’\\ POLSKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW
4 WYCENY NIERUCHOMOSCI
DHRWR ZARZAD GLOWNY
v POLISH SOCIETY OF REAL ESTATE VALUERS
‘\\ THE BOARD OF ADMISTRATION

00-043 Warszawa, ul. Czackiego 3/5, blok B, pok¢j 422, tel./fax: 022 828-64-54

BIULETYN

PSRWN

Nr 101
czerwiec 2014 r.



Nr 101/2014

Szanowne Kolezanki!
Szanowni Koledzy!

Drugi pod mojq redakcjq biuletyn naszego Stowarzyszenia
udato sie zredagowac zgodnie z planem. Dziekuje w tym miejscu
autorom zamieszczonych w nim tekstow, za wtozony w nie trud
i czas. W naszym Biuletynie my, rzeczoznawcy majqtkowi, mozemy
dzieli¢ sie naszymi doswiadczeniami i spostrzezeniami zawodowymi,
i podejmowac nurtujqce nas tematy. A jesli tak, zwracam sie do Was
o nadsytanie tekstéw, ktérymi chcielibyscie te doswiadczenia
i spostrzezenia upowszechni¢ w  Srodowisku rzeczoznawcow
majqtkowych, cztonkéw PSRWN.

W niniejszym numerze znajdziecie kontynuacje uwag
uzupetnionych o najnowsze uregulowania dotyczqcych wyceny
mienia zabuZanskiego autorstwa Stanistawa Kolanowskiego, takze
kontynuacje podjetej w poprzednim numerze przez Adama lllera
tematyki wyceny nieruchomosci lesnych i obszerne opracowanie
Jerzego Filipiaka zawierajgce zestawienie regulacji dotyczqcych
okreslania wartosci godziwej. Ponadto probe odpowiedzi na pytanie
co dalej z uzytkowaniem wieczystym?, pismo jakie Zarzqd Gtéwny
PSRWN wystosowat do Prezesa Naczelnego Sqdu Administracyjnego
w sprawie zasad oceny operatow szacunkowych w orzecznictwie
sqdowo administracyjnym oraz indeksy cen mieszkan.

Zachecam ,czytania” i jeszcze raz do ,pisania”!

Sebastian Kokot
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Stanistaw Kolanowski

Wazne zmiany prawne dot. mienia zabuzanskiego

Zgodnie z art.174 wust3a p.1) ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest do
czynno$ci  doradztwa w  zakresie rynku nieruchomosci.
Uprawnienie to oznacza, przy kontaktach z klientami zlecajacymi
nam wycene mienia zabuzanskiego, ze badajac dokumenty
podstawowe (dowody w rozumieniu przepisu art. 6 ust. 4 ustawy
zabuzanskiej) powinniSmy poinformowa¢ naszego rozmoéwce
o zakresie wyceny, wynikajaca z treSci dokumentéow, a takze
doradzi¢ droge postepowania w przypadku, gdy postanowienie
wojewody (art. 7 ust.1 u.zab.) zawiera sformutowania rozbiezne
z treScia dowodéw (a to sie zdarza niestety), i to z reguly na
niekorzy$¢ strony.

Niezbedna jest wiec znajomoSc¢ istotnych zmian prawnych, jakie
zaistniaty ostatnio w dziedzinie postepowania i wyceny dot. mienia
zabuzanskiego.

Oto najwazniejsze z nich.

1. Art. 2 p.1 ustawy zabuzanskiej stanowi: ,,Prawo do rekompensaty
przystuguje wtascicielowi nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli spetnia on
tqcznie nastepujgce wymogi:

1) Byt w dniu 1 wrzesnia 1939 r. obywatelem polskim,
zamieszkiwat w tym dniu na bylym terytorium RP oraz opuscit je
z przyczyn, o ktérych mowa w art.1;”

W praktyce zdarza sie, Ze osoba bedaca wtascicielem
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nieruchomosci potozonej na Kresach Wschodnich RP
zamieszkiwata poza tym obszarem. Miatem kilka takich
przypadkéw - jeden z nich dotyczylt wiasciciela duzego
gospodarstwa leSnego we wschodniej czeSci Puszczy
Biatowieskiej, a osoba ta zamieszkiwata w Bialowiezy. Organ
prowadzacy postepowanie oczywiscie zakwestionowat prawo
tej osoby do rekompensaty, gdyz zamieszkiwata na obecnym
terytorium Polski. Sytuacja do$¢ absurdalna!

Obecnie absurd ten zostal zlikwidowany. Mianowicie Trybunat
Konstytucyjny w sktadzie 5 sedziow w wyroku z dnia 23
pazdziernika 2012 r. sygn..akt SK 11/12 orzekt:

»1L Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa
do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169,
poz. 1418, z 2006 r. Nr 195, poz. 1437, z 2008 r. Nr 197, poz. 1223
oraz z 2010 r. Nr 257, poz. 1726) w zakresie, w jakim uzaleznia
prawo do rekompensaty od zamieszkiwania 1 wrzesnia 1939
r. na bylym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiqzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

II. Przepis wymieniony w czesci I, w zakresie tam wskazanym,
traci moc obowiqzujqcq z uptywem 18 (osiemnastu) miesiecy
od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw
Rzeczypospolitej Polskiej.”

Sentencja wyroku zostata ogtoszona dnia 30 paZdziernika 2012
r. w Dz. U. z 2012 r. poz. 1195. Oznacza to, Ze orzeczenie TK
weszto w zycie z dniem 30 kwietnia 2014 r. i sprzeczna
z prawem zasada domicylu juz nie obowigzuje.

Odrebnym problemem jest, czy osoby pokrzywdzone
wcze$niejszg rygorystyczng interpretacja beda mogty wznowic
postepowanie i uzyskac nalezng rekompensate.

. Ustawa zabuzanska stanowi w art. 11 ust.5 stanowi: "Wartos¢

nieruchomosci  pozostawionych poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej okresla sie wedtug stanu na dzien ich
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pozostawienia...”. Chodzi wiec o fizyczne opuszczenie
nieruchomos$ci, o faktyczne pozbawienie wiadztwa nad
nieruchomos$cia, co z reguly nie bylo réwnoznaczne
z pozbawieniem wtasciciela wtasnosci nieruchomosci. Dotyczy
to m.in. takich okolicznosci jak przymusowe wysiedlenie
zwigzane np. z aresztowaniem i osadzeniem w wiezieniu,
wywozka do tagréow lub ,na Sybir”, wyrzucenie z domu zajetego
przez wiladze okupacyjne, a takze wlaczenie gospodarstwa
rolnego do kotchozu lub sowchozu. Dotyczy to tez porzucenia
nieruchomosci i ucieczki wtascicieli przed przesladowaniami lub
nieuchronng $miercig (np. na Wotyniu) oraz innych okolicznosci
bedacych skutkami wojny i okupacji (zaréwno sowieckiej jak
i niemieckiej).

Czesto niestety zdarza sie, Ze organy prowadzace postepowanie
nadinterpretuja zapisy ustawy na niekorzy$¢ strony. W tym
przypadku  zastepuja ustawowa date ,pozostawienia
nieruchomosci” datg opuszczenia terenu b. Kreséw Wschodnich
RP. Prowadzi to do takich sytuacji patologicznych jak np. przy
przejmowaniu gospodarstw rolnych do kotchozéw w latach
1939 - 1941 i nastepnie po 1944 r. W momencie opuszczania
terenu b. Kresow Wschodnich RP w 1945 lub 1946 r. osoby
ewakuowane nie dysponowaly swoim majatkiem lub jego
znaczaca czescig jaka byty grunty i lasy. Zgodnie z podang wyzej
nadinterpretacjg mienie, za ktore przystuguje rekompensata to
jedynie dom z ogrodkiem i ew. budynkiem gospodarczym.
Podobng sytuacje miatem z nieruchomos$cia we Lwowie
stanowiacg super elegancka wille zajeta w 1939 r. przez wtadze
okupacyjne i nastepnie kompletnie zdewastowang - i taki
wtasnie stan nakazat przyja¢ organ prowadzacy postepowanie,
cho¢ opuszczenie nieruchomosci dotyczyto domu o bardzo
wysokim standardzie.

I na nic zdaly sie moje przekonywania, ze decyzje wtadz
okupacyjnych nie majg znaczenia dla polskiego systemu
prawnego (pisalem na ten temat réwniez w Nieruchomosciach
Beck’a) - na szczeScie w tej sprawie organ odwotawczy zadziatat
prawidtowo.

Szczesliwie za ten skandal wzigt sie Naczelny Sad
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Administracyjny, ktéory w skladzie 7 sedzidw podjat uchwate
z dnia 16 grudnia 2013 r. (I OPS 11/13):

~Wtqgczenie do kotchozu lub nacjonalizacja z innych przyczyn
nieruchomosci, ktérych dotyczy art. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. Nr 169 poz. 1418 ze zm.), samo przez sie nie wyklucza
prawa do rekompensaty, okreslonego w art. 2 tej ustawy.”

W obszernym uzasadnieniu, w czes$ci stanowigcym glose, Sad
rozwazat zréznicowane sytuacje zwigzane z nacjonalizacja
mienia obywateli polskich na terenach objetych wtadza
okupacyjng oraz roézne spotykane interpretacje i delikty
orzecznicze. W konkluzji Sad stwierdzit m.in.:

W tych warunkach, wymaganie by przedwojenny wtasciciel
nieruchomosci potozonej na Kresach, w celu otrzymania
rekompensaty legitymowat sie w stosunku do niej tytutem
wtasnosci, w dacie repatriacji, stanowi, niczym nie uzasadniong
nadinterpretacje przepisow ustawy o realizacji prawa do
rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej polskiej.”

.. formalne pozbawienie prawa wtasnosci nieruchomosci samo
przez sie nie oznacza, iZ obywatel polski nie pozostawit
nieruchomosci na bytym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.”
JIstotne jest rowniez to, zZe anektowanie w 1939 r. przez ZSRR
wschodnich terenéw Rzeczypospolitej Polskiej i rozciggniecie
obowiqgzywania prawa radzieckiego na te tereny, nie moze by¢
akceptowane przez Polske i nie moze oddziatywaé¢ na prawa
polskich obywateli, ktérzy byli wtascicielami nieruchomosci na
tych terenach.”

Podobnie jak wyzej budzi sie pytanie, czy osoby pokrzywdzone
wcze$niejszg rygorystyczng interpretacja beda mogty wznowic
postepowanie i uzyskac nalezng rekompensate.

. Przez kilka ostatnich lat niektére organy prowadzace

postepowanie w sprawach mienia zabuzanskiego (urzedy
wojewddzkie) rygorystycznie egzekwowaly przestrzegania



Nr 101/2014

w wycenach nieruchomos$ci pozostawionych na Kresach,
zapisOw opracowania noszacego nazwe ,Standard KSWS 1.1.
Wycena nieruchomos$ci pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczpospolitej Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa
do rekompensaty”. Podobnie postepowaty niektére komisje
opiniodawcze (o réznych nazwach w  rozmaitych
stowarzyszeniach), a nawet Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Jest to sytuacja prawnie niedopuszczalna, gdyz
opracowanie to nie jest, i nigdy nie bylo, standardem
zawodowym w rozumieniu art. 175 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, gdyz nie tylko nie =zostat uzgodniony
z wlasciwym ministrem, ale Minister ten odméwit uzgodnienia
przestanego do wuzgodnienia ,Standardu”. Co wiecej -
w niektérych pismach Ministra dotyczacych metodyki wyceny
nieruchomos$ci zabuzanskich powolywane sg w opinii zapisy
tego ,Standardu”, co sugeruje zalecenie jego stosowania.
[ powotywano sie na opinie S$rodowiska rzeczoznawcow
majatkowych, jaka rzekomo ma wyrazac¢ ten ,Standard”. Cho¢,
z ostrozno$ci,  zabezpieczeniem  przed konsekwencjami
prawnymi jest umieszczanie klauzuli, Ze ministerstwo nie
posiada kompetencji do wyktadni przepisow, za$ tre$¢ pisma
jest jedynie opinig, ktéra nie moze stanowi¢ podstawy
w orzekaniu.
Zadziwiajace i zawstydzajace!
Nalezy wiec przypomnie¢, ze ,Standard” ten opracowat zespot
powotany przez PFSRM (bez mojego udziatu) a Rada Krajowa
zatwierdzita go do stosowania w 2009 r. I przez 5 lat trwat taki
»chocholi taniec”- formalnie standard nie istnie ale pomimo to
nalezy go stosowal. Po uptywie lat Rada Krajowa Federacji
uchwalita wreszcie (uchwata nr 4/12/2013 z dnia 16.12.2013
r.) wycofanie tego standardu ze sktadu Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny. Uchwala weszta w zZycie dnia 16
marca 2014 r. i od tego czasu to petne btedéw prawnych
i metodycznych opracowanie nie moze by¢ ani powolywane
w operatach ani tym bardziej egzekwowane przez organy
i komisje opiniodawcze.

Warszawa, 11 maja 2014 r.
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Sebastian Kokot

Co dalej z uzytkowaniem wieczystym?

