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Szanowne Kolezanki!
Szanowni Koledzy!

W niniejszym numerze Biuletynu znajdziecie wspdlny
materiat prof. Andrzeja Hopfera i sp. dr inz. Eugeniusza Olearczuka
na temat budynkéw pasywnych i zagadnienn zwiqzanych z ich
wyceng, obszerny artykut dr Jerzego Filipiaka o wycenie utraconych
korzysci na mieniu nieruchomym, a takzZe mdj skromy, lecz nieco
prowokacyjny tekst poswiecony jakosci danych o cenach
transakcyjnych nieruchomosciami, ktére to dane sq przeciez
podstawowym elementem naszego, rzeczoznawczego warsztatu.
Poza tym polemiczny artykut Marka Slusarczyka o waznej roli
Sredniej arytmetycznej w wycenie nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym. Ponadto moZecie zapoznac sie z pismem jakie
Zarzqd Gtéwny PSRWN wystosowat do Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majqtkowych, a ktore dotyczy dostepu
rzeczoznawcow do materiatow Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i
Kartograficznego w  swietle znowelizowanej ustawy Prawo
Geodezyjne i Kartograficzne. Na koncu Biuletynu zamieszczono
wskazniki cen mieszkan w miastach wojewddzkich.

Dziekuje autorom tekstow za wysitek wtozony w ich
powstanie, a do wszystkich Was, cztonkow PSRWN, zwracam sie
z prosbq o dzielenie sie na tamach Biuletynu Waszymi
doswiadczeniami zawodowymi.

Zapraszam do lektury

Sebastian Kokot
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Andrzej Hopfer
Eugeniusz Olearczuk

Wartos$¢ rynkowa budynkow pasywnych

Podstawowe pojecia:

Nieruchomos¢ to cze$¢ powierzchni ziemskiej wraz elementami
trwale z nig zwigzanymi, bedgca przedmiotem odrebnych praw
wilasnosci, a w szczegélnych przypadkach budynek, budowla,
urzadzenie lub lokal, ktére odrebnie od gruntu stanowiag przedmiot
prawa wtasnosci.

Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena, ktdrg
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ na wolnym i niezaleznym rynku
przy spetnieniu takich warunkéw jak niezalezno$¢ uczestnikow
transakcji, mozliwo$¢ poprawnego wyeksponowania na rynku
i wystarczajacy czas do wynegocjowania warunkéw umowy i ceny
transakcyjne;j.

Sposoby okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci w Polsce
podzielone sa na trzy podejScia: poroéwnawcze, dochodowe
i mieszane. W kazdym z tych podej$¢ budynek jako czes¢ sktadowa
nieruchomosci jest w zasadzie traktowany jako gtéwny element
decydujacy o wartosci rynkowej nieruchomosci a w przypadku
podejscia dochodowego nieruchomos$¢ jako Zrodto dochodu jest
traktowana catoSciowo - grunt wraz z budynkiem. Innym rodzaje
wartosci stosowanym w polskim systemie szacowania jest tak
zwana wartosci odtworzeniowa ktéra moze odnosic sie tylko do
budynku (koszt jego odtworzenia lub zastagpienia pomniejszony o
stopien zuzycia) lub jako warto$¢ odtworzeniowa catej
nieruchomosci zgodnej z jej definicja - jako koszt odtworzenia
pomniejszony o stopien zuzycia wraz z ceng (wartos$ci rynkow3q)
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gruntu.

Jak z tego krotkiego wstepu wynika wartosci

rynkowa

nieruchomos$ci w Polsce w kazdym przypadku gdy na tej

nieruchomosci

wylacznie warto$¢ tego budynku.

wystepuje budynek wuwzglednia gtéwnie lub
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Do uzupeinienia tego wprowadzenia i uzyskania zgodnosci
niniejszego wystgpienia z jego tytulem, przedstawiamy wybrane
elementy metodyki analizy ekonomicznej budowy i eksploatacji
nieruchomosci budynkowe;.

W  budynku pasywnym identyfikuje sie (w fazie
istnienia)/(antycypuje sie w fazie projektowania):

1. Naktady inwestycyjne z  wyr6znieniem  nakladéw
rodzajowych (i) w danych/ przyjmowanych okresach (k) -
Nik

2. Wydatki eksploatacyjne z wyréznieniem wydatkéow
rodzajowych (i) i wydatkéw sytuacyjnych (j) w danych/
przyjmowanych okresach (k) - Wijk

3. Przychody eksploatacyjne z wyrédznieniem przychodéw
rodzajowych (i) i przychodéw sytuacyjnych (j) w danych/
przyjmowanych okresach (k) - Pijk

Naktady, wydatki i przychody rodzajowe (i) sg wigzane z i - tymi
wyodrebnionymi do analizy ustrojami budowlanymi i systemami
budynkowymi do danego wariantu rozwigzania pasywnego.

W budynku pasywnym umownie przyjmuje sie:

a. Ustroje budowlane:
i =1: ustr6j dachowy
2: ustrdj nos$ny
3: ustrdj przegrodowy
4: ustroj fundamentalny
b. Systemy budynkowe:
5: pozyskiwanie ciepta pasywnego
6: wentylacji (ogrzewania, klimatyzowania)
7: ogrzewania wody
8: rekuperacji ciepta
9: dogrzewania
10: system o$wietlenia
11: transportu (wewnetrznego)
12: zarzadzania/integracji systeméw budynkowych
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W budynku pasywnym wymagana jest samowystarczalnos¢
energetyczna (rezygnuje sie z tradycyjnej instalacji grzewczej)
i akcentowana jest ochrona S$rodowiska (budynek przyjazny
Srodowisku). System elektryczny budynku charakteryzuje standard
wysokooszczedny

Wyodrebnione do analizy ekonomicznej sytuacje wystepujace
w procesie eksploatacji budynku obejmuja:

j = 1: uzytkowanie budynku*
2: zasilanie budynku*
3: utrzymanie budynku*
4: zarzadzanie budynkiem™.
* jego ustrojéw budowlanych i systeméw budynkowych

Analiza taka jest powadzona w danych/przyjetych okresach, np.
rocznych, numerowanych kolejno:

k=1,2,...k0

Szczegblnym okresem prowadzonej analizy jest okres zwrotu
naktadéw inwestycyjnych.

Podstawowy algorytm analizy obejmuje aktualizowane
przeplywy kapitatowe dla antycypowanej budowy i przewidywanej
eksploatacji budynkéw projektowanych lub dotychczasowe
dyskontowane przeptywy kapitalowe dla identyfikowanego/
istniejacego budynku i rozwazanych okreséow jego dalszej
eksploatacji prac charakterystyke:

F(K) = Zao{[ZZ ) (Pijk-Wijk)-Z@)Nik] / (1+q)*}
i=1,2,..,10 j=1,2,...J0

gdzie: q - stopa aktualizacji.

Algorytm ten umozliwia:- okreslenie wartos$ci pro pasywnych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych i - tego rodzaju po k okresach:

Ni=Z () Nik

- okreslenie kosztow eksploatacyjnych odniesionych do budynku
pasywnego i jego wyposazenia:
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Wi=Z ) Z g Wik
- okres$lenie zwrotu zainwestowanych kapitatow:
T=k*To
gdzie: k* - okres w ktorym F(k)=0
To - cykl rozliczeniowy

- zdefiniowanie na przyjetych zmiennych i wyliczenie
wskaznikow ekonomicznych przedsiewziecia, np.:

G(k)=M(k)/W(k)

- wykorzystanie danych analizy do wyceny rynkowej budynku,
np.:
Ni, Wj, Py, Nj, Wi, P;
Analiza ekonomiczna w prezentowanym uproszczonym ujeciu
moze miec liczne zastosowania:

e poréwnywanie i wyboér opracowanych lub zestawionych
wariantow rozwigzan konstrukcyjno-funkcjonalno-
eksplatacyjnych budynkdéw, w szczegdlnosci pasywnych:

F’=max{F’;, F'i,..., F'w, F'o}
gdzie: w - indeks wariantu rozwigzania

e pordwnanie danego/opracowanego budynku z budynkiem
odniesienia, np.. z wzorcem budynku o okreSlonym
przeznaczeniu:

F-F*=AF
gdzie: F*- warto$¢ rozwigzania wzorca budynku pasywnego

e wycena danego projektu lub istniejacego budynku
Q=Q(N,W,P)F)

e zweryfikowanie/wyboru planu finansowego eksploatacji
budynku:
H=max{(P,W):}
gdzie: r- indeks wariantu planu
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e optacalnosci remontéw/modernizacji budynkéw:
F(N,W,P)=F{N—-MIN, W=const, P->max}

Z powyzszych powigzan mozna wnioskowac iz: dla budynkow
projektowanych, istniejgcych, modernizowanych, przewidywanych
do dalszej eksploatacji bez zmiany lub ze zmiang przeznaczenia
bardzo wazna jest charakterystyka ekonomiczna F(k) (znana jako
NPV).

Umozliwia ona rézne eksperymenty liczbowe o charakterze
inwestycyjno-ekspolatacyjnym dla przewidywanych zamierzen
kapitatowych, programéw dziatania, weryfikowania planow
finansowych gospodarowania i eksploatowania budynkami.
W projektowaniu budynku pasywnego charakterystyka F jest
podstawa analizy i wyboru warunkéw budowy i eksploatacji
wariantéw rozwigzan strukturalnych odpowiedzialnych za
ukompletowanie, zakres i sposéb funkcjonowania,
a w konsekwencji pasywne parametry budynku.

W rozbudowie analizy ekonomicznej budynku pasywnego
konicznie jest uwzglednienie:

e lokalizacji i rzezby tereny w otoczeniu budynku

e charakteru bryty i ksztattu budynku

e odbioru promieniowania ciepta stonecznego

e wykorzystania energii odnawialnej

e zysku ciepta ludzi, sprzetu domowego, wyposazenia

budynku

e mozliwo$ci zmniejszenia zuzycia wody i energii elektrycznej

e wykorzystania drzew do zaciemniania i ostony

Whnikliwego rozpatrzenia wymaga opracowanie charakterystyki:

F=F(s)
gdzie: s- powierzchnia (ewentualnie kubatura) budynku

Znajomosc¢ tej charakterystyki pozwoli na okreslenia wielkoSci
budynku pasywnego mierzong powierzchnig przy ktérej:



Nr 102/2015

F(S)—>Fmax
przy przyjetym pro pasywnym rozwigzaniu strukturalnym
budynkéw, sposobie eksploatacji i zlozonej intensywnoSci
eksploatacji - budowa i eksploatacja budynku bedzie optacalna.

Prowadzenie  analizy @ ekonomicznej = wymaga  jednak
zintegrowanej bazy danych: handlowych, technicznych,
inwestycyjnych, eksploatacyjnych, prawnych (katalogi naktadow
rzeczowych, cenniki, taryfy, oferty, normy, ...).

W przypadku budynkéw istniejacych baza taka jest pomocna
w ocenie przebiegu i wyniku gospodarowania budynkiem z punktu
widzenia zrealizowanych, zdyskontowanych przebiegéw
kapitatowych; zawiera dokumentacje sposobu realizacji
prowadzonych dziatan i rozliczen.

Dla budynkéw projektowanych zintegrowana baza danych
utatwia opracowanie i wybdr wariantu rozwigzania pro pasywnego
i przebadanie podstawowej relacji ,naktady inwestycyjne a wydatki
eksploatacyjne” w klasie rozwigzan:

1. drozsze inwestycyjnie - tansze eksploatacyjnie,
2. tansze inwestycyjnie - drozsze eksploatacyjnie,
3. drozsze inwestycyjnie - drozsze eksploatacyjnie,
4. tansze inwestycyjnie - tansze eksploatacyjnie.

Przedstawione powyZej elementy analizy ekonomicznej
wskazuja na rozlegtos¢ i wage problemu uwzglednienia cech
budynku pasywnego w procesie okreSlania wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, ze
rzeczoznawca majgtkowy w toku swojej pracy ma przestrzegac
przepisOw prawa i standardow zawodowych. Przepisy prawa to
przede wszystkim ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. z po6Zn. zmianami, Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i1 sporzadzania operatu szacunkowego oraz
standard zawodowy rzeczoznawcéw majagtkowych ,Wycena dla
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zabezpieczenia wierzytelno$ci” z dnia 4 stycznia 2010r.
Dokonywanie wyceny tj. okreSlenia wartoSci rynkowej
nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego
wymaga znajomoSci cen transakcyjnych (zaistniatych, a wiec
historycznych, dotyczacych nieruchomosci podobnych do tych
wycenianych). Zastosowanie tego podejscia do okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci, ktorej cze$¢ sktadowg stanowi budynek
pasywny nie jest wiec na razie mozliwe bo ceny transakcyjne
z ktorych skorzysta rzeczoznawca, nie powstawaty pod wptywem
m.in. wystepowania na rynku nieruchomos$ci budynkow
pasywnych.

Postuguja sie podejsciem dochodowym rzeczoznawca opiera
swojg opinie o wartos$ci rynkowej nieruchomosci o przewidywany
dochdd z tej nieruchomos$ci, a wiec tg sytuacje ktéorg dopiero
prognozuje. W tej prognozie moze uwzgledni¢ pozytywny wplyw
zmniejszajgcych sie kosztow eksploatacji czeSci sktadowych
nieruchomosci, postugujac sie przedstawiona przez na ,analizg” lub
innym, wlasnym sposobem okreSlania wptywu cech budynku
pasywnego na obnizenie jego kosztow eksploatacji, a wiec
podwyzszenie przewidywalnego dochodu z nieruchomosci.

Jednak wedlug nas najbardziej przydatnym obecnie sposobem
uwzglednienia specyfiki budynku pasywnego przy okreslania jego
wartosci rynkowej jest postuzenie sie podejscie kosztowy. W tym
celu powtarzamy definicje wartos$ci odtworzeniowej nieruchomosci
wedtug ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: art. 153 ust. 3
LPodejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartoS¢ ta rowna sie kosztom jej odtworzenia,
pomniejszonym o wartos¢ zuZzycia nieruchomosci, przy podejsciu tym
okresla sie oddzielenie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego
czesci sktadowych”. Rozporzadzenie z dnia 21 wrzes$nia 2004 r.
w sprawie zasad wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (art. 21 ust.1) stanowi: ,przy okreslaniu wartosci
odtworzeniowej za koszt nabycia gruntu o ktérym mowa w art. 153

11
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ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przyjmuje sie wartos¢
rynkowq gruntowq o takich samych cechach”.

