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PRZEDMOWA DO IV WYDANIA

Koncern Wolters Kluwer, globalny lider w dziedzinach profesjonalnej informacji, opro-
gramowania i ustug dla branzy prawniczej, administracji publicznej i biznesu, zatrud-
niajacy okoto 19 tysiecy osob na calym $wiecie, wchodzil na polski rynek wydawniczy
w roku 2006.

Jedna z pierwszych jego pozycji wydawniczych, przygotowang jeszcze wspolnie z Domem
Wydawniczym ABC, bylo Szacowanie nieruchomosci. Ksigzka obejmowata 30 rozdzia-
1ow, a przygotowalo ja 17 autoréw. Byla to na rynku polskim pierwsza tak obszerna
monografia obejmujaca problematyke gospodarki nieruchomoséciami, ze szczegélnym
uwzglednieniem zagadnien wyceny nieruchomosci. Taki charakter ksigzka ta utrzymata
do dzisiaj, do roku 2020, kiedy oddajemy do rak Czytelnikéw czwarte wydanie tej pracy.
Obejmuje ono 44 rozdzialy, opracowane przez 24 wspétautorow, sposrod ktorych 6 osdb
uczestniczylo réwniez w przygotowaniu pierwszego wydania z roku 2006.

Autorzy poszczegdlnych rozdzialéw aktualnego wydania zwigzani sa gléwnie ze $rodo-
wiskiem akademickim i srodowiskiem specjalistow zajmujacych sie gospodarka nieru-
chomosciami w Warszawie i Krakowie.

Poszczegdlne rozdzialy majg charakter odrebnych opracowan monograficznych doty-
czacych zagadnien z zakresu prawa, ekonomii, geodezji, statystyki, techniki, rolnictwa
ile$nictwa i wreszcie wycen nieruchomosci.

Czwarte wydanie naszej ksigzki uwzglednia postep wiedzy, jaki dokonat si¢ w ciagu
15 lat od daty pierwszego wydania, a takze aktualny stan przepisow prawa, w tym
szczegolnie przepisdw dotyczacych gospodarki nieruchomosciami. Obejmuje szeroka
problematyke dotyczaca szacowania nieruchomoéci i rzeczoznawstwa majatkowego.
Stanowi kompendium wiedzy potrzebnej wszystkim osobom, ktére zawodowo zwia-
zane s3 z nieruchomos$ciami i ich obstuga, a wiec sedziom, adwokatom, radcom praw-
nym, pracownikom administracji, bankowcom, a takze rzeczoznawcom majgtkowym
oraz osobom, ktore przygotowujg sie do egzaminu panstwowego otwierajacego droge do
trudnego zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Jerzy Dydenko






Ustawy

Konstytucja

k.c.
k.p.a.

k.p.c.

k.p.k.

0.p.

pr.bank.
pr.bud.
pr.geod.

pr.gorn.
pr.p.s.a.

pr.spoldz.

pr.u.s.a.

pr.wod.

pr.z.p.

WYKAZ SKROTOW

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.)

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 ze zm.)
ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
2 2020 r. poz. 256 ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1460 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks postepowania karnego (Dz.U. z 2020 r.
poz. 30 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2086 ze zm.)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 505 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2019 r. poz. 900
ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2019 r. poz. 2357 ze zm.)
ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r. poz. 1186 ze zm.)
ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i Kkartograficzne (Dz.U.
2 2020 r. poz. 276 ze zm.)

ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2019 r.
poz. 868 ze zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sagdami admini-
stracyjnymi (Dz.U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.)

ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2020 r. poz. 275 ze zm.)
ustawa z 25.07.2002 r. - Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (Dz.U.
z 2019 r. poz. 2167 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.)

ustawa z 29.01.2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1843)
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u.adm.rzad

u.charakt.energet.

u.dod.mieszk.

u.egz.

u.fund.inwest.

u.gosp.nier.

u.gosp.nier.rol.

u.inwest.drog.

u.kw.h.

u.las.

u.list.zastaw.

u.norm.

u.ochr.grunt.

u.ochr.lok.

u.ochr.praw.

u.plan.prz.

u.pod.doch.fiz.

u.pod.doch.pr.

u.pod.lesny

u.pod.lok.

u.pod.rol.

u.pod.sp.

u.rach.

ustawa z 23.01.2009 r. o wojewodzie i administracji rzgdowej w woje-
wodztwie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1464)

ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow (Dz.U.
2 2020 r. poz. 213 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2133)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1438 ze zm.)

ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alter-
natywnym funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2020 r. poz. 95 ze zm.)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r.
poz. 65 ze zm.)

ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 396 ze zm.)

ustawa z 10.04.2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1474 ze zm.)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2204)

ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2020 r. poz. 6 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych
(Dz.U. z 2020 r. poz. 415)

ustawa z 12.09.2002 r. o normalizacji (Dz.U. z 2015 r. poz. 1483)

ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1161 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611)
ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1805 ze zm.)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.)

ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1387 ze zm.)

ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U.
z 2019 r. poz. 865 ze zm.)

ustawa z 30.10.2002 r. o podatku lesnym (Dz.U. z 2019 r. poz. 888
ze zm.)

ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1170 ze zm.)

ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 333)
ustawa z 28.07.1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1813)

ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zm.)



Wykaz skrétéw

31

u.sam.gmin. -

u.Sam.pow. -
U.5am.woj. -
u.sp.mieszk. -
u.wl.lok. -

Rozporzadzenia

rozp. w sprawie -
ewidencji gruntéw

i budynkow

rozp. w sprawie -
nadawania
uprawnien

rozp. w sprawie -
taksacji

rozp. w sprawie -
warunkow
technicznych

rozp. w sprawie -
wyceny
nieruchomosci

Instytucje

GUS -
KNF -
KOZ -
KRS -
NBP -
NIK -
PFSRM -
PKN -
RICS -

SKO -
SN -
WSA -

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 713)

ustawa z 5.06.1998 r. o samorzgdzie powiatowym (Dz.U. z 2020 r.
poz. 920)

ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U. z 2019 r.
poz. 512 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2018 r.
poz. 845 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r. poz. 535 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
2 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 2019 r.
poz. 393)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w spra-
wie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.)

rozporzadzenie Rady Ministrow z 29.06.2005 r. w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomoéci (Dz.U. Nr 131, poz. 1092)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warun-
koéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065)

rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109
ze zm.)

Gtéwny Urzad Statystyczny

Komisja Nadzoru Finansowego

Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej

Krajowy Rejestr Sadowy

Narodowy Bank Polski

Najwyzsza Izba Kontroli

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Polski Komitet Normalizacji

Royal Institute of Chartered Surveyors (Krélewski Instytut Dyplomowa-
nych Rzeczoznawcow)

samorzadowe kolegium odwotawcze
Sad Najwyzszy

wojewddzki sad administracyjny
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Inne

BFG
DON
EDB
KNR
KPZK
KSR
mpzp
MSR
MSSF
PDB
PKB
PKOB
PN

pzp

Bankowy Fundusz Gwarancyjny

dochdd operacyjny netto

efektywny dochéd brutto

katalog nakladéw rzeczowych

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
Krajowe Standardy Rachunkowosci

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczo$ci Finansowej
potencjalny dochdd brutto

produkt krajowy brutto

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych

polska norma

plan zagospodarowania przestrzennego



Jerzy Dydenko

Tomasz Telega

Rozdziat |

RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE

1. Wprowadzenie

Zasady wyceny nieruchomosci oraz organizacji i prowadzenia dziatalno$ci zawodowe;j
w gospodarce nieruchomos$ciami okreslaja dziaty IV i V u.gosp.nier.

W dziale IV ,Wycena nieruchomosci’™
o rozdzial 1 (art. 149-157 i 159) dotyczy zasad okreslania wartoséci nieruchomosci;
o rozdzial 2 (art. 160-173) dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci;
o rozdzial 3 (art. 173a-173c¢) dotyczy badania rynku nieruchomosci.

W dziale V ,,Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami™

o rozdzial 1 (art. 174-178) dotyczy rzeczoznawstwa majatkowego;

o rozdzial 4 (art. 191-197a) dotyczy nadawania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, dokonywania wpiséw do centralnego rejestru rzeczo-
znawcow majatkowych oraz orzekania w sprawach ich odpowiedzialno$ci zawo-
dowe;j.

Rozwinigciem zapiséw ustawy dotyczacych problematyki zwigzanej z zawodem rze-
czoznawcy majatkowego sa:
o dwa rozporzadzenia Rady Ministrow:
- 2 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.);
- 229.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz.U. Nr 131,
poz. 1092);
o cztery rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju':
- 211.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.);

! W obecnej strukturze administracji rzadowej ministrem wlasciwym w sprawach gospodarki nierucho-
moS$ciami jest Minister Rozwoju (stan z roku 2020).

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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- 212.06.2014 r. w sprawie minimalnych wymogoéw programowych dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 826);

- 2z 11.03.2014 r. w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wyso-
kosci wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U.
z 2018 r. poz. 516);

- 210.02.2014 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981);

o jedno rozporzadzenie Ministra Finansow:

- 2 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos$¢ w zakresie czynnosci rze-
czoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805).

2. Uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci precyzuja w szczegdl-
nosci:
o wymagania stawiane kandydatowi na rzeczoznawce majatkowego;
o tryb postepowania, ktéry prowadzi kandydata do uzyskania uprawnien w zakre-
sie szacowania nieruchomosci.

Szczegbdlowa prezentacje wymagan i trybu postepowania zmierzajacego do uzyska-
nia uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci zawieraja zataczniki nr 1-2 do
niniejszego rozdziatu.

3. Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ nieru-
chomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig. Opinie
o wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy sporzadza na pismie w formie

operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.).

Moze on tez sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunko-
wego, ktorych zamkniety katalog podaje art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

Rzeczoznawce majatkowego obowiazujg normy postepowania okreslone w art. 175
u.gosp.nier.

Zgodnie z art. 176 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy podlega wylaczeniu od
udzialu w szacowaniu nieruchomosci (z urzedu, na wniosek wilasny lub osoby, ktdrej

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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interesu prawnego dotyczg czynnosci rzeczoznawcy) wedtug zasad dotyczacych pra-
cownika administracji publicznej podlegajacego wylaczeniu od udzialu w postgpowa-
niu w sprawie (zob. art. 24 k.p.a.).

Rzeczoznawca majatkowy niewypetniajacy obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 175
ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialnoéci zawodowe;.

Za niewypelnianie lub przekraczanie obowigzkéw zawodowych rzeczoznawca majat-
kowy moze by¢ ukarany karami dyscyplinarnymi. Moze tez ponosi¢ odpowiedzial-
nos$¢ cywilng i karna za konsekwencje bledéw w wycenach i innych wykonanych
opracowaniach.

Dyspozycje szczegélowe dotyczace wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego
zob. rozdzial II.

4. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcy
majgtkowego

Artykutl 175 ust. 2 u.gosp.nier. naklada na rzeczoznawce majatkowego obowiazek sta-
tego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Dyspozycje te rozwija rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z 25.04.2018 r.
w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majat-
kowych (Dz.U. poz. 811).

Zgodnie z tym rozporzadzeniem doskonalenie kwalifikacji zawodowych z zakresu
wyceny nieruchomosci odbywa sie przez:
 ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majat-
kowych warsztatow specjalistycznych;
o ukonczenie studiéw wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiéw podyplomo-
wych, szkolen lub kurséw;
 udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych;
o wtlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe;
o wlasne lub wspolautorskie artykuly w czasopismach fachowych.

Ocena spelnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawcOw majatkowych dokonywana jest w formie punktowe;.

Liczbe punktéw okresla sie zgodnie z tabelg stanowiaca zatacznik do rozporzadze-

nia. Corocznie rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do uzyskania co najmniej
12 punktow.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Dokumentacje potwierdzajaca wypelnianie tego obowiazku rzeczoznawca majatkowy
przechowuje przez okres 5 lat.

5. Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcy majgtkowego

Ubezpieczeniem obowigzkowym od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) objeta jest odpo-
wiedzialno$¢ cywilna zwigzana z wykonywaniem czynnosci, o ktérych mowa w art. 174
ust. 3 i 3a u.gosp.nier. Obowigzek ubezpieczenia dotyczy rzeczoznawcy majgtkowego
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach spétki osobowe;j
lub przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zasady ubezpieczenia reguluje rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26.04.2019 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowa-
dzacego dzialalno$¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805).

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi zalacznik do operatu szacunko-
wego, aktualizacji operatu lub sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego opra-
cowania albo ekspertyzy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

@ Spis aktéw prawnych

Ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 256
ze zm.)

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z 29.06.2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz.U. Nr 131, poz. 1092)

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r. w sprawie postepowania z ty-
tulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie oplaty za poste-
powanie kwalifikacyjne oraz wysoko$ci wynagrodzenia czltonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 516)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 12.06.2014 r. w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. poz. 826)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26.04.2019 r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805)

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Zatacznik nr 1
Wymagania i tryb uzyskania uprawnien rzeczoznawcy majatkowego?

Poz. Wymagania / tryb
A Pelna zdolnos¢ do czynnosci prawnych
& Niekaralnos¢ za przestgpstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd
% rzeczoznawcy majatkowego.
o Zamkniety katalog takich przestepstw podaje art. 177 ust. 1 pkt 2 u.gosp.nier.

Wyisze wyksztalcenie, kierunek i specjalno$¢ dowolne

B Studia podyplomowe z zakresu szacowania nieruchomosci:
= ‘é program zgodny z rozporzadzeniem w sprawie minimalnych wymogéw
S B | programowych dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
£ 2 [lub
« = . . ’ . . . .
=4 0 | studia wyzsze, ktérych program uwzglednia wymogi stawiane studiom
= & | podyplomowym, o ktérych mowa wyzej. Wymagane potwierdzenie suplementem

dyplomu lub zaswiadczeniem uczelni

C Organizacja praktyk

Organizatorami praktyk sa:

1) zwigzki stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych, w ktorych co najmniej
polowe czlonkéw stanowia rzeczoznawcy majatkowi,

2) izby gospodarcze, w ktérych co najmniej potowe czlonkéw stanowia
przedsigbiorcy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.gosp.nier.

Prowadzacymi praktyke zawodowa moga by¢ wpisani na liste organizatora praktyk:

1) rzeczoznawcy majatkowi prowadzacy dzialalnos¢ zawodowa nieprzerwanie przez
okres co najmniej trzech lat w okresie pieciu lat poprzedzajacych dzien zlozenia
wniosku o wpis na liste prowadzacych praktyke zawodows,

2) przedsigbiorcy prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie wyceny nieruchomosci,

3) organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych,

4) uczelnie.

Whiosek kandydata o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dziennika praktyki
kierowany jest do organizatora praktyki zawodowej.

Kandydat wskazuje prowadzacego praktyke zawodowq oraz dotacza jego zgode na
prowadzenie praktyki albo zwraca si¢ o zaproponowanie prowadzacego praktyke.
Drziennik praktyk

Organizator praktyk wydaje kandydatowi dziennik praktyk oraz ustala
prowadzacego praktyke, a takze ustala harmonogram praktyki zawodowej, ktéry
stanowi zalacznik do dziennika praktyki zawodowej.

Praktyka zawodowa

Czas trwania praktyki: minimum 6 miesiecy.
Praktyka rozpoczyna si¢ w dniu pierwszego wpisu i koficzy w dniu ostatniego wpisu
dokonanego w dzienniku praktyk.

Przebieg praktyki dokumentuje dziennik praktyk; zalacznikiem do dziennika jest
harmonogram praktyk.

W dzienniku praktyki zawodowej nie moga by¢ dokonywane zmiany lub poprawki,
z wyjatkiem sprostowania omylek pisarskich. Ewentualne zmiany lub poprawki
moga by¢ zawarte w wyjasnieniach kandydata zalaczonych do dziennika praktyki
zawodowej.

? Praktyka zawodowa i postgpowanie kwalifikacyjne regulowane sg przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomoéci (Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.).

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Poz. Wymagania / tryb

Dziennik wypelnia kandydat:

« potwierdza osoba uprawniona, pod kierunkiem ktérej kandydat wykonywat
czynnos$ci w ramach praktyki zawodowej, poprzez ztozenie przy kazdym wpisie
podpisu,

o podpisuje prowadzacy praktyke,

o potwierdza organizator praktyki zawodowej.