Problematyka  uzytkowania  wieczystego jest ztozona
i jednoczes$nie dyskusyjna niemal od poczatku pojawienia sie tej
instytucji w polskim prawodawstwie. Doniesienia prasowe oraz
informacje ptyngce =z instytucji panstwowych dowodza, ze
kontrowersje wokot uzytkowania wieczystego nie gasng, lecz wrecz
przeciwnie, nabierajg na sile. Nalezy wiec oczekiwaé, ze
w perspektywie kilku lat rzadzacy na powaznie beda musieli
zmierzy¢ sie po raz kolejny z problemem adekwatnos$ci tej
instytucji do  wspoétczesnych  uwarunkowan  spotecznych
i ekonomicznych. Co nas zatem czeka? Tego dzi§ pewnie nie wie
nikt. Mozemy jednak podda¢ dyskusji spotykane w tym temacie
trendy w wymiarze praktycznym i naukowym.

Przyszto$¢ uzytkowania wieczystego zapewne zisSci sie jako
jedna z nastepujacych alternatyw:

1. zachowanie uzytkowania wieczystego bez powazniejszych
ingerencji w jego konstrukcje prawno-ekonomiczng,

2. zachowanie uzytkowania  wieczystego w  formie
zmodyfikowanej, zastgpienie uzytkowania wieczystego forma
prawng wtadania nieruchomos$ciami o innej nazwie oraz innej
konstrukcji prawnej i ekonomicznej, lub tez wprowadzenie
formy nowej obok uzytkowania wieczystego,

3. definitywna likwidacja uzytkowania wieczystego na rzecz
prawa wiasnosci.

Pierwsza z wymienionych opcji wydaje sie mato realna.
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Uzytkowanie wieczyste w obecnej postaci ma zbyt wielu
sceptykéw, zaro6wno po stronie uzytkownikow wieczystych jak
i whascicieli nieruchomosci udostepniajacych je w uzytkowanie
wieczyste tj. jednostek samorzadu terytorialnego i skarbu panstwa.
Badania gmin dowodza, Zze w wiekszoSci postrzegaja one role
uzytkowania wieczystego w prowadzonej przez nie gospodarce
nieruchomos$ciami jako matg lub zupeinie marginalng. Wbrew
powszechnym przekonaniom wptywy do gminnych budzetéw
z optat za uzytkowanie wieczyste stanowig w wiekszoS$ci gmin nie
wiecej niz kilka procent dochodéw uzyskiwanych w ramach
gospodarki nieruchomosci, a w odniesieniu do wszystkich
przychodéw gminnych budzetéw s3 wyrazane w promilach,
a czesto w utamkach promili. W praktyce wptywy te sg postrzegane
jako istotne jedynie w duzych miastach. Wydaje sie wiec, ze
uzytkowanie wieczyste w obecnej formie bedzie trwato jedynie do
chwili ostatecznego wypracowania nowej koncepcji
funkcjonowania konstrukcji, ktéra miataby te obecng forme
zastapi¢ oraz przeprowadzenia procesu legislacyjnego. Potrzeby
takie s3 postulowane w piSmiennictwie oraz w znacznej mierze
takze i przez wiascicieli nieruchomosci. W literaturze od wielu lat
toczy sie dyskusja nad celowoscig dalszego utrzymywania tego
prawa w katalogu form wtadania nieruchomos$ciami i tym samym
praktyce rynku nieruchomo$ci. Zwraca sie przy tym uwage, ze
suzytkowanie wieczyste przezywa dzi§ kryzys i wymaga
radykalnych decyzji co do jego dalszego istnienia (az do rezygnacji
z tej konstrukcji) lub koniecznych zmian. Wskazuje sie, ze
uzytkowanie wieczyste w obecnym ksztatcie prawnym nie moze
by¢ utrzymane w przysztym polskim prawie cywilnym.

Szeroko rozumiana modyfikacja uzytkowania wieczystego,
zastapienie uzytkowania wieczystego forma prawng wtadania
nieruchomos$ciami o innej nazwie oraz innej konstrukcji prawnej i
ekonomicznej, czy tez nawet wprowadzenie nowej formy obok
uzytkowania wieczystego wydaje sie najbardziej prawdopodobnym
scenariuszem. Naprzeciw takiemu rozwigzaniu wychodzi projekt
zmian w kodeksie cywilnym opracowanym przez Komisje
Kodyfikacji Prawa Cywilnego, zgodnie z ktérym do obrotu

10
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gospodarczego ma zosta¢ wprowadzona nowa forma prawna
wtadania nieruchomo$ciami o nazwie prawo zabudowy.
W odréznieniu od uzytkowania wieczystego, prawo zabudowy,
miatoby dotyczy¢ nie tylko gruntéw nalezgcych do panstwa lub
gminy, ale tez gruntéw prywatnych. Miatoby pozwoli¢ na
wznoszenie budynkéw i urzadzen na cudzym gruncie, ale ponadto
tez nad nim i pod nim, dzieki czemu na cudzym gruncie mogtyby
powstawa¢ np. tunele oraz rdéznego rodzaju takze instalacje
przesytowe, takie jak sieci, stupy, rurociggi. Prawo zabudowy
miatoby by¢ ustanawiane na okres od 30 lat do 100 lat odptatnie
lub nieodptatnie. Wynagrodzenie moze polega¢ na zaptacie
okreslonej sumy pienieznej albo na Swiadczeniu optat okresowych,
a w odniesieniu do nieruchomosci jednostek samorzadu
terytorialnego lub skarbu panstwa zasady ustalania wynagrodzenia
bytyby okre$§lone w odrebnych przepisach. Prawo zabudowy
bytoby wpisywane do ksiegi wieczystej. Mozna bytoby je
sprzedawad, dziedziczy¢, a takze ustanowi¢ na nim inne prawa
rzeczowe. Proponowane zmiany, co prawda nie idg w parze
z likwidacjg czy tez zastgpieniem przez nowe prawo uzytkowania
wieczystego, lecz nalezy je postrzega¢ jako forme, ktéra bedzie
stanowita dla uzytkowania wieczystego na tyle atrakcyjna
konkurencje, ze z biegiem czasu uzytkowanie wieczyste zostanie
wyparte przez prawo zabudowy w sposéb naturalny. Niezaleznie
od propozycji rzgdowych, obserwujemy inne inicjatywy, ktorych
celem jest modyfikacja uzytkowania wieczystego. Z inicjatywa taka
wystgpito Stowarzyszenie Interesu Spotecznego ,Wieczyste”, ktore
opracowato obywatelski projekt ustawy ,o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie innych ustaw”.
Jednak proponowane w projekcie zmiany dotycza gtoéwnie
zmniejszenia stawki procentowej optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe z 1 do
0,3% wartoSci nieruchomo$ci i utatwien przy przeksztatcaniu
uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ sprowadzajacych sie do
tego, ze przeksztatcony mogtby zosta¢ wudziat w prawie
uzytkowania wieczystego na udziat w prawie wtasnosci.

Catkowita likwidacja uzytkowania wieczystego jest pogladem

11
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modnym wsrod uzytkownikéw wieczystych, ktorzy w wiekszosci
przypadkow chetnie widzieliby siebie w roli wtascicieli, zwtaszcza
gdyby umocnienie ich statusu nastgpitoby za darmo. Wniosek taki
wyciggam na podstawie witasnych doswiadczen rzeczoznawcy
majatkowego wykonujacego wyceny nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i z tej
okazji kontaktujacego sie osobiScie z uzytkownikami wieczystymi,
atakze poprzez analize sktadanych przez nich odwotan do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego. Doswiadczenie to jest o
tyle istotne, Ze ukazuje olbrzymi stopien nieSwiadomosci i braku
elementarnej  wiedzy  dotyczacej zasad  funkcjonowania
uzytkowania wieczystego wsrod uzytkownikow wieczystych.
Oderwany od wiedzy, negatywny stosunek uzytkownikow
wieczystych do tej instytucji jest podsycany, takze czesto
negatywnymi w swym wyrazie publikacjami prasy codziennej,
pojawiajacymi sie zwykle w zwigzku z przeprowadzang przez
wtascicieli nieruchomosci aktualizacja optat rocznych. Nie brak tez
krytyki uzytkowania wieczystego i postulatow jego likwidacji
wyrazanych w powaznym tonie za pomoca masmedidw, nie
wspominajac juz o wypowiedziach chcacych sie przypochlebic¢
wyborcom politykéow. O powierzchownej i wycinkowej znajomosci
problematyki uzytkowania wieczystego przez dziennikarzy
i politykdw wywierajgcych duzy i prawdopodobnie zasadniczy
wptyw na Swiadomo$¢ spoteczenstwa w tym wzgledzie moze
Swiadczy¢ fakt, ze wcale nierzadko postuguja sie oni nawet btedna,
bo spotykang juz tylko znaczeniu potocznym nazwa tej formy
wtadania nieruchomos$ciami - ,wieczysta dzierzawa”.

W literaturze przedmiotu zwolennicy likwidacji uzytkowania
wieczystego, nierzadko wymieniajg gtdwne argumenty za tym
przemawiajgce. Za najwazniejsze z nich, czeSciowo przynajmniej
wigzace sie z problematyka ekonomiczng nalezy uznac:

— niespetnienie przez uzytkowanie wieczyste poktadanych
w nim oczekiwan w procesach uwtaszczeniowych, ktére
doprowadzity do faktycznego zamrozenia stanu
majatkowego z okresu PRL-u,

— oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste

12
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przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego stanowi w  rzeczywistoSci  forme
prowadzenia przez nie dziatalno$ci gospodarczej, w celu
pozyskiwania Srodkéw finansowych na ich dziatalnosg,
podczas gdy Srodki takie powinny pochodzi¢ z obcigzen
typu daninowego,

— zle praktyki przetargowe przy oddawaniu nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste prowadzace do windowania
cen nieruchomosci przez deweloperéw i przerzucania
obciazen z tytutu wysokich optat rocznych na nabywcéw
lokali w budynkach wzniesionych przez tych
deweloperéw,

— praktyka wymieniona w pkt. 3 pocigga za soba
nieuzasadniony wzrost cen nieruchomosci na lokalnym
rynku,

— redukowanie do minimum zasadniczej funkgcji
uzytkowania wieczystego jaka ma by¢ wspieranie
preferowanych inwestycji (gtdwnie mieszkaniowych),
poprzez dazenie zwtaszcza przez gminy do
maksymalizacji wptywoéw z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste,

— obecny mechanizm aktualizacji optat rocznych wywotuje
negatywne skutki spoteczne i gospodarcze. Czesto zdarza
sie, ze wysokie, zaktualizowane optaty roczne sg dla
uzytkownikéw lokali mieszkalnych ciezarem trudnym do
udzwigniecia, a dla podmiotéw gospodarczych
nieplanowanym  wzrostem kosztow  prowadzonej
dziatalnosci,

— wysokie koszty wycen nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji optat rocznych,

— bardzo skomplikowane procedury przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Zwolennicy likwidacji uzytkowania wieczystego postuluja
zwykle dokonanie tego poprzez powszechne, z mocy samego prawa
uwlaszczenie wszystkich, bez zadnych wyjatkéw, uzytkownikow

13
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wieczystych, niezaleznie od tego w jakim trybie i w jakim czasie
prawo to uzyskali. Wedtug nich ma to doprowadzi¢ do znacznego
uproszczenia konstrukcji przeksztalcenia, oszczedzajagc prace
urzeddw i koszty. Proponuja takze dokonanie stosownych wpisow
do ksigg wieczystych z urzedu w chwili pierwszej czynno$ci
dotyczacej danej ksiegi. Zgodnie tez jako najtrudniejszy do
rozwigzania przy przyjeciu takiej koncepcji problem wskazujg
kwestie wynagrodzenia naleznego dotychczasowym wtascicielom,
w zwigzku z utratg przez nich wtasnos$ci nieruchomosci. Propozycje
w tym wzgledzie idg w kierunku zachowania na uwtaszczonych
uzytkownikach wieczystych obowigzku wnoszenia optat rocznych
w okresie, na jaki zostalo ustanowione, przeksztatcone juz we
wilasnos¢ prawo uzytkowania wieczystego. Spotykane tez sa
propozycje usankcjonowania tych optat w nowej formie prawnej -
,optaty wieczystej”. Optata wieczysta stanowitaby ograniczone
prawo rzeczowe i funkcjonowata w oderwaniu od uzytkownika
wieczystego. Propozycje w tym wzgledzie sktaniajg sie nawet do
mozliwoSci ustanawiania optaty wieczystej na nieruchomosciach
nig dotychczas nieobcigzonych, z zasada okre$lania wysokosci
stawki procentowej przez strony umowy oraz z mozliwoscig
wykupienia tej optaty w kazdej chwili poprzez jednorazowe
uiszczenie catej jej skapitalizowanej wysokoS$ci. Wysokos$¢ stawki
procentowej optaty wieczystej podlegataby wpisowi do ksiegi
wieczystej nieruchomosci optata ta obcigzona.

