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Witam Drogich Czytelnikow!

Oddajemy do Waszych rqk kolejny numer ,,Rzeczo-
znawcy Majgtkowego”. Od paru dni wiosna, natura bu-
dzi sie do zycia, ale miejmy nadzieje, ze nie tylko natu-
ra. W tym roku wczesniej niz zwykle, bo juz w drugiej
polowie marca zebrala sie Rada Krajowa. Ta byta spe-
cyficzna Rada, bylismy przez dwa dni w Jadwisinie
i tam poruszalismy najistotniejsze problemy funkcjono-
wania Federacji. W tej kwestii wypowiedzieli sie wszy-
scy przedstawiciele 24 sfederowanych stowarzyszen.
Dyskusja byla momentami bardzo gorgca. Czlonkowie
Rady Krajowej zgodnie doszli do wniosku, ze nalezy po-
prawic funkcjonowanie Federacji na wielu obszarach.
Dotyczy to zarowno prezentowania niewgtpliwego do-
robku Federacji na zewngtrz jak i pracy na rzecz Stowa-
rzyszen i poszczegolnych rzeczoznawcéw majgtkowych.
W trakcie obrad padto wiele wnioskow. Zywie nadzieje,
ze prace te nabiorg wlasciwego tempa. Juz niedtugo, bo
w dniach 11-12 kwietnia, odbedqg sie kolejne obrady
Rady. Na to posiedzenie Zarzqd Federacji zostal zobo-
wigzany do przedstawienia autorskiego programu, co
i jak poprawi¢ oraz jak szybko, pamietajgc rowniez
o kosztach takiego przedsiewziecia. Program taki jest
w trakcie opracowania, mam nadzieje, ze w nastepnym
numerze ,,Rzeczoznawcy Majgtkowego”, po przyjeciu go
przez Rade Krajowg bedziemy mogli go przedstawic.

29 marca wraz z Katarzyng Stasiak — wiceprezyden-
tem PFSRM i Iwo Betke — przewodniczqcym Komisji
Arbitrazowej spotkalem sie z przedstawicielami
kierownictwa Ministerstwa Infrastruktury:
podsekretarzem stanu Piotrem Styczniem
i wicedyrektorem departamentu regu-
lacji rynku nieruchomosci Grze-
gorzem Majcherczykiem.

Spotkanie poswiecone i
bylo przede wszystkim
pracom resortu nad

nowelizacjq rozporzqdzenia RM w sprawie zasad wyce-
ny nieruchomosci. Dowiedzielismy sie, iz do 8 kwietnia
ma byc¢ gotowy harmonogram prac resortu nad tym
rozporzqdzeniem, zas pierwsze posiedzenie zespolu ro-
boczego, ktory zostanie powotany z udziatem pracowni-
kow resortu oraz organizacji zawodowych zrzeszajq-
cych rzeczoznawcow majgtkowych, odbedzie sie jeszcze
przed Wielkanocg.

Przekazalismy ministrowi P Styczniowi informacje,
iz po posiedzeniu Rady Krajowej w dniach 11-12 kwiet-
nia br., ztozymy do Ministerstwa Infrastruktury projekt
Ustawy o samorzqdzie zawodowym rzeczoznawcow ma-
Jatkowych, liczgc ze nie zagrzeje on diugo miejsca w re-
sorcie, a zostanie skierowany do prac legislacyjnych
w parlamencie.

Poinformowatem ministra P Stycznia, ze jeszcze
w tym tygodniu wplynie do niego prosba Federacji doty-
czqca interpretacji zapisow w Ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami i Rozporzqgdzeniu RM w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci dotyczgca interpretacji zapisu
Hfaktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci”.

Ponadto przekazalismy Ministrow:i liste 0sob reko-
mendowanych przez sfederowane stowarzyszenia do
pracy w Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej.

Z okazji zblizajgcych sie swigt juz teraz skta-
dam Wszystkim Czytelnikom, Rzeczoznawcom
Majqtkowym, Waszym bliskim najlepsze zZyczenia
zdrowych, rodzinnych, spokojnych Swiqt Wielka-

nocnych, a paniom oczywiscie Mokrego Ponie-
dziatku.

\ Przekazujgc kolejny numer ,Rzeczo-
znawcy Majgtkowego” do Panstwa rqgk
zycze interesujqcej lektury.

Krzysztof Urbanczyk
Prezydent PFSRM
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ODPOWIEDZIALNOSC ORGANIZACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

tukasz Jedruszuk

Organizacje zawodowe wywieraja silny wplyw na pozycje
rzeczoznawcow majatkowych na rynku nieruchomosci. Po-
czawszy od prowadzenia praktyk zawodowych?, w czasie kto-
rych kandydat ma zdoby¢ wiedze praktyczng pozwalajacg
mu na przyszle wykonywanie czynno$ci zawodowych rzeczo-
znawcy, przez ustalanie standardéw zawodowych, ktére obok
przepisow prawa powszechnie obowigzujgcego, szczegblnej
starannosci, zasad etyki i bezstronnosci, stanowig podstawo-
wy wzorzec weryfikacji prawidtowego wykonywania czynno-
§ci zawodowych (art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, 651, z pozn. zm., dalej: ,ugn”), az do dokonywania
oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowego,
kiedy to wydana przez nie ocena negatywna powoduje, ze
operat, od dnia wydania tej oceny, traci charakter opinii
o warto$ci nieruchomosci (art. 157 ust. 11 1a ugn).

Ponadto, organizacje zawodowe prowadzg stale dosko-
nalenie kwalifikacji zawodowych, ktérych podnoszenie jest
ustawowym obowigzkiem rzeczoznawcow (art. 175 ust. 2
ugn). Wiaénie seminaria, szkolenia i kursy sg silng plasz-
czyzng oddzialywania organizacji na dzialalno$¢ rzeczo-
znawcow. Donioslym tego przyktadem sa sprawy dyscypli-
narne przed Komisjg OdpowiedzialnoSci Zawodowej (dalej:
KOZ), wynikle na tle interpretacji zwrotu ,,przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci uwzglednia sie przecietne ceny
transakcyjne”, uzytego w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lip-
ca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu po-
zostawienia nieruchomoéci poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz. U. 169, poz. 1418, z p6ézn. zm.),
dokonywanej przez niektérych rzeczoznawcoéw z zastoso-
waniem pogladéow jednego z wykladowcow, wyrazonego
na szkoleniu w ramach stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych?.

Dziatalnoé¢ organizacji zawodowych ma przyczyniaé sie
do podnoszenia prestizu zawodu. Prestiz ten wynika¢ ma
z odpowiedniego merytorycznego i praktycznego przygoto-
wania rzeczoznawcow majatkowych. Jedng z podstaw pre-
stizu zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest postawa sza-
cunku wobec prawa regulujacego zasady funkcjonowania
tego rynku.

Dbatos¢ o zgodnosé z prawem

W zwiazku z powyzszym, nie powinno budzi¢ watpliwo-
§ci to, ze kazde dzialanie organizacji zawodowych skierowa-

ne na ksztaltowanie, w jakikolwiek sposob, postaw na ryn-
ku nieruchomo$ci powinno by¢ podjete niezwykle rozwaz-
nie. Rozwaznie i odpowiedzialnie, na co wskazuje tytut te-
go artykulu.

Dlatego na organizacjach zawodowych spoczywa szcze-
gélny obowiazek dbalosci o to, aby ich dziatania byty przej-
rzyste i pozostawaly w zgodzie z prawem. Prawo nalezy tu
rozumiec¢ jako przepisy kazdego aktu prawnego nalezacego
do katalogu zrodet prawa powszechnie obowigzujacego,
okreslonego w art. 87 Konstytucji (Konstytucja RP, ratyfi-
kowane umowy miedzynarodowe, ustawy, rozporzadzenia,
akty prawa miejscowego). llekro¢ w dalszej czeSci tekstu
jest mowa o zgodno$ci lub niezgodnoéci z prawem, wyraz
,prawo” nalezy rozumiec¢ tak, jak wskazalem w poprzed-
nim zdaniu.

Ze wzgledu na swojg role w ksztaltowaniu rynku nieru-
chomosci i postaw jego uczestnikow, organizacje zawodowe
powinny szczegblnie dba¢ o to, aby ich statuty i uchwaly,
zwlaszcza oddziatywujace na zewnatrz organizacji, nie naru-
szaly tak pojetego prawa.

Organizacje zawodowe = stowarzyszenia lub ich
wwigzek

Organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych
nie sg przeciez podmiotami stojacymi ponad przepisami
prawa. Przeciwnie, ich byt zostal okreslony przez prawo.
Samo pojecie ,,organizacja zawodowa” uzyskalo definicje
legalng w art. 4 pkt 15 ugn. Zgodnie z tym przepisem, or-
ganizacjami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych sa
utworzone zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, sto-
warzyszenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajgce osoby za-
wodowo wykonujgce czynnoSci rzeczoznawcy majatkowe-
go. Plynie stad wniosek, ze kazda organizacja zawodowa,
W rozumieniu przepiséw ugn, jest stowarzyszeniem lub
zwigzkiem stowarzyszen utworzonym i dziatajgcym
na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r.
- Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U. z 2001 r. Nr 79,
poz. 855, z pdzn. zm., dalej: ,,Pos”).

Skupie sie na omoéwieniu regulacji Pos dotyczacych pro-
wadzenia przez stowarzyszenia dzialalno$ci statutowej,
a zwlaszcza na podejmowaniu uchwal wigzacych cztonkéw
stowarzyszen. Punktem odniesienia do tych rozwazan bedzie
nadzér organéw administracji publicznej nad tg czeScig dzia-
talnosci stowarzyszen.
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Uchwaly stowarzyszen

Stowarzyszenie jest zawsze podmiotem wieloosobowym.
W zwigzku z tym, decyzje sa w nim podejmowane kolegialnie,
w formie uchwal. Wynika to m.in. z art. 2 ust. 2 Pos, ktory
stanowi, ze stowarzyszenie uchwala akty wewnetrzne doty-
czace jego dzialalnoéci (np. regulaminy dziatalno§ci poszcze-
golnych wladz, zasady etyki ujete w kodeksach deontologicz-
nych czy obyczajowych, regulaminy sadow kolezenskich)?,
a z art. 10 pkt 7 Pos wynika, ze koniecznym postanowieniem
statutu stowarzyszenia jest okre§lenie warunkow waznoSci
jego uchwal. Ponadto, art. 11 ust. 1 Pos przyjmuje domniema-
nie wlaSciwosci walnego zebrania czlonkéw, jako najwyzszego
organu kazdego stowarzyszenia, do podejmowania uchwal,
o ile statut nie przyznaje tej kompetencji innemu organowi
stowarzyszenia. Zatem poSrednio z tego przepisu wynika, ze
pozostale organy stowarzyszen takze podejmujg uchwaty.

Wszystkie wymienione przepisy nalezy interpretowac przez
art. 1 ust. 1 Pos, ktory wyznacza przepisy Konstytucji oraz po-
rzadek prawny okreslony w ustawach granicami wolnosci zrze-
szania sie. Trzeba to rozumieé takze w ten sposob, ze statut sto-
warzyszenia i podejmowane przez jego organy uchwaly musza
pozostawaé w zgodnosci z prawem. Jak podsumowuje to P Su-
ski, czlonkowie stowarzyszen majg pelng swobode w ustana-
wianiu aktéw wewnetrznych z tym zastrzezeniem, ze muszg
by¢ one zgodne z Pos, innymi bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami prawa oraz z postanowieniami statutu, jako ,naj-
wyzszym prawem” wewnetrznym stowarzyszenia®.

Nacisk na to ustawodawca ktadzie wielokrotnie. Przykla-
dowo, stowarzyszenie, ktorego statut jest niezgodny z pra-
wem, bo nie zawiera obligatoryjnych postanowien wymienio-
nych w art. 10 ust. 1 i 2 Pos, lub zawiera postanowienia nie-
dopuszczalne przez prawo®, nie zostanie zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sagdowym, ergo - takie stowarzysze-
nie nie powstanie (art. 16 w zw. z art. 17 ust. 1 Pos).

Statuty i uchwaly stowarzyszen cywilnoprawnymi
czynnosciami prawnymi

Jak pisze P. Suski obecnie przewaza stanowisko uznajace
uchwaly i statuty stowarzyszen za czynnoéci prawne. Po-
twierdza to analiza orzecznictwa - zapoczatkowana uchwalg
sktadu 7 sedziéw SN z dnia 15 pazdziernika 1985 r., (sygn.
akt III CZP 40/85)¢, gdzie w pkt. IIl uzasadnienia za czynnosé
prawng-umowe w rozumieniu prawa cywilnego uznano sta-
tut spotdzielni. Co za tym idzie, przesadzono, iz wykladnia
statutu oparta jest na przepisach art. 58 i art. 65 Ke. W §lad
za ta uchwalg poszlo postanowienie Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 8 czerwca 2000 r. (sygn. akt I ACa
806/2000)7, w ktorym czytamy, ze statut stowarzyszenia nie
stanowi powszechnie obowigzujacego przepisu prawa. Jest
umowa wigzaca czlonkéw stowarzyszenia. Jezeli uchwata na-
rusza umowe, jaka jest statut, moze by¢ uchylona, ale wylacz-
nie w trybie przewidzianym w art. 29 ust. 1 Pos.

Ten charakter prawny statutu powoduje, ze postanowie-
nia statutu podlegajg ocenie w plaszczyznie art. 58 Kc, to jest
przepisu regulujgce warunki niewaznoéci bezwzglednej czyn-
nosci prawnych. Do oceny statutu nalezy jeszcze stosowaé
art. 353! Kc statuujacy zasade swobody uméw, ktorej granice
wyznacza m.in. niesprzecznoS¢ czynnoSci prawnej z ustawa-
mi. SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 kwietnia 2003 r.
(sygn. akt IV CKN 39/01)8, wskazal, ze granicom wyznaczo-
nym przez art. 353! Ke podlegaja takze wszelkie regulaminy
przyjete przez stowarzyszenie, jako wigzgce jego czlonkow.

Z kolei uchwaly stowarzyszen traktuje sie jako czynnosci
prawne swoiste, stanowigce oddzielna kategorie czynnosci
prawnych zwanych uchwatami kolektywnych organéw korpo-
racyjnej osoby prawnej. To pozwala do nich stosowaé art. 58
§ 1 Ke, zgodnie z ktérym czynnoS¢ prawna sprzeczna z usta-
wa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna®.

Sprzeczno$é czynnosci prawnej z ustawa, o ktérej mowa
w art. 58 §1 Kc wystepuje, gdy czynnoé¢ prawna:

- zawiera postanowienia niezgodne z ustawa, przy czym
pojecie ,,ustawa”, uzyte w tym przepisie nalezy rozumie¢
jako kazdy akt prawa powszechnie obowigzujacego. Oczy-
wiscie rozporzadzenia nie sg ustawami, ale sg aktami wy-
konujacymi ustawy i w tym sensie sg ,,przedluzeniem”
regulacji ustawowych, co pozwala zakwalifikowaé je
pod pojecie ,ustawa” w rozumieniu art. 58 § 1 Ke.
W przypadku uchwal organizacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych w pierwszym rzedzie bedzie cho-
dzi¢ o ich zgodno§¢ z Konstytucjg oraz przepisami Pos
iugn. Nie majg tu zadnego znaczenia postanowienia mie-
dzynarodowych standardéw zawodowych lub innych ak-
tow stanowionych przez organizacje miedzynarodowe,
do ktérych nalezy dana organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow majatkowych.

- nie zawiera treSci nakazanych przez norme prawna,

- nie zostala dokonana w przepisanej prawem formie, np.
aktu notarialnego,

- ma za przedmiot rzeczy wylaczone z obrotu (res extra
commercium), np. nieruchomosci zajete pod drogi pu-
bliczne,

- zostala dokonana przez podmiot nie majacy kompetencji
podmiotu do jej dokonania,

- podjeto ja bez uzyskania wymaganego zezwolenia na jej
dokonanie czynnosci, np. bez zezwolenia sadu opiekun-
czego na czynnosci opiekuna dotyczgce maloletniego™.
Niewazne w §wietle art. 58 § 1 Kc sg takze czynnosci

prawne majace na celu obejscie ustawy (dokonane in fraudem
legis). Przez czynnos¢ dokonana in fraudem legis rozumie sie
takg czynno$é, ktéra wprawdzie nie jest objeta zakazem
prawnym, ale zostaje przedsiewzieta dla osiagniecia skutku
zakazanego przez prawo. Z punktu widzenia formalnego
umowa taka ma cechy niesprzeciwiajgce sie ustawie, gdyz jej
tres¢ nie zawiera elementéw wprost zabronionych przez pra-
wo. Natomiast faktycznie (w znaczeniu materialnym) czyn-
noé¢ taka stuzy realizacji celu zabronionego przez ustawe!l.
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W ten sposob powinny by¢ badane statuty i uchwaty sto-
warzyszen przez organy nadzoru i sady. Stwierdzenie, ze sta-
tut lub uchwala jest niewazna w $wietle art. 58 § 1 Kc powin-
no prowadzi¢ do ich uchylenia przez sad.

Standardy zawodowe muszq by¢ zgodne z prawem

Na szczegblng uwage pod wzgledem zgodnoéci z prawem
zastuguja uchwaly, w ktorych organizacje zawodowe staraja
sie przyja¢ wigzace dla ich czlonkéw standardy zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych. Dobrym przykiadem jest zbiér
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (dalej: PKZW),
na ktoéry skladaja sie Krajowe Standardy Wyceny Podstawo-
we nr 1-3 (dalej KSWP), Krajowy Standard Wyceny Specja-
listyczny nr 2 oraz Noty Interpretacyjne nr 1 i 2 przyjete
w drodze uchwat Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych (dalej: PFSRM).

Pojecie standardéw zawodowych zostalo zdefiniowane
w art. 4 pkt. 14 ugn, jako ustalone zgodnie z przepisami pra-
wa reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. Podkreslam, ze w samej definicji stan-
dardéw zawodowych ustawodawca podkresla konieczno§c
ich zgodnoéci z przepisami prawa — w rozumieniu wskaza-
nym na poczatku artykulu. Zwracam ponadto uwage, ze
ustawa nie przewiduje w ogéle, aby elementem standardow
zawodowych byly uszczegdélowiajace ich postanowienia noty
interpretacyjne. Wydaje mi sie, ze mnozenie rodzajow doku-
mentéw skladajacych sie na standardy zawodowe zwiekszy
tylko ich nieczytelnos§¢. Poza tym, jest watpliwe w $wietle
art. 4 pkt 14 ugn.

Jak dodaje sie w literaturze, standardy zawodowe majg by¢
zbiorem zasad ogdlnych i szczegolowych regulujacych catoéé
profesjonalnego zachowania przy wykonywaniu czynnosci za-
wodowych. Maja mie¢ charakter instrukeyjny i jednolity'2.

Ich celem jest ujednolicenie praktyki zawodowej, zharmo-
nizowanie polskich zasad wykonywania zawodu z zasadami
obowiazujacymi w Unii Europejskiej, ale z uwzglednieniem
polskiego prawodawstwa, ksztaltowanie regul postepowania
zwigzanych z odpowiedzialno$cig zawodowa i cywilna, ksztal-
towanie wymagan stawianych rzeczoznawcom majatkowym
i oczekiwan ich klientéw. Ponadto, majg stworzy¢ mozliwo§c
dokonywania oceny dzialalnoéci konkretnej osoby za pomoca
zobiektywizowanych kryteriow zawartych w standardach!®.
Podsumowujac, standardy powinny regulowac tzw. ,kuchnie
zawodu”, jak trafnie ujeta to S. Kalus, czyli wskazywac profe-
sjonaliécie pewne obszary stanowigce minimum wymagah
i przestanek, ktorym jego praca ma odpowiadaé'.

Zgodnie z art. 175 ust. 6 ugn, standardy zawodowe majg
by¢ ustalone przez organizacje zawodowe w uzgodnieniu
z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie Minister Infrastruk-
tury, zwany dalej: ,,Ministrem”)!5. Warunkiem obowigzywa-
nia standardéw zawodowych wobec rzeczoznawcéw majatko-
wych jest opublikowanie w Dzienniku Urzedowym tego Mi-
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nistra komunikatu o uzgodnieniu standardéw. Tylko stan-
dardy, wobec ktorych ukazal sie taki komunikat, mogg sta-
nowié¢ podstawe wykonywania czynnoéci zawodowych przez
rzeczoznawce majatkowego. Z drugiej strony, tylko takie
standardy zawodowe sg wzorcem kontroli wykonania czyn-
noéci zawodowych stosowanym w postepowaniu z tytutu od-
powiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Omoéwiong definicje standardéw zawodowych oraz proce-
dure ich ustalania i uzgadniania wprowadzono do ugn dopie-
ro z dniem 22 wrze$nia 2004 r., ustawa z 28 listopada 2003 .
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz.
1492, z p6zn. zm.). Jak wskazano w uzasadnieniu tej noweli-
zacji, wprowadzenie obowigzku uzgadniania standardéw za-
wodowych z ministrem (wéwczas jeszcze prezesem Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, dalej: ,PUMiRM”16) po-
dyktowane bylo konieczno§cia czuwania przez ten organ
nad zachowaniem ich zgodnoéci z przepisami prawal”.

Wezesniej standardy zawodowe byly po prostu ustalane
przez organizacje zawodowe, bez koniecznosci ich uzgodnienia
z ministrem - np. pierwsze standardy zawodowe rzeczoznaw-
cow majatkowych zostaly uchwalone przez Rade Krajowa
PFSRM 4 maja 1995 r.18, standardy zawodowe posrednikow
w obrocie nieruchomoS$ciami dnia 19 grudnia 2003 r. Rady
Krajowej Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci w t.odzi'?,
czy standardy zawodowe licencjonowanych zarzadcéw nieru-
chomosci Polskiej Federacji Organizacji Zarzadeow i Admini-
stratorow Nieruchomoéci z 6 maja 2005 r.2° Nie bylo wowczas
nalozonej przepisami prawa koniecznoéci publikowania ko-
munikatu o dokonanym uzgodnieniu.

Z brzmienia art. 175 ust. 1 ugn wynika, ze zasada wyko-
nywania czynnoéci zawodowych zgodnie ze standardami za-
wodowymi dotyczy wszystkich rzeczoznawcéow majatko-
wych, takze niezrzeszonych w organizacjach zawodowych.
Poki co, rzeczoznawcy nie sg zobowigzani do przynalezenia
do organizacji zawodowych. Podkre§lit to NSA w uzasad-
nieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2004 r. (sygn. akt
I SA 2500/02)%': ,,Standardy zawodowe powolane w uzasad-
nieniach zaskarzonych decyzji zostaly wprowadzone przez
PFSRM. Co prawda przynaleznosé do tych stowarzyszen nie
Jest obowigzkowa 1 duza czes¢ rzeczoznawcow nie jest zrze-
szona w zadnym z nich, jednakze twierdzenie, ze standardy
te nie wiqzq skarzqcego nie wydaje sie trafne. Wszak art. 175
ust. 1 ugn nakazuje rzeczoznawcy majgtkowemu wykonywa-
nie czynnosci szacowania nieruchomosci m.in. zgodnie z za-
sadami wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami za-
wodowymi, a zatem, standardy te wiqzg skarzqcego z mocy
powolanego przepisu.”.

7 chwila wejécia w zycie przepisow o trybie uzgadniania
standardow zawodowych z Ministrem oraz publikowaniu
o tym komunikatu, NSA zmodyfikowal swoj poglad wskazu-
jac, ze do czasu opublikowania komunikatu Ministra
o0 uzgodnieniu standardu dla danego zawodu nie ma standar-
déw obowigzujacych wszystkich rzeczoznawcow zawodo-
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wych, czemu dal wyraz w uzasadnieniu wyroku z dnia
17 maja 2005 r. (sygn. akt I OSK 1435/04)%2: W sytuacji
kiedy nie mozna wskazac konkretnego standardu jako po-
wszechnie obowigzujgcego (...) niezastosowanie sie do tego
standardu nie moze samo przez sie stanowic podstawy do wy-
dania decyzji administracyjnej w postepowaniu dotyczgcym
odpowiedzialnosci zawodowej.”. NSA tym samym jedno-
znacznie podkreslit nastepujaca zasade — dopdéki standardy
nie zostang uzgodnione z Ministrem, dopoty nie moga stano-
wi¢ wzorca kontroli czynnoéci zawodowych w postepowaniu
wyjasniajacym przed KOZ, ergo - nie stanowig dla rzeczo-
znawcy majatkowego wigzacej podstawy wykonywania czyn-
noSci zawodowych.

W stosunku do rzeczoznawcéw majatkowych ukazal sie
4 stycznia 2010 r. komunikat Ministra Infrastruktury
w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznaw-
co6w majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
noéci”?. Zatem, tylko przy sporzadzaniu wyceny dla tego
celu rzeczoznawca zobowigzany jest stosowac ten standard
zawodowy. Je§li w postepowaniu z tytutu odpowiedzialnoéci
zawodowej rzeczoznawcow zarzuty dotycza wykonanej wy-
ceny dla tego celu, to ten standard zawodowy bedzie stano-
wil jedna z podstaw oceny tych czynnoSci. Ciagle trwajg
prace nad uzgodnieniem standardow zawodowych: KSWP 1
i KSWP 224,

W Swietle powyzszego, trudno zrozumieé, dlaczego dotad
w § 12 pkt. 11 Statutu PFSRM, jednym ze sposobow realiza-
cji celow postawionych Federacji jest opracowywanie i rozpo-
wszechnianie standardow zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, jako regul postepowania przy wykonywaniu za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego?. Wydaje sie, ze to
postanowienie statutu powinno zosta¢ uzupelnione o odnie-
sienie do art. 175 ust. 6 ugn. Obecnie, mozna odnie$¢ wraze-
nie, ze § 12 pkt 11 Statutu PFSRM przyznaje Federacji pra-
wo stanowienia standardéw zawodowych samodzielnie, kto-
re majg wiazac rzeczoznawcow majgtkowych.

Zgadzam sie calkowicie z jednoznacznym pogladem prof.
S. Kalus, iz standardy uchwalone w dniach 12-13 grudnia
2007 r. przez Rade Krajowg PFSRM nie mogly by¢, bez
uzgodnienia z wlasciwym ministrem, uznane za obowigzuja-
ce. Dlatego tez uchwala Rady Krajowej PFSRM, z ktérej wy-
nikalo, ze obowiazuja one od 1 stycznia 2008 r., bez takiego
uzgodnienia byla sprzeczna z prawem?,

W tym kontekécie trudne do zrozumienia jest radykalne
stanowisko wiadz PFSRM, wyrazone w uchwale Rady Krajo-
wej PFSRM z dnia 7 kwietnia 2009 r. nr 13/09, a rozpo-
wszechnione w ,,Informacji Komisji Standardow o zasadach
stosowania od 1 czerwca w 2009 r. Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW) przez rzeczoznawcéw zrzeszonych
w stowarzyszeniach tworzacych Polskg Federacje Stowarzy-
szeni Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM)”, iz PKZW
obowiazuja czlonkéw stowarzyszen tworzacych te Federa-
¢je?”. Chociaz jednocze$nie zastrzezono, ze przy stosowaniu
standardéw miedzynarodowych i europejskich do wyceny,

pierwszenstwo majg regulacje metodyczne zawarte w przepi-
sach prawa obowigzujacych w Polsce, ale z podkre§leniem
konieczno§ci uwzgledniania przy tym zapiséw PKZW?S,

A przeciez rzeczoznawca majatkowy, zrzeszony w stowa-
rzyszeniu wchodzgcym w sktad PFSRM, w innym stowarzy-
szeniu, czy tez w ogéle niezrzeszony, w §wietle art. 175 ust. 1
i 6 ugn obowigzany jest do stosowania przy wykonywaniu
czynno$ci zawodowych wylacznie standardéw zawodowych
ustalonych przez organizacje zawodowe, uzgodnionych przez
Ministra i co do ktérych ukazal sie na temat komunikat
w Dzienniku Urzedowym Ministra. Zatem wyrazi¢ trzeba
jednoznaczne stanowisko, ze zapisy PKZW, zawarte w nich
KSWP i Noty Interpretacyjne nie sa wigzace dla zadnego
rzeczoznawcy majatkowego.

Ustawowa, czy ,,standardowa” wartos¢ rynkowa
nieruchomosci?

Z powyzszego punktu widzenia interesujaca jest dysku-
sja, jaka przetoczyla sie ostatnio na famach ,Rzeczoznawcy
majatkowego”, dotyczaca definicji pojecia ,warto$é rynkowa
nieruchomosci”. Istota sporu dotyczy tego, czy wartosc ryn-
kowa nieruchomos$ci ma by¢ ustalana dla optymalnego spo-
sobu uzytkowania nieruchomosci, co obligowaloby rzeczo-
znawce majatkowego do ustalania najkorzystniejszego spo-
sobu jej uzytkowania, czy tez jest to jeden z rodzajow
warto§ci rynkowej, obok wartoéci rynkowej dla aktualnego
lub alternatywnego sposobu uzytkowania nieruchomosci®.

Tiem dla tej dyskusji sg bardzo jednoznaczne postano-
wienia pkt 1.1.6 w zw. z pkt. 3.6 KSWP 1. Wymaga sie w nich
od rzeczoznawcy majatkowego, by w celu okre§lenia wartoSci
rynkowe] ustalal najkorzystniejszy sposob uzytkowania nie-
ruchomosci, czyli jej wykorzystanie, ktore jest fizycznie moz-
liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, eko-
nomicznie oplacalne i zapewnia najwieksza warto$¢ wycenia-
nej nieruchomos$ci. W toku omawianej dyskusji podnosi sie,
ze jest to zgodne z Europejskimi Standardami Wyceny opra-
cowanymi przez Europejska Grupe Rzeczoznawcéw Majat-
kowych (TEGoVA). Z drugiej strony wytacza sie argument
o nieuwzglednieniu tego rodzaju wartosci rynkowej w pol-
skim prawodawstwie.

Z punktu widzenia radcy prawnego, nie oceniajac argu-
mentow merytorycznych stron tego ,,sporu” i nie chege opo-
wiadac sie po ktorej§ z jego stron, kluczowe znaczenie ma to,
czy polskie prawodawstwo uwzglednia warto$¢ rynkowsa dla
optymalnego (najbardziej korzystnego) sposobu uzytkowa-
nia nieruchomosci. Analiza przepiséw ugn, ustaw podatko-
wych, rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania ope-
ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.)
daje odpowiedz negatywna.

Na réznice miedzy definicja wartoéci rynkowej przyjetej
w polskim ustawodawstwie a definicjami przyjetymi przez Mie-
dzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny (IVSC) i TEGoVA
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wskazuje K. Grzesik®. Jednakze pan dyrektor H. Jedrzejew-
ski podkresla, ze organizacje te nie sa zadnymi organami
Unii Europejskiej i dlatego zalecenia tych organizacji, w tym
proponowane przez nie brzmienie standardéw zawodowych,
nie moga by¢ stawiane ponad prawem obowigzujacym w po-
szczegblnych krajach, ani nie obliguja do zmiany prawa3!.

W mojej ocenie racja jest po stronie H. Jedrzejewskiego.
Wyraznie trzeba potwierdzi¢, ze TEGoVA i IVSC sa tylko
prywatnymi organizacjami non for profit zrzeszajacymi inne
organizacje rzeczoznawcow majatkowych z réznych pan-
stw32, Dlatego uchwaly tych organizacji nie majg zadnego
wigzacego wplywu na ustawodawstwo panstw, w ktérych sie-
dziby maja ich cztonkowie. Co za tym idzie, nie majg one zad-
nych instrumentéw prawnych przymuszajacych panstwa
do dostosowania prawodawstwa do zaleceni tych organizacji.
Zatem ich dziatalno§¢ odbywa sie w sferze wymiany do§wiad-
czen, tworzenia teoretycznych podstaw wyceny. Praktyka
za$ musi by¢ osadzona w rzeczywisto$ci prawnej danego pan-
stwa. Polski rzeczoznawca majatkowy zwigzany jest w swej
praktyce polskimi przepisami prawa, a w drugiej kolejnosci
standardami zawodowymi, o ile zostana one przyjete w dro-
dze wskazanej w art. 175 ust. 6 ugn.

Zupelnie na marginesie dodam, ze prawodawstwo Unii
Europejskiej, ktore jako jedyne wywiera bezposredni wplyw
na tre§¢ przepisow prawa obowigzujacych w jej panstwach
czlonkowskich, nie reguluje w ogéle pojecia wartosci rynko-
wej nieruchomosci w sposéb uniwersalny, wigzacy rzeczo-
znawcOw przy szacowaniu nieruchomosci. A juz na pewno,
zaden przepis prawa pochodnego Unii nie definiuje tej war-
toéci wylacznie w odniesieniu do optymalnego sposobu uzyt-
kowania nieruchomoésci. Pojecie ,,wartos¢ rynkowa” wyste-
puje wylacznie w unijnych aktach prawnych dotyczacych
spolek handlowych, rynku kapitalowego, papieréw warto-
§ciowych, bankéw i instytucji kredytowych33.

Czesto przywolywany w przytoczonej wyzej dyskusji
na lamach ,Rzeczoznawcy Majatkowego” przepis Dyrekty-
wy Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE
z dnia 16 wrze$nia 2009 r. zmieniajgca dyrektywy
2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu
do bankéw powigzanych z centralnymi instytucjami, nie-
ktorych pozycji funduszy wiasnych, duzych ekspozycji,
uzgodnien w zakresie nadzoru oraz zarzadzania w sytu-
acji kryzysowej (Dz. Urz. L 302, 17/11/2009 str. 97-119),
ktory definiuje pojecie wartosci nieruchomosci nalezy od-
czytywac w calym kontekScie.

Dyrektywa ta dokonala zmiany brzmienia art. 115 ust. 1
Dyrektywy 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dzialalnoéci przez instytucje kredytowe (Dz. Urz.
L 177 z 30.6.2006, str. 1—200). Stanowi on, ze do celow sek-
¢ji 5 Dyrektywy 2006/48/WE pt. ,,Duze zaangazowania”, in-
stytucja kredytowa moze obnizy¢ wartos$é ekspozycji do 50 %
wartoSci danej nieruchomosci mieszkalnej, o ile zostanie
spelniony jeden z ponizszych warunkéw:
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a) ekspozycja jest zabezpieczona hipotekg na nieruchomosci
mieszkalnej lub udzialami w finskich przedsiebiorstwach
mieszkaniowych dzialajacych zgodnie z finska ustawg
o przedsiebiorstwach mieszkaniowych z 1991 r. lub péz-
niejszymi odpowiadajacymi jej aktami prawnymi;

b) ekspozycja dotyczy transakeji leasingowej, na mocy kté-
rej leasingodawca zachowuje pelny tytul wlasnosci do
nieruchomoéci mieszkalnej bedacej przedmiotem trans-
akgji dopoty, dopdki leasingobiorca nie zrealizuje posiada-
nej opcji kupna.

Warto§¢ nieruchomosci wyliczana jest, w sposob zadowa-
lajacy dla wlasciwych organdéw, na podstawie ostroznych
standardow wyceny ustanowionych przepisami ustawowymi,
wykonawczymi lub administracyjnymi. W przypadku nieru-
chomoéci mieszkalnych wycene przeprowadza sie przynaj-
mniej raz na trzy lata.

Zatem, po pierwsze, ta definicja warto§ci nieruchomosci
przyjeta jest wylgcznie na potrzeby spraw uregulowanych
w sekgji 5 Dyrektywy 2006/48/WE, a po drugie, w ogdle nie
wskazuje optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomogci
jako odniesienia dla ustalania wartosci nieruchomogci.

Normatywna, legalna definicja pojecia ,warto§¢ rynko-
wa nieruchomosci” zawarta jest w art. 151 ust. 1 ugn. We-
dlug tego przepisu stanowi ja najbardziej prawdopo-
dobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu naste-
pujacych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly
w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar za-
warcia umowy;

2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
§ci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.
Ustawodawca nie dal zadnej wskazowki jak rozumieé

to, ze cena jest ,najbardziej prawdopodobna”. Siegajac
do definicji stownikowej wyrazu ,prawdopodobny” moz-
na uznac, ze ustawodawcy chodzilo o taka cene, co do kto-
rej mozna przypuszczac, ze jest prawdziwa lub taka, ktéra
przypuszczalnie wystgpi®4.

Warto zwrécié uwage na wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 23 wrzeénia 2010 r. (sygn. akt VI ACa
36/10)%. Sad wywi6dl, ze cena nabycia nieruchomoéci
w konkretnej transakcji nie zawsze odpowiada obiektywnej
warto§ci rynkowej tej nieruchomoéci. Nieruchomo§¢ moze
byé¢ nabyta bowiem zaréwno ponizej, jak i powyzej jej Sred-
niej ceny rynkowej. To doprowadzilo Sad do uznania, ze
zgodnie z art. 151 ust. 1 ugn, warto§¢ rynkowa nierucho-
mosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, a nie
cena faktycznie ustalona w umowie sprzedazy, mozliwa
do uzyskania na rynku, z uwzglednieniem innych transak-
¢ji rynkowych oraz przy przyjeciu zalozen wskazanych
W tym przepisie.

