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Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do waszych rgk
kolejny, wiosenny numer nasze-
go kwartalnika.

Przyszta wiosna, a wokot
nas wiele zmian, niekoniecznie
na lepsze. Od poczqtku roku
cigzy nad nami widmo ustawy
deregulacyjnej. Najpierw wszelkie ustalenia dotyczg-
ce listy zawodow do deregulacji owiane byly tajemni-
cq. Kiedy lista ujrzata swiatlo dzienne, okazalo sie ze
nie ma na tej liscie zawodu rzeczoznawcy majgtkowe-
go, ale sq zawody posrednika w obrocie nieruchomo-
Sciami oraz zarzgdcy nieruchomosci. To bardzo nie-
pokojgce zjawisko, ze do gospodarowania nierucho-
mosciami i do obrotu nimi dopuszczone bedq osoby
nie dysponujgce odpowiedniq wiedzq na ten temat.

Dlatego 27 stycznia br. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
przystgpita do koalicji 9 federacji dziatajq-
cych na rynku nieruchomosci zawigzanej w ce-
lu obrony zawodow posrednika w obrocie nie-
ruchomosciami, zarzqdcy nieruchomosci i rze-
czoznawcy majqgtkowego.

Mozna zapytac dlaczego? Przeciez dzialania usta-
wodawcy nie dotyczq naszego zawodu. Chociazby
dlatego, iz w projekcie ustawy ,,deregulacyj-
nej” z odpowiedzialnosci zawodowej rzeczo-
znawcy majgtkowego zniknela odpowiedzial-
nos¢ za brak - w innym miejscu zapisanego
- obowiqgzku ustawicznego ksztalcenia. To, mo-

im zdaniem, niedobry znak i moze oznaczac, ze zapo-
wiadana druga ,fala” deregulacji moze objgc i nasz
zawod.

Zresztg pomysty legislacyjne rzqdu siegajq takze
i innych obszarow. Otoz projekt ustawy o korytarzach
przesytowych zaktada catkowity eliminacje rzeczo-
znawcow majgtkowych przy okreslaniu stuzebnosci
przesytu. To bardzo niedobry powrdt do zamierz-
chlych czasow, kiedy wartosci odszkodowan, czy re-
kompensat wyliczali urzednicy na podstawie tabel
1 wskaznikow. Polska Federacja Rzeczoznawcow Ma-
Jatkowych bardzo ostro zaprotestowata i przekazata
swoje opinie zarowno co do ustawy deregulacyjnej
Jjak i co do ustawy o korytarzach przesylowych. Stano-
wiska Federacji znajdziecie Panstwo w tym numerze
kwartalnika.

Tak byc nie moze w panstwie demokratycznym.

Mito mi poinformowac, ze wreszcie po wielu mie-
sigcach prac w marcu Rada Krajowa, obradujgca
tym razem w Lodzi, uchwalita tak zwany Standard
Podstawowy (zwany tez standardem zerowym,), ktory
zostanie przekazany do uzgodnienia do Ministra
Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej.

Szanowni Paristwo!

Konczy sie juz kolejna kadencja Zarzqdu PFSRM
1 wkrdtce ocenicie jak pracowalismy, wybierzecie 0so-
by, ktore dalej bedg prowadzi¢ Federacje. Zycze Wam
odpowiedzialnych i trafnych wyborow.

Krzysztof Urbanczyk, Prezydent PFSRM

Rzeczoznawca Majgtkowy
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zy MOZ:ll WA JEST PROGNOZA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI?

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Artykul niniejszy po$wiecony jest problematyce mozliwo-
§ci prognozowania warto§ci nieruchomosci, ze szczegdélnym
uwzglednieniem potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredy-
todawcy. Jest rzeczg oczywista, ze nawet bardzo wiarygodne
oszacowanie warto$ci w momencie udzielania kredytu, nie eli-
minuje ryzyka zwiazanego ze zmianami nieruchomosci w la-
tach nastepnych. Dla bezpieczenstwa wierzyciela, istotne jest
by warto§¢ nieruchomosci w kazdym momencie trwania umo-
wy kredytowej, czy pozyczkowej, nie przekraczata wysokosci
wierzytelnoéci. Gdy suma niesptaconego kredytu przekracza
warto§¢ nieruchomosci, gwarantem pomyslnej splaty pozosta-
je wiarygodnoéc¢ finansowa kredytobiorcy. Tak naprawde kry-
tycznym momentem dla banku jest wartos¢ nieruchomosci be-
dacej przedmiotem zabezpieczenia w chwili ewentualnej egze-
kugji z nieruchomosci. W momencie egzekucji z nieruchomosci
lub z prawa zwigzanego z nieruchomoscia, okaze sie, czy
ewentualna sprzedaz nieruchomosci pokryje diugi zabezpie-
czone na hipotece nieruchomoéci. W artykule tym przedsta-
wiono problematyke wyboru standardu warto§ci nieruchomo-
§ci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci, atrybuty nieru-
chomosci i czynniki zewnetrzne generujace warto$¢ oraz
mozliwo$ci przewidywania zmian wartoéci na rynkach nieru-
chomoéci. Jak wiadomo, prognozowanie wartosci lgczy sie
prognozowaniem ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig. Taki
obowigzek wynika wprost ze standardu zawodowego rzeczo-
znawcow majatkowych pt. ,Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci”. Punkt 4.3 tego standardu brzmi: , Rzeczoznaw-
ca majatkowy ma réwniez obowigzek, na podstawie dostep-
nych zrodet informacji i znajomosci rynku, wskazaé¢ obszary
ryzyka zwiagzanego z wyceniang nieruchomoscia, w tym
z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomoéci
oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomoéci przez
inwestor6w wraz z ogolng opinig na temat kierunku wplywu
powyzszego na poziom wartoéci wycenianej nieruchomosci
w przyszloSci. Powyzsze dodatkowe informacje przedstawia
sie w formie zalgcznika do operatu szacunkowego”. Jak wia-
domo, szacowanie ryzyka jest $ciSle zwiazane z prognoza war-
toéci, stad tez artykul ma na celu rozwiniecie problematyki
szacowania obszarow ryzyka, o ktorych méwi standard.

Standardy wartosci

Standaryzacje wartoSci w procesie wyceny, w tym takze
w celu zabezpieczenia kredytow, nalezy rozumie¢ jako wybor
pewnej kategorii i rodzaju wartosci, okreslenie dla wybrane-

go rodzaju wartosci stosownej definicji, jej interpretacji oraz
odpowiedniego zastosowania w procesie wyceny. Z ekono-
micznej teorii warto§ci oraz po przeprowadzeniu krytycznej
analizy definicji warto§ci, zawartej w przepisach prawnych
oraz standardach zawodowych, mozna przyjac, ze na pierw-
szym poziomie podziatu nalezy wyrozni¢ dwie kategorie war-
toéci: warto§é rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa. Definicja
wartoSci rynkowej — wedlug autora niniejszej publikacji -
moglaby mie¢ nastepujaca postaé:

Wartos§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, okreslona z uwzgled-
nieniem zalozen, do ktorych w szczegoélnosci zaliczyé
nalezy:
® relacje pomiedzy stronami przyszlej transakcji,

@ sposobu uzytkowania nieruchomosci,
@ sposobu wyeksponowania nieruchomosci na ryn-
ku i prowadzenia transakcji.

Analogicznie do definicji wartoéci nieruchomogci, mogli-
bysmy definiowa¢ wartoSci dla innych rodzajéw mienia,
wstawiajac zamiast nieruchomoéé np. dowolny §rodek trwa-
ty lub inng rzecz. Rodzaje wartoéci rynkowej powinny by¢
formulowane na podstawie wymienionych wyzej zalozen.
Bylby to wiec zbiér otwarty, a wlaSciwy rodzaj wartoSci ryn-
kowej, jako przewidywanej ceny, byltby zalezny od konkretnej
sytuacji, a takze od celu wyceny. Z propozycji powyzszej defi-
nicji wynika, ze rzeczoznawcy mogliby w konkretnych sytu-
acjach okresla¢ dla jakiego sposobu uzytkowania wyceniaja
dane mienie (aktualnego, alternatywnego czy optymalnego)
oraz usci§la¢ inne zalozenia. Przyklady rodzajow warto§ci
oraz przyjmowanych zalozen powinny znalezé swoje rozwi-
niecie w standardach zawodowych!.

Wydaje sie, ze definicja wartoéci odtworzeniowej zawarta
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra brzmi:
warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna
kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia, jest poprawna i doS¢ uniwersalna. W miejsce nieru-
chomosci z powodzeniem mozna podstawi¢ dowolny Srodek
trwaly. Mozliwe jest takze, wykorzystujac odpowiednie zato-
zenia, tworzy¢ rodzaje wartoSci odtworzeniowej. Jednym
z kryteriow podzialu kategorii wartosci odtworzeniowej na
rodzaje moglby by¢ sposéb okrelania kosztow wycenianego
obiektu jako kosztu repliki, badz kosztu zastapienia. Wplyw
na wybor rodzaju warto$ci powinny mieé w szczegdlnosci na-
stepujace przesltanki: cel wyceny, uwarunkowania prawne,
uwarunkowania metodologiczne wyceny, stan rynku nieru-
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chomosci, stan nieruchomosci bedacej przedmiotem zabez-
pieczenia. W wielu przypadkach cele wyceny sg przedmiotem
uwarunkowan prawnych, w ktorych uregulowane sg wyma-
gania dotyczace rodzaju wartoSci jakie nalezy oszacowac, jak
réwniez podana jest jej definicja wartosci.