W ramach praktyki zawodowej kandydat:

1) uczestniczy w wykonaniu czynnosci okreslonych w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier.,
w tym uczestniczy w ogledzinach szacowanych nieruchomosci;

2) samodzielnie sporzadza projekty operatéw szacunkowych, w ktorych okresla
warto$¢ co najmniej sze$ciu rodzajow roznych nieruchomosci sposrod
nastepujacych:

« nieruchomosci lokalowej lub nieruchomosci jako przedmiotu spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, w podejéciu poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej,

« nieruchomosci zabudowanej, w podejéciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami,

o nieruchomosci przynoszacej lub mogacej przynosi¢ dochdd, w podejsciu
dochodowym,

« budynku lub budowli, w podejsciu kosztowym,

« nieruchomosci gruntowej w celu ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie
lub przejecie z mocy prawa w zwigzku z realizacja celu publicznego,

« nieruchomosci rolnej lub lesnej,

o nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia oplaty adiacenckiej lub optaty
planistycznej,

« nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig w celu ustalenia wynagrodzenia za jej
ustanowienie;

3) zapoznaje sie ze sposobem korzystania z rejestrow i ewidencji prowadzonych
przez sady oraz organy administracji publicznej, a takze ze sposobem korzystania
z innych dokumentow posiadanych przez urzedy i instytucje, zawierajacych
niezbedne dane wykorzystywane przy szacowaniu nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 155 ust. 1 u.gosp.nier.

Dokonujac wyboru planowanych do wykonania projektéw operatéw szacunkowych,

nalezy uwzglednic¢ koniecznos¢ zastosowania podejscia poréwnawczego,

dochodowego i kosztowego.

Zwraca uwage dyspozycja rozporzadzenia, ktéra wymienia osiem rodzajow

nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem wyceny, ale naktada na kandydata

obowigzek sporzadzenia szesciu tylko, wybranych przez niego, tematéw projektow
operatow szacunkowych.

Na koszty praktyki sktadaja sie:

« oplata za wydanie dziennika praktyki zawodowej, ktora wynosi 3% kwoty,
oglaszanego przez Prezesa GUS, przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej, w roku poprzedzajagcym wydanie dziennika,

o oplata za praktyke zawodowa, ktdéra nie moze przekroczy¢ 50% kwoty,
ogloszonego przez Prezesa GUS, przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsigbiorstw z kwartatu poprzedzajacego kwartat, w ktérym
dokonano wpisu dziennika praktyk do rejestru wydanych dziennikéw praktyk.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Poz.

Wymagania / tryb

Zwolnienia z praktyki

Art. 177 ust. 2b u.gosp.nier. stanowi, ze obowigzek odbywania praktyki zawodowej

w zakresie wyceny nieruchomosci nie dotyczy osoby, ktora:

« odbyta praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci objeta programem studiow
w wymiarze jednego semestru, pod warunkiem ze praktyka byta realizowana na
podstawie umowy dotyczacej praktyki zawartej miedzy uczelnig a organizacja
zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych,

lub

« posiada udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawodowe $wiadczace
o nabyciu wiedzy i umiejetnoéci w zakresie wyceny nieruchomosci w takim
stopniu jak osoby, ktére odbyly praktyke zawodows, o ktorej mowa w art. 177
ust. 1 pkt 5 u.gosp.nier.

Cytowane wyzej zapisy art. 177 ust. 2b u.gosp.nier. maja ogdlny charakter

i nie pozwalajg na ich jednoznaczng interpretacje, a przepisy wykonawcze nie

uszczegblowily tego zagadnienia.

Postepowanie kwalifikacyjne

Postepowanie kwalifikacyjne sklada sie z dwu etapow: etapu wstepnego i egzaminu.
Komunikat o terminie i miejscu postepowania kwalifikacyjnego podlega
ogloszeniu w dzienniku urzedowym ministra oraz na stronach internetowych
ministerstwa. Termin postepowania kwalifikacyjnego obejmuje date pierwszego
etapu postepowania kwalifikacyjnego (etap wstepny) oraz date drugiego etapu
postepowania (egzamin).

Kandydat wybiera termin postepowania, ale wniosek o nadanie uprawnien musi
by¢ ztozony do ministra nie pézniej niz 40 dni przed wybranym terminem etapu
wstepnego.

Whiosek o nadanie uprawnient zawodowych

Kandydat sktada do ministra wniosek o nadanie uprawnien zawodowych, w ktorym
wskazuje termin postepowania kwalifikacyjnego, podajac dzien, miesigc i rok etapu
wstepnego oraz dzien, miesigc i rok przyporzadkowanego do niego egzaminu,

a takze wskazuje jeden z dwu trybow czesci ustnej egzaminu:

tryb 1 - kandydat dolacza do wniosku, o ktérym mowa wyzej, szes¢ projektow
operatéw szacunkowych opracowanych w czasie praktyki, a egzamin rozpoczyna
od omoéwienia procedury wyceny nieruchomosci zastosowanej w dwu projektach
operatéw szacunkowych wybranych przez zespot kwalifikacyjny;

tryb 2 - kandydat nie dotacza do wniosku zadnych projektéw operatéw
szacunkowych sporzadzonych w czasie praktyki, a egzamin rozpoczyna od
omowienia dwu wylosowanych procedur wyceny nieruchomosci sposrod

o$miu wymienionych w § 4 ust. 1 pkt 2 rozp. w sprawie nadawania uprawnien,

z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci i celu wyceny.

Wybér trybu 2 egzaminu ustnego jest mozliwy takze, gdy kandydat dotaczy projekty
operatow szacunkowych.

W przypadku kandydata, o ktéorym mowa w art. 177 ust. 2b pkt 1 i 2 u.gosp.nier.,
cze$¢ ustna egzaminu odbywa sie zawsze w trybie 2.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Poz.

Wymagania / tryb

Do wniosku o nadanie uprawnien zawodowych nalezy dotaczy¢:

1) o$wiadczenie o petnej zdolnosci do czynnosci prawnych i niekaralnosci za
przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawod rzeczoznawcy
majatkowego (zamkniety katalog takich przestepstw zob. art. 177 ust. 1 pkt 2
u.gosp.nier.),

2) dokumenty potwierdzajace posiadanie wyzszego wyksztalcenia,

3) dyplom ukoniczenia studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
albo suplement do dyplomu lub zaswiadczenie uczelni potwierdzajace, ze
program ukonczonych przez kandydata studiéw wyzszych uwzgledniat
minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny
nieruchomosci,

4) dwie fotografie kandydata o wymiarach 35 x 45 mm,

5) dziennik praktyki zawodowej lub tez dokument potwierdzajacy praktyczne
przygotowanie do zawodu, w przypadku gdy kandydat jest zwolniony z praktyki
zawodowej (art. 177 ust. 2b u.gosp.nier.),

6) szes¢ wykonanych w czasie praktyki zawodowej projektow operatow,

w przypadku wyboru przez kandydata trybu 1 egzaminu ustnego,

7) dowéd wniesienia oplaty za postgpowanie kwalifikacyjne; wysokos¢ optaty
za postepowanie kwalifikacyjne nie moze by¢ wyzsza niz kwota przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia w roku poprzedzajacym przeprowadzenie
postepowania kwalifikacyjnego.

Uwaga:

Zgodnos¢ z oryginalem kopii dokumentdw potwierdzajacych:

- posiadanie wyzszego wyksztalcenia,

- ukonczenie studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci

musi by¢ poswiadczona przez notariusza.

Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna, zespoly kwalifikacyjne
Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzaja zespoly kwalifikacyjne sktadajace sie
z pieciu 0s6b, wyznaczonych sposrdd cztonkéw Komisji.

Zespot kwalifikacyjny:

1) w etapie pierwszym sprawdza, czy wniosek kandydata spelnia wymogi formalne;
jesli wynik sprawdzenia jest pozytywny, kandydat zostaje dopuszczony do etapu
drugiego, ktéry ma charakter egzaminu;

2) w etapie drugim przeprowadza:

e egzamin pisemny,
e egzamin ustny.

Przed wejsciem do sali egzaminacyjnej kandydat okazuje dowdd osobisty albo inny

dokument potwierdzajacy tozsamos$¢.

Prace pisemne oznaczone s3 indywidualnym kodem.

Przewodniczacy zespotu kwalifikacyjnego moze wykluczy¢ z czesci pisemne;j

egzaminu kandydata, ktory w jego trakcie korzystal z pomocy innej osoby, pomagat

pozostatym kandydatom, postugiwal sie niedozwolonymi materiatami lub zaktcat
jego przebieg.

Egzamin pisemny trwa 90 minut i obejmuje test wielokrotnego wyboru zawierajacy

90 pytan; za kazda odpowiedz pozytywna wskazujaca wszystkie poprawne

odpowiedzi czastkowe otrzymuje si¢ 1 punkt, za odpowiedz nieprawidtowa lub brak

odpowiedzi otrzymuje sie 0 punktow.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Do czesci ustnej egzaminu dopuszczeni sg kandydaci, ktérzy uzyskali w czeéci

pisemnej co najmniej 65 punktow.

Egzamin ustny:

« obejmuje oméwienie dwu procedur wyceny, okreslonych w zaleznosci od
wybranego przez kandydata trybu egzaminu (zob. wyzej). Oméwienie kazdej
procedury wyceny nieruchomofci jest oceniane w czterostopniowej skali od 0 do
3 punktow.

Szczegotowe dyspozycje dotyczace oméwienia procedury wyceny zestawiono
w § 30 ust. 1b rozp. w sprawie nadawania uprawnien. Powtorzono je tez
w zalgczniku nr 2 do niniejszego rozdziatu.

o do kazdej z dwdch oméwionych procedur wyceny nieruchomosci zespot
kwalifikacyjny zadaje po trzy pytania. Kazde pytanie jest oceniane
w czterostopniowej skali od 0 do 3 punktéw.

Cze$¢ ustng egzaminu uznaje si¢ za zakonczong wynikiem pozytywnym, jesli

kandydat uzyskal co najmniej 14 punktéw z ogélnej liczby 24 punktéw mozliwych

do zdobycia.

Kandydat, ktéry zakonczyt cze$¢ ustng egzaminu wynikiem negatywnym lub nie

przystapit do czesci ustnej egzaminu, moze ztozy¢ wniosek o ponowne przestapienie

do czesci ustnej egzaminu, bez koniecznosci ponownego zdawania czeéci pisemnej
egzaminu. Wniosek skfada si¢ nie p6zniej niz 40 dni przed wybranym terminem
egzaminu, podajac dzien, miesigc i rok zaliczenia etapu wstepnego oraz czeéci
pisemnej egzaminu, a takze dzien, miesigc i rok wybranego terminu egzaminu, oraz
wskazujac tryb czedci ustnej egzaminu.

Do wniosku o ponowne przystapienie do czesci ustnej egzaminu nalezy dotaczyc:

1) o$wiadczenie o pelnej zdolnoséci do czynnosci prawnych i niekaralnosci za
przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd rzeczoznawcy
majatkowego (zamkniety katalog takich przestepstw zob. art. 177 ust. 1 pkt 2
u.gosp.nier.),

2) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne w wysokosci okreslonej
dla czesci ustnej egzaminu.

W przypadku negatywnych wynikéw kolejnych egzaminéw ustnych wnioski takie

moga by¢ skladane wielokrotnie.

Wynik

Po zakonczeniu postepowania kwalifikacyjnego osoba zainteresowana otrzymuje:

« $wiadectwo nadania uprawnien - wynik postepowania pozytywny;

o decyzje odmawiajaca nadania uprawnien — wynik postepowania negatywny.
Kandydat, ktéry zaliczyt cze$¢ pisemng egzaminu, ale zakonczy! wynikiem
negatywnym czg$¢ ustng egzaminu, moze zfozy¢ wniosek o ponowne przystapienie
do czgéci ustnej egzaminu (zob. poz. D).

Uzupelnienia

Strona internetowa:

www.Biznes.gov.pl/uprawnienia zawodowe

podaje miedzy innymi:

- wzory wnioskéw: o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomo$ci; o ponownie przystapienie do egzaminu (czes¢ pisemna i ustna);
0 ponownie przystapienie do czesci ustnej egzaminu;

- numer konta bankowego do wptat za postepowanie kwalifikacyjne;

- terminy postepowan kwalifikacyjnych w biezacym roku;

- najblizsze postepowanie - listy 0s6b dopuszczonych do czgéci pisemnej i ustnej
egzaminu;

- testy z odpowiedziami na egzamin pisemny z ostatnich lat.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Zatacznik nr 2

Art. 30 ust. 1b rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z 11.03.2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci

(Dz.U. z 2018 r. poz. 586 ze zm.)

Omawiajgc procedure wyceny nieruchomosci, kandydat przedstawia:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7)

8)
9)
10)
11)
12)

13)

przedmiot i zakres wyceny;

cel wyceny;

podstawy prawne wyceny wraz z uzasadnieniem ich wykorzystania;

daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci wraz z wyjasnieniem sposobu

ich ustalania;

zrodla danych o nieruchomosci wraz z podaniem zakresu ich wykorzystania;

charakterystyke nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, w szczegdlnosci

Opis jej stanu oraz przeznaczenie;

analize i charakterystyke rynku nieruchomosci, podajac, odpowiednio do oma-

wianej procedury wyceny, w szczegolnosci:

a) rodzaj i obszar rynku nieruchomosci przyjetego dla potrzeb wyceny oraz okres
badania cen,

b) zrédla informacji o transakcjach dokonanych na okreslonym dla potrzeb wy-
ceny rynku nieruchomosci oraz zakres ich wykorzystania,

¢) sposob dokonania opisu nieruchomosci podobnych,

d) wykorzystang w procesie szacowania nieruchomosci jednostke poréwnawczg,

e) sposob uwzglednienia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu oraz aktu-
alizacji cen transakcyjnych na date okreslenia wartosci nieruchomosci,

f) sposob ustalenia cech rynkowych oraz ich stanéw,

g) sposob ustalenia wielkosci korekt ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomo-
$ci podobne od nieruchomosci wycenianej,

h) sposéb analizy czynszéw rynkowych lub okreslenia dochodu mozliwego do
uzyskania z wycenianej nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji lub stopy dys-
kontowej, jesli omawiana procedura dotyczy podejscia dochodowego;

wybrane podejscie, metode i technike szacowania wraz z uzasadnieniem dokona-

nego wyboru;

sposob ustalenia stopnia zuzycia nieruchomosci, jesli omawiana procedura doty-

czy okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci;

sposob dokonania obliczen wartosci nieruchomosci;

uzasadnienie wyniku wyceny;

klauzule zamieszczone w projekcie operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem

ich znaczenia;

zalgczniki dotaczone do projektu operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem ich

znaczenia.

Jerzy Dydenko, Tomasz Telega
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Rozdziat Il

STATUS RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

1. Definicja rzeczoznawcy majatkowego

Wedlug art. 174 ust. 2 u.gosp.nier. rzeczoznawcg majagtkowym jest osoba fizyczna,
ktéra posiada uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Proce-
dury zwigzane z uzyskaniem tych uprawnien oméwiono szczegdtowo w rozdziale I.

Uprawnienia zawodowe, a wiec prawo uzywania tytulu ,rzeczoznawca majatkowy”
i wykonywania zawodu, uzyskuje si¢ po dokonaniu wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcOw majatkowych, prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa'.
Whpis taki ma wiec charakter konstytutywny.

W rejestrze wpisuje si¢ rowniez obywateli panstw czlonkowskich Unii Europejskiej,
ktérym zgodnie z ustawg z 22.12.2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawo-
dowych nabytych w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej (Dz.U. z 2020 r.
poz. 220) uznano nabyte w tych panstwach kwalifikacje do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.

Pozbawienie uprawnien zawodowych moze nastapi¢ tylko na podstawie prawomoc-
nego orzeczenia sagdu. Osoba pozbawiona uprawnien zawodowych traci prawo wyko-

nywania zawodu i uzywania tytulu rzeczoznawcy majatkowego.