Z kolei w przypadku okreslania wartosci rynkowej nieru-
chomosci dla celow odszkodowania wskazano jednoznacz-
nie, ze nastepuje to wedlug aktualnego lub alternatywnego
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sposobu jej uzytkowania (art. 134 ust. 3 i 4 ugn). W mojej
ocenie oznacza to, ze przy okreslaniu wartoSci rynkowej nie-
ruchomogci dla innych celow, niz odszkodowanie, do wyboru
rzeczoznawcy nalezy jej ustalenie w odniesieniu do optymal-
nego, aktualnego lub alternatywnego sposobu uzytkowania.
Ustawodawca wskazal, ze ma to by¢ poszukiwanie najbar-
dziej prawdopodobnej ceny nieruchomosci. Nie wskazal na-
tomiast, dla jakiego sposobu uzytkowania nieruchomosci
ma by¢ ta warto§¢ okre§lana. Natomiast przy okre§laniu
wartoSci rynkowej dla celéow odszkodowania rzeczoznawca
zwigzany jest regulacjami art. 134 ust. 3 i 4 ugn.

W zwiazku z tym, uwazam za sprzeczne z art. 151 ust. 1
ugn nakladanie na rzeczoznawcoéw majatkowych, w drodze
aktow nienormatywnych, obowigzku ustalenia sposobu wy-
tacznie najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci
przy okreslaniu wartoSci rynkowej. Takie postanowienie
w sposob nieuprawniony ogranicza sposéb wykonania wyce-
ny przez rzeczoznawce. Podobnie, takie postanowienie uznaé
nalezy za sprzeczne z art. 134 ust. 3 i 4 ugn. Zachodzi tu nie-
zgodno§¢ literalna — wymienione przepisy nie dajg rzeczo-
znawcy mozliwosci odstapienia od ustalania warto§ci rynko-
wej w odniesieniu do aktualnego lub alternatywnego sposo-
bu uzytkowania nieruchomoéci.

Ponadto przypominam, ze wedlug art. 4 pkt 14 ugn
standardy zawodowe sg regutami postepowania przy wyko-
nywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego ustalone
zgodnie z przepisami prawa. Zatem organizacje zawodowe
powinny dostosowywaé standardy do obowigzujacego usta-
wodawstwa, a nie prébowaé¢ wprowadza¢ do nich zapisy,
ktore by¢ moze sg merytorycznie uzasadnione, ale nie sg
zgodne z prawem.

Organ nadzoru — starosta

Ustanowienie w ustawie nadzoru nad stowarzyszeniami
stuzy¢ ma wykonywaniu przez organy administracji publicz-
nej pieczy nad tym, czy dziatalno§c¢ stowarzyszen jest zgod-
na z prawein.

Kazde stowarzyszenie podlega nadzorowi starosty wta-
Sciwego ze wzgledu na siedzibe stowarzyszenia (art. 8 ust. 5
pkt 2 Pos). Poniewaz stowarzyszenia rejestrowane w KRS
sg osobami prawnymi w rozumieniu Kc, totez ich siedzibg
jest miejscowos$é wskazana w statucie, a jesli statut o tym
milczy, jest to miejscowosé, w ktorej siedzibe ma zarzad sto-
warzyszenia (art. 41 Ke). Nadzor dotyczy takze stowarzy-
szen zwyklych, nierejestrowanych w KRS i nieposiadaja-
cych osobowosci prawnej. Skoro z mocy art. 43 Pos do sto-
warzyszen zwyklych stosuje sie przepisy tej ustawy
odnoszace sie do stowarzyszen podlegajacych rejestracji sa-
dowej, w tym przepisy dotyczace nadzoru nad stowarzysze-
niami, z wyjatkiem przepisow wyraznie wskazanych, to
trzeba uznaé, ze one réwniez podlegaja nadzorowi — po-
twierdzil to SN w postanowieniu z 29 kwietnia 2005 r.
(sygn. akt V CK 506/04)36.

Pojecie nadzoru i srodki nadzoru

Pojecie nadzoru jest pojeciem szerszym niz kontrola.
Mozna powiedzie¢, ze w nadzorze zawiera sie przede
wszystkim kontrola i jeszcze co§ wiecej. To ,wiecej” polega
na przyznanej organowi nadzoru mozliwosci wiladczego
wplywania na podmiot nadzorowany. Przy kontroli organ
kontrolujacy ma tylko mozliwos¢ wskazywania stwierdzo-
nych uchybien i oczekiwania odniesienia sie do tego przez
podmiot kontrolowany. Ta szczegblna cecha nadzoru powo-
duje, ze $rodki i kryteria nadzoru muszag byé Scile okreslo-
ne w ustawie.

W przypadku nadzoru nad stowarzyszeniami $rodki nad-
zoru zostaly okre§lone w rozdziale 3 Pos pt. ,,Nadzoér nad sto-
warzyszeniami”. Starosta zostal wyposazony w prawo zada-
nia dostarczenia przez zarzad stowarzyszenia, w wyznaczo-
nym terminie, odpisow uchwat walnego zebrania czltonkéw
i zgdania od wladz stowarzyszenia niezbednych wyjasnien
(art. 25 pkt 11 3 Pos). W razie niezastosowania sie stowarzy-
szenia do tych zadan, sad, na wniosek starosty, moze nalozy¢
na nie grzywne w wysokoéci jednorazowo nie wyzszej
niz 5.000 zt. Skoro w przepisie wskazano gorng granice jed-
norazowo wymierzanej grzywny oznacza to, ze grzywna mo-
ze by¢ nakladana wiele razy, kazdorazowo do wysoko-
§ci 5.000 zt, az do czasu, gdy grzywna przymusi wladze sto-
warzyszenia do wykonania zadan starosty.

Od grzywny sad moze zwolnié, jezeli po jej wymierzeniu
stowarzyszenie niezwlocznie zastosuje sie¢ do wymagan sta-
rosty. Stowarzyszenie w terminie 7 dni moze wystapic¢ do sa-
du o zwolnienie od grzywny (art. 26 Pos).

Literalnie art. 25 pkt 3 Pos stanowi, ze organ nadzoru
moze zgdac dostarczenia odpiséw uchwat tylko jednego orga-
nu stowarzyszenia — walnego zebrania czlonkow. Jednakze
na podstawie pkt 3 tego przepisu starosta moze zazadac
udzielenia od kazdego organu stowarzyszenia wyjasnien
w sprawach, ktorych zakresu zaden przepis Pos nie okredla.
Zatem nie ma przeszkdd, by na podstawie tego przepisu sta-
rosta zazgdal wyjasnien co do treSci uchwaly podjetej np.
przez zarzad stowarzyszenia.

Inna wykladnia art. 25 pkt 3 Pos stanowitaby przeszkode
dla stosowania przez staroste art. 28 Pos. Hipoteza tego
przepisu, czyli stan faktyczny, w ktérym znajduje on zastoso-
wanie, jest bardzo szeroka, gdyz ujeto ja nastepujaco: , W ra-
zie stwierdzenia, ze dzialalnosé stowarzyszenia jest niezgod-
na z prawem lub narusza postanowienia statutu w sprawach,
o0 ktorych mowa w art. 10 ust. 11 2...”. Zatem starosta musi
mie¢ mozliwo$¢ zbadania dzialalnoéci stowarzyszenia szero-
ko pojetej, znacznie szerzej, niz tylko badanie uchwat walne-
go zebrania czlonkéw.

Jednocze$nie art. 28 Pos wyznacza dwa kryteria nadzoru:
1) zgodno$é dzialalnoSci stowarzyszenia z prawem;

2) zgodno$¢ z obligatoryjnymi postanowieniami statutu
stowarzyszenia — chodzi tu glownie o tryb podejmowa-
nia czynno§ci przez stowarzyszenie, bo rolg statutu kaz-
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dej osoby prawnej jest uregulowanie jej ustroju, organi-

zacji i sposobu dzialania (art. 35 i art. 38 Kc), przepisy

prawa nie reguluja bowiem procedury zwolywania i pro-
wadzenia obrad organéw stowarzyszenia pozostawiajac
to materii statutowe;.

Srodki nadzoru zostaly uregulowane w art. 28 w zw.
z art. 29 ust. 1 Pos. Ich dolegliwo$é zostala uzalezniona
od stwierdzonego przez staroste rodzaju i stopnia stwier-
dzonych nieprawidlowosci w dziatalnoSci stowarzyszenia.
Jest to przejaw tzw. zasady niezbednoSci (proporcjonalno-
§ci) stosowania $rodkéw nadzoru, wywiedzionej z zasady
demokratycznego panstwa prawnego oraz z art. 31 Kon-
stytucji. Zgodnie z tg zasada dzialania organu nadzoru po-
winny by¢ wlasciwe, konieczne i umiarkowane. , Wtasci-
we” jest dzialanie pozwalajgce na osiagniecie celu wyzna-
czonego miarg interesu publicznego. ,Koniecznosé”
dzialania wystepuje, gdy organ nadzoru nie ma mozliwosci
podjecia innych dzialan, mniej ucigzliwych dla nadzorowa-
nego, ,umiarkowanie”, gdy oszczedza sie uciagzliwosci nad-
zorowanemu®?,

W ramach §rodkéw nadzoru starosta moze:

1) wystapic¢ do wladz stowarzyszenia o usuniecie nieprawi-
dlowosci w okreslonym terminie,

2) udzieli¢ ostrzezenia wladzom stowarzyszenia,

3) wystapi¢ do sadu rejestrowego o:

a. udzielenie upomnienia wladzom stowarzyszenia,

b. uchylenie niezgodnej z prawem lub statutem uchwaty

stowarzyszenia,

c. rozwigzanie stowarzyszenia, jezeli jego dzialalno§c
wykazuje razace lub uporczywe naruszanie prawa al-
bo postanowien statutu i nie ma warunkow do przy-
wrocenia dziatalnoéci zgodnej z prawem lub statu-
tem. Rozpoznajac wniosek o rozwigzanie stowarzy-
szenia, sad moze zobowigzaé wladze stowarzyszenia
do usuniecia nieprawidlowosci w okre§lonym termi-
nie i zawiesi¢ postepowanie. W razie bezskutecznego
uplywu terminu, sad, na wniosek organu nadzoruja-
cego lub z wlasnej inicjatywy, podejmie zawieszone
postepowanie i orzeknie o rozwigzaniu stowarzysze-
nia (art. 29 ust. 3 Pos).

Przepisy Pos nie nakladajg na staroste obowigzku stop-
niowania stosowanych §rodkéw nadzoru. Oznacza to, ze nie
musi on najpierw zastosowac tagodniejszego érodka nadzoru,
zanim zastosuje §rodek ostrzejszy. W danym stanie faktycz-
nym, stwierdzony stopien naruszenh prawa moze byé tak wy-
soki, ze starosta od razu wystapi do sadu, np. o uchylenie
uchwaly. Natomiast na pewno nie mozna zastosowaé wiecej,
niz jednego, Srodka nadzoru jednocze$nie®®.

Czynno§ci nadzorcze starosty i zastosowane przez niego
§rodki nadzorcze nie podlegajg zaskarzeniu przez stowarzy-
szenie. Inaczej jest ze Srodkami nadzoru zastosowanymi
przez sad. Poniewaz zapadajag one w formie postanowien,
w postepowaniu nieprocesowym, totez stowarzyszenie moze
od nich wnieé¢ apelacje (art. 518 KPC).

Kto inicjuje postepowanie nadzorcze?

Nadzér nad stowarzyszeniami wykonywany jest przez
staroste ,,z urzedu”. Jednakze sygnalem do wszczecia podje-
cia czynno$ci nadzorczych moze by¢ zawiadomienie o nie-
prawidiowosciach w dzialaniu stowarzyszenia dokonane
przez kazda osobe, niekoniecznie przez czlonka tego stowa-
rzyszenia. Jeéli starosta, mimo takiego zawiadomienia, nie
podejmuje czynnoéci nadzorczych, mozna skierowaé do rady
powiatu skarge na zaniedbanie wykonywania tego zadania
przez staroste (art. 227 w zw. z art. 229 pkt 4 KPA i art. 8
ust. 5 pkt 2 Pos).

Rzeczoznawca zobowigzany uchwalg stowarzyszenia
do przestrzegania standardéw zawodowych, co do ktérych
istnieje watpliwo$¢ co do ich zgodnoSci z prawem, moze tez,
w razie braku reakcji starosty na jego zawiadomienie o nie-
zgodnym z prawem dzialaniu stowarzyszenia, skorzystaé ze
§rodka prawnego przewidzianego w art. 88 ustawy z dnia
5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1592, z p6zn. zm., dalej: ,,usp”). Rze-
czoznawca ma bowiem interes prawny w tym, aby starosta
podjat czynnoéci nadzorcze wobec takiego stowarzyszenia.
Ten interes prawny wywodzony jest stad, ze zgodnie
z art. 175 ust. 1 ugn rzeczoznawca majatkowy zobowigzany
jest do podejmowania czynnosci zawodowych zgodnie ze
standardami zawodowymi w rozumieniu art. 4 pkt 14 ugn
i przyjetymi w trybie okreSlonym w art. 175 ust. 6 ugn.
W zwigzku z czym, niepodjecie przez staroste czynnoéci nad-
zorczych wobec stowarzyszenia, ktore zobowigzuje swych
czlonkow do stosowania uchwal niezgodnych z prawem, jako
standardéw zawodowych, narusza interes prawny rzeczo-
znawey majatkowego. Na podstawie art. 88 usp, w zw.
z art. 87 usp, powinien najpierw wezwac staroste do usunie-
cia stanu naruszenia prawa polegajacego na braku podjecia
czynno§ci nadzorczych wobec stowarzyszenia. Jeli to we-
zwanie okaze sie bezskuteczne, rzeczoznawca moze wnie$é
skarge do sadu administracyjnego o nakazanie wojewodzie,
jako organowi nadzoru nad dzialalno$cig organéw powiatu,
podjecie czynnoSci nadzorczych wobec stowarzyszenia,
na koszt i ryzyko powiatu (art. 88 ust. 2 usp). Termin
do wniesienia takiej skargi wynosi 30 dni od doreczenia od-
powiedzi starosty na wezwanie do usuniecia naruszenia pra-
wa. Jedli takiej odpowiedzi starosta nie udzielil, to termin
ten wynosi 60 dni od dnia wniesienia przez rzeczoznawce te-
go wezwania do starosty (art. 53 § 2 ustawy z dnia 30 sierp-
nia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi, Dz. U. Nr 153, poz. 1270, z p6zn. zm.).

Prawo wniesienia wniosku do sadu o zastosowanie kté-
regokolwiek ze $rodkéw przewidzianych w art. 29 ust. 3
Pos przystuguje wylagcznie staroScie. Jego bezczynnosc
w tym zakresie mozna zaskarzy¢ w jeden z wyzej omowio-
nych sposobow.

Nalezy jeszcze na marginesie zaznaczy¢, ze prawo zloze-
nia do sgdu wniosku o zastosowanie jednego ze §rodkow nad-

Nr 69, styczeri-marzec 2011




Sl
\\IIV

.\MI

zorczych przystuguje ponadto prokuratorowi. Dla skuteczno-
§ci takiego wniosku prokuratora nie jest konieczne podjecie
czynnos$ci nadzorczych przez staroste.

Skutki niewaiznosci czynnosci prawnej

Pamietajac o wyzej opisanej kwalifikacji uchwatl stowa-
rzyszen jako czynnoSci prawnych w rozumieniu Ke, nalezy
wskazaé nastepujace skutki niewaznosci czynnoSci prawnej:
@ C(zynno§¢ prawna jest niewazna od poczatku (ab initio).

0Od chwili jej dokonania nie wywoluje zamierzonych skut-

kéw prawnych. Niewaznoé¢ ma zatem charakter pierwot-
ny, nie nastepczy.

o Niewazno$¢ dziala erga omnes, tj. kazdy moze sie na nig
powolaé (zaréwno strony niewaznej czynnosci prawnej,
jak iich nastepcy prawni, wierzyciele i inne osoby, ktore
majg w tym interes prawny).

® Niewazno§¢ ma charakter definitywny, tj. czynno§¢ praw-
na nie staje sie wazna, gdy przyczyny niewaznosci odpad-
na. Niewazna czynno§¢ prawna nie podlega konwalidacji
zgodnie z zasada quod ab initio vitiosum est, non potest in
tractu temporis convalescere. Od reguly tej przewiduje sie
niekiedy wyjatki, ktére zostang oméwione nizej. W pozo-
statych przypadkach dla wywolania zamierzonych skut-
kow prawnych konieczne jest dokonanie nowej, juz waz-
nej czynnosci prawneyj.

@ Niewazno$¢ jest niestopniowalna, tj. czynno$é nie moze
by¢ w wiekszym lub mniejszym stopniu niewazna, lecz
jest albo wazna albo niewazna. Odrebng kwestig pozosta-
je natomiast niewazno§¢ czeSci czynnoSci prawnej
(art. 58 § 3 Ke), 0 czym nizej.

® Niewazna czynnoéé prawna nie wywoluje zamierzonych
przez strony skutkow prawnych?.

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza organizacji
zawodowych

Dokonanie niewaznej czynnosci prawnej moze rowniez
rodzi¢ odpowiedzialnos$¢ odszkodowawcza. W przypadku sto-
warzyszen podstawg tej odpowiedzialnoSci bedzie art. 415
i 416 Kc. Rodzi réwniez prawo zadania ustalenia niewazno-
§ci czynnoSci prawnej (art. 189 KPC)#,

Wyobrazmy sobie sytuacje, w ktérej rzeczoznawca ma-
jatkowy z zastosowaniem postanowien uchwaly organizacji
zawodowych sporzadza operat szacunkowy. W toku postepo-
wania z tytutu odpowiedzialnoSci zawodowe] zostaje wyka-
zane, ze czynnoSci zawodowe podjete przez tego rzeczo-
znawce sg niezgodne z prawem, aczkolwiek byly one zgodne
z uchwalg organizacji zawodowej, i takg linie obrony rzeczo-
znawca przyjattl.

Jednoczeénie strona transakeji, ktorej podstawa byla
wartos$¢ nieruchomosci okreslona w tym operacie szacunko-
wym uznaje, ze w wyniku wyceny dokonanej niezgodnie
z prawem poniosla szkode (np. sprzedata nieruchomo$¢ zbyt

tanio lub kupita zbyt drogo). Pozywa wiec rzeczoznawce
o odszkodowanie i sprawe wygrywa. Sad orzeka wobec rze-
czoznawcy obowigzek naprawienia szkody przez zaplate
okre§lonej sumy pienieznej.

W pierwszej kolejnoéci roszczenie powinno zostaé za-
spokojone przez ubezpieczyciela rzeczoznawcy majatkowe-
go, na podstawie umowy ubezpieczenia odpowiedzialno§ci
cywilnej (art. 822 Ke), chyba, ze rzeczoznawca wyrzadzit
szkode umyS$lnie - za takie przypadki ubezpieczyciel nie od-
powiada (art. 827 §1 Kc). Z chwilg naprawienia szkody
przez ubezpieczyciela zyskuje on wobec rzeczoznawcy
za nig odpowiedzialnego tzw. regres (art. 828 § 1 Kc). To
znaczy, ze ubezpieczyciel moze od rzeczoznawcy dochodzic
zwrotu zaplaconej kwoty.

Je§li ubezpieczyciel wystapi przeciwko rzeczoznawcy
7z roszczeniem regresowym i rzeczoznawca zaplaci zgdang
kwote, to z kolei w majatku rzeczoznawcy powstaje szkoda.
Szkoda spowodowana jest tym, ze byt on zobowigzany do wy-
réwnania ubezpieczycielowi uszczerbku, poniesionego przez
niego z powodu naprawienia szkody wyrzadzonej przez rze-
czoznawce jego klientowi. Ta za$ zostala wyrzadzona przez
dzialanie rzeczoznawcy, ktore bylo zgodne z uchwatg organi-
zacji zawodowej, ale zostalo uznane za niezgodne z prawem.

Rzeczoznawca powinien wtedy doprowadzi¢ do uchylenia
uchwaly stowarzyszenia, w oparciu o ktorg wykonywat czyn-
noéci zawodowe, przez sad, w trybie art. 29 ust. 1 pkt 3 Pos,
badz wystapic¢ do sadu z powddztwem o ustalenie niewazno-
§ci tej uchwaly, na podstawie art. 189 KPC. Pozwoli mu to
z kolei na uzyskanie od organizacji zawodowej odszkodowa-
nia za to, ze dzialanie zgodne z jej uchwatami okazalo sie nie-
zgodne z prawem 1 stalo sie przyczyna wyrzadzenia przez
niego szkody jego klientowi.

Podstawa przypisania odpowiedzialno§ci odszkodowaw-
czej organizacji zawodowej jest art. 416 Ke. Dla przypisania
winy pewnej strukturze organizacyjnej szczegdlnie pomoc-
na jest koncepcja tzw. winy anonimowej (bezimiennej). Po-
zwala ona uznac¢ wine okreslonej jednostki organizacyjnej
na podstawie ustalen niewlasciwego postepowania blizej
niezidentyfikowanych oséb fizycznych, dzialajacych w danej
strukturze®?.

Wracajac do tego nieszczesnego rzeczoznawcy, ktory wy-
konal wycene zgodnie z postanowieniami niezgodnej z pra-
wem uchwaly organizacji zawodowej, jego sytuacja jest nie
do pozazdroszczenia. Po pierwsze: otrzymal kare dyscypli-
narng za wykonywanie czynnosci zawodowych niezgodnie
z prawem - to, ze wykonywal je zgodnie z uchwalg moze
miec¢ jedynie wplyw na wymiar kary i jej rodzaj, a nie na
poniesienie przez niego odpowiedzialno§ci zawodowe;j.
Po drugie: zostal zobowiazany do naprawienia szkody, ktorg
wyrzadzil przez to, ze sporzadzil operat szacunkowy zgodnie
z uchwalg sprzeczng z prawem.

Taki rzeczoznawca jest wziety w swoiste ,kleszcze”.
Gdyby bowiem nie zastosowal sie do uchwaly organizacji
zawodowej moglby stangé przed sadem kolezenskim lub ko-
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misja etyki danej organizacji za postepowanie sprzeczne
z jej uchwatami. Wskazac trzeba, ze realizacja uchwatl sto-
warzyszen jest czesto statutowym obowigzkiem czlonkow*,
Z drugiej strony, zastosowanie sie do uchwaly wyrzadzilo
szkode jego klientowi.

Pozostaje jeszcze mozliwo$é poniesienia przez rzeczo-
znawce odpowiedzialnoSci karnej. Nie mozna wykluczy¢, ze
chcac uczyni¢ zado$§¢ wigzacym go uchwalom organizacji
zawodowej, chociaz réwnie dobrze moze to wystapic
przy skrupulatnym przestrzeganiu przepiséw prawa, rze-
czoznawca nieco ,naciggnie” fakty. Istnieje ryzyko popel-
nienia przez niego przestepstwa tzw. falszu intelektualnego
art. 271 § 1 KK.

Zwracam w tym zakresie uwage na stanowisko SN wyra-
zone w wyroku z 13 maja 2008 r. (sygn. akt V KK 428/07)*,
zgodnie z ktorym rezultat pracy rzeczoznawcy pod kazdym
wzgledem powinien po§wiadczac prawde. Jak podkreslit SN,
jest wymogiem ustawowym, by operat szacunkowy okreslat
rzeczywistg warto§¢é rynkowa nieruchomosei i w tym zna-
czeniu po$wiadczal prawde. Warunkiem uzyskania takiego
rezultatu jest postuzenie sie przez rzeczoznawce zgodnymi
z aktualnym stanem faktycznym i prawnym przestankami
wyceny nieruchomosci. W omawianym wypadku nie zostat
on spelniony.

Okolicznos$cig obciazajaca oskarzonego w tej sprawie by-
fo to, ze nie opieral sie on na przestankach wyceny odpowia-
dajacych rzeczywistosci, lecz na hipotetycznych zalozeniach
co do rodzaju nieruchomogci i przeznaczenia jej w miejsco-
wym planie. Wiedzial on, ze miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego kwalifikuje dzialke jako przeznaczong
pod uprawy rolne i le§ne, ale wyceniajac potraktowal ja jako
teren zurbanizowany. Opieral sie na zapewnieniach zlecenio-
dawcow, ze beda zabiega¢ o zmiane przeznaczenia gruntu
w zwigzku z zamiarem wykorzystania go pod zabudowe.

Zdaniem SN, bylo wiec oczywiste, ze dokonana przez oskar-
zonego wycena nieruchomogci nie uwzgledniata rzeczywistych
jej cech przesadzajacych o wartosci rynkowej, lecz zalozenia
narzucone przez zleceniodawcoéw, uwzgledniajace wyobrazone
przez nich zmiany, spodziewane w przyszlosci. Natomiast cel
wyceny zmierzal do spelnienia jak najbardziej aktualnych za-
mierzen zleceniodaweow, co zostalo wyartykulowane w tresci
operatu. Miata ona stuzy¢ do rozliczen i transakeji miedzy stro-
nami oraz do pozyskiwania kredytéw bankowych.

Podsumowanie

Organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych
powinny bra¢ pod uwage interes poszczegélnych oséb wy-
konujacych czynnoSci zawodowe w dziedzinie szacowania
nieruchomos$ci. Odpowiedzialnoé¢ za swoich czlonkéw,
a takze rzeczoznawcow pozostajacych poza strukturami or-
ganizacji, ale uznajacych ich autorytet, powinna przejawiac¢
sie w porzadkowaniu pogladow na sposéb wykonywania
czynnoSci zawodowych.

\b\lll"

Czym innym jest bowiem umozliwianie dyskusji przed-
stawicieli érodowiska na tamach periodykéw wydawanych
przez organizacje zawodowe, w czasie konferencji przez nie
organizowanych itp., a czym innym jest stanowienie uchwat,
ktére maja wplywaé na sposéb wykonywania czynnoSci za-
wodowych przez rzeczoznawcow.

W tym drugim przypadku, odpowiedzialno§é organizacji
zawodowych za rzeczoznawcéw stosujacych sie do tych
uchwat jest szczegdlna. Organizacje musza byé §wiado-
me tego, na jakie konsekwencje narazony jest rze-
czoznawca stosujacy sie do uchwaly stowarzyszenia,
ktora nie jest zgodna z polskim prawem. I bez znacze-
nia sg tu racje merytoryczne, czy zobowigzania danej orga-
nizacji zawodowe]j wobec organizacji miedzynarodowych, co
do uzgodnienia polskich zasad wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majatkowego z zasadami stanowionymi przez te
organizacje.

Poki co, rzeczoznawca majatkowy dzialajacy na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej zwigzany jest przepisami pra-
wa powszechnie obowigzujacego. To jest podstawa wykony-
wania i oceny jego pracy. Podstawa jego odpowiedzialnoSci
zawodowej, cywilnej, karnej i wobec klienta.

W tym kontekscie, tytulowa odpowiedzialno$é organiza-
¢ji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych nabiera szcze-
gélnego wymiaru.

Przypisy:

1. Zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzqdzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodaro-
wania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189, z pozn.
zm.) organizatorami praktyk zawodowych jest zwigzek or-
ganizacji zawodowych rzeczoznawcow majgtkowych,
w zwigzku z czym do takiego zwigzku kandydat skiada
wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dzienni-
ka praktyki zawodowej (§7 ust. 1 rozporzqdzenia), a zgod-
nie z §2 pkt 5 tego rozporzqdzenia prowadzqcym praktyke
zawodowq moze by¢ m.in. organizacja zawodowa, z za-
strzezeniem spetnienia warunkow wskazanych w § 8
ust. 3 rozporzqdzenia. Wreszcie, po zakonczeniu praktyki
zawodowej prowadzqgcy praktyke potwierdza w dzienniku
praktyki zawodowej zrealizowanie jej programu, a orga-
nizator praktyki zawodowej sprawdza oraz potwierdza
spetnienie warunkow jej odbycia poprzez ztozenie podpi-
sow (§ 13 ust. 1 rozporzqgdzenia).

2. Sprawa opisana w L. Jedruszuk ,,Odpowiedzialnosé
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami” War-
szawa 2010.

3—4. Pkt 5 komentarza do art. 10 Pos, [w:] P Suski ,,Stowa-
rzyszenia i fundacje” Warszawa 2008, LexPolonica.

5. Pkt 7 komentarza do art. 8 Pos, [w:] P Suski, op. cit.

6. LexPolonica nr 302538, OSNCP 1986/6 poz. 86, OSPi-

KA 1989/3 poz. 57

LexPolonica nr 3563798, OSA 2002/1 poz. 1 str. 39.

LexPolonica nr 378988.

Pkt 1.4. komentarza do art. 10 Pos i pkt 6 komentarza

do art. 11 Pos, [w:] P Suski, op. cit.
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10-11. Przyktady niezgodnosci z ustawq czynnosci prawnej
za komentarzem do art. 58 Ke, [w:] A. Kidyba (red.),
K. Kopaczyriska-Pieczniak, E. Niezbecka, Z. Gawlik,
A. Janiak, A. Jedliniski, T. Sokolowski, ,,Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom I. Czesc ogolna”, LEX 2009.

12. 8. Kalus, ,,Pozycja prawna uczestnikow rynku nierucho-
mosci” Warszawa 2009, s. 75.

13. Tamze, s. 76.

14. Tamze, s. 114.

15. Interesujgco o watpliwosciach wokdl zakresu, w jakim
Minister uzgadnia standardy zawodowe i jakie kryteria
powinien zastosowac pisze S. Kalus w pkt 5 komentarza
do art. 175 ugn [w:] G. Bieniek (red.), S. Kalus, E. Mzyk,
Z. Marmaj ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz.” Warszawa 2010, LexPolonica.

16.Z dniem 31.12.2003 organ — Prezes Urzedu Mieszkalnic-
twa 1 Rozwoju Miast zostal zniesiony (art. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 1.3.2002 r. o zmianach w organizacji i funkcjono-
waniu centralnych organdw administracji rzqdowej i jed-
nostek im podporzqgdkowanych oraz o zmianie niektérych
ustaw Dz. U. nr 25, poz. 253, z pézn. zm.). Jego zadania
i kompetencje przeniesiono do zakresu dzialania ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej 1 mieszkaniowej (art. 2 ust. 1 tej ustawy), ktorym
obecnie jest Minister Infrastruktury ($1 ust. 2 pkt 2 rozpo-
rzqdzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 16.11.2007 r.
w sprawie szczegolowego zakresu dzialania Ministra In-
frastruktury, Dz. U. nr 216, poz. 1594).

17. Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw, IV kadencja Sejmu RE druk sejmowy nr 1421,
s. 84-84., publ. htip://orka.sejm.gov.pl/Drukidka.nsf/
wgdruku/1421/$file/1421.pdf

18. S. Kalus, op. cit., s. 75.

19. http:/lwww.nawigator.biz/kodeks_etyki.html

20. hitp:/lwww.pfozian.orglindex.php/etyka-standardy-zawodowe

21. hittp://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/C3F67BC0O8B

22. LEX nr 166683.

23. Dz. Urz. Ministra Infrastruktury Nr 1 poz. 1.

24. http:/lwww.mi.gov.pl/2-4923ff4f0f 7ca-1792130-p_1.htm

25. Statut Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcow
Majgtkowych, jednolity tekst Statutu uchwalonego na po-
siedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniach:
21/22.06.2005 r., hitp:/lwww.pfva.com.pl/?type=p_status

26. S. Kalus, pkt 4 komentarza do art. 175 ugn [w:] G. Bie-
niek (red.), S. Kalus, E. Mzyk, Z. Marmaj ,,Ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami. Komentarz.” Warszawa
2010, LexPolonica.

27. Informacja Komisji Standardow o zasadach stosowania
od 1 czerweca w 2009 r. Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) przez rzeczoznawcow zrzeszonych w sto-
warzyszeniach tworzqcych Polskq Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM), s. 1, publ.
http://lwww.pfva.com.pl/?type=p_standardy.

28. Tamze, s. 4.

29. Patrz E. Kucharska-Stasiak ,,Wartosé rynkowa jako pod-
stawa zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy”, Rze-
czoznawca Majgtkowy, nr 64 pazdziernik-grudzienn 2009,
s. 21-26, M. Prystupa ,Interpretacje definicji wartosci
rynkowej nieruchomosci” Rzeczoznawca Majgtkowy
nr 64, s. 26-30, E. Kucharska-Stasiak ,,Powrdt do Zrodet

— dyskusja wokot wartosci rynkowej” Rzeczoznawca Ma-
Jatkowy nr 67, lipiec-wrzesien 2010, s. 16-22, M. Prystu-
pa ,Polska szkola wyceny” Rzeczoznawca Majgtkowy
nr 67, s. 22-27, S. Kalus ,,Konstruowanie pojecia warto-
$ci rynkowej nieruchomosci w kontekscie odpowiedzialno-
Sci rzeczoznawcy majgtkowego” Rzeczoznawca Majgtko-
wy nr 58, paZdziernik-grudzien 2010, s. 7-14, K. Rygiel
»Wartosé rynkowa w przepisach prawa” Rzeczoznawca
Majgtkowy nr 68, s. 14-17, K. Grzesik ,,Europejska szko-
ta wyceny?” Rzeczoznawca Majgtkowy nr 68, s. 18-19,
H. Jedrzejewski ,,Quo vadis rzeczoznawco majgtkowy?”
Rzeczoznawca Majgtkowy nr 68, s. 20-23.

30. K. Grzesik ,,Europejska szkota...”, s. 19.

31. H. Jedrzejewski ,,Quo vadis...”, s. 23.

32. Por. informacje publikowane przez te organizacje na
hitp://www.ivsc.orglabout/index.html i hitp://www.tegova.
orglen/p48e32a519bec9.

33. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE
z dnia 25 listopada 2009 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzialalnosci ubezpieczeniowej i reaseku-
racyjnej (Wyptacalnosé II) (Dz. Urz. L 335, 17/12/2009
P 0001-0155), Dyrektywa 2007/58/WE Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady z dnia 23 paZdziernika 2007 r. zmie-
niagjgca dyrektywe Rady 91/440/EWG w sprawie rozwo-
Ju kolei wspolnotowych oraz dyrektywe 2001/14/WE
w sprawie alokacji zdolnosci przepustowej infrastruktu-
ry kolejowej i pobierania optat za uzytkowanie infra-
struktury kolejowej (Dz. U. L 315 z 3.12.2007, str. 44),
Dyrektywa Komisji 2007/16/WE z dnia 19 marca 2007 r.
dotyczqgca wykonania dyrektywy Rady 85/611/EWG
w sprawie koordynacji przepisow ustawowych, wyko-
nawczych i administracyjnych odnoszgcych sie do przed-
siebiorstw zbiorowego inwestowania w zbywalne papiery
wartosciowe (UCITS) w zakresie wyjasnienia niektorych
definicji (Dz. U. L 79 2 20.3.2007, str. 11-19), Dyrektywa
Komisji 2006/73/WE z dnia 10 sierpnia 2006 r. wprowa-
dzajgca srodki wykonawcze do dyrektywy 2004/39/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do wy-
mogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia dzia-
talnosci przez przedsiebiorstwa inwestycyjne oraz pojec
zdefiniowanych na potrzeby tejze dyrektywy (Dz. U.
L 241 z 2.9.2006, str. 26-58), Dyrektywa 2006/49/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 14 czerw-
ca 2006 r. w sprawie adekwatnosci kapitatowej firm in-
westycyjnych i instytucji kredytowych (Dz. U. L 177
2 30.6.2006, str. 201-255) Dyrektywa 2006/48/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r.
w sprawie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci
przez instytucje kredytowe (Dz. U. L 177 z 30.6.2006,
str. 1-200), Dyrektywa 2001/65/WE Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady z dnia 27 wrzesnia 2001 r. zmieniajgca
dyrektywy 78/660/EWG, 83/349/EWG oraz 86/635/EWG
w zakresie zasad oceny roczmych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych niektorych rodzajow spotek,
a takze bankow oraz innych instytucji finansowych
(Dz. U L 283 z 27.10.2001, str. 28-32), Dyrektywa
2001/34/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 28
maja 2001 r. w sprawie dopuszczenia papierow warto-
Sciowych do publicznego obrotu gietdowego oraz infor-
macji dotyczqcych tych papierow wartosciowych, ktore
podlegajq publikacji (Dz. Urz. L 184 z 6.7.2001, str.
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1-66), Dyrektywa Rady z dnia 19 grudnia 1991 r.
w sprawie rocznych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych zakladow ubezpieczenn (Dz. Urz. L 374
2 31.12.1991, str. 7-31).

34. hitp://sjp.pwn.pl/slownik/2507930/prawdopodobny

35. LEX nr 611469.

36. LEX nr 603190.

37. P Suski, pkt 4.1. komentarza do rozdziatu 3 Pos, op. cit.

38. P Suski, pkt 3 komentarza do art. 28 Pos, [w:] P Sarnec-
ki, ,Prawo o stowarzyszeniach. Komentarz”, Dom Wy-
dawniczy ABC, 2007, wyd. I11.