W przypadku zabezpieczen wierzytelnosci hipoteka nie-
ruchomo$ci badZ hipoteka na prawach do nieruchomosci,
uwarunkowania prawne dotyczace rodzaju i definicji warto-
§ci zawarte sg w ustawie z 29 sierpnia 1997 roku O listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz.
1997 roku z pozniejszymi zmianami) oraz w rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie czynno$ci komornikow.
Zgodnie z rekomendacjami KNF-u warto$¢ rynkowa nieru-
chomoéci przyjmowana jest na podstawie definicji zawartej
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Podstawg zabez-
pieczenia kredytéw wedlug ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych jest bankowo-hipoteczna wartosé
nieruchomoéci rozumiana jako warto$¢, ktora w ocenie ban-
ku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscig jako przedmiotem zabezpieczenia kredy-
tow udzielanych przez bank hipoteczny. W artykule 22 tej
ustawy podano, ze ustalanie bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci jest dokonywane z zachowa-
niem nalezytej starannosci i ostroznosci, w szczegol-
nosci z uwzglednieniem jedynie tych cech nierucho-
mosci oraz zwigzanych z nig dochodow, ktore przy za-
lozeniu racjonalnej eksploatacji moga mieé¢ trwaly
charakter i ktore moze uzyskaé¢ kazdy posiadacz nie-
ruchomosci. Z regulacji tej wynika posrednio koniecznosé
jakiej$ formy prognozy wartoSci.

Ponadto warto$é bankowo-hipoteczng ustala bank hipo-
teczny na podstawie ekspertyzy, ktéra z kolei powinna by¢
zgodna z przepisami ustawy oraz regulaminem banku hipo-
tecznego. Regulaminy bankéw hipotecznych sg opracowywa-
ne na podstawie rekomendacji F wydanej przez Komisje
Nadzoru Bankowego. Rekomendacja F dotyczy podstawo-
wych kryteriéw stosowanych przez Komisje Nadzoru Banko-
wego przy zatwierdzaniu regulamindw ustalania bankowo-
-hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych przez ban-
ki hipoteczne.

Z punktu widzenia standardu wartosci Rekomendacja F
zawiera wskazania by parametry wplywajace na warto$c by-
ly dobierane z uwzglednieniem ich dlugotrwalego charakte-
ru z wylgczeniem elementéw spekulacji. Bankowo-hipotecz-
ng warto§¢ nieruchomosci ustala sie w zasadzie dla aktual-
nego sposobu uzytkowania, z wyjatkiem przypadkow gdy
poprzez mozliwe dodatkowe naktady powstang warunki
alternatywnego jej wykorzystania. Rekomendacja F okresla,
ze ostatecznie bankowo-hipoteczng warto$é nieruchomosci
ustala sie na podstawie dokonanych niezaleznie od siebie
analiz dochodowo$ci danej nieruchomos$ci oraz trwalych
kosztéw budowy wraz z kosztami nabycia gruntu. Jednocze-
§nie rekomendacja F roznicuje jakie analizy majg zasadnicze
znaczenie dla réznych nieruchomosci. Tak wiec dla nieru-

chomoéci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym na
wynajem, warto§¢ hipoteczno-bankowo powinna zaleze¢ od
ich dtugookresowej dochodowosci. Dla nieruchomosci prze-
znaczonej za$ na wlasne cele mieszkalne — warto§¢ powin-
na w pierwszej kolejnoéci zaleze¢ od trwalych catkowitych
kosztéw budowy wraz z kosztami nabycia gruntu. W reko-
mendacji F podane sg takze zasady ostroznej wyceny zrézni-
cowane w zaleznoéci od rodzaju nieruchomosci. Dla nieru-
chomoS$ci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym
na wynajem wplywy brutto warunkujace warto$¢ nie powin-
ny przekracza¢ wplywow z ostatniego okresu dla nierucho-
mosci poréwnawczych. Dla nieruchomoSci przeznaczonej zas$
na wlasne cele mieszkalne warto§¢ bankowo-hipoteczna nie
powinna przekracza¢ poziomu cen transakcyjnych dla nieru-
chomoéci porownawczych. Dla nieruchomoéci, dla ktérych ze
wzgledu na ich rodzaj i wielko$¢ poziom ryzyka jest wiekszy
niz przecietny, gorng granicg bankowo-hipotecznej wartoSci
nieruchomodci jest jej aktualna warto$é rynkowa okreslo-
na przez rzeczoznawce majagtkowego. W rekomendacji F jest
takze zawarta zasada, ze zarzad banku ustala minimalny po-
ziom stopy kapitalizacji dla potrzeb okre§lenia wartosci
w podejsciu dochodowym.

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci, jako pojecie, definiuje
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (tekst jednolity: Dz. U. 2004 r. Nr 261 poz. 2603, p6z-
niejszymi zmianami). Ustawa o gospodarce nieruchomoScia-
mi stanowi, cyt.:

Art. 151. 1. Warto§¢ rynkowag nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

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

2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
§ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy. (...)

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporza-
dzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego zawiera dwa rodzaje
warto§ci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania
badz dla sposobu alternatywnego.

Wycene dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci reguluje
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie czynno-
§ci komornikéw z dnia 9 marca 1968 r. (Dz. U. Nr 10, poz. 52
z pbzniejszymi zmianami). Szacowanie nieruchomosci dla te-
go celu musi opierac sie na definicji wartosci zawartej w tym
rozporzadzeniu w § 136 (cyt.):

»8 136. 1. Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie
wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomo-
§ci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomo-
§ci w dniu dokonania oszacowania.
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2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowa-
nia budowli i innych urzadzen oraz przynaleznoSci i pozyt-
kéw nieruchomoscei”.

Z przytoczone] definicji wartosci wynika ewidentnie, ze
nieruchomo§¢ nalezy szacowaé dla aktualnego stanu a nie
optymalnego. Na podstawie tak oszacowanej wartosci ustala-
ne sg ceny wywolawcze. Zgodnie z Kodeksem Postepowania
Cywilnego z 17 listopada 1964 r. (Dz. U. Nr 43, poz. 296 p6z-
niejszymi zmianami), w pierwszej licytacji cene wywolania
stanowi trzy czwarte oszacowanej wartosci, za$ w drugiej li-
cytacji dwie trzecie.

Dziatalnoé¢ instytucji kredytowych, zarzadzania ryzy-
kiem kredytowym oraz nadzor nad tymi instytucjami sg
przedmiotem regulacji Parlamentu Europejskiego i Rady
Unii Europejskiej. W dyrektywach Rady UE mozna znalezé
takze regulacje dotyczace zasad zabezpieczenia kredytow
oraz innych instrumentéw finansowych hipotekami nieru-
chomosci. Przedmiotem analizy w zakresie zabezpieczenia
kredytéw nieruchomosciami byly obszerne dyrektywy orga-
néw Unii, a w szczegblnoSci:
® Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania

i prowadzenia dzialalnoéci przez instytucje kredytowe,
® Dyrektywa 2006/49/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie adekwatnosci ka-

pitalowej firm inwestycyjnych i instytucji kredytowych
instytucje kredytowe,
® Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE

z dnia 16 wrzeénia 2006 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,

® Dyrektywa Komisji Wspolnot Europejskich 2009/83/WE

z dnia 27 lipca zmieniajaca zalgczniki do dyrektywy

2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odnie-

sieniu do przepisow technicznych dotyczacych zarzadza-
nia ryzykiem.

Podstawowe zagadnienia zwigzane z zasadami okre§lania
wartosci nieruchomosci w celu zabezpieczen kredytow znaj-
dujg sie w Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskie-
go i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dziatalno$ci przez instytucje kredytowe oraz
w Dyrektywie 2009/111/WE z dnia 16 wrze$nia 2006 r. zmie-
niajacej dyrektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE
w odniesieniu do bankéw powigzanych z centralnymi insty-
tucjami, niektérych pozycji funduszy wlasnych, duzych eks-
pozycji, uzgodnien w zakresie nadzoru oraz zarzgdzania
w sytuacji kryzysowej. Instytucje kredytowe w krajach Unii
Europejskiej problem zabezpieczenn wierzytelnosci opieraja
na Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-
dy Europy z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie podejmowa-
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nia i prowadzenia dzialalnosci przez instytucje kredytowe
wraz z pozniejszymi jej zmianami. W zalaczniku VIII, ktore-
go tytul brzmi — ,,Ograniczenie ryzyka kredytowego”, w cze-
§ci trzeciej w punkcie 1.5.1 podano nastepujace okreslenia
dotyczace warto§ci rynkowej, warto§ci bankowo-hipotecznej
oraz niezaleznego rzeczoznawcy oraz wartosci zabezpiecze-
nia: ,,Warto$¢ rynkowa oznacza szacunkowg kwote, za ktora
zainteresowany nabywca powinien zakupi¢ dang nierucho-
mo§¢ od wlaSciciela zainteresowanego sprzedazg na przyje-
tych warunkach rynkowych, podjawszy odpowiednie wysitki
w celu znalezienia najlepszego nabywcy, gdzie kazda ze stron
dziala rozwaznie i bez przymusu. Wartosc¢ ta powinna by¢ ja-
sno i przejrzyscie udokumentowana”.