Trudno nie zgodzi¢ sie z wiekszo$cig podnoszonych przeciw
uzytkowaniu wieczystemu argumentow. Ale tez trudno przychyli¢
sie do pogladu, ze likwidacja uzytkowania wieczystego jest jedyna
stusznag metoda zwalczenia patologii zwigzanych
z funkcjonowaniem uzytkowania wieczystego.

14
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Adam Iller

Wybrane aspekty praktyczne wyceny czesci skladowych
nieruchomosci lesnych

Czes¢ II. Wycena drzewostanu - uwagi do uregulowan
zawartych w Standardzie V.6. OkresSlanie wartosci
nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych
(status - tymczasowa nota interpretacyjna)

Kilka wuregulowan Standardu V.6. ,OkreSlanie wartoSci
nieruchomosci leSnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych” budzi
watpliwosci. Ponizej uwagi do kontrowersyjnych zapisow:

1). Najwieksze rozbieznos$ci, w okreslaniu wartosci drzewostanow,
pomiedzy wyceng wykonang zgodnie ze Standardem V.6.
apraktyka wyceny, powstaja w wyniku okre$lenia
w Standardzie V.6. 20 lat, jako granicznego wieku okreslania
wartosci odtworzeniowej drzewostanu, natomiast powyzej 20
lat wartoSci rynkowej. Zapis o ograniczeniu wieku okres$lania
warto$ci odtworzeniowej nie jest zamieszczony wprost
w Standardzie V.6. ale wynika on z interpretacji pkt. 4.3.a.
wzwigzku z definicja pojecia ,mtodniki”’, zamieszczong
w stowniku pojeciowym do Standardu V.6.

Standard V.6. pkt. 4.3. ,Wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci
lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej okresla sie przy
zastosowaniu  podejscia  kosztowego. Zastosowanie tego
podejscia dotyczy:

15
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a)nieruchomosci lesnych ktorych czesciami sktadowymi sq
drzewostany stanowiqce uprawy i mtodniki,

b)nieruchomosci lesnych objetych wywtaszczeniem w ktdérych
wartos¢ rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego wartosci
odtworzeniowej (art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami),

c)nieruchomosci  zadrzewionych objetych wywtaszczeniem
w ktorych wartos¢ rynkowa drzew jest nizsza od ich wartosci
odtworzeniowej,

d)nieruchomosci zadrzewionych lub zakrzewionych
stanowiqcych parki wiejskie udostepnione publicznie o ktérych
mowa w § 46 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 27
listopada 2002 roku w sprawie szczegétowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu
szacunkowego.

Stownik do Standardu V.6. pkt. 6.19. ,Mtodniki - obszary
odnowione lub zalesione w I klasie wieku do 20 lat, od chwili
osiqgniecia zwarcia”.

Standard V.6. pkt. 5.2. ,Wartos¢ drzew i drzewostandéw okresla
sie w zaleznosci od wytworzenia przez drzewo lub drzewostan
materiatéw uzytkowych poprzez okreslenie rynkowej wartosci
spodziewanych pozytkéw lub obliczenie kosztéw poniesionych
naktadow”.

W powyzszym teksScie brak stwierdzenia o wycenie wedtug
zasady wiekszej warto$ci poniesionych kosztéw lub wartoSci
drewna, natomiast w zwiazku z trescig pkt. 4.3.a oraz definicja
pojecia mtodniki czesto mozna spotykac interpretacje o wieku
20 lat jako granicy okreSlania wartoSci odtworzeniowej
drzewostanu.

TreSci zamieszczone w punktach 4.3.b oraz 4.3.c s3 zgodne
z art. 135 ust. 5, Rozdziat 5

Odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci, ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami - ,Przy okreslaniu wartosci
drzewostanu lesnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie
znajdujq sie materiaty uzytkowe, szacuje sie wartos¢ drewna
znajdujgcego sie w tym drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie
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wystepuje materiat uzytkowy lub wartos¢ drewna, ktére moze
by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow zalesienia i pielegnacji
drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywtaszczenia”. Powyzsza zasada
obliczania wartos$ci drzewostanow, wedtug wiekszej wartosci,
poniesionych kosztéw lub wartosci drewna niezaleznie od
wieku drzewostanu, okres$lona zostata ré6wniez w pkt. 3 Tablic
wartos$ci drzewostanéw z 1985 roku opracowanych przez
T. Partyke i T. Tramplera (IBL), ktore stanowity zatgcznik
numer 3 do zarzadzenia nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 roku: ,wartos¢ wedtug
wytozonych kosztéw (WKi) ustala sie dla drzewostandw,
w ktorych jest ona wyzZzsza od wartosci sprzedaznej (WSPi)”.
W przypadku interpretacji zapisOw Standardu V.6. pkt. 4.3.a,
jako zasady okre$lania warto$ci odtworzeniowej drzewostanu
do 20 lat, w nastepnym przedziale wiekowym 25 lat wartoSci
rynkowe okreSlone w oparciu o warto$¢ wytworzonego
drewna (sosna - Tablica numer 1b), obnizajg sie do poziomu
kilkuletniej uprawy (tabela ponizej, sosna bonitacji Ia - III), dla
sosny bonitacji IV i V warto$¢ rynkowa nie zostata okreslona.
Wyceniajgc natomiast wedtug wytozonych kosztéw, zgodnie
zzasada zawartg w pkt. 3 Tablic wartosci drzewostanow
z 1985 roku, warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu sosnowego
w wieku 25 lat wzrasta w stosunku do poprzedniego
przedziatu wiekowego 20 lat. W skrajnym przypadku, dla
sosny bonitacji V, warto$¢ odtworzeniowa obliczona na
podstawie wytozonych kosztow jest wyzsza, od wartoSci
rynkowej obliczonej na podstawie warto$ci wytworzonego
drewna ,na pniu”, do wieku 60 lat.

W ponizszej tabeli, kolorem intensywnie zielonym, wyréznione
zostaty przelicznikowe wartosci odtworzeniowe (Wk), dla
sosny w wieku powyzej 20 lat, ktére s3 wyzsze od wartoSci
rynkowych (Ws).
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Bonitacja (sosna)
Rodzaj
Wiek | 04 | 1a |t | oo [ m | w | v
wartoscl | przelicznik w m3 surowca tartacznego sosna II kl. jakosci
(WBO0)
2 3 4 5 6 7 8
Ws 0 0 0 0 0 0
Wk 19,8 17 14,3 11,3 8,7 6,4
s | Ws 0 0 0 0 0 0
Wk 55,1 47,4 39,6 31,3 24,5 17,7
10 Ws 0 0 0 0 0 0
Wk 59,4 51,3 42,8 33,6 26,4 19,1
15 Ws 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wk 64,9 56,2 46,8 36,8 289 21,1
20 Ws 27,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wk 69,4 59,8 49,8 39,4 30,9 22,3
25
30
35
40
45
Wk 0,0 0,0 70,9
50 | Ws | 1592 | 1264 | 844

Wk 0,0 0,0 0,0 60,2

55 | Ws | 1811 [ 1440 | 1015 | 671
Wk 0.0 0,0 0,0 0,0

60 L Ws | 1973 | 1601 | 1210 | 773
Wk 0,0 0,0 0,0 0,0

65 Ws 219,6 177,8 137,2 93,9 58,1 37,2
Wk 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 37.0
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WartoSci przelicznikowe, drzewostanu sosnowego bonitacji 1I,
przedstawione zgodnie z zasadg okreSlania warto$ci

odtworzeniowej, drzewostanu do 20 lat (widoczne zatamanie
wzrostu warto$ci w wieku 25 lat).

Ca taniall CoWs
Sosna bonitacjall 37,
o Ws
Wk < 20lat 20l
m3/ha
wiek Y,

19




Nr 101/2014

WartoSci przelicznikowe, drzewostanu sosnowego bonitacji II,
przedstawione zgodnie z zasadg okreSlania wartoSci
drzewostanu wedlug wiekszej wartos$ci, odtworzeniowej lub
rynkowej (widoczny staty wzrost warto$ci drzewostanu wraz

z wiekiem).
'd —s )
Sosna bonitacja Il L B2
S
Wk, Ws - wyisza wartos¢ 210
Ws
1015
m3/ha
wiek
\ J

Zdaniem autora interpretacja zapisu pkt. 4.3.a, Standardu V.6.
jako zalecenie stosowania granicznego wieku 20 lat, do
okreslania warto$ci odtworzeniowej, jest niewtasciwa.
Przeliczajac powyzsze dane, zawarte w wykresach, na wartosci
kwotowe (przelicznik So WBO2, cena netto pomniejszona
o koszty pozyskania i zrywki drewna - 280 zt/m3 ), wartos¢
drzewostanu w wieku 1 roku wynosi - 4004,00z1/ha,
w wieku 20 lat - 13 944,00 zl/ha, w wieku 25 lat wartos$¢
obliczona wedlug wartosci drewna (zgodnie z pkt. 4.3.a
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Standardu V.6.) obniza sie do 5908,00 zl/ha, natomiast
w wieku 25 lat obliczona wedlug poniesionych kosztéw na
zatozenie i pielegnacje drzewostanu, ktére sg wyzsze od
wartosci wytworzonego drewna - 14 952,00zt /ha.

2) Tablice warto$ci drzewostanéw.

a) Tablice wartos$ci drzewostan6éw, opracowane przez

T. Partyke i T. Tramplera (IBL), stanowily zatgcznik numer
3 do zarzadzenia nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 roku, dotyczyly
obliczania warto$ci drzewostandw w celu okreSlenia
wysoko$ci  jednorazowego odszkodowania za straty
powstate z tytutu przedwczesnego wyrebu drzewostanu, za
zniszczenia powodowane w lasach przez pozary oraz
szacowania wartosci drzewostanéw leSnych, wchodzacych
w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb
Panstwa. Przeliczniki wartosci w tablicach podane sa
w odstopniowaniu co 5 lat, w przypadku wieku drzewostanu
przypadajacego miedzy przedzialami, warto$¢ oblicza sie
przez interpolacje liniowa miedzy warto$ciami najblizszych
przedziatéw lat. Warto$ci podane w tysigcach ztotych (1985
rok), sg przeliczone na m3 surowca tartacznego sosnowego
Il klasy jakosci. Wedtug klasyfikacji jakoSciowo-wymiarowej
drewna (KJW), obowigzujacej od 1 lipca 1993 roku,
przelicznik ten oznaczany jest jako So WBO (So - gatunek
sosna; W - drewno wielkowymiarowe ( kategoria grubosci );
B - klasa drewna wielkowymiarowego; 0 - drewno bez
okreslania (podklasa drewna wielkowymiarowego).
W literaturze mozna spotka¢ oznaczenie przelicznika jako So
WBO02, ,2” oznacza druga (Srednig) klase wymiarowg
drewna wielkowymiarowego o Srednicy sSrodkowej bez kory
od 25 cm - 34 cm. Cene przelicznika warto$ci tabelarycznych
nalezy pomniejszy¢ o koszty pozyskania i zrywki drewna,
wynika to z pkt.1.4) tablic: ,, ...Aby uzyska¢ wartos¢ w ztotych,
mnoZzy sie mase odczytangq z tablic przez aktualnqg cene zbytu
loco las drewna tartacznego sosnowego Il klasy jakosci
pomniejszonq o koszt pozyskania i zrywki drewna”.
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b) Tablice wartosci drzewostanéw z 1985 roku, znowelizowane

zostaty przez tych samych autorow w 1991 roku i nazwane
,Tablicami przelicznikéw  wartoSci drzewostanéw”.
Stanowity one zatgcznik numer 1 do zarzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa
zdnia 30 grudnia 1995 roku w sprawie zasad ustalania
jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrab
drzewostanu ( Dziennik Urzedowy Rzeczypospolitej Polskiej
»Monitor Polski” Nr 3, Warszawa, dnia 19 stycznia 1996r.).
Przelicznikiem wartoSci byta cena sprzedazy 1 m3 drewna
tartacznego iglastego, ogtaszana w komunikacie Prezesa
GUS. Cena bez pomniejszania, jak to miato miejsce
w przypadku Tablic warto$ci drzewostanéw z 1985 roku,
o koszty pozyskania i zrywki drewna. Podobnie jak
w przypadku Tablic warto$ci drzewostandéw z 1985 roku,
korzystajac z Tablic przelicznikow wartosci drzewostanow
z1991 roku, stosowano zasade wiekszej wartosci,
wytozonych kosztow lub wartosci drewna - zarzadzenie
MOSZNiL z dn. 30.12.1995 r. § 3.1. ,Dla poszczegdlnych
gatunkoéw drzew stosuje sie nastepujqgce tablice: 2) dla
drzewostanéw mtodszych, w ktérych brak jest wartosci
sprzedaznej lub jest ona nizsza od wartosci drzewostanu
wedtug wytozonych kosztow na zatoZenie i pielegnacje
drzewostanu - Tablice przelicznikéw WKi”.