Autorzy niniejszego opracowania przyjmujg wiec, Zze moze to
oznaczac¢ tzw. Warto$¢ odtworzeniowa moze by¢ traktowana jako
warto$¢ rynkowa w dacie wyceny - ktéra to wartos¢ w czesci
dotyczacej udziatu wartosci budynku wartoSci catej nieruchomosci
moze uwzglednia¢é w procesie kosztéw odtworzenia a zwtaszcza
kosztow  zastgpienia, energooszczedne elementy budynku
pasywnego.

To ostania my$l ktoéra oznacza uznanie, ze wartos¢
odtworzeniowa nieruchomosci jest rézna wartosci rynkowej jest
wprawdzie sprzeczna z przepisem prawa tj. ustawg o gospodarce
nieruchomos$ci wyodrebniajgca jako inng wartos¢ odtworzeniowa
ale nie traktujemy tego jako tamanie prawa ale jego interpretacje
wynikajagca z pojawiajacych sie nowych elementéw na rynku
nieruchomosci.

Doda¢ tu nalezy iz wobec braku innych standardéw poza
standardem ,wycena dla zabezpieczenia  wierzytelnos$ci”
rzeczoznawca majatkowy ma swobode w doborze procedur
technologicznych wyceny - np. zawartych w Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny (opracowanie PFSRM) lub innych,
wilasnych rozwigzan ktére mozna traktowac jako zasady dobrej
praktyki zawodowe;.

Jako probe zestawienia zasad wyceny i analizy ekonomicznej
budowy lub eksploatacji nieruchomosci budynkowej ze zjawiskami
rynkowymi podajemy obszerne fragmenty rozwazan red Anity
Karwowskiej dotyczace aspektow rynkowych przysztosci budowy
energooszczednych domow.

Zdecydowata sie kupi¢ oszczedny dom, Zeby ptaci¢ mniejsze
rachunki. Do tego chce namoéwi¢ Polakéw Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ktéry wytozy na ten cel
300 mln zt. Pienigdze przeznaczone beda na inwestycje w nowo
budowanych energooszczednych domach i blokach. Doptata od
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panstwa przybudowie domu bedzie wynosita do 50 tys. zt. brutto.
Przy budowie mieszkania mozemy otrzymac¢ do 16 tys. zt. brutto.
Szacuje sie, ze dzieki doptatom w ciggu pieciu lat - program moze
rozpocza¢ sie w maju - powstanie 12 tys. Ekologicznych domoéw
i mieszkan w catej Polsce

Panstwo dotozy do inwestycji w energooszczedne domy, bo od
2020 roku kazdy nowo powstaty budynek bedzie musiat spetnia¢
narzucone przez Unie Europejska wysokie standardy
energooszczednosci. To rewolucja. Na razie niewielu z nas przy
kupowaniu domu, a jeszcze rzadziej mieszkania, mysli
o0 oszczedzaniu energii.

Wynika to z faktu, ze dzi§ w przecietnym domku
jednorodzinnym zuzycie energii siega 140 kWh na m kw. rocznie, a
na doptate bedzie mdgt liczy¢ wtasciciel domu, ktéry to zuzycie
obnizy do najwyzej 40 kWh na m kw. Rocznie. I tu pojawia sie
gléwny problem: nawet najwyzsza doptata nie pokrywa catosci
kosztow, Kktére trzeba ponieS¢ poréwnaniu z budowa domu,
ktorego konstrukcja nie sprzyja oszczedzaniu energii.

Dotacje mozna dosta¢ tylko, gdy dom kupuje sie na kredyt
(FOSiGW sptaca jego cze$¢) zaciagniety w jednym z siedmiu
bankéw, z ktorymi fundusz podpisat umowy, a ze to inwestycja
kosztowna, szanse na doptaty beda mieli tylko Polacy z wiekszg niz
przecietny Polak zdolnoscig kredytowa.

Problem moze by¢ rowniez z wykorzystaniem doptat do
mieszkan. Dzi$ zaledwie co dwudziesty deweloper inwestuje
w energooszczedne technologie, np. instalujgc panele stoneczne do
podgrzewania wody.

13
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Sebastian Kokot

Pare krytycznych uwag na temat jakosci danych dotyczacych
transakcji nieruchomosciami

Dostep do informacji o transakcjach zawieranych na rynku
nieruchomosci jest podstawowym warunkiem rzetelnosci
wykonywania wycen nieruchomo$ci przez rzeczoznawcow
majatkowych. W praktyce rzeczoznawcy borykajg sie z wieloma
problemami przy ich pozyskiwaniu. Na skutek splotu wielu r6znych
okolicznosci dane te mogg by¢ btedne, nierzetelne, niewiarygodne
i nieaktualne, a przez to, prosto przektada¢ sie na jakos¢
sporzadzanych przez nich wycen. Ponizej zwiezle zarysowano
gtowne przejawy i przyczyny ,stabej” jakosci danych o transakcjach
nieruchomos$ciami.

1. Mala liczba danych o transakcjach rynkowych, w oparciu
o ktore mozna wyceni¢ nieruchomos¢. Problem ten dotyczy
w szczegdblnosci tzw. matych rynkéw lokalnych, gdzie w ciggu
roku dochodzi do kilku, czy kilkunastu transakcji
nieruchomo$ciami o roéznej funkcji i przeznaczeniu.
W konsekwencji wycena jest przeprowadzana w oparciu
o nieruchomo$ci ,matopodobne” do nieruchomosci wycenianej,
ktérymi miat miejsce obrét relatywnie dawno temu. Problem
ten jednak nie dotyczy wylacznie matych rynkéw, gdyz
w wiekszych miejscowoSciach, gdzie zazwyczaj nie ma
probleméw z liczbg transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych,
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czy tez doméw, moga sie one ujawni¢ przy wycenie gruntow
niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, w szczeg6lnoSci o przeznaczeniu innym niz
mieszkaniowe, albo gruntéw potozonych w strefach
$rodmiejskich, gdzie mata ilo§¢ gruntéw niezabudowanych
powoduje rzadkos$¢ obrotu nimi.

. Ubogie informacje zawarte w aktach notarialnych.
W aktach notarialnych znajdziemy zwykle podstawowe
informacje identyfikujagce sprzedawang nieruchomo$¢ oraz
cene transakcyjng. Ani strony transakcji ani notariusz
sporzadzajagcy umowe sprzedazy nieruchomos$ci nie ma
obowiazku i zazwyczaj zadnego interesu w tym by w akcie
notarialnym wskazywaé¢ informacje dot. np. rozwigzan
konstrukcyjnych, zastosowanych materiatéw czy roku budowy
budynku, stanu zagospodarowania nieruchomosci,
przeznaczenia nieruchomos$ci w planie miejscowym, studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, albo decyzji 0 warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, potozenia lokalu w budynku albo
jego standardu. Niektére z tych informacji mozna zdoby¢ ,na
wtasng reke”, cho¢ i to bywa problematyczne, bo nie chodzi
przeciez o jedng nieruchomos$¢, ktérg rzeczoznawca wycenia
lecz grupe wielu tzw. nieruchomosci podobnych. W odniesieniu
do niektérych danych zdobywanie ich na wtasng reke jest
,tylko” czasochtonne, lecz w odniesieniu do innych (np.
standard lokalu), bardzo problematyczne, a nierzadko
niemozliwe. W praktyce rzeczoznawca nieformalnymi drogami
moze dotrze¢ do stosunkowo nieduzej liczby transakcji,
o ktérych bedzie posiadat petlne i rzetelne informacje
niezbedne do wykorzystania w procesie wyceny.

. Nieprawdziwe informacje o cenach transakcyjnych
w aktach notarialnych. Trudno precyzyjnie oceni¢ skale tego
zjawiska, lecz z pewnoscia dotyczy ona istotnej czesci
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zawieranych na rynku transakcji. Cho¢ forma umowy
sprzedazy  nieruchomos$ci jaka jest akt notarialny
wskazywataby na jej rzetelnos$¢ i wiarygodno$é¢, w praktyce
z roznych powodoéw dochodzi do wpisywania w akty notarialne
innych cen niz te, ktére w rzeczywistoSci zostaty zaptacone.
Ceny mogg by¢ zar6wno zanizone jak i zawyzone. Ceny s3
zanizane w celu zmniejszenia optat i podatkéw towarzyszacych
transakcji, a ktore sg naliczane od wskazanej w akcie
notarialnym wartosci przedmiotu obrotu, odpowiadajace;j
najczesciej ,oficjalnej” cenie transakcyjnej. Strony uzgadniaja
cene nieruchomos$ci np. na 100.000 zt i tyle w rzeczywistoSci
jest za nieruchomo$¢ zaptacone, lecz w akcie notarialnym
figuruje np. 70.000 zt. Nawet jesli Urzad Skarbowy te wartos$¢
zakwestionuje - w akcie notarialnym badanym w ramach
analizy rynku przez rzeczoznawce majatkowego bedzie wcigz
70.000 zt. Z kolei typowym powodem zawyzania cen w aktach
notarialnych jest dokumentowanie fikcyjnego wkiadu
witasnego przy finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem
bankowym. Przed notariuszem strony transakcji oSwiadczaja,
ze pewna czeSC ceny, ktora odpowiada wktadowi wtasnemu
kredytobiorcy  zostata juz =zaplacona, podczas gdy
w rzeczywisto$ci nie miato to miejsca. W konsekwencji
figurujaca w akcie notarialnym cena jest wyzsza o rzekomy
wktad wtasny. Problem znieksztalcania cen transakcyjnych
przez strony transakcji jest o tyle istotny, Ze jest trudny do
wykrycia. Za bardziej wiarygodne z tego punktu widzenia
postrzegane sg umowy, w ktorych strong jest osoba prawna co
wynika z obowigzku prowadzenia ksiegowos$ci i zwigzanych
ztym  trudno$ci kamuflazu faktycznych  przeptywoéw
pienieznych. Zdarzaja sie jednak przypadki, ze umowy s3a
zawierane pomiedzy podmiotami powigzanymi kapitatowo
w okre$lonych celach ksiegowo-podatkowych i figurujace
w aktach notarialnych ceny sa efektem tych celéow, a nie
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rzeczywistymi odpowiadajacymi wartosci nieruchomosci
cenami rynkowymi. W takich przypadkach rdéwniez
rzeczoznawcy jest bardzo trudno rozpozna¢, zZe nie ma do
czynienia z transakcjg czysto rynkowa.

. Zmiana stanu nieruchomosci miedzy datg transakcji a datg
jej wykorzystania do wyceny. Badanie stanu nieruchomosci
podobnych powinno by¢ traktowane przez rzeczoznawce na
réowni z obowigzkiem badania stanu nieruchomosci
wycenianej. Pewne elementy tego stanu sg mozliwe do
ustalenia na podstawie odpowiednich dokumentéw, m.in.
odpisu zupelnego z ksiegi wieczystej, aktu notarialnego,
wydanych decyzji itp. Jednak inne elementy stanu
nieruchomosci pozostaja poza mozliwos$cig takiej identyfikacji.
Np. jesli transakcja dotyczy nieruchomos$ci gruntowej
zrozpoczeta budowg, trudno kresli¢ doktadnie stan
zaawansowania robot budowlanych na dzien transakgji.
Podobnie trudno okresli¢ stan budynkdéw i lokali, gdyz nawet
jesli uda sie rzeczoznawcy dokonac ogledzin ich, nie zawsze
mogg by¢ one podstawa ustalenia stanu nieruchomosci na
dzien transakcji, bo zwykle po zakupie nieruchomos$ci nowy
wtasciciel wykonuje prace remontowe majgce na celu
dostosowanie nieruchomosci do jego potrzeb.

. Bledy w rejestrze cen i wartosci. Dane dotyczace transakcji
nieruchomos$ciami s wprowadzane do bazujacych na réznych
programach komputerowych rejestrach cen 1 wartoSci
,recznie”. W praktyce czynnoSci te wykonuje urzednik
w ramach powierzonych mu obowigzkéw zawodowych, biorgc
do reki kazdy akt notarialny, czytajac wybidrczo informacje
wnim zawarte, ktére powinien wprowadzi¢ do rejestru
i ,wklepujac” je przy uzyciu klawiatury. W naturalny sposéb
urzednikowi zwykle bardziej zalezy na tym, by powierzong mu
prace wykona¢, niz na tym by wykonac ja rzetelnie. Z tego
powodu w rejestrze pojawia sie duza ilos¢ btedéw. Typowe
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znich to btedna identyfikacja czesci  sktadowych
nieruchomosci, btedna identyfikacja rodzaju nieruchomosci,
czy tez powszechnie wystepujace bledy dotyczace
nieprawidtowo wprowadzonych danych liczbowych.
Kuriozalnym btedem jest takze wykazywanie ceny
transakcyjnej nieruchomos$ci w ujeciu brutto lub netto
w zalezno$ci od tego jaka cena zostata zapisana w Kkacie
notarialnym. O ile jednak w akcie notarialnym jest informacja
orodzaju ceny, o tyle w rejestrze juz sie ona nie pojawia.
Osobiscie spotkatem sie z sytuacjg, w ktorej pod dwoma
réznymi rekordami byta zarejestrowana w rejestrze cen
i wartoS$ci ta sama transakcja - raz z ceng netto, raz z ceng
brutto. W 2014 roku problem jakos$ci danych dotyczacych
nieruchomos$ci w publicznych rejestrach byt przedmiotem
badan prowadzonych na Uniwersytecie Ekonomicznym
w Katowicach przez dra Jana Konowalczuka (Konowalczuk J.,
2014, The corporate real estate market in public statistics in
Poland, Real Estate Management and Valuation, vol. 22, no. 2,
s.41-51). Wnioski z tych badan sg wrecz porazajace i dowodza
istnienia wielu niemalze patologicznych zjawisk zwigzanych
z jako$cig danych ujawnianych w rejestrach cen i wartosci.