Procedury szczegélne dotycza powolywania lub ustanawiania przez sady rzeczoznaw-
cow majgtkowych jako biegtych sadowych.

Zgodnie z art. 157 ustawy z 27.07.2001 r. — Prawo o ustroju sadéw powszechnych
(Dz.U. z 2019 r. poz. 52 ze zm.) bieglych sagdowych ustanawia prezes sadu okrego-
wego. W odniesieniu do bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci decyzja ta podlega

! Aktualnie jest to Minister Rozwoju.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk
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jednak ustawowemu ograniczeniu, bo w takim przypadku zgodnie z art. 174 ust. 4
u.gosp.nier. sady sg zobowigzane do doboru bieglych spos$rdéd oséb posiadajacych
uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

Ustawodawca ustalil rdwnoczesnie, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze odmé-
wi¢ pelnienia funkeji biegtego sadowego, chyba ze zachodzg przestanki wymienione
wart. 24 k.p.a.

Warto przy tej okazji zwrdci¢ uwage, ze rzeczoznawca majatkowy, ktory jest biegtym
sagdowym, nie moze poza opracowaniami wykonanymi dla sadu powotywa¢é sie na
wpis na liste biegtych sadowych.

Wedlug art. 198 u.gosp.nier. kto bez uprawnienn zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci lub trwale zwiazanych
z nieruchomoscig maszyn lub urzadzen, podlega karze grzywny w wysokosci do
50 000 zt.

Tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktdrego orzeczono kare dyscyplinarng polega-
jaca na zawieszeniu uprawnien zawodowych, jezeli w okresie odbywania tej kary
wykonuje czynnosci, o ktérych mowa wyzej;

2) podmiot prowadzacy dzialalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, ktdry
powierza wykonywanie tych czynnosci osobie nieposiadajacej uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomodci lub rzeczoznawcy majatkowemu,
ktdrego uprawnienia zawodowe zostaly zawieszone.

2. Formy dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowego

Zgodnie z art. 174 ust. 7 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawdd:

o prowadzac we wlasnym imieniu dzialalnos¢ gospodarcza jednoosobowo;

o w ramach spotki osobowej w zakresie szacowania nieruchomosci; do tej grupy
art. 4 § 1 k.s.h. zalicza spolki: jawng, partnerska, komandytowg i komandytowo-
-akcyjna?);

o w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadza-
cego dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

? Wyrokiem Trybunatu Sprawiedliwosci z 22.04.2015 r., C-357/13, Drukarnia Multipress sp. z 0.0. prze-
ciwko Ministrowi Finansow, EU:C:2015:253, spotka komandytowo-akcyjna uznana zostata za spotke kapita-
fowa. Zmiany tej dotychczas nie wprowadzono w Kodeksie spotek handlowych.
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Dyspozycje dotyczace form prowadzenia dzialalno$ci zawodowej nie odnoszg sie
do rzeczoznawcow majatkowych petnigcych funkeje biegtych sagdowych. Wykonuja
oni opracowania i ekspertyzy, w tym wyceny nieruchomosci, bezposrednio na pod-
stawie odezwy sgdowej. Dyspozycja ta wynika bezposrednio z zapisu art. 174 ust. 9
u.gosp.nier., ale analiza zapiséw Kodeksu postepowania administracyjnego i Ordy-
nacji podatkowej wskazuje, ze organy administracji publicznej lub organy podatko-
we powoluja réwniez jako bieglych osoby fizyczne, niezaleznie od ich dzialalnosci
zawodowe;j.

Podstawe formalna wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego stanowi:

o W postepowaniu karnym - powolanie bieglego przez sad karny (zob. art. 193 § 1
k.p.k.);

o W postepowaniu cywilnym - powotanie bieglego przez sad cywilny (zob. art. 278
§ 1 kp.c);

o W postepowaniu administracyjnym - powotlanie biegtego przez wlasciwy organ
(zob. art. 84 § 1 k.p.a.);

o W postepowaniu podatkowym - powotanie biegtego przez organ podatkowy (zob.
art. 197 0.p.);

o we wszystkich innych przypadkach — umowa z zleceniodawca.

Wycena nieruchomosci nalezy do dzialalnosci gospodarczej regulowanej. Do jej
wykonywania nie jest wymagana koncesja ani pozwolenie. Jednak zgodnie z art. 174
ust. 6 u.gosp.nier. czynnosci z zakresu szacowania musza by¢ wykonywane przez rze-
czoznawce majatkowego.

Ustawa nie okreslita jednak, jakie czynnosci zwigzane z wycena nieruchomosci wyko-
na¢ musi osobiscie rzeczoznawca majatkowy, a jakie czynnosci moze on zleci¢ innemu
specjaliscie.

Analiza przepiséw Kodeksu cywilnego wskazuje, Ze zadania specjalistyczne dotyczace
na przykltad budownictwa, maszyn czy ochrony srodowiska rzeczoznawca majatkowy
moze przekaza¢ do wykonania innemu specjaliscie, gdy jego wiedza jest niewystarcza-
jaca dla prawidlowej oceny parametréw lub cech przedmiotu wyceny.

3. Kompetencje rzeczoznawcy majatkowego

Zgodnie z dyspozycja art. 7 u.gosp.nier., jesli istnieje potrzeba okreslenia warto$ci
nieruchomodci, warto$¢ te okresla rzeczoznawca majgtkowy. Te ogdlnag dyspozycje
rozwija art. 240 ust. 2 u.gosp.nier., ktory stanowi, ze ilekro¢ w przepisach odrebnych
ustaw jest mowa o czynnosciach wykonywanych przez biegtych lub inne osoby posia-
dajace uprawnienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢, ze czyn-
nosci te moga wykonywac wylacznie rzeczoznawcy majatkowi.

Jerzy Dydenko, Krzysztof Urbaticzyk
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Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.gosp.nier. podstawowym zadaniem rzeczoznawcy majatko-
wego jest okreslanie wartoéci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwia-
zanych z nieruchomoscia.

Wedlug art. 155 ust. 1 u.gosp.nier. w procedurach wyceny rzeczoznawca majatkowy
wykorzystuje wszystkie dane o nieruchomo$ci zawarte w:

o ksiegach wieczystych,

o katastrze nieruchomosci,

. ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

o ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci,

o rejestrach zabytkow,

o tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych’,

o planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz pozwoleniach na budowe,

o wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe,

o dokumentach, ktérymi dysponuja agencje wykonujace prawa wlasnoéci w imie-
niu Skarbu Panstwa,

o aktach notarialnych dotyczacych obrotu spéldzielczym wlasnos$ciowym prawem
do lokalu,

» umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, zwigzanych z nieru-
chomo$ciami,

o $wiadectwach charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu.

Wrtasciwe organy, agencje, spéldzielnie mieszkaniowe oraz sady sa obowigzane udo-
stepni¢ rzeczoznawcy dane o nieruchomosciach zawarte w dokumentach, o ktérych
mowa wyzej.

Rzeczoznawca majatkowy, dzialajacy na zlecenie organéw administracji publicznej
lub sadéw, ma prawo wstepu na nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny oraz
dokonywania niezbednych czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci.

Opinie o wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale z nieruchomoscia
zwigzanych rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie w formie operatu szacun-
kowego (art. 156 ust. 1 u.gosp.nier.). Ustawodawca nie rozwija uzytego tu okreslenia
»operat szacunkowy”, ale w art. 159 u.gosp.nier. naklada na Rad¢ Ministréw obowig-
zek okreslenia w drodze rozporzadzenia sposobu sporzadzania oraz formy i tresci
operatu szacunkowego.

* Tabele taksacyjne i mapy taksacyjne zwigzane z procedurami taksacji nieruchomosci nie zostaty do-
tychczas opracowane.
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Zadanie to Rada Ministréw wykonata w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego, w ktorym § 55 i 56 rozdzialu 4 poswie-
cone s zawartosci operatu szacunkowego®.

Zgodnie z art. 150 ust. 1 u.gosp.nier. w wyniku wyceny nieruchomosci zostaje
okres$lona:

o warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktdra okresla si¢ dla nieruchomosci, ktdre sg
lub moga by¢ przedmiotem obrotu;

o warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci, ktéra okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jesli wymagaja tego przepisy
szczegolne;

o warto$¢ katastralna nieruchomo$ci;

o inne rodzaje wartosci przewidziane w odrebnych przepisach.

Okre$lanie wartosci rynkowej i warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci jest na
zasadzie wylaczno$ci zastrzezone dla rzeczoznawcéw majatkowych (art. 150 ust. 5
u.gosp.nier.).

Przepisy dotyczace wartosci katastralnej zwigzane sa z planem powszechnej taksacji
nieruchomosdci, ktéry dotychczas nie zostal zrealizowany. Dlatego tez nie majg one
praktycznego znaczenia. Po wprowadzeniu odpowiednich zmian w przepisach podat-
kowych, a przede wszystkim w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, warto$¢
katastralna bedzie wykorzystywana w szczegdlnosci do ustalenia podstawy opodat-
kowania podatkiem od nieruchomosci. Warto$¢ katastralng bedzie okreslat w dro-
dze decyzji administracyjnej organ prowadzacy kataster, ale podstawa do ustalenia
tej wartosci bedzie oszacowanie przez rzeczoznawcdéw majatkowych nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczegélnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danej
gminy.

Oproécz wartosci, o ktérych mowa wyzej, odrebne przepisy moga wymagac okresle-
nia innych rodzajéw wartoséci nieruchomosci, ktére co do zasady mogg by¢ okreslane
przez osoby, ktore nie posiadaja uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego. Niektore
sposrod tych wartoéci ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wymienia w art. 174
ust. 3a, podajgc zamkniety katalog opracowan i ekspertyz niestanowigcych operatu
szacunkowego, ktére moze sporzadzaé rzeczoznawca majatkowy. Opracowania te
mogga si¢ odnosi¢ do:

1) rynku nieruchomosci i doradztwa w zakresie tego rynku,

2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju,

3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,

4) oznaczenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokal,

* Zob. rozdziat XLIV ,Operat szacunkowy’.
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5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

6) okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualne inwestora,

7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow
o rachunkowosci,

8) wyceny nieruchomosdci jako $rodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci.

W kontekscie opracowan, o ktérych tu mowa, ustawodawca uzyl okreslenia ,,rzeczo-
znawca majatkowy moze sporzadzac”, co wskazuje, ze nie jest to zakres jego podsta-
wowych zadan, ale zakres ustug eksperckich i doradczych. Nie przystuguje mu wiec
do ich wykonania prawo wylacznosci; ustawodawca wskazuje jednak na kompetencje
rzeczoznawcy majgtkowego do wykonywania takich opracowan. Jak wynika o oma-
wianego przepisu, rzeczoznawca majatkowy moze, ale nie jest zobowigzany do auto-
ryzowania takiego dokumentu pieczecia potwierdzajaca jego uprawnienia.

Taka autoryzacja wskazuje jednak, ze opracowanie wykonane zostalo zgodnie z zasa-
dami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng
starannoscig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zgodnie
z zasadami etyki zawodowe;j.

W przypadku niestosowania tych zasad rzeczoznawca majatkowy moze by¢ pocia-
gniety do odpowiedzialno$ci zawodowej w trybie przepisow szczegdtowych (zob.
art. 178 u.gosp.nier.).

Jesli jednak opracowanie, o ktérym tu mowa, zostanie podpisane przez rzeczoznawce
majatkowego bez powotania sie na uprawnienia zawodowe, to jego autor nie moze by¢
pociagniety do odpowiedzialnosci zawodowej w trybie przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami.

Wspomnie¢ tu trzeba, ze opracowania i ekspertyzy, ktdre nie sg operatami szacun-
kowymi, wykonane i autoryzowane przez rzeczoznawce majatkowego nie podlegaja
ocenie prawidlowosci ich sporzadzenia w trybie przepiséw art. 157 u.gosp.nier., bo
przepis ten stanowi, Ze przedmiotem oceny jest operat szacunkowy. Nie odnosi si¢ on
wiec do innych opracowan wykonanych przez rzeczoznawce majatkowego (zob. pkt 5
niniejszego rozdziatu)

Szczegdlny rodzaj uprawnien nadala rzeczoznawcom majatkowym ustawa
z 10.05.2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 234).
Ustawa ta przewiduje specjalne zasady wywlaszczenia nieruchomosci, a poniewaz jest
aktem szczegdlnym dotyczacym gospodarki nieruchomosciami, stosuje sie ja w pierw-
szej kolejnosci przed przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Decyzje o ustaleniu lokalizacji CPK wydaje wojewoda. Decyzja ta jest podstawg poste-
powania w sprawie ustalenia odszkodowania z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci.

Wrhasciciel lub uzytkownik wieczysty wywlaszczanej nieruchomosci ma prawo do:
o otrzymania oferty przynajmniej dwoch nieruchomosci zamiennych;
o negocjacji dotyczacych wysokoséci odszkodowania.

Punktem wyjécia do negocjacji w sprawie odszkodowania jest ekspertyza rynku nie-
ruchomosci. Zgodnie z art. 47 ust. 1 ustawy o CPK jest to ,ekspertyza rynku nieru-
chomosci”, o ktérej mowa w art. 174 ust. 3a pkt 1 u.gosp.nier., ale w tym przypadku
prawo jej wykonania zostalo zastrzezone dla rzeczoznawcdéw majatkowych. Eksper-
tyza jest aktualizowana co najmniej raz do roku.

Zgodnie z dyspozycja art. 156 ust. 4 u.gosp.nier. operat szacunkowy moze by¢ wyko-
rzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty
jego sporzadzenia, ale pod warunkiem, ze w tym czasie nie nastapily istotne zmiany
czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154 u.gosp.nier.

Po uplywie tego okresu konieczne jest wykonanie nowego operatu szacunkowego
albo potwierdzenie aktualnosci wykonanego juz opracowania. Potwierdzenie aktu-
alno$ci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzil, oraz dolgczenie
do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie
wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktorych
mowa w art. 154 u.gosp.nier.

Potwierdzenie aktualnosci sporzadzi¢ i podpisa¢ moze tylko autor operatu szacunko-
wego, i to tylko jeden raz.

Po uplywie dwu lat, liczac od daty jego sporzadzenia, operat szacunkowy traci defi-
nitywnie swg wazno$¢ i wtedy konieczne jest wykonanie nowej opinii o warto$ci
nieruchomosci.