Z chwilg gdy Prezes GUS przestat ogtasza¢ komunikaty
o cenie sprzedazy drewna tartacznego iglastego, zaszla
konieczno$¢ opracowania nowych tablic przelicznikow
wartos$ci drzewostanow.

c)W 2001 roku zesp6t pod kierunkiem S. Zajgca (IBL)

opracowat  kolejng  nowelizacje = Tablic  wartoSci
drzewostanéw, ktére pod nazwag - Tablice wskaznikow
warto$ci  drzewostanéw,  stanowig  zatgcznik  do
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002
roku w sprawie jednorazowego odszkodowania za
przedwczesny wyrab drzewostanu (Dz.U. Nr 99, poz. 905).
Przeliczniki warto$ci w Tablicach wskaZznikéw wartosci



Biuletyn PSRWN

drzewostanow, podane sa w przedziatach jednorocznych,
nie zachodzi wiec konieczno$¢ dokonywania interpolacji, jak
to miato miejsce w poprzednio opracowanych tablicach.
Przelicznikiem wartoS$ci jest aktualna cena sprzedazy 1 m3
drewna, wynikajgca z komunikatu Prezesa GUS, ogtaszana
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor
Polski” dla celow podatku leSnego. Ceny nie nalezy
pomniejsza¢ o koszty pozyskania i zrywki drewna, jak to
miato miejsce w przypadku Tablic wartos$ci drzewostanow
z1985 roku, poniewaz wskazniki warto$ci s3 juz
pomniejszone o te koszty. Tablice te uwzgledniajg zmieniong
od 1 lipca 1993 roku klasyfikacje surowca drzewnego (KJW).

d) Od 2002 roku dalszej zmianie ulegty relacje cen pomiedzy
sortymentami drzewnymi, jest to wynikiem miedzy innymi
zmian w technologii przerobu drewna, w wyniku ktérych
wzrosta warto$¢ sortymentéow Srednich klas grubosci
ijakosci. W zwigzku z tym zaszta potrzeba nastepnej
nowelizacji Tablic wartosci drzewostanéw, uwzgledniajacej
powyzsze zmiany. Nowelizacje Tablic wartosci
drzewostanéw z 2002 roku, dokonat w 2013 roku prof.
dr Stanistaw Zajac (Instytut Badawczy Le$nictwa).

3) Wartos$¢ drzewostanow w wieku bliskorebnym i rebnym.

Wz6r (nr 4) na obliczanie warto$ci drzewostanow w wieku
bliskorebnym i rebnym zamieszczony w pkt. 5.6. Standardu V.6.
oddaje idee szacunku brakarskiego, ale nie jest odpowiedni do
zastosowania w praktyce. Szacunek brakarski polega na
pomiarze piersnic w szacowanym drzewostanie
i zakwalifikowaniu drzew do odpowiednich grup sortymentow.
Nastepny etap prac to pomiar wysokosci, wybranych
przecietnych drzew w przedziatach pier$nic. Na zakonczenie
prac terenowych, po ogledzinach drzewostanu, nalezy okresli¢
szacunkowo, udziat procentowy nastepujacych sortymentow:

- % udziat klasy WD w drenie wielkowymiarowym,

- % udziat drewna S2, S4, M w stosunku do grubizny og6tem.
Poprawne oszacowanie wielkoSci procentowego udziatu, wyzej
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wymienionych czterech sortymentéw, ma istotny wptyw na
doktadnos¢ sporzadzonego szacunku brakarskiego.

W oparciu o dokonane pomiary piersnic i wysokosci oraz
oszacowane udziaty czterech sortymentow, obliczana jest masa
wszystkich sortymentéw wystepujacych w drzewostanie. Jezeli
szacunek dotyczy drzewostanéw Laséw Panstwowych prace
kameralne polegaja na wprowadzeniu danych z raptularza
terenowego do programu komputerowego do szacunkow
brakarskich. W oparciu o wprowadzone dane nastepuje
wydruk mas poszczeg6lnych sortymentéw w rozbiciu na klasy
grubosci. W przypadku laséw innych wtasnosci, obliczenia mas
drewna wykonywane sg przy pomocy ,Tablic migzszosci ktéd
odziomkowych i drzew stojgcych” oraz srednich wysokosci dla
poszczegb6lnych przedziatéw piersnic, odczytanych
z wyréwnanej krzywej wysoko$ci. Warto$¢ drzewostanu jest
sumg warto$ci sortymentow drzewnych, okreslonych
w wyniku pomnozenia ich mas bez kory (w poszczegdlnych
klasach grubosci), przez ceny drewna pomniejszone o koszty
pozyskania i zrywki.

Podczas szacunku brakarskiego szacowane s3g procentowe
udziaty tylko czterech sortymentow o mniejszej wartoSci:
drewna wielkowymiarowego najnizszej klasy (WD), drewna
$redniowymiarowego S2 i S4 oraz drewna matowymiarowego
M2. Pozostate ilosci bardziej wartoSciowego drewna
wielkowymiarowego oraz sortymentéw cennych okreslane sg
na podstawie pomiarow i klasyfikacji wykonanej podczas prac
terenowych. Drzewostany starszych klas wieku, podobne pod
wzgledem gatunku, wieku, migzszos$ci, moga znacznie réznic
sie pod wzgledem wartoSci z powodu réznic w jakoSci
technicznej. W drzewostanach opanowanym przez hube
sosnowg wystapi duzy udzial drewna opatowego (S4),
kilkukrotnie wieksza wartos$¢ bedzie miat drzewostan z duzym
udziatem sortymentéw cennych (drewna wielkowymiarowego
WA1, WAO, WB1, WB0). W przypadku drzewostanéw
mtodszych klas wieku tak istotne rdznice nie wystgpia,
poniewaz dominuje w  nich udziat sortymentéw
Sredniowymiarowych, wsrdd ktérych rozpieto$S¢ cen nie jest
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tak znaczna a sortymenty cenne wielkowymiarowe nie
wystapia. Z powyzszych wzgleddw drzewostany w wieku
rebnym i bliskorebnym nalezy szacowac technika szczegétowa
szacunku brakarskiego.

Na rynku dostepny jest program komputerowy do
sporzadzania szacunkéw brakarskich, jednak istotnie rézni sie
on od programu w ktérym pracujg Lasy Panstwowe.
W programie LP wydruk mas sortymentéw, w rozbiciu na klasy
grubosci, otrzymuje sie po wprowadzeniu ilosci drzew
z poszczegOlnych  przedzialow  pier$nic, pomierzonych
wysoko$ci i procentowego udziatu czterech sortymentéw.
Natomiast do programu opartego na wzorze numer 4
w Standardzie V.6. nalezy, miedzy innymi, wprowadzi¢
migzszo$¢ grubizny drzewostanu w korze obliczong w oparciu
o wyniki prac terenowych, procentowe udziaty w grubizZnie
drzewostanu  obliczonych  juz mas  poszczegélnych
sortymentdw drzewnych. Lecz majac obliczone ilosci
poszczegbélnych sortymentéw, chcac otrzymacé¢ wartos¢
drzewostanu, nie potrzeba dokonywa¢ pracochtonnych
obliczen procentowych udziatéw, wystarczy pomnozyC te
wielkos$ci (bez kory) przez ceny drewna pomniejszone o koszty
pozyskania i zrywki.

Obliczenie wartosci drzewostanu wykonane w oparciu
o obliczong migzszos¢ i wprowadzone do wzoru numer 4, lub
programu komputerowego, wielkoSci procentowych udziatow
wszystkich sortymentéw wystepujacych w drzewostanie,
pochodzacych z innych drzewostanéw niz wyceniany,
spowoduje zZe tak okreslona warto$¢ bedzie mato wiarygodna
i moze zasadniczo réznic sie od rzeczywistej.

Szacunek brakarski, w Lasach Panstwowych, mozna
sporzadza¢ poza metodg powierzchni prébnych (II i III klasa
wieku) i szacunku posztucznego na catej powierzchni (IV
istarsze klasy wieku), réwniez metoda poréwnawcza
w oparciu o zblizone wyniki uzyskiwane na zrebach zupetnych,
w przypadku drzewostanow jednogatunkowych
i jednowiekowych.
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4). Wielko$¢ powierzchni probnej na ktdérej nalezy pomierzy¢

migzszo$¢  drzewostanu, celem  okreSlenia  stopnia
zadrzewienia, okre$lona zostata w pkt. 5.8.3. Standardu V.6:
»Miqzszos¢ rzeczywistq w celu okreslenia stopnia zadrzewienia
nalezy ustala¢ z doktadnosciq nie mniejszq niz + 10%. Miqzszos¢
te mozna ustala¢ na podstawie: a) powierzchni prébnych
zwyboru, w tym przypadku suma zatoZonych powierzchni
prébnych nie powinna by¢ mniejsza od 30% catkowitej
powierzchni drzewostanu; wielkoS¢ pdl powierzchni prébnych
iich liczba zalezy od stopnia jednorodnosci drzewostanu”.
Zdaniem autora okreS$lenie wielkosci  wspébtczynnika
zadrzewienia, ktéry jest elementem wzoréw na okreSlanie
warto$ci drzewostanéw technikami wskaznikowymi, nie
powinno by¢ tak bardzo pracochtonne. Pomiar drzewostanu na
30% powierzchni jest przesadnie duzy nawet dla potrzeb
okreSlenia  wartoSci  drzewostanu technikg szacunku
brakarskiego, metodg powierzchni prébnych.

5) Standard V.6 dotyczy laséw produkcyjnych (gospodarczych),
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brak w nim uregulowan na temat wyceny laséw o funkcji
srodowiskowej (ochronnej). hLgczna powierzchnia lasow
ochronnych z uwzglednieniem powierzchni rezerwatow
wynosi 50,6% (w tym rezerwaty 1,4%) catkowitej powierzchni
leSnej Laséw Panstwowych, ktére z kolei obejmuja 78,4%
laso6w ogotem w Polsce. Funkcje ochronne wystepuja réwniez
wsrod pozostatych 21,6% lasow.

Do wyceny laséw pelnigcych funkcje ochronng, odnosi sie zapis
zawarty w § 45.3. rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004.207.2109): , Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych uwzglednia sie
spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne Ilub
krajobrazowe”.
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Jerzy Filipiak

Aktualne uregulowania wyceny wartosci godziwej
nieruchomosci dla celéw sprawozdan finansowych

I. Podstawowe uregulowania, obowiazujace przed 01.01.2013

e gléwnym celem wprowadzenia wartosci godziwej do
rachunkowosci (lata trzydzieste ub. wieku ) - prezentacja

w sprawozdaniach finansowych faktycznej, biezacej,
wartosci kapitalu wlasnego jako podstawowego kryterium

bezpieczenstwa i niezaleznosci jednostki gospodarczej.

e dla realizacji tego wprowadzono nowa wartos¢: Fair Value
(wartos¢ sprawiedliwa); w polskiej ustawie o rachunkowosci
z 2001 r okreSlong jako warto$¢ godziwa (kategoria - mimo
dos¢ szerokiego potocznego uzywania - prawnie stosowana
tylko do celéw rachunkowosci).

e warto$¢ godziwa wystepuje w ponad potowie MSR/MSSF1; dla
rzeczoznawcoOw szczegolnie istotne byty MSR 16 (okres$lania
wartosci godziwej nieruchomosci jako Srodka trwatego) i MSR
40 (warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych); uwaga:
do 01.01.2013 wskazania odno$nie procedur wyceny warto$ci
godziwej rozproszone po roznych standardach -_nie byto
jednego standardu poSwieconego wartosci godziwej.

! Aktualny stan obowigzujgcych MSSF/MSR - patrz teksty w jezyku polskim na
witrynie: WWW.knf.gov.pl/miedzynarodowes standardy rachunkowosci
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e warto$¢ godziwa w polskim prawie bilansowym z 2001 r

zostata zdefiniowana, tak jak wéwczas w MSR-ach: ,Za wartos¢
godziwa przyjmuje sie kwote , za jaka dany sktadnik mogtby
zosta¢ wymieniony na warunkach transakcji rynkowej
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, nie
powigzanymi ze sobg stronami”.

e zakres stosowania wartosSci godziwej wg polskiej UOR?