Opodznienia we wprowadzaniu informacji z aktéw
notarialnych do odpowiednich systeméw. Modwiac
pogladowo, akty notarialne przesylane przez notariuszy do
osrodkéw dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej laduja na
duzej ,kupce” dokumentéow ,do wprowadzenia”. Za nim
zostang wprowadzone do systemu, w tym rejestru cen
i wartoSci, z punktu widzenia petenta, w tym tez rzeczoznawcy
majatkowego, tych aktéw ,nie ma”. I moze nie bytoby w tym nic
szczegblnie bulwersujacego, gdyby nie fakt, ze w wielu
osrodkach okres od dokonania transakcji do ujawnienia aktu
w systemie moze wynosi¢ kilka miesiecy, a nawet ponad poét
roku. W praktyce oznacza to, Ze rzeczoznawcy nie maja dostepu
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do informacji o transakcjach dokonanych niedawno. Nie s3
wiec w stanie na biezaco prowadzi¢ analiz rynkowych
i w konsekwencji wykorzystywac ich w sporzadzanych przez
nich operatach szacunkowych. Poza tym w razie ewentualnego
postepowania wyjasniajacego lub arbitrazowego moga by¢
narazeni na zarzut nieuwzglednienia transakcji znaczacych dla
wykonanej przez nich wyceny. Konsekwencje zjawiska
opdéznien we wprowadzaniu informacji z aktéw notarialnych
systeméw w oS$rodkach dokumentacji jest dodatkowo
potegowane przez opdznienia we wprowadzaniu danych do
baz danych prowadzonych przez rzeczoznawcéw. Wielu
rzeczoznawcOw prowadzi swoje wilasne, aktualizowane
okresowo bazy danych o transakcjach nieruchomosciami.
Wielu tez korzysta z systemOw baz danych opartych
o wspéltdziatanie rzeczoznawcéw w ramach specjalnie
tworzonych grup (np. system Valor). Skoro dane w rejestrze
cen pojawiajg sie z opéznieniem, w konsekwencji dane w takich
bazach danych pojawiaja sie z jeszcze wiekszym opdZnieniem.

Zapewne wyzej wymienione uwagi nie wyczerpuja listy
probleméw, z jakimi przychodzi nam borykac¢ sie w naszej profesji,
lecz postrzegam je jako podstawowe, a niektére z nich jako
elementarne czy nawet systemowe wady warsztatu rzeczoznawcy.
W pewnych sytuacjach moga one okazac sie tak znaczace, ze moga
wrecz postawi¢ pod znakiem zapytania sens wykonywanej przez
rzeczoznawce pracy. Szkoda tylko, ze mimo uptywu lat, w tym
wzgledzie nic nie zmienia sie na lepsze.
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Jerzy Filipiak

Utracone Kkorzysci na mieniu nieruchomym, jako przedmiot
wyceny rzeczoznawcy majatkowego

Dotychczasowe doswiadczenia i mozliwos¢ ich wykorzystania przy
okreslaniu stusznego odszkodowania za wywtaszczenia nieruchomosci

I. Przedmiot i kontekst prawny opracowania.

Przedmiotem  niniejszego  opracowania s3  czynnoSci
rzeczoznawcy  majatkowego w  przypadku  oKkreslania
odszkodowania za utracone korzysci, wynikle z uniewaznienia
decyzji wydanej przez organ administracji publicznej bez
podstawy prawnej lub z razagcym naruszeniem prawa (art. 156,
§ 1, pkt 2 Kpa), a takze stwierdzenia wydania zaskarzZonej
decyzji z naruszeniem prawa bez jej uniewaznienia jesli
decyzja ta wywolala nieodwracalne skutki prawne ( art. 158,

§2).

Przez szkode, jaka powstala wbrew woli poszkodowanego
rozumie sie réznice miedzy obecnym jego stanem majgtkowym
atym stanem, jaki zaistniatby, gdyby nie wystgpito zdarzenie
szkode wywotujace (patrz np. uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN
z dnia 22.11.1963r., III PO 31/63, OSNCP 1964, nr 7-8, poz.128).
Nalezy zwrdci¢ uwage iz w doktrynie prawa przez szkode rozumie
sie nie tylko szkode majatkowa ale takze szkode niematerialng
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(uszczerbek niematerialny ), zwang rowniez ,krzywd3a” ( art. 445,
§ 1 Kc). Obowigzek wynagrodzenia krzywdy powstaje tylko wtedy,
gdy przewiduje to wyraZny przepis szczegdlny, naprawienie szkody
majagtkowej jest natomiast objete obowigzkiem og6lnym.
Przedmiotem rozwazan w niniejszym opracowaniu s3
wylacznie skutki odszkodowawcze wynikle ze szkody
majatkowe;j.

Zgodnie z artykutem 361, § 2 Kc naprawienie szkody -
w przypadku braku odmiennego uregulowania lub postanowienia
umowy - obejmuje straty, ktore poszkodowany poniést oraz
korzysci, ktére mégtby osiagna¢ gdyby mu szkody nie wyrzadzono.
Strata, ktorg ponidst poszkodowany (damnum emergens) polega
na uszczupleniu aktywéw (utrata, zniszczenie, uszkodzenie lub
obnizenie wartosci okreslonych sktadnikéw majatkowych) albo na
zwiekszeniu pasywow (zwiekszenie istniejacych zobowigzan,
powstanie nowych). Strata w niektérych uregulowaniach prawnych
okreslono jak tzw. szkode rzeczywista. Okres$lanie odszkodowan za
ta szkode ma Srodowisku rzeczoznawcéw utrwalona metodologie
i procedury, wynikajace z art. 131, 134 i 135 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity. Dz. U. nr 518 z 2014 r.)
OkreSlanie tej starty nie jest przedmiotem niniejszego opracowania.
Utracone korzysci, ktére poszkodowany mogtby osiggnac¢ gdyby
mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans) z reguty maja
charakter hipotetyczny, a ich postacie sg wielce zrdznicowane.
Z reguty wystepuja obok straty .

Stosownie do art. 6 Kc udowodnienie szkody i jej wysokosci
obciaza poszkodowanego. Doktadne wykazanie szkody jest jednak
niejednokrotnie niemozliwe lub bardzo utrudnione. Zastosowanie
ma wtedy art. 322 Kpc, ktéry dopuszcza aby sad w wyroku zasadzit
odpowiednia sume wg swej oceny, opartej na rozwazeniu
wszystkich okolicznos$ci sprawy. Praktyka sagdéw jest korzystanie
w takich przypadkach z opinii biegtych. Warto przy tym zauwazy¢,
iZ w piSmiennictwie prawniczym przewaza poglad, Ze utrata
przyjemnosci osobistych nie jest szkoda majatkowa (podobnie SN
w orzeczeniu z 10.05. 1966 r. I CR 97/66 , OSNCP 1980, nr
9,p0z.164), oraz ze przytoczony wyzej art.361, § 2 nie uzasadnia
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rekompensowania korzysci sprzecznych z prawem lub zasadami
wspotzycia spotecznego.

Wprowadzona w zycie Konstytucja z 1997 w art. 77
stwierdza, iz ,Kazdy ma prawo do wynagrodzenia szkody, jaka
zostala mu wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie
organu wladzy publicznej”. Oznacza to, Ze naprawienie szkody
wynikajacych z decyzji bezprawnych (nie opartych o istniejacy
porzadek prawny) powinno by¢ pelne w rozumieniu przepisow
prawa, w szczeg6lnoSci z przywotywanym wyzej art. 361 Kc,
moéwigcym zar6wno o wynagrodzeniu straty jak i utraconych
Korzysci).

W czasie , gdy Konstytucja wchodzita w zycie (17.10.1997 r.)
w sprawie naprawienia szkody wynikajacej z uniewaznionej,
bezprawnej decyzji organu publicznego obowigzywat art. 160 Kpa,
w ktorym stwierdzano co prawda, ze do odszkodowan jw. stosuje
sie przepisy Kc rownocze$nie rozstrzygajac, iz roszczenie
przystuguje tylko o odszkodowanie za szkode rzeczywistg (strate
na majatku), a o odszkodowaniu orzeka organ administracji
panstwowej w postepowaniu administracyjnym w oparciu
o istniejace szczeg6lne uregulowania prawne. W oOwczesnych
uregulowaniach prawnych art. 153 Kpa odsytat co prawda do
przepisow prawa cywilnego i dochodzenia odszkodowania
w odrebnym  postepowaniu  przed sadem = powszechnym
w sprawach roszczen o odszkodowanie za szkody powstate
u strony postepowania w nastepujacych sytuacjach:

1) szkoda zostala spowodowana przez decyzje, co do ktorej
stwierdzono, ze zostala wydana z naruszeniem art.145, § 1
Kpa (decyzja dotychczasowa);

2) szkoda powstata w wyniku wznowienia postepowania
i uchylenia decyzji dotychczasowej (decyzja nowa).

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 23 wrzesnia 2003
roku, Nr K.20/2002 (Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego ZU
2003/7A, poz. 76) uznat m.in. iz art. 160 Kpa w czeSci
ograniczajacej odszkodowanie za niezgodne z prawem
dziatanie organu wiadzy publicznej do rzeczywistej szkody jest
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niezgodny z art. 77 ust. 1 Konstytucji i postanowil, ze
orzeczenie to znajduje zastosowanie do szkéd powstatych od
dnia 17 pazdziernika 1997, to jest od daty wejscia w zycie
Konstytucji RP.

Ciggiem dalszym tych zmian byta ustawa z dnia 17.06.2004 r.
o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 152, poz. 1692), ktéra weszta w zycie z dniem
01.09.2004 roku. Do najistotniejszych wprowadzonych zmian
dotyczacych poruszanych w tym opracowaniu zagadnien naleza:
uchylenie art. 153 i 160 Kpa, nowe brzmienie art. 417 Kc,
wprowadzenie nowych art. 4171 i 4172, Ustawa postanowita takze
iZ do stanéw prawnych przed 01.09.2004 stosuje sie przepisy
w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy.

Uchylenie art. 153 Kpa oznacza, Ze w sprawach odszkodowania
za szkody powstate w zwigzku z wznowieniem postepowania
stosuje sie obecnie wprost przepisy kodeksu cywilnego.
W sprawach tych nie toczy sie postepowanie administracyjne -
organy wladzy publicznej przyznajac odszkodowanie lub
odmawiajac jego przyznania - sktadaja oSwiadczenie woli
w rozumieniu prawa cywilnego. Wtasciwe do wydania stwierdzenia
o wydaniu dotychczasowej decyzji z naruszeniem prawa s3 organy
administracji dziatajace pod kontrolg sgdéw administracyjnych.
Sad powszechny rozpatrujacy roszczenia strony o naprawienie
szkody nie jest uprawniony do stwierdzenia, Ze decyzja zostata
wydana z naruszeniem prawa. Podmiot uprawniony do
odszkodowania jest zatem zobowigzany przed wniesieniem do
sadu powszechnego pozwu o odszkodowanie po wuzyskaniu
stosownej decyzji  organu  administracji (M. Safian:
Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza wtadzy publicznej po 1 wrzesnia
2004 r.,, Warszawa 2004 r., str.67).

Uchylenie art. 160 Kpa oznacza, ze jesli szkoda trwala
poczawszy od 01.09.2004 stosuje sie obecnie przepisy kodeksu
cywilnego. W sprawach odszkodowanie - ktére dotyczy zaré6wno
straty w majatku jaki utraconych korzysci - nie toczy sie wtedy
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postepowanie administracyjne. Organy witadzy publicznej
przyznajac odszkodowanie, lub odmawiajagc jego przyznania,
sktadajg oSwiadczenie woli w rozumieniu prawa cywilnego.

Nowe brzmienie ww ustawa nadata art. 417 Kc, w ktorym
stwierdza sie, ze za niezgodne prawem dziatanie lub zaniechanie
przy wykonywaniu wtadzy publicznej przez Skarb Panstwa,
jednostke samorzadu terytorialnego lub inna osobe prawna, ktorej
zlecono wykonywanie zadan z zakresu wtadzy publicznej, ponosza
one odpowiedzialno$¢ na zasadach ogo6lnych prawa cywilnego.
A wiec przestanka odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 417
jest szkoda w rozumieniu art. 361 § 2, czyli obejmujgca straty
i utracone korzysci.

Wprowadzone ww. ustawg nowe art. 4171 1 4172% dotycza
odpowiednio. Pierwszy stosuje sie sytuacji gdy Zrodtem szkody jest
akt normatywny, a takze bezczynno$¢ legislacyjna przewidziana
przepisem prawa. Naprawienia wyrzadzonej szkody w tym
przypadku mozna zada¢ po stwierdzeniu we wiasciwym
postepowaniu niezgodnosci tego aktu z Konstytucja lub ustawal.
Drugi - dotyczy naprawienia szkody, ktora jest nastepstwem
wykonywania witadzy publicznej, gdy nie mozna wykonujgcemu
postawi¢ zrzutu bezprawnosci, jakkolwiek byloby niestuszne, aby
skutki wyrzadzenia szkody obcigzaty wytacznie poszkodowanego.
Problematyka tych przepiséw nie jest przedmiotem niniejszego
opracowania

Zakres odpowiedzialnosci za decyzje wydane przed 01.09.
2004 r. jest zréznicowany z uwagi na przytoczony wyzej wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego, uznajacy za niekonstytucyjne
poczawszy od 17.10.1997r. ograniczenie w art. 160 Kpa
odszkodowania wytacznie do szkody rzeczywistej.

Poszkodowany moze sie domaga¢ odszkodowania za poniesione
straty (szkoda rzeczywista) i utracone korzysci réwniez wtedy, gdy
i szkoda powstala miedzy 17.10.1997 a 01.09.2004r.
Roszczenie o odszkodowanie ulega przedawnieniu z uptywem

! Wymagane jest postepowanie ,przed sgdowe” przez Trybunat Konstytucyjny
lub Uchwata Sadu Najwyzszego.
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trzech lat od dnia, w ktorym decyzja stwierdzajgca niewaznos$¢
uprzednio wydanej decyzji stata sie ostateczna. Podstawg prawna
odpowiedzialno$ci organu wtadzy publicznej za ten okres trwania
szkody jest art. 160 Kpa z uwzglednieniem wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 23 .09. 2003r. (patrz wyzej) - stronie
poszkodowanej przystuguje sie petne odszkodowanie, a nie tylko
wyrdéwnanie szkody rzeczywistej (patrz np. G. Bieniek i inni:
"Komentarz do kodeksu cywilnego”, Ksiega trzecia t.1, s. 302, wyd.
LexisNexis, W-wa 2006 r.)

