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ROLA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
W GOSPODAROWANIU GMINNYM ZASOBEM
NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: W pracy opisano udzial rzeczoznawcy majatkowego w czynnosciach zwia-
zanych z obrotem nieruchomosci oraz w gospodarowaniu zasobem nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Podstawowe czynnosci rzeczoznawcy majat-
kowego wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz podstawe prawna dzia-
tan rzeczoznawcy zestawiono w tabeli. Poza czynno$ciami wynikajacymi z ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, rzeczoznawcy majatkowi uczestnicza w opracowywaniu planow
miejscowych, sporzadzajac prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu. W prognozie
rzeczoznawca majatkowy szacuje potencjalne koszty realizacji ustalen zapisanych w danym
projekcie planu, a takze prognozuje spodziewane dochody wynikajace z jego realizacji. Obec-
nos¢ opinii o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego, sporzadzanego przez
rzeczoznawce majatkowego, jest wymagana praktycznie przy kazdej czynnosci zwigzanej
z nabywaniem lub zbywaniem nieruchomosci gminnych, co podyktowane jest znacznym
majatkiem gmin oraz dtugotrwatym, czgsto nieodwracalnym charakterem podejmowanych
decyzji. Wartos$¢ okreslona przez rzeczoznawcg majatkowego posiada funkcje informacyjna,
decyzyjna, negocjacyjna, doradcza i posrednia.

Stowa kluczowe: gminny zasob nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy.

1. Wstep

Gospodarowanie mieniem komunalnym w Polsce ulegato do$¢ znacznym przemia-
nom, zwigzanym czesto z sytuacja polityczng naszego kraju. Na mocy ustawy z dnia
20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej whadzy panstwowej', jako wynik
inwigilacji panstwa i przejmowania kontroli nad kolejnymi dziedzinami gospodarki,
zniesiono samorzad terytorialny oraz terenowe organy administracji ogolnej. Jedno-
cze$nie powotano do zycia rady narodowe, ktérym przydzielono zadania w istotny
sposob wykraczajace poza uprawnienia organdéw samorzadu. Staty si¢ one organami
planowania dziatalno$ci publicznej i kontroli, ktérym wojewodowie i starostowie

' DzU 1950, nr 14, poz. 130.
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powinni sktada¢ okresowe sprawozdania’. W kolejnych latach, na mocy ustawy
z 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz ustawy z 1985 r. o go-
spodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci, wprowadzono wyjatkowy rezim
w stosunku do obrotu nieruchomosciami?.

Ostatecznie samorzad terytorialny zostat reaktywowany dopiero w 1990 r. po-
przez nowele do Konstytucji oraz ustawe z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym* (pierwotna nazwa: ustawa o samorzadzie terytorialnym). Zmiany te byty
konsekwencjg obalenia rzadow wtadzy ludowej i zwiazanych z tym przemian ustro-
jowych naszego kraju. Pierwotnym Zrodiem witasnosci gminnej stat si¢ proces ko-
munalizacji mienia panstwowego, rozumiany jako wydzielenie i przekazanie gmi-
nom czg$ci zasobow tego mienia, proporcjonalnie do zakresu powierzonych zadan
publicznych®.

Wskutek komunalizacji mienia Skarbu Panstwa gminy wyposazono w dos¢
znaczny majatek, a decyzje zwiazane z ich obrotem maja dlugotrwaly, czesto nie-
odwracalny charakter. Prawodawca uznal za celowe skonkretyzowanie prawnych
regut dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami nalezacymi do Skarbu Pan-
stwa i jednostek samorzadu terytorialnego®. Zasady zwigzane z powyzszym ustalono
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami’. Wsrod regut poste-
powania szczego6lng role przypisano rzeczoznawcy majatkowemu. Rozwoj gospo-
darki rynkowej w Polsce na poczatku lat 90. wywolat potrzebe wyceny (okreslania
wartoséci) rynkowej nieruchomosci, rezultatem czego byta kodyfikacja tego zawo-
du®. Rzeczoznawcy majatkowi stali si¢ nieodzowni podczas licznych czynnosci wy-
konywanych w ramach gospodarowania zasobami nieruchomosci.

Celem pracy jest wskazanie roli rzeczoznawczy majatkowego w gospodarowa-
niu gminnym zasobem nieruchomosci oraz wskazanie czynnosci wymagajacych
udziatlu biegtego w zakresu szacowania nieruchomosci. W pracy badano, ktore czyn-
nosci wykonywane w zwigzku z gospodarowaniem mieniem komunalnym wymaga-
ja udziatu rzeczoznawcy majatkowego.