(dotyczace interesujacych nas aktywow niefinansowych):

- wystgpienie trwatej utraty wartosci sktadnika aktywéow
(konieczno$¢ dokonania odpisu aktualizacyjnego), gdy
brak na rynku ceny sprzedazy netto skladnika
w podobnym stanie,

-wycena sktadnika aktywoéw przejetych nieodptatnie, gdy
brak mozliwos$ci ustalenia ceny nabycia lub ceny sprzedazy
takiego samego lub podobnego sktadnika,

-wycena nieruchomos$ci oraz warto$ci niematerialnych
i prawnych zaliczanych do inwestycji dlugoterminowych,

- rozliczenia potaczenia spétek metoda nabyrcia,

-wycena aktywéw netto jednostek podporzadkowanych
wcelu sprzedzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Uwagi:

(1) polska ustawa na razie nie zezwala na
przeszacowywanie do warto$ci godziwej Srodkéw
trwatych (art. 32, ust. 2);

(2)w UOR brak wskazowek jak wycenia¢ warto$¢
godziwg nieruchomosci; wg art. 10 ust.3 - mozna
stosowa¢ wtedy uregulowania MSR.

e W MSR/MSSF (ktére musza stosowac takze najwieksze polskie

firmy - notowane na gietdzie, fundusze finansowe
i ubezpieczeniowe itp. - UOR, art. 2, ust. 3) w poszczegolnych
standardach szczeg6towe wskazéwki zasad okres$lania wartosci

2UOR - Ustawa o rachunkowosci z dnia 29.09.1994; tekst jednolity: Dz. U. nr 76
z 2012 r, poz.694
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godziwej, w tym takze okresowe przeszacowywanie Srodkow
trwatych do wartosci godziwej (MSR 16).

e Podstawowe uregulowania dla rzeczoznawcéw majatkowych
odnos$nie okreslania wartosci godziwej nieruchomosci zawarte
byty:

- odnosnie nieruchomosci jak sSrodkow trwatych:

* MSR 16, § 32: Warto$¢ godziwag gruntow oraz
budynkéw ustala sie zazwyczaj na podstawie danych
rynkowych  w drodze wyceny wykonywanej
ZazZwyCzaj przez rzeczoznawce majatkowego,

*MSR 16, § 33: Jezeli z powodu szczegélnego
charakteru rzeczowych aktywéw trwatych brak jest
wiarygodnych danych rynkowych, a analizowane
aktywa s3a rzadko przedmiotem obrotu na rynku,
z wyjatkiem sytuacji gdy sg sprzedawane w ramach
sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa,
warto$¢ godziwa mozna okreslic na podstawie
przychodéw lub zamortyzowanego kosztu
odtworzenia.

-.odnosnie nieruchomosci inwestycyjnych:
* MSR 40, § 45: Najlepsza podstawg wyceny s3a
pochodzace z aktywnego rynku aktualne ceny
rynkowe podobnych nieruchomo$ci inwestycyjnych

*MSR 40 § 46: przy braku aktualnych cen
pochodzacych z aktywnego rynku mozna do wyceny
brac informacje z innych zZrodet, takich jak

1. po dokonaniu korekty roéznic uwzgledniac
aktualne ceny na aktywnym rynku o innym
charakterze, stanie i innej lokalizacji,

2. uwzglednia¢ niedawne ceny transakcyjne
zmniej aktywnych rynkéw po skorygowaniu
o wszelkie zmiany warunkéw ekonomicznych
jakie nastgpily od czasu przeprowadzenia
analizowanych transakcji (tzn. stosowanie
podejs$cia poré6wnawczego),
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3. dyskontowac projektowane przeptywy
strumieni pienieznych oparte na wiarygodnych
szacunkach, uwzgledniajgc ceny rynkowe najmu
podobnych obiektéw (o podobnym stanie
i lokalizacji); dyskontowanie powinno
odzwierciedla¢  rynkowa ocene  stopnia
niepewnos$ci uzyskania przeptywéw Srodkéw
pienieznych oraz terminéw realizacji tych
przeptywéw (tzn. stosowanie podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej).

II. Zmiany w zakresie okreslania wartosci godziwej wg
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nowowprowadzonego od 01.01.2013 MSSF 13 ,WYCENA
WARTOSCI GODZIWE]”.

e Warto$¢ godziwa nie jest wyceng specyficzng dla danej

jednostki, lecz wyceng oparta na danych rynkowych.
W przypadku niektorych aktywéw i zobowigzan moze istniec
dostep do obserwowalnych transakcji rynkowych lub informacji
rynkowych. W przypadku innych aktywow i zobowigzan
obserwowalne transakcje rynkowe lub informacje rynkowe
moga nie by¢ dostepne. W obydwu przypadkach cel wyceny
godziwej wartosci jest jednak taki sam - chodzi o oszacowanie,
jaka bytaby cena w transakcji przeprowadzonej na zwyktych
warunkach zbycia skitadnika aktywow lub przeniesienia
zobowigzania miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny
i w aktualnych warunkach rynkowych.

Standard zawiera nowa definicje wartosci godziwej - warto$¢
godziwa oparta jest na rynkowej cenie , ktéra bytaby uzyskana
ze sprzedazy sktadnika aktywéw w zwyczajnej transakcji
rynkowej - konsekwentne postugiwanie sie przy okreslaniu
wartosci godziwej tzw. ,ceng wyjscia” (inna definicja
poprzednia - patrz aktualna definicja wg UOR); inaczej méwigc,
ustalanie wartosci godziwej wg MSSF 13 odbywa sie punktu
widzenia uczestnika rynku, ktéry posiada dany sktadnik
aktywow (cena mozliwej sprzedazy danego sktadnika);
warto$¢ godziwa jest jednakze ustalania z punktu widzenia
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rynku a nie konkretnej jednostki - przy wycenie jednostka
powinna wzig¢ pod uwage te cechy wycenianego aktywu, ktére
wzieliby uczestnicy rynku.

Standard wyznacza ramy wyceny wartoSci godziwej
w jednolitym dokumencie; oznacza to wystepowanie zaréwno
uregulowan odnoszacych sie do aktywéw niefinansowych,
aktywéw finansowych 1 zobowigzan; dla rzeczoznawcow
majatkowych szczegolnie istotne s3g te, ktére odnosza sie do
aktywéw niefinansowych; w dalszej czesci wyktadu uwaga
zostanie skoncentrowana na uregulowaniach dotyczacych tych
aktywow.

W zatgczniku D do standardu wykaz zmian jakie wprowadza
sie w innych standardach, m. in. skres$la sie:

-§§32133 wMSR 16,

-§§45146 w MSR 40.
(patrz wyzej pkt. I).
Kiedy nie mozna zaobserwowac ceny za identyczny sktadnik
aktywow na rynku aktywnym, jednostka wycenia wartos¢
godziwa za pomocy innej techniki wyceny, w ramach ktorej
w jak najwiekszym stopniu wykorzystuje sie odpowiednie
obserwowalne na rynku dane wejsciowe i w jak
najmniejszym stopniu stosuje sie nieobserwowalne (na
rynku) dane wejsciowe.

Poniewaz warto$¢ godziwa opiera sie na danych rynkowych,
przy jej wycenie przyjmuje sie zatoZenia, ktére zastosowaliby
uczestnicy rynku do ustalenia ceny sktadnika aktywéw. Zatem
przy wycenie warto$ci godziwej nie ma zastosowania zamiar
posiadania przez jednostke sktadnika aktywéw.

Wprowadza sie hierarchie wartosci godziwej
wyprowadzang z tzw. poziomow wejscia danych (tzw. dane
wsadowe) do zastosowanej metody wyceny
(w dotychczasowych uregulowaniach hierarchie ta okreslano
na podstawie zastosowanych metod wyceny - poréwnaj np.
MSR 16 i MSR 40).
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Wprowadza sie rozszerzony wymog ujawniania informacji
o wycenie wartos$ci godziwej, ktére pomagaja uzytkownikowi
sprawozdan finansowych w ocenie zastosowanych technika
wyceny i danych wejSciowych wykorzystanych do wyceny
(zakres tych ujawnien - sformutowany w Standardzie -
gltownie uzalezniony od hierarchii wyceny (poziomu danych
wejsciowych) i typu wycen (wyceny powtarzalne np. dla
okresowych  sprawozdan  finansowych lub  wyceny
niepowtarzalne ).

III. Podstawowe regulacje MSSF 13, istotne dla rzeczoznawcow.

A. Podstawowe definicje i okreslenia.

Wartos¢ godziwa | zobowigzania w transakcji przeprowadzonej

Cena, ktorg otrzymano by za zbycie sktadnika
aktywow lub zaptacono by za przeniesienie

na zwyktych warunkach miedzy uczestnikami
rynku na dzien wyceny.

Rynek aktywny | odbywaja sie z dostateczng czestotliwosci

Rynek, na ktéorym transakcje dotyczace
sktadnika  aktywéw lub  zobowigzania

i majg dostateczny wolumen, aby dostarczac
biezacych informacji na temat cen.

Najwieksze i niefinansowych przez uczestnikow rynkow w

wykorzystanie | skladnika aktywow lub grupy aktywoéw

Wykorzystanie sktadnika aktywow
najlepsze sposéb zapewniajacy maksymalng wartos$¢

i zobowigzan, w ktorej sktadnik aktywoéw
zostatby wykorzystany.

Dane wejsciowe | lub zobowigzania. Dane wej$ciowe moga by¢

Zatozenia, na podstawie ktorych uczestnicy
rynku dokonaliby wyceny sktadnika aktywow

obserwowalne lub nieobserwowalne.
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Dane wejsciowe
potwierdzone
przez rynek

Dane wywodzgce sie glownie
z obserwowalnych danych rynkowych Ilub
potwierdzone przez takie dane poprzez
korelacje lub w inny sposob.

Obserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejSciowe opracowane na podstawie

danych rynkowych, takich jak
ogdlnodostepne  informacje na  temat
aktualnych  wydarzen lub  transakcji,

i odzwierciedlajgce zatozenia, ktore przyjeliby
uczestnicy rynku podczas wyceny sktadnika
aktywow lub zobowigzania.

Nieobserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejsciowe, w przypadku ktérych nie ma
dostepnych danych rynkowych i ktére
opracowuje sie przy uzyciu najlepszych
dostepnych informacji na temat zatozen, na
podstawie  ktorych  uczestnicy  rynku
wyceniliby sktadnik aktywow lub
zobowigzanie.

Cena wyjscia

Cena, ktora otrzymano by za zbycie sktadnika
aktywéw lub zaptacono by za przeniesienie
zobowigzania.

Gléwny rynek Rynek o najwiekszym wolumenie i poziomie
aktywnosci dla danego sktadnika aktywow.

Rynek Rynek, na ktérym mozna otrzymac najwyzsza
najkorzystniejszy | kwote zbycia za zbycie sktadnika aktywow.

B. Metody wyceny.

Jezeli jest mozliwa bezposrednia obserwacja transakcji
zawieranych na rynku aktywnym, okreslanie warto$ci godziwej jest
stosunkowo proste (nie korzysta sie z ekspertow). Jezeli takiej
mozliwosci nie ma MSSF 13 zaleca stosowanie ponizszych technik

wyceny.
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Metoda rynkowa

Metoda rynkowa opiera sie na wykorzystaniu cen i innych
odpowiednich informacji generowanych przez transakcje rynkowe
obejmujace identyczne lub poréwnywalne (tj. podobne) aktywa,
zobowigzania badZ grupe aktywdéw i zobowigzan.

Metoda oparta na cenie nabycia (metoda kosztowa)

Metoda oparta na cenie nabycia odzwierciedla kwote wymagang
aktualnie, aby odtworzy¢ wydajno$¢ danego sktadnika aktywdéw
(czesto okreslana jako biezgcy koszt odtworzenia).

Z perspektywy sprzedajacego uczestnika rynku cena, ktéra
otrzymano by za skladnik aktywow, opiera sie na koszcie
poniesionym przez kupujgcego uczestnika rynku w celu nabycia lub
skonstruowania zamiennego sktadnika aktywoéw o podobnej
uzyteczno$ci, skorygowanym o utrate przydatnosci. Utrata
przydatno$ci obejmuje fizyczne starzenie sie, funkcjonalng
(technologiczng) przestarzalo$¢ i ekonomiczng (zewnetrzng)
przestarzato$¢, jest tez pojeciem szerszym niZ amortyzacja na
potrzeby sprawozdawczoSci finansowej (przypisanie kosztu
historycznego) lub do celow podatkowych (uzycie okreslonych
okresow eksploatacji). W wielu przypadkach metoda biezacego
kosztu odtworzenia jest uzywana do wyceny wartosSci godziwej
aktywoéw materialnych, ktore sa wykorzystywane w potaczeniu
z innymi aktywami.

Metoda przychodow

Metoda przychodéw opiera sie na przeliczaniu przysztych kwot
(np. przeptywéw pienieznych lub dochodu i wydatkéw) na jedna
biezacg (tj. zdyskontowang) kwote. Kiedy stosuje sie metode
przychodéw, wycena wartosci godziwej odzwierciedla aktualne
oczekiwania rynku co do tych przysztych kwot.

Standard nie okresla hierarchii stosowania poszczegélnych metod.
Hierarchia ta jest wigzana z poziomem danych wejSciowych,
stosowanych do wyceny. Metody wyceny s3a sformulowane
w standardzie ogdlnie (nie okresla sie szczegétowych procedur
wyceny).
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C. Poziomy wejscia i hierarchia wyceny wartosci godziwe;j.

Wycena warto$ci godziwej — niezaleznie od zastosowanej metody
wyceny - powinny maksymalizowa¢ wykorzystanie danych
obserwowalnych i minimalizowa¢ wykorzystanie danych
nieobserwowalnych. MSSF 13 sposob wykorzystania kategoryzuje
i okreSla na jego podstawie hierarchie wartosci godziwej
odzwierciedlajacej wiarygodno$s¢ wyceny. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze w hierarchii wyceny warto$ci godziwej priorytety
nadawane sg danym wejsciowym a nie technikom wyceny.