39-40. Komentarz do art. 58 kodeksu cywilnego [w:] B. Gie-
sen, W. J. Katner, P Ksiezak, B. Lewaszkiewicz-Petrykow-
ska, R. Majda, E. Michniewicz-Broda, T. Pajor, U. Pro-
minska, M. Pyziak-Szafnicka, W. Robaczyrniski, M. Ser-
wach, Z. Swiderski, M. Wojewoda ,,Kodeks cywilny. Czesé
ogolna. Komentarz”, LEX 2009.

41. O takich przypadkach pisze K. Rygiel ,,Wartos¢ rynko-
wa...”, s. 16.
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42. Komentarz do art. 416 kodeksu cywilnego (Dz. U.
64.16.93), [w:] A. Kidyba (red.), A. Olejniczak, A. Pyrzypi-
ska, T. Sokotowski, Z. Gawlik, A. Janiak, G. Koziel, ,,Ko-
deks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania — czesé
ogdlna”, LEX, 2010.

43. Patrz np. § 16 pkt 2 Statutu PFSRM.

44. LEX nr 398537.

tukasz Jedruszuk - radca prawny. Autor
ksigzki ,Odpowiedzialno$¢ w dziedzinie go-
spodarowania nieruchomos$ciami”. Pracowat
w kancelarii prawniczej, obecnie radca praw-
ny w Ministerstwie Infrastruktury. Zajmuije sie
m.in. zagadnieniami planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, gospodarkgq nie-
ruchomosciami.

Recenzja: S. Kalus

REGULACJE PRAWNE ZWIAZANE Z WYCENA
NIERUCHOMOSCI POD DROGI PUBLICZNE

Lygmunt Bojar

Wstep

Aby lepiej zrozumieé problemy zwiazane z wyceng grun-
tow pod drogi publiczne nalezy sie cofna¢ do poczatkow re-
gulacji prawnych w tym zakresie, a nastepnie do ich modyfi-
kacji w kolejnych nowelizacjach rozporzadzenia Rady Mini-
strow w zakresie wyceny nieruchomosci. Trzeba od razu
zaznaczy¢, ze zmiany zasad wyceny gruntow przejmowanych
pod drogi publiczne byly wprowadzane w catkowitym ode-
rwaniu od rewolucyjnych zmian w stanie prawnym tych
drog, wprowadzanych innymi ustawami. Chodzi o zmiany ja-
kie zaszly z dniem 1 stycznia 1999 r., wprowadzone przepi-
sem art. 2a ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.) oraz przepisem
art. 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczng
(Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.).

Przepis art. 2a ustawy o drogach publicznych stanowi, ze:
»Drogi krajowe stanowiq wtasnosé Skarbu Panstwa. Drogi wo-
Jewddzkie, powiatowe i gminne stanowiq wiasnosé wilasciwego
samorzqdu wojewddztwa, powiatu lub gminy”. Zgodnie za$
z art. 73 ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawy reformuja-

ce administracje publiczng: ,Nieruchomosci pozostajgce
w dniu 31 grudnia 1998 r. we wladaniu Skarbu Paristwa lub
Jednostek samorzqdu terytorialnego, nie stanowigce ich wtasno-
sci, a zajete pod drogi publiczne, od dnia 1 stycznia 1999 r. sta-
Ja sie z mocy prawa wiasnoscig Skarbu Panstwa lub wiasci-
wych jednostek samorzqdu terytorialnego za odszkodowaniem”.

Rzecz jednak w tym, ze ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.) [dalej: ugn] weszla w zycie w dniu 1 stycznia 1998 r.,
a wiec rok przed wejsciem w zycie wymienionych wyzej regu-
lacji. Miato to swoje konsekwencje w pozniejszych regulacjach
dotyczacych wyceny nieruchomosci pod drogi publiczne.

Fundamentalne znaczenie w omawianym zakresie mialy,
i nadal maja, regulacje ugn dotyczace podstaw prawnych ustale-
nia wysokosci odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci
zawarte w Dziale IIT Rozdziale 5 ,Odszkodowania za wywlasz-
czone nieruchomosci”. W szczegdlno$ci chodzi o przepisy zawar-
te w art. 134 ust. 3 i 4 tej ustawy w nastepujacym brzmieniu:

,134. ust. 3. Wartosé nieruchomosci dla celow odszkodowa-
nia okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, je-
zeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszcze-
nia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci”.
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»134. ust. 4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci,
wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego
z tego przeznaczenia”.

Trzeba zaznaczy¢, ze tre$é tych przepiséw co do istoty nie
ulegla zasadniczej zmianie od wejcia w zycie ustawy, chociaz
od 22 wrzesnia 2004 r. (dzien wejScia w zycie ustawy z 28 li-
stopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami oraz o zmianie niektérych ustaw — Dz. U. z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492) w cytowanych przepisach ust. 3 i 4 zrezy-
gnowano z wymogu, aby przeznaczenie nieruchomosci
przejmowanej pod droge ustala¢ wylacznie wedtug miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ale zgodnie
z art. 154 ust. 2 i 3 ugn, takze na podstawie studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. W razie natomiast braku, zar6wno studium, jak
tez decyzji, o ktorych mowa wyzej, nalezy uwzglednia¢ fak-
tyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Natomiast ostat-
nig zmiang ustawy z dnia 24 wrze$nia 2010 r. (weszla w zy-
cie 28 grudnia 2010 r.) w ustepach 3 i 4 art. 134 skreslono
slowo ,,rynkowa” na rzecz brzmienia: warto$¢ nieruchomosci
wdla celow odszkodowania”.

Moze wydawac sie sprawa zaskakujaca, ze pierwsza regu-
lacja prawna wydana w przepisie wykonawczym do ugn, do-
tyczaca wyceny gruntéw pod drogi publiczne, byla bardziej
zgodna z cytowanymi wyzej przepisami ustawowymi niz
pbzniejsze regulacje w tym wzgledzie.

Istota regulacji zawarta w rozporzgdzeniv Rady
Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie
szczeg6towych zasad wyceny nieruchomosci oraz

zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 98, poz. 612)

Pierwszym przepisem wykonawczym do ugn dotyczacym
zasad wyceny nieruchomoéci bylo wyzej wymienione rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow. Zgodnie z przepisem § 28 ust. 1:
»Dla ustalenia odszkodowania w przypadku, o ktorym mowa
w art. 134 ust. 4, za dziatki gruntu wydzielone pod nowe dro-
gi albo pod poszerzenie drég istniejgcych wartosé nierucho-
mosci ustala sie w podejsciu poréwnawczym, przyjmujgc ce-
ny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci
na te cele”.

Zgodnie za§ z ust. 2: ,,Jezeli nie ma cen transakcyjnych uzy-
skiwanych przy sprzedazy nieruchomosci, dla ustalenia odszko-
dowania, w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sie
wartos¢ 1 m? gruntu wchodzgcego w sklad nieruchomosci,
z ktorej wydzielono drogi, powiekszong o 50% tej wartosci”.

Z regulacji zawartej w ust. 1 wyraznie wynika, ze prawo-
dawca nie uwazal za stosowne w przepisie wykonawczym
do ustawy dodatkowo rozwijac (uszczegblawiac) tresci prze-

pisu art. 134 ust. 3. Wychodzil bowiem z zalozenia, ze jezeli
przeznaczenie nieruchomoéci zgodne z celem wywlaszcze-
nia (w tym wypadku przejmowanej pod droge) nie powoduje
zwiekszenia wartoSci nieruchomosci przejmowanej, wowczas
warto§¢ tej nieruchomosci okresla sie wedlug aktualnego
sposobu jej uzytkowania.

Nie bylo i nadal nie ma watpliwosci, ze warto$é nierucho-
mosci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania ,ustalana jest
przy zatozeniu zgodnosci z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego” (Standard zawodowy III. 1 ,,Wartosé
Rynkowa jako podstawa wyceny”) oraz wedlug obecnie obo-
wigzujacego pojecia ,,przeznaczenie nieruchomosci”.

Wazna jest konstatacja, ze rozporzadzenie Rady Mini-
strow z 7 lipca 1998 r. w zakresie wyceny gruntéw pod drogi
publiczne nie obejmowalo regulacji art. 134 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

W tej sytuacji, pomijajac sprawe braku ustawowego kryte-
rium, wedlug ktérego nalezy przyjmowac, ze nie nastepuje lub
nastepuje zwiekszenie wartosci nieruchomosci przejmowanej
pod drogi publiczne, wycena gruntéw przeznaczonych pod dro-
gi mogla by¢ oparta o aktualne przeznaczenie tych gruntéw
w momencie ich nabycia w drodze wywlaszczenia. Nie bylo na-
tomiast zadnej odrebnej regulacji dotyczacej wyceny takich
gruntéw w celu ich nabycia w drodze umowy. Wydaje sie, ze
przez analogie mozna bylo wyceny te opiera¢ na przepisie
art 134 ust. 3, poniewaz od 1 stycznia 1999 r. nie bylo obrotu
gruntami drogowymi w rozumieniu nieruchomosci drogowych.

Aktualne uwarunkowania prawne przy wycenie
nieruchomosci pod drogi publiczne

Omawiany stan prawny wprowadzony rozporzadzeniem
Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. obowigzywal do dnia wej-
Scia w zycie znowelizowanego rozporzadzenia Rady Mini-
strow z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegotowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania ope-
ratu szacunkowego, ktore weszlo w zycie z dniem 7 stycznia
2003 . (Dz. U. Nr 230, poz. 1924). Pojawil sie wowczas po raz
pierwszy zapis w § 37 ust. 1, ze: ,Przy okreslaniu wartosci
gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne sto-
suje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujgc ceny transakcyj-
ne uzyskiwane przy sprzedazy na te cele”.

Brzmienie tego przepisu nie nawiazuje do art. 134 ugn
iwzwigzku z tym wyceny gruntéw przeznaczonych pod dro-
gi publiczne dla wszystkich celow (nabycie gruntu w drodze
umowy, wywlaszczenie, przejScie z mocy prawa na rzecz
podmiotow publicznych) wykonywane byly wedlug tej regu-
lacji, ktorg nalezato przyjmowac w pierwszej kolejnoéci.

Zaczal sie na dobre tworzyé wéwczas ,rynek drogowy”,
ktory rynkiem drogowym, rozumianym wlasciwie, byé nie
mogt, bo od 1 stycznia 1999 r. nie istnial obrot nieruchomo-
§ciami drogowymi, a tylko transakcje dotyczace takich nieru-
chomosci mogly stanowi¢ podstawe okre§lania wartoSci nie-
ruchomoéci przeznaczonych pod drogi publiczne.
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Wspomniany ,,rynek drogowy” to nic innego jak ,,sztuczny
twor” zbudowany na dokonywanych przez rzeczoznawceoéw ma-
jatkowych wycenach takich nieruchomoéci, w oparciu o ktore
ustalane byly ceny sprzedazy gruntéw pod drogi publiczne.

Ceny te nie nosza znamion transakeji o charakterze ryn-
kowym, poniewaz nie spelniajg one warunkéw okre§lonych
w art. 151 ugn glownie z tego powodu, ze nieruchomodci te
nie sg eksponowane na rynku, ich nabywcag moze by¢ tylko
jeden podmiot. tj. Skarb Panstwa lub odpowiednia jednostka
samorzadu terytorialnego, strona pozbawiona jest mozliwo-
§ci wyboru nabywcy nieruchomogci, a ponadto nie wystepu-
je rownorzedna pozycja stron (w razie odmowy sprzedazy na-
stepuje wywlaszczenie nieruchomosci).

Nie bylo zadnych mozliwoéci dokonywania tych wycen
opartych na cenach transakcyjnych uzyskiwanych w rynko-
wym obrocie gruntami drogowymi, rozumianymi jako nieru-
chomoéci drogowe, odpowiadajagce wymogom art. 2a ustawy
o drogach publicznych, bowiem ,Nieruchomoscig drogowq
(jako funkcjonalng odmiang nieruchomosci gruntowej) jest
w istocie pas drogowy, jako wyodrebniony z przestrzeni ziem-
skiej grunt wraz ze wszystkimi czesciami sktadowymi (a wiec
drogq jako obiektem budowlanym trwale z gruntem potgczo-
nym) stanowiqcy wtasnos¢ skonkretyzowanego podmiotu”
(patrz: Wolanin M.: Ustawa o szczegdlnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.
Komentarz, wyd. C. H. Beck, Warszawa 2009, str. 47).

Omawiana regulacja spowodowala istotng zmiane w za-
sadach okre§lania wartosci dla celu ustalenia odszkodowania
za wywlaszczenie gruntow pod drogi publiczne. Polegata ona
na tym, ze przestala obowigzywaé zasada, jaka istniala
przed wejsciem w zycie noweli rozporzadzenia z dnia 27 li-
stopada 2002 r., okreélania wartoSci nieruchomosci przejmo-
wanych pod drogi publiczne bezpoSrednio na podstawie
art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli
wedlug aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci,
w sytuacji kiedy to przeznaczenie nie powodowalo zwieksze-
nia warto$ci nieruchomosci przejmowanych pod drogi.

Wydaje sie ze, méwigc oglednie, powstal tu wyrazny dy-
sonans miedzy regulacja ustawowg (art. 134 ust. 3) a regula-
cja zawarta w § 37 ust. 1 (obecnie art. 36 ust. 1) rozporzadze-
nia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny nieruchomosci,
przy uwzglednieniu, ze tej ostatniej regulacji nadano obliga-
toryjny charakter przed innymi zasadami wyceny.

W rezultacie, przy dokonywaniu wycen dla ustalenia od-
szkodowania za wywlaszczenie gruntow pod drogi, pomijany
byl przepis art. 134 ust. 3, a za podstawe tych wycen przyj-
mowano obowigzujacy obecnie przepis § 36 ust. 1 rozporza-
dzenia. Co ciekawe, proby odejScia od takiej praktyki zostaty
jednoznacznie zakwestionowane przez orzecznictwo sgdéw
administracyjnych, ktore nie dostrzegaly wskazanej kolizji
regulacji ustawowej z przepisem wykonawczym do ustawy.

Rowniez Minister Infrastruktury w piSmie z dnia 18 lu-
tego 2008 r., skierowanym do wojewod6w, wyrazit poglad, ze:
»Zasadnicza wskazéwka zawarta w § 36 powolanego rozpo-

\b\lll"

rzqdzenia w pierwszej kolejnosci nakazuje rzeczoznawcy ma-
Jatkowemu uwzglednienie przy wycenie jedynie transakcji
gruntami wykupionymi pod budowe drog publicznych”. Wy-
szlo na to, ze rozporzadzenie wykonawcze stalo sie
wazniejsze od ustawy.

Trzeba powiedzie¢, ze obecnie wyceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne sporzadzane sa prawie
wylacznie dla celu ustalenia odszkodowania za wywlaszcze-
nie tych nieruchomosci. Przesadzila o tym nowelizacja spe-
custawy drogowej wprowadzona ustawg z 18 pazdziernika
2006 1. 0 zmianie ustawy z 10 kwietnia o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
krajowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 220, poz. 601).

Nowela, ktora weszla w zycie z dniem 16 grudnia 2006 r.
wprowadzila istotne zmiany w zakresie nabywania nierucho-
mosci pod drogi publiczne, polegajace na tym, ze z dniem kie-
dy decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej stala sie
ostateczna, nieruchomosci wydzielone liniami rozgraniczaja-
cymi teren staja sie z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Pan-
stwa w odniesieniu do drég krajowych, za§ wlasnocig odpo-
wiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu
do drég wojewddzkich, powiatowych i gminnych. Od tego cza-
su sposobem nabywania gruntéw pod drogi publiczne jest wy-
wlaszczenie tych gruntow z mocy prawa, za§ wyceny wyko-
nywane sg w celu ustalenia odszkodowania z tego tytutu.

Wprawdzie, wedtug istniejacych interpretacji (patrz: Wo-
lanin M.: ,Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych. Komen-
tarz”, wyd. C. H. Beck, Warszawa 2009 str. 30 i dalsze) po ko-
lejnej nowelizacji specustawy drogowej obowigzujacej od dnia
10 wrzesnia 2008 r. istnieje mozliwo$é nabywania nierucho-
moséci pod drogi publiczne w sposéb tradycyjny w drodze
umowy. Nie wydaje sie aby inwestorzy drog korzystali szerzej
z tej mozliwoSci majac do dyspozycji regulacje umozliwiajace
przygotowanie calego procesu inwestycyjnego na podstawie
jednej decyzji o realizacji inwestycji drogowej (w jednej decy-
zji rozstrzyga sie o ustaleniu lokalizacji drogi, o zatwierdze-
niu podzialu nieruchomoéci o przejmowaniu nieruchomogci
na wlasnoé¢ publiczna, o zatwierdzeniu projektu budowlane-
go stanowigcego pozwolenie na budowe). Ta praktycznie osta-
teczna decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
stanowi podstawe do rozpoczecia robdt budowlanych, a nawet
jest to mozliwe przed uostatecznieniem takiej decyzji w wy-
padku nadania jej rygoru natychmiastowej wykonalnoSci.

Warto podkresli¢, ze 18 stycznia 2010 r. Rzecznik Praw
Obywatelskich zaskarzyl do Trybunalu Konstytucyjnego
przepis § 36 ust. 1 omawianego rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie wyceny nieruchomoéci jako: ,sprzeczny
z zasadq ustalania wysokosci odszkodowania okreslong
w art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej 1 musi
by¢ uznany za istotne przeobrazenie otoczenia normatywnego
dotyczqgcego sposobu wyceny wartosci nieruchomosci, okreslo-
nego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami”.

Nr 69, styczeri-marzec 2011
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Ponizej przedstawiam dalsze — ze wzgledu na ich wage
- obszerne fragmenty uzasadnienia wniosku do TK:

(...) Rzecznik Praw Obywatelskich stoi na stanowisku, iz
przyjeta w § 36 ust. 1 i 4 rozporzqdzenia metoda okreslenia
wartosci nieruchomosci, stanowigca jeden z materialnych
elementow okreslenia naleznego wiascicielom (zdetermino-
wanego przede wszystkim trescig aktualnie obowigzujgcego
§ 36), nie moze byc oceniona jako mieszczqca sie w granicach
pojecia ,stusznego odszkodowania”. Warto zauwazyé, ze spo-
s6b ustalania wartosci nieruchomosci, jak i moment, ktory
ustawodawca nakazuje uwzgledniad dla oceny stanu nieru-
chomosci, koresponduje w duzym stopniu z uksztattowanym
na nowo sposobem ustalania i wyplacania odszkodowania.
W szczegdlnosci zas, przyjecie za punkt odniesienia dla oceny
wartosci nieruchomosci cen transakcyjnych uzyskiwanych
przy sprzedazy gruntow odpowiednio przeznaczonych lub za-
Jetych pod drogi publiczne, odbiega od przyjetego i korzysta-
Jacego z domniemania konstytucyjnosci unormowania usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami (przede wszystkim
art. 151 ust. 1 ugn (...)

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, uwzgledniajgc
powyzsze ustalenia i konkluzuje dotyczqce interpretacji poje-
cia ,stuszne odszkodowanie” zardwno w wyroku krajowego
Trybunatu Konstytucyjnego oraz orzeczenia Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka w Strasburgu, wgtpliwosci musi
budzic okreslony w rozporzqdzeniu ,sztywny i ograniczony”
sposob ustalenia ceny nieruchomosci przejmowanej przez
podmiot publiczny pod budowe drogi. Przyjecie a priori przez
ustawodawce, 1z poréwnanie stanowic bedq wylqgcznie ceny
transakcji przy sprzedazy gruntow przeznaczonych pod drogi
publiczne, narusza zasade stusznego odszkodowania przewi-
dzianego przez art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Brak jest bowiem
podstaw, by warto$é nieruchomosci okresla¢ w oderwaniu
od jej przeznaczenia — aktualnego zanim zapadta decyzja in-
westycyjna — tylko 1 wylgcznie z tego powodu, iz nabywa-
na jest ona pod droge publiczng. Regulacja taka w sposdb
niedostateczny zabezpiecza prawa obywateli: oczywistym jest
bowiem, iz rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyceny w spo-
sob, jaki przewidziany jest w obowiqzujgcych przepisach pra-
wa w tym zakresie. Jest on zatem zwigzany takim wtasnie
brzmieniem przepisu, ktory nakazuje mu uwzglednienie cen
transakcyjnych gruntow przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne. Oczywistym jest rowniez, iz ceny nieru-
chomosci przeznaczonych lub zajetych pod drogi mogg byé
nizsze niz ceny transakcyjne nieruchomosci o innym przezna-
czeniu. T'ym samym dopuszcza sie wiec sytuacje, iz nierucho-
mosé o dotychczasowym przeznaczeniu budowlanym, oszaco-
wana bedzie tak jak nieruchomosé przeznaczona pod droge
publiczng biorge pod uwage ceny transakcyjne takich wlasnie
nieruchomosci. Mechanizm taki nie zabezpiecza w odpowied-
ni sposob interesow majgtkowych obywatela, ktory przekazu-
Jac swojg nieruchomosé na cel publiczny, jakim jest budowa
drogi, nie otrzymuje w zamian ekwiwalentu pienieznego po-
zwalajgecego mu na odtworzenie jego sytuacji majgtkowej

sprzed tego zdarzenia. Co wiecej, dokonana wycena moze sta-
nowic w takiej sytuacji znaczne uszczuplenie majgtkowe.

Owo uszczuplenie dotyczy takze 0sob, ktorych prawo wita-
snosci nie zostato odjete na skutek samej decyzji zezwalajqcej
na inwestycje drogowg, ale podlega ono procesowi wywlasz-
czenia (dotyczy to nieruchomosci nabywanych na podstawie
art. 13 ust. 1 ustawy, w brzmieniu sprzed wejscia w Zycie
ustawy nowelizujgcej z 18 pazdziernika 2006 r. — Dz. U.
Nr 220, poz. 1601 z pozn. zm.).

Osoby przekazujgce nieruchomosci z przeznaczeniem
pod budowe drogi — zarowno jako stromy negocjacji prowa-
dzonych w przedmiocie nabycia nieruchomosci w drodze
umowy cywilnoprawnej, jak tez na pozniejszym etapie wy-
wlaszczenia — godzq sie czesto na takie warunki, gdyz w per-
spektywie i tak w przypadku niepowodzenia negocjacji prze-
prowadzone bedzie postepowanie wywlaszczeniowe.

Nie sposdb tez wskazac na wartosé, w imie ktorej nastepu-
Je tutaj ograniczenie praw majgtkowych obywatela — co czyni
kwestionowang regulacje niezgodnq z art. 64 ust. 1 1 2
w zw. 31 ust. 3 Konstytucji.

Reasumujgc powyzsze wywody nalezy stwierdzié, iz prze-
pis § 36 rozporzgdzenia nie chroni w nalezyty sposéb praw
obywateli w ich relacjach z wladzq publiczng (organami
wtasciwymi do nabywania lub wywlaszczenia nieruchomo-
sci). Pozwala na nabywanie nieruchomosci po cenach ustalo-
nych w wyniku przyjetego sposobu ich szacowania nie okre-
slajgeego ich rzeczywistej wartosci. Tym samym obarczajg
dotychczasowego wiasciciela kosztami realizacji inwestycji
celu publicznego, gdyz nie uzyska on ekwiwalentu w postaci
stusznego odszkodowania. Niestusznosc przyjetych rozwig-
zan uwidacznia sie zwlaszcza w tych sytuacjach, gdy wiasci-
ciel zostaje pozbawiony nieruchomosci stanowigcej jego do-
tychczasowy osrodek zyciowy, a za cene ktorg otrzymal nie jest
w stanie nabyé nieruchomosci ekwiwalentnej.

Cytowane fragmenty uzasadnienia skargi Rzecznika
Praw Obywatelskich, ktora nie zostala jeszcze rozpatrzona
przez Trybunal Konstytucyjny, w pelni potwierdzaja wcze-
§niejsze stwierdzenia, ze dokonywanie wyceny nieruchomo-
§ci przeznaczonych pod drogi publiczne dla celéw ustalenia
odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosei w podejsciu
poréwnawczym na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzedazy gruntéw na te cele, stoi w sprzecznoSci
z regulacjg zawartg w art. 134 ust. 3 i 4 ugn, nakazujaca
okresla¢ warto$¢ wedlug aktualnego albo alternatywnego
sposobu uzytkowania nieruchomos$ci. Podobne stanowisko
zostalo zaprezentowane rowniez przez Zespot Ekspertow Za-
wodowych dzialajacy przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawceéw Majatkowych w Opinii sporzadzonej w listo-
padzie 2007 r., pt. ,OkreSlanie wartosci gruntéw zajetych
pod drogi publiczne w §wietle obowiazujacych regulacji
prawnych oraz potrzeby zmian w tym zakresie”.

Warto w tym miejscu podkresli¢, ze jeszcze wezesniej Fede-
racja wyrazala swoj poglad w omawianej sprawie. Dowodem
na to moga by¢ pisma PFSRM z 24 majaiz 26 czerwca 2006 r.
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skierowane do Ministerstwa Budownictwa w sprawie zasad
wyceny gruntéw zajetych pod drogi publiczne dla potrzeb usta-
lenia odszkodowania w trybie art. 73 ustawy z 13 pazdzierni-
ka 1998 . — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace admi-
nistracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.).

O wyjaénienie tej sprawy zwrdcili sie do Federacji staro-
stowie z Torunia i z Poznania w zwigzku z rézng interpreta-
¢ja wymienionego przepisu przez rzeczoznawcOw majatko-
wych sporzadzajacych operaty szacunkowe dla celu ustalenia
odszkodowania za wywlaszczenie gruntow. Federacja skiero-
wala oba pisma do Ministerstwa celem rozstrzygniecia spra-
wy wraz ze swoim stanowiskiem. Oto fragment stanowiska
Federacji: ,,56. Zdaniem Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rze-
czoznawcow Majgtkowych nalezy wykluczyc w takim przypad-
ku mozliwosé stosowania cen transakcyjnych uzyskiwanych
przy sprzedazy gruntow, zaréwno zajetych, jak i przeznaczo-
nych pod drogi publiczne, o ktorych mowa w § 36 ust. 1 rozpo-
rzqdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci.
Wynika to z faktu, ze brak jest powszechnego obrotu cywilno-
prawnego nieruchomosciami zajetymi pod drogami publicz-
nymi od dnia 1 stycznia 1999 r, tj. od dnia wejscia w zycie
art. 2a ustawy o drogach publicznych, zgodnie z ktérym dro-
gi krajowe stanowiqg wtasnos¢ Skarbu Panstwa, drogi woje-
wodzkie, powiatowe i gminne stanowiqg wlasnosé wlasciwego
samorzgdu wojewddztwa, powiatu lub gminy. Obrdt nierucho-
mosciami zajetymi pod drogi publiczne moze miec miejsce tyl-
ko miedzy Skarbem Paristwa a samorzqgdami wojewddztw, po-
wiatow i gmin oraz w obrebie tych samorzgdow. Przy nabywa-
niu nieruchomosci pod drogi publiczne strong nabywajgcg
bedzie zawsze Skarb Panstwa lub jednostka samorzqdu tery-
torialnego. Zastosowanie moze miec jedynie przepis ust. 2
pkt 2 wymienionego § 36, pod warunkiem, ze nie bedzie ono
sprzeczne z przepisem art. 134 ust. 3 lub ust. 4 ugn”.

Proponowane rozwigzania w projekcie nowelizacji
rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci

Podstawowa propozycja, ktora likwiduje opisang wyzej
sprzeczno$¢ miedzy rozporzadzeniem a ustawa, jest rezygna-
cja z regulacji zawartej w § 36 ust. 1 rozporzadzenia, w od-
niesieniu do wycen dokonywanych w celu ustalenia odszko-
dowania za wywlaszczone z mocy prawa nieruchomosci pod
drogi publiczne.

Zgodnie bowiem z wielokrotnie cytowang dyrektywa za-
wartg w art. 134 ust. 3 i 4 nakazujgca, dla celéw ustalenia od-
szkodowania, okreslenie warto§ci wedtug aktualnego, badz al-
ternatywnego sposobu uzytkowania nieruchomosci przezna-
czonych pod drogi — projekt rozporzadzenia przewiduje, ze:
»wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy
prawa (...) okresla sie przyjmujqgc stan nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania a przeznaczenie nieruchomosci zgod-
niez art. 154 ustawy [ugn] bez uwzglednienia ustalen decyzji”.
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7 regulacji tej wynika, ze jest to rozwiniecie wymienionej
wyzej dyrektywy art. 134 w czesci dotyczacej ust. 3 ugn, gdyz
dotyczy ona wycen wykonywanych:

@ dla potrzeb ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie
nieruchomosci,

e wedlug aktualnego sposobu uzytkowania,

e wedlug - nieokre§lonego wprawdzie - kryterium, ze prze-
znaczenie nieruchomosci pod droge, nie powoduje zwiek-
szenia jej warto§ci.

Podobnie, w odniesieniu do dyspozycji art. 134 ust. 4 ugn,
gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlasz-
czenia powoduje zwiekszenie jej wartosci, rozporzadzenie re-
guluje sposob okreslania wartosci rynkowej wedlug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania wraz z obowigzkiem powiek-
szenia tak okreslonej wartosci nie wiecej niz o 50%.

Pomijajac zasadnoé¢ proponowanej wielkosci powieksze-
nia wartosci trzeba stwierdzié, ze proponowana regulacja nie
stoi w sprzecznoéci z przepisem art. 134 ust. 4 ugn.

W § 4 projektu rozporzadzenia przewiduje sie szczegblny
przypadek okre§lania warto$ci rynkowej dla celu ustalenia
odszkodowania za wywlaszczenie lub przejecie z mocy pra-
wa nieruchomoéci ,,ktora w dacie wydania decyzji byla prze-
znaczona pod inwestycje drogowg” (...).

Chodzi w tym wypadku o sytuacje, kiedy przebieg drogi
publicznej okres§lony w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego pokrywa sie z przebiegiem drogi okre-
§lonej w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej wydawanej na podstawie ustawy z 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
¢ji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1149 z pézn. zm.). Projektodawcy wychodza z zaloze-
nia, ze w takim wypadku wycenie nie podlegataby nierucho-
mo§¢ przeznaczona pod drogi publiczne, lecz ,,tzw. nierucho-
mosé drogowa, poniewaz jej przeznaczenie juz w dacie decy-
zji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, byto
okreslone jako inwestycja drogowa” (patrz: uzasadnienie do
projektu z dnia 3 listopada 2009 r. do § 36, ust. 4, str. 12).

Autorzy projektu stusznie postuluja, aby wowczas okre-
§li¢ warto§¢ rynkowa przyjmujac przeznaczenie nieruchomo-
§ci przewazajace wérod gruntow przyleglych. Moze nieko-
niecznie , przewazajace polozenie”, ale w kazdym razie poto-
zenie gruntéw przyleglych do gruntéw przeznaczonych
w planie miejscowym pod droge publiczna.

Niezrozumiale jest natomiast zawarte w tym przepisie
zastrzezenie: ,chyba Ze okreslanie wartosci jest mozliwe
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci dro-
gowych”.

Wielokrotnie postulowatem wraz z innymi osobami za po-
§rednictwem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych o zrezygnowanie z tego zastrzezenia. Wydaje
sie, ze zamieszczenie w rozporzadzeniu takiego zapisu jest wy-
nikiem nieporozumienia, gdyz jak wielokrotnnie juz stwier-
dzono, nie ma rynku cen transakeyjnych nieruchomosci
drogowych. Wprawdzie przedmiotem wyceny przez rzeczo-
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znawcow majatkowych sa nieruchomosci drogowe sensu stric-
to (w momencie, kiedy decyzja zrid stala sie ostateczna wyce-
niany grunt znajdowal sie w granicach pasa drogowego, byt
wyodrebniony pod wzgledem prawnym, geodezyjnym i plani-
stycznym), ale nie ma mozliwo§ci okreslenia wartosci tych nie-
ruchomosci drogowych, poniewaz nie sg one przedmiotem ob-
rotu rynkowego. Omawiany postulat uwzgledniania cen
transakeyjnych nieruchomogci drogowych jest bezprzedmioto-
wy — staje sie od samego poczatku przepisem martwym.

Jezeli natomiast zapis ten chcialoby sie rozumie¢, czego
projektodawcy nie przewiduja, jako uwzglednianie cen trans-
akeyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéw pod drogi
publiczne w mys$l obecnego brzmienia § 35 ust. 1 rozporza-
dzenia obowigzujgcego, to po pierwsze, byloby to sprzeczne
z literalnym brzmieniem § 1 omawianego projektu rozpo-
rzadzenia, a po drugie, warto$¢ nieruchomosci drogowej by-
taby oparta nie na ,rynku drogowym” (na cenach transak-
cyjnych nieruchomosci drogowych uzyskiwanych w wolnym
obrocie rynkowym), lecz na ,rynku wycen drogowych”
(na cenach transakcyjnych nieruchomos$ci o réznym prze-
znaczeniu wyj$ciowym, przejmowanych pod drogi, uzyskiwa-
nych w oparciu o warto$ci nieruchomosci zawarte we wcze-
$niej sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych ope-
ratach szacunkowych). Prawde méwigc omawiany zapis nie
stanowitby problemu, gdyby byl rozumiany dostownie przez
rzeczoznawcow majatkowych, ale moze zachodzi¢ obawa, ze
w praktyce mégtby by¢ rozumiany w rézny sposéb.

Reasumujgc: nalezy stwierdzi¢, ze w pelni uzasadniona
rezygnacja w nowej regulacji z przepisu § 36 ust. 1 obowia-
zujgcego rozporzadzenia, proba reaktywowania go w noweli-
zowanym § 36 ust. 4 projektu rozporzadzenia jest niezrozu-
miala i z prawnego punktu widzenia nieuzasadniona.

Propozycja okreslenia kryterium, wedtug ktérego
naleiy powigkszaé wartos¢ nieruchomosci
przeznaczonej pod drogi publiczne

Zaréwno w omawianym art. 134 ust. 3 i 4 ugn, jak
i w obowigzujacym rozporzadzeniu Rady Ministrow, a takze
w proponowanej noweli tego rozporzadzenia jest mowa o po-
trzebie powiekszania warto§ci nieruchomogci przeznaczonej
pod drogi publiczne w przypadku, gdy ,przeznaczenie nieru-
chomosci, zgodne z celem wywlaszczenia powoduje zwieksze-
nie jej wartosci”. Nie zostalo jednak w zadnym przepisie
okreslone kiedy te przypadki maja miejsce w odniesie-
niu do gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne.
Jest sprawg oczywista, ze potrzeba takiego powiekszenia wy-
stepuje wtedy, gdy warto$¢ nieruchomosci drogowej jest
wieksza od warto§ci nieruchomosci przeznaczonej pod droge.

Jak juz jednak wcze$niej byta o tym mowa, réznicy takiej
w tak prosty sposob uzyskac sie nie da, gdyz brak jest mozli-
wosci okre§lenia wartoSci nieruchomoéci drogowych, bo nie
sg one przedmiotem obrotu rynkowego.

Pilna potrzeba okre§lenia takiego kryterium nabiera
szczegdlnego znaczenia w $wietle ostatniego wyroku Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z dnia 29 grudnia 2010 r.
Sygn. akt I OSK 331/10. W wyroku tym stwierdzono:

»Przepis § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzqdzenia o wycenie w cze-
sci dotyczqeej odwotania sie do wartosci gruntow przeznaczo-
nych pod drogi publiczne nie jest wiec mozliwy do wykonania,
skoro nie zostal normatywnie okreslony sposdb ustalania kry-
terium, od zaistnienia ktérego uzalezniono podwyzszenie przez
rzeczoznawce majgtkowego wartosci wycenianego gruntu
0 50%. Przepis ten, we wskazanym zakresie, nie spelnia zatem
konstytucyjnego standardu — okreslonego w art. 92 ust. 1 Kon-
stytucji RP — wydania go w celu wykonania ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Skoro bowiem sam przepis nie jest
mozliwy do wykonania, to znaczy, ze jego normatywna tresé
w omawianym zakresie, nie stuzy wykonaniu ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Brak spelnienia konstytucyjnego
standardu wykonawczosci wskazanego przepisu wobec ustawy,
dla ktorej zostal wydany oznacza, iz przepis ten — w opisanym
wyzej zakresie — wydany zostal z przekroczeniem upowaznie-
nia ustawowego okreslonego w art. 159 ugn (...)