4. Zasady wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego

Ustawodawca w art. 175 ust. 1 u.gosp.nier. podal zamkniety katalog obowigzkdow rze-
czoznawcy majatkowego dokonujacego okreslenia wartosci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig, lub sporzadzajacego opraco-
wania i ekspertyzy, ktorych zestawienie zawiera art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.
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Podejmujac si¢ wyceny i opracowania, o ktérych mowa wyzej, rzeczoznawca majat-
kowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci zawodowy zgodnie:

o z przepisami prawa; dyspozycja ta ma charakter porzadkowy - ustawodawca
przypomina tylko o obowiagzku stosowania przepiséw prawa;

o ze standardami zawodowymi; pod tym pojeciem rozumie si¢ reguly postepo-
wania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, ustalone zgodnie
z przepisami prawa (zob. art. 4 pkt 14 u.gosp.nier.). Standardy zawodowe ustala
i oglasza w drodze obwieszczenia minister wlasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 175
ust. 6). Zasady, o ktérych tu mowa, obowigzuja od nowelizacji dokonanej ustawg
220.07.2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1509). Przed ta datg standardy ustalane byly przez orga-
nizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych i uzgadniane z wlasciwym mini-
strem. Wedlug tej zasady uzgodniono z ministrem jeden tylko (obowigzujacy do
dzisiaj) standard - Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (zob. komunikat
Ministra Infrastruktury z 4.01.2010 r. w sprawie uzgodnienia standardu zawodo-
wego rzeczoznawcOw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”,
Dz.Urz. MI Nr 1, poz. 1) oraz Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z 1.09.2017 r. w sprawie standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatko-
wych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz.Urz. MIiB poz. 59).
Do roku 2018 Komisja Standardéw Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych przygotowala i opublikowala kilkadziesigt opracowan, ktore
nazywane byly standardami zawodowymi lub projektami standardéw zawodo-
wych. W $wietle obowiazujacych aktualnie przepiséw opracowania te nie sg wig-
z3ce dla rzeczoznawcow majatkowych, ale powinny by¢ traktowane jako zalecane
zasady wykonywania zawodu’;

o ze szczegolng starannoscia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czyn-
nosci; wymaganie to ma charakter ogélny, nie ma $cistej definicji. Nalezy je
rozumie¢ jako zachowanie wlasciwe dla profesjonalisty. Watpliwosci musi
budzi¢ wprowadzenie do przepisu prawnego dyspozycji trudnej do jednoznacz-
nej oceny;

o z zasadami etyki zawodowej; wymaganie ma charakter ogélny, niepodlegajacy
$cistej definicji. Jest to zespol norm wyznaczajacych okreslone obowigzki moral-
ne zwigzane z wykonywanym zawodem i spolecznymi stosunkami zawodowy-
mi. W odniesieniu do rzeczoznawcéw majgtkowych nie opracowano dotychczas
powszechnie akceptowanych spisanych norm odpowiadajacych na pytanie, jak
ze wzgledéw moralnych przedstawiciele tego zawodu powinni, a jak nie powinni
postepowad;

o z zasadg bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci; dyspozycja ta wskazuje jed-
noznacznie, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze uwzglednia¢ opinii zlecenio-
dawcy dotyczacej wartoéci wycenianej nieruchomos$ci. Podstawa ustalenia tej

* Szczegodtowe informacje dotyczace opracowan normalizacyjnych PESRM zob. www.pfsrm.pl.
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wartos$ci muszg by¢ obiektywnie ustalone cechy i dane rynkowe dotyczace wyce-
nianej nieruchomosci i analizowanej grupy nieruchomosci poréwnywalnych na
lokalnym rynku nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do stalego doskonalenia kwalifika-
cji zawodowych oraz dokumentowania wypelnienia tego obowiazku (art. 175 ust. 2
u.gosp.nier.). W wykonaniu dyspozycji tego przepisu Minister Inwestycji i Rozwoju
wydal rozporzadzenie z 25.04.2018 r. w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. poz. 811). Zgodnie z tym roz-
porzadzeniem doskonalenie kwalifikacji zawodowych z zakresu wyceny nieruchomo-
$ci odbywa si¢ przez:
 ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majat-
kowych warsztatéw specjalistycznych;
o ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiéw podyplomo-
wych, szkolen lub kurséw;
 udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych;
o wtlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe;
o wlasne lub wspolautorskie artykuly w czasopismach fachowych.

Ocena spelnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawcOw majatkowych dokonywana jest w formie punktowej. Liczbe punktéw okresla
sie zgodnie z tabelg stanowigcg zalacznik do ww. rozporzadzenia. Corocznie rzeczo-
znawca majgtkowy obowigzany jest do uzyskania co najmniej 12 punktéw okreslo-
nych zgodnie z tg tabela.

Artykul 175 ust. 3 u.gosp.nier. naklada na rzeczoznawce majatkowego obowigzek
zachowania tajemnicy zawodowej. Uzyskane informacje dotyczace badanych nie-
ruchomosci nie mogg wiec by¢ przekazywane osobom trzecim. W operacie szacun-
kowym nie wolno tez podawa¢ danych identyfikujacych nieruchomosci, ktérych
dane, takie jak ceny transakcyjne czy czynsze najmu, sa wykorzystywane w procesie

wyceny®.

Dane, o ktorych mowa wyzej, rzeczoznawca ujawnia tylko wtedy, gdy obowigzek taki
wynika z przepisow szczegdlnych, w tym przepiséw dotyczacych oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego (zob. art. 157 u.gosp.nier.) i orzekania o odpo-
wiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego (zob. art. 194 u.gosp.nier.).

Rzeczoznawca majatkowy, ktéry nie przestrzega obowigzku zachowania tajemnicy
zawodowej, ponosi zawsze odpowiedzialno$¢ zawodowa, a niezaleznie od tego moze
to by¢ rowniez odpowiedzialno$¢ cywilna, a nawet karna.

¢ Zob. wyrok SN z 5.04.2012 r., I CSK 369/11, LEX nr 1170225.
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Zgodnie z art. 175 ust. 4 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy prowadzacy we wtlas-
nym imieniu dzialalnos¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej,
a takze przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci
podlegaja obowiazkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktérej przedmiotem sg czynnosci
wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier.

Kopia aktualnego dokumentu ubezpieczenia stanowi zatacznik do operatu szacunko-
wego, aktualizacji operatu lub sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego opra-
cowania albo ekspertyzy, o ktdrych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

5. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy
majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy, ktéry wykonuje na podstawie umowy lub odezwy sadowe;j
operat szacunkowy albo opracowanie eksperckie, o ktérym mowa w art. 174 ust. 3a
u.gosp.nier., musi sie liczy¢ z konsekwencjami wadliwego lub blednego wykonania
zlecenia lub niewykonania procedur przewidzianych przez przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. W zwiazku z powyzszym:

o zgodnie z art. 157 u.gosp.nier. operat szacunkowy moze podlega¢ ocenie prawi-
dlowosci sporzadzenia przez organizacje zawodows rzeczoznawcéw majatkowych
(zob. pkt 5.1 niniejszego rozdzialu). Trzeba tu zwrdci¢ uwage, ze ocenie takiej nie
podlegaja opracowania, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.;

o zgodnie z art. 178 u.gosp.nier. rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obo-
wigzkow, o ktdrych mowa w art. 175 ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowie-
dzialno$ci zawodowej (zob. pkt 5.2 niniejszego rozdziatu). Odpowiedzialnos¢
zawodowa dotyczy rzeczoznawcdw majatkowych autoréw operatu szacun-
kowego albo tez opracowan lub ekspertyz, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a
u.gosp.nier.

Obie procedury, o ktérych mowa wyzej, nie sg ze sobg zwigzane i mogag mie¢ miejsce
niezaleznie od siebie.

Ocena operatu szacunkowego dotyczy wylacznie tego opracowania i nie zawiera
zadnych elementéw odnoszacych si¢ bezposrednio do ich autora. Niemniej bledne
wykonanie operatu szacunkowego pociaga za soba zwykle dalsze konsekwencje i stad
w rozdziale niniejszym problematyke oceny operatu szacunkowego potraktowano
jako element odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego.

Ocena odpowiedzialnosci zawodowej odnosi sie bezposrednio do dziatan rzeczo-
znawcy i pociaga za sobg mozliwos¢ nalozenia kar dyscyplinarnych. Nie zawiera nigdy

oceny opracowania, cho¢ moze by¢ z konkretnym opracowaniem zwigzana.
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Negatywna ocena operatu szacunkowego lub nalozenie kary dyscyplinarnej na rze-
czoznawce majatkowego moze w pewnych sytuacjach by¢ punktem wyijscia do pod-
jecia procedur sadowych (cywilnych lub karnych) w stosunku do rzeczoznawcy
majatkowego (zob. pkt 6 niniejszego rozdziatu).

5.1. Ocena prawidfowosci sporzadzenia operatu szacunkowego

Zasady oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego reguluje art. 157
u.gosp.nier. Przewiduje on, ze oceny takiej dokonuje organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow majatkowych, ktorg zgodnie z art. 4 pkt 15 u.gosp.nier. jest stowarzyszenie,
ktérego co najmniej polowe czlonkéw stanowia rzeczoznawcy majatkowi, zwiazki
takich stowarzyszen, a takze izby gospodarcze, ktérych co najmniej polowe czlonkéw
stanowig przedsiebiorcy, ktorzy sg rzeczoznawcami majatkowymi i prowadza we wla-
snym imieniu jednoosobowo lub w ramach spotki osobowej dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wyceny nieruchomosci.

W trybie przepisow art. 157 u.gosp.nier. dokonuje si¢ wylacznie oceny operatow
szacunkowych, bo zawarte tu dyspozycje nie odnoszg si¢ do innych czynnosci rze-
czoznawcy majatkowego, takich jak np. sporzadzanie opracowan, o ktérych mowa
w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.

W oparciu o omawiane przepisy komisje arbitrazowe zostaly powolane przez lokalne
stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych, a takze przez Polska Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Zaden przepis nie okresla, ktorej organizacji zawodowej nalezy zleci¢ wydanie oceny.

Wynika z tego, Ze wybdr nalezy do zamawiajacego i ze jest niezalezny od miejsca
polozenia nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem wyceny.

Oceny operatéw wykonywane s3 odptatnie w terminie nie dtuzszym niz 2 miesigce
od dnia zawarcia umowy z podmiotem, ktéry ma interes prawny w uzyskaniu takiej
opinii.

Jesli operat szacunkowy zostal sporzadzony na podstawie odezwy sadowej, wtedy
tylko sad moze wnioskowac o jego ocene (zob. art. 157 ust. 3 u.gosp.nier.). Strony
postepowania nie maja takiego uprawnienia, ale moga zwrdcic¢ sie do sadu, wniosku-
jac o zlecenie takiej oceny.

Dla dokonania oceny organizacja zawodowa powotuje zespdt oceniajagcy w skltadzie
co najmniej dwdch rzeczoznawcéw majatkowych, wobec ktérych nie zachodza prze-

stanki, ktore moga budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.
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Zespol dokonuje oceny i wydaje opinie o prawidlowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego, jego zgodnosci z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznaw-
cow majatkowych. Opinia nie odnosi si¢ wprost do okreslonej przez rzeczoznawce
wartosci nieruchomosci, nie koryguje jej ani nie okresla ponownie tej wartosci’.

Ustawodawca wykluczyt mozliwo$¢ oceny operatu szacunkowego w oparciu o inny
operat dotyczacy tej samej nieruchomosci, ale sporzadzony przez innego rzeczo-
znawce majatkowego (zob. art. 157 ust. 2 i 4 u.gosp.nier.). Jesli do oceny zespotu przed-
stawione zostang rézne operaty szacunkowe tej samej nieruchomosci, wtedy kazdy
z nich zostanie oceniony niezaleznie.

Negatywna ocena operatu szacunkowego przez zespol oceniajacy nie skutkuje utratg
przez to opracowanie charakteru opinii o wartosci nieruchomosci®. Opinia o prawi-
dlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego jest dowodem w sprawie, a jej ocena
pozostaje w gestii sadu lub organu administracji, ktéry opinie wykorzysta. Opinia
moze tez by¢ podstawa ewentualnych roszczen w stosunku do autora operatu szacun-
kowego (szczegoty zob. pkt 6.1 niniejszego rozdziatu).

5.2. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy
majatkowego

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowiazkéw, o ktorych mowa w art. 175
ust. 1-3 u.gosp.nier., podlega odpowiedzialnosci zawodowej (zob. art. 178 ust. 1
u.gosp.nier.).

Obwiazki, o ktoérych tu mowa, zostaly szczegétowo omowione w pkt 4 niniejszego
rozdzialu. Przypomnijmy wigc tylko, ze dotycza one obowigzku rzeczoznawcy
majatkowego:

o wykonywania czynno$ci zawodowych zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi, ze szczegdlng staranno$cig wlasciwa dla zawodowego charakteru
tych czynnosci, oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasadg bezstronno-
$ci w wycenie nieruchomosci;

o stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych;

o zachowania w tajemnicy informacji uzyskanych w zwiazku z wykonywaniem
zawodu.

7 Zob. wyrok NSA z 27.02.2008 r., II OSK 103/07, LEX nr 479032.

8 Ustawa 2 20.07.2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1509) uchylita zapis przewidujacy, ze negatywna ocena operatu szacunkowego skutkuje utrata
przez to opracowanie charakteru opinii o wartosci nieruchomosci.
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Odpowiedzialno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego odnosi si¢ bezposrednio
do jego dziafan i nie zawiera oceny wykonanego przez niego operatu szacunkowego,
opracowania lub ekspertyzy.

Postepowanie w sprawie odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego
odbywa si¢ na koszt Skarbu Panstwa.

Zamkniety katalog kar dyscyplinarnych, jakie moga by¢ orzeczone z tytulu odpowie-
dzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, podaje art. 178 ust. 2 u.gosp.nier.,
a ust. 3 tego artykutu podaje przypadki, kiedy niezaleznie od procedur zwigzanych
z odpowiedzialno$cia zawodowa rzeczoznawca majatkowy moze by¢ pozbawiony
uprawnien zawodowych.

Rozporzadzenie wykonawcze Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r.
w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 981) okreslilo:
1) organizacje Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ) oraz regulamin jej
dziatania;
2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawo-
dowej rzeczoznawcéw majgtkowych;
3) sposoby ustalania i rodzaje kosztow postepowania;
4) wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Komisji i obroncéw z urzedu.

Zespoty KOZ powolane do rozpatrywania poszczegdlnych spraw pracuja w zespolach
trzyosobowych, a rzeczoznawcy majgtkowemu, ktorego sprawa jest rozpatrywana,
przystuguje obronca z urzedu, ale moze tez wyznaczy¢ swojego obronce.

Postepowanie wyjasniajace konczy si¢ sporzadzeniem protokotu koncowego, ktéry
zawiera w szczegolnosci wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej albo o umo-
rzenie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Dokumentacja z poste-
powania wyjasniajacego, po jej sprawdzeniu przez przewodniczacego KOZ, jest
przekazywana ministrowi, dla ktérego stanowi podstawe do orzeczenia kary dyscy-
plinarnej lub do umorzenia postepowania.

Od decyzji ministra nie przystuguje odwotanie, lecz strona moze w terminie 14 dni,

liczac od daty jej wydania, wystapi¢ o ponowne rozpatrzenie sprawy. Na decyzje przy-
stuguje skarga do sadu administracyjnego.
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6. Odpowiedzialnos¢ cywilna i karna rzeczoznawcy
majgtkowego

6.1. Odpowiedzialno$¢ cywilna rzeczoznawcy majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy ponosi odpowiedzialnos¢ za niewlasciwe wykonanie
umowy dotyczacej sporzadzenia operatu szacunkowego.

Rozrézni¢ tu jednak nalezy dwa przypadki, gdy opracowanie zostalo wykonane:
o dla sadu, organéw administracji publicznej lub organéw podatkowych albo tez
 na zlecenie innych jednostek lub 0séb fizycznych na podstawie umowy cywilno-
prawne;j.

W pierwszym przypadku opracowanie rzeczoznawcy majatkowego jest dowodem
w sprawie. Sad lub wlasciwy organ prowadzacy postepowanie ma prawo do swobod-
nej oceny tego dowodu. Moze przedstawiony operat szacunkowy lub opinie¢ przyjaé,
nakaza¢ dokonanie zmian lub uzupelnien albo tez odrzuci¢. Moze tez operat szacun-
kowy przekaza¢ do oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (zob.
art. 157 u.gosp.nier.).

Odpowiedzialnoé¢ cywilna bieglego sadowego jest przedmiotem kontrowersji w dok-
trynie prawniczej. Nie wchodzac w szczegoly tej zlozonej kwestii prawnej, mozna
stwierdzi¢, ze rysuja si¢ tu dwa sprzeczne poglady:
 biegly sadowy ponosi odpowiedzialnoé¢ cywilng za wykonane przez siebie czyn-
nosci;
o Dbiegly sadowy nie ponosi odpowiedzialnoséci cywilnej, poniewaz wykonujac swoje
czynnosci, podlega kierownictwu organu procesowego w rozumieniu art. 430 k.c.

W pewnych sytuacjach btedne lub wadliwe wykonanie opracowania moze skutkowa¢
odpowiedzialnoscig karna (zob. pkt 6.2 niniejszego rozdziatu).

W drugim przypadku wilasciwe jest stosowanie art. 471 k.c., dotyczacego odpo-
wiedzialno$ci kontraktowej za niewykonanie lub niewtasciwe wykonanie umowy.
Zgodnie z tym przepisem ,dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyni-
klej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania”. Pod pojeciem
niewla$ciwego wykonania zobowigzania rozumie¢ tu nalezy przedstawienie opinii
nierzetelnej, niekompletnej albo spéznionej w stosunku do okreslonego umowa
terminu jej wykonania. W takiej sytuacji stronie umowy przystuguje roszczenie
odszkodowawcze, ktére daje jej prawo do rekompensaty za poniesione szkody
majatkowe.