Sktadaja sie na nig trzy poziomy danych wejSciowych
determinujacych wiarygodno$¢ szacunku wartos$ci godziwe;j:

Poziom Charakterystyka
Niemodyfikowane ceny identycznych sktadnikéw
1 aktywéw, notowane na rynku aktywnym

Dane wejSciowe obserwowalne bezposrednio lub

2 posrednio , niebedace cenami notowanymi z poziomu
(1).
3 Nieobserwowalne na rynku dane wejSciowe

Uwaga: W niektorych przypadkach dane wejSciowe stosowane do
wyceny warto$ci godziwej skladnika aktywoéw lub zobowigzania
mogg zostaC sklasyfikowane na réznych poziomach hierarchii
wartosci godziwej. W takich przypadkach wycena wartoSci

godziwej zostaje sklasyfikowana w calo$ci na tym samym
poziomie hierarchii wartosci godziwej jako dane wejsciowe

Z najnizszego poziomu, ktéry jest znaczacy dla calej wyceny.
Ocena znaczenia poszczegblnych danych wejsSciowych dla catej

wyceny wymaga osgdu uwzgledniajacego czynniki wtasciwe dla
sktadnika aktywéw lub zobowigzania (MSSF 13, § 73).

D. Ujawnianie informacji dotyczacych wyceny wartosci
godziwej.

Ujawnienie informacji w oparciu o te teorie jest dla jednostki

gospodarczej obowigzkowe.
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Najwazniejsze informacje, ktore trzeba ujawni¢ w wycenach
aktywow niefinansowych zestawiono ponizej:

Warto$¢ Wartos¢
Informacje podlegajace ujawnieniu godziwa godziwa
powta- | niepowta-
rzalna rzalna
Poziom w  tréjpoziomowej hierarchii X X
warto$ci godziwej
W  przypadku pozioméw 2 i 3 opis
zastosowanych technik wyceny i danych X X
wejSciowych.
Jezeli najlepsze i w najwyzszym stopniu
wykorzystanie sktadnika aktywow
niefinansowych rézni sie od jego faktycznego X X

wykorzystania, nalezy ujawni¢ przyczyne
odmiennego wykorzystania tego sktadnika
aktywow.

Wymagania dotyczace ujawniania informacji wyceny wartosci
godziwej na podstawie znaczacych danych nieobserwowalnych

(poziom 3)

Informacje iloSciowe dotyczace znaczacych
nieobserwowalnych danych wejsciowych,
wykorzystanych do  wyceny  wartoS$ci
godziwej

Opis proces6w wyceny, w tym sposobu i
zasad ustalania przez firme procedur
wyceny.

Opis stowny wrazliwosci wartos$ci godziwej
na zmiany nieobserwowalnych danych
wejsciowych, jezeli ich zmiana moze
znaczaco podwyzszy¢ lub obnizy¢é wartosé
godziwag wynikajaca z wyceny, a takze opis
wzajemnych powigzan miedzy danymi
nieobserwowalnymi wraz z objasnieniem
wptywu tych powigzan na wzrost lub spadek
wartosci godziwej w przypadku zmiany tych
danych.
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Objasnienia charakteru wyceny:
» powtarzalna - wycena dla sprawozdania na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego,
» niepowtarzalna - wycena wymagana lub dopuszczalna przez
inne MSSF w szczeg6lnych okoliczno$ciach.

E. Najlepsze i najwyzszym stopniu wykorzystanie aktywow
niefinansowych.

Ustalajgc wartos¢ godziwag sktadnika aktywéw niefinansowych

jednostka powinna zatozy¢ jego najlepsze wykorzystanie przez
uczestnikow rynku.

Najlepsze i najwyzszym stopniu wykorzystanie sktadnika aktywow
oznacza wykorzystanie (MSSF 13 § 28):

» fizycznie mozliwe, uwzgledniajgce cechy fizyczne sktadnika
aktywéw, ktére  uczestnicy rynku uwzgledniliby przy
ustalaniu ceny sktadnika aktywéw (np. lokalizacja lub
wielko$¢ nieruchomosci),

» prawnie dopuszczalne, uwzgledniajace wszelkie
ograniczenia prawne wykorzystania sktadnika (np. strefowe
regulacje majgce zastosowanie odno$nie nieruchomosci),

» wykonalne finansowo, prowadzace do wytworzenia
odpowiedniego dochodu lub przeptywéw pienieznych
w celu uzyskania zwrotu inwestycji wymaganego na rynku
w przypadku.

Najlepsze wykorzystanie sktadnika jest okreslane z punktu
widzenia uczestnikow rynku. Obecne wykorzystanie sktadnika
przez jednostke niekoniecznie musi by¢ takie samo , jak najlepsze
mozliwe wykorzystanie.

UWAGI:

(1) ,, Zaklada sie jednak, ze aktualne wykorzystanie skladnika
aktywow niefinansowych przez jednostke jest najwieksze
i najlepsze, chyba ze czynniki rynkowe lub inne wskazuja,
ze inne wykorzystanie przez uczestnikéw  rynku
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skutkowatoby maksymalnym zwiekszeniem wartos$ci sktadnika
aktywow”. (MSSF 13 § 29).

(2) Wartos$¢ godziwa sktadnika aktywéw niefinansowych opiera sie
na zatozeniu, Ze skladnik aktywéw podlega zbyciu zgodnie
jednostka rozliczeniowa okreslong w innych MSSF. Dzieje
sie tak nawet jezZeli wycena wartosci godziwej opiera sie na
zalozeniu, Ze najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem
skladnika aktywow jest uzycie go w polaczeniu z innymi
aktywami (Wycena warto$ci godziwej opiera sie wtedy na
zatozeniu iz uczestnik rynku posiada aktywa uzupeiniajgce).
MSSF 13 § 32.

IV. Uwagi odnosSnie postepowania przy wycenie wartoSci
nieruchomosci jako srodkéw trwalych i nieruchomosci
inwestycyjnych.

A. Szczegllne uwarunkowania wyceny aktywow
niefinansowych, w tym nieruchomosci.

Cecha charakterystyczng nieruchomosci jako aktywow jest ich
wystepowanie 1 uzywanie w grupie z innymi aktywami,
stanowigcymi w rachunkowos$ci odrebne pozycje obrachunkowe
(np. grunt i naniesienia).

Podstawa wyceny takich aktywow zalezy od okolicznosci ich
wspotwystepowania i obrotu na rynku.

Przyktadowe wskazdwki w MSSF 13, mogace mie¢ zastosowanie do
okresSlenia wartosci godziwej odrebnych aktywdéw tworzacych
nieruchomos¢.

e Warto$¢ godziwa sktadnika aktywow niefinansowych opiera
sie na zatozeniu, ze sktadnik aktywow podlega zbyciu zgodnie
z jednostka rozliczeniowg okreslong w innych MSSF (moze to
by¢ pojedynczy sktadnik aktywdw). Dzieje sie tak, nawet jezeli
wycena warto$ci godziwej opiera sie na =zatozeniu, ze
najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem sktadnika aktywoéw
jest uzycie go w potaczeniu z innymi aktywami, poniewaz
wycena wartosci godziwej opiera sie na zatozeniu, ze uczestnik
rynku posiada juz aktywa uzupetniajace ( MSSF 13 § 32).
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e Kiedy jednostka wykorzystuje skitadnik aktywéw w grupie
aktywow, moze wyceni¢ sktadnik aktywéw wedtug kosztu,
ktdry jest zblizony do jego wartoSci godziwej, kiedy przypisuje
warto$¢ godziwg grupy aktywoéw do poszczeg6lnych aktywow
w_grupie. Moze tak by¢ w przypadku, gdy wycena obejmuje
nieruchomos¢, a warto$¢ godziwa ulepszonej nieruchomosci (tj.
grupa aktywow) jest przypisana do wchodzacych w jej skiad
aktywéw (takich jak grunt i ulepszenia) - MSSF 13 zat. B pkt.
B3 (d).

o Wykorzystanie skiadnika aktywéw w potaczeniu z innymi
aktywami lub z innymi aktywami i zobowigzaniami moze
zosta¢ wiaczone do wyceny warto$ci godziwej poprzez korekty
warto$ci _sktadnika aktywdéw wykorzystanego w_sposéb
odrebny. Moze tak by¢ w przypadku, gdy sktadnikiem aktywéw
jest maszyna, a wycene wartosci godziwej ustala sie przy
uzyciu  obserwowanej ceny za podobng maszyne
(niezainstalowang ani nieskonfigurowang w inny sposéb do
uzycia) skorygowanej o koszty transportu i instalacji, tak aby
wycena wartoSci godziwej odzwierciedlata aktualny stan
i lokalizacje maszyny (zainstalowanej i skonfigurowanej do
uzycia); MSSF 13 zal. B pkt. B3 (b).

e W wycenie warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej
warta odnotowania jest nastepujaca wskazowka:

(1) ,Przyjmuje sie mozliwe do odrzucenia zalozenie, ze
jednostka bedzie w stanie wiarygodnie I regularnie
wyceniaé warto$¢ godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych. Jednak w wyjatkowych przypadkach
zdarza sie, Ze w chwili nabycia nieruchomosci
inwestycyjnej po raz pierwszy (lub zakwalifikowania
po raz pierwszy danej nieruchomosci do tej kategorii
po zmianie sposobu jej uzytkowania) jednostka
posiada bezsprzeczne dowody na to, iz nie bedzie
w stanie regularnie i wiarygodnie wycenia¢ wartos$ci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnej. Moze sie tak
zdarzy¢ wylacznie wowczas, gdy rynek
porownywalnych nieruchomosci jest nieaktywny (np.
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istnieje kilka nowych transakcji, notowania cen nie sa
aktualne lub z obserwowalnych cen transakcyjnych
wynika, ze sprzedawca byl zmuszony do sprzedazy)
a alternatywne metody wyceny wartosci godziwej
(np. na podstawie projekcji zdyskontowanych
przeplywow pienieznych) nie sa dostepne. Jezeli
jednostka stwierdzi, ze warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej w trakcie budowy nie mozna wiarygodnie
wyceni¢, ale oczekuje, Ze warto$¢ godziwg takiej
nieruchomos$ci bedzie mozna wiarygodnie wyceni¢ po
zakonczeniu budowy, wycenia nieruchomos¢
inwestycyjng w trakcie budowy w wartosci kosztu do
czasu, kiedy jej warto$¢ godziwa bedzie mozna
wiarygodnie wyceni¢, lub do czasu zakonczenia budowy
(w zaleznos$ci od tego, co nastapi wczesniej). Jezeli
jednostka  stwierdzi, ze warto$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej (innej niz nieruchomos¢
inwestycyjna w trakcie budowy) nie mozna
wiarygodnie i regularnie wycenia¢, wycenia
nieruchomos¢ inwestycyjng przy uzyciu modelu ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia w MSR 16. Przyjmuje
sie, ze wartos$¢ koncowa nieruchomosci inwestycyjnej
wynosi zero. Jednostka stosuje MSR 16 az do czasu
zbycia takiej nieruchomosci inwestycyjnej”. (MSSF 13
zal. D pkt. 119).

(2) Jednostka ujawnia wyjasnienie, dlaczego wartosSci

godziwej nie mozna wiarygodnie wyceni¢” (zal. D.
pkt.73).

B. Wskazowki dotyczace najwiekszego i najlepszego
wyKkorzystania nieruchomosci.

Najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow

niefinansowych wiaze sie z podstawag wyceny uzywang do wyceny

wartosci godziwej sktadnika aktywow zgodnie z ponizszymi

wskazoéwkami ( MSSF § 31):
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e Najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow
niefinansowych moze zapewnia¢ maksymalng wartos¢
uczestnikom rynku w wyniku wykorzystania go w potaczeniu
zinnymi aktywami w formie grupy (jako sktadnika
zainstalowanego lub inaczej skonfigurowanego do uzycia).

o Jezeli najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika

aktywow polega na uzyciu skiadnika aktywéw w potaczeniu
z innymi aktywami, warto$cig godziwa sktadnika aktywdw jest
cena, ktéra otrzymano by w aktualnej transakcji zbycia
sktadnika aktywdéw przy zatozeniu, ze skitadnik aktywoéw
zostatby wykorzystany z innymi aktywami a te aktywa (tj.
aktywa uzupetniajace) bytyby dostepne dla uczestnikéw
rynku;

e Zalozenia dotyczace najwiekszego i najlepszego uzycia
sktadnika aktywoéw niefinansowych sg konsekwentne
w przypadku wszystkich aktywéw (do ktérych odnosi sie
najwieksze i najlepsze wykorzystanie) w grupie aktywow,
w ramach ktdrej sktadnik aktywdéw bytby wykorzystany.

e Najwieksze i najlepsze wykorzystanie skladnika aktywow
niefinansowych moze odrebnie zapewnia¢ uczestnikom rynku
maksymalng warto$¢. Jezeli najwieksze i  najlepsze
wykorzystanie skiadnika aktywéw oznacza jego odrebne
wykorzystanie, wartoScia godziwa sktadnika aktywow jest

cena, ktéra otrzymano by w aktualnej transakcji zbycia
sktadnika aktywéw uczestnikom rynku, ktérzy wykorzystaliby
sktadnik aktywéw w sposéb odrebny.