2 H. lIzdebski, Samorzqd terytorialny, Podstawy ustroju i dziafalnosci, LexisNexis, Warszawa
2004, s. 57.

* M. Hetdak, Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci — studium przypadku, ,,Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomos$ci” 2009, vol. 17, nr 3, s. 19-28.

* DzU 2001, nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.

> E. Gniewek, Prawo rzeczowe, C.H. Beck, Warszawa 2008.

¢ M. Hetdak, wyd. cyt., s. 19-28.

7 DzU 2010, nr 102, poz. 651 z pozn. zm.

8 R. Pawlukowicz, Uzytecznos¢ modeli ekonometrycznych w wycenie nieruchomosci — polskie
i zagraniczne opinie, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego nr 450, Prace Katedry Ekonome-
trii i Statystyki nr 17, Wydawnictwo Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2006.
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2. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci

Obecnie gminny zas6b nieruchomosci tworzg nieruchomosci, ktore do dnia wejscia
w zycie ustawy stanowity wlasno$¢ gminy i nie znajdowaty si¢ w uzytkowaniu wie-
czystym lub trwalym zarzadzie oraz nie byly obcigzone prawem uzytkowania,
w tym nieruchomosci nabyte na podstawie ustawy z 10 maja 1990 r. Przepisy wpro-
wadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorza-
dowych’.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 i art. 25 ust. 2. ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci nalezy do obowigzku wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta. Wéro6d czynno$ci organu wykonawczego mozna
wymieni¢ m.in.: zapewnienie wyceny tych nieruchomosci, sporzadzanie planow wy-
korzystania zasobu, naliczanie nalezno$ci za nieruchomosci udost¢pniane z zasobu
oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci, wspotpraca z innymi organami, ktd-
re na mocy odrgbnych przepisow gospodaruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa,
a takze z wlasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego, zbywanie oraz naby-
wanie (za zgoda rady gminy) nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu, wydzier-
zawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci, wyposazanie nieruchomosci
— w miar¢ mozliwosci gminy — w urzadzenia infrastruktury technicznej'®. Ogdlna
zasada obowigzujaca wlasciwe organy gospodarujace nieruchomosciami gminnymi,
zostata zawarta w art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i brzmi: organy,
dziatajace za Skarb Panistwa i jednostk¢ samorzadu terytorialnego, sa zobowigzane
do gospodarowania nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki.

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomos$ci oznacza aktywno$¢ gminy,
ktorej celem jest materialna realizacja zadan lub zdobywanie na nig srodkéw. Pro-
wadzona w tym zakresie aktywno$¢ nie jest zorientowana na zysk, lecz na realizacj¢
zadan publicznych. W odniesieniu do nieruchomosci tworzacych gminny zasob nie-
ruchomosci cele gospodarki wynikaja z ustaw naktadajacych na gmine obowiazek
wykonywania zadan publicznych w r6znych dziedzinach (obszarach) aktywnos$ci
(np. o$wiata, rekreacja, zielen miejska, mieszkalnictwo gminne), przy wykorzysty-
waniu sktadnikéw mienia komunalnego'’.

Obrot nieruchomos$ciami gminnymi odbywa si¢ na zasadzie prawa cywilnego
z mozliwoscia jego modyfikacji w obrocie miedzy Skarbem Panstwa i jednostkami
samorzadu terytorialnego oraz na rzecz niektorych podmiotow lub na niektore cele
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Nieruchomosci gminne moga
by¢ zatem przedmiotem wszelkich praw znanych polskiemu prawu cywilnemu.
Czynnosci zwigzane z obrotem nieruchomosciami mozna podzieli¢ na administra-

° DzU 1990, nr 32, poz. 191.

1 M. Hetdak, wyd. cyt., 19-28.

1'J. Cymerman, Aktywna gospodarka nieruchomosciami a dochody gminy, ,,Studia i Materiaty
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2009, vol. 17, nr 3, s. 29-46.
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cyjno-prawne i cywilnoprawne. Administracyjno-prawne formy obrotu to: oddanie
nieruchomosci w trwaty zarzad, podzialy nieruchomosci, scalenie i podziaty nieru-
chomosci, wywlaszczenie nieruchomosci, zwrot wywlaszczonych nieruchomosci.
Cywilnoprawne formy to: zbycie, nabycie nieruchomosci'?.,