Skoro wiec § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzqdzenia o wycenie za-
mieszczony zostal w rozdziale tego rozporzqdzenia zatytutowa-
nym: «Okreslanie wartosci nieruchomosci dla réznych celow»,
to nieokreslenie w tym rozporzqdzeniu sposobu okreslania
wartosci gruntow przeznaczonych pod drogi publiczne dla wy-
konania dyspozycji § 36 ust. 2 pkt 1 dotyczqcej podwyzszenia
wartosci wycenianego gruntu o 50%, uniemozliwia okreslenie
wartosci gruntu z uwzglednieniem dyspozycji ewentualnego
podwyzszenia tej wartosci o 50%, co w konsekwencji oznacza,
iz czesé § 36 ust. 2 pkt 1 we wskazanym zakresie nie stanowi
przepisu stuzqcego okreslaniu wartosci nieruchomosci, skoro
nie jest mozliwe okreslenie na jego podstawie tej wartosci”.

Pojawiaja sie wprawdzie propozycje rozwigzania tego pro-
blemu w drodze zastosowania tzw. trzystopniowej procedury
(patrz: Krzysztof Gabrel ,,Sposob ustalania odszkodowania
za grunty przejmowane pod budowe drog” Nieruchomosci, C.
H. Beck nr 4, kwiecien 2010 r.). Zgodnie z cytowanym opra-
cowaniem: ,,Rzeczoznawca majgtkowy dla tego celu wyceny
powinien przeprowadzié trzystopniowg procedure wyceny:

1) okresli¢ wartosc nieruchomosci wedtug aktualnego sposo-
bu jej uzytkowania (np. na cele mieszkaniowe, rolne, ustu-
gowe) — stosownie do art. 134 ust. 3 ugn;

2) okresli¢ wartosé nieruchomosci wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznaczenia
zgodnego z celem wywlaszczenia (w tym przypadku prze-
znaczenia ,,drogowego” zgodnie z zasadami wynikajqcy-
miz § 36 ust. 1i2rozp. RM);

3) dokonac poréwnania tych dwéch wartosci w aspekcie usta-
lenia czy przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia
(drogowe) nie skutkuje zwiekszeniem wartosci, a nastepnie
wigkszq z tych dwdch wartosci wskazaé (lqcznie z uza-
sadnieniem) jako wartos¢ rynkowq nieruchomosci bedqceg
podstawq do ustalenia wysokosci odszkodowania”.
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Uznaje sie niekiedy, ze taki sposob szacowania gruntéw
przeznaczonych pod drogi publiczne zapewni zaréwno
uwzglednienie obowigzujacych norm prawnych w tym za-
kresie, jak rowniez konstytucyjng zasade stusznego od-
szkodowania.

Wydawaé by sie moglo, ze problem zostal rozwigzany.
Ot6z nic bardziej blednego, nie mozna zgodzi¢ sie z takim
rozumowaniem. Nie da sie rozwigzaé tego problemu, zaréw-
no w sytuacji, kiedy brak jest transakeji nieruchomogci prze-
znaczonych pod drogi, jak i w sytuacji, kiedy te transakcje
wystepuja. W tym pierwszym przypadku warto$¢ okreslo-
na zgodnie z § 36 ust. 2 bedzie tozsama z wartoscig wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, w efekcie réznica war-
tosci bedzie zerowa. W drugim za$, wazniejszym przypadku,
tak okreslona réznica wartosci nie bedzie dotyczyla roznicy
warto§ci nieruchomogci drogowej i wartoSci nieruchomosci
przeznaczonej pod droge (wedlug jej aktualnego sposobu
uzytkowania), lecz bedzie dotyczyla réznicy wartoéci prze-
znaczonej pod droge (okre§lonej na podstawie ,,rynku wycen
drogowych”) i wartoéci nieruchomoéci okreslonej wedtug ak-
tualnego sposobu jej uzytkowania.

Krotko mowiae, kryterium wedlug przedstawionej propo-
zycji nie ma obiektywnego charakteru, jak tez nie jest zgod-
ne z dyspozycja zawartg w art. 134 ust. 4 ugn. Poszukiwany
dodatni wynik tej réznicy nie jest niemozliwy do uzyskania
ze wzgledu na niewiadomg odjemng w tym dzialaniu (war-
tos¢ nieruchomosci drogowej). Brak mozliwoSci uzsykania
omawianego kryterium w formie wartosci liczbowej zmusza
do poszukiwania innego sposobu jego ustalenia.

Wysuwam propozycje okre§lenia omawianego kryterium
na zasadzie ,wspolmierno§ci”, polegajacej na poréwnywaniu
rodzajéw przeznaczenia nieruchomosci drogowej (gruntu ,,dro-
gowego”) i nieruchomosci przejmowane]j pod droge. Nie ulega
watpliwosci, ze grunt w pasie drogowym jest gruntem budow-
lanym o przeznaczeniu inwestycyjnym. Natomiast grunty
przejmowane pod drogi maja rézne przeznaczenie, ogolnie bio-
rac o charakterze inwestycyjnym i nieinwestycyjnym.

Zgodnie z zaproponowanym kryterium wycena gruntéw
przeznaczonych pod drogi publiczne powinna byé dokonywa-
na wedlug aktualnego sposobu uzytkowania zawsze wtedy,
kiedy grunty po obu stronach (grunt drogowy i grunt przej-
mowany pod droge) bylyby ,,wspétmierne” (dajace sie poréw-
na¢, porownywalne — Stownik Jezyka Polskiego, PWN, War-
szawa 1981), czyli grunty przejmowane pod droge mialtyby
charakter gruntéw inwestycyjnych (jednorodno§é ogol-
na przeznaczenia gruntu drogowego i gruntu przejmowane-
go pod droge).

Wycena za$§ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia (gdy przeznaczenie nieruchomos$ci pod droge powoduje
zwiekszenie jej wartosci), skutkujac powiekszeniem wartoéci
gruntu przejmowanego pod droge (obecnie 50%) bylaby sto-
sowana zawsze wtedy, gdy grunt ten (przejmowany pod dro-
ge) nie mialby charakteru gruntu inwestycyjnego (grunty
rolne, le§ne i inne nieinwestycyjne).

\b\lll"

Trzeba przyznac, ze proponowane kryterium jest pew-
nym uproszczeniem, zakladajacym ze kazdy grunt o charak-
terze inwestycyjnym (przeznaczony pod droge) bedzie skut-
kowat wyzszg wartoscig niz warto$¢ nieruchomosci drogowej
(,,gruntu drogowego”).

Natomiast fakt przeznaczenia pod droge gruntu o cha-
rakterze nieinwestycyjnym bedzie: po pierwsze — stanowil
powdd do podwyzszenia jego wartoSci, po drugie — bedzie
uzasadnial celowoS¢ tego podwyzszenia (inwstycyjne prze-
znaczenie np. gruntu rolnego).

Wydaje sie, ze normatywne okreslenie proponowanego
sposobu ustalenia omawianego kryterium, od ktérego bytoby
uzaleznione podwyzszenie przez rzeczoznawce majatkowego
warto§ci wycenianego gruntu (obecnie 50%), mogloby nasta-
pi¢ w projektowanej noweli rozporzadzenia.

Whioski

1. W obowigzujacym stanie prawnym nie wystepuja na ryn-
ku transakcje nieruchomosci drogowych (grunty usytu-
owane w pasie drogowym stanowigce wlasnoé¢ Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego), gdyz
nieruchomoéci takie nie sg przedmiotem obrotu rynko-
wego. Brak jest w zwigzku z tym mozliwosSci okreslenia
wartoSci takich nieruchomosci.

2. Zachodzi pilna potrzeba wydania znowelizowanego roz-
porzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, w kto-
rym usunieta zostanie regulacja zawarta w § 36 obowia-
zujacego rozporzadzenia.

3. Nowa tresc § 36 projektu rozporzadzenia, wprawdzie jest
zgodna z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami, ale wymaga korekty w zakresie:
® normatywnego okreslenia sposobu ustalania kryte-

rium, od zaistnienia ktérego dokonywanoby podwyz-
szenia przez rzeczoznawce majatkowego wartoSci wy-
cenianego pod droge gruntu, okreslonej wedtug alter-
natywnego sposobu uzytkowania,

@ wykreSlenia w § 4 projektu rozporzadzenia czesci jego
tresci w brzmieniu: ,,chyba, ze okreslenie wartosci jest
mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomosci drogowych”, poniewaz ceny takich nieru-
chomoéci nie wystepuja na rynku.

4. Poddaje pod rozwage proponowany sposob ustalenia kryte-
rium, o ktérym mowa w pkt 3 wedlug zasady ,,wspotmier-
nosci”, polegajacej na poréwnaniu rodzaju przeznaczenia
nieruchomoéci drogowej (gruntu ,,drogowego”) i rodzajow
przeznaczenia nieruchomosci przejmowanych pod droge
(grunty o charakterze inwestycyjnym i nieinwestycyjnym).

Zygmunt Bojar jest cztonkiem podkomisji ds. szacowania
nieruchomosci Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz czton-

kiem PSRWN.
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CO ZMIENIEO SIE W USTAWIE
O KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE?

Piotr Sacha

19 lutego 2011 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych
ustaw z 26 czerwca 2009 roku (Dz. U. Nr 131, poz. 1075). Zakres przedmiotowy noweli ustawy jest bardzo szeroki
i dotyka szeregu zagadnien zwigzanych takze z problematykq wyceny nieruchomosci. Jest to pierwsza istotna zmia-
na ustawy od momentu jej obowigzywania, czyli od 1 styczna 1983 roku. Nowelizacja ustawy wprowadza rozwig-
zania, ktore czynig z hipoteki efektywne i elastyczne narzedzie zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych. Ponizej zo-
staty omowione poszczegolne zmiany wchodzgee w zycie od 20 lutego br.

Nowy typ elektronicznej ksiegi wieczystej

W miejsce dotychczasowych trzech typéw ksiag wieczy-
stych prowadzonych w systemie informatycznym (elektro-
niczna ksiega wieczysta):

@ wlasnosciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

® spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,

® prawo do domu jednorodzinnego w spéldzielni mieszka-
niowej,

zostaje wprowadzony nowy typ ksiegi — spéldzielcze wla-

sno§ciowe prawo do lokalu.

Oznacza to, iz od 20 lutego br. nie sa juz zakladane i mi-
growane ksiegi ze starym typem. Istniejace w Centralnej Ba-
zie Ksiag Wieczystych (CBKW) ksiegi starego typu zostang
przeksztalcone na nowy typ podczas pierwszych czynnosci
wykonywanych na nich (np. wpisu do ksiegi wieczystej).
Do tych czynnoSci nie bedzie nalezalo wydanie odpisu z elek-
tronicznej ksiegi wieczyste;.

Zmiana ta ma charakter techniczny i ma na celu upo-
rzadkowanie terminologii oraz zapewnienie spdjnoéci przepi-
sow prawnych (nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych).

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTE]

Odstqgpienie od podziatu na hipoteke zwykiq
i kaucyjng

Hipoteka zwykla i kaucyjna zostata zastapiona jednym
rodzajem hipoteki, ktora konstrukeyjnie jest zblizona do do-
tychczasowej hipoteki kaucyjnej. Istnienie dwoch rodzajow
hipotek zwiazane bylo z brzmieniem art. 65 ustawy przed jej
nowelizacjg. Hipoteka zwykta mogta objaé tylko oznaczong
wierzytelno§¢, tzn. wierzytelno$é o oznaczonej konkretnie
wartosci. Z kolei hipoteka kaucyjna mogla zabezpieczaé wie-
rzytelnos¢ o wysoko$ci nieustalonej. Zdarzaly wiec sie czesto
wpisy mieszane, w ktorych hipoteka zwykla zabezpieczano
sume gléwng kredytu, a odsetki za§ hipotekg kaucyjna.
W noweli ustawodawca wykreslil przepisy dotyczace hipote-
ki kaucyjnej rozbudowujac zapisy dotyczace hipoteki zwy-
klej. Zgodnie z nowelizacjg, od 20 lutego 2011 roku, suma
hipoteczna obejmuje, oprocz zobowigzania glownego
takze odsetki, przyznane koszty postepowania oraz
inne roszczenia o $wiadczenia uboczne, wymienione
w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej. Takie rozwigzanie likwiduje ryzyko za-

stosowania niewlaSciwej hipo-
teki i ogranicza koszty sadowe

| Rubryka 0.1 - Informacje podstawowe

-—‘ dla wlasciciela nieruchomosci

Numer i nazwa pola

Tresc pola

zwigzane z wpisem hipoteki.

1. Numer ksiegi DIRR / 00070066 / 8

Na odpisach pojawig sie

2. |Oznaczenie wydziatu

nowe rodzaje hipotek:

A: nazwa sadu SAD REJONOWY W OTWOCKU

@ hipoteka umowna,

BN aTadl OTWOCK - @ hipoteka umowna lgczna,
C: kod wydzialu DIRR elektronicznej ® hipoteka przymusowa,
D: numer wydziatu v ksiegi @ hipoteka przymusowa
E: nazwa wydziaiu WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH I taczna
)
: : = . o
Numer i nazwa pola s _Tredpoa ® roszczenie o ustanowienie
30 TypKeiegl SPOLDZIELCZE WLASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU ) hipoteki tgczne;j.
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nak nalezy nadmieni¢, iz w licznych

Rubryka 4.1 - Wzmianki w dziale IV

artykulach prasowych pojawiajg sie

Wszystkie hipoteki wpisane przed zmiang przepi-
soOw zostang w niezmienionej formie. Zmiana przepisow
dotyczy tylko wnioskéw zlozonych po 20 lutym 2011 roku.

Moiliwos¢ zabezpieczenia jedng hipotekg wielu
wierzytelnosci

Jest to istotna nowos¢, umozliwia zaspokojenie hipoteka
wielu wierzytelnoéci przystugujacych temu samemu wierzy-
cielowi. Przed nowelizacjg istniala mozliwos¢ zabezpieczenia
hipoteka tylko jednej wierzytelnoSci lub zabezpieczenia jej na
kilku nieruchomosciach (hipoteka taczna). W tym przypadku
ustawodawca wprowadzil wymodg okreslenia stosunkéw
prawnych oraz wynikajacych z nich wierzytelnoéci objetych
zabezpieczeniem. Wierzytelno-

Brak wpisu
negatywne komentarze dotyczace re-
Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia) da-kc.]l tyCh przepisow.
Numer i nazwa pola Indeks Tresc pola
Whpisu . . .
1. Numer hipoteki (roszczenia) 3 2 WuIUtu kredytu 1 hlpo'ekl
: — R“"“"‘? :z ~Napls - ‘ Nowela ustawy wprowadza zmiany,
umer i nazwa pola nde resc pola , .. . .
e ktore uelastyczniajg hipoteke. Daje to
1. Napis mozliwo$¢ wyrazenia waluty hipoteki
Rubryia A0 TraaE wohs 1 v innej walucie niz wierzytelnosé. Za-
- - . . . .
Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia) | nowe rodzaje sada bedZIe9 iz waluta hlpOtekl
Numer i nazwa pola [ mndeks | Tre? hipotek musi odpowiadaé walucie wierzy-
bt telnosci, ale strony moga to uregu-
e ) - SR lowaé odmiennie w umowie usta-
2. Suma 00 00— o e . . .
ST > D IPSCIE TYSIRCT nawiajacej }upo'teke. Zm-lana taka
4. Waluta sumy 3 zt moze nastgpi¢ takze w trakcie trwania
5. Odsetki A: rodzaj odsetek 3 ZMIENNE zabezpieczenia. Zapis taki moze spo-
B dybysok fnd ool wodowaé powstanie nowych produk-
6. Udziat 1. 3 1 4 4
= - . tow kredytowych, w ktérych przewalu-

towanie bedzie moglo nastepowac bez
zmian hipoteki w ksiegach wieczystych (czyli bez dodatkowych
kosztow wpisu). Nalezy jednak zauwazy¢, iz fakt réznic kurso-
wych moze dziala¢ na korzyé¢ jak i niekorzysé dluznika lub
wierzyciela (zmiany kursow walut trudno przewidziec).
W obecnym systemie wpisywana jest w polu 4.4.1 suma
hipoteki wraz z waluta.

Administrator hipoteki

Zmiana w ustawie wprowadzila instytucje administratora
hipoteki. Zostaje on ustanowiony dla zabezpieczenia kilku
wierzycieli (np. kredytodawcow), ktérzy wspolnie finansuja-
cych to samo przedsiewziecie. Jest to przelamanie dotychcza-
sowej zasady tozsamosci wierzyciela i hipotekariusza. Admi-
nistrator hipoteki zawiera

§ci objete zabezpieczeniem mu-
szg istnie¢ faktycznie (wynikaja
ze zdefiniowanych stosunkéw).
Zgodnie z brzmieniem no-
wych przepisow kilka wie-
rzytelnoSci, aby mogly byé
zabezpieczone jedna hipote-
ka, winny przyshugiwac te-
mu samemu wierzycielowi.
Natomiast nie musza by¢ to
wierzytelnosci w stosunku
do tego samego dluznika.
W praktyce z tej mozliwoéci sko-

Najwainiejsze zmiany wchodzgce w iycie z dniem
20 lutego 2011 roku w przepisach hipotecznych:

jedna hipoteka zabezpieczy kapital i odsetki,
tatwiejsza zmiana waluty kredytu,

tatwiejsze finansowanie duzych inwestycji,
koniec z zasadg przesuwania hipotek ku gorze
wraz z wykres§leniem poprzednich,

jasne zasady dotyczace podziatu hipoteki w przy-
padku podzialu nieruchomosci,

@ zmniejszenie sumy hipoteki,

@ administrator hipoteki dla kilku kredytodawcow,
® mozliwoS¢ zniesienia hipoteki.

z wlascicielem nieruchomodci
umowe o ustanowienie hipoteki
i w jej nastepstwie bedzie wyko-
nywal prawa i obowigzki wie-
rzyciela hipotecznego we wila-
snym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, ktorych wierzytel-
noSci sg objete zabezpiecze-
niem. Administratorem hi-
poteki moze byé zaréwno
jeden z wierzycieli jak i oso-
ba trzecia. Administrator hi-
poteki  zostaje ujawniony

rzystaja kredytobiorcy korzysta-
jacy z uméw ramowych (linii kredytowych) oraz kredytow
udzielonych réznym kredytobiorcom. Takg regulacje nalezy
oceni¢ pozytywnie, obniza ona koszty dluznika rezygnujac
z zasady ,,jedna wierzytelnosé - jedna hipoteka”. Niemniej jed-

w dziale IV ksiegi wieczystej
w polu, powstalym na wskutek nowelizacji. W kazdym czasie
administratora mozna odwolaé¢ a na jego miejsce powolaé in-
ng osobe. Administrator musi by¢ ustanowiony na pismie
pod rygorem niewaznoéci. Umowa ta winna zawiera¢ szczego-
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towe okreslenie warunkéw wspolpracy wierzyciela z admini-
stratorem. Odrebna jest umowa ustanowienia hipoteki na
rzecz administratora, musi ona mie¢ forme aktu notarialnego.
Ustawodawca, przewidujac sytuacje braku uzyskania zgody
wszystkich wierzycieli na zmiane administratora, dopuscit
mozliwoé¢ zadania podziatu hipoteki na drodze sadowej w po-
stepowaniu nieprocesowym. W wyniku takiego podzialu po-
wstang hipoteki zabezpieczajace poszczegblne wierzytelnosci
objete do tej pory jedna hipoteka na rzecz administratora.

Taka zmiana przepiséw pozwoli na latwiejsze znalezienie
grupy bankéw sklonnych wspdlnie finansowaé duze przed-
siewziecie.

Sciciela jest zachowanie miejsca po hipotece, ktore zo-
stalo oproznione. Moze on swobodnie nim dysponowaé, np.
przenie$é w to miejsce hipoteke z konca, tylko do wysokoéci wy-
kreglonej hipoteki. Ma to znaczenie przy ewentualnej egzekucji
z nieruchomosci i kolejnosci zaspokajania wierzycieli. Dzieki te-
mu, poprzez zaproponowanie podmiotowi finansujacemu
atrakcyjnego miejsca hipotecznego, wtaciciel nieruchomosci
bedzie mogt uzyskac np. atrakcyjniejsze warunki kredytu.
Aby méc rozporzadzaé miejscem hipotecznym, wiaciciel
nieruchomo$ci musi dokonac takiego zastrzezenia juz we
wniosku o wpis hipoteki. Uprawnienie takie zostanie ujaw-
nione w dziale IV ksiegi wieczystej. Dlatego w elektronicz-

| nych ksiegach wieczystych powstanie

| nowe pole 4.8 ,uprawnienie do roz-

| porzadzania opréznionym miejscem

hipotecznym”. W tym celu wszystkie

ksiegi wieczystej znajdujace sie w ba-

zie zostaly przemigrowane do nowej

struktury dziatu IV, a nowo zaklada-
ne maja juz nowa strukture (odpisy

w dziale IV przed wejSciem

w zycie noweli majg inny wy-
glad i nazwe pol). Wlasciciel
. bedzie moégt rozporzadzac

miejscem hipotecznym po czescio-

,7 Wierzyciel hipoteczny
Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa
Brak wpisu
Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek migdzygminny)
Brak wpisu
Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna
Lp. Numer | nazwa pela Indeks Tres¢ pola
Whpisu
1. 1. Nazwa 3 POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI, IV
ODDZIAE W WARSZAWIE
2. Siedziba 3 WARSZAWA nowe pole
3, REGON »administrator hipoteki”
4. Stan przejsciowy —
5. Administrator hipoteki a Pl \I)
Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczrma
Brak wpisu

wo oproznionej hipotece. Wiadciciel

Na odpisach wydawanych po dacie wej$cia zmian pojawia
sie nowe pola z opisem ,, Administrator hipoteki” odpowiednio:
® w podrubryce 4.4.2 ,Skarb Pahstwa” pole 2.4.4.2.5,
® w podrubryce 4.4.3 ,Jednostka samorzadu terytorialne-

go” pole 4.4.3.7,
® w podrubryce 4.4.4 , Inna osoba prawna lub jednostka or-

ganizacyjna niebedaca osobg prawng pole 4.4.4.5 (rysu-
nek powyzej),
® w podrubryce 4.4.5 ,Osoba fizyczna” pole 4.4.5.8.

W polu tym w przypadku gdyby wierzyciel byl admini-

stratorem hipoteki pojawi sie opis ,,administrator hipoteki”.

Instytucja rozporzqdzania opréznionym miejscem
hipotecznym

Zmiana ustawy odstepuje od

moze takze zarezerwowac sobie pra-
wo do rozporzadzania oprbznionym miejscem hipotecznym
na po6zniej. Warunkiem takiej rezerwacji jest wpisanie takie-
go uprawnienia do ksiegi wieczystej wraz z wykres§leniem hi-
poteki. Jego realizacja nie jest ograniczona terminem i moze
nastapi¢ nawet po kilku latach. Miejsce bedzie czekalo
na wierzyciela. Jezeli wiaSciciel nieruchomosci nie doko-
na takiej czynnoéci, to wykreslenie hipoteki bedzie skutko-
wac przesunieciem kolejnoSci hipotek wpisanych pdznie;j.
W ustawie wskazano, iz niedopuszczalne jest zastrzezenie
wlaéciciela nieruchomosci wzgledem wierzyciela hipoteczne-
go, ze nie dokona on rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym. Dopuszczalne jest natomiast przyrzeczenie
opréznionego miejsca hipotecznego innemu podmiotowi.

Qwa rubryka ,,uprawnienie”:|

=

obowigzujacego w Polsce, od cza-

Rubryka 4.8 - Uprawnienie

sow powojennej unifikacji prawa

Pole 4.8.0.1 - Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym

cywilnego, systemu posuwania sie
hipotek (wraz z wykre§leniem hi-

Numer i nazwa pola

Indeks Tresc pola

Wpisu

poteki kolejne na liscie przesuwaly
sie do gory listy). W miejsce tego
rozwigzania wprowadzono insty-
tucje rozporzadzania opdznionym
miejscem hipotecznym.

W przypadku wykreslenia
hipoteki, uprawnieniem wla-

miejscem hipotecznym

1. Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym | 1.

ZASTRZEZENIE WEASCICELA NIERUCHOMOSCI W POSTACI

UPRAWNIENIA DO ROZPORZADZENIA OPROZNIONYM
MIEISCEM HIPOTECZNYM POWSTAEYM W WYNIKU
WYKRESLENIA HIPQTEKI POD POZYCIA 1

2. ZASTRZEZENIE WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI W POSTACI
UPRAWNIENIA DO ROZPORZADZENIA OPROZNIONYM
MIEISCEM HIPOTECZNYM POWSTAEYM W WYNIKU
WYKRESLENIA HIPOTEKI POD POZYCIA 1.
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Zmiana ta ma na celu poprawe po- Padrubryka 4.4.1 - Treéé hipoteki (roszczenia)
zycji wlasciciela nieruchomos$ci w sto- Numer | nazwa pola Indeks Treéé pola
sunku do wierzycieli. Moze on obecnie ok
negocjowaé¢ warunki udzielania kredy- ; :z:::j fpcte (eriie) : :;;2;:';2 el
tu, marze czy oprocentowanie w za- 5o ot 5 DWIEgéIEWSIECY
mian za miejsce hipoteczne. 4. Waluta sumy 3 z
Wszystkie ksiegi wieczyste w cen- 5. odsetki A: rodzaj odsetek 3 ZMIENNE
tralnej bazie, zawierajace wpisy w dzia- B: wysokost odsetek
le IV, 19 lutego 2011 roku przeksztal- |* "™ ; j ;
cone zostaly do nowej struktury elek- 7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej 1.
tronicznej, zgodnej ze zmienionym g oznaczenie 1. [A: Numer g 1
rozporzadzeniem w sprawie zaklada- ;f;‘r’f:”;;‘;'nega :erme'”"éd — e D il
nia i prowadzenia ksiag wieczystych Wheytainasts 1S
w systemie informatycznym: C: Stosunek A 3
o dla wszystkich ksiag zostanie doda- PrEWNY
na pusta rubryka 4.8 ,Uprawnie- - a;em‘eﬁ;m s 4
nie do rozporzadzania opréznio- B B SPLATA KREDYTU I ODETEK
nym miejscem hipotecznym”. Wiern/elnose
e wpis w dotychczasowym polu E;af’;zi“”e" e
4.4.1.8 ,rodzaj zabezpieczonej wie-
rzytelnoéci”, stanie sie pierwszym elementem listy, gdzie: ~ kresie czeSci utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzo-
O ,numer wierzytelnoéci” bedzie 1, nych przez podziat.
O ,wierzytelno$¢” bedzie wpisem przeniesionym z pola Szczegblnym przypadkiem uregulowanym w nowelizacji
44.1.8, ustawy jest wydzielenie mieszkania z obcigzonej hipoteka
O ,stosunek prawny” bedzie polem pustym. nieruchomodci (hipoteka deweloperska).
® wpis w polu 4.4.1.10 ,pierwszenstwo” stanie sie pierw- W przypadku ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu lub

szym elementem listy.

Podziat hipoteki i nieruchomosci

Obowigzujaca do tej pory ustawa nie regulowala wprost,
co sie dzieje w przypadku podzialu nieruchomogci z hipoteka
ustanowiong na udziale do niej. Takze orzecznictwo sadowe
w tej kwestii bylo rézne. Nowelizacja przesadza tg sprawe
(art. 76 ust 1).

W razie podzialu nieruchomosci hipoteka obciazajaca
nieruchomo§¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podzial (hipoteka Iaczna). Hipoteka ustanowiona na
cze$ci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym za-

wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieru-
chomogci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wy-
dzielonej nieruchomosci moze zada¢ podzialu hipoteki propor-
¢jonalnie do wartosci nieruchomosci powstalych wskutek po-
dziatu. Jezeli jednak sposob podziatu hipoteki zostal okreslony
w umowie o ustanowienie hipoteki ujawnionej w ksiedze wie-
czystej, podzial jej nastepuje stosownie do postanowien umowy.
Do czasu nowelizacji ustawy nabywajacy mieszkanie od dewe-
lopera, w przypadku gdyby nie zawarl z bankiem zadnej umo-
wy o podzial hipoteki, nabywat je bez obciazenia duza hipoteka
(zaciagnieta przez dewelopera na budowe). Byt to wylom w sto-
sunku do budownictwa mieszkaniowego, inaczej byto w przy-
padku pozostalych nieruchomosci. W obecnym stanie praw-
nym wyodrebnienie lokalu jest traktowane tak jak

Dane statystyczne dotyczgce systemu Nowa Ksiega Wieczysta kazdy inny podzial nieruchomosci. Powoduje to, iz
taki lokal bedzie obcigzony kredytem wzietym na
(stan na 10.02.2011 r) , : . . no

) ) _ ) inwestycje. W nastepstwie takiego wlasnie

® Liczba ksiag wieczystych przepisanych uregulowania inwestorzy zmuszeni sg zadaé

w oSrodkach migracyjnych ksiag wieczystych 10 620 500 sztuk od dewelopera promesy banku bez obciaze-

® Liczba ksiag wieczystych zatozonych niowego wydzielenia zakupionego lokalu.

w wydzialach ksiag wieczystych 2 943 500 sztuk

® Liczba ksiag wieczystych zapisanych Iniesienie hipoteki za wynagrodzeniem
w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych 13 564 000 sztuk

® Szacowana liczba wszystkich ksiag wieczystych 18 800 000 sztuk .Art. .991 n_OWBIi przewi.du‘je, 1z jeiel.i od dnia

e Liczba wydzialow ksiag wieczystych pracujacych w systemie 347 wpisu hlpOtEkl,l,lply nelo dziesieC lat, a nie pqwsta—

Liczh dziald Ktérveh zakor . la wierzytelnoé¢ hipoteczna, lecz nadal moze po-

dliz Ewy aa 0}‘:’ ’kw. orye zat OI;ICZOHO ugrace 149 wstac, wlasciciel nieruchomosci moze zadac znie-

PEEEE I SR SRR sienia hipoteki za odpowiednim wynagrodzeniem.
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Takie rozwiazanie pozwala wlascicielowi nieruchomoéci na po-
zbycie sie wpisu hipoteki, ktory pozostaje martwy przez diugi
okres. Niestety ustawodawca nie sprecyzowal co za wynagro-
dzenie nalezy sie wierzycielowi, nalezy przypuszczac iz kazdo-
razowo ta kwestie bedzie rozpatrywat sad. Przepis ten bedzie
mial zastosowanie do hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytel-
nosci takze wtedy, gdy pomimo uplywu dziesieciu lat od wyga-
$niecia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej nie powstata zad-
na wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpieczeniu tg hipoteka.
Zapis ten jest kolejnym udogodnieniem dla wlascicieli nie-
ruchomos$ci w kierunku uelastycznienia instytucji hipoteki,
ale nalezy sie tez spodziewac obrony kredytodawcow przed ta-
kimi zapisami — np. poprzez zapis w umowie, iz w przypadku
whniesienia roszczenia o wykreslenie hipoteki mogg oni roz-
wigza¢ umowe kredytowa.

Podsumowanie

Zmiany w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, ktore
weszly w zycie z dniem 20 lutego 2011 roku, sg pierwszymi tak
powaznymi zmianami tych przepiséw od momentu wejscia
w zycie ustawy tj. 1 stycznia 1983 roku. Jednak w ciggu pra-
wie trzydziestu lat obowiazywania ustawy zmienily sie spo-
teczne i gospodarcze warunki, w jakim funkcjonuje rynek nie-
ruchomoéci, a tym samym hipoteka. Nowelizacja sprawila, iz
hipoteka w obecnym ksztalcie w coraz wiekszym stopniu odpo-
wiada potrzebom obrotu czy inwestycjom na rynku nierucho-
moéci. Stala sie ona coraz bardziej elastycznym i efektywnym
sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci. Wszystkie zmiany,
wprowadzone nowela, mozemy podzieli¢ na dwie grupy. Pierw-
sza z nich obejmuje zasadni-

Moiliwos$¢ zmniejszenia
sumy hipoteki

Prawo takie daje art. 68
ust 2 znowelizowanej ustawy
o ksiegach wieczystych. Wpro-
wadza on roszczenie wlascicie-
la nieruchomosci o zmniejsze-
nie sumy hipoteki, gdyby za-
bezpieczenie hipoteczne bylto
nadmierne. Ustawodawca nie

Aplikacja Podsystem Dostgpu do Centralnej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych (PD CBDKW)
dostepna jest na stronie:
http://ekw.ms.gov.pl

Aplikacja umozliwia wszystkim osobom fizycznym
i prawnym zapoznanie sie z tre§cig ksiegi wieczystej po-
przez sie¢ publiczng internet, po podaniu pelnego nu-
meru elektronicznej ksiegi wieczystej

cze zmiany odnoszace sie do
podstaw koncepcji hipoteki,
druga grupa ma charakter
bardziej techniczny zapewnia-
jacy spdjnosé przepisow. Nale-
zy jednak podkresli¢, iz nie-
ktore z proponowanych prze-
pisow budzg watpliwoéci,
szczegblnie interpretacyjne
(brak opracowanych i przypi-
sanych zasad). Mozemy wiec
przypuszczac, ze jeszcze przez

okreslil niestety co oznacza
y,nadmierne zabezpieczenie”
i kto ponosi koszty zmniejsze-
nia sumy hipoteki (oczywiscie
wydaje sie iz wlaSciciel nieru-
chomosci). W orzecznictwie
przyjelo sie interpretowac, ze
,nadmierne” oznacza co naj-
mniej dwukrotnie wieksze niz

kilka lat od wejscia zmian
w ustawie, beda S§ciera¢ sie
rozne poglady w tej kwestii
w oczekiwaniu na orzecznic-
two Sadu Najwyzszego.

Wraz ze zmiang ustawy
zmianie ulegla tez szata odpi-
sow z ksigg wieczystych. Kwe-
stie tg reguluje rozporzadze-

e P

rzeczywiste. Przypadek taki
moze wystapi¢c w przypadku

splaty czeéci kredytu. dow do ksiag wieczystych.

Miesiecznie portal obsluguje niemal milion wgla-

nie Ministra Sprawiedliwosci
z 2 lutego 2011 roku zmienia-
jace rozporzadzenia w spra-

Moiliwos$¢ podstawienia wierzytelnosci

Mozliwoéc taka zawarta jest w art. 68° zmienionej ustawy.
Wynika z niego, iz mozna zastapié zabezpieczong wierzytel-
no$¢ inng tego samego wierzyciela. Do zmiany zabezpieczone]
wierzytelnosci stosuje sie wowczas przepisy o zmianie tresci
hipoteki. W takim wypadku zgoda osob, ktorym przystuguja
prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym, nie jest po-
trzebna. Do wprowadzenia zmiany w takim przypadku ko-
nieczna byla zgoda wierzycieli nizszego rzedu (tzn. tych kto-
rych hipoteki byly wpisane w dalszej kolejnosci). Mozemy so-
bie wyobrazi¢, iz klient posiadajacy kredyt w banku (z juz
wpisang hipoteka) bedzie mogt dobrac kolejng kwote kredy-
tu, ktory nadal bedzie zabezpieczala pierwotna hipoteka.

wie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2011
roku Nr 33 poz. 165). W dziale IV ksiegi pojawig sie nowe ru-
bryki oraz dodatkowe pola, a czes¢ z dotychczasowych pdl be-
dzie pusta. Wymusi to jeszcze dokladniejsze zapoznawanie sie
z caloScig odpisu tego dzialu. Zdarzyé¢ sie moze, iz hipoteka
uwidoczniona w ksiedze na ostatnim miejscu bedzie w rzeczy-
wistoSci tg z pierwszego miejsca hipotecznego lub na odwrét.

Nowelizacja spowoduje na pewno powstanie nowych pro-
duktéw bankowych na rynku kredytéw hipotecznych, zmie-
nig sie takze procedury bankowe.

dr Piotr Sacha - jest pracownikiem Wydziatu Ksigg Wieczy-
stych DSP Ministerstwa Sprawiedliwosci.
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SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
DETERMINANTA JAKOSCI
ZABEZPIECZNIA WIERZYTELNOSCI

Ibigniew Krysiak

Wstep

Warto§¢ nieruchomoéci jest waznym czynnikiem wplywaja-
cym na efektywno$¢ proceséw gospodarczych i rozwdj rynku
nieruchomosci a takze rozwdj gospodarki. Wycena nierucho-
modci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéci powstajacych
w procesie obrotu gospodarczego wydaje sie by¢ jednym z glow-
nych czynnikéw dynamicznego i stabilnego rozwoju rynku fi-
nansowego oraz rynku kapitalowego. Rola rynku finansowego
jest dostarczanie Zrddel finansowania dla inwestorow indywi-
dualnych i instytugjonalnych stuzace do realizacji przedsie-
wzie¢ gospodarczych, ktore sa bardzo czesto zabezpieczane
na nieruchomosci. Taka forma zabezpieczenia moze byé stoso-
wana na potrzeby realizacji jakiejkolwiek transakeji w obrocie
gospodarczym, w ktorej powstaje wierzytelnosé. Z takiej per-
spektywy, jako$¢ wyceny nieruchomosci staje sie niezwykle
waznym zagadnieniem stabilnego rozwoju ekonomicznego.