Za warto$¢ szkody uwaza si¢ nastepstwa w zakresie skutkéw zwyklych albo tez skut-
kow uwzgledniajacych utracone korzysci.
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Ustalenie wysokosci ewentualnego odszkodowania moze mie¢ charakter polubowny,
moze tez opiera¢ si¢ na opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych,
ale zwykle sprawy takie rozstrzygaja ostatecznie sady cywilne.

Zgodnie z dyspozycja art. 175 ust. 4, 4a i 5 u.gosp.nier. przedsiebiorca odpowiada za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktérej jest strona, a ktorej
przedmiotem s3 czynno$ci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier.

Przedsigbiorcg, o ktorym tu mowa, moze by¢ rzeczoznawca majgtkowy prowadzacy we
wiasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej
w zakresie szacowania nieruchomosci albo tez przedsigbiorca wykonujacy czynnosci,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a u.gosp.nier., przy pomocy rzeczoznawcow majat-
kowych zwigzanych z tym przedsigbiorcag umowg o prace lub umowsa cywilnoprawna.

Jak juz wspomniano rzeczoznawca majatkowy prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza,
a takze przedsigbiorca prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci,
podlegaja obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnoéci cywilnej. Odpowie-
dzialno$¢ ubezpieczyciela nie jest jednak bezwarunkowa, a warunki uméw z rzeczo-
znawcg przewidujg zwykle liczne ograniczenia.

W razie zaistnienia szkody ubezpieczyciel uczestniczy w postepowaniach odszkodo-
wawczych.

6.2. Odpowiedzialnos¢ karna rzeczoznawcy majatkowego

15.04.2016 r. weszla w Zycie ustawa z 11.03.2016 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepo-
wania karnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 437). Ustawa ta wprowadzita
dwojakiego rodzaju zmiany odnoszace si¢ do sytuacji prawnej bieglego sadowego,
a wiec rowniez wystepujacego w tym charakterze rzeczoznawcy majatkowego:
- podniosta dolng i gérng granice zagrozenia ustawowego za przestepstwo polega-
jace na przedstawieniu falszywej opinii;
- rozszerzyta odpowiedzialno$¢ karng na przypadek nieumyslnego przedstawienia
falszywej opinii.

Przepisy, o ktorych tu mowa, maja charakter wyjatkowy i dlatego stosowny fragment
Kodeksu karnego przytaczamy w caloéci:

»Art. 233

§ 4. Kto, jako biegty, rzeczoznawca lub ttumacz, przedstawia falszywa opinie, eksper-
tyze lub tlumaczenie majagce stuzy¢ za dowdd w postepowaniu okreslonym w § 1°,
podlega karze pozbawienia wolnosci od roku do lat 10.

° Chodzi tu o postegpowanie sagdowe lub inne postepowanie prowadzone na podstawie ustawy.
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§ 4a. Jezeli sprawca czynu okreslonego w § 4 dziala nieumyslnie, narazajac na istotna
szkode interes publiczny,
podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3”.

Jak wynika z przedstawionych wyzej dyspozycji, zaostrzenie kar ma charakter dra-
styczny i przez $rodowisko rzeczoznawcéw zostalo uznane za naruszenie fadu praw-
nego. W zwiazku z tym prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw
Majatkowych skierowal 11.03.2016 r. do Ministerstwa Sprawiedliwosci petycje doty-
czacy yusuniecia lub zmodyfikowania niekorzystnych i niesprawiedliwych zapisow
dotyczacych oceniania i dyscyplinowania biegtych w zakresie sporzadzania przez nich
opinii na potrzeby postepowan sadowych i administracyjnych”.

W odpowiedzi z 1.02.2017 r., DL-III-054-130/16/3", dzialajacy z upowaznienia Mini-
stra Sprawiedliwosci podsekretarz stanu przyznal wprawdzie, ze nie jest mozliwe
skonstruowanie legalnej definicji opinii falszywej, ale dalej na dziewigciu stronach
pisma usiluje uzasadni¢, jak za niedefiniowalne przestepstwo mozna spedzi¢ w wie-
zieniu 10 lat.
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Rozdziaf I

NIERUCHOMOSCI. DEFINICJE | POJECIA

1. Wprowadzenie

W prawie cywilnym wystepuje pojecie rzeczy. Definiuje jg art. 45 k.c., ktdry stanowi,
ze rzeczami sa tylko przedmioty materialne.

Rozwiniecie tej lapidarnej definicji mozna znalez¢ w literaturze przedmiotu. Na
przyktad E. Gniewek (Prawo rzeczowe), powolujac sie na J. Wasilkowskiego, podaje,
ze rzeczami w rozumieniu naszego prawa cywilnego sa materialne czeéci przyrody,
w stanie pierwotnym lub przetworzonym, na tyle wyodrebnione (w sposdb naturalny
lub sztuczny), ze w stosunkach spofeczno-gospodarczych moga by¢ traktowane jako
dobra samoistne.

Rzeczami sg zatem jedynie takie przedmioty materialne, ktdre stanowig lub mogg sta-
nowi¢ samoistny przedmiot obrotu i stosunkéw prawnorzeczowych.

Rzeczy mozna podzieli¢ na nieruchomosci oraz ruchomosci.

Nieruchomos¢ zostata zdefiniowana w art. 46 § 1 k.c.: ,Nieruchomo$ciami sg cze$ci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy prze-
pisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci”.

Jak wynika z powyzszej definicji, Kodeks cywilny okresla trzy rodzaje nieruchomosci:
e gruntowy,
o budynkows,
o lokalows (czesci budynkow).

Pojecie ruchomosci nie zostalo zdefiniowane w Kodeksie cywilnym. Stad okresla sie
je najczesciej na zasadzie przeciwienstwa jako rzeczy, ktdre nie sa nieruchomosciami.
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2. Nieruchomos¢ gruntowa i jej czesci sktadowe

Podejmujac problematyke definicji nieruchomosci, trzeba zwrdci¢ uwage, ze pod-
stawowa, zwykla postacig nieruchomosci jest grunt. Do tego typu nieruchomosci
(gruntu) odnosi si¢ pierwsza cze¢$¢ zapisu art. 46 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze ,nie-
ruchomosciami sa czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci”.

Jak wynika z tej dyspozycji, nieruchomo$¢ gruntowa spetnia¢ musi dwa warunki:
o jako czes¢ powierzchni ziemskiej musi mie¢ $cisle okreslone granice,
o jako przedmiot odrebnej wlasnosci musi mie¢ wiasciciela.

Omawiany przepis uzupelnia art. 48 k.c., ktory stanowi, Ze (z zastrzezeniem wyjat-
kow przewidzianych w ustawie) ,,do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczegdlnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i roéliny
od chwili zasadzenia lub zasiania”.

Do czgéci skladowych nieruchomosci art. 50 k.c. zalicza réwniez prawa zwigzane z jej
wlasnoscia.

Wryjatki od zasady jedno$ci nieruchomosci i obiektéw na niej wzniesionych dotycza
przede wszystkim nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ktére mogg posiadaé
status odrebnej od gruntu nieruchomosci. Do sprawy tej powrdcimy dale;j.

Tu wspomnie¢ jednak trzeba jeszcze o jednym wyjatku, ktéry dotyczy, zgodnie
z art. 49 k.c., urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych. Nie nalezg one do czesci
skfadowych nieruchomosci, jesli wchodza w sktad przedsiebiorstwa.

Przepis ten ma istotne znaczenie dla rzeczoznawcy majgtkowego. Wskazuje bowiem,
ze na przyklad instalacja wodociggowa w budynku jest jego czeécig sktadowg dopiero
od punktu zainstalowania wodomierza. Natomiast instalacja doprowadzajaca wode
do wodomierza, nawet jesli znajduje si¢ na terenie nieruchomosci, stanowi wlasnos¢
przedsiebiorstwa wodociggowego.

Jak wynika z przytoczonych przepiséw, na nieruchomos¢ skfadaja sie:
 teren (grunt) wydzielony granicami,
o zwigzane z gruntem twory przyrody (drzewa, rodliny od chwili zasadzenia),
o zwigzane z gruntem dzieta inzynierskie (budynki, budowle, obiekty matej archi-
tektury),
o prawa zwigzane z wlasnoscig nieruchomosci.
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Odrebnego przedyskutowania wymaga uscislenie ustawowego zapisu dotyczacego gra-
nic nieruchomos$ci. Méwi sie w nim o czesci powierzchni ziemskiej, co wskazywaloby
na dwuwymiarowy charakter nieruchomosci (powierzchnia = dtugos¢ x szerokos¢).

Nieruchomosci maja jednak tez trzeci wymiar, bo rozciagaja si¢ ponad i pod
powierzchnig gruntu. Na przyktad budynek stanowiacy cze$¢ sktadowa nieruchomo-
$ci ma nie tylko okreslona wysoko$¢, ale takze rozciaga sie w gtab ziemi (piwnice, fun-
dament). W Kodeksie cywilnym do kwestii tej odnosi sie art. 143 k.c., ktory stanowi, ze
wlasnoé¢ gruntu rozciaga sie nad i pod jego powierzchnig do wysokosci (glebokosci)
okreslonej przez jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. To spoleczno-gospodar-
cze przeznaczenie gruntu okreslajg przepisy prawa lokalnego wywodzace si¢ z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (plan zagospodarowania prze-
strzennego, warunki zabudowy i zagospodarowania terenu). Tak wigc trzeci wymiar
nieruchomosdci (wysoko$¢, glebokos¢) wynika z zapiséw studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, decyzji o lokalizacji celu publicznego lub decyzji o warunkach
zabudowy'. Powyzej i ponizej takiej granicy rozciaga si¢ obszar jurysdykeji pafistwa.

Jak wynika z przedstawionych rozwazan, Kodeks cywilny nie zajmuje si¢ problema-
tyka wlasnosci wod i gruntéw pod wodami ani wlasnoscig kopalin.

Pierwsza z tych kwestii pozostawiono do rozstrzygniecia Prawu wodnemu?. Zgodnie
z jego przepisami wszystkie wody dzielg si¢ na podziemne i powierzchniowe (morskie
wody wewnetrzne, wody morza terytorialnego, srédladowe wody powierzchniowe).

Wedtug zasady generalnej srodladowe wody ptynace, a takze wody morza terytorialnego
i morskie wody wewnetrzne stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa. W tym przypadku
wlasno$¢ wod przeklada sie na wlasno$¢ gruntu pod woda w granicach okreslonych
liniami brzegowymi, ktére okreslane s3 przez wlasciwy organ w formie decyzji.

Skarb Panstwa jest co do zasady réwniez wlascicielem wdd podziemnych.

Natomiast w odniesieniu do wod stojacych o ich wlasnosci decyduje wlasnoé¢ gruntu
pod tymi wodami i dlatego ich wlascicielem moze by¢ nie tylko Skarb Panstwa, ale
takze inne osoby prawne lub fizyczne.

Urzadzenia wodne lub ich czedci oraz budowle i ich czesci znajdujace sie na gruntach
pokrytych $rédladowymi wodami ptynacymi, wodami morza terytorialnego oraz
morskimi wodami wewnetrznymi stanowia odrebny od tych gruntdéw przedmiot
wlasnosci.

! Zob. rozdzial XV ,,Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne”.
% Zob. rozdziat XXIII ,,Podstawy gospodarki wodnej”.
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Jesli $rodladowe wody ptynace lub wody morza terytorialnego albo morskie wody
wewnetrzne zajmg trwale, w sposob naturalny, grunt niestanowiagcy wlasnosci wia-
Sciciela wod, grunt ten z chwilg zajecia staje si¢ z mocy prawa wlasno$cig wlasciciela
wod.

Wyspy, przymuliska oraz odsypy zwirowe, powstale w sposob naturalny na gruntach
pokrytych wodami powierzchniowymi, stanowig wlasnos¢ wlasciciela tych gruntéw.

Starorzecza oraz grunty powstale w wyniku wykonania budowli regulacyjnych pozo-
staja wlasnoscig dotychczasowego wlasciciela wod.

Jesli idzie o kopaliny, to zasadnicze rozstrzygniecie zawiera Prawo geologiczne i gor-
nicze, ktére w art. 10 stanowi, ze ztoza weglowodoréw, wegla kamiennego, metanu
wystepujacego jako kopalina towarzyszaca, wegla brunatnego, rud metali z wyjatkiem
darniowych rud zelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkéw promieniotwor-
czych, siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej,
gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych, pierwiastkéw ziem rzadkich, gazéw szla-
chetnych, bez wzgledu na miejsce ich wystepowania, sa objete wlasnoscig gornicza,
ktéra przystuguje Skarbowi Panstwa.

Wlasnoscig gornicza sa objete takze:
- zloza wod leczniczych, wod termalnych i solanek;
- czesci gorotworu polozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci grun-
towej, w szczegdlnosci znajdujace sie w granicach obszaréw morskich RP.

Niewymienione wyzej zloza kopalin s3 objete prawem wlasnosci nieruchomosci
gruntowe;.

Przytoczone dyspozycje dzielg wigc kopaliny na dwie grupy:
 kopaliny stanowigce wlasnos¢ gornicza, ktére znajduja sie¢ w obszarze podlegaja-
cym jurysdykcji panstwa,
o kopaliny, ktére znajduja si¢ w przestrzeni nalezacej do nieruchomosci.

Jak juz wspomniano, nieruchomos¢ jest okreslona przez granice i stan prawny. Ze
wzgledu na wartos¢ i trwalo$¢ nieruchomosci szczegolowe dane jej dotyczace musza
by¢ gromadzone i przechowywane w sposéb pewny i bezpieczny.
W Polsce dane o nieruchomosci gromadzone sa w dwu zbiorach:
o w katastrze nieruchomosci, ktérego podstawowym zadaniem jest gromadzenie
informacji o potozeniu, ksztalcie i powierzchni dziatek i nieruchomosci’;

* Zob. rozdziat XI ,, Informacja o nieruchomosciach I. Kataster nieruchomosci”.

Jerzy Dydenko



3. Nieruchomos¢ budynkowa 63

o w ksiegach wieczystych, ktérych podstawowym zadaniem jest gromadzenie
informacji o stanie prawnym nieruchomosci*.

Nieruchomos$¢ moze si¢ sktadac z jednej lub wielu dzialek. Dziatka jest podstawowg
jednostka ewidencyjnego podziatu kraju. Jej definicje podaje § 9 ust. 1 rozp. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkoéw: ,,dziatke ewidencyjng stanowi ciagly obszar gruntu,
polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzie-
lony z otoczenia za pomocg linii granicznych”. Zwraca uwage, ze cytowana definicja
zawiera wymog, aby dziatka stanowita ciagly obszar gruntu, co oznacza, ze dziatka
nie moze si¢ sktada¢ z kilku odrebnych czesci.

Wymogu tego nie postawil ustawodawca w stosunku do nieruchomoéci, ktéra moze
sktadac sie z kilku dzialek graniczacych ze sobg, a nawet dzialek ze sobg niegranicza-
cych, ale pod warunkiem, Ze sa one polagczone w jedng nieruchomos$¢ wpisem w tej
samej ksiedze wieczystej.

Artykut 4 u.gosp.nier., zawierajacy stowniczek poje¢ uzywanych w ustawie, powtarza
za omawianymi wyzej przepisami definicje nieruchomosci gruntowej i dziatki gruntu,
a takze pojecie dzialki budowlanej:

o nieruchomos¢ gruntowa — grunt wraz z cze$ciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkoéw i lokali, jesli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci,

o dzialka gruntu - niepodzielona, ciggla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
cze$¢ lub calos¢ nieruchomosci gruntowej,

« dziatka budowlana - zabudowana dziatka gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geome-
tryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruk-
tury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkow
i urzadzen polozonych na tej dzialce.

3. Nieruchomos¢ budynkowa

Jak wynika z przepisu art. 46 § 1 k.c., budynki mogg stanowi¢, na zasadzie wyjatku,
odrebng od gruntu wlasnos¢ nieruchomg, jesli na mocy przepisow szczegélnych sta-
nowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Sytuacja taka wystepuje, gdy grunty Skarbu Panstwa lub grunty stanowiace wia-
snos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego sa oddawane w uzytkowanie wieczyste.