3. Zadania rzeczoznawcy majatkowego
w obrocie nieruchomosciami gminnymi

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w tym z art. 7, jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, warto$¢ te okreslaja rze-
czoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dzialu V ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Kazda forma obrotu nieruchomosciami oraz wiele czynno$ci zwigzanych z obro-
tem nieruchomosci wymaga udziatu rzeczoznawcy majatkowego, ktory sporzadza
opini¢ o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Podstawowe
czynnosci, w toku ktorych niezbedna jest opinia o wartosci nieruchomosci, oraz pod-
stawe prawng wymogu sporzadzenia operatu szacunkowego zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Podstawowe czynnosci zwigzane z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci
z udziatem rzeczoznawczy majatkowego

Podstawa prawna udziatu rzeczoznawcy
majatkowego wynikajaca z przepisOw ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (uogn)

1 2 3

1 | Oddanie nieruchomosci w trwaty zarzad

Podstawowe czynnoSci

Lp. z udziatem rzeczoznawcy majatkowego

Art. 7. Jezeli istnieje potrzeba okreslenia
warto$ci nieruchomosci, warto$¢ te okreslaja
rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w
przepisach rozdziatlu 1. dzialu V uogn

Art. 87. 2. Aktualizacji optaty rocznej doko-
nuje si¢ z urzedu albo na wniosek jednostki
organizacyjnej posiadajacej nieruchomos¢

w trwatym zarzadzie, na podstawie warto$ci
nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznaw-
c¢ majatkowego

2 | Aktualizacja optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu

3 | Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wie- | Art. 7. uogn: warto$¢ okreslaja rzeczoznawcy
czyste majatkowi
4 | Aktualizacja optat rocznych z tytulu uzytko- | Art. 77. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje

wania wieczystego

si¢ z urzedu albo na wniosek uzytkownika
wieczystego nieruchomosci gruntowej, na
podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego

12 J. Jagoda, D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Gospodarka mieniem komunalnym, LexisNexis,
Warszawa 2008.
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Tabela 1, cd.

1 2 3

5 | Oddanie w najem lub dzierzawe, uzyczenia, Art. 7. uogn: warto$¢ okreslaja rzeczoznawcy
wnoszone jako wklady niepieni¢zne (aporty) | majatkowi
do spotek, przekazywane jako wyposazenie Art. 67. 1. Ceng nieruchomosci ustala si¢ na
tworzonych przedsigbiorstw panstwowych podstawie jej warto$ci

oraz jako majatek tworzonych fundacji,
przekazanie nieodptatne, darowizna na cele
publiczne

6 | Scalenie i podzial nieruchomos$ci gminnych Art. 7. uogn: warto$¢ okreslaja rzeczoznawcy
majatkowi

7 | Wywlaszczaniu nieruchomosci na rzecz gminy | Art. 130. 2. Ustalenie wysokos$ci odszko-
dowania nastgpuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej
warto$¢ nieruchomosci

8 | Zwrot wywlaszczonych nieruchomosci Art. 7. uogn: warto$¢ okreslajg rzeczoznawcy
majatkowi
9 | Zbycie nieruchomosci z gminnego zasobu Art. 7. uogn: warto$¢ okreslaja rzeczoznawcy
nieruchomosci majatkowi
— sprzedaz jednostkom samorzadu terytorial- | Art. 67. 1. Cene¢ nieruchomosci ustala si¢ na
nego lub Skarbowi Panstwa podstawie jej warto$ci

— zbycie w drodze przetargu

— zbycie w drodze bezprzetargowej
10 |Nabycie nieruchomos$ci do gminnego zasobu | Art. 7. uogn: warto$¢ okreslaja rzeczoznawcy
nieruchomosci majatkowi

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Powyzsze czynnosci zwigzane z gospodarowaniem nieruchomo$ciami gminy
nie mogg si¢ odbywaé bez udzialu rzeczoznawcy majatkowego. Wylonienie rze-
czoznawcy w celu wyceny nieruchomosci dla celow okreslonych w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami nastepuje w drodze postepowania przetargowego na ustugi
w zakresie wyceny nieruchomosci lub — w przypadku niewielkich kosztow wyceny
poza przetargiem — z tzw. wolnej reki. Sporzadzona opinia o wartosci nieruchomo-
Sci jest podstawa do aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
oplat rocznych z tytutu trwatego zarzadu, ustalania optat adiacenckich oraz innych
optat zwigzanych z obcigzeniem nieruchomosci prawami zobowigzaniowymi, takze
podstawa ustalenia odszkodowania przy wywtlaszczeniu nieruchomosci oraz podsta-
wa ustalenia ceny zbywania i nabywania nieruchomosci.