Jesli szkoda powstata przed dniem 17.10.1997 r. - zasady
itryb dochodzenia do odszkodowania jest podobny, jak
w przypadku wyzej poza ograniczeniem odszkodowania do
wielkosci szkody rzeczywistej (odszkodowanie okresla sie na
podstawie dawnego brzmienia art. 160 kpa).

Ogodlne zasady postepowania przy okreslaniu wysokosci
odszkodowania reguluja w Kodeksie cywilnym art. 361 do 363.

W art. 361 Kc - oprécz wyzej opisanej zasady wynagrodzenia
zarOwno za strate majatkowa jak i utracone korzysci w przypadku
braku innego przepisu ustawy lub postanowienia umowy -
stwierdza sie w § 1, iz: , zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dziatania lub
zaniechania, z ktérego szkoda wynikta”. W doktrynie i praktyce
sadowej uwaza sie, Ze uregulowanie to opiera sie na zatozeniach
teorii przyczynowos$ci adekwatnej . Zgodnie z t3 teorig zwigzek
przyczynowy zachodzi tylko wtedy, gdy mamy do czynienia jedynie
z takimi przyczynami, ktére normalnie powoduja okreslone skutki.
Jako ,normalne” nalezy traktowa¢ powigzania: przyczyna - skutek,
ktére najczesciej wystepuja lub s3 oczekiwane w zwyktej kolejnosci
rzeczy. Ocena , czy skutek jest normalny powinna by¢ oparta na
catoksztatcie okolicznosci sprawy oraz wynika¢ z zasad
doswiadczenia zyciowego oraz zasad wiedzy naukowej
i specjalistycznej (por. orzecz. SN z 02.06.1956 r. 3 CR 515/56, OSN
1957, nr 1, poz. 24). Skonstatujmy, iz w okreSleniu ,normalnosci”
zwigzkow przyczynowych w zagadnieniach odszkodowawczych,
szczegblnie przy zawitych problemach okreslania odszkodowania
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za utracone korzysci, w pracy sadoéw niejednokrotnie nieodzowna
jest pomoc biegtego.

W art. 362 Kc stwierdza sie, ze jezeli poszkodowany przyczynit
sie do powstania lub zwiekszenia szkody, obowigzek jej
naprawienia ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do
stopnia winy obu stron.

W art. 363 Kc stwierdza sie, ze naprawienie szkody moze
polega¢ albo na drodze restytucji naturalnej (przywrdcenie stanu
przed =zaistnieniem szkody) albo na =zaptacie odszkodowania
pienieznego. W rozwaznym przypadku odszkodowan za utracone
korzysci jako reguta bedzie to odszkodowanie pieniezne.
Z dyspozycji art. 363 § 2 wynika Ze wysoko$¢ pienieznych
odszkodowan ,powinna by¢ ustalona wedtug cen z daty ustalania
odszkodowania”. Poniewaz w gospodarce rynkowej decydujace
znaczenie dla ksztattowania sie cen maja reguty ekonomiczne
ksztattowania sie podazy i popytu, a wiec rynek, przyjmuje sie, ze
podstawe do obliczenia odszkodowania najczeSciej powinny
stanowi¢ ceny rynkowe (por. art. 160 Kodeksu zobowigzan). Nalezy
przy tym zwr6ci¢ uwage, iz przypadku rozpatrywanych
odszkodowan z art. 363 § 2 nie dotyczy zasada nominalizmu
funkcjonujgca na gruncie prawa cywilnego. Zasadg ta objete sa
tylko zobowigzania pieniezne w Scistym tego stowa znaczeniu (np.
pozyczka, zaplata ceny itp.). Zasadzie nominalizmu natomiast nie
poddane s3 tzw. zobowigzania niepieniezne ze $wiadczeniem
pienieznym, a wiec takie, w ktérych pienigdz nie jest wtasciwie ich
przedmiotem od poczatku lecz jedynie Swiadczeniem zastepczym
(por. art. 3581 Kc).

II. Istota odszkodowan za utracone korzysci.

Analiza zwigzkéw  przyczynowych bedacych podstawag
okreSlenia odszkodowania przybiera szczegélny charakter
w przypadku szacowania utraconych Kkorzysci. Rozpatrzeniu
podlegaja zdarzenia hipotetyczne ,tzn. takie, ktore tylko
przypuszczalnie mogtyby wystgpi¢. Aczkolwiek ustalenie szkody
w postaci utraconych korzysci jest hipotetyczne, to jednak szkoda
taka musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak duzym
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prawdopodobienstwem, aby uzasadniata w $wietle doSwiadczenia
zyciowego przyjecie, Ze utrata korzysci faktycznie wystapita (wyrok
SN z 03.10.1979 r., I CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9, poz.164). Przy
ustalaniu zwigzkéw przyczynowych w tak ztozonej sytuacji
(hipotezy) bardzo czesto wykorzystuje sie nie tylko dowody ale
takze dopuszczalne w postepowaniu cywilnym domniemania
faktyczne (por. art. 231 Kpc) a takze dowdd prima facie tzn.
wykorzystanie dostatecznej dozy prawdopodobienstwa
(uprawdopodobnienia zwigzku przyczynowego).

Do oszacowania utraconych korzys$ci stosuje sie przepisy
Kodeksu Cywilnego, a w szczegdlnos$ci stwierdzenie art. 361
§ 1, ze zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ za normalne nastepstwa dziatania lub
zaniechania, z ktérych szkoda wynikta i art. 361 § 2
okre$lajacy utracone korzys$ci jako korzys$ci, ktore
poszkodowany mogtby osiagng¢, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono (patrz takze rozwinieta interpretacja szkody
odnoszacej sie do utraconych korzys$ci podang w Wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 18.01.2002 sygn. akt [ CKN 132/01
LEX 53144, wg sentencji ktérego: utracone Kkorzysci
stanowia to, co nie weszlo do majatku poszkodowanego
na skutek zdarzenia wyrzadzajacego te szkode).

Art. 36181 Kc stanowi natomiast, jak to przytoczono wyzej,
iz zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢
tylko za normalne nastepstwa dzialania czy zaniechania,
z ktorych ta szkoda wynikla.

Kryterium ,normalnosci nastepstw” =zostalo szerzej
omoéwione w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12.02.1998 r.
sygn. Akt I CKU 111/97, Prok. i Pr. 1998/9/21. Stwierdza sie
tam, ze w_Kkryvterium tvm chodzi o powiazania normalne,
czyli typowe, oczekiwane w zwyklej kolejnosci rzeczy,
nie bedace rezultatem wyjatkowego zbiegu okolicznoSci.
Dla oceny istnienia normalnego zwiazku przyczynowego
nie ma znaczenia, czy dane zdarzenie nie moze by¢ przez
sprawce przewidywane, gdyz przewidywalnos$¢ jest
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kategoria winy, a nie zwiazku przyczynowego, ktory jest
okolicznoscia obiektywna.

Utracone korzys$ci w przypadku nieruchomosci najczesciej
sg to utracone pozytki cywilne, tzn. dochody, ktdére rzecz
przynosi na postawie stosunku prawnego (np. spodziewany
dochéd z ewentualnego wynajmu rzeczy czy dochdd
z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci jeSli
nieruchomos$¢ byta bezprawnie zabrana wraz z rzeczami
ruchomymi, stanowigcymi jej przynaleznos$ci w rozumieniu
art. 51 § 11 3 Kc.).

Okreslenie typowych rynkowych dochodéw, mozliwych do
osiggniecia z nieruchomo$ci oznacza uwzglednienie zar6wno
mozliwych przychodéw brutto jak i typowych wydatkéw
ponoszonych w zwigzku z osigganiem przychodow.
Szczegbtowo zagadnienie to rozwinieto w pkt. V niniejszego
opracowania.

Z probleméw ogdélnych tyczgcych sie tych zagadnien
nalezy - jak sie wydaje - zwrdci¢ uwage na co najmniej dwa.

Pierwszym jest uwzglednianie w utraconych przychodach
zyskow z lokat kapitatowych Srodkéw pozyskiwanych
z dziatalnos$ci podstawowej.

Celem dziatalno$ci gospodarczej jest maksymalizacja
zysku osiggnietego zaréwno z podstawowej dziatalno$ci
operacyjnej (np. z wynajmu nieruchomos$ci lub dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci), jak i z lokat uzyskiwanej
nadwyzki finansowej. Zauwazmy, ze wtasnie tak cele
dziatalnoSci gospodarczej zostaty przyjete w ustawie
o rachunkowos$ci. Kierujac sie wyzej opisang normalnos$cia
nastepstw i przyjmujac za typowe zachowanie ekonomiczne
ludzi - minimalizacje ryzyka, w rozwazanym przypadku
mozna by rozpatrywac lokaty w 2 - 5 letnie obligacje Skarbu
Panstwa. Mozna takze rozpatrywac¢ inne diugoterminowe
lokaty bankowe o matym stopniu ryzyka.
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W orzecznictwie sgdowym zZ ostatnich lat
charakterystyczny w tej sprawie jest jednakze wyrok SN
z 28.01.2002 r. ICKN/132/01 (LEX nr 513144). Sad
Najwyzszy - odnoszac sie do wyroku Sadu Apelacyjnego,
ktéry orzekt, ze w rozumieniu art. 417 § 1 Kc w przypadku
utraconych korzysSci ich czes$cig s utracone przez powoda
odsetki od terminowej lokaty bankowej - stwierdzit, iz
uwzglednienie tej czesSci utraconych korzysci mogtoby
nastapi¢ wtedy, gdyby ustalone zostalo, Zze w sytuacji,
w jakiej wowczas znajdowatl sie powdd, posiadane Srodki
pieniezne zlozylby na terminowym rachunku bankowym.
Powdd powinien wykaza¢, ze miat warunki ulokowania tych
Srodkow jako kapitalu przynoszacego dochéd. Sad
Najwyzszy zarzadzit w zwigzku z tym kasacje wyroku Sadu
Apelacyjnego. Mozna zatem sugerowac iz istota sentencji
tego wyroku SN powinna by¢ odrebnie analizowana
w kazdym przypadku okreslania utraconych korzys$ci zanim
odpowie sie na pytanie: czy uwzgledniac¢ korzysci z lokat ?

Drugim jest zagadnienie uwzgledniania w ostatecznej
wartos$ci utraconych korzysSci kosztow podatku
dochodowego od hipotetycznie mozliwych do uzyskania
przychodéw. W normalnej sytuacji nie zakldconej
dziatalnos$ci gospodarczej (np. wynajmowania
nieruchomosci, prowadzenie na niej dziatalnosci
gospodarczej) wuzyskiwane przychody bylyby zgodnie
z istniejagcym ustawodawstwem opodatkowywane, tzn.
faktycznie uzyskiwane pozytki pomniejszane o nalezne
w tym okresie podatki dochodowe. Rozstrzygajacym, jesli
idzie o ewentualno$¢ uwzglednienia kwestii obcigzania
warto$ci uzyskiwanych pozytkéw podatkiem dochodowym
od prowadzonej dziatalnos$ci, jest art. 21 ust. 1, pkt. 3b,
podpunkt b) ustawy z dnia 26.07.1991 o podatku
dochodowym od os6b fizycznych (tekst jednolity z 2000 r.
Dz. U. nr 14 poz.176 z pdéZn, zmianami - ustawa str. 23).
Przepis ten stanowi, Ze odszkodowania otrzymane na
podstawie wyroku sadu, w wysokos$ci okreslonej w tym
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wyroku, dotyczace korzysci, ktore podatnik madgiby
osiagna¢ gdyby mu szkody nie wyrzadzono podlegaja
podatkowi dochodowemu. Podobne uregulowania znajduja
sie w ustawie o podatku dochodowym od os6b prawnych.
W tej sytuacji prawnej obcigzenia uzyskiwanych pozytkéw
proponuje nie uwzglednia¢ (przestrzeganie zasady unikania
podwojnego opodatkowania).

IIIl. Podstawa formalna i daty istotne dla czynnoSci
rzZeczoznawcy majatkowego przy okreslaniu
odszkodowania za utracone korzysci.

Zgodnie z przepisami prawa cywilnego udowodnienie
szkody i jej wysokos$ci obcigza poszkodowanego (patrz pt. L.
niniejszego opracowania). Zleceniodawcg rzeczoznawcy
majatkowego okreslenia wysokosci odszkodowania za
utracone korzyS$ci moze by¢ zatem w pierwszej kolejnosci
sam poszkodowany. Zlecajacym - jeS$li zajdzie taka potrzeba
- warto uzmystowic iz sktadanie wniosku o odszkodowanie
przed wydaniem ostatecznej decyzji w sprawie stwierdzenia
niewazno$ci decyzji o utracie praw do nieruchomosci jest
przedwczesne. Funkcjonuje tutaj nastepujaca praktyka
wynikajgca z przepisow Kpa: niedopuszczalne jest
rozstrzyganie o odszkodowaniu przez organ administracji
wiasciwy do stwierdzenia niewaznosci decyzji
w postepowaniu nadzorczym, gdyz przedmiotem tego
postepowania jest wylacznie ocena legalnoSci ocena
legalnosSci decyzji (zob. teza pierwsza wyroku NSA
z 02.07.1998 r., IV SA1216/97).

Zleceniodawcag okres$lenia wartosci utraconych korzysci
moze by¢ oczywiScie takze organ wtadzy publicznej
przyznajacy lub odmawiajacy odszkodowania za utracone
korzy$ci na drodze administracyjnej (szkoda powstata
miedzy 17.10.1997 a 01.09.2004 r) lub sktadajacy
o$wiadczenie woli w rozumieniu prawa cywilnego (szkoda
powstata po 01.09.2004 r.).
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Wreszcie zlecajagcym moze by¢ - i to jest przypadek
najczes$ciej aktualnie wystepujacy - takze Sad Powszechny,
do ktorego odwotuje sie poszkodowany niezadowolony
z rozstrzygnie¢ organu wtadzy publicznej.

