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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
NIEUCHOMOSCIAMI 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.
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INSTITUTIONAL FORMS OF PROFESIONAL
SERVING REAL ESTATE MARKET IN POLAND

Adam Nalepka
Department of Real Estate and Investment Economics
Cracow University of Economics
e-mail: nalepkaa@uek.krakow.pl

Keywords: real estate management, real estate broker, real estate manager,
property valuer, institutional forms

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
W ZARZADZANIU I POSREDNICTWIE W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI JAKO RAMY DZIALALNOSCI
W ZAKRESIE GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Piotr Tomski
Katedra Mikroekonomii, Inwestycji i Nieruchomosci
Wydziat Zarzqdzania, Politechnika Czestochowska
email: tomskip@uwp.pl

Slowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciami, posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami, odpowiedzialnosé

Streszczenie

W  opracowaniu zaprezentowano podstawy prawne odpowiedzialnosci
zarzadcy nieruchomosci i posrednika oraz katalog kar przewidzianych za
naruszenie wymogéw 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
zarzadcow, posrednikow oraz przedsiebiorcéw realizujacych swoje cele w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami.
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PROFESSIONAL RESPONSIBILITY IN PROPERTY
MANAGEMENT AND REAL ESTATE BROKERAGE AS
A FRAMEWORK OF BUSINESS ACTIVITY

Piotr Tomski
Katedra Mikroekonomii, Inwestycji i Nieruchomosci
Wydziat Zarzqdzania, Politechnika Czestochowska
email: fomskip@uwp.pl

Keywords: property management, real estate brokerage, responsibility
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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KATASTER NIERUCHOMOSCI JAKO PODSTAWA
SYSTEMU INFORMAC]JI PRZESTRZENNE]
WSPOMAGAJACEGO GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Jadwiga Konieczna, Agnieszka Trystula
Katedra Katastru i Zarzgdzania Przestrzenig
Uniwersytet Warmirisko - Mazurski w Olsztynie
e-mail: jadwiga.konieczna@uwm.edu.pl, agnieszka.trystula@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe : kataster nieruchomosci, system informacji przestrzennej,
gospodarowanie nieruchomosciami, analizy przestrzenne

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 gléwnych Zrédel 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 raportéw 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.
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THE CADASTRE AS A BASIC OF SPATIAL
INFORMATION SYSTEM SUPPORTING REAL
ESTATE

Jadwiga Konieczna, Agnieszka Trystula
Department of Cadastre and Spatial Management
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: jadwiga.konieczna@uwm.edu.pl, agnieszka.trystula@uwm.edu.pl

Key words: cadastre, spatial information system, real estate management,
spatial analyses

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.

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



POJECIE INTERESU PRAWNEGO W UZYSKANIU
DANYCH OSOBOWYCH O WELASCICIELACH
GRUNTOW, BUDYNKOW I LOKALI WYKAZANYCH
W KATASTRZE NIERUCHOMOSCI

Dariusz Felcenloben
Instytut Geodezji i Geoinformatyki
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
e-mail: felcen@powiat.klodzko.pl

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.
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CONCEPT OF LEGAL INTEREST IN OBTAINING
PERSONAL INFORMATION ABOUT THE OWNERS
OF LAND, BUILDINGS AND PREMISES
SHOWN IN THE REAL ESTATE CADASTRE

Dariusz Felcenloben
Institute of Geodesy and Geoinformatics,
Wroctaw University of Environmental and Life Sciences,
e-mail: felcen@powiat.klodzko.pl

Key words: real estate cadastre
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.