4. Prognozowanie skutkow finansowych uchwalenia planu

Obowiazujaca ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym'? narzucita obowiazek sporzadzania prognozy skutkéw finansowych

13 DzU 2003, nr 80, poz. 717.
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w toku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pro-
gnozowanie skutkow finansowych uchwalenia planu polega na oszacowaniu spo-
dziewanej wysokos$ci dochodow 1 wydatkow gminy. Prognoze sporzadza rze-
czoznawca majatkowy w trakcie prac nad planem, przed skierowaniem projektu
planu do opiniowania. Gldéwnym celem opracowania jest zapoznanie si¢ z kosztami
realizacji ustalen zapisanych w projekcie planu. Prognoza okresla takze spodziewa-
ne dochody wynikajace z jego realizacji. Wsrod podstawowych dochodoéw wskazuje
si¢ podatki od nieruchomosci'®. Poza podatkiem rolnym, lesnym oraz podatkiem od
nieruchomosci mozna wyodrebni¢ dodatkowo: oplaty za udostgpnienie przez wia-
Sciciela prawa do korzystania z nieruchomo$ci, optaty ponoszone przy dokonywaniu
czynnosci cywilnoprawnych oraz oplaty z tytulu prowadzenia dziatan powoduja-
cych ,,rozwdj nieruchomosci”®. W odniesieniu do 0s6b uprawnionych do sporza-
dzania prognoz skutkow finansowych zastosowanie znajduja przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z przepisem Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego'®, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnoscei:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od
nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gminy oraz na
optaty i odszkodowania, o ktéorych mowa w art. 36;

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjgcia proponowanych rozwigzan projektu
planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkoéw finansowych.

Wsrod dochodow gminy wynikajacych ze zwigkszenia podatkéw i z obrotu nie-
ruchomog$ciami wymieni¢ nalezy: zwigkszenie cen sprzedanych przez gming nieru-
chomosci, zwigkszenie podatku od nieruchomosci, zwigkszenie optat od dzierzawy
nieruchomosci i najmu lokali, optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, optaty
adiacenckie, inne dochody zwigzane z nieruchomo$ciami. Dochody te prognozuje
rzeczoznawca majatkowy w prognozie sutkow finansowych sporzadzanej obowigz-
kowo w toku realizacji prac nad planem miejscowym. Obcigzenia finansowe bgdace

0. Kempa, M. Heldak, Oplata planistyczna jako zZrédio dochodu gminy. Gospodarka prze-
strzenna XXI wieku — nowe wyzwania, Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
nr 152, Wydawnictwo UE we Wroctawiu, Wroctaw 2011.

5 R. Cymerman, J. Cymerman, L. Kotlewski, Oplaty od nieruchomosci zrédiem dochodu gmi-
ny, III Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN z cyklu ,,Aktualne problemy w teorii i praktyce
wyceny nieruchomosci” na temat ,,Gospodarowanie nieruchomosciami jako zrédto dochodéw jedno-
stek samorzadu terytorialnego w $wietle nowych uregulowan prawnych, Wydawnictwo Verso, Gdansk
2003, s. 21-36.

16 DzU 2003, nr 164, poz. 1587.
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nastepstwem uchwalenia projektu planu miejscowego moga mie¢ rézny charakter.

W literaturze spotyka si¢ podzial na nastepujace grupy'”:

— obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach (od-
szkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym),

— obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci do realizacji ce-
16w publicznych,

— obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury,

— obcigzenia finansowe zwigzane z obstuga procesu inwestycyjnego.

W grupie obcigzen finansowych zwigzanych z budowg infrastruktury technicz-
nej moze si¢ znalez¢ budowa drog gminnych, budowa ciggdéw pieszych, budowa sie-
ci kanalizacyjnej, sieci deszczowej, sieci wodociggowej, sieci gazowej, sieci energe-
tycznej 1 o$wietleniowej oraz urzadzenie terendow zielonych.

Prognozowanie kosztéw na potrzeby sporzadzanego planu miejscowego doty-
czy tylko zadan wtasnych gminy wynikajacych z ustawy o samorzadzie gminnym,
w tym z art. 7.1, ktéry mowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy
do zadan wlasnych gminy. W szczeg6lnosci zadania wlasne obejmuja m.in. kwestie:
gminnych drog, ulic, mostow, placéw oraz organizacji ruchu drogowego; wodocia-
gbw 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekéw komunal-
nych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i uniesz-
kodliwiania odpadow komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng
oraz gaz'®. Na rzeczoznawcy majatkowym spoczywa odpowiedzialnos¢ za prawi-
dtowe oszacowanie rozmiaru zobowigzan mogacych by¢ nastepstwem uchwalenia
projektu planu miejscowego. Sporzadzenie prognozy w toku prac nad planem moze
sktoni¢ wiadze gminy do odstgpienia od projektowanych rozwigzan przestrzennych
i przyjecia innego wariantu zagospodarowania przestrzeni.