Najlepszym zabezpieczeniem sg aktywa, ktore posiadaja
tzw. Ceche ,monetarna”, tzn., ze ich warto$¢ jest tak stabilna
jak waluta, a przy tym sg bardzo plynne tzn., ze mozna doko-
naé transakeji w kazdej chwili. Poréwnanie wartosci nierucho-
moéci do waluty ma na celu podkreélenie znaczenia wyceny
w odwzorowywaniu realnej wartosci zapewniajacej dokonywa-
nie transakeji po cenach rynko-
wych a takze w odwzorowywa-
niu sily nabyweczej dla transak-

cesie egzekucji zabezpieczenia odzyskaé kwoty pieniezne zbli-
zone do wartosci nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem.

Implikacje koncepcji przyjetych w standardzie

Mija rok od wprowadzenia w styczniu 2010 standardu za-
wodowego rzeczoznawcéw majatkowych dotyczacego wyceny
nieruchomos$ci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnoSci
w obrocie gospodarczym. Jest to jedyny standard w zbiorze
standardow wyceny nieruchomosci w $rodowisku rzeczo-
znawcow, ktory zostal uzgodniony przez Ministerstwo Infra-
struktury i w zwigzku z tym posiada ,mocniejszy status”.
W komunikacie, z dnia 4 stycznia 2010r. w sprawie uzgodnie-
nia standardu zawodowego rzeczoznawcéw majgtkowych,
Minister Infrastruktury informuje, ze na podstawie art. 175
ust. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami, standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych
dotyczacy wyceny nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnoSci zostal sformutowany przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Niestusznie okre§la sie wymieniony standard mianem
,standardu bankowego”, gdyz dotyczy on nie tylko wyceny dla
zabezpieczenia wierzytelno§ci kredytowych, ale wszystkich

Rysunek 1. Centralna rola rzeczoznawcy w koncepcji standardu wyceny dla
zabezpieczenia wierzytelnosci

cji, ktére maja sie dokonaé
w przyszloSci. Traktowanie war-
toéci nieruchomosci, w katego-
riach cech monetarnych jest
oczywicie idealem, ale postugi-
wanie sie takim obrazem poma-
ga wyjasnié, dlaczego wierzyciel
lub inwestor przywigzuja tak
duze znaczenia do zabezpiecze-
nia na nieruchomosci. Z jednej
strony inwestor chcialby sprze-
da¢ nieruchomos$¢ po cenie, kto-
ra jest estymatorem wartoSci
nieruchomoéci, aby moéc splacié
swoje zobowigzania i zachowac
oczekiwany zysk, z drugiej zas

Inwestor

Ubezpieczyciel

Dtuznik
Kredytobiorca
Rzeczoznawca
Pozyczkobiorca
Bank, instytucja
kredytowa,
wierzyciel

strony wierzyciel chcialby w pro-
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wierzytelnoSci, co wynika z pkt. 1.1 tego standardu. Standard
stosuje sie ilekro¢ nieruchomo$¢ zostala lub bedzie obcigzo-
na ograniczonym prawem rzeczowym stanowiacym zabezpie-
czenie wierzytelnosci, w szczegélnoéci przy udzielaniu kre-
dytu, pozyczki, lub innego produktu przez banki, instytucje
finansowe lub instytucje kredytowe. Ponadto w pkt. 1.2 pre-
zentowanego standardu podkre§la sie bardzo szerokie jego za-
stosowanie w odniesieniu do wszystkich wierzytelnoSci spoty-
kanych w obrocie gospodarczym. Standard moze by¢ stosowa-
ny réwniez, gdy wycena nieruchomoSci wykonywana jest
do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowigzania istnieja-
cego lub majacego zaistnie¢ w przyszlosci pomiedzy dowolny-
mi podmiotami. Standard specyfikuje szeroka grupe podmio-
tow bedacych beneficjentami pracy rzeczoznawcy.

Rola rzeczoznawcy niejako pojawia sie w centrum uwagi
calego procesu szacowania wartoéci zabezpieczania i oceny
ryzyka w tworzeniu stabilnych warunkoéw dla stron transak-
¢ji w tworzeniu rownowagi podzialu ryzyka w obrocie gospo-
darczym, co schematycznie odzwierciedlono na rysunku 1.

Standard moze by¢ traktowany jako regulacyjny instru-
ment uruchamiania i wspomagania niedoskonatych mecha-
nizméw rynkowych, ktéry mialby na celu zwiekszanie efek-
tywnoS$ci rynku nieruchomosci. Standard stwarza uwarun-
kowania implikujacych wiele potencjalnych korzysci
rzeczoznawcow. Standard mozna takze potraktowac jako ra-
my zarysowujace formule rozwijania intereséw wszystkich
stron z perspektywy formuly kooperacji.

Regulacje ujete w standardzie wyceny dla zabezpieczenia
wierzytelnoSci z perspektywy formuly kooperacji, podkresla-
ja potrzebe normalizacji kilku waznych kwestii.

Jedng z nich jest standaryzowanie wymagan stawianych
rzeczoznawcy przez wierzycieli o czym traktuje pkt. 4.1.
omawianego standardu. W przypadku wierzycieli takich jak
banki wystepuje potrzeba standaryzacji wymagan wobec
klientow jakimi sg kredytobiorcy, aby nie musieli oni placi¢
kilkakrotnie za wykonywanie operatu w przypadku skiada-
nia wniosku kredytowego z przyczyn obiektywnych w roz-
nych bankach. Zgodnie z pkt. 4.3., rzeczoznawca majatkowy
ma rowniez obowiazek na podstawie dostepnych zrodet in-
formacji i znajomosci rynku, wskazaé¢ obszary ryzyka zwia-
zanego z wyceniang nieruchomoscia, w tym z przewidywany-
mi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem
zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow
wraz z 0gélng opinig na temat kierunku wplywu powyzszego
na poziom warto§ci wycenianej nieruchomosci w przyszlosci.
Zas dalej w pkt. 4.4. stwierdza sie, ze rzeczoznawca moze by¢
poproszony o dodatkowa czynno§¢ np. analize wrazliwosci,
ktéra pozwoli na petniejsza ocene ryzyka przyjecia konkret-
nej nieruchomosci, jako zabezpieczenia wierzytelnosci.

Nalozenie na rzeczoznawce obowigzku analizy rynku
i zwiekszania wiedzy o rynku w celu dzielenia sie tg wiedzg
z wierzycielami jest kierunkiem, ktéry potencjalnie stwarza
mozliwo$é wzrostu poprawy ogélnej wiedzy o ryzyku ksztalto-
wania sie warto§ci nieruchomosci jako przedmiocie zabezpie-

Rysunek 2. Podzial ryzyka pomiedzy kredytobiorce, ubezpieczyciela i bank

Wartosé

rynkowa PI:zykIadowa

aktywow Sciezka
zmiany

wartoSci
aktywow

Rozklad wartosci
aktywow w chwili H

Default

Point

0

H Czas
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czenia, ale dzialania nakladajace obowiazki na rzeczoznawce
powinny by¢ wsparte prawami i narzedziami uprawdopodob-
niajacymi mozliwos¢ realizacji takiego celu. Do takich narze-
dzi mozna by zaliczy¢ potrzebe wspierania rozwoju oraz inte-
gracje baz danych o rynku nieruchomoéci w skali calego kraju
taczace potencjal i zasoby wystepujace w obszarze biur nota-
rialnych, samorzadow, GUS, organizacji komercyjnych i nie-
komercyjnych, izb gospodarczych. Wydaje sie, ze zagadnienia
obejmujace funkcje standaryzacji informacji o rynku nieru-
chomos$ci w kontekscie poprawy rozwoju gospodarczego sg
konstytucyjnymi obowigzkami rzadu. W tym zakresie chodzi
bardziej o dzialania standaryzacyjne w dostepie i wymianie in-
formacji niz o dzialania o charakterze inwestycyjnym w two-
rzeniu takich baz, gdyz potencjal zasobowy jest bardzo szero-
ki a gtowny problem dotyczy braku oprzyrzadowania w uzy-
skiwaniu dostepu i wymiany tych informagji.

Whptyw szacowania wartosci nieruchomosci
na ryzyko kredytowe

Oczekiwanym celem dla wierzyciela jaki powinien wyni-
ka¢ ze standardu wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnosci
jest odzyskanie kwoty udzielo-
nych $rodkéw od dluznika

\b\lll"

ne zapisy tego standardu wskazuja na potrzebe odnoszenia
sie do przyszlosci i jest to problem, ktérego nie da sie pomi-
jac. Ocena prawdopodobienstwa spadku warto§ci ponizej
wartoSci zadluzenia jest obowigzkiem banku jednak wydaje
sie, ze bez écistej wspolpracy z rzeczoznawcg trudno by za-
chowa¢ dobra jako§¢ szacowanego ryzyka.

Wysoka jako$é szacowania warto§ci zabezpieczenia jest
warunkiem podstawowym stabilnego i bezpiecznego rozwoju
rynku finansowania nieruchomoéci. Finansowanie nierucho-
mosci pochodzi gtéwnie z dwdch zrodel a mianowicie §rod-
kow pienieznych bankéw udzielanych klientom w formie
kredytow oraz $rodkéw finansowych inwestoréw, ktorzy
udostepniaja swoje $rodki do finansowania nieruchomosci
poprzez nabywanie instrumentéw finansowych np. réznego
typu obligacji lub jednostek uczestnictwa zabezpieczonych
na finansowanych nieruchomosciach. Finansowanie nieru-
chomosci odbywa sie zwykle w dlugim terminie. W procesie
finansowania nieruchomo$ci pojawia sie takze firma ubez-
pieczeniowa, ktérej rola polega na tzw. ,,wzmocnieniu” jako-
§ci zabezpieczenia, co przeklada sie na podzial ryzyka pomie-
dzy bankiem, inwestorem a ubezpieczycielem co przedsta-
wiono na rysunku 3.

Rysunek 3. Podzial ryzyka pomiedzy kredytobiorce, ubezpieczyciela i bank

w sytuacji zaistnienia jego
niewyplacalnoéci. W zwiazku
z tym problem szacowania ry-
zyka niewyplacalnosci czy
prawdopodobienstwa niewy-

Rozklad gestosci prawdopodobienstwa wartosci zabezpieczenia

Ryzyko ubezpieczyciela
Ryzyko banku

placalnosSci staje sie centrum
uwagi w procesie monitoro-
wania warto§ci nieruchomosci
iodnoszenia sie wierzyciela do

Ubezpieczenie
E czesci wkladu D

wlasnego

sporzadzonego operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznaw-
ce. Praktycznym kryterium w ocenie jakoSci szacowanej war-
tosci nieruchomosci dla wierzyciela w takim kontekscie jest
relacja odzyskiwanych kwot w stosunku do warto§ci uzyska-
nej z operatu szacunkowego a takze podejscia do wyceny nie-
ruchomosci jako estymatora minima-
lizujacego poziom strat w momencie
egzekucji naleznosci z zabezpiecze-

Zrodto: Opracowanie wiasne

Istotnym czynnikiem wplywajacym na ryzyko kredytowe
jest ryzyko samej wartoSci nieruchomosci czyli zmiana od-
chylenia standardowego rozkladu wartosci w czasie, co
przedstawiono na rysunku 4.

Rysunek 4. Podzial ryzyka pomiedzy kredytobiorce, ubezpieczyciela i bank
przy réznym poziomie zmiennosci warto$ci nieruchomosci

nia. Na rysunku 2. zobrazowano
zmiany rozkladu wartosci nierucho-
mosci w czasie. Czarne pole oznaczo-
ne EDF jest ekwiwalentem prawdo- t
podobienstwa niesplacalnosci kredy-
tu, tzn. sytuacji w ktérej wartosé
nieruchomosci jest ponizej poziomu

Rozklad gestosci prawdopodobienstwa wartosci zabezpieczenia
Ryzyko ubezpieczyciela

Ryzyko banku

zadluzenia z tytutu kredytu.
Standard nie zmusza rzeczo-

znawcy do predykcji warto§ci nieru-

chomo$ci oraz analizowania jego

Ubezpieczenie
E czesci wkladu D

wlasnego

rozkladu w przysztoéci, jednak pew-
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Moga zaistnie¢ takie sytuacje, ze warto$¢ oczekiwa-
na bedzie stala za§ odchylenie standardowe rozkladu war-
toéci bedzie roslo, co interpretowane tylko z perspektywy
wartosci oczekiwanej jako warto$ci nieruchomosci moze
prowadzi¢ do blednych wnioskéw na temat ksztaltowania
sie poziomu ryzyka niewyplacalnoSci. Ilustracja tego pro-
blemu jest wazna z perspektywy ksztaltowania dobrego
porozumienia i komunikacji pomiedzy wierzycielem i rze-
czoznawca.

Dlugoterminowy charakter wierzytelnosci hipotecznych,
czesto jest to nawet 50 lat, powoduje, ze wartos¢ zabezpie-
czenia, czyli warto$¢ nieruchomosci, staje sie kluczowym
czynnikiem w ocenie ryzyka kredytowego przed podjeciem
decyzji o udzieleniu kredytu a takze w trakcie trwania umo-
wy kredytowe;.

Poniewaz warto§¢ nieruchomosci jest czynnikiem, na
ktory generalnie nie ma wplywu dluznik lub inaczej klient,
wobec tego kredytobiorca staje sie takze uczestnikiem w ab-
sorbowaniu ryzyka kredytowego. W takiej sytuacji ryzyko
kredytowe moze by¢ rozumiane jako niedotrzymanie wa-

Rysunek 5. Zalezno$é pomiedzy rozkladem wartosci, zadluzeniem i ryzykiem

niewyplacalnosci

Bank nie moze udziela¢ kredytu osobie nie posiadajacej
zdolnoéci do jego obstugi, ale nie moze takze zaklada¢, ze
oceniona zdolno§¢ na poczatku bedzie trwala i w zwigzku
z tym nalezy traktowac warto$é nieruchomosci jako ,ubez-
pieczyciela i gwaranta” splaty kredytu.

Warto$é nieruchomoéci jest przedstawiona w formie roz-
kladu wartoéci w na podstawie ktérego mozna wyznaczy¢c
warto§¢ $rednig, warto$é najbardziej prawdopodobng oraz
warto$¢ maksymalng. Rozklad warto$ci nieruchomosci uzy-
skiwany w metodologii opcji rzeczywistych mozna obserwo-
wac w funkgeji czasu i moze on by¢ wykorzystywany w dwoch
celach. Po pierwsze mozna w oparciu o rozktad wartosci oce-
nia¢ ryzyko niewyplacalno$ci kredytobiorcy, ktory zaciagnat
kredyt w banku. Po drugie oceniajac optacalno$¢ i moment
rozpoczecia projektu inwestycyjnego realizowanego przez
dewelopera mozna wykorzystac rozktad wartosci do okresle-
nia momentu w ktorym wystepuje najwieksze prawdopodo-
biehstwo maksymalizacji korzysci. W kazdym wypadku pro-
blem sprowadza sie do szacowania warto§ci nieruchomo§ci
w funkgji czasu.

Na rysunku 5 przedsta-
wiono ksztaltowanie praw-
dopodobienstwa niewypla-

calnosci w funkcji wartosci

T = 0§ czasu L= warto$é zadluzenia

V = Rozklad warto$ci nieruchomosci

zadluzenia i odchylenia

standardowego rozkladu
wartoéci. Prawdopodobien-
stwo niewyptacalnoéci (PD
— Probability of Default)

jest odzwierciedlone przez
pole obszaru pod krzywa
rozkladu pomiedzy osia

PD

pionowa a warto$cig diugu.
Innymi slowy spadek war-
toSci nieruchomosci poni-
zej wartosci zadluzenia

L = warto&¢ kredytu

E = wartoé¢ wkiadu wlasnego

oznacza ryzyko niewypla-
calnoéci. Wraz z uplywem

Zrodto: Opracowanie wiasne

runkéw splaty zobowigzan wobec wierzycieli z przyczyn do-
tyczacych okreslonego zachowania sie wartosci nieruchomo-
§ci. Dlugi termin kredytu hipotecznego sprawia, ze nie moz-
na zakladaé iz kredytobiorca bedzie posiadal zawsze
kondycje do obstugi zadluzenia. Takie podejécie byloby
wrecz nieracjonalne.

Nawet najlepiej zarabiajace podmioty moga zmienic
swoja zdolno§ékredytowa oraz swojg zamozno$¢ w dlugim
okresie do tego stopnia, ze nie wystarczaja one na odzy-
skanie udzielonego kredytu. W zwigzku z tym, nierucho-
mos¢, a w szczegdlnoéci jej wartosé musi staé sie niezwy-
kle wiarygodna ,instytucja” zabezpieczajacg interesy tak-
ze kredytobiorcy w sytuacji gdy ten nie bedzie w stanie
obstugiwaé kredytu.

czasu zwieksza sie odchyle-

nie standardowe rozkladu

wartosci nieruchomoéci, w wyniku, czego przy zmniejszaja-
cym sie poziomie zadluzenia z tytulu splaty kredytu,
zmniejsza sie prawdopodobienstwo niesplacalno$ci kredytu.
Ryzyko takie bedzie moglo byé odzwierciedlane przez
pomiar wskaznika LTV (Loan To Value). W takim wypad-
ku antycypowanie takiego wskaznika i jego dynamiki staje
sie waznym narzedziem monitorowania i zarzadzania
ryzykiem portfela kredytow hipotecznych w banku. Ryzy-
ko niesplacalnoéci kredytu moze sie zrealizowac albo z po-
wodu braku obstugi kredytu przez kredytobiorce albo
z powodu uzyskania wplywow ze sprzedazy nieruchomosci
nizszych od wartosci zadluzenia. W zwiazku z tym antycy-
powanie zachowania sie wartosci nieruchomosci w przy-
szto§ci w oparciu o model opcji rzeczywistych, moze byé
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dobrym narzedziem do oce-
ny ryzyka straty, w przypad-
ku prowadzenia procesu eg-

dewelopera

Rysunek 6. Ilustracja zaleznosci pomiedzy zmiennos§cia a wartos$cia korzysci

zekucji odzyskiwania kredy-
tu przez bank.

Na rysunku 6 przedsta-
wiono zalezno$¢ pomiedzy po-
ziomem zmiennosci a praw-
dopodobienstwem uzyskania
korzySci dla dewelopera
w procesie realizacji projektu

\ V = Rozklad warto$ei nieruchomosci

inwestycyjnego. Im wyzsza

zmienno$¢ tym wystepuje K = zadtuzenie

E = warto§¢ korzySci dewelopera

wyzsze prawdopodobienstwo

osiggniecia wyzsze] wartoSc
idodanej a wiec wzrostu kapi-
tatu dewelopera.

Poniewaz rozktad wartoséci nieruchomosci jest baza do
wyznaczania prawdopodobiefistwa niewyplacalnosci w oce-
nie ryzyka przy splacie kredytu hipotecznego oraz bazg przy
wyznaczaniu warto§ci dodanej uzyskiwanej przez dewelope-
ra w procesie realizacji projektu inwestycyjnego, dlatego
uwzglednianie takich wtasciwosci przy analizie wartoSci nie-
ruchomosci przez rzeczoznawce, wierzyciela i inwestora ma
kolosalne znacznie w urealnianiu korzysci i strat stron bio-
racych udzial w transakeji.

Zrddto: Opracowanie wtasne

Podsumowanie

e Standard wyceny dla zabezpieczenia wierzytelno$ci moze
sta¢ sie dobrym punktem startowym do przyspieszania
stosowania efektywnych narzedzi, procedur i wspétpracy
réznych §rodowisk aktywnych na rynku nieruchomoéci,
po warunkiem, ze kooperacja stanie sie gléwnym wyzwa-
niem dla zainteresowanych stron.

® Negatywne doSwiadczenia §wiatowe wyraznie wskazuja,
iz do glownych czynnikow determinujacych niesptacal-
no$¢ kredytow hipotecznych byly: ksztaltowanie sie
trendu dochodow kredytobiorcow i ich zmienno§¢ w cza-
sie, zmiany poziomu stop procentowych w czasie, wktad
wlasny kredytobiorcy, ksztaltowania sie cen nierucho-
mosci i ich zmiana w czasie, pierwotna warto§¢ LTV.
W zwigzku z tym umiejetnos$é szacowania i monitorowa-
nia wymienionych czynnikéw a takze obliczanie tych
czynnikow na niesplacalno$é wierzytelnoéci w korelacji
z wartoécig zabezpieczenia powinna by¢ glownym celem
dzialan w poprawie efektywnoéci rynku finansowania
nieruchomogci.

® Standard w obecnym ksztalcie zawiera wiele elementéw
wymagajacych zmian, jednak dokonywanie wlasciwych
korekt nie bedzie mozliwe bez jasnego widzenia celu ja-
kiemu ma stuzy¢, a moze nawet wymagane bedzie, aby
ten cel zostal dopiero okreslony bo obecnie by¢ moze jest
on jedynie w sferach domystow.

® Problematyka poruszana w standardzie obejmuje sze-
rokie pole w polskiej gospodarce, dlatego wydaje sie,
ze uzyskanie poprawy rozwoju gospodarczego nie be-
dzie mozliwe jesli nie pojawi sie wsparcie wierzycieli
i rzeczoznawcoéw przez regulatora w zakresie standary-
zacji, integracji i rozwoju baz informacji o rynku nieru-
chomosci.
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ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI
DRZEWOSTANOW W PROCEDURACH OKRESLANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LESNYCH

Wojciech Wilkowski

1. Charakterystyka istniejgcego stanu prawnego

Rozpatrujac problematyke okre§lania wartosci nieru-
chomoéci leénych w ujeciu obowigzujacych przepisow
prawnych nalezaloby przyja¢, ze zadne przepisy prawne
w tym zakresie nie obowigzuja, poczynajac od pojecia nie-
ruchomodci lesnej.

Ustawa kodeks cywilny w artykutach 46 i 46! wprowadzi-
ta jako obowigzujace pojecia:
® nieruchomosci gruntowej, co wynika z zapisu: Nierucho-

mosciami sqg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce od-

rebny przedmiot wlasnosci (grunty, ...

@ nieruchomosci budynkowej i lokalowej, co wynika z zapi-
su: ... jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiqzane lub
czesci takich budynkow, jesli na mocy przepisow szczegol-
nych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.
W artykule 46! Kc zdefiniowano pojecie ,,nieruchomo$é

rolna”:

Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sq nierucho-

mosci, ktore sg lub mogq by¢ wykorzystywane do prowadze-

nia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produk-
¢ji roslinnej i zwierzecej, nie wylqczajgc produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej.

W ujeciu cytowanych przepiséw pojecie ,nieruchomosé
leéna” nie wystepuje.

Wobec braku tego pojecia w ustawodawstwie, w standar-
dzie V. 6 przyjeto sformulowanie analogiczne jakie znalazlo
zastosowanie w treSci art. 46! Kc w odniesieniu do nierucho-
mosci rolnej, tj.: ,Ilekro¢ w standardzie jest mowa o nieru-
chomosciach lesnych — rozumie sie nieruchomo$é lub cze§é
nieruchomoéci okreslong w art. 46 Kc stanowigcg las w rozu-
mieniu ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r o lasach (Dz. U.
z 2011 r. Nr 12 poz. 59 - tekst jednolity)”. W art. 3 wymie-
nionej ustawy las zdefiniowany zostal w sposéb nastepujacy:

Art. 3. Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslin-
nosciq lesng (uprawami leSnymi) - drzewami i krzewami
oraz runem lesnym — lub przejsciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w skltad
parku narodowego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow,

2) zwiqzany z gospodarkqg lesng, zajety pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzg-
dzenia melioracji wodnych, linie podzialu przestrzennego
lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi,
szkotki lesne, miejsca skiadowania drewna, a takze wyko-
rzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.

Flagowy dla rzeczoznawcow przepis wykonawczy do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jakim jest Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. z 2004 r. nr 207 z pdézniejszymi zmianami)
problematyce okre§lania warto$ci nieruchomosci lesnych
poswiecit czesé § 18, tadujac do jednego worka nieruchomo-
§ci rolne i leéne tylko w kontekscie stosowania podej$cia
mieszanego.

§ 18.1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji
rynkowych, stosuje sie metode wskaznikow szacunkowych
gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktdrej mowa w ust. 1, wartosé
gruntu okresla sie jako tloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha
gruntu i ceny decytony ziarna zyta albo ceny 1 m? drewna.

3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene
drewna, skorygowangq o koszty jego pozyskania i przemiesz-
czenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyj-
mugje sig z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wiasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich.
Cene drewna przyjmuje sie jako srednig wazong z uwzgled-
nieniem rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntow przyjmuje sie wedtug danych z katastru
nieruchomosci, a przy okreslaniu typoéw siedliskowych laséw
wykorzystuje sie dane z plandw urzqgdzania laséw. Okreg po-
datkowy przyjmugje sie wedtug przepiséw o podatku rolnym.
5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zaleznosci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu podatko-
wego, okresla zatqcznik do rozporzqdzenia.

Pomijajac, ze wymienione w zalaczniku do rozporzadze-
nia wysokosci wskaznikéw szacunkowych prowadzg do okre-
§lania wartosci gruntéw rolnych i leénych, ktore w najmniej-
szym stopniu nie sg adekwatne do wartoSci rynkowej tych
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gruntow, to stosowanie podej$cia mieszanego w odniesieniu
do gruntow rolnych jest anachronizmem, gdyz na tym rynku
nie zachodzg przypadki braku transakcji rynkowych.

Na uwage zwraca rowniez wystepujaca asymetrycznoScé
zapisow dotyczacych zasad okre§lania wartosci gruntu rolne-
go i leénego.

W procedurach okreélania tych wartoéci uwzglednia sie
ceny 1 decytony ziarna zyta (dotyczy warto§ci gruntu rol-
nego) - nieobcigzone kosztami pozyskania (zbiér, omlot,
czyszczenie, przemieszczenia do miejsca odbioru transpor-
tem mechanicznym) oraz ceny 1 m? drewna (dotyczy war-
toSci gruntu leSnego) korygowane o koszty pozyskania
i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mecha-
nicznym.

Na wystepowanie tej asymetrii autor zwracal uwage -
kilkakrotnie za poSrednictwem Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Majatkowych — przy przygotowaniu
zmian do rozporzadzenia, postulujgc zniesienie w procedu-
rach okreélania wartoSci gruntu lesnego rezygnacje z kory-
gowania ceny 1 m? drewna o wymienione koszty (dotyczy wy-
tacznie procedur okrelania wartosci gruntu lesnego).

W rozporzadzeniu uwzgledniono fakt wystepowania
na nieruchomosciach lesnych drzew, ale tylko w przypadku,
gdy sg to nieruchomosci stanowigce lasy ochronne oraz sg
udostepniane publicznie. W tych przypadkach w rozporza-
dzeniu wskazano, ze warto§¢ tych drzew nalezy oblicza¢ we-
dlug kosztéw ich nasadzenia i pielegnacji.

Zasady te okreslono w § 45 rozporzadzenia (cytuje):

§ 45.1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewio-
nych, zakrzewionych lub lesnych, potozonych w strefie zain-
westowania miejskiego, udostepnionych publicznie lub prze-
znaczonych na te cele, stanowigcych parki, ogrody ozdobne,
zielerice lub lasy ochronne, w razie braku transakcji rynko-
wych przyjmuje sie, ze wartos¢ tych nieruchomosci stanow:i
suma wartosci gruntu oraz wartosci drzew, krzewow i innych
roslin znajdujgcych sie na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia wartosci gruntu przyjmuje sie, ze wartosé
1 m2 tych gruntow jest rowna 50% wartosct 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyle-
glych,

2) dla okreslania wartosci drzew, krzewow i inmych roslin
ustala sie koszt ich nasadzenia oraz pielegnacji do dnia
okreslania ich wartosci.

2.%) Przy okreslaniu wartosci gruntow wchodzgcych w sktad
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, potozonych po-
za strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku trans-
akcji rynkowych oraz braku transakeji rynkowych dokonywa-
nych na gruntach przylegtych, stosuje sie metode wskaznikéw
szacunkowych gruntow.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych,

zakrzewionych lub lesnych, spetniajacych funkcje ochronne,

rekreacyjne lub krajobrazowe, uwzglednia sie szczegdlne
funkcje tych nieruchomosci.

\b\lll"

Na uwage zastuguje wyrwany z kontekstu zapis w uste-
pie trzecim tego paragrafu, ktéry dotyczy (nalezy przypusz-
czaé) ogoblnej zasady uwzglednienia przy okreslaniu warto§ci
nieruchomoéci zadrzewionych, zakrzewionych lub le$nych
szczegblnych funkeji tych nieruchomosci. Jesli tak, to zapis
tej tresci w §45 jest mylacy gdyz ustepy 11 2 tego paragrafu
dotyczg zupetnie innego przedmiotu wyceny.

Biorac pod uwage ze wymienione rozporzadzenie jest je-
dynym aktem prawnym okreslajacym zasady wyceny nieru-
chomoéci, uzasadnia to postawiong teze ze wycena nieru-
chomoéci leénych nie ma wystarczajacej ostony prawnej
a okreslanie wartosci drzew i drzewostanow jako
czesci sktadowych tych nieruchomosci nie ma zadnej
oslony prawnej.

Standard V. 6 ,,Okreslenie wartosci nieruchomosci leénych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych” zgodnie z informacja
Komisji Standardéw o zasadach stosowania od 1 czerwca 2009
r Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny przez rzeczoznaw-
cow zrzeszonych w stowarzyszeniach tworzacych Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (PFSRM)
ma status tymczasowej noty interpretacyjnej z adnotacja od
1 stycznia 2008 r. do dobrowolnego stosowania.

2. Zasady okreslania wartosci drzewostanéw

Zasady okre§lania wartosci drzewostanow sformutowano
w punktach od 5.5 do 5.8 standardu V. 6. Jako podstawowe
zasady okre§lania wartoéci drzewostanow w standardzie
przyjeto (cytuje za standardem V. 6):

5.5. Wartoé¢ rynkowa drzewostanow w wieku bliskorebnym,
rebnym i starszych nalezy ustali¢ uwzgledniajac ich migz-
szo§¢ calkowitg oraz udzialy okreslonych sortymentow
w migzszosci grubizny ustalone na podstawie szacunku bra-
karskiego. Podzialu na sortymenty dokonuje sie z uwzgled-
nieniem klasyfikacji jakoSciowo wymiarowej obowigzujace]
w Panstwowym Gospodarstwie Lesnym Lasy Panstwowe.

5.6. Warto§¢ drzewostandéw o ktérych mowa w p. 5.5 moz-
na obliczy¢ stosujgc wzor:

Wp =1[(Vg 1) (ky * Uy C; + ky » Uy » Gyt
+ "'ki ° Ui M Ci + ‘"kn ° Un ° Cn) + VDR ° kDR ° CDR]

gdzie:

V¢ - miazszo§¢ grubizny z korg okre$lonego gatunku drzew
wystepujacych w drzewostanie (w przypadku drzewosta-
now mieszanych),

1; — wspolezynniki do obliczenia migzszosci netto (bez kory)
odczytane z tabeli nr 3 znajdujacej sie w komentarzu
do Standardu,

k,, ky, ..k, ..k, - wskaznik (procent) udzialu w grubiznie
catkowitej okreslonych sortymentow drewna ustalony
na podstawie szacunku brakarskiego,
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C,, Cy, ...C;, ...C,, - ceny sprzedazy przez wlasciwe teryto-
rialne nadle$nictwo ze wzgledu na polozenie nierucho-
mosci okre§lonych sortymentéw drewna, lub ceny tych
sortymentow wystepujace na rynku lokalnym,

U,, U,,...U;,...U,, — wskaznik redukcyjny ceny sprzedazy 1 m?
drewna C, C,, ...C;, ...C, 0 koszty pozyskania i zrywki od-
niesiony do okreslonych sortymentéw stosowany przez
wlaéciwe terytorialnie nadle$nictwo,

Vpr — migzszos¢ drobnicy okreslona ze wzoru Vg, = Vg « P%

P% - oznacza procentowy udzial migzszosci drobnicy
w miazszosci grubizny odczytany z tablic na podstawie
wielkos$ci piersnicy (d) i wysokosci (h) przecietnego drze-
wa w drzewostanie,

kpg - wskaznik (procent) przeliczajacy migzszoéé drobnicy
catkowitej na migzszoé¢ drobnicy uzytkowej majacej war-
toé¢ handlowa,

Cpg - cena sprzedazy drobnicy uzytkowej stanowiacej drob-
nice tyczkowsa lub galeziowa przez wiasciwe terytorialne
nadleénictwo, lub ceny tej drobnicy wystepujace na ryn-
ku lokalnym; ceny te uwzgledniaja pozyskanie drobnicy
przez nabywece.

5.7. Przy okre§laniu migzszoéci grubizny w drzewostanach
w wieku bliskorebnym, rebnym i starszych nalezy stosowac za-
sade catkowitego pomiaru piersnic drzew w tym drzewostanie.

Tresé punktu 5.7 standardu autor uzupelnitby obecnie

w sposob nastepujacy:

5.74 Przy szacunku brakarskim drzew na pniu nalezy stoso-
wac szacowanie posztuczne z wyodrebnieniem sortymen-
tow WAO i WBO.

5.7% Przy wyodrebnianiu sortymentéw WAO i WBO nalezy
stosowa¢ normalizacje w szacunkach brakarskich
a w szczegolnosci:

1) PN-EN 844-8:2000 Drewno okragle i tarcica-Termi-
nologia
Norma zawiera terminy dotyczace cech drewna okra-
glego. Okre§lono terminy dotyczace cech uwzglednia-
jacych w Kklasyfikacji jako§ciowej drewna okraglego,
stosowane w normach europejskich.

2) PN-EN 1310:2000 Drewno okragle i tarcica — Metody
pomiaru cech
W normie okre$lono metody pomiaru cech uwzgled-
nianych przy wizualnej ocenie tarcicy oraz drew-
na okraglego.

3) PN-EN 1311:2000 Drewno okragte i tarcica. Metody
pomiaru biologicznej degradacji wywolanej przez
grzyby i owady polegajace na wizualnej ocenie klasy-
fikowanego drewna.

4) PN-EN 1315-2:2000 Klasyfikacja wymiarowa — Drew-
no okragte iglaste.

5) PN-ENV 1927-1 Klasyfikacja jakoSciowa drewna
okraglego iglastego. CzeS¢ 1: §wierki i jodly.

6) PN-ENV 1927-2 Klasyfikacja jakoSciowa drew-

na okraglego iglastego. CzeS¢ 2: sosny.
7) PN-ENV 1927-3 Klasyfikacja jakoéciowa drewna okra-
glego iglastego. Czeéc 3: modrzewie i daglezje.
5.7¢ 7 wlaéciwego terytorialnie le$nictwa na obszarze ktore-
go polozona jest wyceniana nieruchomoé¢ nalezy uzy-
skaé informacje o wynikach cie¢ prowadzonych na obsza-
rze le§nictwa pobierajac informacje o procentowym
udziale klas i grup surowca drzewnego w pozyskiwanych
drzewostanach.

Na podstawie zebranych informacji i konsultacji z le$ni-
czym nalezy okresli¢ procentowy udzial klas i grup surowca
drzewnego w wycenianym drzewostanie; przyktadowo:

: : D _
® klasy D w surowcu wielkowymiarowym W =...%
e sredniowymiarowe S, w grubiznie S, o

catkowitej w+S 0
® Sredniowymiarowe S, w grubiznie S, Y
catkowitej w+S °
® malowymiarowe w stosunku do grubizny (M) = ... %

Autor pragnie podkresli¢, ze jest to podstawowa
zasada okres§lania warto$ci drzewostanow.

Standard dopuscil jako szczegdlny przypadek uza-
lezniony od celu wyceny stosownie uproszczonnych
zasad okreslania wartosci drzewostanow.

W standardzie zapisano, ze uproszczone zasady okre§lania
wartos$ci drzewostanéw mogg byé¢ stosowane w odniesieniu
do drzewostanow mlodszych z wyjatkiem upraw i mtodnikow,
tj. praktycznie do drzewostanéw w II klasie wieku (21-40 lat).

Autor podkresla, ze uzyl stowa ,praktycznie” gdyz drze-
wostany stanowig mlodniki od osiggniecia zwarcia do osia-
gniecia przez gatunek panujacy wymiarow grubizny. Zatem
w zalezno$ci od klasy bonitacyjnej siedliska i drzewostanu
oraz gatunku drzewostanu okres mlodnika moze wykraczaé
poza I-klase wieku.