,» Warto$¢ bankowo-hipoteczna oznacza warto$¢ nierucho-
mosci okre§long w drodze ostroznej oceny przyszlej zbywal-
nosci nieruchomodci przy uwzglednieniu dlugoterminowych
cech nieruchomosci, warunkow normalnych i specyficznych
dla lokalnego rynku, obecnego wykorzystania, oraz odpo-
wiednich alternatywnych zastosowan nieruchomoéci. W oce-
nie warto$ci bankowo-hipotecznej nie uwzglednia sie czynni-
kow spekulacyjnych, nadto winna ona byé jasno i przejrzyscie
udokumentowana. Niezalezny rzeczoznawca wycenia nieru-
chomo$¢ na poziomie lub ponizej wartoSci rynkowej. W pan-
stwach czlonkowskich posiadajacych surowe kryteria oceny
wartoSci bankowo-hipotecznej, nieruchomo$¢ moze by¢ wyce-
niona na poziomie lub ponizej wartosci bankowo-hipoteczne;.

Warto$¢ zabezpieczenia jest warto§cig rynkows lub war-
toécig bankowo-hipoteczng pomniejszong tak, by uwzglednic
wyniki monitorowania warto§ci wymaganego zgodnie z cze-
§cig 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz wszelkie wcze$niejsze roszcze-
nia do nieruchomosci”.

W Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady
2009/111/WE z dnia 16 wrze$nia 2006 r. zmieniajacej dyrek-
tywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE (w odniesieniu
do bankow powiazanych z centralnymi instytucjami, niekto-
rych pozycji funduszy wlasnych, duzych ekspozycji, uzgod-
nien w zakresie nadzoru oraz zarzadzania w sytuacji kryzy-
sowej) — rozszerzono Artykul 115 dotyczacy problemow za-
bezpieczen w punkcie 2 dodajac zalecenie:

»Warto§¢ nieruchomosci wyliczana jest, w sposob zada-
walajacy dla wiasciwych organéw, na podstawie ostroznych
standardéw wyceny ustanowionych na mocy przepiséw usta-
wowych, wykonawczych lub administracyjnych”.

Standaryzacja wyceny, a w szczegdlnoéci standardami
warto§ci zajmujg sie krajowe stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych, jak rowniez miedzynarodowe zwigzki stowa-
rzyszen. Organizacja pod nazwag IVSC oglosita w roku 2007
6sma edycje tzw. Miedzynarodowych Standardéw Wyceny,
ktore zostaly wydane takze przez Polska Federacje Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Definicja wartoéci rynkowej wedlug
Miedzynarodowych Standardow Wyceny? jest nastepujaca:
sozacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
skladnik mienia, zakladajac, ze strony majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajg z ro-
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zeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe]j oraz uplynal odpowiedni okres eksponowania
nieruchomoéci na rynku”. Definicja powyzsza jest zgodna
z definicja zawartg w Dyrektywie Unii Europejskie;.

Od kilku lat lansowana jest jednak interpretacja wartoSci
rynkowej jako réwnoznacznej z warto§cig dla optymalnego
sposobu uzytkowania. Standardy miedzynarodowe podaja
w punkcie 6.1.1 strona 38, ze unikatowa charakterystyka
gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie. Ponadto
w punkcie 6.3 sposob optymalnego wykorzystania definiowa-
ny jest jako: ,najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nie-
ruchomoéci, fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace naj-
wyzszg warto§¢ wycenianego skladnika mienia. Dodatkowo
w punkcie 6.7 standard podaje, ze: pojecie sposobu optymal-
nego wykorzystania jest fundamentalng i integralng czeScig
szacunku wartoSci rynkowe;j”. Z miedzynarodowych standar-
déw wyceny wynika zatem, ze jest tylko jedna wartoé¢ ryn-
kowa réwnoznaczna z wartoscig dla optymalnego sposobu
uzytkowania, a inne rodzaje wartosci sg nierynkowe. Inng
dzialajaca od lat jest organizacja TEGoVA skupiajgca obecnie
organizacje rzeczoznawcow z Europy oraz Instytut Wyceny
z USA. Europejskie Standardy Wyceny® wydane w roku 2009
powoluja sie na dyrektywy Unii Europejskiej, a zwlaszcza
na omawiang dyrektywe 2006/48/WE. Definicja wartoSci
rynkowej wedlug standardéow TEGoVA brzmi identycznie
jak definicja wedlug standardéw miedzynarodowych. Po-
nadto w standardach TEGoVA podana jest definicja czynszu
rynkowego, ktora brzmi nastepujagco: ,Szacowana kwota,
za ktéra nieruchomoéé zostanie wynajeta wydzierzawiona
w dacie wyceny przy zalozeniu istnienia niezaleznych od
siebie: chetnego wynajmujacego/wydzierzawiajacego oraz
chetnego najemcy/dzierzawcy, godzacego sie na warunki
umowy, a takze uplyngl odpowiedni czas eksponowania nie-
ruchomosci na rynku, a strony dzialaly z rozeznaniem, roz-
waga i bez przymusu”.

W komentarzu do definicji warto§ci rynkowej nie sg za-
warte juz tak kategoryczne stwierdzenia jak w standardach
miedzynarodowych, ze warto$¢ rynkowa ma by¢ to wartoéc
najwyzsza. W punkcie 5.3.1 mowi sie, ze cyt: ,Jest to najlep-
sza cena rozsadnie osiggalna przez sprzedajacego i najko-
rzystniejsza cena rozsadnie osiggalna przez kupujacego”.

W standardach TEGoVA wymienia sie caly szereg tzw.
warto§ci nierynkowych, a wérdd nich wartoé¢ dla alterna-
tywnego sposobu uzytkowania. Jednak w omawianiu tej
wartoSci w punkcie 8.1 zawarte jest takie stwierdzenie:
,O0znacza ona warto§¢ rynkowa nieruchomoéci, bez zaloze-
nia kontynuacji biezacego wykorzystania”.

Na podstawie analizy definicji wartosci zawartych w Dy-
rektywach Unii Europejskiej dla oraz w standardach TEGo-
VA i miedzynarodowych, mozna przyja¢, ze zwlaszcza w cza-
sach kryzysu finansowego, banki nie moga udziela¢ kredy-
tow na podstawie warto§ci rynkowej rozumianej jako
warto§¢ dla optymalnego sposobu uzytkowania. Taka war-

to§¢ ma by¢ przeciez wartoscig najwyzsza mozliwg do uzy-
skania na rynku.

Na zakonczenie omawiania tego problemu warto tez za-
uwazy¢, ze standardy rzeczoznawcow majatkowych, czy to
na poziomie krajowym czy miedzynarodowym przyjely zasa-
de, ze wartoé¢ rynkowg okresla sie na konkretna date. W ra-
mach prac TEGoVA dyskutowano na razie o mozliwoSci
okre§lania tzw. warto§ci zrownowazonej*. Wartosé zréwno-
wazona mialaby byé przydatna w szczegblnoéci dla potrzeb
zabezpieczenia kredytow. Wydaje sie jednak, ze cel wprowa-
dzenia i opisania takiej wartosci wskazuje, ze w istocie cho-
dzi o prognoze wartosci w czasie zabezpieczenia.

W celu uporzadkowania rodzajéw i definicji pojecia war-
tosci, nalezaloby w przepisach prawnych i standardach prze-
strzega¢ nastepujacych zasad:
® zaniechac tworzenia nazw wartoSci, ktore mozna po pro-

stu okre§la¢ mianem jakiego$ rodzaju wartosci rynkowej,

lub odtworzeniowej, co oznaczaloby wycofanie takich
nazw jak np. warto§¢ zbywcza, wartoéé godziwa czy war-
to&¢ rzeczywista,
® nie tworzy¢ rodzajéw wartosci w zaleznoSci od celu wyceny
jak np. wartos¢ ubezpieczeniowa czy bankowo-hipoteczna,
® zaniecha¢ wyrézniania rodzajow wartosci, wedtug roz-
nych kryteriéw, na tym samym szczeblu podziatu.

Jak wiadomo, wlaSciwa klasyfikacja poje¢ i zrozumiate
nazwy, oddajace rzeczywisto§¢ gospodarcza, sg podstawg
kazdej dobrej metodologii.

Na podstawie przeprowadzonej analizy uwarunkowan
prawnych mozna stwierdzi¢, ze dla potrzeb zabezpieczenia
kredytow i potrzeb egzekucji z nieruchomoéci, polskie prze-
pisy prawne zezwalajg na stosowanie wartosci rynkowej dla
aktualnego oraz alternatywnego sposobu uzytkowania. Te
rodzaje warto§ci wynikajg zar6wno z ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, jak réwniez z rekomendacji F Komisji
Nadzoru Bankowego.

Dyrektywy Unii Europejskiej zalecaja zeby warto$¢ nie-
ruchomoéci dla potrzeb zabezpieczenia kredytow byta okre-
§lana na podstawie ostroznych standardéw wyceny ustano-
wionych na mocy przepiséw ustawowych, wykonawczych lub
administracyjnych.