Przy ustalaniu odszkodowania za rozpatrywane utracone
korzys$ci nalezy uwzglednia¢ za caty okres trwania szkody,
poczawszy od dnia 17.10.1997 (patrz przytoczony w pkt. I
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego Nr 20/2002 z dnia 23.09.
2003 r.). Date, na ktérg nalezy przeprowadzi¢ wyliczenia
(odnie$¢ do odpowiedniego uktadu cen) okresla natomiast
art. 363 § 2 statuujgc zasade, ze jest to chwila ustalenia
odszkodowania, ktoéra np. w postepowaniu sgdowym
zazwyczaj bedzie zbiezna z data orzekania przez sad. Jes$li
zleceniajacy daty tej wyraznie nie ustali w zleceniu,
rzeczoznawca majatkowy podejmujgc sie okreSlenia
utraconych korzysci moze przyjac nastepujace
postepowanie: okreSlenie utraconych korzysci wykonujemy
na dzien opracowania elaboratu wyraznie to w opracowaniu
zZaznaczajac.

OczywiScie Sad w swym postepowaniu moze przyjac inne
terminy trwania szkody, za ktora nalezy sie odszkodowanie
tytutem utraconych korzysci oraz zaleci¢ odniesienie sie do
uktadu cen =z innej daty okres$lajgc to w swym
postanowieniu.

IV. Ustalenie hipotetycznych stanéw nieruchomosci w okresie ,
za ktory przystuguje odszkodowanie za utracone korzysci.

Przy okreSlaniu utraconych korzysci spowodowanych szkoda
majatkowa zwigzang z nieruchomos$ciami, w sytuacji likwidowania
skutkow bezprawno$ci dziatania organdéw wiadzy publicznej
w latach funkcjonowania poprzedniego systemu gospodarczego,
dominujg szkody, ktérych trwanie zaczynato sie juz od potowy lat
czterdziestych ubieglego wieku, a ktére sa naprawiane dopiero
obecnie (wydawanie ostatecznych decyzji uniewazniajacych
decyzje nacjonalizacyjne i inne, ktore w odniesieniu do istniejgcego
wowczas porzadku prawnego byty bezprawne).
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Utracone korzysci dla tych nieruchomos$ci wyznaczamy za okres
trwania szkody, poczawszy od 17.10.1997 r. Niejednokrotnie s3 to
nieruchomosci, ktére juz nie istniejq i nie podlegaja zwrotowi lub
tez podlegajace zwrotowi nieruchomo$ci nowo zbudowane lub
rozbudowane czy gruntownie przebudowane w okresie trwania
szkody. Jak okresli¢ hipotetyczny ich stan w okresie za ktory
okresla sie wielko$¢ utraconych korzysci?

Wydaje sie, ze punktem wyjScia powinny by¢ nastepujace
przestanki:

1

2)

Utracone korzySci wigza sie $ciSle z wyrzadzona szkoda
(przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest
szkoda). Oznacza to iz stan hipotetyczny nieruchomosci
w okresie  badanych  utraconych  Kkorzysci  nalezy
wyprowadzi¢ ze stanu nieruchomosci z dnia zaistnienia
szkody (dnia wutraty nieruchomosci)?, wykorzystujac
istniejace, wiarygodne zrodta a przede wszystkim protokoty
zdawczo - odbiorcze, ktorych obowigzek sporzadzania
istnial w sytuacji przejmowania nieruchomos$ci przez
panstwo.

Przy ustalaniu stanu hipotetycznego kierowac sie nalezy
zasada normalno$ci nastepstw (patrz wyzej pkt III). Jej
podstawg  powinno  by¢  zatozenie  racjonalnosci
gospodarowania typowej dla wlasnoSci prywatnej
(wtasciwa gospodarka eksploatacyjna i remontowa w catym
okresie trwania szkody, gdyby szkoda nie wystapita),
typowe okresy technicznej uzytecznos$ci zabudowan,
prowadzenie stopniowej gospodarki modernizacyjnej
w dostosowaniu do typowych zmian w otoczeniu. Oznacza
to m.in. iz podstawa przyjetego stanu jest zatoZzenie
normalnego utrzymywania nieruchomosci sprawnej do
czerpania z niej pozytkdw w dluzszym okresie czasu.
Utrzymywanie to odbywa sie w ramach S$rodkéow

2 Okreslenie  stanu nieruchomo$ci - patrz ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami z dn. 21.08.1997, art.3, ust. 6a, pkt.17 (tj. Dz.U. z 2014,
poz. 518).
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otrzymywanych z przychodéw z nieruchomosci (proste
odtwarzanie).

3) Do okreSlenia hipotetycznego stanu nalezy uwzgledni¢
typowy stan nieruchomosci, odpowiadajagcy wiekowi
nieruchomos$ci ocenianej w okresie analizowanych
utraconych korzysci (uwzglednienie procesu naturalnego
,starzenia sie” naniesien budowlanych).

4) Przy okreS$laniu charakteru i wielko$ci hipotetycznych
pozytkéw czerpanych z nieruchomos$ci nalezy uwzglednic
mozliwos$¢ ich czerpania zgodng z ustaleniami planu
miejscowego, hipotetycznym stanem funkcjonalnym
i techniczno-uzytkowym oraz  wystepujagcym  stanem
otoczenia (gospodarczym, urbanistycznym, przyrodniczym

itp.).

W zwigzku z powyzszym mozna przyjac iz odnoszace sie do tego
punktu okres$lanie odszkodowania za utracone korzysci wymaga
zmieszczenia w opracowaniu nastepujacych elementow:

» ustalenia i opisu stanu faktycznego nieruchomosci w dacie

powstania szkody (utraty praw do nieruchomosci),

» przedstawienie mozliwego charakteru wykorzystania
nieruchomos$ci po jej utracie, nie wczesniej niz od
17.10.1997r. w  $Swietle obowigzujagcego  wowczas
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

» okreslenia hipotetycznego stanu nieruchomosci
w analizowanym okresie utraconych korzysci.

Przyjmujac zasade normalno$ci nastepstw uzasadnione jest
przyjecie utrzymywania sie w catym okresie trwania szkody
takiego samego charakteru nieruchomosci jesli chodzi o rodzaj
mozliwych pozytkéw. NajczeSciej beda to czynsze wy najmu
(mieszkania, komercja), optaty dzierzawne (dziatki gruntu) lub
dochody z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci. Ten ostatni
przypadek trzeba rozwaza¢ zawsze wtedy, gdy w chwili utraty
nieruchomos$ci byta prowadzona na niej dziatalno$¢ gospodarcza
(przypadki czesto wystepujace w latach czterdziestych
i pie¢dziesiatych  przejmowania z  naruszeniem woOwczas
obowigzujgcego prawa matych przedsiebiorstw) i razem
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z nieruchomos$cia przejmowano rzeczy ruchome bedace jej
przynalezno$Sciami w rozumieniu art. 51 Kc. Dla obliczenia
utraconych korzysci w tym przypadku nalezy wyznaczy¢ zdolnos¢
produkcyjng w hipotetycznym stanie przedsiebiorstwa podacie
zaistnienia szkody (nie wczesniej niz po 17.10.1997 r.) okre$lanym
analogicznie jak to omoéwiono wyzej oraz rynkowe wskazniki
zysku. Nierzadko w tych przypadkach rzeczoznawcy majatkowi
beda zmuszeni do korzystania z pomocy specjalistéw z okreslonych
branz.

Nalezy zwréci¢ uwage iz typowa  sytuacja
wynajmowania ,starych”(w realiach po 17.10. 1997 r.),
przestarzalych funkcjonalnie powierzchni produkcyjnych
byl wynajem ich na cele magazynowe. Wg moich ocen tak
wynajmowanych bylo ponad polowa ,starej” pow.
produkcyjnej w najwiekszych miastach Polski. Dotyczy to
szczegoOlnie takich branz, w ktorych rentownos¢
gwaltownie spadla. Obserwuje sie zreszta do dzis
nastepujace zjawisko - dawne, zwrocone powierzchnie
produkcyjne stabo mogace by¢ wykorzystane na cele
magazynowe nadal pozostaja nie wynajete. Wynika to
z naglego zahamowania produkcji w nowych warunkach
gospodarczych i jej glebokich przeobrazen
strukturalnych - co owocuje m.in. utrzymujaca sie wysoka
stopa bezrobocia oraz przesuwaniem zatrudnienia do
sfery dystrybucji i handlu i przejawia sie wzrostem
popytu na powierzchnie magazynowa. Typowa zatem
sytuacja przy okreslaniu utraconych korzysci, o ktodrej
mowi sie w przywolanym w pkt. III Wyroku Sadu
Najwyzszego, to wynajmowanie przestarzatych
funkcjonalnie pomieszczen produkcyjnych na
pomieszczenia magazynowe.

V. Obliczenie hipotetycznych wielkosci pozytkow
z nieruchomosci.
W przypadku nieruchomosci gtéwnym rodzajem utraconych
korzysci, ktére nie weszlty w sktad majatku poszkodowanego to
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mozliwe do wuzyskania czynsze. Kierujagc sie ustaleniami
przedstawionymi wyzej w pkt. [ uwzgledniane powinny by¢ stawki
rynkowe czynszow, mozliwe do uzyskania w hipotetycznym stanie
nieruchomosci, z  uwzglednieniem  rynkowych  okresow
bezczynszowych (tzw. pustostanéw). Zwigzane z tymi czynszami
dochody nalezy okresli¢ tak, jak w podejsciu dochodowym
stosowanym dla oszacowania wartos$ci nieruchomosci (efektywny
dochéd brutto). Analiza typowych umoéw najmu nieruchomosci
wskazuje iz oprdcz czynszu najemca pokrywa w formie
dodatkowej optaty eksploatacyjnej wszystkie wydatki
zwigzane z biezgcym utrzymaniem nieruchomosci (media dla
cze$ci wspolnej obiektu, utrzymanie czystosci catego obiektu,
ochrona obiektu, drobne naprawy i konserwacje). Optate za
zuzycie mediow w pomieszczeniach wynajmowanych najemca
pokrywa wg wskazan licznikowych.

Po stronie wynajmujacego z optaty czynszowej
pokrywane s3 zwyczajowo podatki od nieruchomosci,
ubezpieczenia nieruchomosci, niezbedne $rodki na biezace
zarzgdzanie nieruchomos$cia  (prowadzenie niezbednej
dokumentacji ekonomicznej, biezgce monitorowanie stanu
najmu i regulowania naleznosci, pozyskiwanie nowych
najemcoéw, optaty za posrednictwo w najmie) oraz
gromadzenie $rodkéw na naprawy ogélne (np. wymiana
dachu, orynnowania, pionéw instalacyjnych itp.) stuzace
utrzymaniu przedmiotu najmu w dluzszym okresie.
Wyjasnienia wymagajg, budzace czesto kontrowersje ze
strony petnomocnikéw prawnych poszkodowanych,
naliczania przy ustalaniu odszkodowania za utracone pozytki
kosztéw ubezpieczenia i gromadzenie Srodkow na remonty
okresowe.

Ubezpieczenia nieruchomosci nie s3 obowigzkowe. Wg
informacji uzyskanej w centrali PZU ponad 70% wtascicieli
wynajmowanych nieruchomo$ci komercyjnych jednak je
ubezpiecza. Jest to wiec zjawisko typowe, o jakim mowi
w swoim wyroku z dnia 12.02.1998 Sad Najwyzszy (patrz pkt
[ opracowania) i ktére wypetnia warunki normalnych
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nastepstw, o ktérych mowa w art. 361 § 1kodeksu cywilnego.
Analiza typowych umoéw ubezpieczeniowych pozwala na
okres$lenie wplywu wielkos$ci tych sktadek na uzyskiwany
dochdd netto. Dotychczasowe moje dosSwiadczenia wskazuja,
iz stawke przecietnego ubezpieczenia mozna okresli¢
w wysokosci ok. 1% rocznego przychodu z czynszow.

Gromadzenie funduszy na wspomniane wyzej remonty
nie dotyczy naktadéw najemcy wymaganych art. 697 kc
(utrzymanie przedmiotu najmu w stanie nie pogorszonym).
W tym przypadku chodzi bowiem o gromadzenie funduszy
nie na naprawy wynikajace z najmu ale naprawy
wynikajgce z procesu naturalnego starzenia sie
technicznego obiektu, z uwzglednieniem faktu iz nie
wszystkie elementy budynku starzeja sie rOwnomiernie.
Wysokos$¢ tych hipotetycznych odpiséw powinna by¢
kazdorazowo analizowana przy braniu za punkt wyjscia
charakteru naniesien budowlanych, ich stanu w dniu utraty
oraz hipotetycznego sposobu ich uzytkowania. Analiza
przypadkoéow, ktore przeprowadzatem w osobiscie
wykonywanych opracowaniach (kilkadziesigt opracowan)
wskazuje iz dla budynkéw, ktore w po 17.10,1997 r.
prezentowatyby hipotetycznie $redni stan techniczny odpisy
te, wychodzac z naktadéw na niezbedne okresowe remonty,
mozna przyja¢ na poziomie 3 - 5% rocznych dochodow
Z CZyNnszow.

Zarzadzanie - koszty zarzadzania prowadzonego przez
wilasciciela mozna oszacowa¢ $Srednio w wysokosci ok. 1%
czynszéw rocznych przypadku wydzierzawienia gruntow
niezabudowanych i 1,5% - 2 % dla obiektéw kubaturowych
(zwiekszona obstuga ekonomiczna i zwiekszone obowigzki
monitorowania przedmiotu najmu). W przypadku wiekszych
obiektéw, ktorych zarzadzanie powierza sie na ogot
specjalistom, wielkoSci te przyjmowac¢ nalezatoby na
podstawie typowych dla danego typu nieruchomosci na
lokalnym rynku.
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Wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci
w poszczegllnych okresach wustala sie na podstawie
informacji uzyskanych dniu w Wydziatach Finansowym
wtasciwych urzedow.

Hipotetyczne opltaty za uzytkowanie wieczyste (w
przypadku szkody polegajacej na bezprawnym jego
pozbawieniu) ustala sie wg przepiso6w ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i rozwigzan przyjetych w danej
miejscowos$ci (np. co do stosowanych okreséw aktualizacji
optat za uzytkowanie wieczyste).

