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JANUSZ BOJAR

Uprawnienia do szacowania nieruchomosci — wy-

ewnego dnia jako fakomy kasek zosta-

1y z nich wytaczone, utworzono dla nich
oddzielng podkomisjg, przeniesiono w ge-
sti¢ niegeodezyjnego departamentu w mi-
nisterstwie budownictwa, a nast¢pnie ko-
lejnymi przepisami utrwalono ich odrgb-
nos¢, szczelnie izolujac od pierwotnych au-
toréw. W ten sposob, niejako ,,z urzedu”,
utracitem swoje pierwsze uprawnienia do
szacowania wynikajace wszak z geodezyj-
nych uprawnien do wykonywania scalen
i wymian gruntéw. Obecnie uprawnienia te
sa regulowane przepisami ustawy z21 sier-
pnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomoscia-
mi (DzU z 2000 r. nr 46 poz. 543 z pdzn.
zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministrow
z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegoto-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzqdzania operatu szacun-
kowego (DzU nr 230 poz. 1924).
Nie chcac byé we wlasnym warszawskim
srodowisku posadzanym o kumoterstwo,
w 1996 r. ukonczylem w NOT w Lodzi
z druga lokata kurs rzeczoznawcow majat-
kowych, chciatem bowiem w czasie trwa-
jacej wowcezas ,,powodzi stulecia” bez wy-
nagrodzenia szacowac szkody poniesione
przez powodzian. Jednakze wobec, nazwij-
my to —,,oporu materii”, dzialalnosci takiej
nigdy nie podjatem. Ale cokolwiek by mo-
wic, jakas wiedza z tego zakresu pozostata
mi w glowie i gdy mam do czynienia zwy-
cenami nieruchomosdci, potrafi¢ samodziel-
nie oszacowac ich przydatnosc.

latego zbulwersowat mnie artykut ,,Nie-

wazna opinia Komisji Arbitrazowe;j”
(GEODETA 3/2004) , w szczegdlnosci za-
warty w nim passus: ,,za bezwzglednie nie-
wazna nalezy uznaé czynnosé organu po-
zwanej Federacji ukierunkowana (...) na
uniewaznienie operatu szacunkowego (...)
stanowiacego (...) cenotwodrczy akt urzedo-
wy (...) jezeli podmiot publiczny (...)
»skonsumowal« t¢ wartos¢ w cenie trans-
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wodzqce sie z przepisow o scalaniv i wy-
mianie gruntow — regulowane byly niegdys
jako jeden z elementéw uprawnien zawo-

dowych w dziedzinie geodezji i kartografii.

akeji”. Rozumied chyba z tego nalezy, ze
uniewaznienie operatu szacunkowego mo-
globy nastapié, gdyby Komisja Arbitrazo-
wa lub druga strona transakcji zdotata si¢
z nim zapozna¢ i zakwestionowac go przed
,,skonsumowaniem”. A c6z to, wyscigi?

z podobnymi zjawiskami przy szacowa -
niu nieruchomosci spotykamy sig nie-
rzadko. I cho¢ ustawa, formalnie rzecz bio-
rac, wymaga np. aby strony umowy byly
od siebie niezalezne i nie dzialaly w sytua-
cji przymusowej, taka mozliwosé wyklu-
cza stosowany od pewnego czasu przez or-
gany samorzadowe tryb jednostronnego
oswiadczenia woli. Tryb taki nie jest prze-
widziany w kpa. Natomiast uchwata z3 paz-
dziernika 2003 r. (W sprawie sygn. akt III
CZP 63/03) Sad Najwyzszy rozstrzygnat
zagadnienie dopuszczalnosci udzielenia
przez wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) pelnomocnictw do sktadania oswiad-
czen woli w imieniu gminy w zakresie za-
rzadu jej mieniem. W ten sposob podmioty
bedace wieczystymi uzytkownikami nieru-
chomosci pozbawione zostaly przez SN
mozliwosci ,,nie dzialania pod wplywem
sytuacji przymusowe;j”.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 16 lipca
1991 r. wsprawie wykonania niektorych
przepiséw ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszezaniu nieruchomosci (DzU nr 72,
poz. 311) przyznawato w §25 spotdziel-
niom mieszkaniowym zrzeszajacym m.in.
emerytow i rencistow 50% znizki (w pew-
nej czesci) w optatach rocznych za uzytko-
wanie wieczyste gruntu. Wowczas tez wy-
starczato o$wiadczenie uzytkownika wie-
czystego, ze jego zdaniem podwyzszenie
oplaty jest nieuzasadnione, aby mogto by¢
rozpatrzone. Dzi$ przepisy te juz nie funk-
cjonuja. Nie wystarcza wigc wykazanie
swoich zastrzezen do wykonanej przez urzad
wyceny, lecz spotdzielnia mieszkaniowa
(nawet emerytow) musi przedstawic¢ kontr-