Rodzaje rynkéw nieruchomosci i praw zbywalnych

Prognozowanie wartoSci nieruchomos$ci, a zwlaszcza
wartoSci rynkowych nieruchomos$ci, rownoznaczne jest
z prognozowaniem prawdopodobnych cen w blizszej lub dal-
szej przyszlosci. Wartoéé nieruchomosci i innych praw zby-
walnych dotyczacych nieruchomosci zalezy od wielu czynni-
kow. Wiarygodny proces prognozy i przydatnego np. dla
potrzeb zabezpieczenia kredytow wymaga przyjecia i prze-
strzegania zalozen. Podstawowym zalozeniem jest stwier-
dzenie, ze proces zmian cen na rynkach nieruchomogci zale-
zy w duzym stopniu od rodzaju rynku i nie ma charakteru
globalnego lecz lokalny. Innymi slowy — globalny rynek nie-
ruchomoéci sklada sie z wielu specyficznych rynkow.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Rynki nieruchomos$ci wedlug kryterium obszarowego
mozna podzieli¢ na:
® lokalny,
regionalny,
krajowy,
miedzynarodowy,
globalny.

Rynki wedlug kryterium rodzaju nieruchomosci z kolei
podzieli¢ mozna na:

® rynek nieruchomosci gruntowych,

® rynek lokalowych,

® rynek budynkowych.

Taki podzial rynkéw wynika wprost z kodeksowej defini-
¢ji nieruchomoéci.

Biorac za punkt wyjScia, klasyfikacje nieruchomoéci i ryn-
kéw wynikajacych z definicji nieruchomosci zawartej w Kodek-
sie cywilnym, poszczegdlne rynki mozna podzieli¢ na nastepne
rodzaje. I tak rynek nieruchomogci gruntowych dzielimy na:
® rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

@ rynek nieruchomogci gruntowych zabudowanych.

Rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych moz-
na podzieli¢ wedtug funkeji nieruchomoéci na:
® rynek mieszkaniowy,
® rynek obiektow biurowych,
® rynek obiektéw handlowych,
[ J
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rynek magazynowy,

rynek obiektéw produkeyjnych.

Rynek nieruchomosci lokalowych z kolei mozemy po-
dzieli¢ na:
® rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych,
® rynek lokali uzytkowych.

Rynek nieruchomos$ci budynkowych mozemy podzieli¢ na:
® rynek budynkéw mieszkalnych,
® rynek budynkéw uzytkowych (biurowych, magazyno-

wych, produkeyjnych).

Wedlug ogélnego przeznaczenia, rynek nieruchomosci
mozemy podzieli¢ takze na:
® rynek nieruchomosci zurbanizowanych,
® rynek nieruchomogci rolnych,

@ rynek nieruchomosci lesnych.

Z punktu widzenia mozliwoSci zabezpieczenia wierzytel-
noSci hipoteka, to na podstawie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece wynika, ze dla zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnoéci mozna nieruchomo$¢ obcigzy¢ prawem, na
mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nie-
ruchomoéci, bez wzgledu na to czyja stala sie wlasnoscia,
i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasci-
ciela nieruchomogci (hipoteka). Przedmiotem obcigzenia we-
dlug ustawy moze byc¢:
® nieruchomoé¢ rozumiana jako prawo wlasnosci, a takze

czeé¢ utamkowa nieruchomos$ci jezeli stanowi udzial

wspoétwlasciciela,
® uzytkowanie wieczyste,
® wlasnoéciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
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® spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
@ prawo do domu jednorodzinnego w spéldzielni mieszka-
niowe;j.

Te wymienione wyzej prawa moga tworzy¢ odpowiednie
rynki. Na przyklad ten sam niezabudowany grunt lub miesz-
kanie moze mie¢ r6zng forme prawna.

Rynek nieruchomoéci gruntowych (w odniesieniu do dzia-
tek niezabudowanych) mozna podzieli¢ na trzy segmenty:

@ sprzedaz prawa wlasnosci gruntu — wynikiem transakcji
sg ceny tego prawa na rynku (C,); w tym segmencie mie-

§ci sie rowniez sprzedaz gruntéw na wlasnos¢ przez jed-

nostki samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa

(w trybie przetargowym i bezprzetargowym),
® sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego gruntu przez

uzytkownikéw wieczystych (tzw. obrot wtérny — ceny Cy,,),
® oddawanie nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste

przez jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarb Pan-
stwa (w trybie przetargowym i bezprzetargowym) — jest
to tzw. rynek pierwotny prawa uzytkowania wieczystego.

W procesie oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste

ustalana jest jego cena (C,). Jest to jednak cena szczegol-

na, gdyz nabywca prawa uzytkowania wieczystego nie
placi catej kwoty, lecz oplate pierwsza (od 15 do 25% usta-
lonej ceny), a nastepnie placi oplaty roczne naliczane we-
diug stawki procentowej od tej ceny. Ceny C,, nie mozna
nazwac ceng transakcyjna, gdyz nie zmienia sie wia-

Sciciel nieruchomodci, ktérg pozostaje w dalszym ciggu

Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego.

Zalezno§¢ pomiedzy ww. cenami (jednostkowymi) jest
najczesciej nastepujaca:

C,>C,>Cyy

Ceny nieruchomosci z tzw. rynku pierwotnego (C,) nie
mogg stanowi¢ podstawy do wyceny nieruchomosci w podej-
§ciu poréwnawczym ze wzgledu na szczegdlny sposéb zaplaty.

Zalezno$ci pomiedzy cenami prawa wlasnoS§ci nierucho-
mosci (Cy,) i cenami prawa uzytkowania wieczystego w obro-
cie wtérnym (C,,,) sa zréznicowane i mozna je okreéli¢ dla
tych rynkow lokalnych, na ktorych te dwa prawa wystepuja
jednoczes$nie w obrocie rynkowym.

Z rbznych analiz publikowanych w specjalistycznych
opracowaniach jak rowniez z badah wlasnych autora niniej-
szej publikacji wynika, ze zaleznoSci pomiedzy cenami tych
praw ksztaltuja sie nastepujaco:

C,, = (0,7 + 1,00 C,,

Determinanty wartosci nieruchomosci i praw zhywalnych

Prognozowanie wartoSci nieruchomosci i praw zbywalnych,
oprécz uscislenia jakich nieruchomoscei lub praw dotyczy pro-
gnoza, powinna poprzedza¢ analiza czynnikow determinuja-
cych zmiany cen i wartosci nieruchomosci. Prognozujac zmia-
ny cen nieruchomosci na okreslonych rodzajowo i obszarowo
rynkach, nalezy w pierwszej kolejnosci zidentyfikowaé czynni-
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ki okreslajace poziom cen. Zaczaé nalezy od okre§lenia relacji
pomiedzy popytem i podaza na danym rynku. Rynki nierucho-
moédci, a zwlaszcza poziom cen, podlegajg wplywom czynnikéw
makroekonomicznych, do ktorych w szczegdlnosci naleza:

@ stopa inflagji,

@ stopa bezrobocia,

® poziom inwestycji infrastrukturalnych.

Wysoki poziom inflacji sktania inwestor6w do wiekszego
zainteresowania inwestycjami w nieruchomogci jako lokaty
kapitalu, co moze na niektorych rynkach zwiekszy¢ popyt
i spowodowaé wzrost cen. Inflacja spowodowana zwieksze-
niem podazy pienigdza na rynek, wskutek latwiejszych kre-
dytéw, powoduje prawie natychmiastowy wzrost cen, co bylo
az nadto widoczne w roku 2008. W strukturze ceny miesz-
kan w duzych miastach, udzial zysku deweloperéw przekra-
czal 50%. Wplyw na relacje pomiedzy popytem i podaza oraz
na poziom cen ma niewatpliwie stopa bezrobocia na danym
rynku lokalnym czy regionalnym. Z badan ktore prowadzili
studenci przy okazji prac dyplomowych, ktérych bylem pro-
motorem wynika, ze na rynkach, gdzie bezrobocie znacznie
przekracza $rednig krajowa, wartos¢ rynkowa mieszkan jest
nizsza od ich wartoSci odtworzeniowej. Koszty budowy
mieszkan sg wyzsze niz ewentualne ceny po ich wybudowa-
niu. Popyt na takich rynkach jest bardzo ograniczony. Nato-
miast na rynkach, gdzie stopa bezrobocia ksztaltuje sie
znacznie ponizej Sredniej krajowej, warto$¢ rynkowa miesz-
kan znacznie przekracza warto$¢ odtworzeniowa.

Poziom i zamierzenia inwestycji infrastrukturalnych
oraz przemystowych wydatnie wplywajg na lokalne i regio-
nalne rynki nieruchomoéci. Kazda znaczaca inwestycja, taka
jak budowa fabryki samochodéw, budowa autostrady czy lot-
niska, powoduje z reguly wzrost cen nieruchomos$ci w bliz-
szym i dalszym otoczeniu.