Wtedy prawa wlasnosci gruntu oddzielajg sie od praw wtasnosci budynkow i innych
urzadzen.

* Zob. rozdziat XII ,,Informacja o nieruchomosciach II. Ksiegi wieczyste i hipoteka”
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Grunt stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
pozostajac przez okres od 40 do 99 lat we wladaniu uzytkownika wieczystego. Nato-
miast budynki i inne urzadzenia, zgodnie z art. 235 k.c., niezaleznie od tego, czy
zostaly nabyte, czy tez wzniesione po objeciu gruntu we wladanie, stanowia wlasnos¢
uzytkownika wieczystego.

Kodeks cywilny nie wyjasnia, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem innych urzadzen,
o ktérych tu mowa. Mozna sie jednak odnie$¢ do przepiséw Prawa budowlanego,
ktére wymienia trzy rodzaje obiektéw budowlanych zwiazanych trwale z gruntem:
budynki, budowle i obiekty malej architektury.

Uwzgledniajac przedstawione wyzej ustalenia, mozna stwierdzi¢, ze na jednej nieru-
chomosci zabudowanej, ktora jest przedmiotem uzytkowania wieczystego, ogniskuja
sie trzy rodzaje praw:
1) prawo wlasnosci do nieruchomosci gruntowej, ktore przystuguje Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce samorzadu terytorialnego,
2) prawo uzytkowania wieczystego gruntéw przystugujace osobie fizycznej lub
prawnej, ktora prawo to nabyla,
3) prawo wilasnoséci budynkéw, budowli i obiektéw malej architektury przystugujace
uzytkownikowi wieczystemu.

Dla nieruchomosci, na ktérej ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego, prowadzi
si¢ tylko jedng ksiege wieczysta. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo
wlasnosci budynkéw i budowli przystugujace uzytkownikowi wieczystemu wpisane
sa w dziatach I i II tej ksiegi wieczystej.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne, ale przeniesienie tego prawa na
inng osobe¢ nastepuje z réwnoczesnym, dokonanym tym samym aktem notarial-
nym, zbyciem prawa wlasnosci do budynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na
nieruchomosci.

W przypadku wygasniecia tego prawa wlasciciel gruntu (Skarb Panstwa, jednostka
samorzadu terytorialnego) przejmuje grunt nieodplatnie. Natomiast za budynki
i inne urzadzenia znajdujace si¢ na nieruchomosci uzytkownik wieczysty otrzymuje
wynagrodzenie w wysokos$ci rownej ich wartosci. Wynagrodzenie takie nie przystu-
guje tylko wtedy, gdy obiekty te zostaly wzniesione wbrew postanowieniom umowy
o uzytkowaniu wieczystym gruntu.
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4. Nieruchomosé lokalowa

Cytowany juz art. 46 § 1 k.c. stanowi tez, ze oprocz budynkéw réwniez ich cze-
$ci mogg, na mocy przepiséw szczegolnych, stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci.

Przepis szczegolny, o ktérym tu mowa, to ustawa o wlasnosci lokali, ktora okresla:
o sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych,
a takze lokali o innym przeznaczeniu (np. sklepow, biur);
o prawa i obowigzki wlascicieli tych lokali;
o zasady zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Poniewaz zgodnie z art. 2 ust. 1 u.wllok. odrebng nieruchomoscia moga by¢ tylko lokale
samodzielne, art. 2 ust. 2 uwllok. podaje definicje takiego lokalu. Jest nim ,wydzie-
lona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodziel-
nych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne”.

Do lokalu mogga (ale nie muszg) przynaleze¢ inne pomieszczenia, zwane pomieszcze-
niami przynaleznymi (piwnica, strych), nawet jesli do tego lokalu bezposrednio nie

przylegaja.

Pomieszczeniem przynaleznym moze by¢ réwniez garaz, ale jesli taka bylaby wola
wladciciela, moze on tez stanowi¢ odrebng nieruchomos¢ lokalowa.

O dolaczeniu pomieszczen przynaleznych do nieruchomosci lokalowej decyduje wia-
$ciciel nieruchomosci, z ktdrej lokal wydzielono. Od jego suwerennej decyzji zalezy
wiec np. utworzenie nieruchomosdci sktadajgcej sie z samego mieszkania lub tez lokalu
sktadajacego si¢ z mieszkania, do ktdrego przynaleza piwnica i garaz.

Na nieruchomosci, z ktérej wydziela si¢ samodzielne lokale, istnieja réwniez czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg do wylgcznego uzytku wiascicieli lokali (np.
fundamenty, klatki schodowe, elewacje czy urzadzenia zewnetrzne, takie jak chod-
niki, ogrodzenia, przylacza mediow). Wymienione wyzej skladniki uzytkowane
wspolnie oraz grunt, na ktérym obiekt wzniesiono, ustawodawca nazwal nierucho-
moscia wspolna, do ktorej wlascicielom lokali przystugiwa¢ bedg udziaty jako prawo
zwigzane z wlasnoscig lokalu.

Tak wiec na nieruchomo$¢ lokalowa sktadac sie beda:
o samodzielny lokal,
« udzial w nieruchomosci wspélnej,
o pomieszczenia przynalezne (warunkowe; uzaleznione od decyzji wladciciela).
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Spelnienie wymagan stawianych lokalom samodzielnym przez cytowang ustawe oraz
przepisy Prawa budowlanego stwierdza w formie zaswiadczenia starosta.

Podstawg wydania takiego zaswiadczenia jest wniosek wlasciciela nieruchomosci, do
ktérego dotaczony jest rzut odpowiedniej kondygnacji budynku, z zaznaczonym loka-
lem wraz z pomieszczeniami przynaleznymi.

W razie braku dokumentacji technicznej budynku zaznaczen, o ktérych tu mowa,
dokonuje si¢ na inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej przez osobe posiadajaca
odpowiednie uprawnienia budowlane. Jesli wydzielenie lokalu nastepuje w wyniku
postepowania sadowego o zniesienie wspoiwlasnosci, to zgodnie z orzeczeniem
Sadu Najwyzszego® sad nie jest zobowiazany korzysta¢ z zaswiadczenia wlasci-
wego organu, o ktorym mowa wyzej, ale powinien zasiegna¢ opinii rzeczoznawcy
budowlanego.

Wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu nie kreuje jednak nieruchomosci
lokalowej. Nie kreuje réwniez takiej nieruchomosci podpisanie aktu notarialnego.
Nieruchomos¢ lokalowa powstaje dopiero po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczyste;.
Taki wpis nazywac bedziemy wpisem konstytutywnym.

Pamietac nalezy, ze przed wydzieleniem pierwszego lokalu w budynku obejmujacym
wiele takich lokali dla calej nieruchomos$ci prowadzona jest jedna ksiega wieczysta.
Po wydzieleniu w czgéci budynku nieruchomosci lokalowych ta ksiega wieczysta
dotyczy¢ bedzie czeéci niewydzielonych budynku oraz nieruchomos$ci wspélnej. Po
wydzieleniu wszystkich lokali w budynku ksiega ta, zwana czesto ksiega macierzysta,
dotyczy¢ bedzie tylko nieruchomosci wspolne;.

Niezaleznie od tego dla kazdej nieruchomosci lokalowej zaktada si¢ odrebng ksiege
wieczysta.

Tak wigc w omawianych sytuacjach liczba ksigg wieczystych zwigzanych z budyn-
kiem, w ktérym juz powstaty nieruchomosci lokalowe, wynosi zawsze:

n+1
gdzie:

n - liczba istniejacych nieruchomosci lokalowych,
1 - ksiega wieczysta macierzysta.

® Zob. postanowienie SN z 13.03.1997 r., III CKN 14/97, OSNC 1997/8, poz. 115.

Jerzy Dydenko



4. Nieruchomos¢ lokalowa 67

Udzial wlaciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada sto-
sunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wydzielanego powigkszonej o powierzchnie
pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z wszystkimi pomieszczeniami przynaleznymi znajdujacymi sie¢ w budynku.

Udzial ten opisuje zaleznoéé:

_ Pl +Pp
> (Pl + Pp)
gdzie:
Pl - powierzchnia uzytkowa wydzielonego lokalu 7,
Pp, - powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lokalu 4,

Y(Pl+ Pp) - suma powierzchni uzytkowych wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi w budynku.

Wedlug identycznej zasady definiuje si¢ udzial w nieruchomosci wspolnej wlasciciela
lokali niewyodrebnionych.

Omawiajac procedure ustalania udzialu w nieruchomosci wspolnej, zwrdci¢ trzeba
uwage na zapis art. 3 ust. 7 u.wllok., ktéry dotyczy sytuacji, gdy dla czesci samodziel-
nych lokali ustalenie udzialéw w nieruchomosci wspolnej nastgpito w sposéb inny niz
przedstawiono to wyzej. Wtedy przy ustalaniu udziatéw w nieruchomosci wspolnych
dla nowo wydzielanych lokali stosuje si¢ identyczne zasady jak w przeszloéci. Przepisu
tego nie stosuje sig, jesli wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy
wlasciciel nieruchomosci dokonaja w umowie nowego ustalenia wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej.

Udziat w nieruchomosci wspdlnej ma istotne znaczenie dla rozliczenia kosztow utrzy-
mania budynku. Kazdy ze wspotwlascicieli ponosi bowiem koszty utrzymania ele-
mentéw wspolnych budynku, takie jak: podatki, oplaty za uzytkowanie wieczyste,
koszty napraw budynku itp., w wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlne;.

Przyklad 1

Budynek obejmuje 5 lokali mieszkalnych. W budynku znajduje sie 5 piwnic lokatorskich.
W obrebie nieruchomosci gruntowej znajduje sie réwniez garaz wolno stojacy.
Wrhasciciel nieruchomoéci chce wydzieli¢ 4 samodzielne lokale mieszkalne z piwnicami
i jeden samodzielny lokal mieszkalny z garazem i piwnica.

Nalezy ustali¢ udzialy w nieruchomosci wspolnej dla poszczegdlnych lokali, majac
nastepujace dane:
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Rozdziat III. Nieruchomosci. Definicje i pojecia

Lokal Pow. uiy;trl;oz;va lokalu Pi(wt;i)ca (z:j;i
1 55,60 10,00 21,00
2 65,00 12,00 -
3 78,00 10,00 -
4 64,20 8,00 -
5 87,20 7,80 -
Rozwiazanie:

Rozwigzanie zadania przedstawiono w formie tabelaryczne;j.

Uwagi:

- kolumna e (Razem) = suma kolumn b + ¢ + d

Na przyklad dla nieruchomosci lokalowej 1:

taczna powierzchnia uzytkowa z piwnica i garazem (Razem - kolumna e):

55,60 + 10,00 + 21,00 = 86,60 m?
Udzial w nieruchomo$ci wspélnej: 86,60/418,80 = 0,207 = 20,7%

Pow. uiytkowa Piwnica Garaz Razem . Udziat L.
Lokal A ) ) ) w nieruchomosci
(m?) (m?) (m?) (m?) o
wspolnej
a b c d e f
1 55,60 10,00 21,00 86,60 0,207
2 65,00 12,00 - 77,00 0,183
3 78,00 10,00 - 88,00 0,210
4 64,20 8,00 - 72,20 0,173
5 87,20 7,80 - 95,00 0,227
Razem 350,00 47,80 21,00 418,80 1,000
Przyklad 2

Nalezy wykonac¢ obliczenia jak w przykladzie 1, lecz przy zalozeniu, ze zgodnie z decyzja

wlasciciela garaz stanowi¢ bedzie odrebng nieruchomos¢ lokalows.

Pow. uzytkowa Piwnica Razem . Udzial L.
Lokal A N 5 w nieruchomosci
(m?) (m?) (m?) -
wspolnej
a b c d e
1 55,60 10,00 65,60 0,157
2 65,00 12,00 77,00 0,183
3 78,00 10,00 88,00 0,210
4 64,20 8,00 72,20 0,173
5 87,20 7,80 95,00 0,227
Garaz 21,00 - 21,00 0,050
Razem 371,00 47,80 418,80 1,000
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Ustanowienie odrebnej wilasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego lub lokalu
o innym przeznaczeniu moze nastapi¢ wedtug trzech schematéw postepowania:
1) umowa w formie aktu notarialnego o sprzedazy wydzielonego lokalu,
2) jednostronne o$wiadczenie wiasciciela budynku w formie aktu notarialnego -
w ten sposob wlasciciel moze przygotowac lokal do sprzedazy,
3) orzeczenie sadu znoszace wspotwlasnosé.

Niezaleznie od przedstawionych procedur art. 23 ust. 1 i 2 u.ochr.praw. stanowi, ze
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przepro-
wadzone lub jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie
nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesie-
nie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na
nabywce, albo przeniesienia na nabywce wlasno$ci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci nieruchomosci, wraz
z prawem do wylacznego korzystania z czes$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.
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Rozdziat IV

SPOLDZIELCZE PRAWA DO LOKALU

1. Uwagi wstepne

Celem spoétdzielni mieszkaniowych jest przede wszystkim dostarczanie swoim czton-
kom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
0 innym przeznaczeniu.

Zasady dzialania spoldzielni mieszkaniowych reguluje ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych.

Ustawa ta w art. 2 stanowi, ze lokalem jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal
o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach ustawy o wiasnosci lokali.
Przepisy dotyczace lokali stosuje si¢ do pracowni tworcow, przeznaczonych do prowa-
dzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, a takze do doméw jednorodzinnych.

Pod pojeciem domu jednorodzinnego ustawa rozumie tez samodzielng cz¢s¢ domu
blizniaczego lub szeregowego przeznaczong przede wszystkim do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych.

Zgodnie z dyspozycja art. 2 ust. 4 u.sp.mieszk. wartoscig rynkowa lokalu jest wartos¢
okreslona na podstawie przepisow dziatu IV rozdzial 1 u.gosp.nier.

2. Dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej

Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.sp.mieszk. przedmiotem dziatalnosci spoldzielni moze by¢
w szczegolnoéci budowanie lub nabywanie budynkoéw, a takze doméw jednorodzin-
nych w celu:
1) ustanawiania na rzecz czlonkéw spéldzielczych lokatorskich praw do znajduja-
cych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych;
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2) ustanawiania na rzecz czlonkéw odrebnej wlasnosci znajdujacych sie¢ w tych
budynkach:
- lokali mieszkalnych,
- lokali o innym przeznaczeniu,
- ulamkowego udziatlu we wspdtwlasnosci w garazach wielostanowiskowych;

3) przeniesienia na rzecz cztonkéw wlasnosci domoéw jednorodzinnych;

4) wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali miesz-
kalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu.

Przedstawiony wyzej katalog zakresu dziatania spotdzielni mieszkaniowej nie obej-
muje ustanawiania na rzecz jej cztonkow spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, ktdre jest wymienione jako ograniczone prawo rzeczowe w art. 244 § 1 k.c.
Prawo to zgodnie z przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie jest aktu-
alnie ustanawiane, ale ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nie narusza praw
beneficjentéw tego prawa (szczegoly zob. pkt 4).

3. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego

Z osobg ubiegajaca sie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spotdzielnia zawiera umowe o budowe takiego lokalu, a dalej po jego
wybudowaniu — umowe o ustanowieniu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Umowa o budowe lokalu musi okresla¢ w szczegdlnosci zasady ustalania wysokosci
kosztéw budowy lokalu, w oparciu o zakres rzeczowy robét planowanego zadania
inwestycyjnego.

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia
pomiedzy osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie tego prawa a spoldzielnig pisemne;j
umowy w tej sprawie. Prawo to jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow
i nie podlega egzekucji, a wlascicielem nieruchomosci, w tym réwniez lokalu miesz-
kalnego, pozostaje spoldzielnia mieszkaniowa.