Zapisy standardu stanowia:

5.8. Wartos¢ rynkowa drzewostanow mlodszych z wyjatkiem

upraw i mlodnikéw, ktore nie zostaly jeszcze zaliczone do bli-

skorebnych, a ktore wytworzyly sortymenty §rednio-wymia-
rowe okreéla sie w zaleznoSci od celu wyceny:

a) wedlug zasad okre§lonych w punkcie 5.5 Standardu,

b) jako iloczyn wskaznika wartosci 1 ha drzewostanu
na pniu odczytanego z tablic wskaznikow wartosci drze-
wostanow opracowanych przez Instytut Badawczy Le-
§nictwa i ustalonego przez rzeczoznawce majgtkowego
stopnia zadrzewienia stosujac:
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O wzor (5) w przypadku drzewostanéw jednogatunkowych
W=Wg¢eZ+P-C-U 5)

gdzie:

Wy - wskaznik wartoéci 1 ha drzewostanu na pniu
wyrazony w m? drewna dla okreslonego gatunku,
klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,Tablic
wskaznik6w wartosci drzewostanow”, opracowa-
nych przez Instytut Badawczy Leénictwa (T. Par-
tyka; T. Trampler),

Z - stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznaw-
ce majatkowego,

P - pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1 metra szeSciennego drewna tartacznego
iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadle$nic-
twa wlasciwego dla miejsca polozenia nierucho-
mosci,

U - wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tar-
tacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania
i zrywki,

O stosujac wzor (6) w przypadku drzewostanow miesza-
nych; w tym przypadku okresla sie warto§¢ drzewo-
stanow jako sume wartosci poszczegdlnych gatunkow
drzew i ustalonych przez rzeczoznawce majatkowego
stopni zadrzewienia odniesionych do tych gatunkéw:

wed Wz)Cop U o

gdzie:

Z, - czastkowy stopien zadrzewienia dla i- tego gatun-
ku, przy spelnieniu warunku, ze suma czastko-
wych zadrzewien daje stopien zadrzewienia calego
drzewostanu tj.

Z=> Z, 7
i-1
Parametry W, P, C i U zdefiniowano we wzorze (5)

5.8.1. Stopien zadrzewienia Z w drzewostanach okresla
sie jako stosunek migzszoSci rzeczywistej drzewosta-
nu do migzszoéci okre$lonej na podstawie tablic za-
sobnoéci w zaleznoSci od gatunku, wieku i bonitacji,
stosujac wzor (8):

Z — Vrzecylha (8)
Vtab/ lha

gdzie:

Visecs/1 ha — Miazszo$¢ rzeczywista drzewostanu usta-
lona dla okreslonego gatunku,

Viab/1na — Miazszo$¢ ustalona na podstawie ,, Tablic za-
sobnoéci i przyrostu drzewostanéw” opracowa-
nych przez Bolestawa Szymkiewicza na podstawie
gatunku, wieku i bonitacji.

\b\lll"

5.8.2. W drzewostanach mieszanych stopien zadrzewienia
okrefla sie jako sume czgstkowych stopni zadrzewien
okreslanych dla poszczegolnych gatunkéw (i grup wie-
kowych) wchodzacych w sklad drzewostanu.
5.8.3. Migzszo$¢ rzeczywista w celu okre§lenia stopnia za-
drzewienia nalezy ustala¢ z doktadnoscig nie mniejszg
niz + 10%. Migzszo$¢ te mozna ustalaé¢ na podstawie:
a) powierzchni probnych z wyboru, w tym przypad-
ku suma zatozonych powierzchni prébnych nie po-
winna by¢ mniejsza od 30 % catkowitej powierzch-
ni drzewostanu; wielko$¢ pol powierzchni prob-
nych i ich liczba zalezy od stopnia jednorodnoSci
drzewostanu,

b) powierzchni prébnych losowych (powierzchnie ko-
towe lub relaskopowe),

¢) powierzchni prébnych z wyboru (powierzchnie ko-
towe lub relaskopowe).
Zasady wyznaczania migzszoSci rzeczywistej drze-
wostanu na podstawie powierzchni prébnych ko-
fowych lub relaskopowych okre§lone zostalty w In-
strukgji Urzadzania Lasu.

Zapisy standardu obligujg rzeczoznawce do okreslenia
stopnia zadrzewienia wystepujacego we wzorze (5) oraz
wskazuja jakimi metodami ma okre§la¢ migzszo$é rzeczywi-
sta drzewostanu niezbedng do obliczenia stopnia zadrzewie-
nia (p. 5.8.3 standardu).

3. Stosowanie tablic przy okreslaniv wskainika
wartosci Tha drzewostanu na pniu

Standard w p. 5.8 dopuszczajac w $ci§le okre§lonych
przypadkach stosowanie uproszczonego sposobu okre§lenia
wartosci drzewostanu zalecit korzystanie z ,, Tablic wskazni-
kow wartosci drzewostanéw” opracowanych przez Instytut
Badawczy Le$nictwa (T. Partyka, T. Trampler).

Nalezy udzieli¢ odpowiedzi na pytanie dlaczego w standar-
dzie zalecano stosowanie tych tablic mimo ze w 2002 r. weszlo
w zycie rozporzadzenie Ministra Srodowiska w sprawie jedno-
razowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewosta-
néw (Dz. U. z 2002 nr 99 poz. 905) w ktérym jako zalgcznik
wprowadzono inne tablice, nazwijmy je umownie IBL 2002.

Dla uzyskania odpowiedzi nalezy siegng¢ do dokumen-
tow zrodlowych, tj. Zarzadzenia nr 14 Ministra Le$nictwa
i Przemystu Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 r w sprawie
zasad ustalania wartosci drzewostanéw.

W zarzadzeniu tym w § 1 zapisano; cytuje:

1. Ustala sie zasady obliczania wartosci drzewostanow w celach:

1) okreslenia wysokosci jednorazowego odszkodowania za
straty powstate z tytutu przedwczesnego wyrebu drzewosta-
nu oraz za zniszczenia powodowane w lasach przez pozary.

2) szacowania wartosci drzewostanow lesnych wchodzqcych
w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb
Panstwa.
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2. Zasady obliczania wartosci drzewostandéw dla celow wy-

mienionych w ust. 1 okreslajg:

1) instrukcja w sprawie obliczania jednorazowego odszkodo-
wania za straty powstate z tytutu przedwczesnego wyrebu
drzewostanu oraz za zniszczenia powodowane w lasach
przez pozary, stanowigce zalgcznik nr 1 do zarzqdzenia,

2) instrukcja w sprawie szacowania wartosci drzewostanow
lesnych wchodzgeych w sktad gospodarstw rolnych prze-
kazywanych na Skarb Panstwa, stanowigcq zalgeznik
nr 2 do zarzqdzenia.

3. Przy obliczaniu wartosci drzewostanow dla celow okreslo-

nych w ust. 1 majg zastosowanie ,,Tablice wartosci drzewo-

standw”, stanowiqce zalgcznik nr 3 do zarzgdzenia.

$ 2 Zasady obliczania wartosci drzewostanéw okreslone w § 1
nie dotyczq parkow narodowych i rezerwatow przyrody.

Przedmiotem stosowania ,Tablic wartosci drzewosta-
now” stanowigcych zalacznik nr 3 do zarzadzenia byl zapis
w ust. 1 zarzadzenia p. 2 dotyczacy szacowania wartoSci
drzewostanéw lesnych wchodzacych w skiad gospodarstw
rolnych przekazywanych na Skarb Panstwa.

W objasnieniach dotyczacych stosowania tych tablic
W p. 2 zapisano; cytuje:

2) w celu szacowania drzewostanow na gruntach lesnych
wchodzgeych w skltad gospodarstw rolnych przekazywa-
nych na Skarb Panistwa stosuje sie tablice 1-9, w ktorych
wartosci drzewostanow mlodszych okreslono wedtug wy-
tozonych kosztow (WKi); wartosé drzewostandw starszych
okresla sie wedtug ceny sprzedaznej sortymentow drzew-
nych ,,na pniv” (WSPi) ustalonej w tablicach 1-9;

3) wartosé wedtug wylozonych kosztow (WKi) ustala sie dla
drzewostanow, w ktdrych jest ona wyzsza od wartosci
sprzedaznej (WSP1);

Wielkosci przelicznikow podane w tablicach wyrazone sg
w metrach szeSciennych surowca tartacznego sosna II klasy
jakosci,

Po wydaniu tablic wprowadzono w Lasach Panstwowych
klasyfikacje jakosciowo-wymiarowg drewna w ktorej wyste-
puja 4 klasy jakoSci drewna (A, B, C, D) oraz 3 klasy wymia-
rowe (1, 2, 3).

W zwigzku z powyzszym w standardzie przyjeto ze I1-giej
klasie jakoSci surowca tartacznego odpowiadajg sortymenty
WBO drewna sosnowego lub drewna iglastego. Te ostatnie
przyjmowane sg wowczas gdy w cennikach nadle$nictw
w ktorych zasiegu znajduja sie wyceniane nieruchomosci le-
$§ne brak jest cen drewna sosnowego.

Zdaniem autora zapis ten nalezaloby poszerzyc¢ o infor-
macje dotyczacg klasy wymiarowe;.

Uwazam, ze wlaéciwym odpowiednikiem przelicznika su-
rowca tartacznego sosna w II klasie jakosci bytby sorty-
ment sosnowy lub iglasty WBO2, tj. surowiec wielkowy-

miarowy sosnowy lub iglasty B-klasy, ogélnego prze-
znaczenia, w drugiej klasie wymiarowej.

Wymienione tablice opracowane przez T. Partyjke
i T. Tramplera opublikowane jako zalacznik nr 3 do zarza-
dzenia nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego zo-
staly przeniesione jako zalacznik do zarzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Le$nictwa
z dnia 30 grudnia 1995 r w sprawie zasad ustalania jednora-
zowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewostanu
(MP Nr 3 poz. 33 z 1996 1.).

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze obowiazujaca ceng przyj-
mowang do okre§lenia kwot zwigzanych z odszkodowaniem
za przedwczesny wyrab byly nie ceny rynkowe sprzedawane-
go drewna przez nadle$nictwa w zasiegu ktorych znajdowaly
sie okreslone obiekty, a ceny 1 m? drewna podawane w komu-
nikatach Prezesa GUS (§ 1 ust. 1 wymienionego zarzadzenia).

W 2002 r weszlo w zycie rozporzadzenie Ministra Srodowi-
ska w sprawie jednorazowego odszkodowania za przedwcze-
sny wyrab drzewostanu (Dz. U. z 4.07.2002 nr 99 poz. 95).

W rozporzadzeniu tym utrzymano zasady obliczania od-
szkodowan bazujac na nowych tablicach wskaznikow warto-
§ci drzewostanow wyrazonych w m3 drewna i cenach 1 m?
drewna podawanych w komunikatach Prezesa GUS.

Z analizy udostepnionego autorowi opracowania Instytutu
Badawczego Leénictwa pt. ,Metody szacowania warto§ci drze-
wostanéw i szk6d powstalych wskutek przedwezesnego wyre-
bu” (1997) w rozdziale VII tego opracowania zapisano; cytuje:

Na podstawie wynikéw w/w badan mozna stwierdzié, ze daw-
na druga klasa drewna tartacznego sosnowego odpowiada
w przyblizeniu drewnu wielkowymiarowemu sosnowemu kla-
sy B (WBO0). Wedtug uzgodnien z Departamentem Lesnictwa
Ministerstwa Ochromy Srodowiska Zasobéw Naturalnych
i Lesnictwa jednostkg przelicznikowq w aktualizowanych Ta-
blicach wartosci drzewostanéw pozostaje cena 1 metra sze-
Sciennego drewna tartacznego iglastego. Jest ona juz wyko-
rzystywana w lesnictwie przy obliczaniu odszkodowarn za
grunty przeznaczone na cele nielesne (21), a takze jednostke te
przyjgt w swojej sprawozdawczosci Gtowny Urzqd Staty-
styczny. Jest ona aktualizowana, co pol roku i oglaszana
w Monitorze przez Prezesa GUS.

7Z powyzszego zapisu nalezy wnioskowac ze autorzy tablic
stanowigcych zalgcznik do rozporzadzenia w sprawie jedno-
razowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewosta-
nu w swoich analizach prawdopodobnie bazowali na $red-
nich cenach sprzedazy drewna przez nadle$nictwa publiko-
wanych w Komunikatach Prezesa GUS.

4. Prace eksperymentalne na wybranym obiekcie
zwigzane z okresleniem wartosci drzewostanu

W przeprowadzanym eksperymencie okre§lono wartoSc te-
go drzewostanu z zastosowaniem trzech réznych technik, tj.:
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1) techniki uproszczonej z wykorzystaniem tablic Partyki,
Tramplera (1985),

2) techniki uproszczonej z wykorzystaniem tablic IBL (2002),

3) techniki szczegdélowej z przeprowadzeniem szacunku
brakarskiego.

Okres wykonywania prac: lipiec 2009 r. i lipiec 2010 roku.

4.1. Charakterystyka obiektu

Przedmiotem wyceny byla cze§¢ nieruchomosci le$nej
stanowigca czeS§¢ dzialki ewidencyjnej nr 6458 polozonej
w obrebie ewidencyjnym Mielnik, gm. Mielnik pow. Siemia-
tycze. Okreg podatkowy IV.

4.2. Cechy taksacyjne drzewostanu wyznaczone dla
badanego obiektu

Przedmiot wyceny, obejmujacy cze$é dziatki ewidencyj-
nej nr 6458 w uproszczonym planie urzgdzania lasu dla
obiektu Mielnik, wchodzit w sktad oddzialu 10 pododdzialt
Z. W planie tym pole powierzchni czesci pododdziatu w gra-
nicach dziatki ewidencyjnej nr 68 wynosilo 0,68 ha. W pla-
nie tym okre§lony zostal typ siedliskowy lasu jako BMSw
(b6r mieszany $wiezy).

Pozostale parametry taksacyjne okre§lono w wyniku prac
terenowych ustalajac:

e stopien zadrzewienia: 0,8
® bonitacja siedliska i drzewostanu: I?

Na podstawie informacji uzyskanych w Nadle$nictwie
Nurzec przyjeto ceng sortymentu WBO2 = 309,88 z1 oraz
koszty pozyskania i zrywki:

(kp + kz) = 28,25 zl/m3

Prace przeprowadzone na obiekcie do§wiadczalnym obej-
mowaly:

1) wyznaczenie granic wycenianej nieruchomos$ci metodami
geodezyjnymi, oraz polnocnej granicy pododdziatu Z,

2) inwentaryzacje wszystkich drzew na badanym obszarze,

3) wyznaczenie wielkoéci pierénic oraz wysokoéci drzew,

4) okreslenie klasy bonitacji siedliska i drzewostanu,

5) okreslenie migzszoSci kazdego drzewa,

6) przeprowadzenie szacunku brakarskiego metoda po-
sztuczng 1 wytypowanie drzew ktére spelniajg kryteria
przynaleznosci do klasy:

O WAO - wielkowymiarowe A klasy
0O WBO - wielkowymiarowe B klasy

7) okreslenie na podstawie danych z wlasciwego terytorial-
nie le§nictwa procentowego udziatu klas i grup surowca
drzewnego w drzewostanie,

8) podzial migzszoéci (masy) calego drzewostanu na po-
szczegllne sortymenty,

9) obliczenie wartosci drzewostanu.

4.3. Obliczenie wartosci drzewostanu w technice uproszczonej
1 2astosowaniem tablic Partyki i Tramplera (1985)

Prace obejmowaly:

‘b\lll"

a) Ustalenie cech taksacyjnych i klasy bonitacji drzewosta-
nu sosnowego w wieku 67 lat.

Ustalono, ze wskaznik zadrzewienia w drzewostanie wy-
nosi: Z; = 0,8

Klase bonitacji drzewostanu ustalono dwoma sposobami:
- na podstawie wieku i przecietnej wysokosci drzewostanu
- na podstawie wieku i przecietne] piersnicy drzewostanu.
Ustalono bonitacje drzewostanu na I2.

Wyniki tych ustalen zawiera dokumentacja znajdujaca
sie w aktach tematu badawczego.

b) Okreslenie wartosci drzewostanu sosnowego w wieku
67 lat.

Wy =WgeZePeC+U

Wy = 225,68 * 0,8 * 0,68 ha * 309,88 z/m?® = 0,91 =
= 34 619,99 zt

W7 = 34 620 zt

Do obliczen przyjeto:

1) Cene 1 m? drewna iglastego WBO2 zaliczonego do klasy
wymiarowej 2-giej sprzedawanego przez nadle$nictwo
Nurzec na obszarze, ktorego potozona jest nieruchomosé.
Cena ta wynosi 309,88 zl/m?,

2) Koszty pozyskania i zrywki drewna WBOZ2 wynoszace dla
sortymentow wielkowymiarowych: K +K, = 28,25 zi/m

k +k
U ZI_M
CWBOZ
U=0091

4.4. Obliczenie wartosci drzewostanu w technice uprosz-
czonej z zastosowaniem tablic IBL (2002)

W =Ws+Z-P-C-U
k +k.
U=1—7( L 2
(/GUS
U=0,79

Wsos7 = 396,9 + 0,8 + 0,68 * 136,54 * 0,79
WSOG7 = 23 290 zl

Obliczenia przeprowadzono przyjmujgc S$rednig cene
sprzedazy drewna przez nadle$nictwa w 2009 r.
C = 136,54/1m? (MP z 2009 Nr 69 poz. 896).

4.5. Obliczenie wartosci drzewostanu w technice szczegé-
towej z przeprowadzeniem szacunku brakarskiego

W celu okreélenia wartosci drzewostanu przeprowadzono:
1) pomiar pier$nic wszystkich drzew;
2) pomiar wysokosci czeéci drzew w kazdym przedziale gru-

bosci.

Miazszosé pojedynczych drzew bez kory okre§lono wediug
tablic Mariana Czuraja ,, Tablice migzszosci ktéd odziomko-
wych i drzew stojacych”.
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Warto$é drzewostanu okreslono ze wzoru:

WS067 =il/i'ci'Ui
i=1

gdzie:

Tabela 2. Obliczenie wartoS$ci poszczegolnych
sortymentow

V, - migzszosé i - tego sortymentu w m?, 1. | WAO2 433 | 373,32 | 0,924 1493,62
C; - cena detaliczna sprzedazy i-tych sortymentéw loco las 2. | WAO3 28,63 | 452,62 | 0,938 | 12155,08
po pozyskaniu i zrywce przez nadlesnictwo wlasciwe ze 3. | WBO1 2,28 | 267,18 | 0,894 544,60
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, 4. | WBO2 38,03 | 309,88 | 0,908 | 10 700,54
. — 7ni 1 5 3 .
U; - wskaznik redukcyjny ceny sprzedazy 1 m? drewna C; ze 5. | WBO3 4998 | 35746 | 0921 | 1645445
wzgledu na pozyskanie i zrywke.
6. | WCO1 18,44 | 233,02 | 0,879 | 3776,97
Wykaz migzszoSci i cen poszczegdlnych sortymentow 7. | WCO2 20,58 | 273,28 | 0,897 5 044,82
drewna okre§lonychw wyniku przeprowadzonych pomiaréow 8. | WCO3 46,46 | 309,88 | 0,908 | 13072,50
i szacunku brakarskiego zawiera tabela 1. 9. | WD1 0,42 | 17568 | 0,839 61,91
. o 10. | WD2 1,28 | 192,76 | 0,853 210,46
Tabe: a 1. Zestawienie migzszosci drewna w drzewo- 11| WDs3 955 | 20740 | 0,864 456,94
stanie wedlug sortymentéw oraz cen
12.| S2 16,38 | 143,58 | 0,803 1 888,53
13.| S4 4,68 83,95 | 0,663 260,48
Razem 234,05 66 120,90
4.| M 4,68 42,70 | 0,338 67,54
OLEM WARTOSC 188,4
1. WAO2 433 373,32 0GO WARTOSC | 66 188,45
2. WAO3 28,63 452,62 Wsoe7 = 66 188 z1
3. WBO1 2,28 267,18 4.6. Analiza wynikéw
4. WBO2 38,03 309,88 Okre$lono warto$é tego samego drzewostanu na obiekcie
5. WBO3 49,98 357,46 do$wiadczalnym stosujac trzy wymienione w p. 4 metody.
6. WCOo1 18,44 933,02 Otrzymane wyniki zawiera tabela 3.
7. WCO02 20,58 273,28 Tabela 3. Zestawienie wynikéw
3. WD1 0,42 175,68 technike uproszczong z zastosowaniem | technike szczegolowa
10. WD2 1,28 192,76 tablic tablic 7 przeprowadzeniem
11. WD3 2,55 207,40 Partyka, Trampler (1985) | IBL (2002) | szacunku brakarskiego
12. S2 16,38 143,58 34 620 23 290 66 188
13. S4 4,68 83,95 Na uwage zastuguje bardzo duza rozbieznoé¢ otrzyma-
Razem 234,05 nych wynikéw. Dla sprawdzenia otrzymanych wynikéw pra-
14. M 4.68 49.70 ce na tym samym obiekcie wykonaly cztery niezalezne zespo-
R 2 3’8 73 : Iy w 2010 roku przyjmujac ceny drewna z roku 2009.
azem i Otrzymane wyniki zawiera tabela 4.

Wskaznik redukcyjny U; ceny sprzedazy 1 m? sortymen-
tow obliczono ze wzoru:

U —q_KntKa
¢
gdzie:
Kp; - koszty pozyskania i-tego sortymentu
Kj; - koszty zrywki i-tego sortymentu
C; - cena detaliczna loco las sprzedazy i-tego sortymentu
przez nadlesnictwo.

Tabela 4. Zestawienie wynikow

1 323 [23591| Ia5 | 0,8 31.373 | 59.642
2 303 (235,17 Ia5 | 0,8 34.623 | 55.223
3 | 262 200,96 Ia 0,7 30.256 | 54.033
4 | 316 |234,05| Ia 0,8 34.576 | 66.350
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Analizujac wyniki otrzymane przez poszczegolne zespoly
pomiarowe na uwage zwraca duza rozbiezno§¢ w liczbie po-
mierzonych drzew.

Badany obiekt stanowil cze§é dzialki ewidencyjnej
o ksztalcie zblizonym do wydtuzonego prostokata o wymia-
rach 16,5 m x 415,0 m.

Dziatka polozona byla wewnatrz kompleksu lesnego.
Odtworzono metodami geodezyjnymi granice tej dzialki
oznaczajac je tyczkami co 25 m wzdluz dlugich bokéw. Mi-
mo tych zabiegéw byly duze trudnoSci zakwalifikowania
drzew do obszaru objetego pomiarem (drzew znajdujacych
sie w granicach dziatki ewidencyjnej, ktorej czesé stanowit
pododdziat Z).

Duze zageszczenie drzew, brak widocznosci wyznaczonej
w terenie granicy powodowala, ze kazdy zespot (6 osob) pra-
cujac niezaleznie kwalifikowal do pomiaru i szacunku bra-
karskiego rézne liczby drzew.

To mialo wplyw na wyniki pomiaru oraz obliczen stopnia
zadrzewienia i klasy bonitacyjnej oraz wartoéci drzewostanu.

5. Okreslenie wartosci drzewostanéw w podejsciu
kosztowym metodq kosztow odtworzenia

Zgodnie z treScig art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami przy okre§laniu wartosci drzewostanow
w ktorych nie wystepuja materialy uzytkowe, lub wartoéé
drewna znajdujacego sie w tym drzewostanie jest nizsza
od kosztow zalesienia i pielegnacji drzewostanu szacuje sie
koszty zalesienia i pielegnacji drzewostanu.

W podejsciu tym moga by¢ stosowane techniki szczegéto-
we lub uproszczone.

5.1. Technika szczegétowa

Wartoéé odtworzeniowg drzewostanéw w podejéciu kosz-
towym, metoda kosztow odtworzenia, technikg szczegélowa
okredla sie stosujac wzor:

Wik = Z(VVk -P) 'k1,i 'kz,i

gdzie:

Wy; — ponoszone koszty zwigzane z przygotowaniem gleby
do zalozenia uprawy, zalesieniem lub odnowieniem, piele-
gnacja, ochrong uprawy w zaleznosci od sktadu gatunko-
wego drzewostanu i jego wieku, odniesione do powierzch-
ni 1 ha, we wlaciwym terytorialnie nadle$nictwie lub
wystepujace na rynku lokalnym ze wzgledu na polozenie
nieruchomosci.

W zaleznosci od wieku i rodzajow przeprowadzonych za-

biegéw na koszty beda sie skladac:

1) koszt oczyszczenia powierzchni zrebowej po uprzed-
niej generacji drzewostanu,

2) koszt przygotowania gleby do odnowienia powierzch-
ni (orka w pasy z poglebieniem),

\b\lll"

3) koszt sadzonek,

4) koszt sadzenia recznego kosturem w wybranych pa-
sach,

5) koszt pielegnacji uprawy (reczne wykaszanie chwa-
stow kosa),

6) koszt ochrony mlodnika przed zwierzyna przy uzyciu
repelentow,

7) koszt czyszczenia wezesnego miodnika (wykonywanie
reczne za pomoca tasaka le§nego)

8) koszt czyszczenia péznego miodnika.

Kazda z tych czynnoSci charakteryzuje okreslona liczba ro-

boczogodzin (rb.) na jednostke, cena jednostki stosowana

na rynku lokalnym, (nadleénictwie) oraz okre§lone koszty

materialowe (sadzonki, repelent).

P - pole powierzchni drzewostanu,

k; ; — wspétezynnik uwzgledniajacy jako$¢ hodowlang drze-
wostanow ustalong na podstawie kryteriéw podanych
w instrukeji urzadzania lasu.

Wspétezynnik k; ; przyjmuje nastepujace wartosci w za-
leznoéci od jakoSci drzewostanu:

k; ; = 1,0 jakos¢ bardzo dobra i dobra,

k; 3 = 0,9 jakos¢ zadawalajaca,

k; 5 = 0,8 jakos¢ zia.

ky ; - wspdlezynnik uwzgledniajacy wypady i przerwy
w uprawach mlodnikach, ktére sg przewidziane do po-
prawek i uzupelnien.

Wspotezynnik k, ; przyjmuje nastepujace wartosci w za-

leznoéci od stopnia zadrzewienia okrelajacego stopien

zdatnoSci lub stopien pokrycia powierzchni drzewami.

ky; = 1,0 gdy stopien zadrzewienia ustalony przez rze-
czoznawce wynosi 0,8 1 wyzej,

kg5 = 0,8 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,7,

k2,3 = 0,6 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,5-0,6.

5.2. Technika uproszczona

Warto§¢ odtworzeniowsg drzewostanéw w podejsciu
kosztowym metodg kosztow odtworzenia, technikg uprosz-
czong okresla sie stosujac ponizszy wzor podany w stan-
dardzie V. 6

W=Wg+Z+P-C-U-k;

gdzie:

Wy - wskaznik wartoSci kosztéw poniesionych na zalozenie
i pielegnacje 1 ha drzewostanu wyrazony w m® drew-
na dla okreSlonego gatunku, klasy bonitacji i wieku
drzewostanu odczytany z tablic wskaznikow opracowa-
nych przez Instytut Badawczy Leénictwa (T. Partyka, T.
Tramper),

7 - stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce,

P - pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1 m? drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lo-
kalnego lub nadle$nictwa wlaSciwego do miejsca poloze-
nia nieruchomogci,
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U - wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna o koszty
pozyskania i zrywki,
k; ; - jak we wzorze podanym w podrozdziale 5.1.

Doboru wymienionych technik dokonuje rzeczoznawca
w zaleznoéci od celu wyceny, rodzaju i stanu drzewostanéw
oraz mozliwo§ci pozyskania danych o cenach drewna, pono-
szonych kosztach we wlaciwym nadleénictwie ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci.

6. Podsumowanie i wnioski

1. Podstawe okre§lania warto$ci nieruchomoéci leSnych,
a w szczegoblnoSci majacych najwiekszy wplyw na te war-
tos¢, wartoSci czesci skladowych tych nieruchomosci, tj.
drzewostanéw, jest przeprowadzenie rzetelnej inwenta-
ryzacji wystepujacych drzew na nieruchomoéci i wyko-
nania szacunku brakarskiego, co pozwoli na ustalenie
rzeczywistej masy drewna w podziale na okreslone sor-
tymenty, wystepujacej na wycenianej nieruchomoéci.
Znajac ceny tych sortymentéw wystepujace na rynku lo-
kalnym (w nadleénictwie) w konsekwencji otrzymamy
wartoé¢ drzewostanu, ktora spetnia¢ bedzie wymog za-
warty w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, ktory stanowi: Wartosé rynkowq stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku.

Takie byly rowniez podstawowe zasady dotyczace opraco-
wania standardu V. 6, ktéry aktualnie uzyskal status do
dobrowolnego stosowania.

2. W pracach zwigzanych z okre§leniem wartoSci nieru-
chomosci leénych w drzewostanach w klasie wieku IIIP
(50-60 lat) oraz wyzszych klas wieku nalezy bezwarun-
kowo stosowac technike szczegbtowa, w ktorej podstawg
jest przeprowadzenie szacunku brakarskiego metodg
szacowania posztucznego drzew znajdujacych sie na nie-
ruchomosci.

3. Warto§¢ odtworzeniowg okresla sie w przypadkach wy-
mienionych w art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami zgodnie z zasadami podanymi w roz-
dziale 5, tj. zgodnie z zapisami wystepujacymi w stan-
dardzie V. 6.

4. Jednoznacznej odpowiedzi wymaga uzyskanie od twor-
cow tablic IBL 2002 zasad stosowania tych tablic w pro-
cedurach obliczania wartoSci drzewostanéw, to jest:

1) Czy wartos¢ 1 hektara drzewostanu wyrazona w zlo-
téwkach stanowi iloczyn wskaznika wartoSci drzewo-
stanu wyrazonego w m? wynikajacag z Komunikatu
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wowczas
te tablice nie moga zastapi¢ tablic T. Partyki i T.
Tramplera.

2) Czy warto$§¢ 1 ha wyrazona w zlotowkach stanowi
iloczyn wskaznika wartoSci drzewostanu wyrazo-
nego w m? przez cene 1 m® sortymentu drewna igla-
stego WBO2 sprzedawanego przez okreslone nadle-
$nictwo.

Woweczas te tablice mogtyby zastapié dotychczas stosowa-

ne tablice T. Partyki i T. Tramplera.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze jak kazde tabli-

ce, sg one wynikiem okreslonych opracowan staty-

stycznych i analiz ekonomicznych i nalezy je sto-
sowa¢ w wyjatkowych, uzasadnionych celem wyce-
ny sytuacjach (patrz p. 5.8 Standardu).

W przypadku gdyby tablice (IBL 2002) nie mogly zasta-
pi¢ tablic Partyki Tramplera (1985) nalezy uwzglednic
fakt ,ich starzenia sie”. Tablice te opracowano ponad 26
lat temu.

Tablice te moga nie uwzglednia¢ wszystkich parametréw
zwigzanych z zasadami wspodlczesnej gospodarki lesnej
i aktualnych uwarunkowan ekonomicznych (przejicie
na zasady gospodarki rynkowej, zmiany w technologiach
hodowli lasu, zmiany w technologiach przetwarzania
drewna itp.). Z przeprowadzonych badan (tablica 3 w roz-
dziale 4.6) wynika, ze warto§ci drzewostanow uzyskane
przy stosowaniu techniki uproszczonej i tablic Partyki
Tramplera znacznie réznigc sie od wynikéw uzyskanych
technikg szczegdolowa.

Nalezaloby zatem rozwazy¢ zaniechanie stosowania tech-
niki uproszczonej w procedurach okreslania wartosci
drzewostanéw nawet w tak bardzo waskim zakresie kt6-
re przewiduje standard V. 6, tj. w drzewostanach w klasie
wieku II i Illa oraz przy okreslaniu wartoéci odtworze-
niowej drzewostanow.
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0 KONTROWERSJACH W OKRESLANIU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Krzysztof Gradkowski

Bezposrednim powodem do sformutowania niniejszych uwag jest toczqca sie permanentnie dyskusja na podsta-
wowe tematy zwigzane z wyceng nieruchomosci. Impuls bezposredni stanowig dwa artykuty: pani prof. E. Kuchar-
skiej-Stasiak ,,Powrdt do Zrodet — dyskusja wokét wartosci rynkowej” i pana prof. M. Prystupy ,Polska szkola
wyceny” zawarte w Rzeczoznawcy Majgtkowym nr 3/2010, ktorych tresci dotykajg najbardziej podstawowych zasad

i regul stosowanych w wycenach nieruchomosci w kraju.

Legitymujac sie wieloletnimi do$wiadczeniami w tym za-
kresie, nie sposéb powstrzymac sie od kilku refleksji na te-
mat tez i wypowiedzianych kontrowersji zawartych w wy-
mienionych artykutach. Celem niniejszego artykutu absolut-
nie nie sg rozstrzygniecia zawartych tam probleméw, badz
tez opowiedzenie sie po ktorejkolwiek z polemizujacych
stron, a jedynie ekspozycja podstaw znaczeniowych wycen
nieruchomo$ci w Polsce. Zdaniem autora, wyznaczaja je dwie
aksjomatyczne okolicznoS§ci okreslajace ksztalt wycen nieru-
chomoéci wykonywanych przez rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz implikacje tych dwoch stwierdzen. W ich $wietle,
tezy i twierdzenia zawarte w artykutach uzyskuja nieco inng
wymowe i odmienne interpretacje istoty zagadnien, a oceny
ich racjonalnosci nalezy pozostawi¢ czytelnikowi.

Po pierwsze. Szacowanie wartosci rynkowych nierucho-
mosci gruntowych opiera sie w przewazajacej czesci o regu-
lacje formalne zawarte w: Ustawie o gospodarce nieruchomo-
sciami z dnia 21 sierpnia 1997, i Rozporzqdzeniu Rady Mi-
nistréw w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 2 wrzesnia
2004. Ze wstepnej czeSci ustawy (Art. 1) o gospodarce nieru-
chomogciami jednoznacznie wynika, ze ustawa okresla zasa-
dy gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wia-
sno§¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno§c jednostek samorzadu
terytorialnego. Oznacza to, ze ustawodawca obliguje osoby
zainteresowane w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami
stanowigcych jego wlasnoéc. Jest to réwniez sposob wykony-
wania praw wlaSciciela publicznego na swoich nieruchomo-
§ciach stanowigcych zasob materialny. Uprawnieni rzeczo-
znawcy majatkowi sg tez delegowani ustawowo do sporza-
dzania wycen, jezeli wtasciciel publiczny wywlaszcza,
wykupuje lub dzieli z urzedu nieruchomos$ci prywatnych
0s6b (partycypacja aktywna w rynku). Potrzeba sformalizo-
wania wycen nieruchomoéci narodzila sie w poczatkowym
okresie transformacji ustroju gospodarczego, kiedy olbrzy-
mia czeS¢ majatku narodowego przechodzila (proces ten
trwa) w rece prywatnych podmiotow gospodarczych.

Okolicznosci te implikujg wazne spostrzezenia powstale
w praktyce wyceniania nieruchomoéci:

e Standardy zawodowe jako zalecany zbior zasad i sche-
matow postepowania przy sporzadzaniu wycen zawiera-
jace interpretacje i wyjaénienia zawarte w regulacjach
formalnych sg jedynie ich uzupelnieniem i rozwinieciem
metodologicznym sposobow wycen. Uzgadniania ich tre-
§ci z organami administracji pahstwowej jest nie tylko
wyrazem braku pewnoéci co do brzmienia aktéw podsta-
wowych, ale przede wszystkim dbatoéci o sposoby gospo-
darowania zasobami publicznymi. Nie przypadkiem tez,
forma standardéw sg interpretacja wskazan formalnych
zarzadzen (noty interpretacyjne). Na tym tle nie nalezy
tez oczekiwac zbieznosci egzystujacych w kraju standar-
déw wycen z Miedzynarodowymi Standardami Wycen
i standardow europejskich, aczkolwiek dyrektywy UE,
ktére moglyby by¢ wyznacznikiem kierunku ewoluowa-
nia polskich standardéw wycen, nie tylko z powoddéw
obowigzkéw integracyjnych, ale z czysto racjonalnych
wzgledow zachowuja duzy dystans i powsciggliwoéé do
tego rodzaju probleméw. Z praktycznego punktu widze-
nia nie sposob jest stworzy¢ zbior takich standardowych
schematow postepowania przy wycenach, ktére mialyby
uniwersalny, zunifikowany i utylitarny charakter, wy-
czerpujacych wszelkie szczegolowe sytuacje i zalozenia,
wystepujace w opiniach o warto$ciach nieruchomosci
sporzadzanych w réznych trybach. Standardy postepo-
wania nie sg aktami prawnymi i nigdy nie zyskaja rangi
aktow poréwnywalnych z polskimi lub europejskimi nor-
mami technicznymi.