Przydatnymi modelami, ktére mogg pomoc w okresleniu
relacji pomiedzy popytem i podazag na danym rynku moga by¢:
@ histogramy rozkladu cen,
® liczba zawieranych transakcji na wybranym rynku w da-

nym okresie,
® sredni czas sprzedazy nieruchomosci,
® zmiany cen w danym okresie.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze rynek moze znajdo-
wac sie w stanie rownowagi, gdy liczba ofert sprzedazy réw-
nowazy sie z liczbg ofert zakupu. Moze znajdowac sie w nie-
réwnowadze, gdy przewaza popyt lub podaz. Prognozowanie
wartosci nieruchomoéci musi uwzglednia¢ fakt, ze nierucho-
mosci jako towary charakteryzuja sie niska cenows elastycz-
noScig popytu i podazy. Niska elastyczno$é cenowa popytu
charakteryzuje sie tym, ze zmiany cen na rynku nierucho-
mosci nie spowoduja natychmiast proporcjonalnych (tu: od-
wrotnie proporcjonalnych) zmian popytu na nieruchomosci.
Natomiast niska elastyczno$§¢ cenowa podazy odznacza sie
tym, ze wzrost cen na rynku nieruchomosci (np. w wyniku
wiekszego popytu spowodowanego potanieniem kredytow
czy wprowadzeniem ulg inwestycyjnych) nie spowoduje szyb-

kiego i proporcjonalnego (tu: wprost proporcjonalnego)
wzrostu podazy. Wzrost podazy bowiem, wymaga realizacji
przedsiewzieé inwestycyjnych, ktore w przypadku inwestycji
budowlanych trwajg na ogét kilka lat. Niska elastycznosc ce-
nowa popytu oraz niska elastyczno§¢ cenowa podazy powo-
duja, ze rynek nieruchomoéci rzadko znajduje sie w stanie
réwnowagi porownywalnym z rynkami innych towardw.
Przyktadowo: wysokie ceny najmu lokali biurowych w War-
szawie na poczatku lat dziewieédziesigtych spowodowaly, ze
wielu inwestoréw rozpoczeto budowe biurowcow. Wzrost po-
dazy pojawia sie tu jednak z pewnym opéznieniem. Po zaspo-
kojeniu popytu na najem lokali biurowych, wcigz przybywa-
fo nowych powierzchni, gdyz trudno i nieracjonalnie byloby
zatrzymac rozpoczete procesy inwestycyjne. Czynsze najmu
powierzchni biurowych, w poréwnaniu z poczatkiem lat
dziewiecdziesiatych, spadly po roku 2000 o blisko 50%, sto-
pien pustostanow (nie wykorzystanych powierzchni) wynosit
ponad 30%, a pomimo to budowy dalszych biurowcéw byty
kontynuowane. Rynek ten - jak wynika z przytoczonych
danych - na poczatku lat dziewieédziesigtych znajdowal sie
w stanie nier6wnowagi z powodu przewagi popytu nad poda-
za, by na przelomie wiekéw popas§¢ w stan nieréwnowagi
z powodu nadwyzki podazy nad popytem. Takze wiele in-
nych rynkow nieruchomosci, w krajach zachodnich i na Da-
lekim Wschodzie, przezywalo lub przezywa podobne stany
nieré6wnowagi.

Z praktyki wyceny wynika, ze ceny i wartosci nierucho-
mosci oraz praw zbywalnych zaleza od cech rynkowych,
a wiec takich atrybutow nieruchomoéci, ktore dostrzegaja ja-
ko istotne uczestnicy rynkow nieruchomosci.

Jednoczeénie, cechy rynkowe nieruchomo$ci z punktu
widzenia szacowania warto$ci na konkretny dzien i dla po-
trzeb opracowania prognozy, mozemy podzieli¢ na:
® potencjalne cechy rynkowe,
® rzeczywiste cechy rynkowe.

Potencjalne cechy rynkowe, sg to takie atrybuty, ktore
powszechnie uwaza sie za wazne i ktére wplywaja na ogélny
poziom cen na danych rynkach. Nie sg one takie same dla
réznych rynkow, lecz sa dostosowane do rodzajow nierucho-
mosci tworzacych te rynki.

Przyktadowo: dla rynku nieruchomosci rolnych (gruntéw
rolnych) wplyw na ogdlny poziom cen, oprdcz relacji pomie-
dzy popytem i podaza, majg nastepujace potencjalne cechy
rynkowe:
lokalizacja,
warunki klimatyczne,
bonitacja gleby,
poziom kultury rolnej,
uksztaltowanie terenu,
odleglos$é gruntéow do bazy sprzetowej i zabudowy,
rozlog,
zagrozenie erozja,
warunki dojazdu,
odleglos$é do duzych aglomeracji i rynkéw zbytu.
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W przypadku nieruchomoéci gruntowych zabudowanych,
oprocz relacji pomiedzy popytem a podaza, potencjalnymi ce-
chami rynkowymi sg nastepujace atrybuty:

@ lokalizacja,

® przeznaczenia w planie miejscowym, lub w przypadku
braku planu na podstawie innych danych,

stan prawny,

stan techniczno-uzytkowy,

technologia budowy obiektow,

standard,

funkcjonalnosé,

sposob uzytkowania,

intensywnos¢ zabudowy gruntu,

powierzchnia budynku,

powierzchnia dziatki,

stan infrastruktury technicznej,

otoczenie.

W przypadku wyceny nieruchomosci, zwlaszcza w podej-
§ciu poréwnawczym, postugujemy sie rzeczywistymi cechami
rynkowymi. Rzeczywiste cechy rynkowe to sg tylko te atry-
buty, ktére réznicuja ceny na okre§lonym rynku, a nie
wszystkie potencjalne cechy nieruchomosci. Jesli np. rynek
nieruchomosci podobnych sklada sie z mieszkan pobudowa-
nych w technologii wielkoptytowej — to rodzaj technologii
w tym przypadku nie powinien by¢ cechg rynkowa.

Przy doborze cech rynkowych nalezy odwzorowywaé za-
chowania uczestnikow rynku nieruchomosci. Nabywcy kie-
rujg sie zaledwie kilkoma cechami rynkowymi przy wyborze
nieruchomoéci, z ktérych jedna lub dwie sg wiodgce. W przy-
padku prognozy cen nieruchomosci powinni$my przeanalizo-
wac wszystkie potencjalne cechy rynkowe i okre-
§li¢, ktore moga i w jakim stopniu wplywaé na po-
ziom cen na danym rynku. Prognozujac ceny na
danym rynku nieruchomosci powinni$my, oprocz
prognozy czynnikoéw makroekonomicznych, wyty-
powac te atrybuty nieruchomoéci, ktore w istot-
nym stopniu moga wplywac¢ na zmiane poziomu
cen. W przypadku nieruchomosci gruntowych za-
budowanych takimi cechami, ktére nalezy prze-

padkow, gdy prowadzone sg prace zwigzane z miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego na danym lub sa-

siednim terenie. Mozna takze przewidzie¢ skutki dla warto-

§ci danej nieruchomo$ci w przypadku nie wykorzystania

mozliwoéci inwestycyjnych wynikajacych z miejscowego pla-

nu zagospodarowania terenu. Budowa zgodnie z planem, wy-
sokiego obiektu w poblizu domu jednorodzinnego, znacznie
moze obnizy¢ wartoS¢ tego ostatniego.

Stan techniczno-uzytkowy obiektéw budowlanych posa-
dowionych na danej nieruchomosci podlega zmianom wyni-
kajacym z zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Prognoze
zuzycia technicznego obiektu budowlanego mozna opraco-
wat z duzym stopniem prawdopodobienstwa, znajac okresy
trwaloSci elementéw obiektow budowlanych. Znacznie trud-
niej jest okresli¢ tempo zmian zuzycia funkcjonalnego obiek-
tu, ktére wynika z niedopasowania aktualnego stanu obiek-
tu budowlanego do pelnionej lub przewidywanej funkeji.
Przyczynami zuzycia funkcjonalnego obiektu sa:

@ zmiany funkeji (przeznaczenia) obiektu, zmiany norm
i warunkow technicznych, np. zaostrzenie norm przeciw-
pozarowych,

® postep techniczny polegajacy na wprowadzeniu np. no-
wych materialow lub technologii,

@ :zmiany preferencji i wymagan uzytkownikow.

Ani postepu technicznego, ani zmian preferencji i wyma-
gan uzytkownikéw, nie da sie przewidzie¢ z duzym prawdo-
podobienstwem. Wydaje sie ponadto uzasadnione, ze progno-
zujgc zmiany stanu techniczno-uzytkowego obiektu nalezy
prognozowac stopien zuzycia facznego catego obiektu, ktéry
nalezy okregla¢ wedlug zasad podanych w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Sposob okreslania stopnia zuzycia techniczno-
-funkcjonalnego obiektu

analizowac sg w szczegdlnoéci:

® lokalizacja,
@ otoczenie,

@ stan techniczno-uzytkowy,

Jest takie powiedzenie, ze ceny nieruchomosci
zaleza od lokalizacji, lokalizacji i jeszcze raz od lo-
kalizacji. Z tego powiedzenia wynika, potwierdzo-
na wieloma do$wiadczeniami, waga lokalizacji dla wysokoSci
ceny nieruchomosci. Sensowne jest jednak pytanie, czy na
przyklad za lat 20, walory lokalizacji, na ktorej znajduje sie
nieruchomo$c¢ obcigzona hipoteka nie ulegng zmianie. Praw-
dopodobienstwo trafnej prognozy takiej zmiany renomy lo-
kalizacji jest jednak do&é mate. Z wiekszym prawdopodobien-
stwem mozna oszacowaé zmiany otoczenia, ktére wplywa
na warto$¢ nieruchomosci. W szczegdlnosci dotyczy to przy-

