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RYNEK

P ewnego dnia jako ³akomy k¹sek zosta-
³y z nich wy³¹czone, utworzono dla nich

oddzieln¹ podkomisjê, przeniesiono w ge-
stiê niegeodezyjnego departamentu w mi-
nisterstwie budownictwa, a nastêpnie ko-
lejnymi przepisami utrwalono ich odrêb-
noœæ, szczelnie izoluj¹c od pierwotnych au-
torów. W ten sposób, niejako „z urzêdu”,
utraci³em swoje pierwsze uprawnienia do
szacowania wynikaj¹ce wszak z geodezyj-
nych uprawnieñ do wykonywania scaleñ
i wymian gruntów. Obecnie uprawnienia te
s¹ regulowane przepisami ustawy z 21 sier-
pnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœcia-
mi (DzU z 2000 r. nr 46 poz. 543 z póŸn.
zm.) oraz rozporz¹dzenia Rady Ministrów
z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegó³o-
wych zasad wyceny nieruchomoœci oraz za-
sad i trybu sporz¹dzania operatu szacun-
kowego (DzU nr 230 poz. 1924).
Nie chc¹c byæ we w³asnym warszawskim
œrodowisku pos¹dzanym o kumoterstwo,
w 1996 r. ukoñczy³em w NOT w £odzi
z drug¹ lokat¹ kurs rzeczoznawców maj¹t-
kowych, chcia³em bowiem w czasie trwa-
j¹cej wówczas „powodzi stulecia” bez wy-
nagrodzenia szacowaæ szkody poniesione
przez powodzian. Jednak¿e wobec, nazwij-
my to – „oporu materii”, dzia³alnoœci takiej
nigdy nie podj¹³em. Ale cokolwiek by mó-
wiæ, jakaœ wiedza z tego zakresu pozosta³a
mi w g³owie i gdy mam do czynienia z wy-
cenami nieruchomoœci, potrafiê samodziel-
nie oszacowaæ ich przydatnoœæ.

D latego zbulwersowa³ mnie artyku³ „Nie-
wa¿na opinia Komisji Arbitra¿owej”

(GEODETA 3/2004) , w szczególnoœci za-
warty w nim passus: „za bezwzglêdnie nie-
wa¿n¹ nale¿y uznaæ czynnoœæ organu po-
zwanej Federacji ukierunkowan¹ (...) na
uniewa¿nienie operatu szacunkowego (...)
stanowi¹cego (...) cenotwórczy akt urzêdo-
wy (...) je¿eli podmiot publiczny (...)
»skonsumowa³« tê wartoœæ w cenie trans-

akcji”. Rozumieæ chyba z tego nale¿y, ¿e
uniewa¿nienie operatu szacunkowego mo-
g³oby nast¹piæ, gdyby Komisja Arbitra¿o-
wa lub druga strona transakcji zdo³a³a siê
z nim zapoznaæ i zakwestionowaæ go przed
„skonsumowaniem”. A có¿ to, wyœcigi?

Z podobnymi zjawiskami przy szacowa-
niu nieruchomoœci spotykamy siê nie-

rzadko. I choæ ustawa, formalnie rzecz bio-
r¹c, wymaga np. aby strony umowy by³y
od siebie niezale¿ne i nie dzia³a³y w sytua-
cji przymusowej, tak¹ mo¿liwoœæ wyklu-
cza stosowany od pewnego czasu przez or-
gany samorz¹dowe tryb jednostronnego
oœwiadczenia woli. Tryb taki nie jest prze-
widziany w kpa. Natomiast uchwa³¹ z 3 paŸ-
dziernika 2003 r. (w sprawie sygn. akt III
CZP 63/03) S¹d Najwy¿szy rozstrzygn¹³
zagadnienie dopuszczalnoœci udzielenia
przez wójta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) pe³nomocnictw do sk³adania oœwiad-
czeñ woli w imieniu gminy w zakresie za-
rz¹du jej mieniem. W ten sposób podmioty
bêd¹ce wieczystymi u¿ytkownikami nieru-
chomoœci pozbawione zosta³y  przez SN
mo¿liwoœci „nie dzia³ania pod wp³ywem
sytuacji przymusowej”.
Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z 16 lipca
1991 r. w sprawie wykonania niektórych
przepisów ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci (DzU nr 72,
poz. 311) przyznawa³o w §25 spó³dziel-
niom mieszkaniowym zrzeszaj¹cym m.in.
emerytów i rencistów 50% zni¿ki (w pew-
nej czêœci) w op³atach rocznych za u¿ytko-
wanie wieczyste gruntu. Wówczas te¿ wy-
starcza³o oœwiadczenie u¿ytkownika wie-
czystego, ¿e jego zdaniem podwy¿szenie
op³aty jest nieuzasadnione, aby mog³o byæ
rozpatrzone. Dziœ przepisy te ju¿ nie funk-
cjonuj¹. Nie wystarcza wiêc wykazanie
swoich zastrze¿eñ do wykonanej przez urz¹d
wyceny, lecz spó³dzielnia mieszkaniowa
(nawet emerytów) musi przedstawiæ kontr-

