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Streszczenie

W artykule poddano analizie problem rozliczenia naktadéw na elementy urzadzen
infrastruktury technicznej dokonywanego pomiedzy podmiotami publicznymi (gtownie
gminami) i ich partnerami wnoszacymi wktad w budowe takich urzadzen. Poprzez analizg
uwarunkowan prawnych, takze w ujgciu historycznym, wykazano zwiazek procedur obej-
mujacych rozliczanie naktadéw uzytkownikow wieczystych na etapie aktualizowania optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz procedur naliczania optat adiacenckich
w stosunku do wiascicieli nieruchomosci gruntowych, bedacych beneficjentami inwestycji
majacych na celu budowe urzadzen infrastruktury. Wykazano takze, iz w kazdej z tych
procedur wycena wartosci nakladéw wskazanych wyzej podmiotéw prywatnych (wlascicieli
nieruchomosci lub uzytkownikow wieczystych) opiera si¢ na tych samych przestankach
technicznych i ekonomicznych, a sednem prawidtowosci wyceny naktadow jest kazdorazowe
objecie analizg zamiany wartoSci catej grupy nieruchomosci bedacej pod wpltywem analizo-
wanych elementéw infrastruktury technicznej. Tym samym wykazano niecelowo$¢ wyceny
wyizolowanych nieruchomosci, ktérych warto$§¢ ulegla zmianie, niezaleznie od przyczyny
wyceny i rodzaju procedury administracyjnej. Zasugerowano koniecznos$¢ zmiany praktyki
w tym zakresie.

Stowa kluczowe: naklady na nieruchomos$¢, uzytkowanie wieczyste, optaty adiacenckie,
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Wstep

Przedmiotem zaprezentowanych rozwazan jest zesp6t relacji zachodzacych po-
migdzy gming jako wlascicielem gruntu a uzytkownikiem wieczystym w konteks$cie
wzajemnych rozliczen z tytutu naktadow na elementy infrastruktury techniczne;.
Z jednej strony gmina wystgpuje w tych relacjach jako gtowny, instytucjonalny in-
westor realizujgcy zadania z zakresu infrastruktury (wchodzace w sktad zadan wta-
snych gminy), z drugiej natomiast stanowi podmiot zobligowany do uwzglgdnienia
ekonomicznych efektéw takich inwestycji — migdzy innymi poprzez aktualizacje
cen gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Zastrzezenie, iz nie jest to jedyny
kontekst omawianych relacji, wynika ze spostrzezenia, Zze w sytuacji gminnych in-
westycji infrastrukturalnych ich beneficjentami stajg si¢ wszyscy wtadajacy nieru-
chomos$ciami, ktérych to nieruchomosci dane inwestycje dotyczg.

1. Nakfady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w ujeciu historycznym

W skali kilkudziesieciu ostatnich lat, to jest od uchwalenia ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (dalej: u.g.g.w.n.), oba te rodzaje
relacji gmina—wtadajacy gruntem (odpowiednio uzytkownik wieczysty lub wtasci-
ciel gruntu) byly i sg powigzane. Wystarczy poréwnac art. 43 oraz 44 u.g.g.w.n.
i analogiczne art. 77 i 148 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.),
a w szczegolnosci ponizsze ich ustepy:

Art. 43.1. Optaty za uzytkowanie wieczyste i zarzqd gruntow nie zabudowa-
nych i zabudowanych mogq by¢, na skutek zmiany wartosci gruntow, aktualizowane
w okresach nie krotszych niz jeden rok.

Art. 44.1. Wiasciciele gruntow sq zobowigzani uczestniczy¢ w kosztach budowy
urzgdzen komunalnych, energetycznych i gazowych odpowiednio do wzrostu wartosci
nieruchomosci, powstatego na skutek wybudowania tych urzqdzen (oplaty adiacenckiej).
3. Na poczet oplat, o ktorych mowa w ust. 1 zalicza si¢ wartos¢ swiadczen wniesionych
w czynie spotecznym, w gotowce lub naturze na rzecz realizacji okreslonego urzgdzenia.