5. Podsumowanie

Podejmowanie decyzji zwiagzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem nieru-
chomos$ci wymaga udziatu rzeczoznawcy majatkowego. Obliguja do tego przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W kazdej sytuacji, jezeli zachodzi potrzeba
okreslenia warto$ci nieruchomosci, wartos¢ t¢ okresla rzeczoznawca majatkowy
w formie operatu szacunkowego. Znajomos¢ wartosci nieruchomosci umozliwia
transfer nieruchomos$ci gminnych, obliczanie odszkodowan, naliczanie optat i po-

17 R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Wydawca EDUKATERRA Sp. z o. 0., Olsztyn 2008,
s. 118.

18 M. Hetdak, J. Szczepanski, A. Stacherzak Prognozowanie skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego w zakresie realizacji infrastruktury technicznej. Infrastruktura i ekologia terenow
wiejskich, Polska Akademia Nauk, Oddzial w Krakowie, Komisja Techniczna Infrastruktury Wsi, 2011,
nr 1, Krakow 2011, s. 139-150.
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datkow, a takze podejmowanie innych decyzji dotyczacych nieruchomosci gmin-
nych (wniesienie nieruchomosci w formie aportu). Ustawa nie wprowadza mozliwo-
$ci zastgpienia funkcji rzeczoznawcy majatkowego w szacowaniu wartosci
nieruchomosci przez inne osoby, w tym osoby zatrudnione w gminie. Warto$¢ okre-
$lona przez rzeczoznawce majatkowego posiada funkcje informacyjng, decyzyjna,
negocjacyjng, doradczg i posrednig!’.

Udziat rzeczoznawcy w gospodarowaniu gminnym zasobem nieruchomosci wy-
nika takze z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rzeczoznawcy
majatkowi uczestnicza w prognozowaniu kosztow i dochodow stanowiacych nastep-
stwo uchwalenia kazdego planu miejscowego, stojac na pozycji doradcy. Znajomos¢
kosztow realizacji dokumentu pozwala zmienié¢ zapisy planu miejscowego przed jego
uchwaleniem tak, by zminimalizowa¢ koszty jego realizacji. Tutaj przepisy nie sg tak
jednoznaczne i czgsto to nie rzeczoznawca majgtkowy szacuje potencjalne koszty
realizacji planu miejscowego oraz dochody wynikajace z jego uchwalenia, lecz przy-
padkowe osoby. Naraza to gminy na nieprzewidziane, czgsto niemale koszty wyni-
kajace z przyjetych w planie miejscowym rozwigzan. Z drugiej strony, to uchybienie
nie jest podnoszone w toku sprawdzania zgodnosci procedury uchwalania planow
miejscowych z przepisami prawa przez organ nadzoru, jakim jest wojewoda. Biegli
w zakresie wyceny nieruchomosci poprzez ustalenie wartosci nieruchomosci decy-
duja o wysokosci odszkodowania za pozbawienie praw do nieruchomosci i posrednio
na nich spada ci¢zar ustalenia wtasciwego odszkodowania. Podobnie ponosza kazdo-
razowo odpowiedzialno$¢ zawodowa, co z kolei posrednio zwalnia organ z odpowie-
dzialno$ci za prawidlowe okreslenie warto$ci nieruchomosci.
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THE ROLE OF THE EXPERT IN REAL ESTATE
IN THE MANAGEMENT OF COMMUNAL PROPERTY
RESOURCES

Summary: As a result of the Treasury property issuance, Polish communes have been
equipped with significant property. Decisions connected with public property trading have
long-lasting and irreversible character. It was necessary to introduce rational rules of managing
the communal property resources. Legal regulations concerning rational management
of property belonging to the Treasury as well as that of local government units, attribute
particular role to experts in real estate. In accordance with legal regulations of the Act on Real
Estate Management, if necessary to assess the market value of the property it is the task for
an expert in real estate. They are also consulting bodies for communal authorities that express
their opinion at a stage of drawing up site development plan by forecasting financial effects
of'its adopting.

Keywords: communal property resources, expert in real estate.