wycenê sporz¹dzon¹ na w³asny koszt. A rze-
czoznawcy maj¹tkowi z tego ¿yj¹, ¿e spo-
rz¹dzaj¹ coraz to nowe i nowe wyceny na
te same nieruchomoœci.

Z amieszczaj¹ te¿ w opracowywanych
operatach szacunkowych uwagi typu:

■ Potencjalni inwestorzy poszukuj¹ przede
wszystkim dzia³ek niezabudowanych z pra-
wem zabudowy, ale tak¿e zabudowanych
z zabudow¹ w z³ym stanie technicznym.
■ Zauwa¿alny jest spadek popytu, który
sprawia, ¿e wskaŸnik niewykorzystanych po-
wierzchni mieszkaniowych utrzymuje siê na
sta³ym poziomie.
■ Badania rynku nieruchomoœci w latach
2001-2003 wykazuj¹ stagnacjê, a nawet za-
uwa¿any spadek inwestycji zagranicznych
oraz poziomu cen i czynszów.
■ Z analizy cen gruntów na rynku lokal-
nym w latach 2001-2003 nie daj¹ siê wy-
prowadziæ wnioski, œwiadcz¹ce o znacz¹-
cym wzroœcie lub spadku cen nieruchomo-
œci gruntowych.
■ W niektórych dzielnicach praktycznie nie
istnieje rynek sprzeda¿y praw w³asnoœci,
a jedynie rynek prawa u¿ytkowania wieczy-
stego.
Mimo to przy ustalaniu ceny nieruchomo-
œci gruntowej niezabudowanej oddawanej
w u¿ytkowanie wieczyste okreœla siê jej
wartoœæ jako przedmiotu prawa w³asno-
œci, a nie – u¿ytkowania wieczystego! Tak-
¿e jeœli nieruchomoœæ jest zabudowana, to
wycenia siê j¹ jak niezabudowan¹! I jed-
no, i drugie jest sztucznym podwy¿szaniem
wartoœci nieruchomoœci (w tym drugim
przypadku – o koszt wykupu i rozbiórki ist-
niej¹cej zabudowy).

W pewnej przedstawionej mi wycenie
dotycz¹cej aktualizacji rocznej op³a-

ty z tytu³u u¿ytkowania wieczystego, napo-
tka³em wrêcz stwierdzenie: „Cen transak-
cyjnych nie waloryzowano na dzieñ opra-
cowania wyceny ze wzglêdu na brak zau-
wa¿alnych zmian cen w okresie 2000-2003.
Trend czasowy w badanym okresie =0”.
Mimo tak jednoznacznego stwierdzenia ze-
rowego wzrostu wartoœci nieruchomoœci,
rzeczoznawca ustali³ now¹ jej wartoœæ na
poziomie 60% wy¿szym od poprzedniej!
To siê nazywa konsekwencja! Rzeczozna-
wca dosta³ swoje wynagrodzenie, a emery-
ci, jeœli chc¹ siê odwo³aæ, to mog¹ zap³aciæ
drugiemu rzeczoznawcy za kolejn¹ wycenê
albo bez odwo³ywania siê p³aciæ podwy¿-
szon¹ stawkê. Przecie¿ tak¿e dostaj¹ pod-
wy¿ki – 2 z³ote miesiêcznie!
Nie ma takiego z³a, które mo¿na pochwa-
liæ, szczególnie – je¿eli jest ono wyrz¹dza-
ne w majestacie prawa.                          ■

O         nierównoœciach
  w   nieruchomoœciach

                  JANUSZ BOJAR

Uprawnienia do szacowania nieruchomoœci – wy-
wodz¹ce siê z przepisów o scalaniu i wy-
mianie gruntów – regulowane by³y niegdyœ
jako jeden z elementów uprawnieñ zawo-
dowych w dziedzinie geodezji i kartografii.