@ Podane w formalnych regulacjach sposoby podejsé do sza-
cowania i ogélne procedury postepowania, w innych przy-
padkach niz nieruchomo§ci stanowigce wiasno§¢ Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego i nie
stanowigce ich zasobu, moga by¢ stosowane nie obligato-
ryjnie i w ramach innych analogii oraz sposobéw opisy-
wania rynkow nieruchomosci. Rynek gospodarczy pod-
chodzi z duzym dystansem do wycen sporzadzanych
w oparciu o analogie zawarte regulacjach formalnych. In-
westorzy i prywatni wlasciciele nieruchomoéci, ktore sa
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eksponowane na rynku, na ogét nie korzystaja wylacznie
z uslug rzeczoznawcoéw majatkowych, opierajgc sie glow-
nie na opiniach o potencjalnej wartoéci i rentownosci in-
westycji, innych organizacji gospodarczych. Wiele z po-
§rod wycen w tym zakresie sporzadzanych jest na zasa-
dzie inercji administracyjnej, w zadeklarowany sposéb
zgodnosci z ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami.
Trzeba tez pamietac, ze obecna forma sporzadzania wy-
cen nieruchomosci i uprawiania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego wystepuje jedynie w Polsce. W zadnym in-
nym kraju nie wystepuja regulacje ustawowe chocby
w takim zakresie jak w naszym. Ustawodawcy na ogét po-
zostawili te kwestie rzeczywistoSci gospodarczej danego
kraju, nie ustanawiajac zadnych regulacji w tym zakre-
sie. Nie jest to wyraz szczegélnego liberalizmu gospodar-
czego, a jedynie respekt dla podstawowych praw rzadza-
cych ekonomig.

Rekomendacje Komisji Nadzoru Bankowego, a p6zniej
Komisji Nadzoru Finansowego (F1, M, S (II), T) w zakre-
sie wycen nieruchomoéci maja analogiczny i odpowiedni
dystans do sposobéw sporzadza-
nia wycen i ich tzw. teorii, wska- A
zujac na obowigzki prowadzenia
wlasnych analiz w tym zakresie

przez poszczegdlne banki. W isto-
cie swej wymowy, nie aklamujg
wielu regul zawartych w standar-
dach postepowania przy wyce-
nach, formutujac jedynie pewien
zakres oczekiwan, ktore powinna
spelniaé wycena. W innych kra-
jach wycena nieruchomos$ci w ta-
kim znaczeniu jak wystepujace
w kraju, nalezy najczeSciej do
agencji posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami. Inna, nie

Wartosci
wymuszone

ompsuarqopodopmv.ad

miedzy ceng transakcyjng a rynkowa wartoscig nierucho-
mosci, musza spelzngé na niepowodzeniach bowiem sg jed-
ng i tg samg kategorig pojecia ekonomicznego, to znaczy
wartoéci oszacowania. Mnogo&¢ sporzadzanych wycen
w kraju, w zadnym stopniu nie przesadzajg o ich trafnosci,
czyli o zbieznosci wartosci podanej w operacie z rzeczywista
ceng transakcji, ktorg wykreowal rynek. W przewazajacej
czeéci przypadkéw transakeja nigdy nie nastepuje i w grun-
cie rzeczy mamy do czynienia z oznaczeniem (nadaniem)
przez rzeczoznawce jednej z wielu mozliwych wartoéci
oszacowania danej nieruchomosci. Z doéwiadczenia wiado-
mo, ze ile wycen tyle réznych wartoSci nawet dla tej same;j
nieruchomosci, sporzadzanych na te sama date. Czy to
oznacza, ze zadna nie jest wlasciwa, przeciwnie, $miem
twierdzic, ze wszystkie sg i mogg by¢ wlasciwymi opiniami
oszacowania, o ktorych przydatnoéci decyduja przyjete za-
fozenia. Szacunkowa wartoé¢ jakiegokolwiek przedmiotu
jest z natury rzeczy ekstensywna i przyblizona. Mozna tez
przywola¢ interpretacje graficzng wartoSci rynkowych
G. R. Browna wedlug ponizszego rysunku.

Wartosci
oczekiwane

mniej wazna, jest okoliczno$¢, na-

Wartosci nieruchomosci

zbyt czesto przyjmowana jako
oczywista, ktérg mozna przywoltac
w nastepujacy sposob to:

Po drugie. Miedzy innymi i artykul 156 Ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami méwi, ze operat szacunkowy
jest pisemng formg wyrazenia opinii o wartoSci na jaka zo-
stala oszacowana. Zatem, jakkolwiek nie bylaby okresla-
na warto§¢ rynkowa nieruchomodci, jest to warto$é szacun-
kowa. Jak wiadomo zadna warto$¢ szacowania nie moze
by¢ oznaczona w sposob Scisly, jedyna z mozliwych, nieod-
wracalnie oznaczona, nawet wowczas gdy samo jej pojecie
moze by¢ Scisle zdefiniowane. Pojecia wartosci rynkowe;j
nie sg i nie moga by¢ jednoznaczne nawet ustawowo
(art. 151.1. ugn), bowiem dotyczg pewnych sytuacji ekono-
micznych, ktére mogg ewentualnie zajs¢. Uzyty w tych
okresleniach tryb warunkowy stwarza znaczny obszar in-
terpretacji. Proby formalnego opisu rozréznienia pojec¢ po-

>

Zrédto: E. Kucharska-Stasiak; Nieruchomosci a rynek. PWN 2005.

Z wykresu, przywodzacego rozklad normalny Gaussa
wynika, ze przy réznych poziomach prawdopodobienstwa
sa mozliwe rézne warto§ci rynkowe dla tej samej nierucho-
mosci. W réznych obszarach prawdopodobienstwa obok
oczekiwanych wartoSci rynkowych moga wystepowac war-
tosci wymuszonej sprzedazy (np. likwidacyjnej), potencjal-
nie przyszlej, itp. W kategorii warto§ci rynkowej, jako naj-
bardziej oczekiwanej mozna wyroznié rozne jej wyrazy jako
wartoSci rynkowych dla aktualnego badz alternatywnego
sposobu uzytkowania. Warto$¢ rynkowa — jesli definiuje sie
ja jako najbardziej prawdopodobng cene — powinna znalez¢
sie w zbiorze wartoéci oczekiwanych, a nie w zbiorze war-
toéci uprzywilejowanych czyli maksymalnych. Zatem, kon-
sekwencja w wypowiadanych sadach obowigzuje rowniez
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prof. Kucharska-Stasiak, za$§ problem definiowania tych

wartosci jest wtornym w stosunku do zalozen przyjmowa-

nych w poszczegblnych opracowaniach i nie moze by¢ sta-

wiany doktrynalnie. Jako implikacje powyzszych uwag wy-

stepujacych w praktyce wycen nieruchomosci nalezy row-

niez przytoczy¢:

® Operaty szacunkowe przediozone w jednostkach admi-
nistracji panstwowej lub samorzadow terytorialnych, sa
na ogo6t kwalifikowanym materialem dowodowym w po-
stepowaniu administracyjnym. Podlegaja ocenie w try-
bie postepowania administracyjnego. Powstaje jednak
problem gdy kilka operatow prawidlowo sporzadzonych,
opiewa na rézne wartoéci rynkowe tej samej nierucho-
mosci. Z wyjatkiem wycen sporzgdzanych dla celéw pro-
cesowych w sadach powszechnych, nie istniejg zadne
sposoby weryfikacji i ,obrony” wykonywanych opera-
tow. Relatywnie wysoki stopieni sformalizowania tre§ci
sporzadzania operatow w istocie prowadzi do znacznej
dowolno$ci doboru sposobéw i czynnikéw w okreslaniu
potencjalnej wartoSci danej nieruchomogci, akcentujac
gléwnie strone formalng opracowan nie eksponujac wa-
gi ani znaczenia dokonanych zalozen i okreslen ozna-
czonych wartosci szacunkowych. Niejako domniemang
jest na ogdél warto$é rynkowa aktualnego sposobu uzyt-
kowania nawet wowczas gdy nieruchomo§¢ jest zupelnie
,opuszczona” i nie uzytkowana. Alternatywa innego
wykorzystania danej nieruchomosci niz biezacy pojawia
sie po pewnym czasie, wobec tego nastepne, nowe okre-
§lenie wartoéci rynkowej bedzie przewidywaé znowu te
warto$é dla aktualnego sposobu uzytkowania. W tym
kontekscie dyskusja nad okre§leniami poje¢ warto§ci
rynkowej traca na znaczeniu, zyskujac jedynie opisowe
zakresy pewnych rozmytych zbioréw elementow ktore
ja ksztaltuja.

® Oszacowanej wartosci nieruchomos$ci mozna przypisac
rozne przymiotniki typu: rynkowa, godziwa, dochodo-
wa, zredukowanej amortyzacji, warto§¢ dla aktualnego,
optymalnego, przyszlego sposobu itp., w zaleznoéci
od przyjmowanych zalozen podczas wyceny. Nie mniej
warto§¢ ta pozostanie szacunkowa, w roznym stopniu
uwzgledniajacg realia rynkow nieruchomosci. Wyceny
takie roznig sie pewna grupag zalozeh czynionych
w trakcie i zaleznie od ich tre§ci sg wycenami warunko-
wymi. Nie przypadkiem, za podstawe formalng sporza-
dzenia operatu szacunkowego lub opinii, nalezy przyj-
mowaé przede wszystkim dyspozycje zamawiajacego.
Préby nadania formalnych okreslen (nie definicji) po-
szczegolnym rodzajom okreslanej wartosci nieruchomo-
§ci prowadza tylko do pomnozenia ilosci przepisow
w nieskonczonej iloci i ograniczenia roli rzeczoznawcy
majatkowego do niezbednego minimum.
Z przyczyn obiektywnych mozna stwierdzi¢, ze wartoSc
nieruchomoéci okre§lona w sposéb pordownawczy jest
blizsza pojeciu wartosci rynkowej niz wartosé okresla-
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na w podejsciu dochodowym czy tez kosztowym. Jest to
realne twierdzenie chocby dlatego, ze przy wnioskowaniu
o wartosci nieruchomogci na podstawie potencjalnej emi-
sji dochodéw, mamy do czynienia z wieloma parametrami
rynku, ktére s zakladane i rowniez szacowane. Innymi
stowy szacujemy wartoéé nieruchomosci przy pomocy ko-
lejnych szacunkow (stop, kosztéw eksploatacji, wartoSci
rezydualnej itp.) bowiem rzeczywisto$é gospodarcza nie
generuje wiarygodnych opiséw wylgcznych, parametréw
rynku nieruchomoéci. Analogiczna sytuacja nastepuje
w podejsciach kosztowych, gdzie powstaje dodatkowa
trudno$¢ wynikajaca z opiséw ekonomiczno-technologicz-
nych obiektow budowlanych.

Sformulowane powyzej uwagi sg raczej refleksjami natu-

ry ogélnej i nie mogg byé podstawg do sformulowania wnio-
skow bezpoérednich, ktore moglyby usprawni¢ istniejacy
system badz ustali¢ nowy algorytm wycen nieruchomosci.
Nalezy jednak zrekapitulowaé przeslania zamieszczonych
treéci formulujac nastepujace poglady:

a)

b)

c)

d)

System wyceny nieruchomos$ci w kraju jest zbyt mocno
sformalizowany i dotyczy tylko pewnego segmentu rynku
nieruchomosci w ktérym partycypuje wiasciciel publicz-
ny. Dalsze formalizowanie, korygowanie i uécislanie okre-
§len i poje¢ dotyczacych takich wycen nieruchomoéci be-
dzie prowadzi¢ do powstawania ,prawa martwego” opar-
tego na irracjonalnych podstawach ekonomicznych.
Ulomne merytorycznie a poprawne formalnie wyceny
nieruchomosci (operaty) o zadeklarowanej zgodnoSci
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, sg i bedg zasta-
pione w wielu przypadkach analizami szacunkowej war-
tosci nieruchomosci, respektujacymi w petni prawa eko-
nomii, i istniejace, rzeczywiste parametry rynkow.
Aspekt okre§lanego rodzaju warto§ci rynkowej nierucho-
mosci (WRU, WRA, WRP) jest i powinien by¢ zawsze uze-
wnetrzniony w kategorii przyjetych zalozen w danym
operacie — opinii 0 oszacowanej wartosci i nie ma pierw-
szoplanowanego znaczenia w powszechnie stosowanych
metodologiach okreslania wartoSci.

Skutkiem naturalnych potrzeb rozwoju gospodarki ryn-
kowej bedzie nastepowal rozwdj teorii wartoSci nierucho-
moéci, tak jak nastepuje na przyklad rozwéj teorii warto-
§ci przedsiebiorstw czy metod ekonometrycznych w ogé-
le. Wowczas odpowiednie hipotezy, twierdzenia i definicje,
ktére raczej sa wlaSciwe naukom &cistym, znajdag po-
wszechniejsze zastosowanie.

. __________________________________________|
dr inz. Krzysztof Gradkowski — pro-
cownik Wydziatu Inzynierii Lgdowej PW, rze-
czoznawca budowlany i majgtkowy. E-mail:
k.gradkowski@il.pw.edu.pl

Artykut dyskusyjny.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI KLUCZEM DO REFORMY
RYNKOW FINANSOWYCH W UNII EUROPEJSKIEJ

Krzysztof Grzesik

W kilka dni po objeciu przez Polske prezydencji w UE, co nastgpi 1 lipca br., tworcy standardow w dziedzinie
wyceny z calej Europy zbiorq sie w Warszawie, by omowic¢ zmieniajgcg sie polityke UE dotyczgcq nieruchomosci oraz
poruszy¢ kwestie transgranicznej harmonizacji wyceny nieruchomosci. Gospodarzami spotkania i towarzyszqcej
mu konferencji rzeczoznawcow bedqg PFSRM oraz Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGoVA)
i brytyjski Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV). Ta ostatnia instytucja kieruje obecnie wartym pot
miliona euro, finansowanym przez UE projektem szkoleniowym w zakresie Europejskich Standardow Wyceny.

Michael MacBrien, Sekretarz Generalny Europejskiej Fe-
deracji Nieruchomoéci, stwierdzit w udzielonym niedawno
wywiadzie prasowym, ze do niedawna przepisy unijne mialy
niewielki wplyw na prace rzeczoznawcow majgtkowych, ale
»Sytuacja ulega zmianie, poniewaz wycena [nieruchomosci]
znalazta sie teraz w centrum uwagi. Na taki stan rzeczy wply-
wajq dwa czynniki: wzrost (albo spadek) znaczenia wyceny
Jjako glownego elementu kryzysu finansowego oraz coraz
wigksza Swiadomosc tego, ze rzeczoznawcy sq kluczem do po-
wodzenia unijnej polityki w zakresie nieruchomosci. Dla nas
wszystkich na pokladzie jest to ,sztorm doskonaty”. Nagle
UE chce ograniczy¢ dotychczas nienaruszalng swobode
panstw do marnotrawienia pieniedzy, ktorych nie posiadajq,
w dowolnie wybrany przez nie sposéb. Do tego nalezy dodaé
ogromnq fale szczegdtowych regulacji unijnych dotyczgcych
wszelkich mozliwych aspektow rynkéw finansowych oraz za-
lew dziatari nadzorczych w tym zakresie”.

Wycena stala sie zagadnieniem politycznym. Dawniej
organy regulacyjne skupialy sie na audycie oraz wartoSci
godziwej — co spowodowane bylo réznicami zdan w kwestii ra-
chunkowosci - ale nigdy na wycenie. Uwazano, ze o wszelkich
problemach zwiazanych z wyceng rozstrzygna rynki. Teraz
jednak wycena znalazla sie w centrum uwagi. W odpowiedzi
na niedawno zatwierdzong dyrektywe UE w sprawie zarzg-
dzajgcych alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi, zmie-
niong dyrektywe o efektywnosci energetycznej budynkow oraz
propozycje wprowadzenia zmian do dyrektywy w sprawie wy-
mogow kapitatowych i dyrektywy ustugowej TEGoVA, repre-
zentujaca blisko 40 stowarzyszen zawodowych z 25 krajow,
reorganizuje swoje Europejskie Standardy Wyceny, aby dosto-
sowac je do regulacji unijnych w zakresie wyceny, takich jak:

Dyrektywa UE w sprawie zarzqdzajgcych alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi

Dyrektywa ta zawiera zasady odnoszace si¢ do wyceny
majatku funduszy inwestujacych w nieruchomosci oraz
szczegotowe regulacje dotyczace korzystania z ustug rzeczo-

znawcow wewnetrznych, minimalnych kwalifikacji zawodo-
wych rzeczoznawcoéw zewnetrnych, odpowiedzialno$ci rze-
czoznawcow oraz informacje o dalszych rozporzadzeniach
delegowanych w zakresie procedur i czestotliwosci wyceny.

Dyrektywa o efektywnosci energetycznej budynkow

Na mocy pierwotnej dyrektywy zatwierdzonej w 2002 r.
wprowadzono Swiadectwo charakterystyki energetycznej (EPC)
wymagane dla wszystkich budynkéw przeznaczonych na wyna-
jem badz sprzedaz. Jednak program ten realizowano w bardzo
chaotyczny sposéb z powodu braku spdjnego podejécia w pan-
stwach czlonkowskich UE. Nowa dyrektywa wprowadza dobro-
wolne, wspolne dla krajow UE §wiadectwo EPC dla wznoszo-
nych budynkéw, wiaczajac wieksze projekty renowacyjne. TE-
GoVA jest w trakcie opracowywania wytycznych, ktore pomoga
rzeczoznawcom zapoznaé sie z obydwoma scenariuszami EPC
oraz umozliwig im formulowanie obiektywnych opinii odnosnie
wplywu certyfikatu EPC na wartoS¢ wycenianej nieruchomogci.

Dyrektywa w sprawie wymogow kapitatowych

Unia Europejska rozwaza wprowadzenie poprawek do dy-
rektywy w sprawie wymogéw kapitatowych regulujacej wymo-
gi kapitalowe wobec bankow, ktore wplywaja na udzielanie
kredytéw hipotecznych. W tym przypadku wycena ma duze
znaczenie dla procesu decyzyjnego kredytodawcy. Szczegolnie
wazna jest kwestia spdjnosci w odniesieniu do transakeji
transgranicznych, poniewaz kredytodawcy finansujacy trans-
akcje zawierane w innych panstwach czlonkowskich majg
mniejsza wiedze na temat rynkéw nieruchomosei w tych kra-
jach — tym bardziej potrzebujg wyceny w oparciu o wspélne
standardy europejskie. Ponadto kredytodawcy pragna, aby
wyceny dokonywali rzeczoznawcy dysponujacy jasno zdefi-
niowanym wskaznikiem kwalifikacji i do$wiadczenia. Dlatego
prawdopodobne jest, ze poprzez zmieniong dyrektywe propa-
gowana bedzie miedzynarodowa spdjnos¢ w zakresie zasad
wyceny oraz wymogow zawodowych. W oczekiwaniu na te
zmiany, TEGoVA opracowala nowy program Recognised Eu-
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ropean Valuer (REV) (Uznanie zawodowe europejskich rze-
czoznawcow majatkowych), ktéry stanowi znaczace udogod-
nienie, zaréwno dla kredytodawcow, jak i kredytobiorcow.

Program Recognised European Valuer oraz dyrektywa
ustugowa

Jeszcze przed nastaniem $wiatowego kryzysu finansowego
klienci zainteresowani uslugg wyceny wyrazali zaniepokojenie
trudnoscig w identyfikowaniu wiarygodnych rzeczoznawcow
posiadajacych aktualng wiedze oraz odpowiednie do$wiadcze-
nie. Projekt REV odpowiada na te obawy, wyr6zniajac odpo-
wiednio wykwalifikowanych i doéwiadczonych rzeczoznawcow,
ktorzy sa w stanie wykazac swoje stale zaangazowanie zawodo-
we w wycene nieruchomosci oraz udowodnic udziat w progra-
mie nauki przez cale zycie. Uznani europejscy rzeczoznawcy
majatkowi muszg takze przestrzega¢ kodeksu etycznego przy-
jetego przez swoje stowarzyszen rzeczoznawcow.

Prawdopodobne jest, ze $wiadectwo REV, ktére wydaje sie
na 5 lat, bedzie zwyczajowo wymagane od rzeczoznawcéw sta-
rajacych sie o udzial w transgranicznych pracach zwigzanych
z wyceng majatkowa. Chociaz dyrektywa ustugowa zapewnia
juz europejska przepustke do takich dzialah poprzez zatwier-
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dzenie prawa rzeczoznawcow do dokonywania wyceny po-
za krajem macierzystym, nie odnosi si¢ ona do kwestii umie-
jetnoéci zawodowych w zakresie wyceny oraz do$wiadczenia
potrzebnego w dziataniu poza rynkiem macierzystym. Wydaje
sie, ze tym razem projekt REV wyprzedzil organy regulacyjne
i wypelnit istniejaca luke. Na terenie Europy Srodkowo-
-Wschodniej projekt przyjat sie juz w Polsce, Rumunii i Rosji.

Byé moze okres polskiej prezydencji w UE zostanie zapa-
mietany nie tylko dzieki sukcesom politycznym z pierwszych
stron gazet, ale takze dzieki znalezieniu rozwigzan dla przy-
ziemnych, lecz waznych z finansowego punktu widzenia pro-
blemow, takich jak wycena nieruchomosci.

Krzysztof Grzesik, REV - Dyrektor Zarzg-
dzajgcy Polish Properties, cztonek Zarzgdu
TEGoVA, Komisji Standardéw Zawodowych
PFSRM. Petnomocnik ds. kontaktéw zagra-
nicznych Federaciji.

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Ustawa z dnia 26 listopada 2010 r. o zmianie niektorych

ustaw zwigzanych z realizacja ustawy budzetowej (Dz. U.
Nr 238, poz. 1578).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjqtkiem:

1) art. 16, art. 21, art. 29, art. 41 i art. 42, ktore weszly w zycie

z dniem 17 grudnia 2010 r;

2)art. 2, art. 3, art. 4, art. 12, art. 15, art. 17, art. 18, art. 24, art. 25,

art. 33 i art. 46, ktore weszly w zycie z dniem 1 marca 2011 r;

3) art. 28, art. 36 1 art. 37, ktore wejdg w zycie

z dniem 1 maja 2011 r;

4) art. 5 pkt 1 lit. b i art. 26, ktore wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2012 1.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010
r. w sprawie programu badan statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2011 (Dz. U. Nr 239, poz. 1594).

Weszlo w zycie z dniem 4 stycznia 2011 1.

3. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 grudnia
2010 r. w sprawie udzielania pomocy publicznej na inwesty-
cje w zakresie budowy lub przebudowy sieci elektroenerge-
tycznych oraz przylaczy umozliwiajacych przylaczanie jed-
nostek wytworczych energii z odnawialnych Zrodel energii

do systemu elektroenergetycznego oraz przesyl energii z od-
nawialnych Zrodetl energii (Dz. U. Nr 239, poz. 1596).
Weszto w zycie z dniem 20 grudnia 2010 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 10 grud-
nia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 239, poz. 1597).

Weszto w zycie z dniem 21 marca 2011 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 grudnia 2010 r.
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych (KST) (Dz. U.
Nr 242, poz. 1622).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623).

7. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 3 grudnia 2010 r.
w sprawie wysoko$ci ogolnej kwoty odliczen wydatkow
na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 95, poz. 1089).

8. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 grud-
nia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okresle-
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nia sadow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (Dz. U.
Nr 245, poz. 1642).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

9. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 22 grudnia

2010 r. w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy

o podatku od towarow i ustug (Dz. U. Nr 246, poz. 1649).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

10. Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy o po-

datku od towarow i uslug oraz ustawy o transporcie drogo-
wym (Dz. U. Nr 247, poz. 1652).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 16, ktory wszedt w zycie z dniem 27grudnia 2010 r;

2) art. 1 pkt 9, pkt 12, pkt 13 lit. b i pkt 14, ktore wejdg w Zycie

z dniem 1 stycznia 2013 r.

11. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy (Dz. U. Nr 249, poz. 1655).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

12. Ustawa z dnia 3 grudnia 2010 r. o wdrozeniu niektorych
przepisow Unii Europejskiej w zakresie rownego traktowa-
nia (Dz. U. Nr 254, poz. 1700).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

13. Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transpor-
cie zbiorowym (Dz. U. z 2011 r. Nr 5, poz. 13).

Weszla w zycie z dniem 1 marca 2011 r, z wyjgtkiem

art. 46 ust. 1 pkt 1, art. 68 pkt 21 3

oraz art. 73 pkt 1 lit. a, pkt 2-8, pkt 10 lit. a i pkt 11 lit. a,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

14. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 4 stycz-
nia 2011 r. w sprawie gmin, w ktorych stosuje sie szczegol-
ne zasady odbudowy, remontéw i rozbiorek obiektow bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzia-
lania zywiolu, a takze szczegélne zasady zagospodarowania
terenéw oraz zasady i tryb nabywania nieruchomosci,
w zwigzku z osunieciem ziemi (Dz. U. Nr 5, poz. 14).

Weszto w zycie z dniem 7 stycznia 2011 r.

15. Ustawa z dnia 3 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy - Ko-
deks postepowania administracyjnego oraz ustawy - Prawo
o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U.
Nr 6, poz. 18).

Wejdzie w zycie z dniem 11 kwietnia 2011 r.

16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 13 grudnia 2010 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. Nr 12, poz. 59).

17. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 stycz-
nia 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wysokosci
grzywien nakladanych w drodze mandatow karnych za wy-
brane rodzaje wykroczen (Dz. U. Nr 14, poz. 68).

Weszto w zycie z dniem 20 stycznia 2011 r.

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 13 stycznia 2011 r. w sprawie wskaznika cen towarow
i uslug konsumpcyjnych ogotem w IV kwartale 2010 r. (M. P.
z 2011 r. Nr 6, poz. 69).

19. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 13 stycznia 2011 r. w sprawie $redniorocznego wskaz-

nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogétem w 2010 r.
(M. P. Nr 6, poz. 70).

20. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 12
stycznia 2011 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowa-
nych kancelarii notarialnych (M. P. Nr 7, poz. 74).

21. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 19 stycznia 2011 r. w sprawie wskaznika zmian
cen skupu podstawowych produktow rolnych w II péiro-
czu 2010 r. (M. P. Nr 8, poz. 76).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 19 stycznia 2011 r. w sprawie Sredniej krajowe;j ce-
ny skupu pszenicy w II pétroczu 2010 r. (M. P. Nr 8, poz. 77).

23. Ustawa budzetowa na rok 2011 z dnia 20 stycznia 2011 r.
(Dz. U. Nr 29, poz. 150).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

24, Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o kierujacych pojazda-
mi (Dz. U. Nr 30, poz. 151).

Wejdzie w zycie z dniem 6 stycznia 2012 r., z wyjgtkiem:

1) art. 125 pkt 9, ktory wszedl w zycie z dniem 20 stycznia 2011 r,;

2) art. 43 ust. 2 pkt 4, art. 44 ust. 1 pkt 2 lit. b i ust. 3 pkt 2, art. 67

ust. 2 pkt 2, art. 91-95, art. 98, art. 99 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ oraz pkt 4

i 5, art. 99 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz ust. 3 i 4, art. 100-105, art. 124

ust. 7, art. 125 pkt 10 lit. c-e, art. 125 pkt 10 lit. g w zakresie uchy-

lenia art. 114 ustawy, o ktorej mowa w art. 125, oraz art. 125

Dkt 13-16, ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.;

3)art. 6 ust. 1 pkt 1, 31 6 lit. c oraz ust. 4, art. 8 ust. 1 pkt 1,41 6

lit. a, a takze art. 13 ust. 1 pkt 1, ktore wejdg w zycie

z dniem 19 stycznia 2013 r;

4) art. 110, ktory wejdzie w zycie z dniem 6 stycznia 2013 r.

25. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy — Prawo
wodne oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 32, poz. 159).
Weszla w zycie z dniem 18 marca 2011 r., z wyjqtkiem art. 1 pkt 21

lit. b, ktory wejdzie w zycie z dniem 16 sierpnia 2011 .

26. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego
2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 33,
poz. 164).

Weszto w zycie z dniem 20 lutego 2011 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 2 lute-
go 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie zaklada-
nia i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informa-
tycznym (Dz. U. Nr 33, poz. 165).

Weszto w zycie z dniem 20 lutego 2011 .

28. Ustawa z dnia 17 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy o la-
sach oraz ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 34, poz. 170).
Weszta w zycie z dniem 3 marca 2011 r.

29. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy o ko-
mercjalizacji i prywatyzacji oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 34, poz. 171).

Weszta w zycie z dniem 3 marca 2011 r.

30. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Ko-
deks pracy (Dz. U. Nr 36, poz. 181).
Weszta w zycie z dniem 21 marca 2011 r.
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31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 lute-
go 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szczegolo-
wego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robot budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Nr 42, poz. 217).

Weszto w zycie z dniem 8 marca 2011 r.

32. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 lutego 2011 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o gospodarce komunalnej (Dz. U. Nr 45,
poz. 236).

33. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z dnia 28 stycznia 2011 r. w sprawie inwentaryza-
cji pokrycia istniejaca infrastruktura telekomunikacyjng
i publicznymi sieciami telekomunikacyjnymi zapewniaja-
cymi lub umozliwiajacymi zapewnienie szerokopasmowego
dostepu do Internetu oraz budynkami umozliwiajacymi ko-
lokacje (Dz. U. Nr 46, poz. 238).

Weszlo w zycie z dniem 18 marca 2011 r.

34. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 listo-
pada 2010 r. w sprawie wysoko$ci normatywu miesiecznych
splat kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni uzyt-
kowej lokalu (M. P. Nr 89 poz. 1035).

35. Ustawa z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci
(Dz. U. Nr 217, poz. 1427).
Wejdzie w zycie z dniem 1 sierpnia 2011 .

36. Ustawa z dnia 24 wrzes$nia 2010 r. o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od 0séb fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych oraz ustawy o zryczaltowa-
nym podatku dochodowym od niektérych przychodow osia-
ganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 219, poz. 1442).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

37. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 14 pazdziernika 2010 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzialalnosci gospo-
darczej (Dz. U. Nr 220, poz. 1447).

38. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 26 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie protokolu postepowania o udzie-
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lenie zaméwienia publicznego (Dz. U. Nr 223, poz. 1458).
Weszto w zycie z dniem 11grudnia 2010 r.

39. Ustawa z dnia 24 wrzeénia 2010 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 224, poz. 1459).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

40. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o zmianie ustawy

o podatku dochodowym od o0sob fizycznych, ustawy o po-

datku dochodowym od o0s6b prawnych oraz ustawy o zry-

czaltowanym podatku dochodowym od niektorych przy-

chodow osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 226,
poz. 1478).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 29, ktory wejdzie w zycie z dniem 3 stycznia 2011 r;

2) art. 2 pkt 11, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 maja 2011 r.

41. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 listopa-
da 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci aktualizacji
informacji o $rodowisku (Dz. U. Nr 227, poz. 1485).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2010 .

42, Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2010 r. o zmianie ustawy
o ochronie danych osobowych oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 229, poz. 1497).

Wejdzie w zycie z dniem 7 marca 2011 r.

43. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie stawek oplat eksploatacyjnych (Dz. U.
Nr 232, poz. 1523).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

44. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 19
listopada 2010 r. w sprawie oplat za uzywanie lokali miesz-
kalnych bedacych w dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszka-
niowej (Dz. U. Nr 233, poz. 1531).

Wejdzie w zycie z dniem 25 grudnia 2010 r.

45. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie obiektow i robot budowlanych, w spra-
wach ktorych organem pierwszej instancji jest wojewoda
(Dz. U. Nr 235, poz. 1539).

Wejdzie w zycie z dniem 28 grudnia 2010 .

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewédziwa Wielkopolskiego wspélnie z PIRM oraz
PTRM serdecznie zapraszajq do wziecia udziatu w Sympozjum Wyceny Nieruchomosci dla Samorzgdu
w dniach 1-3 czerwca 2011 r. w Poznaniu w hotelu Andersia.

Jest to pierwsza tak duza konferencja dla przedstawicieli wiadz samorzqdowych, rzeczoznawcédw majgtkowych,
naczelnikéw, dyrektoréw, kierownikéw i pracownikéw poszczegdlnych instytucji samorzqdowych i rzqgdowych oraz
Samorzgdowych Kolegiéw Odwotawczych. Jej celem jest che¢ wzajemnego zrozumienia pomiedzy kadrq urzed-
nikéw samorzqdowych i srodowiskiem rzeczoznawcéw majgtkowych.

Wsrdd prelegentéw znajdujq sie: Henryk Jedrzejewski, Jerzy T. Pierog, Maria Trojanek, Cezary Wozniak,
Ryszard Cymerman, Mirostaw Gderz, Elzbieta Jakubiec, Barbara Hermann, Krzysztof Gtebicki, Marek

Szewczyk, Ryszard Budkiewicz, Jarostaw Dobrowolski, Zbigniew Niemczewski, Blazej Gérczynski,
Mieczystaw Aniot, Janusz Andrzejewski, Michat Kosmowski.

Szczegbtowe informacje o Sympozjum, na stronie www.swnds.pl
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski, Mieczystaw Prystupa

»Gospodarka nieruchomosciami.
Testy, pytania i odpowiedzi”

Mariusz Stapaniuk

Gospodarka
nieruchomosciami
Tesly, pylania | odpowiedzi

Pozycja przeznaczona dla kandyda-

tow na rzeczoznawcéw majatkowych, ktorzy przygotowuja
sie do egzaminu panstwowego, lecz takze dla kandydatow
na aplikacje radcowska oraz adwokacka. Ksigzka pozwoli
zweryfikowaé wiedze oraz stopien znajomos$ci poszczegdl-
nych ustaw. Zawiera testy ze znajomosci 42 ustaw, ktére sta-
nowig podstawe pytan testowych na egzaminie.

Jest to zestaw przetworzonych na pytania testowe arty-
kuléw (a nawet ustepéw, paragraféw) ustaw, utozonych w ko-
lejnosci chronologicznej, co maksymalnie skraca czas dotar-
cia do informacji wraz z podstawa prawng i wlasciwa odpo-
wiedzig podang obok, tak aby mozna bylo od razu stwierdzic,
czy udzielona odpowiedz byla prawidlowa. Taka forma daje
mozliwo$é biezacego sprawdzania dotychczasowych poste-
pOW W nauce.

Niniejsze opracowanie stanowi pomoc kompleksowa,
znakomicie ulatwiajgcg nauke do egzaminu.

Mariusz Stepaniuk

Wydawnictwo C. H. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa, 2010 r.

+Podstawy planowania przestrzenne-
go i projektowania urbanistycznego”

pod redakejg Ryszarda Cymermana

- P\dﬂm’

planowania’

Wydawnictwo Uniwersytetu Warminisko-
-Mazurskiego w Olsztynie

Wydanie Il poprawione

Olsztyn, 2010 .

W opracowaniu ,Podstawy planowania przestrzennego
i projektowania urbanistycznego” opisano zasady zar6wno
tworzenia poszczegdlnych opracowan planistycznych, jak
i korzystania z nich. Na poczatku podano podstawowe poje-
cia i przedstawiono istote przestrzeni planistycznej, klasycz-
ne teorie gospodarki przestrzennej, a takze cele i zasady pla-
nowania przestrzennego, organizacje zawodowe urbanistéw,
uczestnikow procesu planistycznego, techniki graficznego
i tekstowego zapisu ustalen planistycznych.

W dalszej czeéci przedstawiono system planowania prze-
strzennego w Polsce (w ujeciu historycznym), organizacje

planowania przestrzennego na réznych poziomach podziatu
administracyjnego kraju, ze szczegdlnych uwzglednieniem
planowania na poziomie gminnym.

Istotnym i nowym elementem planow miejscowych jest
prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. W ksigzce tematyka
ta zostala przedstawiona w osobnym punkecie wraz z odesta-
niem do literatury z tego zakresu. Prognoza skutkéw finan-
sowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje m.in. uwarunkowania prawne
i metodyczne sporzadzania przewidywanych skutkéw finan-
sowych uchwalenia planu miejscowego, dochody gminy z na-
stepstw uchwalenia planu miejscowego oraz uwarunkowania
organizacyjne sporzadzania prognoz. W ksigzce przedstawio-
no takze prognoze skutkow Srodowiskowych. Na koncu omo-
wiono podstawy projektowania urbanistycznego.

,Optaty adiacenckie w orzecznictwie
i w praktyce”

OPEATY o
ADIACENCKIE &
wie i w praktyce

Joanna Bogustawska-Klejment,
Ryszard Cymerman

Wydawca Educaterra
Olsztyn, 2010 .

Posiadanie okre§lonego prawa rzeczowego do nierucho-
mosci wigze sie nie tylko z mozliwoScig osiagania profitow, ale
takze z koniecznoscig ponoszenia réznych obcigzen z tego ty-
tutu. Jednymi z takich obciazen sg oplaty od nieruchomosci
pobierane z réznych tytuléw. Do takich optat naleza tez opla-
ty adiacenckie ptacone na rzecz gminy - oplaty powigzane ze
wzrostem wartoSci nieruchomosci wskutek Scile okreslonych
dzialan (budowa urzadzen infrastruktury technicznej, po-
dzial nieruchomosci lub scalenie i podzial nieruchomogci).

W ksiazce przedstawiono podstawowe wiadomosci o opla-
tach adiacenckich wraz z jej rolg i zakresem m.in. wysoko§¢
oplaty adiacenckiej, okre§lenie stawki procentowej oplaty
adiacenckiej, oplaty przy podziale nieruchomosci, scaleniu
i podziale nieruchomosci. Pod koniec zostaly zawarte infor-
macje o oplacie adiacenckiej w do§wiadczeniach Samorzado-
wego Kolegium Odwolawczego w Ciechanowie.

