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~ Sprawozdanie z uczestnictwa w konferencji:
»DZIEN OTWARTEGO OPERATU SZACUNKOWEGO...” .

Data : 25 KWIETNIA 2017 r.

Miejsce : GLIWICE,

Organizator : ZESPOL RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH (wycena.com.pl ) z/s

w Gliwicach [44-100], ul. Raciborska la/l,

Program konferencji :

v' zalozenia oraz program konferencji przedstawili organizatorzy na ,,zaproszeniu”, ktore
stanowi zatacznik Nr 1 do niniejszego sprawozdania.

v" Przyklady operatow szacunkowych zaprezentowanych, zgodnie z programem, sa zapisane na
plytce CD, ktora stanowi zatacznik Nr 2 do niniejszego sprawozdania !

5. Tematyka wystapien :

5.1. W czesci programowej :

v’ zostaly zaprezentowane przyklady operatow szacunkowych zapowiedziane w zaproszeniu
na konferencje, ktore zamiescilem na ptytce CD [Zal. Nr 2],

v' prezentacja operatow szacunkowych unaocznita skalg¢ wykonanej pracy analitycznej: np.
ilos$¢ analizowanych transakeji (429, 1500, 21000 - przy analizie rynku), kilkanascie cech
nieruchomosci,

v' zaprezentowano sposob, w jaki opracowano ,,model wartosci gruntéw niezabudowanych
na terenie miasta Pyskowice” w oparciu o pelng analize rynku (statystyka rynku
nieruchomosci, wizualizacja rozkladu cen transakcyjnych, okreslenie wptywu
poszczegdlnych cech na poziom cen transakcyjnych) uwzgledniajac transakcje za okres
9 lat wstecz.

5.2. Wystgpienia uczestnikow dyskusji koncentrowatly sie na kwestiach istotnych dla
prawidlowego sporzgdzenia operatu szacunkowego”, przy ¢zym termin ten nie jest w petni
zdefiniowany a jest wykorzystywany przez ,recenzentow’”.

Przyktadowymi tematami z tego obszaru s3 :
a) niejednolite zasady opisywania parametru powierzchni budynkow :

e aktualnie w procesie wyceny nie jest istotne, jaka powierzchnig przyjmiemy
(zabudowy, uzytkowg, catkowitg, ...) wazne, aby ten sam parametr uwzgledni¢
w poréwnywalnych nieruchomosciach,

e nie zawsze mozemy by¢ pewni czy w opisie transakeji ujeto ten sam parametr
wielkosci powierzchni — tak samo obliczony, gdyz réznice wystgpuja nawet na
poziomie aktéw prawnych oraz praktyki,

e wydaje si¢ uzasadnionym postulat opracowania wydawnictwa na temat rodzajow
i sposobow weryfikacji POWIERZCHNI.

] 3 s . . -
Organizatorzy udostepnili przedmiotowe przykiady operatow szacunkowych z prosbg
o0 nierozpowszechnianie tzw. publiczne, jednak uznajg za jak najbardziej uzasadnione
udostepnienie dla rzeczoznawcow majgtkowych zrzeszonych w PESRM .

Wiodzimierz Szulc (Slgskie SRM).
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b) pomimo, ze nie ma obowiazku umieszczania w operacie szacunkowym

szczegotowych danych o transakcjach porownywanych, to jednak takie zadania sie

pojawiajq :

e do przedyskutowania pozostaje postulat, zeby zamiast zestawienia transakcji
zamieszcza¢ wyniki analizy rynku (wykresy, analiza wpltywu cech na ceny, itp.),

¢) brak analizy rynku i danych do tych analiz powoduje, ze :

* powolujemy si¢ na preferencje uczestnikow rynku nieruchomosci faktycznie nie
dysponujac wynikami badan w tym zakresie,

e okreslenia wagi cech dokonujemy w oparciu o mato aktualng literature lub wg
wilasnego rozeznania (czg¢sto intuicyjnie),

d) analizy poszczegolnych obszarow rynku nieruchomosci powinny byé dostepne (chyba

na zasadach komercyjnych), jako INFORMACIJE CERTYFIKOWANE,

» mozliwe, ze jest to jedyna droga do ograniczenia procedury ,,wywazania
otwartych drzwi”, kiedy kazdy rzeczoznawca majatkowy sporzadza, dla wlasnych
potrzeb, analizy podobne do tych, ktore sporzadzili inni RzM (tez tylko dla
wlasnych opracowan)

6. lJako przedstawiciel PFSRM :

0.1.

6.2.

1.

il.

1ii.,

przekazalem podzigkowania, za zaproszenie na konferencje, od Prezydenta PRSRM
p. Marka Wisniewskiego, ktory z powodu udzialu w Walnym Zgromadzeniu
TEGoVA (w Belgradzie) nie mogt przyby¢ do Gliwic.