Odejmujgc od efektywnie mozliwych do uzyskania
dochodoéw z czynszu wydatki operacyjne ponoszone z czynszu
przez wynajmujacego uzyskujemy warto$¢ utraconych
pozytkow. Przedstawiony powyzej schemat postepowania
jest jednym z najbardziej typowych. Zwazy¢ jednak nalezy, ze
jego stosowanie zalezy od konkretnych zapisow w umowach
najmu, na podstawie ktérych okres$lane sg przyjmowane do
obliczen czynsze rynkowe. JeS$li zapisy te inaczej formutuja
sposOb naliczania stawek i optat czynszowych (np. nie
przewiduja odrebnej optaty eksploatacyjnej wnoszonej przez
najemce lub optata nie pokrywa niektorych kosztéow
biezacego uzytkowania) rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia to w ostatecznym okres$leniu wielko$ci pozytkéw
jakie wesztyby do majatku poszkodowanego, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono.

VI. Okreslenie odszkodowania za utracone korzysci.

Koncowe obliczenia odszkodowania za utracone korzysci
w obrebie problematyki nieruchomo$ciowej przeprowadza
sie w oparciu o ustalone w okresie trwania analizowanej
szkody prawdopodobne, typowe efektywne dochody brutto
z nieruchomos$ci o podobnym charakterze i rozmiarach
(analiza rynku lokalnego), pomniejszone o typowe koszty
pokrywane przez wtasciciela z czynszu ( patrz pkt. III
opracowania). Podstawowe zagadnienia, jakie przy
wykonywaniu obliczen trzeba uwzglednic¢ to:
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1) okresy naliczania utraconych korzysci,

2) rozstrzygniecia dotyczace wptyw podatku
dochodowego,

3) dzien, na ktory okresla sie wartos¢ odszkodowania.

Poczatkiem okresu naliczania utraconych korzysci jest
poczatek zaistnienia szkody, nie wcze$niej jednakze niz
17.10.1997r. (patrz pkt. I opracowania). Koncem - dzien
zwrotu nieruchomos$ci lub dzien, w ktérym organ
administracji publicznej orzekt ostatecznie o niemozliwosci
wydania decyzji uniewazniajacej poniewaz decyzja pierwotna
doprowadzita do nieodwracalnych skutkéw prawnych. Przy
zleceniu opracowania opinii o odszkodowaniu przez sad,
terminy te moga by¢ inne, okreslone postanowieniem sadu.

Z uwagi na zmienno$¢ dochodéw z nieruchomosci w czasie
(np. zmiana rynkowych stawek czynszu i pustostanéw
w okresie trwania szkody) jak i zmienno$ci oplat
ponoszonych z czynszu przez wtasciciela (zmiana rocznych
stawek podatku od nieruchomosci, ubezpieczenia, optat za
uzytkowanie wieczyste) wydaje sie za wuzasadnione
przeprowadza¢ obliczenia uzyskiwanego dochodu netto
(utraconych pozytkéw, ktéore mogtyby wejs¢ do majatku
poszkodowanego, gdyby mu krzywdy nie wyrzadzono) dla
wydzielonych okreséw rocznych (na og6t lata kalendarzowe),
przyjmujac oddzielnie dla kazdego roku S$rednie dane
rynkowe na podstawie analizowanych nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym.

W ostatecznym okreS$leniu odszkodowania za utracone
korzysci proponuje sie nie uwzgledniaé obcigzajgcego
doch6éd podatku dochodowego, ktory i tak obcigzy
poszkodowanego w momencie wyptaty odszkodowania (patrz
pkt. II opracowania). Uwzglednianie podatku VAT,
wystepujacego ewentualnie w elementach ksztattujacych
dochoéd netto nalezy przeprowadzac zgodnie
z rozstrzygnieciami ustawy o rachunkowo$ci i ustaw
podatkowych: podatek VAT jest wtedy kosztem, gdy jego
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naliczenie nie wiaze sie z mozliwos$cia jego odliczenia
(zwrotu).

Wartos¢ odszkodowania okresla sie wg cen na dzien
ustalania odszkodowania. @W  praktyce czynnoS$ci
rzeczoznawcy prowadzi to najczes$ciej do ustalania wartosci
odszkodowania w cenach na dzien sporzadzania elaboratu.
(patrz pkt. III opracowania). Wydaje sie, ze zado$¢ takim
postanowieniom kodeksu cywilnego czyni rewaloryzacja na
ten dzien utraconych pozytkéw dla poszczegélnych lat
wskaznikiem okre$lanym prze GUS. Normalnym, typowym
zjawiskiem w dziatalno$ci gospodarczej, o ktérym prawo
mowi przy okre$laniu utraconych korzys$ci (patrz pkt. I
opracowania) jest bowiem ochrona uzyskanego majgtku
przed inflacji. Postepowanie obliczeniowe jak wyzej jest
odwzorowaniem takiego zachowania.

W tym miejscu warto zauwazy¢ iz dla ostatecznie
okre$lanej warto$ci odszkodowania nie moga mie¢
zastosowania odsetki ustawowe (rozwigzanie, Kktére
spotykalem w niektdrych, nielicznych, opracowaniach
rzeczoznawcOw majgtkowych). Zgodnie bowiem przepisem
art. 359 Kc odsetki naleza sie tylko wtedy, gdy wynika to
z czynno$ci prawnej (np. z umowy), albo ustawy, albo
orzeczenia sgdu lub decyzji innego wtasciwego organu.
W analizowanym przypadku ustawowa mozliwo$¢ naliczania
odsetek nie wystepuje . Jesli wiec nie wystapity inne sytuacje
przewidziane w przywotanym przepisie (np. orzeczenie sadu
przysadzajace odsetki) nie ma podstaw prawnych ich
naliczania przy okres$laniu wysokosci odszkodowania za
utracone korzysci.

Praktyczne obliczenia mozna np. przedstawic
tabelarycznie. Poszczegélnymi kolumnami takiej tabeli moga
by¢: okresy roczne, wyznaczone dla nich efektywne dochody
brutto, koszty ponoszone przez wtasciciela z uzyskiwanego
czynszu (z rozbiciem na poszczegdlne pozycje), utracone
pozytki w danym roku, wskaznik rewaloryzacji wg GUS
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(proponuje sie przyjmowac¢ wskaznik za okres: koniec
analizowanego roku kalendarzowego - dzien na ktéry ustala
sie odszkodowanie), warto$¢ odszkodowania za analizowany
rok sprowadzona wskaznikiem waloryzacji do uktadu cen na
dzien ustalania odszkodowania. Suma pozycji ostatniej
kolumny bedzie wyrazata okre$lang wartos$¢ odszkodowania.

Okres$lanie odszkodowania za utracone korzy$ci w nowych
rozwigzaniach prawnych ma nie dtugich tradycji. Zagadnienie
to - jak kazde, w ktéorym opierac¢ sie trzeba na modelach
hipotetycznych - nie poddaje sie tatwym, jednoznacznym
szablonom postepowania .Nie ma w tym zakresie
wystarczajagcych podstaw do opracowania odrebnego
standardu zawodowego. Autor tego opracowania uwaza
zreszta, ze opracowanie takiego standardu nie jest
bezwzglednie wymagane. O wiele lepsza droga, stabo
w naszym zawodzie praktykowang, jest - jak sie wydaje -
opracowywanie tego typu zagadnien w formie publikowanych
materiatow eksperckich, poddawanych pod dyskusje
Srodowiska,  mogacych  stuzy¢ pracy rzeczoznawcy
majatkowego. Materialow, co do ktérych nie wprowadza
obowigzkowej czynnos$ci zawodowej. Niniejsze opracowanie
jest préba idaca w tym kierunku.
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Marek Slusarczyk

Srednia arytmetyczna - podstawowe narzedzie szacowania
w podejsciu porownawczym

Niniejszy artykut mégt mieé tez inny tytut, wskazujacy na
gtowne jego przestanie, a mianowicie: ,Nie zawsze s3
potrzebne tabele w szacowaniu w podejsciu poréwnawczym”.

Poruszona zostala tematyka wyceny nieruchomosci
w podej$ciu  poréwnawczym, w  szczeg6lnoSci  przy
zastosowaniu metody porownywania parami. Rzecz jest
o sytuacjach, jakie wystepuja do$¢ czesto w praktyce wyceny
nieruchomos$ci podczas okreslania wartosci nieruchomosci,
zwlaszcza w metodzie porownywania parami, kiedy
wyliczana warto$¢ nieruchomosci rowna jest zwyktej Sredniej
arytmetycznej z jednostkowych cen transakcyjnych.

W artykule dla uproszczenia przyjeto, Zze pod pojeciem
.,jednostkowa  cena  transakcyjna” nalezy  rozumie¢
zaktualizowang jednostkowa cene transakcyjng, czyli
wielko$¢, ktéra zostata ustalona po uwzglednieniu trendu
czasowego.

OkresSlenie jednostkowej wartos$ci nieruchomosci (Wj) jako
zwykta $rednia arytmetyczna z jednostkowych cen
transakcyjnych (Ci) nieruchomos$ci poré6wnawczych, ktore sg
podobne do nieruchomos$ci wycenianej, jest niczym innym jak
oszacowaniem nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym.
Wowczas wyliczenie jednostkowej warto$ci nieruchomosci
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(Wj) odbywa sie nastepujaco:

Wj = =— 1)

gdzie:
Wj - jednostkowa wartos$¢ nieruchomosci

Ci - jednostkowa cena transakcyjna i-tej nieruchomosci
poréwnawczej

n - ilo$¢ nieruchomosci poré6wnawczych.

Powyzszy sposOb wyliczenia Wj jest w swojej istocie
schematem obliczenia warto$ci nieruchomos$ci przy
zastosowaniu metody poré6wnywania parami.

W klasycznym postepowaniu w metodzie poréwnywania
parami obliczenie wartosci jednostkowej nieruchomosci
konczy sie nastepujaca kalkulacja:

Z(ci+ZPj) Zci+ZZPj
WJ - i=1 - =1 - i=1 n|:1 =1 ’ (2)

gdzie:
Wj, Ci, n - jak wyzej,
Pj - poprawka kwotowa, uwzgledniajgca réznice miedzy

nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomoscia
porownawczg, w zakresie j-tej cechy rynkowej,

m - ilo$¢ cech rynkowych.

Szacowanie jednostkowej wartosSci nieruchomosci wedtug
wzoru (2) bierze pod uwage poprawki kwotowe
uwzgledniajace roéznice miedzy nieruchomos$cia wyceniang
a nieruchomos$ciami poréwnawczymi, wynikajace
zZ poréwnania nieruchomosci wycenianej vA kazda
nieruchomos$cia poréwnawcza w zakresie cech rynkowych.
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Kwoty poprawek, przypadajace na poszczegdlne cechy
rynkowe, wynikajg z wag cech rynkowych i réznicy miedzy
jednostkowg ceng maksymalng i jednostkowg ceng minimalng
ze zbioru wynotowanych sprzedazy nieruchomos$ci
podobnych. Trzeba takze doda¢, ze cechy rynkowe powinny
wynika¢ z przyjetej grupy sprzedanych nieruchomosci
podobnych.

Wzory (1) i (2) r6znig sie miedzy soba sktadnikiem:
22.P
i=1 j=1
czyli suma wszystkich poprawek kwotowych, wynikajgcych
zroznic miedzy cechami nieruchomos$ci wycenianej
a nieruchomos$ciami poré6wnawczymi.

Na tej podstawie nalezy stwierdzi¢, Ze poziom
jednostkowej wartosci nieruchomosci Wj réwny zwyktej
Sredniej arytmetycznej z jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomos$ci poré6wnawczych, uzyskamy wedtug wzoru (1)
wtedy, kiedy:

— w wyniku poréwnania suma wszystkich poprawek
kwotowych wynikajacych z rdéznic miedzy cechami
nieruchomos$ci wycenianej, a nieruchomosci
porownawczych wyniesie zero lub

— nieruchomosci poréwnawcze oF:| podobne
(porownywalne) do nieruchomos$ci wycenianej (cechy
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

porownawczych sg poréwnywalne (zbiezne), a wiec nie
roznicuja nieruchomos$ci - wéwczas poprawki kwotowe
nie wystepuja ze wzgledu na poréwnywalne cechy
nieruchomosci),

czyli - uogdlniajac - wtedy, kiedy we wzorze (2):

ZPJ. =0.

i=1 j=1
W pierwszym przypadku sytuacja jest oczywista -
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w wyniku poréwnania nieruchomosci wycenianej
z nieruchomo$ciami poréwnawczymi w zakresie cech
rynkowych algebraiczna suma poprawek Pj wyniesie zero (0).
Jednocze$nie trzeba poczyni¢ uwage, ze w procesie
poréwnawczym nie zauwaza sie wprost algebraicznej sumy
poprawek réwnej zero. Taki stan rzeczy wynika z przyjetego
sposobu wykonywania i prezentowania poréwnywania
nieruchomos$ci w operacie szacunkowym. W czasie
poréwnywania odrebnie pordéwnuje sie nieruchomos$¢
wyceniang z kazda z nieruchomos$ci poréwnawczych, w
wyniku czego ustala sie dla kazdej nieruchomosci
porownawczej ogoélng poprawke kwotowa korygujaca jej
jednostkowa cene transakcyjna.

Jest tylko jedna sytuacja kiedy, na podstawie wartoSci
ustalonych  ogélnych  poprawek kwotowych P; dla
poszczegbdlnych nieruchomo$ci poréwnawczych, mozna
stwierdzi¢, ze ww. rowno$¢ zachodzi. Dzieje sie tak wtedy,
kiedy wszystkie algebraiczne poprawki kwotowe
przypadajace na poszczegllne nieruchomosci poréwnawcze
Wynosza  Zero (0). Wowczas przy  korygowaniu
poszczegdlnych jednostkowych cen transakcyjnych wida¢, ze
korekty sa zerowe. Ponizej przedstawiono schematyczny
przyktad (tabela 1).