2.8

Zrodto: Opracowanie wiasne

Wyrazenie podane w tabeli jako max {S,;;, S,} 0znacza,
ze ze zbioru réznych stopni zuzycia elementéw, do obliczen na-
lezy brac zuzycie wieksze. Praktyka wyceny dostarcza wielu
przykladow, ze przy pewnym stopniu zuzycia obiektéw bu-
dowlanych, warto§¢ samego gruntu okreslona w podejsciu po-
réwnawczym przekracza warto§¢ calej nieruchomosci z obiek-
tami budowlanymi. Do rodzajéw zuzycia zalicza sie takze, roz-
nie interpretowane, tzw. zuzycie ekonomiczne. Wedlug autora
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niniejszej publikacji definicja zuzycia ekonomicznego powin-
na by¢ nastepujaca: ,,Zuzycie ekonomiczne nieruchomo-
Sci jest roznica pomiedzy dwiema wartoSciami rynko-
wymi nieruchomosci, oszacowanymi w tych samych
cenach; dla zabudowan w stanie nowym i zabudowan
zuzytych”. Koncepcja powyzsza, moze by¢ w pewien sposéb
wykorzystywana przy wycenie nieruchomo$ci metodg pozo-
staloSciowg lub przy podejmowaniu decyzji dotyczacej dalsze-
go zarzadzania nieruchomo$cia. Przytoczona analiza cech,
ktore powinniSmy prognozowac ich zmiany jest tylko przykla-
dem pewnego myslenia o mozliwoSciach i trudnosciach doty-
czacych prognozowania zmian cen nieruchomosci.

Zakonczenie

Niepewno$é, ktora towarzyszy prognozowaniu zjawisk go-
spodarczych jest takze tematem roznych zabawnych stwierdzen,
ktore trafnie charakteryzuja zawodno$¢ procesow prognozowa-
nia. Méwi sie np., ze to co napewno mozna powiedziec o progno-
zach to pewno§¢, ze nigdy sie nie sprawdzaja. Mowigc powaznie,
stowo ,,nigdy” mozna zastapi¢ stowem ,,rzadko”. Inne prawo, do-
tyczace prognozowania, znane jako prawo Murphy’ego, brzmi
nastepujaco: mozesz wiedziec¢ dokqd teraz zmierza rynek, lecz nie
mozesz wiedzie¢ dokqd pdjdzie potem. Analizujac historie ko-
niunktury gospodarczej, a zwlaszcza zmiany na rynkach nieru-
chomosci, prawo to wciaz sie potwierdza. Rzeczoznawcy i eks-
perci, ktorzy jednak muszg prognozowac np. ryzyka zwigzane
z nieruchomoscia, zbyt czesto stosuja, swiadomie lub nie, pewna
rade zgodnag z prawami Murphy’ego, ktora brzmi: jesli nie wiesz
co powiedziec, to mow, ze obecna tendencja sie utrzyma.
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Prof. Mieczystaw Prystupa jest redak-
torem naczelnym kwartalnika ,Rzeczo-
znawca Majqgtkowy”, Prezesem Warszaw-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcédw
Maijgtkowych.

Recenzja prof. Elzbieta Mgczynska.

WYCENA NIERUCHOMOSCI W PODEJSCIU
POROWNAWCZYM. NARZEDZIA PRACY
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Ibigniew Januszewski

Wstep

Od kilku lat na tamach kwartalnika , Rzeczoznawca Ma-
jatkowy” trwa debata dotyczgca wyceny nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym. O podstawowym narzedziu pracy
rzeczoznawcy majatkowego nalezy dyskutowaé. Niemal
w kazdym operacie szacunkowym sg stosowane metody tego
podejscia. Zainspirowany niedawng publikacja prof. Mieczy-
slawa Prystupy postanowilem zabrac¢ glos w tej dyskusji.

Pragne przedstawi¢ swoje przemyslenia i doswiadczenia,
a takze wlasne narzedzia pracy — zeszyt arkuszy kalkulacyj-
nych, ktory wykorzystuje w procesie wyceny do nastepuja-
cych czynnoSci:
® przedstawienia zbioru nieruchomosci podobnych - okre-
§lenia podobienstwa nieruchomoéci,
@ aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny,
@ ustalenia cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasad-
niczy na ceny,
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ustalenia zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech
rynkowych,

obliczen i ustalenia wartoSci wycenianej nieruchomoéci,
oceny przyjetego modelu wyceny nieruchomogci.

Termin model wyceny nieruchomosci nalezy rozumieé jako
- wypelnienie trescig formy opisanej §§ 55-57 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
ze zm.), za$ termin tre$¢ jako — system zalozen i wzajemnie sie
przenikajacych zaleznoSci stuzacych do wyceny nieruchomogci,
ktore wynikajg miedzy innymi z aktualnie obowiazujgcego pra-
wa, standardéw zawodowych, not interpretacyjnych, analiz
rynkowych, informacji z katastru nieruchomosci, itp.

Zeszyt arkuszy kalkulacyjnych przedstawia metody:
poréwnywania parami,

korygowania ceny $redniej,

analizy statystycznej rynku.

Zeszyt zostal utworzony w Srodowisku Microsoft Excel.
Arkusze sa ze sobg wzajemnie powigzane, co umozliwia:

® szybka analize wprowadzonych danych,

podjecie racjonalnej decyzji co do wyboru metody wyceny,
korekte wartosci poprzez zmiane parametrow,

wysoka jako$¢ uzyskiwanych wynikow poprzez ocene
przyjetego modelu wyceny nieruchomoéci,
wyeliminowanie btedéw matematycznych.

® Okno 1.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Kwerenda, wyg ktorej dobrano tr
Rodzaj nieruchomosci:

‘\IIV’

rozstrzygniecie znaczenia terminu: ceny przecietne, uzyte-
go w § 5 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Ter-
min ten kojarzony byt i by¢ moze jeszcze jest z ceng $rednia.
W tej sprawie wypowiedzial sie Minister Infrastruktury?,
ktéry na pytanie prof. Mieczystawa Prystupy, przewodnicza-
cego Zarzadu Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Warszawie jednoznacznie odpowiedzial,
iz:... ynalezy przez to rozumiec ceny transakcyjne, ktore naj-
czesciej wystepujg na danym rynku lokalnym, sq dla tego
rynku typowe, zwyczajne, (...), nie odstajg od obowigzujgcej
na danym rynku normy. Innymi stowy bedg to ceny najbar-
dziej prawdopodobne dla danego rynku — co jest tozsame z de-
finicjq wartosci rynkowej zawartej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. (...) O braku mozliwosci uznania sformu-
towania ,przecietne ceny transakcyjne” za srednig sSwiadczy
rowniez uzyte przez ustawodawce w dalszej czesci przepisu
sformutowanie ,uzyskane za nieruchomosci podobne” - (...)
w wyniku przeprowadzenia danej transakeji mozna uzyskaé
jedng cene transakcyjng a nie Srednig arytmetyczng kilku
cen.”... W tej sytuacji innego znaczenia nabiera tre$¢ cytowa-
nego § 5, albowiem zZrodltem informacji dotyczacych doboru
nieruchomosci podobnych do wycenianej beda te, dla ktérych
ustalono ceny przecietne dla okre§lonego rynku nieruchomo-

- A 1 Ty A
je nieruc iami | ¥

gruntowa niezabudowana

i do wycenionej

Rynek nieruchomosci - potofenie ogdlne:
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nie ma
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§ci. Oznacza to, ze z innej perspektywy nalezy patrzeé
na zbior cen transakcyjnych uzyskanych przy sprzedazy
w drodze przetargu. Oznacza to réwniez, ze nie bedzie to
zbiér cen przetargowych ograniczony do 20% ceny $redniej
ale bedzie to zbiér cen przetargowych, ktore nie odbiegajg
o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
za nieruchomosci podobne.

Zbi6r cen przecietnych wyznaczony jest z prébki repre-
zentatywnej odchyleniem standardowym. Procedura ta wy-
konana zostala po uprzednim sprowadzeniu cen transakcyj-
nych do jednolitego poziomu cen na date wyceny. Do aktuali-
zowania cen transakcyjnych na date wyceny zobowigzuje
rzeczoznawcOow majatkowych art. 153 ust. 1 ugn. Na po-
przedniej stronie przedstawiono fragment arkusza kalkula-
cyjnego, w ktérym wykonywane sg obliczenia odchylenia
standardowego i wyznaczany jest przedzialu ufnosci - zbiér
cen przecietnych (okno 1).

W arkuszu kalkulacyjnym istnieje mozliwoéé doboru nie-
ruchomosci wedtug powierzchni (okno 1). W tym celu nalezy
w pola wyboru wprowadzi¢ zadane wielko§ci. Zostang przed-
stawione wszystkie transakcje o zadanej powierzchni, nato-
miast wybrane do oceny podobienstwa tylko te sposrod nich,
ktorych ceny mieszczg sie w przedziale ufnoéci.

Procedura postepowania przy utworzeniu zbioru nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jest iden-
tyczna w metodzie porownywania parami, metodzie korygo-
wania ceny $redniej i metodzie analizy statystycznej rynku.
Liczba transakcji koniecznych do stosowania tych metod sta-
nowi jedyna roéznice dotyczacg utworzenia zbioru nierucho-
mosci podobnych. Wymagana liczba transakeji determinuje
okre§lony w procedurze wyceny zasieg rynku obrotu nieru-
chomogciami.