C. Podstawowe czynniki, ktére musza by¢ ustalone przy
przystapieniu do wyceny.

Celem wyceny wartoSci godziwej jest oszacowanie ceny
w transakcji przeprowadzanej na zwyktych warunkach zbycia
sktadnika aktywéw lub przeniesienia zobowigzania miedzy
uczestnikami rynku na dzien wyceny i w aktualnych warunkach
rynkowych. Wyceniajac warto$¢ godziwg, jednostka powinna
uwzgledni¢ nastepujace czynniki:
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e konkretny skitadnik aktywéw lub zobowigzanie, ktére jest
przedmiotem wyceny (zgodnie z jednostka rozliczeniowg3),

e w przypadku skiadnika aktywoéw niefinansowych podstawe
wyceny, ktora jest wilasciwa dla wyceny (zgodnie
z najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem),

e gtéwny (lub najkorzystniejszy) rynek dla sktadnika aktywow,

e techniki wyceny odpowiednie do wyceny z uwzglednieniem
dostepnosci danych, na podstawie ktorych zostang opracowane
dane wejsciowe odpowiadajace zatozeniom, ktore uczestnicy
rynku przyjeliby przy wycenie sktadnika aktywow,

e poziom hierarchii wartosci godziwej, na ktéorym dane
wejsciowe sg sklasyfikowane.

(patrz: MSSF 13 zat. B pkt.2)

D. OKreslenie poziomu danych wejsciowych z osadem
znaczenia w przyjetej metodzie danych nieobserwowalnych.

e Wycena nieruchomos$ci gtownie opiera sie na danych
wejsciowych z poziomu (2) - rynek nieruchomosci w gtéwnej
mierze zaliczany jest do rynkoéw nieaktywnych; dane rynkowe
pochodza z:

o rynkow transakcji bezposrednich (zaréwno pierwotne jak
i wtdrne),*

o sktadnik aktywéw wypracowujqgcy srodki pieniezne;
danymi wejSciowymi na poziomie 2 bytaby wycena
dochodow lub przychodéw lub podobne , wynikajace
z obserwowalnych danych rynkowych obejmujacych
poréwnywalne (tj. podobne) jednostki gospodarcze
z uwzglednieniem czynnikéw operacyjnych, rynkowych,
finansowych i niefinansowych.

3 Jednostka rozliczeniowa - poziom na ktérym sktadnik jest agregowany lub
dezagregowany w urzadzeniach ksiegowych

4MSSF 13 zatl. B pkt. 35 podaje jako przyktad danych wejéciowych na poziomie 2:
Posiadany lub uzytkowany budynek - cena za metr kwadratowy budynku
wynikajaca z cen obserwowalnych transakcji, obejmujacych podobne budynki
w podobnej lokalizacji.
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o dane z lokalnego rynku budowlanego (podejscie
kosztowe).

e Dane wejsciowe z poziomu (3) to nieobserwowalne na rynku
dane wejsciowe:

o Nieobserwowalne dane wejSciowe sg uzywane do wyceny
wartosci godziwej w zakresie, w jakim odpowiednie
obserwowalne dane wejSciowe s3g niedostepne, co
pozwala uwzgledni¢ sytuacje, w ktorych aktywnos¢
rynkowa zwigzana z danym sktadnikiem aktywoéw lub
zobowigzaniem na dzien wyceny jest niewielka, o ile
w ogoéle istnieje. Jednakze cel wyceny wartosci godziwej
pozostaje taki sam: chodzi o ustalenie ceny wyjscia na
dzien wyceny z perspektywy uczestnika rynku, ktory
posiada sktadnik aktywéw. Zatem nieobserwowalne dane
wejsciowe odzwierciedlajg zatozenia, ktére przyjeliby
uczestnicy rynku na potrzeby kalkulacji ceny sktadnika
aktywow.

o Jednostka opracowuje nieobserwowalne dane wejsciowe,
wykorzystujac najlepsze informacje dostepne w danych
okolicznosciach, ktére moga obejmowaé wtasne dane
jednostki. Opracowujac nieobserwowalne dane
wejsciowe, jednostka moze na poczatku wykorzystac
wtasne dane, lecz koryguje je, jezeli z racjonalnie
dostepnych informacji wynika, Ze inni uczestnicy rynku
wykorzystaliby inne dane lub istnieje pewna specyfika
jednostki, ktdra nie jest dostepna dla innych uczestnikow
rynku (np. wtasciwa dla jednostki synergia). Jednostka
nie musi podejmowacl szczegdlnych staran w celu
uzyskania informacji na temat zatozen przyjmowanych
przez uczestnikéw rynku. Uwzglednia jednak wszystkie
racjonalnie dostepne informacje na temat zalozen
przyjmowanych przez uczestnikéw rynku.

e W przypadkach gdy dane wejSciowe zastosowane do wyceny
wartosci godziwej sktadnika aktywow zostaty sklasyfikowane
na réznych poziomach hierarchii wartosci godziwej, wycena
wartos$ci godziwej zostaje sklasyfikowana w catosci na tym
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E.
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samym poziomie hierarchii wartosci godziwej jako dane
wejsciowe z najnizszego poziomu, ktory jest znaczacy dla catej
wyceny. Ocena znaczenia poszczeg6lnych danych wejsciowych
dla  catej wyceny  wymaga  os3agdu  eksperckiego
uwzgledniajacego czynniki wtasciwe dla sktadnika aktywow.

CzynnosSci rzeczoznawcy zwigzane z obowiazkiem
ujawniania przez jednostke informacji pomagajacych
uzytkownikowi jej sprawozdania w ocenie aktywow
wycenianych wg wartos$ci godziwe;j.

e Standard naktada na jednostke  szczegétowe obowigzki
w zakresie informacji o prezentowanej wartosci godziwej;
zakres tych informacji w zalezno$ci od zastosowanych
poziomdéw wej$¢ i rodzajow wyceny podano w zestawieniu
tabelarycznym wyzej w pkt. I. D niniejszego opracowania.

e Nawigzujagc do tego zestawienia w swym opracowaniu
okreslajacym wartoS$¢ godziwg rzeczoznawca jest zobowigzany
do zamieszczenia co najmniej nastepujacych informacji:

- opis  zastosowanych technik wyceny i danych
wejsciowych(zrodta danych),

jesli najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywéw rézni sie

od faktycznego wykorzystania ujawni¢ przyczyne tego
odmiennego wykorzystania,

poziom w tréjstopniowej hierarchii wyceny,

informacje dotyczace znaczacych nieobserwowalnych

danych wejsciowych wykorzystanych w  wycenie
(omowienie Zrédta tych danych),

opis stowny wrazliwosci wartoSci godziwej na zmiany
nieobserwowalnych danych wej$ciowych jesli zmiany
moga znaczaco zmieni¢ warto$¢ godziwa wynikajaca
Z wyceny.
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Czlonek - Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
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Prezes Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie
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Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomosci zwraca si¢ z proéba do Pana Prezesa
o spowodowanie podjecia uchwaly w skfadzie poszerzonym, dotyczacej ujednolicenia zasad oceny
operatéw szacunkowych, sporzadzanych przez rzeczoznawcédw majatkowych stanowigeych dowéd w
sprawach administracyjnych.

Uzasadnienie

Na przestrzeni ostamich lat w orzecznictwie sadowo administracyjinym mozna zauwazy¢ dwie przeciwstawne
linie dotyczace oceny operatéw szacunkowych, a mianowicie: z jednej strony opowiadajace si¢ za peina oceng
prawidlowosci sporzadzania operatow szacunkowych, rozumiang takze jako ocena czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego, krore wymagaia wiadomosci specjalnych, oraz z drugiej strony, Ze ocena operatow nie jest mozliwa
w takim zakresie w jakim mialaby dotyczy¢ owych wiadomosci specjalnych.

Zgodzié si¢ trzeba, ze operat szacunkowy powinien podiegaé ocenie jak kazdy inny dowéd w postepowaniu
administracyjnym. Przepisy art. 77 i art. 80 k.p.a. nakazuja organom administracji oceniaé, na podstawic
calokszraltu materiatu dowodowego, czy dana okolicznoéé zostala udowodniona. Okolicznoscia ta w przypadku
operatdw szacunkowych jest okreslona w nich wartodé nieruchomosci. Chodzi jednak o to jak daleko,
w gramicach wyznaczonych w art. 80 k.p.a., moze siggac zakres kontroli legalnosci tych operatéw.

Zachodzi pytanie, czy zakres tej kontroli moze obejmowac nie tylko badanie stanu faktycznego, czy tez moze
dotyczyé oceny operatow pod wzgledem metodologii wyceny nalezacej do sfery wiadomosci specjalnych
rzeczoznawey majatkowego. Przez wiadomosci specjalne rozumiemy wiedzg z okreslone) dziedziny (w tym
przypadku rzeczoznawstwo majatkowe), ktéra wykracza poza zakres wiedzy ogolnej, co jest powodem
powolania odpowiedniego bieglego w sprawic.

W przypadku sporzadzania opinii o wartosci nieruchomosci, wiadomoscr specjalne wymagane sa przy:
wykonywaniu analizy i charakterystyki odpowiedniego rodzaju rynku nieruchomosci, okreflaniu  stanu
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nicruchomosci, doborze wlasciwego sposobu wyceny (podejécia, metody 1 techniki wyceny). ocenie
nieruachomosci podobnych, doborze cech i ich wplywu na wartosé nieruchomosci, ustalaniu rodzaju 1 wielkosci
wspdlezynnikow korygujacych, itp.

O wyborze sposobu okredlenia wartosci nieruchomoscr decyduje wylacznic rzeczoznawca majatkowy (wyrok
WSA w Warszawic z dnia 23 wrzednia 2013 r., sygn. akt 1 SA/Wa 1372/13) — podstwe prawna stanowi art 154
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rozbiezna linia orzecznicza sadéw administracyjnych, dotyczaca oceny operatow szacunkowych, wynika 2 braku
okreslenia granicy migdzy zakresem przeprowadzanego postepowania dowodowego, o ktorym mowa w art. 80
kpa a zakresem oceny tresci opinii rzeczoznawcy majatkowego wystepujacego w charakterze bieglego,
o ktrym mowa w art. 84 k.p.a. powolanego w sprawie wymagajacej wiadomosci specjalnych.

Opinie o wartosci nieruchomosci sporzadzane przez rzeczoznawcg majatkowego (bieglego) w formie operatéw
szacunkowych oparte sa o zasady wynikajace z przepiséw prawa i abowiazujace standardy zawodowe, w ktdrych
zawarte si regulace dotyczace zasad wyceny nieruchomosei oraz tresci operatu  szacunkowego.
Uwazamy, 7e ocena w zakresie metodyki wyceny nieruchomosci dokonywana przez organy lub sady, wykracza
poza zakres oceny przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Pelna ocene merytoryczna operatéw szacunkowych, obejmujaca takze czynnosct wehodzace w zakres
wiadomodci specjalnych, ustawodawea powierza (na zasadzie wylacznosci) organizacjom zawodowym
rzeczoznawcdw majatkowych (art 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciamni).

W niektorych wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego prezentowany jest trafny poglad co do zakresu
oceny dowodu jakim jest operat szacunkowy, zgodnie z ktorym organ prowadzacy postgpowanie nie moze
wkraczaé w merytoryczna zasadnosé opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami
specjalnymy, ktére posiada biegly, przyktadowo wyrok NSA z dnia 28 maja 2013 r. sygn. akt I OSK 2430/11,
w ktorym stwierdzono:

Podkreslié w tym miejscu nalezy, ze organ rozpoznajacy sprawe nie posiada wiadomosct specjalnych, ktérymi
dysponuje biegly, dlatego tez moze oceni¢ operat szacunkowy jako dowdd w sprawie majac na uwadze przepisy
prawa oraz to, czy tres¢ operatu jest logiczna i kompletna, a takze czy sporzadzona wycena zostala nalezycie
uzasadniona. Ma zatem obowiazek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wrzgledem formalnym: czy
zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobg, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy
trefei, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakéw, ktdre powinny byé sprostowane lub uzupelnione, aby
dokument ten mial wartosé dowodowa. W przypadku za$ istnicjacych watpliwosci lub niejasnosci moze zadac
wyjasnieni lub uzupelnienia wyceny. Oznacza to, Ze prowadzacy postgpowanic nie moze wkraczaé
w merytoryezny zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami
specjalnymi, ktére posiada rzeczoznawea majatkowy.