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



EWOLUCJA POTENCJARU SYSTEMU KATASTRU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE W SWIETLE ZALOZEN
MIEDZYNARODOWE] FEDERACJI GEODETOW (FIG)

Agnieszka Dawidowicz, Ryszard Zrébek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: agnieszka.dawidowicz@uwm.edu.pl, rzrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: potencjat katastru nieruchomosci, ewolucja systemu, modernizacja
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 (BENNETT1IN. 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 Kkatastralnych oraz wplyw
dokonan FIG na doskonalenie wybranych procedur.
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THE EVOLVING ROLE OF POLISH CADASTRAL
SYSTEM IN THE LIGHT OF THE ASSUMPTIONS
INTERNATIONAL FEDERATION OF SURVEYORS
(FIG)

Agnieszka Dawidowicz, Ryszard Zrébek
Department of Land Management and Regional Development
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: agnieszka.dawidowicz@uwm.edu.pl, rzrobek@uwm.edu.pl

Key words: cadastre potential, evolution of system, modernization
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 NIERUCHOMOSCIAMI!

Justyna Jasiotek
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: jasiolek@agh.edu.pl

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 Swiadomie podejmowanych dzialarn. 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 stanowiag aspekt gospodarki
nieruchomoéciami.

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 wartosci nieruchomosci. W rezultacie moze to
by¢ podstawa finansowych obciazeni wiascicieli 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

1 Praca realizowana w ramach badarn statutowych Katedry Geomatyki WGGilS AGH
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ustawodawcy jak tez liczne wyroki sadowe uzupelniajace luki prawne. Nie mniej
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 tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.
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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
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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W PROCESIE GOSPODAROWANIA
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PUBLICZNYCH
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e-mail: krystynacelarek@poczta.fm

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 jawnosci dziatan oraz jest czynnikiem pozwalajacym
na lepsze zarzadzanie nieruchomos$ciami.

W niniejszym opracowaniu podjetam prébe zwrécenia uwagi na znaczenie
informacji i informatyki w procesie gospodarowania nieruchomosciami przez
administracje publiczng, skupiajac uwage na koniecznosci szerokiego rozumienia
pojecia ,,informacja” w szczeg6lnosci poprzez pryzmat mozliwosci wykorzystania
rozwigzan informatycznych w procesie zapewnienia jawnosci, przejrzystosci
dzialan administracji, a mnie wylaczne skupianie si¢ na obowigzkach
informacyjnych wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Abstract

It is impossible for public administration to efficiently operate without
information and information technology in the 21Ist 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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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.
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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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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 oplacalnos¢ 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.
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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.
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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.
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Streszczenie

Praca podejmuje prébe zastosowania metod statystycznych Data Mining w
wycenie nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym na przykladzie wyceny
nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe wielkoprzestrzennym
obiektem handlowym. Przedstawiono efektywnos¢ i skuteczno$¢ podejscia Data
Mining w analizowanym zagadnieniu empirycznym. Praca powstala w oparciu
o opinie sporzadzong dla Sadu Rejonowego w Stupsku, sygnatura akt. II K 907/07.
Opinia stanowila kolejng prébe oszacowania wartosci nieruchomosci, gdyz
wczedniejsze 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 Sredniej.
Ponadto zwrécono uwage na szerokie zastosowanie procedur Data Mining jako

alternatywe dla procedur regresyjnych.

30

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



IDENTYFIKACJA PODOBIENSTWA
NIERUCHOMOSCI

Jacek Zyga
Katedra Geotechniki
Politechnika Lubelska

e-mail: j.zyga@pollub.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosé, wycena, podobieristwo, analiza
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
nieruchomoéci 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.
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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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Streszczenie

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

By moc przyswoié¢ zagadnienie i istote przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci w pierwszej kolejnosci nalezy poznaé
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 wlasnosci, w latach 2007 - 2009
wskazywala tendencje wzrostowa. Liczba przeksztalcen przemawia za checig
posiadania gruntu na wilasnos¢ przez jego uzytkownikéw. Korzystaja oni wtedy
w pelni z triady uprawnien, 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.
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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.

2 Praca zrealizowana w ramach badan statutowych Katedry GIiB nr 11.11.150.005
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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.
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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.
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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.
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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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