Art. 77.4. Przy aktualizacji oplaty, o ktorejf mowa w ust. 1 [z tytutu uzytko-
wania wieczystego — przyp. J.Z.], na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowq
a optatq zaktualizowang zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkow-

nika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury

technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.
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Art. 148.4. Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roznice miedzy wartosciq, jakq
nieruchomos¢ ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a warto-
sciq, jakq miata przed ich wybudowaniem, pomniejsza si¢ o wartos¢ naktadow po-

niesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz

budowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej.

Ewoluowanie zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami utrudnia
obecnie $ledzenie wskazywanych podobienstw. Jezeli jednak wrocimy do tresci od-
powiednich artykuléw w wersji pierwotnej tej ustawy, znajdziemy bezposrednia
ciggto$¢ omawianych koncepcji w okresie ostatnich 30 lat:

Art. 77.4. Przy aktualizacji optaty, o ktorej mowa w ust. 11 [z tytutu uzytko-
wania wieczystego — przyp. J.Z.], stosuje sie odpowiednio przepis art. 148 ust. 4.

Art. 148.4. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ Swiadczen wnie-
sionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w gotowce
lub w naturze, na rzecz budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej.

Zasadnicza réznica w interpretacji skali wspotudziatu odpowiednio wtasci-
cieli nieruchomosci oraz uzytkownikow wieczystych uiszczajacych optaty roczne
w ,,kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej”, wynikajaca z przedsta-
wionych przepisow, tkwi w sposobie rozumienia warto$ci naktadow. On takze ewo-
luowatl w czasie, a obecnie zrozumienie jego sensu wymaga uwzglednienia definicji
wartosci naktadow podawanej przez § 35.3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Rozporzadzenie, 2004), okreslaja-
cej, iz wartos$¢ nakladoéw zwigzana jest ze wzrostem roznicy wartosci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu naktadéw i wartosci nieruchomosci uwzgled-
niajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow.

Na gruncie powyzszej definicji nie sposob juz zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem
wyrazonym przez Zigtego (2009, s. 77,) deklarujacym, ,,ze pojecie to [naktady —
przyp. J.Z.] nalezy utozsamia¢ z kosztami poniesionymi na budow¢ powyzszych
urzadzen”, prowadzacym do memorialowego przyjmowania kwot przypisywanych
naktadom. W dyskusji z tym stanowiskiem Wegrzyn oraz Nikiforow (2010, s. 46—66)
juz w 2010 roku potwierdzili potrzebe przeciwnej, wskazanej przez § 35.3 rozporza-
dzenia z 2004 roku interpretacji poje¢cia naktadow ,,poniesionych przez wtascicie-
la Iub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegoélnych
urzadzen infrastruktury technicznej”. Jakkolwiek tres¢ przytoczonego przepisu
czytana oddzielnie obejmuje relacje wartosci konkretnej nieruchomosci i ekono-
micznego efektu naktadéw czynionych takze na tej nieruchomosci:
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Nindywid = aninak - Wprzedﬁnak (1)
gdzie:
W, .a — wartosci nieruchomosci uwzgledniajaca wptyw naktadow dokonanych
na nieruchomosci,

W prsed nax — Warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajgca stan przed dokonaniem
nakladow,
N yipwia — Warto$¢ naktadow zwigzanych z analizowang nieruchomosei,

o tyle § 28.6 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w obecnym
brzmieniu w zwigzku z omowionym wyzej przepisem nakresla pojecie wartosci
naktadow czynionych poza konkretnymi nieruchomosciami, ale jednak wynikajace
ze wzrostu wartos$ci tych nieruchomosci.