Przy okazji poinformowatem. ze na kolejng kadencje, do pelnienia funkcji
Przewodniczacego Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGoVA),
wybrany zostal jednoglosnie, przez cztonkow 65 stowarzyszen z 35 krajow, nasz
przedstawiciel p. Krzysztof Grzesik.

w kwestiach merytorycznych wynikajacych z prezentacji i dyskusji :

nalezy uzna¢ za stuszng inicjatywe konferencji majacej na celu wywolanie dyskusji
srodowiskowej nad istotnymi elementami warsztatu Rz.M.,

spotkania i dyskusje merytoryczne powinny przyczyni¢ sie do wiekszej integracii
srodowiska Rz.M.,

wypracowywanie regul i zasad przydatnych przy sporzadzaniu operatow
szacunkowych oraz wigksza integracja srodowiska zawodowego sg szczegdlnie
wskazane w sytuacji, gdy praktycznie nie dysponujemy zatwierdzonymi standardami
zawodowymi a projekty standardow maja by¢ poddane pelnej procedurze
legislacyjnej (konsultacje, uzgodnienia miedzyresortowe, itd.), co zapowiada
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa,

Wrtodzimierz Szulc (Sigskie SRM).
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iv.  Prezydent PFSRM prosit przekaza¢, ze materiaty z obecnej konferencji beda
opublikowane na stronie internetowej PFSRM a w programie szkolen bedziemy
starali si¢ umiesci¢ konferencje tematyczne odnosnie dyskutowanych postulatow,

v.  zdoswiadczenia zawodowego wynika, ze prawdopodobnie zawsze aktualnym
pozostanie dylemat, w jakim stopniu w naszej pracy bedzie mozliwym skorzystanie z
gotowych formut tabelek™ a ile bedzie potrzeba dobrej tworczoscei.

6.3. Dzigkujac za mozliwos¢ wziecia udziatu w konferencji, w imieniu Prezydenta PFSRM -
Marka Wisniewskiego oraz swoim wlasnym. ztozylem najlepsze zyczenia owocnej
pracy dla dobra ciekawego zawodu RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO !

Zataczniki :
Nr 1 — zaproszenie wraz z programem konferencji.

Nr 2 - plytka CD z materiatami z konferencji.

Katowice, dnia 19 maja 2017 r.

Wtodzimierz Szulc (Slgskie SRM).
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WYCENA.COM.PL

B /
W imieniu Zespotu Rzeczoznawcow Majat-
kowych wycena.com.pl serdecznie za-
praszamy na Konferencje, ktéra odbedzie
sie 25 kwietnia 2017 r. w Gliwicach,
przy ul. Raciborskiej 2 (Cech Rzemiost
Réznych) p.t.:

Dzien otwartego operatu
szacunkowego czyli
praktyczne sposoby na
rozwigzanie problemow
towarzyszgcych wycenie
typowych nieruchomosci
ilustrowane konkretnymi
operatami szacunkowymi.

Podstawowym produktem wytwarzanym
przez rzeczoznawcoéw - majatkowych
a jednoczesnie glownym Zrodiem naszego
dochodu jest operat szacunkowy. Istot-
nym praktycznym utrudnieniem w wyko-
nywaniu zawodu jest to, ze niezmiennie
od lat wcigz nie jest wiadome, co nalezy
rozumie¢ pod pojeciem ,prawidfowo
sporzgdzony operat szacunkowy” a co za
tym idzie nie wiadomo jak wyglada dobrze
wykonany operat szacunkowy. Jasnosci
w tej materii nie majg zarowno odbiorcy
naszych opracowan jak i my sami. Stan
rzeczy dziata ewidentnie na niekorzysc
rzeczoznawcow majatkowych. W naszym
wspolnym interesie jest te sytuacje zmie-
nic.

ZAEACZNIK Nr 1.

{

Krokiem do takich zmian ma byc¢ wiasnie
Konferencja, na ktéra Panstwa serdecznie
zapraszamy.

Uciekajac od sprecyzowania uzgodnio-
nych wspdlnie przyktadéw dobrze wyko-
nanej ustugi stajemy sie fatwym tupem
atakow. Kazdy recenzent naszych wycen
moze sobie dzi$ swobodnie wymyslac jak
powinien wygladac¢ idealny, wzorcowy
operat szacunkowy, a nastepnie zarzucac
nam, ze tego wymyslonego ad hoc ideatu
nie osiggnelismy. Ponosimy obecnie coraz
bardziej surowa odpowiedzialnos¢ zawo-
dowg za wykraczanie poza ramy, ktore sg
nieostre i niejednoznaczne. Pozwolilismy
sobie szkoli¢ sie, pouczac i oceniac przez
naukowcow, zawodowych seminarzy-
stow, urzednikow, sedziow, prawnikow i
bankowcdw. Wszyscy oni sktonni sg nam
powiedzie¢ i pokaza¢ wszystko z wyjat-
kiem zastosowanego w praktyce i po-
prawnie wykonanego w ich mniemaniu
operatu szacunkowego. Nadszedt czas by
przejs¢ do konkretow, do podjecia roz-
mow nad uzgodnieniem zawodowych ka-
nonéw, wzorcow poprawnie wykonanych
wycen. W naszym interesie i dla wiasnego
dobra powinnismy wspdlnie, w drodze
kompromisu i merytorycznej dyskusji wy-
znaczy¢ sami sobie realne wzorce wycen,
ramy zawodowe, by nastepnie jako sro-
dowisko zawodowe trzymac sie ich i
wspolnie broni¢ przed nieuzasadnionymi i
niemerytorycznymi atakami. Niezaleznie
od przynaleznosci organizacyjnej, nu-
meru uprawnien, uzywanej bazy danych
czy tez sposobu prowadzenia dziatalnosci.
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Uczestnicy Konferencji:

Rzeczoznawcy majatkowi oraz zaintere-
sowani operatami szacunkowymi skutecz-
‘nie zastosowywanymi w praktyce

Na Konferencji zaprezentowane zo-
stang m.in.:

* przykiad operatu szacunkowego nie-
ruchomosci gruntowej niezabudowa-
nej tzw. gruntu wykonanego dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnosci;

* przyklad operatu szacunkowego typo-
wej nieruchomosci lokalowe;j,

* przykiad operatu szacunkowego typo-
wej nieruchomosci zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym jednorodzin-
nym;

* przyklady operatéw nieruchomosgci
gruntowych niezabudowanych tzw.
gruntéw wykonanych dla réznych ce-

Program Konferencji
9.15-10.00 Rejestracja uczestnikow

10.00-10.15 Wojtek Nurek Otwarcie Kon-
ferencji i powitanie uczestnikéw

10.15-10.45 Pawel Maniakowski: Przy-
ktad operatu szacunkowego nieruchomoscj
zabudowanej domem mieszkalnym jednoro-
dzinnym dla potrzeb zabezpieczenia wierzy-
telnosci z wyjasnieniem pracownikom banku
sposobu ustalania wptywu powierzchni zabu-
dowy na wartos$é rynkowa nieruchomogci

10.45-11.00 Dyskusja na temat przedsta-
wionego przykiadu operatu szacunkowego

11.00-11.30 Leszek Flis: Przykiad operatu
szacunkowego nieruchomosci gruntowej nie-
zabudowanej tzw. gruntu wykonanego na po-
trzeby zabezpieczenia wierzytelnosci wraz z
instrukcja dla rzeczoznawcow jak skutecznie
sig broni¢, aby nie by¢ dostarczycielem da-
nych dla banku.

11.30-11.45 Dyskusja na temat przedsta-
wionego przykfadu operatu szacunkowego.

11.45-12.00 Przerwa na kawe

12.00-12.30 Joanna Bonda: Przykiad wy-
ceny nieruchomosci lokalowej - lokalu miesz-
kalnego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytel-
nosci.

Iow na zamdwienie jednostek samo-
rzadu terytoriainego i skutecznie za-
stosowanych w praktyce.

Konferencja adresowana jest przede
wszystkim do wszystkich tych rzeczo-
znawcow majatkowych, ktérzy czuja po-
trzebe podejmowania dyskusji o wycenie
nieruchomosci na konkretnych przykta-
dach operatéw szacunkowych wykonywa-
nych kazdego roku w Polsce w dziesigt-
kach lub setkach tysigcy egzemplarzy.
Konferencja adresowana jest do tych,
ktérzy znajdujg sens wytonienia sposrod
skutecznie zastosowanych w praktyce
operatow szacunkowych tych ich przykta-
dow, ktdre szerokie grono rzeczoznawcéw
zgodnie uznawac bedzie za poprawne i
wiasciwe do zastosowania jako punkt od-
niesienia dla wszelkich ocen, zarzutow,
weryfikacji i ferowanych wyrokéw odno-
szacych sie do naszych opracowan.

12.30-12.45 Dyskusja na temat przedsta-
wionego przyktadu operatu szacunkowego.

12.45-13.15 Sylwia Drzewiecka: Przykiad
wyceny nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym jednorodzinnym.

13.15-13.30 Dyskusja na temat przedsta-
wionego przykfadu operatu szacunkowego.

- 13.30-14.00 Joanna Bonda, Wojtek Nu-

rek: Przyklady operatow szacunkowych nie-
ruchomosci gruntowych niezabudowanych
tzw. gruntow wykonanych na zaméwienie
jednostek samorzadu terytorialnego z omé-
wieniem strategii przeprowadzania procesu
wyceny i sposobdw skutecznego odpierania
zarzutow

14.15-14.30 Dyskusja na temat przedsta-
wionych przyktadéw operatow szacunkowych.

14.320-15.00 Lunch

15.00-15.30 Wojtek Nurek: Propozycja
wspélnego przystapienia do prac nad opraco-
waniem wzorcow poprawnie sporzadzonych
operatéw szacunkowych oraz przygotowa-
niem fachowych publikacji wspomagajacych
odpieranie zarzutow i stanowigcych wsparcie
przy wprowadzaniu operatdw szacunkowych
do obrotu.

15.30-16.30 Dyskusja i posumowanie