Moze sie zdarzy¢, ze  wszystkie nieruchomosci
poréwnawcze s3 podobne w zakresie cech rynkowych (oceny
cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej oraz wszystkich
nieruchomos$ci pordéwnawczych s3 zbiezne). Wowczas
wszystkie poprawki kwotowe Pj takze beda zerowe. Ta
sytuacja  stanowi drugi przypadek, kiedy poziom
jednostkowej warto$ci nieruchomos$ci obliczamy wprost ze
zwyktej Sredniej arytmetycznej z jednostkowych cen
transakcyjnych nieruchomosci poréwnawczych.
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Tabela 1. Przyktad przypadku,
poprawki kwotowe przypadajace na poszczegdlne

nieruchomos$ci poréwnawcze wynoszg zero.

w  ktérym

algebraiczne

) » Nieruchomo$¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos$¢
Wyszczegdlnienie Nleruchqmosc poréwnawcza A poréwnawcza B porownawcza C
wyceniana
ocena I Pm ocena I Pm ocena ‘ Pm
Zaktualizowana
jednostkowa cena 12z 15z 14z
transakcyjna
Cecha rynkowa 1 ocena staba ocena érednia | -1z ocena staba 0z ocena $rednia -1
Cecha rynkowa 2 ocena $rednia ocena staba +1z ocena dobra -1z ocena staba +1z
Cecha rynkowa 3 ocena dobra ocena dobra 0z ocena $rednia | +1zt ocena dobra 0z
Cecha rynkowa 4 ocena dobra ocena dobra 0z ocena dobra 0z ocena dobra 0z
Suma poprawek 0z 0z 0z
Skorygowane
' zaktualizowana 124 1521 147
jednostkowa cena
transakcyjna
Jednostkowa warto$¢
nieruchomosci (12+15+14)/3= 13672
wycenianej
Oba opisane przypadki speiniajg istote podejscia

poréwnawczego zawartg w art. 153 ust. 1
o gospodarce nieruchomos$ciami.

ustawy

Wedtug tego przepisu prawnego ,podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosé¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej”.

Na marginesie trzeba =zauwazy¢, ze =zasady zawarte
w cytowanym art. 153 ust. 1 sg realizowane przez wzory (1)
i (2). Warto$¢ nieruchomosci Wj odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, czyli uzywajac jezyka
matematycznego, warto$¢ nieruchomosci jest funkcja cen
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transakcyjnych Ci nieruchomos$ci podobnych:
W, — f(Cy, Cs, Cs, .... Ci).

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w swoim
wyroku z dnia 28 czerwca 2012 r. sygn. akt ] OSK 1019/2011
bardzo fundamentalnie wypowiedziat sie o podejSciu
poréwnawczym, stwierdzajac, ze ,Podstawowq zasadq
podejscia  porownawczego jest zasada porownywania
nieruchomosci  wycenianej, ktérej cechy sq znane,
z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach i cechach,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego”.

W § 4 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy
opisywaniu metody wyceny nieruchomos$ci w podejSciu
poréwnawczym, zawarto podang wyzej podstawowga zasade
podejscia poréwnawczego, zarO6wno w metodzie
porownywania parami jak i w metodzie korygowania ceny
Sredniej.

Z cytowanej zasady wynikaja warunki stosowania
porownywania nieruchomos$ci. Jednym 2z warunkéw jest
znajomos$¢ cech nieruchomos$ci wycenianej oraz tych samych
cech nieruchomo$ci poréwnawczych. Woéwczas zestawia sie
nieruchomos¢ wyceniang vA nieruchomos$ciami
poréwnawczymi i ustala sie poprawki uwzgledniajace réznice
miedzy nimi w zakresie znanych cech nieruchomosci.
Nierzadko bywa tak, ze poprawki majg wartos$ci zerowe.

W praktyce odbiorcow operatéw szacunkowych panuje
przekonanie, ktore nie do konca jest stuszne, ze jezeli
nieruchomos$¢ jest szacowana w podej$ciu poréwnawczym, to
w operacie szacunkowym muszg by¢ zawsze przedstawione
stabelki”, w ktérych dokonuje sie korekty jednostkowych cen
transakcyjnych (wtedy tacy odbiorcy operatéw sg pewni, ze
wycene nieruchomosci dokonano w podejsciu
porownawczym). Bardzo czesto odbiorcy operatéw domagaja
sie, aby w operacie bezwzglednie (czytaj: za wszelka cene)
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wykazac¢ roznice w cechach rynkowych i wykonac¢ stosowne
tabele poréwnawcze, w ktérych korygowane beda
jednostkowe ceny transakcyjne.

Taka polaryzacja odbioru operatu powoduje, ze w sytuacji
kiedy mamy do czynienia vA porownywalnymi
nieruchomosciami, odbiorcy operatéw nie przyjmujg do
wiadomosci, Ze nieruchomo$¢ wyceniana oraz nieruchomosci
poréwnawcze sg wzgledem siebie poréwnywalne (zbiezne) w
zakresie znanych cech. Przyjecie takiej idei odbioru operatu
jest niestuszne z podang wyzej istotga podejsScia
poréwnawczego.

PodkresSlenia wymaga jeszcze raz sens pordwnania
i korygowania, wynikajgca z art. 153 ust. 1, czyli ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wyceniane;j.

Z istoty tej wynika, ze ceny transakcyjne korygowane sa
warunkowo, a wiec tylko wtedy, kiedy wystepuja réznice
w cechach rynkowych miedzy nieruchomos$ciag wyceniang
a nieruchomos$ciami podobnymi.

Ma to swoje praktyczne zastosowanie. Je$li w wyniku
analizy  rynku nieruchomos$ci, = ws$réd  sprzedanych
nieruchomosci podobnych, zostang wykazane nieruchomosci,
ktére w zakresie odpowiednich cech, wtasciwych dla danego
rodzaju nieruchomosci, sa poréwnywalne do nieruchomosci
wycenianej, to nie koryguje sie jednostkowe ceny
transakcyjne nieruchomosci poréwnywalnych, a wartos¢
szacowanej nieruchomosci jest rowna Sredniej arytmetycznej
obliczonej z cen tych nieruchomos$ci poré6wnywalnych. Wtedy
w operacie nie s3 potrzebne ,bezwzglednie” tabelki.

Z powyzszych rozwazan wynikajg wazne spostrzezenia
w zakresie stosowania podejscia poréwnawczego i metody
porownywania parami:

1) Srednia arytmetyczna jest gtbwnym i jedynym narzedziem,

ktore realizuje istote podejscia porownawczego, o ktorej
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mowa w art. 153 wust. 1 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, czyli podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego,

2) uzywanie Sredniej arytmetycznej jest naturalnym,
podstawowym i powszechnym narzedziem szacowania
nieruchomosci w podejsciu  poréwnawczym  przy
zastosowaniu metody poro6wnywania parami,

3) okreslenie (obliczenie) wartos$ci szacowanej nieruchomosci
jako  Sredniej arytmetycznej z jednostkowych cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych jest wtasciwe oraz
zgodne z przepisem prawnym i stosowane wtedy, kiedy
nieruchomos$ci podobne sg poréwnywalne w zakresie znanych
cech rynkowych do szacowanej nieruchomosci (cechy rynkowe
nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci podobnych s3 tak
samo ocenione (sg zbiezne), czyli brak jest poprawek
kwotowych).

Potwierdzenie, Ze Srednia arytmetyczna jest naturalnym,
podstawowym i powszechnym narzedziem szacowania
(obliczania) wartos$ci nieruchomosSci, mozna znalezZé w nocie
interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”, a takze w poprzedzajagcym ja
standardzie zawodowym III.7 rzeczoznawcow majatkowych. Przy
opisie procedury postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami, podaje sie jako dobra praktyke, Ze jednym z
koncowych etapéw szacowania jest ,Obliczenie wartosci
jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnania (...)".

Z cytowanego zapisu NI tez mozna wyciggna¢ wniosek, ze
warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci obliczamy jako
$rednig arytmetyczng z cen transakcyjnych nieskorygowanych -
dzieje sie tak tylko wtedy, kiedy nieruchomosci biorgce udziat
w poroéwnywaniu sg wzgledem siebie podobne w zakresie znanych
cech.
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Implikacja sytuacji, kiedy  jednostkowa wartos¢
nieruchomo$ci wycenianej réwna jest Sredniej arytmetycznej
z jednostkowych cen transakcyjnych, moze by¢ wycena
nieruchomos$ci  pozostawionych poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (nieruchomosci zabuzanskie, kresowe).

Wycena nieruchomosci zabuzanskich jest szczegélnym
szacowaniem, gdyz jej stan okreSlany jest na podstawie
dokumentéw  urzedowych, sadowych, badZ os$wiadczenia
Swiadkow, w ktorych charakteryzuje sie przedmiot szacowania.
[lo$¢ oraz tres¢ tych dokumentow jest w wiekszosci przypadkow
skapa. Te dokumenty s3 jedynym Zrodtem informacji o wycenianej
nieruchomosci, gdyz, jak wiadomo, dla potrzeb wyceny nie mozna
przeprowadzi¢ obecnie wizji szacowanej nieruchomosci
zabuzanskKiej.

W wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 10 kwietnia 2013 r., sygn. akt I OSK 2066/11, dotyczacym
tematyki rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, Sad jednoznacznie
wskazat, ze ,Biegly rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowq
nieruchomosci  pozostawionej musi jg bowiem  zestawic
z nieruchomosciq o cechach podobnych do nieruchomosci
wycenianej. W przypadku za$ braku cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych rzeczoznawca ma obowiqzek ustali¢
wartos¢ odtworzeniowq budynkéw i budowli, a zatem z dowodow,
o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 (art. 10 ustawy)
muszq wynika¢ konkretne cechy gruntu i naniesien wplywajqce
na wartos¢ nieruchomosci, ktore pozwolq na ustalenie wartosci
nieruchomosci pozostawionej (art. 11 ust. 1 i 3 ustawy)”.

Szczegolnos$¢ wyceny nieruchomosci zabuzanskiej objawia sie
witasnie tym, ze Zrédtem informacji o tych nieruchomosciach s3
w zasadzie tylko te nieliczne dokumenty. Dokumenty te zawierajg
najczesciej niewiele danych i informacji opisujacych nieruchomosci
zabuzanskie.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, Ze cata ustawa z dnia 8 lipca
2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia
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nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
jest wyjatkowa regulacjg prawng - w innym orzeczeniu Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit, iz ,Omawiana
ustawa wprowadza rozwiqzania o charakterze szczegélnym. Jej
przepisy muszq by¢ wiec interpretowane i stosowane w sposob
Scisty” (patrz: wyrok NSA z dnia 24 maja 2013 r. sygn. akt I OSK
594/12).

Dla kontrastu nalezy stwierdzi¢, Zze przy wycenie
nieruchomosci lezacej w obecnych granicach Polski, rzeczoznawca
majatkowy ma do dyspozycji kilkanascie Zrodet informacji
o przedmiocie wyceny, o ktérych mowa w art. 155 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, oraz mozliwo$¢ dokonania wizji
terenowej szacowanej nieruchomosci.

To duze ograniczenie w opisie nieruchomosci zabuzanskiej,
wynikajgce z niewielkiej ilo$ci danych i informacji oraz braku
mozliwoSci przeprowadzenia wizji terenowej, sprawiajg, ze
znajomo$¢ cech wycenianej nieruchomosci zabuzanskiej jest takze
mocno uszczuplona.

W bardzo wielu przypadkach opisy pozostawionych
nieruchomos$ci  zabuzanskich sg3  bardzo  ogbélne, nie
charakteryzujagce w petnym zakresie ich stanu (np. brak opisu:
szczegbtowego potozenia i lokalizacji, sgsiedztwa, a takze petnego
stanu techniczno-uzytkowego gruntu i jego czeSci sktadowych itd.).

Bardzo ogoélny opis powoduje, Ze nieruchomos$¢ kresowa nie
moze by¢ szacowana w zwykty, klasyczny sposob, uwzgledniajacy
wszystkie charakterystyczne cechy nieruchomosci wtasciwe dla
danego rodzaju nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy do wyceny nieruchomosci
kresowej moze jedynie uwzgledni¢ tylko te jej cechy, ktére
wynikaja z przyjetych przez wojewode dowodéw (dokumentéw).
W praktyce jest to zaledwie kilka cech i s3 to najcze$ciej: potozenie
ogollne (w rozumieniu ustawy zabuzanskiej jest to: wie$, miasto,
osada), prawo wilasnosci, przeznaczenie (nie zawsze), sposéb
korzystania, powierzchnia gruntu. Bardziej szczegétowe atrybuty,
jak np.: bonitacja gleby (nierzadko tez rodzaje uzytkéw), ksztatt
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nieruchomosci, roztég nieruchomosci, sasiedztwo, ograniczenia
w sposobie uzytkowania, uzbrojenie w sieci infrastruktury
technicznej, stan techniczny budynkéw i inne cechy, ktére moga
wynikac tylko z wizji terenowej, sg dla rzeczoznawcy majgtkowego
(i nie tylko przez niego) z reguly nie do ustalenia.

Woéwczas wybér nieruchomosci podobnych
(poré6wnywalnych) moze nastgpi¢ tylko w ramach cech
wynikajagcych z dowodéw (dokumentéw), o Kktérych mowa
w ustawie o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia  nieruchomo$ci poza obecnymi  granicami
Rzeczypospolitej Polskiej. W tych sytuacjach, szacowanie na
przyktad gruntu, nastgpi zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy
zabuzanskiej, na podstawie przecietnych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych w zakresie cech, ktore mozna ustali¢ na
podstawie posiadanych i uznanych przez wojewode dokumentow.
Okre$lana warto$¢ gruntu moze by¢ réwna $redniej arytmetycznej
z jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych,
ktéorych cechy sa znane i podobne (poréwnywalne) do cech
wycenianego gruntu zabuzanskiego.

Warto tez zauwazy¢, Ze dokonana wycena nieruchomosci
zabuzanskiej, oparta na podstawie wymienionego art. 11 ust. 1
ustawy zabuzanskiej, jest w zgodzie z przepisem § 4 ust. 3
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, wedtug ktérego przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy s3a znane, kolejno
z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przyklad.

Wojewoda na podstawie wyroku sagdu rejonowego stwierdzit,
ze wilasciciel mienia pozostawit we wsi w powiecie Luck, woj.
wotynskie, nieruchomo$¢ gruntowg o powierzchni 1 ha ziemi orne;j.

W aktach sprawy nie bylo innych dokumentéw, ktére by
bardziej szczeg6towo opisaty pozostawiong nieruchomosc¢.
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Z powyzszego opisu mozna jedynie stwierdzi¢, ze
przedmiotem wyceny jest:

— niezabudowana nieruchomos$¢ rolna,
— stanowigca grunt orny,

— o powierzchni 1 ha,

— bedaca przedmiotem wtasnosci,

— potozona we wsi.