2. Zasada okreslania wartosci naktadow na rzecz urzadzen infrastruktury
technicznej

Koncepcja wartosci naktadéw poniesionych na rzecz budowy poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej, rozumiana jako ekonomiczny efekt okreslo-
nych dziatan inwestycyjnych (a nie tylko ich koszt), prowadzi do spostrzezenia, iz
wspomniany efekt ekonomiczny nie dotyka pojedynczej nieruchomosci, ale pewnej
ich grupy. Nie mozna wobec tego rozpatrywac oddzielnie warto$ci naktadéw na
rzecz urzadzen infrastruktury technicznej w postaci wyodrgbnionych elementow
inwestycji. W szczegolnosci nie mozna tego czyni¢ w odniesieniu do wyizolowane;j,
pojedynczej nieruchomosci. Rozpatrywana inwestycja obejmujaca urzadzenia infra-
struktury technicznej, jako okreslona catos¢, przyczynia si¢ bowiem do wzrostu war-
tosci wielu nieruchomosci naraz. Ewentualna partycypacja w kosztach tej inwestycji
powinna by¢ zatem postrzegana jako cze$¢ wigkszej catosci, a nie jako wyabstra-
howany zbior kwot wynikajacy li tylko z dokumentéw ksiggowych poszczegdlnych
podmiotdw, ktore pokrywaly pewne cze¢sci kosztow bezposrednich. Stad wniosek,
iz bezposredni efekt ekonomiczny dzialan inwestycyjnych zwigzanych z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej odpowiada sumie przyrostow wartosci nieru-
chomosci objetych wptywem zrealizowanej inwestycji.

N = Z (Wpoinakl- - Wprzed _nak; ) (2)
i=1
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gdzie:

N — warto$¢ wszystkich naktadow rozumiana jako taczny efekt ekonomiczny zre-
alizowanej inwestycji infrastrukturalnej,

W oo _nak, — warto$ci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

W eed nar; — warto$ci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wptyw na-
ktadow infrastrukturalnych,

n — liczba nieruchomos$ci objetych wpltywem analizowanego urzadzenia infra-
struktury.

Swoja droga analogiczny sposdb rozumowania powinien obowigzywac
zaroOwno w analizie warto$ci naktadow rozliczanych na rzecz uzytkownika wie-
czystego (w trybie aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego),
jak 1 przy ustalaniu naktadéw dokonywanych przez adiacentéw, czyli wiascicieli
nieruchomosci objetych wplywem analizowanego urzadzenia infrastruktury i pod-
legajacych rozliczeniu w trybie art. 148 u.g.n.

Jezeli zachodzi potrzeba wyodrebnienia warto$ci rynkowej nakladow dokona-
nych przez konkretny podmiot (w ramach zrealizowanej inwestycji), w postaci wska-
zanych kwot wylozonych na finansowanie pewnych prac czy naktadu pracy zywej,
nalezy si¢ postuzy¢, poza przypadkami szczegdlnymi, koncepcja proporcjonalnosci
wplywu poszczegodlnych sktadnikow kosztowych:

N, = ,IL Z W o s, — W ed na, ) 3)
> K +Kg,

i=1

gdzie:
N, — warto$¢ naktadow przypisana wladajacemu i-tej nieruchomosci, rozumiana
jako efekt ekonomiczny dokonanych przez niego nakltadow,
W oo nar, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

proed _nak; warto$ci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wplyw
naktadow,
K, —koszty zwiazane z przeprowadzona inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wladajacego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycjag w urzgdzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny)
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Wartosci W,
i przeznaczenia nieruchomosci, tak by uwypukli¢ wptyw jedynie zmienionych wa-

watr W orzed nak jednakowo ujmujg wszystkie elementy oceny stanu
runkoéw infrastrukturalnych. W bardziej ztozonych przypadkach (gdy na caty identy-
fikowalny wzrost wartosci ztozyly si¢ takze czynniki pozainfrastrukturalne) moze to
oznaczacé, ze jedna lub druga sposrod tych wartosci stanowi¢ bedzie dodatkowa wartosé
posrednig (uwzgledniajaca jeden ze stanéw krancowych oceny infrastruktury oraz
wariantowo odmiennego stanu w zakresie pozostatych ocen stanu i przeznaczenia).