Ocena podobienstwa nieruchomosci

Chcac nazwaé i okregli¢ cechy rynkowe (determinanty
ceny) nalezy patrze¢ na nieruchomosci oczami typowych
uczestnikow rynku nieruchomosci®. Determinanty ceny ryn-
kowej nieruchomoéci beda to tylko takie atrybuty, co do kto-
rych mozna stwierdzié, ze wplywaja na poziom cen na danym
rynku nieruchomosci®.

W celu ustalenia cech
rynkowych wybranego ro-
dzaju nieruchomosci, ich

ruchomosci oraz ocenil ich priorytet. Kazda cecha mogta by¢
oceniana w skali od 1 do 10 pkt. Uczestnicy badan decydowa-
li o liczbie punktéw, ktore przypisali kazdej z wymienionych
cech. Ponizej przedstawiono przykladowy wynik badan, ktore
opracowano za pomoca arkusza kalkulacyjnego: Badanie pre-
ferencji uczestnikow rynku nieruchomosci (okno 2).

Skale ocen stanu cech rynkowych okresla rzeczoznawca
majatkowy bioragc pod uwage stan rynku, uwzgledniajac jed-
noczesénie wyniki badan preferencji uczestnikéw rynku nie-
ruchomoéci. Oceny stanu cech rynkowych powinny by¢
w operacie szacunkowym szczegoélowo uzasadnione.

Ocena transakcji do poréwnania z nieruchomoscig wyce-
niang bedzie realizowana za pomocg badania miary podo-
bienstwa nieruchomosci wedtug formuly zmodyfikowanej
odleglosci euklidesowej.

A= [+ [y =,
i=1

gdzie:

d4 g — miara podobiefistwa nieruchomosci wycenianej z nieru-
chomoécig podobng wtedy i tylko wtedy, gdy 0 < d 4z < 0,5;°

xp; — znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B;

x,; — znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A;

n - liczba cech rynkowych dla ktorych ustalono wagi;

w; — waga i-tej cechy réznigca nieruchomo$¢ podobna od nie-
ruchomoéci wyceniane;.

Przyjeto za kryterium podobienstwa d < 0,2 — dla oszaco-
wan opartych na ocenach znormalizowanych.

Osiagniety wynik miary podobienstwa wskazuje, ze
wszystkie przyjete do analizy nieruchomosci sa podobne do
nieruchomo$ci wycenianej i wszystkie moga by¢ wprowadzo-
ne do proébki reprezentatywnej, na podstawie ktorej bedzie
dokonana wycena nieruchomosci (okno 3).

Warto jeszcze odpowiedzie¢ na wazne pytanie: ,,Po co tyle
zachodu?” Otoz warto mieé¢ swiadomosc, ze oceny podobiern-
stwa nieruchomosci bywajg w wykonaniu roznych uczestni-
kéw tego rynku wysoce zindywidualizowane. Rodzi to koniecz-
nos¢ stosowania miernikéw obiektywnych, ktore umozliwiajg
wykazanie racji a takze obrony przed ocenami odmiennymi®.

Okno 2.

Okreslenie wag i ocen stanu cech nmkowych

wag 1 ocen stanu Cech Dodaj wiersz Badanie preferancii uczestnikdw rynku nieruchomoéci

I'ynkowych, przygotowa- W ks wiieies ch nieruchomosci

Wiaga (cena stanu cechy
g 20 %
10{10] 188 20%

0cena cech ynkowych uczestnikiw rnku nierachomosci

2 4

no i postawiono pytania i ‘umchhmcm

10] 5] 146[ 15%

0| oofo B
=)

0 § 3 4] 5

5[ 6] 7[10] 7 R 7 i 3 [ 5

uczestnikom rynku nie- 3|Powierzchnh 5[ @] 6] 8] 7] 5] 8] 7| 7] 9] 6] 6 9] 8] 7| 7| 8 5| 136] A4%| | 3 [ 5
. . 4|Ksztat nieruchomosci 5| o[ o] 5[ 5] 6] | 5] [ 7] 8 6 7] 5 6] 5] 5 |5 o8 0% |1 3 [ 5
ruchomoéci. Kazdy z an- E|Dajazd & 7] 9] 7| 8| 9] a| 7| 8| & 7| 8| 8] 4] 710|10] 9 6|10l 160] 47| | 1 3 [ 5
. o B[Sasiedztwo 7] 6|10] & 6| 9] & 7| 8| 9] & 8|10] 9] 6 8|10] & 6|10l 160 47| | 1] 2| | 4] 5
kietowanych uczestnikow 7|Front dzialki B q 1 7 2 o3 3% 1 5
g K 7 7 7 5

rynku nieruchomoéci Uksztattowanie terenu

10 42 4%

wskazal cechy rynkowe, 1C

ktore preferuje przy zby- [z

waniu lub nabywaniu 73

okreslonego rodzaju nie- ETa—

B2] 48] 40| 51] 53] 40( 56| 32| 45| 51[64(49]44]47[57] 46| 43[65] 96 100%|
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Okno 3. @ ustalenie zakresu skali
Ocena podobiefistwa nieruchomosci wy formuty zmothyfikowanej odiegtosci euklidesowe] ocen dla kazdeJ 7 przy-
Wagi i znarmalizowane oceny porzadkowe stopni stanu cech ninkowwch .t h h k h
Okteélenie cech nnkowych nieruchomoscl — : Ocnacch rvkuh ucestuwnku i . — umaW;ga Ocena stany _]Q ycC -CEC rynkowycn;
Poluzenie 8 8 10| 10| & 10| 9] o 10| 10| 8| o] 10| 6| 10| 10[10] a[10[10] 188] 20%] |1|2[3]4[5 ® jest identyczne dla
Infrastruktura techniczna 8] 8] 8 s 7] 10 7 7 8 8] 10[ o[ 9| 7| 4 8| 7[1a[ 5| 146 15%[ [1] [3[ [5 5 ai iani
WYz mienio-
Powierzchnia g gl 8] & 8] 7 s 8 7| 7| 8 e[ & 9] o[ 7| 7 5| s{se|4m| [1] [3] [5 obu € wymienio
Ksztatt nieruchomosci 5 8 9 & 5 & 3 7] 8] 6] 7| 5] 6] 5] 5] [ 5[ 98| 40%[ [1] [3[ [5 nych metod wyceny
Dojazd 8 7] 8] 7 8 9 8 7| & B 7] & 8 8] 7[10[10] & p[10[ 160] 47%] [1] [3] [5 X L.
Sasiedztwo 7] 6 10] 8] e s 8 7| 8 o s 8 1o[ & 6] a[1o] o e[1o[e0] 7w [1]2] [4[5 nieruchomoéci.
Front dziatki [ ] 1 T 3| [ o] s3] 3| [1 [ c s 2
Ukszialtowarie tereny 3 5 ¢ 7 i 5| [ (1o 42] 4w |1 5 Jezeli uwzgledni¢ wy-

Cechy rynkowe i ich oceny

malizowane oceny porzadkowe stanu cech

znaczone miary podo-

alhalhll f o podo- ot ; 4ol
36 31011 s 10 M n 15 e biefistwa nieruchomosci,
NEEEBEBE [4  Miara podobieristwa: d < [{F] to wybor do poréwnan
21121 25{ 0,00] 0oo| oo0f ooo] o, nigrucharmost podobna t b
262299/ 5/ 315/ 5/5/5/ % 1,00] 0,50] 0,00] 1,00] 1,00] 1,00 1,.00] 1,00 0,1703 nignichomaat podabna Z utworzonego zbloru
28,36] 4| 3 35| 3] 5/ 4[5 0,75 0,50/ 0,50] 1,00] 0,50] 1,00 1,00] 1,00 0,1337 NIEMIChomaaE podahna : 4o ;-
2ta3| 3 3[5[1[1]2[5]1 0,50 0,50 1,00] opon| 0,00 0,33{ 1,00] 000 0,1196 nigruchormost podobna nle?u.chomosc.l, Co naj
260,22/ 45/ 35/3 4/ 1[1 0,75]1,00| 0,50| 1,00| 0,50] 0,67( 0,00] 0,00 0,1205 nieruchumu??pudubna mniej trzech nieruchomo-
MM 55 5] 3 3556 1,00( 1,00] 1,00( 050| 050 1,00] 1,00( 1,00 0,1592 nieruchomost podobna L. . ..
203265 5 35 5]5]5]5 1,00[ 1,00 0.0] 1,00 1,00] 1,00] 1,08 7,00 0,1712 iErUChonosE podobna §ci najbardziej podobnych
291,23 5| 5] 3|45/ 5565 1,00] 1,000 050(1,00) 1,00 1,00] 1,00 1,00 0,1712 nigrucharost podobna d 1 d h
%4,73] 5/ 5 1] 53/ 5/ 51 1,00 1,00 0,00] 1,00] 0.50] 1,00] 1,00] 0,00 0,1519 nigruchomoat podobna pod wzgledem cech ryn-
19556 1] 1] 1] 1]1][2]1]1 0,00 0,00 000f 000| 000] 0,33] 0,00] 0,00 0,1885 nigrucharnost podobna 3 &t
214.28| 20 3311 2] 11 0,25| 0,50| 050( 0,00| 000] 0,33] 0,00] 0,00 0,1370 nigrucharmost podobna kO DCh dO n1eruch0mosc1

stanowigcej przedmiot

wyceny, jest niezwykle

tatwy (okno 3). Nierucho-

mo§ci o najmniejszych

miarach podobienstwa

24965 Cena srednia Liczha cech:|8
291 23 Cena max

195,56 Cena min

Liczha nigruchomosei acenianych: 11
Liczha nigruchomosci podobnych: 11
Liczha nigruchomosei nigpodobnych: 0

Metoda poréwnywania parami

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwniyje
sie nieruchomosé wyceniang o znanych cechach, kolejno z nie-
ruchomosciami podobnymi, o znanych cenach i cechach. War-
tos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang
i nieruchomosciami podobnymi”.