Czlonkowie spoldzielni, ktorzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spoldziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw budowy lokalu przez wnoszenie wkladu mieszkaniowego, wedlug zasad
okreslonych w statucie spotdzielni, w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy
kosztem budowy przypadajacym na lokal a uzyskang przez spétdzielni¢ pomoca ze
srodkow publicznych lub innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow
budowy lokalu:
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M=K,-P 1)

gdzie:
M - wktad mieszkaniowy,
K, - calo$¢ kosztow budowy lokalu,
P - pomoc uzyskana przez spéotdzielnie na sfinansowanie kosztow budowy
lokalu.

Po postawieniu do dyspozycji cztonkéw spotdzielni lokali sg oni obowigzani uczestni-
czy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czedciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
statutu.

W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spoétdzielnia
wyplaca osobie uprawnionej:

Wyplata= W -AM-N,-Z<K, 2
gdzie:
W - warto$¢ rynkowa lokalu pomniejszona o koszt jego wyceny,
AM - niesplacona cz¢s¢ wkiadu mieszkaniowego,
N, - nominalna kwota umorzenia kredytu lub dotacji,
Z - kwota zaleglych oplat na rzecz spétdzielni,
K, - kwota uzyskana w przetargu organizowanym przez spoldzielni¢ na

ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Zasada rozliczenia, o ktorej mowa wyzej, nie odnosi si¢ do lokali mieszkalnych wybu-
dowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego', poniewaz nie podlegaja one
zbyciu w drodze przetargu. W lokalach takich spétdzielnia moze ustanowic¢ spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, ale tylko na rzecz oséb spelniajgcych warunki specjalne
(zob. art. 11 ust. 2° u.sp.mieszk.). W takim przypadku spdtdzielnia nie moze przeprowa-
dzi¢ przetargu na zbycie lokalu i zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszka-
niowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu:

W,

M, = M, ©)
0

gdzie:
M, - wkiad mieszkaniowy zwaloryzowany,
M, - wkiad mieszkaniowy wniesiony przez czlonka spéidzielni,

! Zob. ustawa z 26.10.1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
22019 r. poz. 2195).
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W, — wartos$¢ rynkowa lokalu w dacie waloryzacji wkiadu,
W, — warto$¢ rynkowa lokalu w dacie podpisania umowy o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.sp.mieszk. na zadanie cztonka, ktéremu przystuguje spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spdldzielnia jest zobowiazana
zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, pod warunkiem:
- dokonania splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spoldzielni zwig-
zanych z budowg oraz
- splaty przypadajacego na ten lokal zadluzenia z tytulu kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci oraz eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stano-
wigcych mienie spoldzielni.

Jak wynika z przedstawionych rozwazan w odniesieniu do spoétdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego, koniecznos¢ ustalenia jego wartosci rynkowe;j
ma miejsce tylko w sytuacji wygasniecia tego prawa. Wtedy warto$¢ rynkowa prawa
wlasnosci do lokalu mieszkalnego jest elementem pomocniczym wykorzystywanym
dla okreslenia wysoko$ci wyplaty przystugujacej osobie uprawnionej z tytulu wyga-
$niecia prawa do lokalu.

Uwzgledniajac powyzsze, w przypadku, o ktérym mowa wyzej, do ustalenia warto-
$ci rynkowej lokalu mieszkalnego rzeczoznawca majatkowy dokona wyceny wartos$ci
prawa wlasnosci do samodzielnego lokalu mieszkalnego wedlug tych samych zasad,
jakie stosuje w odniesieniu do lokali, ktdre zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali stano-
wig odrebne nieruchomosci.

W operacie szacunkowym nalezy wskaza¢, ze:
- wycena ma charakter pomocniczy zwiazany z wygasnieciem spoéldzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu
- w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci ujawniona jest spotdzielnia mieszkaniowa,
ktéra jest jej wladcicielem, a beneficjentowi prawa spoéldzielczego przystugiwato
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Jesli nieruchomo$é¢, na ktoérej znajduje sie lokal mieszkalny, nie ma uregulowanego
stanu prawnego albo spdtdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym wybudowano budynek, zawarcie umowy moze nasta-
pi¢ dopiero po nabyciu przez spotdzielnie wymaganego prawa do gruntu.

W przypadku likwidacji, postepowania upadlo$ciowego albo postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spoéldzielni mieszkaniowej moga zaistnie¢ dwa
przypadki:
- nabywca prawa do gruntu wraz z prawem wiasnoéci budynku jest inna spot-
dzielnia mieszkaniowa — wtedy ustanowione juz spdldzielcze lokatorskie prawo
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do lokalu mieszkalnego lub roszczenie o ustanowienie takiego prawa przystuguje
w stosunku do spoldzielni, ktdra przejeta nieruchomosé;

- nabywcg prawa do gruntu wraz z prawem wlasnoéci budynku nie jest spotdziel-
nia mieszkaniowa — wtedy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przeksztalca si¢ w prawo najmu.

4. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie przewidujg aktualnie mozliwo-
$ci ustanawiania na rzecz cztonkéw spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Prawo to mogto by¢ ustanawiane do 31.07.2007 r., ale poczawszy od tej daty ustawo-
dawca uchylil takg mozliwo$¢. W aktualnym ksztalcie ustawa nie narusza jednak
uprawnien osob, ktore w przeszlosci nabyly to prawo.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu zgodnie z zapisem art. 244 § 1 k.c. jest
ograniczonym prawem rzeczowym. Jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadko-
biercow i podlega egzekuciji.

Odnosic¢ sie ono moze do:
- lokali mieszkalnych,
- lokali 0 innym przeznaczeniu,
- domoéw jednorodzinnych,
- miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Dla czgsci sktadowych nieruchomosci, do ktorych przystuguje wlasnosciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu, mozna zatozy¢ ksiege wieczysta. W dziale II tej ksiegi ujaw-
nia si¢ dane beneficjenta prawa.

Wtascicielem nieruchomosci, w tym takze lokalu, pozostaje jednak spoldzielnia
mieszkaniowa.

Umowa zbycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa, musi by¢ zawarta w for-
mie aktu notarialnego, a notariusz akty te przekazuje do wtasciwej spotdzielni
mieszkaniowej?.

W przypadku wygasniecia spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu spdtdziel-
nia wyplaca osobie uprawnione;j:

? Akty notarialne dotyczace obrotu prawem wlasnoéci nieruchomosci gromadzone sg w starostwach,
natomiast spdoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym i dlatego akty
notarialne dotyczace obrotu tym prawem gromadzone sg w spéldzielniach mieszkaniowych.
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Wyplata = W—AB—Z—OSKP 4)

gdzie:

W - wartos$¢ rynkowa lokalu,

AB - niesplacona cz¢$¢ wkladu budowlanego lub kredytu wraz z odsetkami
zaciggnietego przez spodldzielnie na sfinansowanie budowy danego
lokalu,

Z - kwota zaleglych opfat na rzecz spoldzielni,

O - obcigzenie hipoteczne,

K, - kwota uzyskana w przetargu.

Zgodnie z art. 17" ust. 1 u.sp.mieszk. na zadanie cztonka, ktéremu przystuguje spét-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest zobowigzana
zawrzeé z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, pod warunkiem:
- dokonania splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spoldzielni zwig-
zanych z budowg oraz
- uregulowania przypadajacego na ten lokal zadluzenia z tytulu kosztéw eksploata-
¢ji i utrzymania nieruchomosci.

Jesli idzie o spoéldzielcze prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym
garazu, to na zadanie osoby, ktdérej ono przystuguje, moze ono by¢ przeksztal-
cone w utamkowy udzial we wspdtwlasnosci garazu, ale bez wskazania konkret-
nego stanowiska postojowego. Wskazanie konkretnego stanowiska moze nastapic
tylko w trybie umowy quad usum spisanej pomiedzy wspotwlascicielami garazu
wielostanowiskowego.

Dla okreslenia wartoéci rynkowej spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
wykorzystuje sie najczesciej podejscie poréwnawcze lub dochodowe, stosujac proce-
dury identyczne jak przy wycenie samodzielnych lokali, do ktérych przystuguje prawo
wlasnosci. Niemniej w operacie szacunkowym rzeczoznawca majgtkowy powinien
zwrdci¢ szczegdlng uwage na opis stanu nieruchomosci.

Nalezy wskaza¢ w szczegolnosci, ze w ksiedze wieczystej nieruchomosci ujawniona
jest spoldzielnia mieszkaniowa, ktdra jest jej wlascicielem, a beneficjentowi prawa
spotdzielczego przystuguje (badz przystugiwalo) spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu. Wskaza¢ tez nalezy, czy dla lokalu zalozono odrebna ksiege wieczysta.

Rzeczoznawca majatkowy na podstawie informacji spotdzielni ustala tez platnosci
obcigzajgce wyceniany lokal.
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Wykorzystujac do wyceny podejscie poréwnawcze, do poréwnan nalezy dobra¢ sto-
sownie do tematu wyceny: lokale, domy lub miejsca postojowe w garazach, do kto-
rych przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i ktére byty przedmiotem
obrotu na lokalnym rynku nieruchomo$ci.

Do wyceny spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mozna tez wykorzystaé
podejscie dochodowe. Wtedy nalezy w spéldzielni uzyskaé informacje o wysokosci optat
pokrywajacych koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czgsci przypadajacej
na wyceniany lokal, a takze innych oplat, ktére zgodnie ze statutem lokal ten obciazaja.

Nalezy tez ustali¢ i uwzgledni¢ w zestawieniu dochodéw stan funduszu remontowego
nieruchomoéci, o ktérym mowa w art. 4 ust. 4' u.sp.mieszk.

Jesli nieruchomo$¢, na ktdrej znajduje sie lokal, dom jednorodzinny lub garaz wielo-
stanowiskowy, nie ma uregulowanego stanu prawnego albo spétdzielni nie przystu-
guje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktéorym wybudowano
budynek, przeniesienie wlasnosci lokalu, domu jednorodzinnego lub ulamkowego
udzialu we wspdtwlasno$ci garazu moze nastgpi¢ dopiero po nabyciu przez spdtdziel-
nie wymaganego prawa do gruntu.

W przypadku likwidacji, postepowania upadlosciowego albo postepowania egzeku-
cyjnego z nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej mogg zaistnie¢ dwa przypadki:

- nabywca prawa do gruntu wraz z prawem wtasnosci budynku jest inna spdtdziel-
nia mieszkaniowa — wtedy beneficjentowi spdldzielczego wlasnos$ciowego prawa
do lokalu przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spdldzielni z zachowaniem
przystugujacych mu praw;

- nabywcg prawa do gruntu wraz z prawem wlasnoéci budynku nie jest spotdziel-
nia mieszkaniowa — wtedy spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub we wlasnos¢ domu
jednorodzinnego.

@ Literatura

Bonczak-Kucharska E., Spotdzielczos¢ mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2018
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Rozdziat V

PODSTAWY PRAWA | POSTEPOWANIA
ADMINISTRACYJNEGO

1. Zasady ogolne prawa administracyjnego

Prawo administracyjne to galaz prawa regulujaca dzialalno$¢ wladzy publicznej (pod-
miotéw reprezentujacych te wladze), tj. organizacje i zasady funkcjonowania admini-
stracji publicznej. Jest ono najobszerniejsza i najbardziej zréznicowang galezig prawa.
W ramach prawa administracyjnego wyroéznia si¢ prawo:

1) ustrojowe — wskazujace podmioty administrujace, ich zakresy dzialania oraz wza-
jemne powigzania miedzy nimi (np. tzw. ustawy samorzadowe, ustawa o wojewo-
dzie i administracji rzadowej w wojewddztwie),

2) procesowe - regulujace zasady postepowania przed organami (np. Kodeks poste-
powania administracyjnego, Ordynacja podatkowa),

3) materialne - regulujgce poszczegélne dziedziny prawa administracyjnego
(np. ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, Prawo budowlane, Prawo wodne).

Prawo administracyjne jest prawem publicznym, bezwzglednie obowigzujacym (jus
cogens), tzn. jego normy musza by¢ stosowane, bez mozliwosci zmodyfikowania ani
wylaczenia wolg stron.

Cechg charakterystyczng dla prawa administracyjnego jest to, Ze znaczna czes¢ zro-
det prawa administracyjnego jest stanowiona nie przez ustawodawce, lecz przez sama
administracje. Rozporzadzenia, czyli zrddla prawa powszechnie obowiazujacego
wydawane na podstawie szczegélowych upowaznien ustawowych i w celu wykonywa-
nia ustaw, s3 stanowione przez ministréw, Rade Ministréw, Prezesa Rady Ministréw,
Prezydenta RP oraz Krajowa Rade Radiofonii i Telewizji. Akty prawa miejscowego,
czyli Zrédla prawa powszechnie obowigzujacego wydawane na podstawie i w grani-
cach ustaw, s3 stanowione przez organy samorzadu terytorialnego i terenowe organy
administracji rzadowej. Administracja sama tworzy tez tzw. zrédla prawa wewnetrz-
nego, bardzo rozbudowane i réznorodne (np. zarzadzenia, wytyczne, pisma, okolniki).
Wiaza one jedynie wewnatrz samej administracji.
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Cecha charakterystyczng prawa administracyjnego jest takze swoista metoda regula-
cji - tzw. metoda administracyjnoprawna, polegajaca na braku réwnorzednosci stron
stosunku administracyjnoprawnego. Decydujacy glos w ustalaniu praw i obowiaz-
kow jednostki ma organ administrujacy (tzw. wladztwo administracyjne), adresatowi
jego dzialan natomiast (czyli jednostce) zagwarantowano uprawnienia procesowe
w celu ochrony przed niezgodnoscia z prawem dzialan administracji, w tym zwlasz-
cza przyznany jednostce status strony postepowania administracyjnego i wynikajace
z tego uprawnienie do wniesienia odwotania od decyzji do organu wyzszego stopnia
(w administracyjnym toku instancji) oraz skargi do sadu administracyjnego.

Prawo administracyjne nie ma skodyfikowanej czesci ogdlnej, ktora — jak to jest
w innych galeziach prawa - okreslalaby podstawowe pojecia oraz zasady jego sto-
sowania. Prowadzone od wielu lat prace legislacyjne nad stworzeniem czesci ogdl-
nej prawa administracyjnego nadal nie doczekaly sie finalu w postaci ustawy, co
wynika przede wszystkim z trudnoéci, jaka niesie skodyfikowanie tak bardzo roz-
budowanej i zréznicowanej gatezi'. Istniejacy katalog podstawowych zasad ogoélnych
odnoszacych si¢ do calego prawa administracyjnego jest zatem w znacznej czedci
dzietem doktryny i orzecznictwa, a nie ustawodawcy. Opiera si¢ on na konstytu-
cyjnych zasadach systemu prawa i zasadach ogélnych skodyfikowanych w Kodeksie
postepowania administracyjnego i Ordynacji podatkowej, ktorych tres¢ jest szersza
niz tylko procesowa.

Najwazniejsze zasady ogdlne prawa administracyjnego to:

Zasady uniwersalne, wskazujace ide¢ stosowania prawa administracyjnego

Zasada praworzadnoéci i legalnosci

Sformulowana w art. 7 Konstytucji oraz art. 6 i 7 k.p.a., przewiduje, ze administracja dziala¢ moze
jedynie na podstawie prawa i w jego granicach.

Prowadzac postepowanie administracyjne, organy administracyjne musza dziala¢ na podsta-
wie prawa (zasada legalnoéci — kazdy akt wladczej ingerencji organu administracji panstwowej
w sfere prawng obywatela musi by¢ oparty na konkretnie wskazanym przepisie prawa) i w toku
postepowania stoja na strazy praworzadnosci (zasada praworzadnosci — kazde dzialanie musi sie
mieséci¢ w granicach prawa, w swej tresci uwzglednia¢ obowiazujace normy prawne). Brak pod-
stawy prawnej oznacza dla administracji zakaz dziatania. Podstawami prawnymi sa zrédla prawa
wskazane w Konstytucji RP (rozdziat III). Podstawa prawna dla wladczych dzialan zewnetrz-
nych administracji moga by¢ wylacznie zrédla prawa powszechnie obowiazujacego (Konstytucja,
ustawy, umowy miedzynarodowe, rozporzadzenia i akty prawa miejscowego). Prawo wewnetrzne
nie moze stanowi¢ podstawy prawnej dla wladczych dziatan zewngtrznych administracji, np. dla
decyzji administracyjnych.