Wobec takiej charakterystyki, bioragc pod uwage kryteria
wyboru poréwnywalnego rynku nieruchomosci, do wyceny nalezy
przyjac jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci potozonych
w gminie poréwnywalnej do gminy zabuzanskiej zlokalizowanej
w woj. lubelskim, albo w woj. $wietokrzyskim, ktore zostaty
sprzedane jako:

— niezabudowane nieruchomosci przeznaczone na cele rolne,

— stanowigce grunt orny (w rejestrze gruntOw wystarczy, ze sa
oznaczone jako uzytek R),

— o powierzchniach zblizonych do 1 ha,

— stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci.

Sprzedane nieruchomosci, ktore spetnia powyzsze kryteria
podobienstwa, bedg  stanowi¢  nieruchomos$ci  podobne
(poré6wnywalne), a ich jednostkowe ceny transakcyjne moga by¢
podstawa wyliczenia wartoSci jednostkowej szacowanego gruntu
zabuzanskiego. Woéwczas brak cech roéznigcych nieruchomosci
podobnych od nieruchomosci wycenianej powoduje, Zze kwota
jednostkowej wartosci gruntu obliczona bedzie jako S$rednia
arytmetyczna z wybranych jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych.

Warto przy tej okazji zauwazy¢, ze takie cechy nieruchomosci
jak: potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb Kkorzystania,
o ktorych mowa w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, sg cechami istotnymi (cechami relewantnymi),
ktére wskazuja na zasadnicze podobienstwo nieruchomosci.
Jednoimienno$¢ (zbiezno$¢) wymienionych atrybutéw wsrod
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wynotowanych sprzedanych nieruchomosci pozwala stwierdzi¢, ze
mamy do czynienia z nieruchomos$ciami poréwnywalnymi.

W omawianym przyktadzie tak dobrane transakcje spetniajg
podstawowe kryteria, o ktéorych mowa w art. 4 pkt 16 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami i s3 poréwnywalne
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny pod wzgledem:

— -potozenia (porownywalne gminy nieruchomosci
zabuzanskiej i nieruchomosci przyjetych do poréwnywania),

— przeznaczenia (nieruchomos¢ zabuzanska i nieruchomosci
przyjete do poréwnania sg przeznaczone na cele rolne),

— sposobu korzystania (nieruchomos¢ zabuzanska
i nieruchomosci przyjete do poréwnania wykorzystywane sg
niezabudowane i stanowig grunty orne),

— stanu prawego (nieruchomos$¢ zabuzanska i nieruchomosci
przyjete do poréwnania sg przedmiotem prawa wtasnosci),

— innych cech wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci, nie
wymienionych w definicji nieruchomos$ci podobnej, do
ktérych mozna zaliczy¢ wielko$¢ powierzchni gruntu
wycenianego. Sposrdd wynotowanych na porownywalnym
rynku wybrano nieruchomos$ci o najbardziej zbliZonych
powierzchniach do nieruchomosci zabuzanskie;.

Przytoczony przykiad wyceny nieruchomos$ci zabuzanskiej
pokazuje, Ze uzycie Sredniej arytmetycznej jest podstawowym
narzedziem szacowania. Zrozumienie stosowania S$redniej
arytmetycznej w podej$ciu poréwnawczym pozwala na lepsze
i petniejsze spojrzenie na wycene nieruchomosci tym sposobem.

Formalnie z punktu widzenia przepisow prawa S$rednia
arytmetyczna jest powszechnym narzedziem przy szacowaniu
nieruchomos$ci w podejsciu poréwnawczym metoda korygowania
ceny Sredniej, ale takze - jak wykazano w niniejszym artykule -
metoda poréwnywania parami.

Podsumowujac niniejsze rozwazania trzeba jeszcze raz
podkresli¢, ze:
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1)

2)

3)

4)
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Srednia arytmetyczna jest gtownym i jedynym narzedziem,
ktore realizuje istote podejscia poro6wnawczego, o ktérej mowa
w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli
podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie wuzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego,

uzywanie $redniej arytmetycznej jest naturalnym,
podstawowym i powszechnym narzedziem szacowania
nieruchomos$ci w podej$ciu poréwnawczym przy zastosowaniu
metody  korygowania ceny Sredniej oraz  metody
poréwnywania parami,

okreslenie wartos$ci szacowanej nieruchomosci, jako $rednia
arytmetyczna z  jednostkowych cen  transakcyjnych
nieruchomo$ci podobnych, jest wlasciwe oraz zgodne
z przepisem prawnym i stosowane wtedy, kiedy nieruchomosci
podobne s3 poréwnywalne w zakresie znanych cech
rynkowych do szacowanej nieruchomosci,

przy obliczeniu warto$ci szacowanej nieruchomosci, jako
$rednia arytmetyczna z jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomos$ci podobnych, nie ma potrzeby i obowigzku
przedstawiania w operacie szacunkowym tabel
poréwnawczych w sytuacji, kiedy nieruchomosci podobne s3
porownywalne w zakresie znanych cech rynkowych do
szacowanej nieruchomosci.
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Czlonek - Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Warszawa, 05.01.2013

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

ul. Nowogrodzlka 50
00-695 WARSZAWA

Ostatnia nowelizacja ustawy Prawo Geodezyjne i Kartograficzne (weszla w Zycie 12 lipca 2014 r)
zasadniczo zmienila zasadv dostepu rzeczoznaweow majatkowych do materialow Panstwowego Zasobu
Geodezrinego 1 Kartograficznego, w tym w szczegolnosci do danych Ewidencii Gruntow i Budynkow oraz
Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci. Dane zawarte w tych rejestrach sa niezbedne dla dokonywania wycen
nieruchoms

icia prawo dostepu do tych danych gwarantuje rzeczoznaweom majatkowym ustawa o gospodarce
niemchomosciami.

Blisko polroczna praktvka funkcjonowania tego systemm uwjawnila szereg jego wad i uchrbien znaczaco
utrudniajacych realizacie podstawowego zadania rzeczoznaweow majatkowych jakim jest okreslanie wartosci
niemchomosci. Utmidnienia te to przede wszysthim odczuwalne podwyzszenie kosztow tvch prac oraz, co jest
powazna wada prawng, utrudnienie a w praktyce uniemozliwienie przestrzegania, w toku procedury szacowania,
prawnego i rzeczowego obowiazku analizy rynku nieruchomosci (§3 ust2 oraz §36 p. 7 Rozporzadzenia RMI
z dn. 21.09.2004 r. W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego), W tym koniecznego
uwzgledniania w wycenie, Zmian pozionm cen na rynkn lokaloym w skutek uplywu czasu (art. 153 ust.1 nstawy
o gospodarce nieruchomosciami). Wrkenanie tych obowiazkowych analiz rynku wymaga pelnego wgladu we
wzystkie transakcje nieruchomosciami danego rodzaju dokonane na rynku lokalnym w okresie analizy. System
obecny w praktyce uniemozliwia uzyskanie takiego kompletu danych (co bylo regula w okresie przed 12 lipca
2014 ), ograniczajac pozyskiwanie danvch transakevjinvch do niezbednego muinimum, co uniemozliwia
zapoznanie si¢ z trendami, preferencjami i nnymi cechami rrnku, co wymaga duzego zbiom transakcji
Przyczyna takiego stanu rzeczy jest zarowno radvkalne podwrzszenie koszm pozvskania danveh jak i regulacje
systemowe (patrz formularze P, P1 i P4). Konsekwencja obecnego stanu rzeczy bedzie (1 juz jest zauwazalne)
pogorszenie jakosci wycen i odezuwalne podwrzszenie ich kosztu.

Polskie  Stowarzrszenie Rzeczoznawcow Wryeceny Niemchomoseci, analizujac  doswiadczenia
funkcjonowania nowego systemu pozyskiwania danych o niernchomosciach z baz PZGIK, zwraca uwage na
mezbedne korekty tego system, a przede wszysthum:

1. Powrot do zryczaltowane] oplaty za pozyskiwanie danvch z RCIWN, obejmujacych caly jednostke
ewidencyjna (gmina, miasto, dzielnica) lub skorygowanie \v_':sokos'cl cen jednostkowych 1 tempa ich

degresji.
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2. Zmiana okreslenia jednostli rozliczeniowe] w tab.12 zalacznika do ustawy prawo geodezrine
i kartograficzne, na jednostke logicznie jednorodna (np. transakcja). Obecny stan rzeczy prowadzi
niejednokrotnie do sytuacyi absurdalnyeh, bezzasadnie podnoszacych koszt pozyskania danych, gdy np.
transakcja sprzedazy lokalu obejmuje kilka nieruchomosci — lokal udzial w gruncie, udzial w pow.
ogolnej budvnku, udzial w garazu itd.

Niezaleznie od powyzszych niezbednyeh korekt systemu, zwracamy wwage na szereg innveh utrudnien

w dostepie do danych w prowadzonych rejestrach.

® System jest niejednolity — pelna swoboda w ustanawianin programow dostepu do bazy przez
poszezegolne jednostki samorzadowe (powiaty, miasta) powodwnje niekompatybilnese uzyskiwanyeh
danvch dot lokalnych rrnkow niemichomosci a ponadto znakomicie podnosi koszty budzetowe w tej
dziedzinie.

® Niepelne i niejednolite przygotowanie pracownikow obslugnjacreh RCIWN powoduje znaczne
trudnosci tak w zamawianin danyeh transakevinych jak i w sposobie ich udostepniania; np. obok
formularza
P niektore starostwa lub PODGIECI zadaja formularza P1 inne P4,

® Rejestcr GIWN w starostwach prowadzone sa niejednolicie, co powoduje rozny i nieporownywalny
wzajemnie zakres charakterystyki nieruchomosci w tych rejestrach (np. nagminnie wystepujacy brak
charakterystyki budrnkow i budowli, czesty brak oznaczenia bonitacyinego uzythow), a takze zasadniczo
ntrudnia ich wykorzystanie dla potrzeb wyceny niemchomosci.

® Bk wlasciwego przygotowania pracownikow lub niedoskonalosci systemow informatyezaveh obslugi
dostepu do danych (albo lacznie jedno i dmgie) czesto powoduje rozbieznosci pomiedzy zamowieniem
a jego realizacja, a ponadto niejednokrotnie bardzo wydluza czas oczekiwania na zamowione dane.

Przedstawiajac powyzsze uwagi Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Niemuchomosci
uprzejmie prosi Federacje, jako ogolnopolska reprezentacie zawodu rzeczoznawey majatkowego, o podjecie
niezbednyeh dzialad w celu koniecznej zmiany obecnego systenm dostepu do baz danych Panstwowego
Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego (w tym Rejestra Cen i Wartosci Nieruchomosci), dla poprawy
obecnego stanu rzeczy przez usuniecie jego podstawonych wad Ujawnione bowiem wady utrudniaja
(a wrecz nniemozliwiaja) nalezyte wrkonywania obowiazkow zawodowtch rzeczoznawey majatkowego, jako
osoby zaufania publicznego, w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony ( patrz art17 ustl
Konstytucji RP oraz orzeczenie Trybunalu Konstytucrinego z dnia 2.12.2002 ¢ svgn. SK 20/01 okreslajace
zawod rzeczoznawey majathowego jako zawod zaufania publicznego).
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Biuletyn PSRWN

Indeksy cen mieszkan

Szczecin | Poznan | Warszawa | Biatystok | Torun Lublin Zl(;!)(;:a Lodz
05-2014| 0,9949| 0,9972 0,9995 1,0000| 0,9936 0,9942| 1,0003| 0,9949
06-2014 1,0015| 1,0026 0,9991 0,9952 | 0,9962 1,0008 | 1,0021| 0,9962
07-2014 1,0000| 0,9994 1,0082 0,9986 | 0,9993 0,9975| 1,0009| 1,0049
08-2014| 1,0029| 1,0076 1,0044 1,0002 | 1,0034 1,0086| 1,0069| 0,9938
09-2014| 1,0029| 0,9919 0,9964 0,9984 | 0,9990 1,0033| 0,9964| 1,0049
10-2014 1,0053| 1,0093 1,0008 0,9919| 0,9974 1,0008| 1,0000| 0,9965
11-2014 0,9930| 1,0026 0,9960 0,9953| 0,9921 0,9986 | 0,9949| 0,9986
12-2014 1,0036| 1,0042 1,0049 0,9991| 1,0058 1,0052| 1,0051| 0,9689

Krakéw | Opole | Rzeszow | Wroctaw | Gdansk | Katowice | Kielce | Olsztyn
05-2014| 1,0009| 1,0024 0,9872 0,9949 | 0,9983 1,0016| 0,9912| 0,9919
06-2014| 1,0008| 1,0069 0,9956 0,9989| 0,9998 1,0000| 0,9969| 1,0002
07-2014| 1,0011| 0,9920 1,0044| 0,9973| 0,9991| 0,9984| 0,9956| 1,0037
08-2014| 1,0020| 1,0000 1,0094 1,0009 | 1,0000 0,9904| 1,0046| 1,0002
09-2014| 0,9953| 1,0026 0,9967 0,9938| 1,0002 0,9989 | 09956 | 09926
10-2014| 0,9963| 0,9924 1,0083 1,0013 | 0,9942 1,0067 | 1,0058| 0,9888
11-2014| 1,0057| 0,9998 0,9998 1,0039| 1,0053 1,0096 | 0,9923| 1,0040
12-2014| 10,9880 | 0,9983 1,0025 1,0002| 0,9789 1,0019| 0,9954| 1,0099

Opracowali: Sebastian Kokot, Marcin Bas.

Indeksy informuja o zmianie przecietnych cen w danym miesigcu
wstosunku do miesigca poprzedniego. Aby zinterpretowaé
w procentach zmiany cen nalezy od wartosci indeksu odjac¢ 1,
a nastepnie uzyskany wynik pomnozy¢ przez 100.

Przyktadowe interpretacje:

e w Lublinie w grudniu 2014 r. w poréwnaniu do listopada
2014 r. ceny mieszkan wzrosty przecietnie o 0,52%,

e w todzi w maju 2014 r. w poréwnaniu do kwietnia 2013 r.
ceny mieszkan spadty przecietnie o 0,51%.

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

Np. przecietha zmiana cen w Poznaniu w grudniu 2014r.
w poréwnaniu do wrzes$nia 2014 r. wyniosta:

[(1,0093 x 1,0026 x 1,0042)-1] x 100% = 1,62%
Indeksy za miesigce wczesniejsze przedstawiono w Biuletynie nr 101.
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