wyceng sporzadzona na wilasny koszt. Arze-
czoznawcy majatkowi z tego zyja, ze spo-
rzadzaja coraz to nowe i nowe wyceny na
te same nieruchomosci.

z amieszczaja tez w opracowywanych
operatach szacunkowych uwagi typu:
B Potencjalni inwestorzy poszukujq przede
wszystkim dzialek niezabudowanych z pra-
wem zabudowy, ale takze zabudowanych
z zabudowq w zlym stanie technicznym.

B Zauwazalny jest spadek popytu, ktory
sprawia, Ze wskaznik niewykorzystanych po-
wierzchni mieszkaniowych utrzymuje sie na
statym poziomie.

B Badania rynku nieruchomosci w latach
2001-2003 wykazujq stagnacje, a nawet za-
uwazany spadek inwestycji zagranicznych
oraz poziomu cen i czynszow.

B Zanalizy cen gruntow na rynku lokal-
nym w latach 2001-2003 nie dajq sie wy-
prowadzic¢ wnioski, Swiadczqce o znaczq-
cym wzroscie lub spadku cen nieruchomo-
Sci gruntowych.

m W niektorych dzielnicach praktycznie nie
istnieje rynek sprzedazy praw wlasnosci,

a jedynie rynek prawa uzytkowania wieczy-
stego.

Mimo to przy ustalaniu ceny nieruchomo-
Sci gruntowej niezabudowanej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste okresla sig jej
warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasno-
$ci, a nie — uzytkowania wieczystego! Tak-
ze jesli nieruchomos¢ jest zabudowana, to
wycenia si¢ ja jak niezabudowana! I jed-
no, i drugie jest sztucznym podwyzszaniem
wartos$ci nieruchomosci (w tym drugim
przypadku — o koszt wykupu i rozbidrki ist-
niejacej zabudowy).

pewnej przedstawionej mi wycenie

dotyczacej aktualizacji rocznej opta-
ty z tytulu uzytkowania wieczystego, napo-
tkatem wrecz stwierdzenie: ,, Cen transak-
cyjnych nie waloryzowano na dzien opra-
cowania wyceny ze wzgledu na brak zau-
wazalnych zmian cen wokresie 2000-2003.
Trend czasowy w badanym okresie =0".
Mimo tak jednoznacznego stwierdzenia ze-
rowego wzrostu wartosci nieruchomosci,
rzeczoznawca ustalit nowa jej wartos¢ na
poziomie 60% wyzszym od poprzednie;!
To si¢ nazywa konsekwencja! Rzeczozna-
weca dostat swoje wynagrodzenie, a emery-
ci, jesli chea sig odwotaé, to moga zaptacié
drugiemu rzeczoznawcy za kolejna wyceng
albo bez odwotywania si¢ ptaci¢ podwyz-
szong stawke. Przeciez takze dostaja pod-
wyzki — 2 zfote miesigcznie!
Nie ma takiego zta, ktére mozna pochwa-
li¢, szczegdlnie — jezeli jest ono wyrzadza-
ne w majestacie prawa. u