! Por. projekty z 1988 r. i 1996 r. oraz najnowszy projekt ustawy — Przepisy ogélne prawa administracyj-
nego, VI kadencja, druk sejm. nr 3942, negatywnie zaopiniowany przez Rade Ministréw, cho¢ podkreslano
potrzebe i wage takiej regulacji prawnej ze wzgledu na obszernos¢ prawa administracyjnego jako galezi prawa
oraz jego praktyczne odniesienie do wszelkich sfer zycia jednostki i dziatalnosci panistwa.
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Zasada demokratycznego panstwa prawnego

Sformutowana w art. 2 Konstytucji, zakltada prymat prawa oraz poszanowanie praw i wolnosci
obywateli. Stanowi swego rodzaju zbiorcze wyrazenie szeregu regul i zasad, ktdre nie zostaly ujete
w pisanym tekscie Konstytucji, ale w sposéb immanentny wynikaja z aksjologii oraz z istoty tej
klauzuli. Dla administracji publicznej z zasady demokratycznego panstwa prawnego wynika obo-
wigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa wykazujacego okreslone wartosci oraz obo-
wigzek respektowania praw i wolnosci jednostek, gwarancja za$ realizacji tej zasady jest sadowa
kontrola administracji. Ta zasada ma charakter ogélny, mieszczac w sobie szereg zasad szczegoto-
wych, np. réwnosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji), lex retro non agit (prawo nie dziala wstecz),
ochrony praw dobrze nabytych, proporcjonalnosci (art. 30 i 31 Konstytucji), prawa do sadu (art. 45
Konstytucji), ochrony godnosci czlowieka (art. 30 Konstytucji), sprawiedliwosci proceduralnej,
zrownowazonego rozwoju (art. 5 Konstytucji), dobrej administracji (dobrego rzadzenia, good
governance), przyzwoitej legislacji itd.

Zasada subsydiarnosci (pomocniczosci)

Wyrazona w preambule Konstytucji i w Europejskiej Karcie Samorzadu Lokalnego zaklada, ze organy
panstwa (w tym organy administracji publicznej) winny by¢ zlokalizowane mozliwie najblizej obywa-
tela, 1 to w taki sposdb, by obywatele mogli w jak najszerszym zakresie uczestniczy¢ w sprawowaniu
wladzy. Zgodnie z zasada pomocniczosci zadania, ktére moga by¢ realizowane przez jednostke, nie
powinny by¢ realizowane przez panstwo. Organy panstwowe nizszego rzedu moga by¢ w realizacji
zadan wyreczone przez organy nadrzedne, tylko jesli nie s3 w stanie same wywiazywac sie ze swoich
obowiazkow albo organy wyzszego rzedu moga wykonac te zadania efektywniej.

Zasada uwzgledniania interesu spolecznego i stusznego interesu obywateli
(wazenia interesow)

Sformulowana w art. 7 k.p.a., naktada na organy administracji publicznej obowigzek ,wywazenia”
tych intereséw i ich harmonizowania, jezeli sa one ze soba w konkretnym przypadku sprzeczne.

Zasada budzenia zaufania obywateli do wladzy publicznej

Sformutowana w art. 8 k.p.a., wprowadza dla organéw prowadzacych postepowanie obowiazek
dzialania w sposob budzacy zaufanie, kierujac si¢ zasadami proporcjonalnoséci, bezstronnosci
i réwnego traktowania (§ 1). Organy administracji publicznej bez uzasadnionej przyczyny nie
odstepuja od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym i praw-
nym (§ 2).

Zasada jawnosci dzialania organéw wladzy publiczne;j

Wynika ze sformulowanego w art. 61 ust. 1 Konstytucji prawa obywatela do uzyskiwania informacji
o dziatalnosci organéw wladzy publicznej oraz 0séb pelniacych funkcje publiczne. Prawo to obej-
muje rowniez uzyskiwanie informacji o dziatalnosci organéw samorzadu gospodarczego i zawodo-
wego, a takze innych 0s6b oraz jednostek organizacyjnych w zakresie, w jakim wykonuja one zadania
wladzy publicznej i gospodaruja mieniem komunalnym lub majatkiem Skarbu Panstwa. Jawnoé¢
dziatania wladzy gwarantuja réwniez inne ustawy, np. ustawa o dostepie do informacji publicznej,
zobowigzujaca instytucje pafistwowe do udzielania informacji o ich dziatalno$ci kazdemu wniosko-
dawcy, ustawa o zaméwieniach publicznych, przewidujaca obowiazek przeprowadzania przetargéw
na rzecz instytucji publicznych oraz jawnos¢ zawieranych umow, a takze ustrojowe ustawy samorzg-
dowe, przewidujace jawnos$¢ obrad sejmikow i rad poszczegdlnych szczebli samorzadu terytorial-
nego. Zapewniona jest tez jawno$¢ rozpraw sadowych, gwarantowana przez odpowiednie procedury
sadowe.
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Zasady procesowe

Zasada kompetencyjnosci

Oznacza, ze do rozstrzygania okre$lonej sprawy w okreslonej formie prawnej moze by¢ uprawniony
ijednoczesnie zobowigzany (kompetentny) tylko jeden organ administracji publicznej, bedacy orga-
nem wiasciwym rzeczowo, miejscowo i instancyjnie, przy czym uzyskanie kompetencji powinno jed-
noznacznie wynika¢ z ustawy. Kompetencja moze by¢ przeniesiona na inny organ, tylko jedli ustawa
na to pozwala. Naruszenie przez organ zakresu jego kompetencji kwalifikuje jego dziatanie jako nie-
legalne.

Zasada pisemnosci

Sformulowana w art. 14 k.p.a., nakazuje zatatwianie spraw administracyjnych w formie pisemnej
lub w formie dokumentu elektronicznego. Kodeks postepowania administracyjnego dopuszcza
mozliwos¢ ustnego, telefonicznego lub elektronicznego zalatwienia sprawy jedynie wyjatkowo, gdy
zachodza facznie dwie przestanki: przemawia za tym interes strony i przepis prawny nie stoi temu na
przeszkodzie.

Zasada szybkosci i prostoty postepowania

Sformulowana w art. 12 k.p.a., nakazuje organom administracji dziata¢ mozliwie wnikliwie, lecz
szybko (bez zbednej zwloki), postugujac si¢ mozliwie najprostszymi $rodkami prowadzacymi do
zalatwienia sprawy. Obecna regulacja kodeksowa (art. 35 k.p.a.) wprowadza wymog przestrzegania
terminu miesigcznego, a w sprawach szczegélnie skomplikowanych - dwumiesigcznego. Oprocz
ponaglenia na niezalatwienie sprawy w terminie lub przewlekte prowadzenie postepowania, rozpa-
trywanego przez organ wyzszego stopnia (art. 37 k.p.a.), przysluguje stronom prawo wniesienia do
sadu administracyjnego skargi na bezczynnos$¢ organu lub przewlekle prowadzenie postepowania
(art. 3§ 2 pkt 819 pr.p.s.a.). W celu przyspieszenia i uproszczenia postepowania przewidziano mozli-
wos¢ wprowadzenia przepisem szczeg6lnym tzw. postepowania uproszczonego, ktorego zasady ure-
gulowano w art. 163b i n. k.p.a.

Zasada prawdy obiektywnej

Sformulowana w art. 7 k.p.a., zobowigzuje organ prowadzacy postepowanie do podejmowania
z urzedu lub na wniosek stron wszelkich krokéw niezbednych do ustalenia stanu faktycznego sprawy
zgodnego z rzeczywistoscia.

Zasada rozstrzygania watpliwosci interpretacyjnych na korzy$¢ strony

Sformulowana w art. 7a k.p.a., nakazuje w przypadkach, gdy w sprawie pozostaja watpliwoéci co
do tresci normy prawnej, a przedmiotem postepowania administracyjnego jest nalozenie na strone
obowiazku lub odebranie uprawnienia, rozstrzyganie tych watpliwosci na korzyé¢ strony, chyba ze
sprzeciwiaja si¢ temu sporne interesy stron lub oséb trzecich, na ktére wynik postepowania ma bez-
posredni wplyw.

Zasada wspoldzialania organéw i adekwatno$ci

Sformulowana w art. 7b k.p.a., naklada na organy obowigzek wspoéldziatania w toku postgpowa-
nia w zakresie niezbednym do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego i prawnego sprawy, przy
pomocy $rodkéw adekwatnych do charakteru, okolicznosci i stopnia ztozonosci sprawy.

Zasada przekonywania

Sformufowana w art. 11 k.p.a., naklada na organy administracyjne obowigzek starannego i mozliwie
najbardziej pelnego uzasadnienia tresci decyzji pod wzgledem prawnym i faktycznym, a wiec wyja-
$nienia stronom przestanek, jakimi organ kierowat si¢ przy zalatwieniu sprawy. Celem tej zasady
jest doprowadzenie do wykonania przez strone decyzji bez potrzeby stosowania $rodkéw przymusu.
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Zasada czynnego udzialu strony w postepowaniu

Sformulowana w art. 10 k.p.a., naklada na organ administracji obowigzek zapewnienia stronom
czynnego udzialu w kazdym stadium postgpowania oraz umozliwienia im przed wydaniem decyzji
wypowiedzenia si¢ co do zebranych materialéw i dowodéw oraz zgloszonych zadan. Odstapienie
od tej zasady jest dopuszczalne jedynie w przypadkach, gdy zatatwienie sprawy nie cierpi zwloki ze
wzgledu na niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego lub ze wzgledu na grozaca niepowe-
towang szkode materialng.

Zasada informowania stron i innych uczestnikéw postepowania

Sformulowana w art. 9 k.p.a.,, naklada na organy administracyjne obowiazek udzielania stronom
postepowania pelnej i wyczerpujacej informacji o okolicznoéciach faktycznych i prawnych, ktére
moga mie¢ wplyw na ustalenie praw i obowiazkéw stron.

W postepowaniu administracyjnym zasada ,nieznajomo$¢ prawa szkodzi” (ignorantia iuris nocet)
jest zatem ograniczona.

Zasada ugodowego zalatwiania spraw
Sformutowana w art. 13 k.p.a., nakazuje organom dazenie do ugodowego (polubownego) rozstrzy-
gania kwestii spornych oraz ustalania praw i obowiazkéw stron w sprawach, ktérych charakter na to
pozwala, sktaniajac strony do zawarcia ugody (art. 114 i n. k.p.a.) albo mediacji (art. 96a i n. k.p.a.).

Zasady kontroli instancyjnej i sadowej

Zasada dwuinstancyjnosci postepowania administracyjnego

Sformulowana w art. 78 Konstytucji, oznacza, ze kazda ze stron ma prawo do zaskarzania orzeczen
i decyzji wydanych w pierwszej instancji. Wyjatki od tej zasady okresla¢ moze ustawa. W postepo-
waniu administracyjnym przewidziano, ze jezeli przepis szczegolny nie stanowi inaczej, to od decyzji
wydanej w pierwszej instancji strona moze wnie$¢ odwolanie do organu administracji wyzszego stop-
nia albo wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy, jesli w pierwszej instancji decyzje wydat minister
lub samorzadowe kolegium odwotawcze (art. 15 k.p.a.). Zasada dwuinstancyjnosci w odniesieniu do
postanowien oznacza prawo wniesienia zazalenia do organu wyzszego stopnia, ale tylko wtedy, gdy
ustawa tak przewiduje (art. 141 k.p.a.).

Zasada trwalosci ostatecznych decyzji administracyjnych

Sformulowana w art. 16 § 1 k.p.a., gwarantuje stabilno$¢ aktéw administracyjnych, przewidujac, ze
uchylenie lub zmiana decyzji ostatecznych, stwierdzenie ich niewaznosci oraz wznowienie postepo-
wania moze nastapi¢ tylko w przypadkach przewidzianych w kodeksie (tzw. tryby nadzwyczajne,
art. 145-163 k.p.a.).

Zasada sadowej kontroli administracji

Sformulowana w art. 184 Konstytucji i powtérzona w art. 16 § 2 k.p.a., oznacza, ze Naczelny Sad
Administracyjny oraz inne sady administracyjne sprawuja, w zakresie okre§lonym w ustawie, kon-
trole dzialalnoséci administracji publicznej, ktéra obejmuje rowniez orzekanie o zgodnosci z usta-
wami uchwal organéw samorzadu terytorialnego i aktéw normatywnych terenowych organéw
administracji rzgdowej. Kontrola sadowa jest sprawowana z punktu widzenia kryterium zgodnosci
z prawem (art. 1 § 2 pr.u.s.a.).
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2. Struktura organizacyjna administracji publicznej

2.1. Struktura terytorialna (pozioma)

Przewidziana w art. 3 Konstytucji zasada jednolitosci panstwa (unitarnoséci) zaklada,
ze jednostki podzialu terytorialnego maja charakter jedynie porzadkowy, tzn. sg two-
rzone wylacznie w celu sprawnego administrowania, wedlug jednolitego dla calego
kraju wzorca i posiadaja jednakowe kompetencje. Jednostki terenowe podlegaja
wspolnej dla nich wladzy centralnej, ale z zagwarantowang w ramach decentralizacji
(art. 15 ust. 1 Konstytucji) samodzielno$cig samorzadu terytorialnego (art. 165 ust. 2
Konstytucji). W Polsce wyrdznia sie trzy podstawowe rodzaje podziatu terytorialnego:

2.1.1. Zasadniczy podziat terytorialny

Zasadniczy podzial terytorialny jest tworzony dla organéw terenowych o kompeten-
cjach ogdlnych, majacych podstawowe znaczenie dla danej jednostki podziatu, a wiec
w naszym systemie prawnym dla terenowych organéw rzadowej administracji ogolnej
oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Konstytucja nie wymienia jednostek zasad-
niczego podzialu terytorialnego, nie przesadza nawet ilustopniowy ma by¢ zasadniczy
podzial terytorialny, pozostawiajac t¢ kwestie do uregulowania w drodze ustawy.

1.01.1999 r., mocg ustawy z 24.07.1998 r. o wprowadzeniu zasadniczego tréjstopnio-
wego podziatu terytorialnego panstwa (Dz.U. Nr 96, poz. 603 ze zm.), wprowadzony
zostal zasadniczy trojstopniowy podzial terytorialny, ktérego jednostkami sg: gminy,
powiaty i wojewodztwa.

Wojewddztwa | Obecnie istnieje 16 wojewodztw, ktore sg zréznicowane pod wzgledem obszaru
i liczby mieszkanicow (np. najwieksze obszarowo wojewddztwo mazowieckie, w sktad
ktorego wchodzi 314 gmin, oraz najmniejsze — wojewddztwo opolskie - tylko
71 gmin). Zmiana granic wojewodztwa nastepuje w drodze rozporzadzenia Rady
Ministrow, po zasiegnieciu opinii organdw jednostek samorzadu terytorialnego.

Powiaty Powiat obejmuje cale obszary graniczacych ze soba gmin albo caly obszar miasta
na prawach powiatu. Rozporzadzeniem z 7.08.1998 r. w sprawie utworzenia powia-
tow (Dz.U. Nr 103, poz. 652) utworzono 308 powiatéw (potocznie zwanych powia-
tami ziemskimi) i 65 miast na prawach powiatu (tj. miast liczacych ponad 100 tys.
mieszkancow lub miast, ktore 31.12.1998 r. przestaty by¢ siedziba wojewody, potocz-
nie zwanych powiatami grodzkimi). Obecnie jest 314 powiatéw i 66 miast na pra-
wach powiatu. Kompetencje w zakresie tworzenia, laczenia i znoszenia powiatow
przyznano Radzie Ministréw, po zaopiniowaniu zainteresowanych rad powiatow
poprzedzonym konsultacjami z mieszkancami (art. 3-3d u.sam.pow.). W miastach
na prawach powiatu, w odréznieniu od ,,zwyklych” powiatow, nie dziataja odrebne
organy powiatu, lecz ich funkcje sprawuja organy gminy. Przykladem gminy beda-
cej jednoczes$nie miastem na prawach powiatu jest obecnie Warszawa, ktdrej ustroj
zostal uregulowany odrebna ustawa.

Dorota Dgbek
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