Rozumowanie przedstawione w formule (3) wynika wprost z interpretacji
§ 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo-
$ci. Zastosowana suma przyrostow wartosci jest konsekwencja tego, ze wykonujac
wspolng inwestycje infrastrukturalng, grupa uzytkownikow wieczystych lub wia-
$cicieli nieruchomosci, zazwyczaj wspdlnie z podmiotem publicznym (np. gming),
podnosita wartos¢ wielu nieruchomosci. Nie tylko wilasnych. W szczegolnym przy-
padku, ktory rowniez powinien by¢ poddany analizie, nieruchomo$¢ objgta wia-
daniem podmiotu dokonujacego naktadow na urzadzenia infrastruktury mogtaby
nie zosta¢ obj¢ta pozytywnym wplywem tego urzadzenia, a przez to jej wartos$¢
mogloby nie wzrosna¢. Liczba n w formule (3) wskazuje te nieruchomos$ci, ktore
skorzystaly na danej inwestycji. Analiza taczna § 28 ust. 6 oraz § 35 ust. 3 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci prowadzi do wniosku, ze rozu-
mowaniem nalezy obja¢ wartosci (liczba mnoga), a nie warto$¢ (liczba pojedyncza),
zatem grupe rzeczy, czyli dziatek, nieruchomosci. Przesagdza o tym semantyczna wy-
ktadnia tresci wskazanego § 28 ust. 6, gdzie podano, iz ,,warto$¢ naktadow stanowi
iloczyn wartosci okreslonych podstawie § 35 ust. 3 pkt 17 (Rozporzadzenie, 2004).

Formuta(3) jest odpowiednia zwlaszcza w sytuacji, gdy tylko jeden uzytkownik
wieczysty (lub analogicznie wlasciciel nieruchomosci) zrealizuje inwestycje, ktora
jest korzystna dla wielu nieruchomosci, i gdy tylko do niego zwrdci si¢ gmina z ,,pro-
pozycja” podniesienia optaty rocznej. Gdyby aktualizacja optat miata obja¢ wieksza
grupeg uzytkownikow wieczystych (lub analogicznie wiascicieli nieruchomosci obje-
tych wptywem urzadzenia), takze tych niedoktadajacych si¢ do inwestycji na etapie
wydatkowania pienigdzy, wtedy zaproponowana formuta chroni interes tego, kto
wylozyt pieniagdze na sfinansowanie inwestycji infrastrukturalnej. Moze by¢ i za-
zZwyczaj jest to gmina, ktorej wktad finansowy jest w formule (3) jawnie prowadzany
do obliczen. Nawiasem mowiac, z praktyki w zakresie inwestycji gminnych wynika,
ze gminy nie uznaja za koszty inwestycji zwickszonego zaangazowania wlasnych
pracownikow oraz wlasnych kosztéw posrednich, ktérych uwzglednianie w podane;j
formule (3) nalezy szczegdlnie mocno rekomendowac.
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3. Uwzglednianie naktadéw uzytkownikéw wieczystych i wtascicieli gruntow

Ograniczajac rozwazania wylacznie do naktadow zwigzanych z inwestycjami
w urzadzenia infrastruktury technicznej, mozna stwierdzi¢, iz uzytkownicy wie-
czys$ci ptacacy optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, biorac udziat w re-
alizacji takich inwestycji lub ich finansowaniu, stawiajg si¢ w_sytuacji podobnej do

sytuacji wlascicieli gruntéw (innych niz Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu

terytorialnego), ktorzy wspotrealizowali lub wspoHinansowali analogiczne inwe-
stycje. Podobienstwo to polega na powstaniu roszczenia o uwzglednienie warto$ci
stosownych naktadéw poczynionych przez podmioty z obu wymienionych grup oraz
na tym, ze do okreslenia wartosci obejmowanych roszczeniem naktadéw niezbgdne
jest przeanalizowanie wzrostu wartosci nie tylko nieruchomosci zainteresowanego
wnioskodawcy, ale wszystkich nieruchomosci objetych wptywem przedmiotowej
inwestycji infrastrukturalne;.