Podobny poglad zostal jednoznacznic wyrazony w wyroku Naczelnego Sadu Administracyinego = dnia
21.12.2009 1. sygn. akt I OSK 1087/09. Sad stwierdzil : ,Nie ulega warpliwosci, iz art. 80 k.pa. stanowi dla
organdw administracji prawna podstawg dokonywania oceny wszystkich dowodéw wartosci nieruchomosci,
Operat szacunkowy stanowi jednak sformalizowana prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego wydana
w zakeesie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania nieruchomosci. Ocena
operatu szacunkowego organu administracji nic jest wigc mozliwa w takim zakresie, w jakim mialaby dotyczy¢
owych wiadomosci specjalnych. Jezeli bowiem organ administracji prowadzacy postgpowanic administracyjne
moglby wiazaco weryfikowaé we wlasnym zakresie wszystkie ustalenia 1 oceny zawarte w operacie
szacunkowym, to w takim przypadku operat ten tracilby ustawowy walor opinii z zakresu wiadomosci
specjalnych, wynikajacy z art. 7 i art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw, z art. 84 § 1 kpa”

Niemnicj jednak w postepowaniach prowadzonych przez organy administracji publicznej, samorzadowe kolega
odwolawcze oraz niektore wojewddzkie sady administracyjne, w dalszym ciagu stosowana jest praktyka
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dokonywania szczegolowej oceny operatéw szacunkowych, nic tylko pod wzgledem formalnym ezy opinia jest
zupelna, logiczna i wiarygodna, lecz réwniez w zakresie w jakim dotyczy ona wiadomosci specjalnych.
Przykladem akceptacji sadu wkraczania w sfer¢ wiadomosci specjalnych  przez organy administracp publicznej
i samorzadowe kolegia odwolawcze moze byé wyrok Wojewddzkiego Sadu Admimstracyjnego w Krakowie
z dnia 13 marca 2013 r. sygn. akt II SA/Kr 1746/12, w ktorym, po szczegdlowej krytyczne) analizie dotyczacef
scisle metodyki wyceny, stwierdzono miedzy innymi:

W rozpoznawanej sprawie watpliwosci budzi takze dobor mieruchomosdei gruntowych, w oparciu o Ktore
ustalone zostalo przedmiotowe odszkodowanie. Co prawda wszystkie wybrane przez rzeczoznawce transakcje
dotyezyly nieruchomodci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna z obrebéw
[-] w K. to jednak nalezy sie zgodziC z zarzutem skargi, Ze wigkszos¢ tych transakeji dotyczylo nieruchomosci
z obrgbu [...], a nie z obr¢bu nr [..] lub z obrgbéw sasiednich. W przypadku krétkiej 1 ogolnikowej analizy
lokalnego rynku nieruchomosci zawarte] w przedmiotowym operacie, w ktdrej nie wskazano czy rynek ten na
obszarze calego P. jest wzglednie jednorodny, czy tez zroznicowany jak podnosi strona skarzaca, powstaje
warpliwosé czy dokonany wyboér jest prawidlowy. Z analizy wynika tylko, ze na calym obszarze [...| ceny spadly,
spadia réwniez liczba zawieranych transakcji. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy kwestie t¢ wyjasnic,
tym bardziej, ze jak wynika z tab. Nr 1 operatu nizsze jednostkowe ceny za 1 m2 gruntu uzyskano z transakeji
dotyczacych nieruchomoga polozonych w innych obrgbach mz obreb [...]. Wyjatkiem jest ransakcja z pozycji
nr 1w tab. nr 1, dotyczaca nieruchomosci z obrebu nr [...]przy ul [..],

a takze stwierdzenie:

wNalezy podkreslié, ze podobiefistwo przyjctych do poréwnan nieruchomosci nie moze budzi¢ watpliwosci,
poniewaz strona musi mie¢ mozliwosé ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce nieruchomosci
sq rzeczywiscie podobne, a takze i to, dlaczego biegly przyjal takie, a nie inne nieruchomosci do pordwnania.
Zdarza si¢ rowniez, ze podobne stanowisko wyraza Naczelny Sad Administracyjny, czego przykladem moze byé
wyrok NSA z dnia 8 lutego 2008 r. sygn. akt 11 OSK 2012/06, w ktorym stwierdzono, miedzy innymi ze:
Operat szacunkowy winien spetniaé wymogi formalne okreslone w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosc 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109), jak i opiera¢ si¢ na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej micruchomosci, whasciwym doborze
nicruchomodci podobnych oraz whasciwym wychwyceniu cech rozniacych nieruchomodei podobne od
nieruchomosci wycenianej i wlasciwym ustaleniu wspolczynnikéw korygujacych...”. Wyrok ten w dalszej czesci
zawiera wreez szezegolowa instrukcje w zakresie metodologii wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego.

Niezaleznie od powyzszych zagadnien rozbieznosé w orzecznictwie sadowo administracyjnym zarysowala sig
rowniez w sprawach dotyczacych ustalania wysokosct oplaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 98a ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Dla ustalenia oplaty adiacenckiej zachodzi potrzeba okreslenia wartodei nieruchomosci przed podzialem 1 po jej
podziale. W wyrokach sadéw administracyjnych kwestionowany jest sposéb okreslania wartosci nieruchomosci
po podzuale na podstawie sumy wartosci wydzelonych dzialek gruntu. Poglad taki reprezentowany jest na
przykiad w wyrokach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu x dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt IV
SA/Po 1110/12 1 z dnia 15 maja 2013 r. sygn. ake. IV SA/Po 151/13. W tym ostatnim wyroku Sad stwierdzil
migdzy innym::

.7 istoty oplaty adiacenckiej i celéw jakim shuzy je ustalenie nie sposéb wyprowadzi¢ wniosku na temat
zasadnosci przyjmowania do okreslenia wartosci nieruchomosci po podziale wartosci nieruchomosci podobnych
do dzialek ewidencyjnych wchodzacych w skiad wycenianej nieruchomosci, Zwrocic bowiem nalezy uwagg,
ze nieruchomoscia podobna w rozumieniu art. 4 pkt 16 ugn jest nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny (.). Punktem odniesienia zatem, kazdorazowo jest

Iy

nieruchomos¢ stanowiaca przedmiot wyceny, a nie dzialka, stanowiaca jej czgsc.
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Nie ulega watpliwosc, ze organ prowadzacy wezesniej postepowanie dokonujac oceny operatu szacunkowego
w mysl wyrazonego przez Sad pogladu wkracza w merytoryczna zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego.
Ocena przez organ samego sposobu dojscia do wartosci nieruchomosci po jej podziale nie jest mozliwa, gdyz
dotyczylaby oceny wiadomosci specjalnych, w dodatku o charakterze warsztatowym.
Odmienny poglad w omawianej sprawie prezentowany jest w innych wyrokach sadéw administracyjnych, np.
w wyroku Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Gdanisku z dnia 11 lipca 2012 r. sygn. akt 11 SA/Gd
223/12. Sad stwierdzil, ze: ,Nie jest uzasadniony podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 98a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w zakresie powierzchni nieruchomosci przyjetych do poréwnania i wyceny.
Szacujac nieruchomosé skarzacego przed podzialem do poréwnania wytypowano dzialki wielkopowierzchniowe,
a do wyceny dzialek powstalych wskutek podzialu prawidlowo przyjeto dzialk odpowiadajace ich wielkosci po
podziale.”
W przypadkach gdy, wydawane przez wéjtow, burmistrzéw albo prezydentéw miast decyzje s uchylane przez
samorzadowe kolegia odwolawcze, brak jest srodkdw odwolawczych ze strony wydajacych te decyzje organdw I
mstancjt. Brak jest wtedy réwniez mozliwoscr weryfikacji negatywne] oceny operatow  szacunkowych
dokonywanej przez organy odwolawcze w postepowaniu sadowo administracyjnym. Jest to tym bardziej
niekorzystne dla rzeczoznawcéw majatkowych, ze czesto wydawane przez kolegia decyzje przesylane s
wielokrotnie do ponownego rozpatrzenia sprawy przez organy I mstancji z powodu wysuwanych do operatow
szacunkowych zastrzezen wkraczajacych w merytoryezna zasadno$¢ tych operatéw.
Jako srodowisko rzeczoznawedw majatkowych jeste$my przekonani, ze podjccie uchwaly, o ktérej mowa na
wstepie, majace] charakter zasady prawnej, przyczyniloby si¢ do zaniechania blednej praktyki stosowanej
W ocenie operatdw szacunkowych, zardwno w  postepowanm admunistracyjnym jak  tez  sadowo
administracyjnym.
Ma to istotne znaczenie z punktu widzenia usprawnienta realizacji zadan 1 uprawnien organow administracjt
publiczne) w takim zakresie jak: aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, naliczania oplat
adiacenckich 1 planistycznych, wyplaty rekompensaty za mienie zabuzariskie, odszkodowasn za wywlaszczenie
nieruchomosci, ustalania wynagrodzen z tytulu sluzebnoscl gruntowych oraz roszezen eywilnoprawnych.
Ponadto nalezy dostrzec, ze brak jednoznacznej wykladni w ocenie operatéw szacunkowych powoduje
niepotrzebne koszty dla zamawiajacych, w tym organdw 1 sadow z uwagr na koniecznos¢ sporzadzenia nowego
operatu, albo poprawienia dotychczasowego operaty, jak tez po stronie autora operaru szacunkowego.

Uwazamy tez, ze operat szacunkowy uwzgledmajacy zalecenia organu kontroli admunistracyjnej 1 sadowe;
przestaje byc opinia autorska rzeczoznawcy majatkowego, traci charakrer niezaleznosci, moze byé powodem
naruszenia tajemnicy zawodowe] (udostepnienic informacji uzyskanych w procesie wyceny), a rzeczoznawea traci
walor osoby zaufania publicznego.

Dla zilustrowania szerokiego wkraczania organu kontroli administracyjne] moze posluzyé fragment
uzasadnienia decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawezego w Opolu z dnia 29 listopada 2012 r. nr SKO
1/40/2977/2012/1i, adnoszacy sic do merytorycznej zasadnosci opinii rzeczoznawcy majatkowego. (Zal. 1)

Z powazaniem,
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Indeksy cen mieszkan

Zielona

Szczecin | Poznan | Warszawa | Bialystok | Torun Lublin Gora Lodz
06-2013| 0,9993| 1,0000 0,9989 09916 | 1,0016 0,9992| 09981 | 09944
07-2013 0,9986 | 1,0011 1,0011 0,9952| 1,0031 1,0004 | 1,0040| 0,9973
08-2013 0,9948 | 1,0044 0,9985 1,0021 | 0,9963 0,9994 | 1,0160| 1,0027
09-2013 0,9976 | 1,0025 1,0034 0,9920 | 0,9946 0,9950 | 1,0000| 1,0097
10-2013 1,0005| 1,0070 1,0000 0,9995| 09910 0,9971| 09952 | 1,0000
11-2013| 10,9983 | 1,0062 1,0000 0,9942 | 09979 1,0011| 0,9982| 0,9987
12-2013 0,9969 | 1,0074 1,0009 1,0109 | 1,0146 0,9926| 0,9963| 0,9995
01-2014| 0,9913| 0,9982 1,0000 1,0051| 1,0012 1,0060| 1,0064| 0,9912
02-2014| 1,0034| 0,9972 0,9991 0,9984 | 09915 1,0019| 1,0040| 1,0024
03-2014| 0,9983| 0,9920 0,9996 0,9927 | 09941 1,0021| 1,0009| 1,0008
04-2014| 1,0007| 1,0069 1,0023 0,9993| 1,0050 1,0164 | 1,0024| 0,9941

Krakoéw | Opole| Rzeszoéw | Wroclaw | Gdansk | Katowice | Kielce | Olsztyn
06-2013 1,0005| 1,0010 0,9941 1,0007 | 0,9963 0,9989| 1,0047| 0,9986
07-2013 1,0006 | 0,9930 1,0059 0,9996 | 1,0006 1,0019| 1,0000| 0,9915
08-2013 1,0051| 1,0145 1,0141 1,0037 | 0,9996 1,0061| 1,0000| 1,0000
09-2013 1,0048| 1,0000 0,9967 0,9880 | 0,9948 0,9897 | 1,0035| 0,9986
10-2013| 0,9965| 0,9962 1,0133 0,9986 | 1,0037 0,9955| 09949 | 0,9970
11-2013| 10,9981 | 1,0029 0,9901 1,0061| 0,9939 09917 | 09863 | 0,9900
12-2013 1,0026 | 1,0010 1,0056 1,0054 | 1,0071 1,0030| 0,9960| 1,0119
01-2014| 1,0040| 1,0005 1,0008 1,0066 | 0,9993 1,0000| 0,9969| 1,0019
02-2014| 1,0017| 1,0014 1,0000 1,0016 | 0,9978 1,0149| 0,9972| 1,0007
03-2014| 1,0000| 1,0000 1,0010 0,9960 | 0,9989 0,9987 | 09969 | 1,0028
04-2014| 1,0000| 0,9974 0,9959 1,0011| 0,9987 1,0000| 0,9998| 0,9972

Opracowali: Sebastian Kokot, Marcin Bas.

Aby zinterpretowa¢ w procentach zmiany cen nalezy od wartos$ci
indeksu odja¢ 1, a nastepnie uzyskany wynik pomnozy¢ przez 100.

Przyktadowe interpretacje:

w Lublinie w kwietniu 2014r. w poréwnaniu do marca
2014r. ceny mieszkan wzrosty przecietnie o 1,64%,

w Lodzi w czerwcu 2013r. w poréwnaniu do maja 2013 r.
ceny mieszkan spadty przecietnie o 0,56%.

Aby obliczy¢ zmiane cen w okresie obejmujacym kilka miesiecy
nalezy pomnozy¢ przez siebie odpowiednie indeksy.
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