Opracowanie ma charakter monografii tematycznej i jest
adresowane zaréwno do praktykow (w tym przypadku
do gmin), jak i do 0s6b zajmujacych sie okre§laniem wartoSci
dla ustalenia wielkoéci oplaty, a takze do studiujacych zagad-
nienia zwigzane z gospodarka nieruchomosciami.

46

Rzeczoznawca Majgtkowy



wema- | oiNwestowanie na rynku
Inwestowanie | pjarychomosci”

na rynku
nieruchomosci
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Praca zbiorowa pod redakejq
Ewy Sieminskiej

Wydawnictwo POLTEXT sp. z 0.0.
Warszawa, 2011 .
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Ksigzka tgczy wiele ciekawych i bar-
dzo aktualnych watkow praktycznych oraz badawczych do-
tyczacych inwestowania na rynku nieruchomosci zaréwno
w skali lokalnej, krajowej oraz miedzynarodowe;.

Publikacja porusza istotne dla inwestoréw problemy
zwigzane z inwestowaniem na rynku nieruchomosci, w tym
zwlaszcza dotyczace réznego typu zrodet ryzyka oraz finan-
sowania decyzji inwestycyjnych. W praktyce specyficzne ce-
chy nieruchomosci wymagaja od inwestoréw szczegélnej
uwagi i znajomoéci rynku, tym bardziej ze ich znaczenie
istotnie wzrasta w sytuacjach kryzysowych. Zaostrzenie po-
lityki kredytowej wielu bankéw w trakcie trwania globalne-
go kryzysu finansowego pierwszej dekady XXI w. oraz po tym
okresie, zmusilo wielu inwestoréw do czesto radykalnej
zmiany wezesniejszych decyzji inwestycyjnych.

Ksigzka jest adresowana do szerokiego grona odbiorcow,
w tym w szczegdlnoci do korporacyjnych i detalicznych, kra-
jowych i zagranicznych, aktualnych i przyszlych inwestoréw
zainteresowanych bezpo§rednim i/lub poSrednim inwestowa-
niem na rynku nieruchomosci.

Wiele praktycznych watkéw znajda w niej takze pozosta-
li uczestnicy rynku nieruchomoéci, tj. rzeczoznawcy majat-
kowi, zarzadcy nieruchomosci i posrednicy w obrocie nieru-
chomogciami, prawnicy, bankowcy oraz inni specjalisci i eks-
perci wspomagajacy podejmowanie decyzji inwestycyjnych.
Ksigzka jest takze adresowana do studentéw kierunkéw eko-
nomicznych i prawniczych zainteresowanych szeroko rozu-
miang problematyka rynku nieruchomosci.

& Luintios
Ustawa
d

»Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz”

Gerard Bieniek, Stanistaw Kalus,
Zenon Marmaj, Eugeniusz Mzyk

Pod redakcjq Gerarda Bienka

Wydawnictwo LexisNexis Polska Sp. z 0.0.
Warszawa, 2011 .
Stan prawny na 1 listopada 2010 r.

Czwarte wydanie publikacji, omawiajacej nie tylko prze-
pisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami, ktora ostatnio ulegta wielu waznym zmianom (m.
in. nowela z 5 sierpnia 2010 r.), lecz takze - co jest duzg za-

letg tego opracowania - rozporzadzenia wykonawcze wyda-
ne na jej podstawie. Autorzy wyjaéniaja wiele problemow
natury praktycznej i prawnej w procesie stosowania skom-
plikowanych i obszernych uregulowan ustawy z réznych
dziedzin prawa, zar6wno administracyjnego, jak i cywilne-
go. Wyczerpujaco omawiajg m.in. przepisy dotyczace wyko-
nywania, ograniczania i pozbawiania praw do nieruchomo-
§ci, dziatalnosci zawodowej w dziedzinie gospodarowania
nieruchomo$ciami oraz uregulowania dotyczace powszech-
nej taksacji nieruchomosci.

Autorzy powoluja bogate orzecznictwo Trybunatu Kon-
stytucyjnego, Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sagdu Admini-
stracyjnego. Ksiagzka jest adresowana do rzeczoznawcow
majatkowych, poérednikéw w obrocie nieruchomo$ciami,
geodetow, zarzadcow nieruchomosci oraz sedzidéw, notariu-
szy, adwokatow, radcow prawnych, pracownikow organdw
administracji rzadowej i samorzadowej, i innych oséb zain-
teresowanych tg problematyka.

(HJ)

zarzqdzanie zinfegrownnym

i +Larzgdzanie ryzykiem
Vi e prredsigbiorstwa w Polsce”

Redakcja navkowa
— Stanistaw Kasiewicz

Wydawnictwo: Oficyna a Wolters Kluwers Business
Warszawa 2011

W ksigzce podejmowana jest nader
istotna i aktualna problematyka zwiazang z analizg ryzyka
we wspolczesnej gospodarce. Jak piszg autorzy: zmienia sie
radykalnie otoczenie zewnetrzne, w ktérym funkcjonuja
wspolczesne przedsiebiorstwa m. in. wskutek kryzysu finan-
sowego. W zwigzku z tym na konkurencyjnym rynku zarza-
dzanie ryzykiem staje sie jedng z kluczowych zadan strate-
gicznych przedsiebiorstwa. Wéréd réznych koncepcji zarza-
dzania ryzykiem autorzy omawiajg wspolczesng koncepcje
zarzadzania ryzykiem jakim jest strategia zintegrowanego
zarzadzania ryzykiem. Zwolennikami takiej koncepcji,
oprocz srodowisk akademickich, sg takze czotowe firmy kon-
sultingowe (np. Deloitte, Pricewaterhouse Coopers).

Ksigzka — mimo, ze skierowana jest do Srodowiska mene-
dzeréw éredniego i wyzszego szczebla — powinna zaintereso-
wac réwniez $rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, za-
réwno jako literatura pomocnicza w procesie wyceny nieru-
chomosci, ale przede wszystkim w procesie wyceny
przedsiebiorstw.

Przez swoj przejrzysty uklad - brak formalizméw — tresc
ksigzki zacheca do przyjemnej i pozytecznej lektury.

(MP)
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MOJA PASJA -

GENEALOGIA

tucja Wierzycka

Genealogia to dzial historii, ale dzisiaj kazdy moze sie
nig zajmowac. Rzeczoznawcy majatkowemu latwiej nawet
niz innym, bo potrafi czyta¢ mapy, poruszac sie w terenie,
a dokumenty, w tym te wlasnosciowe, nie sg mu obce. Ogoél-
na idea naszej pracy, ze kazda nieruchomosé da sie wycenic,
pasuje do pracy genealoga — kazda rodzina moze mie¢ swo-
ja historie. Podstawa sg metryki: urodzenia, §luby, zgony.
Ich odszukanie to bardzo mozolna praca, nie do ominiecia
jednak, trzeba mie¢ pewno§¢, ze szukamy swojej rodziny, ze
trop jest wla§ciwy. Pasja ta jest w duzej mierze ,detektywi-
styczna”, czego$ lub kogo$ szukamy, by¢ moze tego czego
nie zdazyli odszukaé¢ nasi przodkowie i pozostawili nam
,w spadku”.

Odkryte historie nie zawsze beda radosne, trzeba by¢
na to przygotowanym. Beda tez osadzone w swoim czasie,
ktory my dopiero odkrywamy, poszerzajac swoj ,zyciowy
horyzont”. Zaczelam poszukiwania od brata mojego ojca,
poniewaz w Kanadzie jest jezioro o moim nazwisku, nazwa-
ne na jego cze$c. Szukal tam mineralow z zawartoScig ura-
nu, a Kanada jest dzisiaj najwiekszym eksporterem tego su-
rowca. Tak to brat mojego ojca wplatat sie w §wiatowa hi-
storie i tam juz pozostal.

I tak z kazdym kolejnym pokoleniem, jego ojciec to czasy
wojny 1920 r. — udalo sie odnalez¢ w wojskowym archiwum
opisy trzech bitew w ktorych uczestniczyl, ze wskazaniem
osobistych zastug (,,opis czynéw”). Kolejne pokolenie wstecz
i calkiem inna historia, zwykla praca, firma prowadzo-
na przez lat ponad dwadzieScia, szczegbly w tarnowskim ar-
chiwum. Celom reklamowym stuzyly zapewne pocztowki
yhakladca H. Wierzycki”, dzisiaj kupowane na aukcjach
za niemale pienigdze, poniewaz sg to pocztéwki XIX-wiecz-
ne. Ja ich niestety nie sprzedaje, ja je kupuje, w rodzinie nikt
nie wiedzial, ze takowe w ogéle byly. Jest czym$ zdumiewa-
jacym, ze kazdy z nich zostawil po sobie §lad, a rodzina nic
o tym nie wie. Ani o jeziorze, ani o czynach wojennych, ani
o pocztéwkach. Dopiero ta moja pasja genealogiczna wydoby-
wa to wszystko na powierzchnie.

Szczegdlny smak majg oczywiscie nieruchomosci, a tych
bedzie tutaj mnostwo. Zwlaszcza jak uda sie dorwac do
»szlacheckiej nitki” i ciggnaé ja daleko wstecz. Uchwycitam
takowa w Kruszynach kolo Brodnicy dopiero po kilku la-
tach poszukiwan, jest tam odpowiednia nieruchomoéc. Ge-
nealogie chlopskie i mieszczanskie bedg rownie pasjonujace
i wcale nie ubogie w nieruchomosci. Najciekawiej jest mie¢
genealogie przemieszang: wszystkie stany i ja tak wlaénie
mam - od jencéw tatarskich i jacwieskich do urzednikéw
pierwszych Piastow.

Rzeczy znane jakby bardziej przyciggaja uwage i tutaj
rozszerzamy granice rodziny, o kuzynéw i ,pociotkow”.
Mnie tak zachwycitla kamienica Sataleckich w Krakowie
(Florianska 6), z uwagi na to nazwisko. A kiedy znalaztam
polaczenie z ,moimi” (w XVIII w.) okazuje sie, ze moge by¢
bardziej ,krakowska” niz sie to wydawalo i trop krakowski
trzeba dalej drazyé.

Dziedziczenia, majatkowe spory, jest w czym szukad,
cho¢ zwykte sprzedaze i zakupy nieruchomosci takze majg
sw(j urok. A zobowigzania podatkowe mogg nawet dzisiaj
spedzac sen z oczu, wielka szkoda, ze nie mozna zrobic ope-
ratu szacunkowego, przeciez juz na oko widaé, ze warto§¢
do opodatkowania byla bardzo zawyzona! No niestety, na-
stapilo przedawnienie i to znaczne. Wartosci rynkowej dla
nas te nieruchomosci juz nie maja, ale maja warto$¢ emo-
cjonalna i to duza. Pozwalaja dotrze¢ w zupelnie nieznane
dzi§ zakatki kraju i je odkry¢, np. Koszyce nad Wista, albo
Brzezno nad rzeka Mien kolo Lipna. Wista byla przeciez
najwazniejszg arterig komunikacyjng i wzdluz jej brzegow
koncentrowato sie kiedy§ zycie, przodkowie wcale nie
mieszkali na uboczu.

Pasja genealogiczna pozwala takze odbywac niezwyczajne
podroze zagraniczne. Ja trafitam tak w 2009 r. do miasta Jelec
w Rosji, 400 km od Moskwy. Do Rewolugji w Jelcu istniata du-
za kolonia polska, Polacy pracowali w tym bogatym miescie
- na przyklad cale zawodowe zycie spedzit tam w II polowie
XIX wieku polski lekarz. A miasto niemal w nienaruszonym
stanie przetrwalo do dzisiaj - cerkwie, domy kupcow. Polski
koscidt jest jedng z niewielu §wigtyn, ktore sie nie zachowaly,
a potomkowie mieszkajacych kiedy$ w Jelcu Polakéw rzadko
tutaj zagladaja. Dlugo szukalam tego miasta na mapie, ale do-
jechatam (fotoreportaz z tej wizyty zamieszczamy na
IIT stronie oktadki w tym numerze kwartalnika — red.).

Notuje to wszystko na licznych blogach, z my$la zeby zlo-
zy¢ kiedy$ w jedng calo§¢. Zapraszam:

http://lakewierzyckil3.bloog.pl/
http://Lu-cja.fotosik.pl/albumy/677072.html

tucja Wierzycka — rzeczoznawca majqgt-
kowy (uprawnienia nr 3093). Mieszka
w Jézefowie pod Warszawq.

48

Rzeczoznawca Majgtkowy



S. W.T I Z

(SKROT WART TYLE ILE ZNACZY)

- Bardzo ciekawa kolorystyka — mé-
wie do klienta oglgdajqc tazienke wyto-
zong kremowymi i granatowymi plyt-
kami. Pomieszczenie rzeczywiscie wy-
glgda bardzo tadnie. Komentuje jeszcze
ciekawe oswietlenie rownoczesnie pi-
szqc notatke z wizji lokalnej.

Taka notatka w 1996 roku wyglg-
databy u mnie tak:

»Lazienka z podlogg wylozong
terakotq, Sciany czesciowo pokryte

glazurg, zainstalowana umywal- \_)

ka, we, wanna obudowana, stan
techniczny bardzo dobry, stan-
dard podwyzszony.”

W 2000 roku pisatam juz:

»Laz — ter, glaz cz., umyw., we,
wanna ob., st bdb, podwyz.”

Teraz wystarcza mi 10 znakow:

WE-st. wo.++”

Kazda z trzech wersji rozwija
sie w operacie w taki sam trescio-
wo tekst.

Moaj sposcb pisania notatek
Jest uderzajgco podobny do sposo-

bu wypowiadania sie mojej dwu- -7,

letniej wnuczki.

Rozalka mowi:

- Pié, diadiu, a-a.

Prosi wtedy, aby podac jej
do picia soczek, ktory zwykle pije
dziadek, w kubeczku w literk:.

Spojrzenie na stopki poparte
wypowiedziq: ,miau” oznacza:
»Mam zalozone kapciuszki z kot-
kami”. Poglaskanie sie po szyjce
z dZwiekiem ,cmok” to prosba
o0 pocatowanie pluszowej zyrafy.

Dla niej sylaba ,ta” oznacza:
»Pobaw sie ze mnq, ja bede lwem i bede
cie straszyé, a ty uciekaj”.

Nikt bez koniecznego wtajemnicze-
nia nie zrozumie jej jezyka. Moich nota-
tek rowniez.

Kiedys probowatam  korzystac
z ujednoliconych formularzy. Ale los
byt dla mnie ztosliwy. Ile razy sztam
na wizje lokalng z ,gotowcem” do za-

Ewa Wojciul

kreslania kwadracikow i wypetniania
okienek, trafialam wlasnie na cos zu-
pelnie sie w okienkach niemieszczqce-
go. Formularz zawieral pozycje: kuch-
nia..., tazienka... A na miejscu okazy-

- -‘;.‘-J.
: i E .
} E’-e:-t-: b0 B

‘r'.-"l'-- ¥. Wheor
aww e 'n :: E':\ o ‘. ;‘}Q‘.:
X < -

LI 20
- TR

(Y --:'- - .: ‘\i\

walo sie, ze w lazience prowadzona jest
hodowla osmiu kotow, a funkcje sani-
tarne spetnia wneka w kuchni z malen-
kq wanng i sedes za kotarg.

W druku wypisano: umywalka, ka-
bina, wanna, we - wystarczy tylko za-
znaczyé, co jest.

A umywalka to miedziana, recznie
wykonana miska osadzona w blacie

z tworzywa, w ktérym zato-

.t piono tropikalne muszle.
L.~ AW 0t e gr' . .
Y E et Istne dzieto sztuki.
At . P
i 25 *’R\ We fragmencie poswieco-
. o e \ nym kuchni trzeba tylko
: . o) »0dhaczy¢” istnienie zlewo-

«  zmywaka, kuchni, wyciggu,
zabudowy.

A ja trafiam na wymyka-
<t Jgce sig wszelkim schema-
H tom wyposazenie kuchenno-
¢ tazienkowe pochodzgce ze
zdemontowanego jachtu.

Kabina prysznicowa to
standardowa opcja dla ta-
zienki. Tylko zakresli¢ kwa-
dracik.

’ A tu okazuje sie, ze kabi-
na prysznicowa zainstalo-
wana jest w pokoju dziennym,
posiada drzwi ze szkia kryszta-
towego i przyciski z recznie ma-
lowanej chiniskiej porcelany.
Postanowitam zatem praco-
waé raczej nad lapidarnoscig
stylu niz utozeniem uniwersal-
nego formularza.
Niezaleznie od przyjetej me-
todologii wizje lokalng mozna
. przy pewnej wprawie przepro-
“ wadzié blyskawicznie. Mysle
. - choc tego nie sprawdzalam -
ze doswiadczony rzeczoznawca
moze opisac¢ i sfotografowac
przecietne mieszkanie w czasie
krotszym niz 5 minut.

Moze - ale nigdy tego nie robi.

Raz co prawda prébowatam, ale wie-
cej tego bledu nie popelnie. Stwierdzi-
tam po kilkuminutowej wizycie, ze wia-
Sciwie mam wszystkie potrzebne do wy-
ceny dane z wizji. Wtedy wiascicielka
mieszkania rzekla skonsternowana:
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- Jak to, juz? Ja tu mieszkam od
czterdziestu lat, madj tata sam wykonat
te boazerie, mama obmyslata wystrgj
tazienki. Mdj brat...

Wtedy zrozumiatam. Dla mnie to
kolejny obiekt do wyceny - jeden
z wielu. Dla klientki to przestrzen zy-
cia rodzinnego jedyna w swoim ro-
dzaju. Zwykly szacunek nakazuje
spedzi¢ w niej te pot godziny, wypytac
o szczegoly, wystuchaé wszelkich
uwag i zainteresowac sie nimi. To co
okresla sie jako typowe, przecietne
mieszkanie tak naprawde jest bytem
teoretycznym, abstrakcyjnym i spo-
tecznie nie istnieje. Istniejg wytgcznie
mieszkania jedyne w swoim rodzaju,
wymagajqce specjalnego zaintereso-

wania i zyczliwosei (lub niezyczliwo-
sci) w patrzeniu.

Bo to zainteresowanie wcale nie
musi by¢ pozytywne. Gdy wyceniam
zdewastowany lokal sprzedawany
za potowe ceny, sprzedajqcy bedzie pod-
kreslat zalety lokalizacji, widoku
za oknem 1 kulturalnych sqsiadow.

W analogicznej sytuacji kupujgcy
moze chcie¢ wskazac kazde oderwane
gniazdko, kazdg dziure w tynku i za-
tkang rure. No - chyba, ze wyceniamy
dla banku, a nie dla urzedu skarbo-
wego.

Oczywiscie od kazdej reguly istnie-
Jjg wyjgtki. Miesigc temu robitam wi-
zje lokalng domu jednorodzinnego.
Wtasciciel przyjgt mnie w kurtce, bu-

MISTRZOWIE NART

Spisat i opowiedziat Leszek Kaczor

tach i szaliku, oprowadzil pedem po
pomieszczeniach w cztery minuty
przeprowadzajgc trzy szybkie rozmo-
wy przez komdrke i patrzqc na zega-
rek. Potem z przedpokoju spytal nie-
cierpliwie:

- Czy to juz moze wystarczy?

Mialam zdjecia, opis jw. I komplet
dokumentow. Jednak nauczona po-
przednimi doswiadczeniami zawaha-
tam sie, a wtedy pan ponownie spojrzat
na zegarek. Skinetam wiec glowg.

- Cate szczescie. Dziekuje 1 do wi-
dzenia.

Pan wyszedl za mng, zamkngl
drzwi i pobiegt do samochodu. Nim ja
uruchomitam maj, tamten pojazd z ry-
kiem silnika znikngl za zakretem.

Tradycyjnie, jak co roku, znowu $wietowaliSmy zime
na nartach, na XIII Narciarskich Mistrzostwach Polski Rze-
czoznaweow Majgtkowych RYTRO 2011, urzadzonych nam
przez Malopolskie Stowarzyszenie z Krakowa. Mialy by¢ 13-
te, wiec mialy prawo wypasé¢ ,ko§lawo”. Tymczasem, jakby
na zlo§¢ przesadnym, dopisalo wszystko, co moglo nie dopi-
sac. Bogate grono uczestnikow, pogoda nazywana przez nich
Jrewelka”, §nieg po sam pas... czego wiecej trzeba z nieba?

Triumféw i dramatéw w o§miu konkurencjach byto ci po-
nad dostatek. Albo zabraklo 0,09 sek. na mecie, albo reka
przy trzecim strzale co§ drgneta...

W euforii sukcesow Malysza, urzadzono nam nawet nowa
konkurencje - skoki. No... no... bez przesady. Nie bylo

%

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl

wprawdzie skoczni, ale skaka¢ mozna i z miejsca. Byle w bu-
tach narciarskich, w kasku i goglach. Oczywiscie bez kijkow,
bo Malysz tez ich nie uzywa.

Byla i degustacja slynnej 1ackiej §liwowicy, utoczonej
skrycie dla nas przez gorali, w obszarach zadrzewionych i za-
krzewionych. Byla i przysiega, zlozona przez nowych narcia-
rzy, napisana przez Andrzeja Demusza z Nowego Sacza
i przetlumaczona potem na jezyk piwniczansko-ryterski
przez ludowego muzyka i poete Edwarda Grucele:

Coty rok stulotem

Nie butem na Cyprze
Zeby zas jak kiejsi
Nartuwad dzis w Rytrze

Chcom bym cupiol w chotpie
Nie postuchom baby

I na drugi rocek

Pojade w Biesiady

Zebym nie dej Boze
Zlomol tom przysienge
Patrzcie wtedy na mnie
Jak na niedotynge.
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Prezydent Federacji tez bral udzial w bojach narciar-
skich, ale starat sie nie zbiera¢ medali, pozostawiajac je in-
nym uczestnikom. Za to zgolil wasy i brode...

Medalami dekorowata zwyciezcow Miss Polski Studentek
z 2007 r., rzeczoznawca majatkowy i krakowianka Magda
Slufarska. Miss z roku, kiedy byly poprzednie Mistrzostwa
w Rytrze. Alez caluséw domagali sie od niej zwyciezcy... bez
opamietania... (szczegdlnie panowie).

Ale przejdzmy do zdobytego zlota, sreber i brylantéw.

Puchar Pucharéw, czyli PUCHAR KOZICY - ustano-
wiony po raz pierwszy w RYTRZE 2011 - zabrala ze sobg
do Wroctawia KASIA PUTERKO.

W poszczegélnych konkurencjach medale i puchary
zdobyli:

1. Slalom gigant Pan
Katarzyna Puterko (Wroctaw) - zloto + puchar + tancuch
Natalia Szachowicz (Luban) - srebro
Jolanta Nosek-Haich (Krakéw) — braz

2. Slalom gigant Panéw
Szymon Besuch (Rybnik) — zloto + puchar + lahcuch
Radostaw Wegrzyn (Bochnia) - srebro
Maciej Grabowski (Krakéw) — braz

3. Slalom artystyczny
Zespol: K. Chrystowicz, K. Puterko, Sz. Besuch, O. So-
snowski - ztoto + puchar
Elzbieta Pilarczyk (Warszawa) — srebro
Radoslaw Wegrzyn (Bochnia) - braz

4. Bieg Pan
Katarzyna Puterko (Wroctaw) - zloto + puchar
Ksemena Chrystowicz (Wroctaw) — srebro
Krystyna Jelen-Niezgoda (Gorlice) - braz

5. Bieg Panow
Bolestaw Glebowicz (Katowice) - zloto + puchar
Krzysztof Jozak (Pisz) — srebro
Radoslaw Wegrzyn (Bochnia) - braz

6. Strzelanie
Romualda Rudnicka (Nowa Sél) - ztoto
Ryszard Przybylski (Swidnica) - srebro
Ksemena Chrystowicz (Wroctaw) — braz

7. Skoki narciarzy Pan
Natalia Szachowicz (Luban) - ztoto
Katarzyna Puterko (Wroclaw) — srebro
Magdalena Sziller - (Strzelin) - braz

8. Skoki narciarzy Panéw
Radostaw Wegrzyn (Bochnia) - ztoto
Szymon Besuch (Rybnik) - srebro
Jan Cegielski (Rogow) - braz

Nagrode specjalng ,,ALBERTO” Prezesa Klubu Narciar-

WY
\IIV

Zakonczeniem dekoracji byto przekazanie przechodniej
ciupagi w rece prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia — Bo-
gusi Szczepanik. Obiecala, ze przyszloroczne Mistrzostwa
urzadzi nam w Bieszczadach. ByliSmy juz w Karkonoszach,
Beskidzie Slqskim, Sadeckim i bieszczadzkimi trasami §niez-
nymi zamkniemy w 2012 Korone Goér narciarzy — polskich
rzeczoznawcow majatkowych.

Na koniec po mistrzostwach, jedna z uczestniczek napi-
sata: ,Kiedy myéle o Rytrze, to zaraz rycze”... w domysle, ze
trwalo to tylko cztery dni.

Takie chciatbym utrwali¢ moje miasto

Oto na niebie ctemnym jak atrament
Zarys znajomej widze panoramy;

Na razie ztotem znaczy sie i Swiattem,
Lecz juz jasnieje, teraz zda sie tatwo
Bedzie utrwalic jg w jaskrawych barwach.
Wibruje fiolet i przechodzi w karmin,

A wyzej chmury jeszcze w tuskach miedzi
I splot kanatow niczym srebrne siect
Otacza miasto, gdy mrok zrzuca z siebie.
Juz blysty hetmy, juz i granat nieba

Nad Gdanskiem bledszy, tuk zatoki zszarzat.
I w takich wtasnie widze go obrazach

Z maojej samotni, gdy ba potnoc patrze.

A lata idg 1 wkrotce sie zatrze

Ciemny wrzos ulic, co zostat w pamiect,
Swit wiasnie taki w fioletowej przedzy

I grzebien dachow na tle zottej tarczy.
Niech i kolory trafig sie jarmarczne:
Ugru, zieleni, szkartatu i sepii,
Swigtkarza wzorem, co umie najlepiej
Pomieszac farby na skrzydle ottarza,

Uzy¢ mi nieraz przyjdzie w tych obrazach,
Pokryc poztotkq, ze zabolg oczy,

Bo to z daleka, bo to i tesknoty.

skiego PFSRM Olka Sosnowskiego odebrali: Elzbieta Pilar- Zbigniew Szymanski
czyk 1 Andrzej Kopezynski... obydwoje z Warszawy.
Nr 69, styczeri-marzec 2011 51




M
\'}\«’r

f

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych

zapraszajg na

Vill KONFERENCJE WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH
WAZA 2011 ,,ZABYTKOWE PODZIEMIA”
19-21 maja 2011

Czwartek 19 maja
Wieliczka — Kopalnia Soli — Komora Jana Haluszki

13% — Odjazd autokaréw do Kopalni Soli w Wieliczce

14% — Zjazd pierwszej grupy do Kopalni

14%-15% Spotkanie przy kawie

15%-15% Otwarcie Konferencji

15 — 17% Wyktad inauguracyjny - prof. dr hab. inz. arch.
Andrzej Kadluczka — Uwarunkowania historyczne
»podziemnych” miast zabytkowych ze szczegolnym
uwzglednieniem ich powstawania na przykladzie
miasta podziemnego pod plyta Rynku Krakowskiego

1790-18% Prof. dr hab. Antoni Jodlowski Kopalnia Soli w Wie-
liczce — aspekty historyczne, konserwatorskie i tury-
styczne oraz mgr Marian Le§ny — Wykorzystanie pod-
ziemnych wyrobisk na cele komercyjne i lecznicze

18%°-20% Kolacja w Kopalni

Pigtek 20 maja
MCK Krakéw — Rynek Gtéwny 25

9%-10% prof. zw. dr hab. Stanistawa Kalus Sytuacja praw-
na budowli iurzadzen podziemnych w zabytkowych
organizmach miejskich

10%°-11% prof. dr hab. inz. arch. Piotr Patoczka — Godnos§¢
i meczenstwo zabytkowych podziemi

1190-12% dr inz. Stanistaw Karczmarczyk Problematyka
techniczna przy realizacji podziemnych budowli
w obszarach zabytkowych

12%°-15% Przerwa na lunch oraz zwiedzanie podziemi Ryn-
ku Krakowskiego

15%-15% Prezentacja RICS Polska

15%0-16% Prof. Sarah L. Sayce (Wielka Brytania) Wyce-
na nieruchomosci zabytkowych

1615-17% mgr inz. Alek Kiziniewicz Podziemia jako dodat-
kowy wymiar rynku komercyjnego

17%-18% mgr inz. arch. Lech Tarnawski Odwieczny para-
doks symbiozy; mroczne podziemia i blask skarbow

19%0-22% Piwnica pod Baranami - bankiet oraz wystep
Artystow Piwnicy

(w trakcie wyktadow przewidziane sa dwie przerwy kawowe)

Sohota 21 maja
MCK Krakéw — Rynek Gtéwny 25

9%-10% Elzbieta Szumska, Jacek Gruzlewski - Kopalnia
Ztota w Zlotym Stoku jako adaptacja podziemnych
wyrobisk gorniczych na cele turystyczne. Problemy
techniczne i prawne

10%°-113° Warsztat Rzeczoznawcy Majatkowego & Poszuki-
wacza Skarbow — mgr inz. Maria Bogdani, mgr inz.
Mieczyslaw Aniol - Wycena potencjatu zabytkowych
podziemi - ,Kopalnia Ztota” w Zlotym Stoku jako
niecodzienna atrakcja turystyczna

1130-12% Przerwa kawowa

12%0-13% Dyskusja na temat warsztatu, podsumowanie
Konferencji

14%-15% Lunch i pozegnanie Gosci

Termin zglaszania uczestnictwa — 15 kwietnia 2011 r.

Miejsca konferencji:

e 19.05.2011 r. czwartek — Kopalnia Soli w Wieliczce
— Komora Jana Haluszki

e 20-21.05.2011 r. pigtek i sobota — Sala Pod Krukami -
Miedzynarodowe Centrum Kultury — Rynek Glowny 25

Zgloszenia przyjmuje sekretariat Stowarzyszenia
tel/fax: 12 632 36 44 (sekretariat czynny
od poniedziatku do czwartku, od 12-tej do 17-tej)

e-mail: msrn@pro.onet.pl
Adres: 30-045 Krakow, ul. Krolewska 1

Koszt uczestnictwa — 750 zl
Wplate dokona¢ nalezy na konto MSRM
PKO BP I O/Krakow 90 1020 2892 0000 5902 0147 3958
(z zaznaczeniem WAZA 2011 i za kogo)

Udziat w Konferencji zaliczany jest do ustawicznego ksztalcenia
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

STYCZEN

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

4 stycznia na posiedzeniu Zarzadu Federacji omawiano
propozycje zorganizowania w Warszawie wspolnie z TEGoVA
Miedzynarodowej Konferencji z udziatem rzeczoznawcow ma-
jatkowych z calej Unii Europejskiej. Podjeto trzy uchwaly:
o rekomendagji dla Krzysztofa Grzesika do reprezentowania
interesow Federacji w TEGoVA w nastepnej kadencji; o no-
wym podziale zadan pomiedzy cztonkami Zarzadu Federacji;
likwidagji funkeji pelnomocnika ds. ustawicznego ksztatcenia.

Omawiano mozliwo§ci promowania zawodu rzeczoznaw-
cy uwzgledniajac certyfikacje REV w mediach: w dzienni-
kach ,,Rzeczpospolita” i ,,Gazeta Wyborcza” oraz w miesiecz-
niku , Nieruchomosci BECK”.

Opracowano harmonogram posiedzenn Rady Krajowej
w 2011 r.: 21-22 marca, 11-12 kwietnia, 20-21 czerweca,
27-28 wrzesnia, 19-20 grudnia.

LUTY

1= Spotkanie z ministrem Piotrem Styczniem

Z inicjatywy Zarzadu PFSRM, 3 lutego odbylo sie spo-
tkanie czlonkéw Zarzadu z podsekretarzem stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury p. Piotrem Styczniem.

Podczas spotkania pan minister oméwil projektowane
zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorow oraz kwestie
zwiazane z dzialalno§cig KOZ-y.

Podczas spotkania poruszono problem uzgadniania stan-
dardéw zawodowych. W imieniu Federacji przedstawiciele
Zarzadu zlozyli na rece ministra pismo informujace o pra-
cach Federacji w tej dziedzinie. Realizujac uchwale RK
nr 20/2010 jednoznacznie zapisano tam, ze do uzgodnienia
zostanie przekazany wylgcznie standard dotyczacy czynno-
§ci zawodowych rzeczoznawcy majatkowego za$ pozostale
normy zawodowe nie bedg przedmiotem uzgodnien.

Pan Minister wyrazit opinie, ze wraz ze sktadanym pro-
jektem tego standardu Federacja moglaby zlozyé projekt
ustawy o samorzadzie zawodowym, gdyz nie wyklucza prac
legislacyjnych na ten temat.

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

21 lutego po raz kolejny obradowal Zarzad Federacji.
Omawiano m.in. program spotkania Rady Krajowej w Ja-
chrance (21-22 marca br.). Zaproponowano, by poruszy¢
wowczas takie kwestie jak: forma organizacyjna Federacji;
samorzad zawodowy; ochrona zawodu i normy zawodowe.

7 uwagi na negatywny odbiér przez $rodowisko strony
internetowej federacji, Zarzad zdecydowat o zaméwieniu no-
wej szaty graficznej i nowej tresci.

MARZEC

1= Posiedzenie Rady Krajowej

21-22 marca Rada Krajowa obradowala na posie-
dzeniu wyjazdowym w Jadwisinie kolo Warszawy.
Poéwiecona byta roli Federacji w ruchu zawodowym rzeczo-
znaweow majatkowych oraz funkcjonowaniu poszczegélnych
organéw PFSRM.

Omoéwiono historycznie ksztaltowanie sie ruchu zawo-
dowego na przetomie lat, aktualng sytuacje Federacji oraz
gléwne zalozenia jej dalszego dzialania.

Szczegoly spotkania przybliza czytelnikom prezydent
PFSRM Krzysztof Urbanczyk w swoim tekscie na 2 stronie.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN 2011

= 19-21 maja - Krakow i Wieliczka: VIII Konfe-
rencja WAZA ,Zabytkowe podziemia”, organizator
MSRM, PFSRM, RICS. Informacje na stronie 52 oraz
www.msrn.com.pl

1= 1-3 czerwca — Poznan: Sympozjum wyceny nie-
ruchomosci dla samorzadu. Informacje na stronie 45
oraz www.swnds.pl

15 23-24 czerwca — Szczecin, Gorzow: XVII Teniso-
we Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
o puchar Prezydenta PFSRM. Informacje: Krzysztof
Babski (rzeczoznawcab@wp.pl tel. 502 385 911)

w5 lipiec — Warszawa: konferencja pod patrona-
tem PFSRM, TEGoVA i Institute of Revenues, Ra-
ting and Valuation (IRRV) podczas ktérej omawia-
na bedzie transgraniczna harmonizacja wyceny nie-
ruchomosci. Informacje: www.pfva.com.pl

15 28-30 wrzesnia — Katowice: XX Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznaweow Majatkowych ,,Gospodarowa-
nie przestrzenig nad i pod gruntem”. Konferencja pod
patronatem TEGoVA. Informacje: www.srm.com.pl
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ENGLISH ABSTRACTS

We would like to point you to a couple of
interesting articles in the 69™ issue of our
quarterly magazine:

® Legal Counsel tukasz Jedruszuk, in the text about
the responsibility of professional bodies for real
estate valuers, describes the special responsibility
that lies with the professional organizations - taking
care that their actions are transparent and in
compliance with the law. In his article he also refers
to the latest discussions in our magazine about the
definition of "property market value".

e Dr Zbigniew Krysiak from the Warsaw School of
Economics wrote, after a year since the introduction
of standards for professional valuers, on the
valuation of property for security in trade
receivables. This is the only standard set of valuation
standards among the property valuation experts that

was approved by the Ministry of Infrastructure and
therefore it has a more "powerful status".

Zygmunt Bojar, a member of the Subcommittee
on property valuation of the State Admissions
Committee proposes a solution eliminating the
contfradiction between the governance of the
Council of Ministers on property valuation and the
Law on Real Estate Trade, with respect to valuations
determining compensation for the expropriation of
property for public roads under the law.

Piotr Sacha from the Ministry of Justice writes
about a revision of the Law on Land and Mortgage,
which entered into force on 20 February, 2011.
This is the first such significant change in the law
since its introduction in 1983. The scope of
changes is extensive and touches on the problem of
property valuation.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl

Niezbedne dane zgtaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

reklama cz.-b.

w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1 - 800 z1

reklama cz.-b.
w formacie A5

wewnatrz numeru

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 2500 z1 (peten kolor), wewnatrz oktadki 2000 z1 (peten kolor).

Wizytowka cz.-b.

reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 rzeczoznawey
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
— 400 zt wewnatrz numeru
- 88 z1

Podane ceny sa cenami netto.
Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”
na rok 2011
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Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Pismo ogélnopolskie. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.
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