Roszczenia ,,prywatnych” wiascicieli gruntow powstaja wobec gminy w sy-
tuacji, gdy ta podejmuje si¢ rozliczenia tak zwanych optat adiacenckich. Jest ono
jednak ograniczone przez art. 148 u.g.n. do iloczynu wartosci ustalonych naktadow
i stawki procentowej samej oplaty:

OA = Soa(Wpo_nak, - Wprzed_nak, - Nl48i) (4)
K. n

NI48, == : Z(Wpuinuki - Wprz@dﬁnaki ) (5)
zKi + KGm =

i=1

gdzie:
0OA — optata adiacencka od wzrostu wartosci analizowanej nieruchomosci,
soa — stawka optaty adiacenckiej,
N, — warto$¢ naktadow wlasciciela i-tej nieruchomosci na urzadzenia
infrastruktury,
W o nak, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosei uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

reed nak; ~ warto$ci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wplyw
naktadow,
K, —koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wtadajgcego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycjg w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).
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W sytuacji uzytkownikéw wieczystych roszczenie o rozliczenie naktadow jest
kierowane do witasciciela gruntu (ktérym moze by¢ zaré6wno Skarb Panstwa, jak
i odpowiednia gmina lub inne jednostki samorzadu terytorialnego). Rozliczenie
tych nakladéw odbywa si¢ w ramach procedury aktualizacyjnej (,,przy aktualizacji
optaty”), na wniosek uzytkownika wieczystego i po zaakceptowaniu przez whascicie-
la gruntu zakresu zgloszonych naktadéw. Rozliczeniu podlega jednak cata warto$§¢
zaakceptowanych naktadoéw. Realizowane jest ono poprzez sukcesywne zaliczanie
przyrostu kwoty optaty rocznej (stale uiszczanie przez uzytkownika wieczystego
oplaty rocznej w poprzedniej, statej kwocie) az do zrownowazenia ustalonej wartosci
naktadow poprzez sumg¢ skonsumowanych w powyzszy sposob przyrostow kwoty
optaty rocznej:

(ORA - ORP)(k - 1) + 5 = Nuw77,4j (6)
K. u

Nuw7744j B ’ Z(Wpuinaki - Wprzedﬁnak‘- ) (7)
ZKI' + KGm =

i=1

gdzie:

OR, — oplata roczna liczona od warto$ci analizowanej nieruchomos$ci gruntowe;j
w uzytkowaniu wieczystym,

OR, — poprzednia optata roczna,

k — liczba lat, w ktorych nastepuje rozliczenie naktadu uzytkownika wieczystego,

0 — cze$¢ wartosci naktadow rozliczana w k-tym roku,

N 774 —warto$é naktadow uzytkownika wieczystego j-tej nieruchomosci na urza-
dzenia infrastruktury,

W oo nak, — Wartosci poszezegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

w

przed _nak;
nakladow,

— wartosci poszczegdlnych (i-tych) nieruchomosci pomijajgce wpltyw

K, —koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wladajacego i-tej nieruchomosci,
K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).

Formuta (6) ma charakter wylacznie pogladowy, nie wyjasniajac genezy ele-
mentu & stanowigcego ostatni sktadnik rozliczenia warto$ci naktadow przedmio-
towego uzytkownika wieczystego (gdyz pozostaje to poza tematyka niniejszego
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artykutu). Na marginesie warto nadmienié, iz wniosek o uwzglednienie naktadow
uzytkownika wieczystego powinien by¢ ztozony przy sporzadzaniu operatu szacun-
kowego dotyczacego wyceny nieruchomosci w toku postegpowania w przedmiocie
aktualizacji optaty (Wyrok, 2010).

4.  Zalecenie komplementarno$ci szacowania wzrostéw wartosci nieruchomosci
w analizie naktadéw uzytkownikéw wieczystych i wiascicieli gruntow

Zestawienie formut (5) oraz (7) opisujacych model obliczeniowy naktaddéw na
elementy infrastruktury technicznej dokonywanych przez wiascicieli nieruchomo-
$ci (zazwyczaj) objetych wptywem zrealizowanej inwestycji infrastrukturalnej oraz
uzytkownikow wieczystych uiszczajacych oplaty roczne, a ktorych grunty pozostaja
w identycznej sytuacji, wykazuje petng analogie w okreslaniu wartosci rynkowych
tych naktadow. Na ksztatt tych formut nie ma wptywu odmienno$¢ przestanek praw-
nych wywotujacych procedure okreslania naktadow, jak tez jego terminy i podmioty
wywotujace oszacowania.

Wyniki obliczen warto$ci naktadéw realizowane wedtug formuty (5) i (7) wza-
jemnie si¢ uzupeniajg i z tego wzgledu powinny by¢ zawsze przedmiotem tgcznej
analizy warto$ciujacej. Zrozumiale jest oczywiscie, ze okres rozliczenia inwestycji
infrastrukturalnej gminy, w tym naliczenia optat adiacenckich, nie musi by¢ zbiezny
z procedurami aktualizacji optat rocznych innych instytucjonalnych wtascicieli
gruntow, niemniej jednak w interesie gminy pozostaje, by podejmowac proby sko-
ordynowania tego typu procedur. Kazda z nich bowiem wymaga rownie szerokiej
analizy zmian (zazwyczaj wzrostow) warto$ci wszystkich » nieruchomo$ci pozosta-
jacych pod wpltywem budowy konkretnego urzadzenia infrastruktury technicznej,
objetych formuty:

z( po _nak; przad nak) (8)

gdzie:
W o na, — Wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci uwzgledniajace wptyw
naktadow infrastrukturalnych,

reed nak; — Wartosci poszezeg6lnych (i-tych) nieruchomosci pomijajace wptyw
nakladow,
jak tez niewatpliwie zmudnego zliczenia wszystkich kosztow tego przedsigwzigcia

wynikajacych ze zsumowania:
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DK +Kq, ©)

i=1

gdzie:
K, —koszty zwigzane z przeprowadzona inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez wtadajacego i-tej nieruchomosci,

K, — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury,
sfinansowane przez gming (lub inny podmiot publiczny).

Aby zatem obliczenia wartosci naktadow poszczegdlnych podmiotow tozacych
na infrastrukture byty proporcjonalne, a przez to urealnione i trudno kwestionowalne
przez zainteresowanych, warto, by podmioty naliczajace optaty wynikajace z tych
wzrostow mogly liczy¢ na spdjng i komplementarng analize wstepng [ktorej wyniki
posrednie ujawniaja wzory (8) i (9)], co przedktada si¢ na konieczno$¢ dokonania
szeregu skoordynowanych wycen.

Obecna praktyka gmin, starostw i innych podmiotow naliczajacych stosowne
oplaty stanowigce pochodne warto$ci gruntu, sprowadzajgca si¢ do incydentalnego
i wybidrczego zlecania oszacowania wzrostow warto$ci wybranych nieruchomosci
z jednoczesnym rozliczeniem warto$ci naktadéw zainteresowanych uzytkownikow
wieczystych lub wiascicieli nieruchomosci, uniemozliwia praktycznie realizacje dy-
rektyw § 28 ust. 6 wraz z § 35 ust. 3 pkt 1 (Rozporzadzenie, 2004).
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REAL ESTATES APPRAISALS COMPLEMENTARITY AS THE RULE
OF VALUE ASSESSMENT OF EXPENDITURE ON MEDIA UTILITIES

Abstract

The paper discus a problem of accounting of expenditure on media utilities, made
between public actors (mainly municipalities) and their partners contributing to the construc-
tion of such devices. By analyzing the legal conditions, also historical, demonstrated con-
nection between two procedures was proved: procedure of accounting of perpetual usufruc-
tuary’s expenditure in the course of annual land charge updating and procedure of imposing
the fee for land owners, benefiting from created media utilities. It also was showed that in
each of these procedures input value, indicated above private actors (land owners or perpe-
tual usufructuaries) is based on the same technical and economic considerations. The core
of the correctness of the expenditure valuation is, at all events, the analysis of value changes
of the entire group real estate, that was subjected to the influence of some elements of media
utilities. In that way, the pointlessness of appraisal of the isolated property of changed value,
was proved (regardless of the cause and nature of the administrative procedure involving the
appraisal). Necessity of changing the nowadays practices was suggested.

Translated by Jacek Zyga

Keywords: expenditure on property, perpetual usufruct, land owners fees, property ap-
praisal
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