Procedura stosowania metody por6wnywania parami jest
szczegblowo opisana w pkt. 4 Noty Interpretacyjnej Nr 1: Za-
stosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nierucho-
mosci. Godnym podkreslenia jest fakt, ze pie¢ pierwszych
punktow procedury jest identycznie formulowanych w meto-
dzie poréwnywania parami i w metodzie korygowania ceny
§redniej®. Oznacza to, ze:
® utworzenie zbioru nierucho-

M 12345 bedg stanowily podstawe
ZInormalizowsane oceny naz 12 446 . 4
porzadkowe stopni stanu cechy foso 1 3 & przepI'OWadzel’lla porow-
1000 1 g

nan kolejno z nierucho-
moécig wyceniang. Poni-
zej przedstawiono fragment arkusza kalkulacyjnego: Wyce-
na nieruchomo$ci metoda poréwnywania parami (okno 4),
ktéry przedstawia wynik postepowania w sprawie ustalenia
wartoéci nieruchomosci wycenianej dla AC okreSlonej wg
zbioru nieruchomosci z przedziatu ufnosci.

Arkusz kalkulacyjny: Wycena nieruchomoéci metoda po-
rownywania parami uwzglednia procedure okre§long
w pkt. 4.2 Noty Interpretacyjnej Nr 1. Zastosowanie podej-
§cia porownawczego w wycenie nieruchomosci, tj.:
® charakterystyke wycenianej nieruchomoéci z przedsta-

wieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali ocen;
® przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej ko-

lejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okre§lenie
wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nierucho-
mosci wycenianej i nieruchomoéci wybranych do poréwnan;

L. Okno 4.
mosci podobnych, o znanych I - . : : . : ——
. . AMycena hieruchomosci metoda porawmmwania parami - AC okreslona wy cen przecigtnych (przedziat ufhosci)
CenaCh transakcyjnych 1 ce- Lp Cachy rynkowe Wiaga Waga (2] Wag.a W Nieruchomasgcl pordwnywane [Cn] Z nieruchomascig wyceniang [V
, . [%] stapria 1 c2 ] ] [ [T [ &) &
ChaCh, ktory stanowl1 pod- 1 |Potazenie 0% 187 457 4 |2 93|5] 47 5 47]1: 140 [ [ [ 00 00
. 2 |Infrastruktura techniczra 15% 1a5] 7ol a3 Falel onsi g3l 73 00 [il}] il [ [
StaW(-; wyceny; 3 |Powierzehinia 14% 135] 6768 4 |3 3|3 es|3] Ea[3 ER i} [il}] i} [ [
Y aktuahzacja cen transakcyj_ 4 |Haztat dzisi 10% 57| 4ar| 4|3 ag|s aglsi agl3i 49 [ifl] [il] [ifl] [ [
5 |Dojiazd! 17% 159] e a3 vals Tslai oaf3l 7a il [il}] 00 [ [
nych na dat(g wyceny; & |Saiedztug 17% 159] sa03[3 op|s] cogsi gz =3 il 00 00 00 [
. 7 |Front dziski 3% 33 328 5|4 3|5 oafsi oplsi 33 il [il}] 00 00 [
® ustalenie cech rynkowych & | Lksztaowanie terenu 45 42| 4i7[ 4 |4 00[5. 42[4 00[4: 0D 00 00 00 0.0 0.0
. z F] 00 0,0 0l 00 il [il}] 00 [ [
wplywajacych w sposéb za- I 0.0 00 00 00 00 00 00 0,0 00
sadniczy na zréznicowanie 4 2 2 = = = 2 = 22 2
cen na rynku nieruchomosci; 1z 0g 00 o0 i i 10 o] ¢ up 0
. L, . 14 00 0,0 00 00 il [il}] 00 [ 00
® ocena wielkoSci Wplywu cech 15 0gd 00 00 00 00 0o 00 [ifi] 00
e Razem: | 100% [ 34 255 205 494 [ifi] [il] [ifi] [l [
rynkOWyCh ha zroznicowa- Cena nieruchomosci [zhm?]: 207 1 2630 264 7 195 6 o0 00 o0 0,0 0,0
nie cen transakcyjnych- Warodt nieruchomosci [zhm] 2465 2375 244 1 24501 00 00 00 0,0 0,0
’ ‘Wartos¢ nieruchomosci wyceniangj,. 243,26 X 500 = 121 632 zt | Liczba pordwriywanych nieruchomosci 4

Nr 73, styczeri-marzec 2012
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ustalenie wartoSci jednostkowej wycenianej nieruchomo-
§ci jako §redniej arytmetycznej z cen obliczonych dla nie-
ruchomoéci przyjetych do porownan;

okreslenie wartosci wycenianej nieruchomogci.

Ponizej arkusz kalkulacyjny przedstawia réwniez ocene

przyjetego modelu wyceny nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny sredniej

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla kté-
rych znane sq cechy transakcyjne oraz ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomo-

Okno 5. sci. Warto$é nieruchomosei bedqcej przedmiotem wyceny
i " okresla sie poprzez korekt
Wyszczegdnienie Cena Ohiekty izl il 530 {0 67 Wa”?“ (G | (ciwi? | Ceny transakeyine , .. ¢p p ,?
)] 1 l2|3[4]5]s[7[a]910[m[12]13[14[15] 0D Sredniej ceny nieruchomosci
Nieruchamadt C1=| 20708 C1 | 2 3] a3 |3|3]4]4 W52 324]  0g0| cir=| 24580 . .
Mieruchomos8 C2=| 26293 C2 [ & 4] 3[5[5]5[5][5 266,76] 577 33,29| cmax=| 437,32 podobnych wspoiczynmka-
Nieruchomadt Ca=| 28473 C3 | & 5] a5 4|5 |64 6330 03 063 Cmin=| 147,03 . . 11
Mierchomast C4=| e8] ©4 |1 (3|33 13| 21414 Tl ol ol s 7w ™ korygujgeymit.
R OGEE e 3 e Procedura stosowania
MieruchomosE Ch = Ch akiualizowane .
Nieruhomoa 0= 7 ca=| 25201 metody korygowania ceny
Mieruchornoé C8= 5] Cmax=| 348,86 4 d C e 61
Nieruchomost Ca= ] -] 510 Sredniej jest szczegolowo
o - L0 opisana w pkt. 5 Noty In-
ehy przecietne .
= z terpretacyjnej Nr 1 Zasto-
p=d : = | e pretacy) ‘]., . ,
Carze Zbior (C1.C11) = edla rynek nisru 731,60 = VT ] 29123 sowanie podejScia pordw-
Cmaxze zhioru (C1.C11)= 1 268 76 =VWmax Cmin = 1945 &6 : :
Cmin ze zhioru (C1:011) = 193,86 = Wmi ac-| oep7| 1@WCZego w wycenie nieru-
AC ze zhioru (C1:C11) = =il Metoda bardzo dobrze odzwierciedla ynek nieruchomosgei. Cenyprmd;e ChomOéCi. Pleé pierWSZyCh
| Istnieje mozliwo$¢ analizowania oceny przyjetego modelu wyceny nierucho- punktow procedury jest

mosci. Przycisk wyboru pomaga bada¢ zachowanie modelu dla cen: przeciet-
nych, aktualizowanych, transakcyjnych, ze zbioru (C1:C11).

Ceny aktualizowane
Ceny transakoyine
Ceny ze zhioru (C1:C11)

identycznie formulowanych
w metodzie poréwnywania

T T T =T T T

Ocena polega na wyznaczeniu warto$ci nieruchomosci

przyjetych do poréwnan z nieruchomoécia stanowiacg przed-
miot wyceny. Ustalenie warto$ci nieruchomosci przyjetych
do poréwnan z nieruchomoécia stanowiaca przedmiot wyce-
ny pozwala wnioskowac na podstawie reszt o jako§ci modelu,
pozwala réwniez na podjecie racjonalnej decyzji, ktora nieru-
chomo§¢ nalezy odrzuci¢ w procesie wyceny. Ocena przy uzy-
ciu odchylenia standardowego [D (C-W)] i wspdlczynnika
korelacji [r] umozliwia calo$ciowa ocene stosowanego mode-
lu. Ogélne zasady prezentacji wynikéw mozna przedstawié

w

spos6b nastepujacy:
Jezeli (Ve = [D (C-W)]/Cér) i (Vw = [D (C-W)]/ Wér)

sg male, to metoda dobrze odzwierciedla rynek i jej zastoso-
wanie do wyceny nieruchomoéci jest uzasadnione®.

X

Jezeli (r = A[(Ck — Cér) x (Wk - Wér)] /[ A (Ck - Cér)?)2x
( A (Wk — Wér)?2]*?) jest daleki zeru, to metoda dobrze od-

zwierciedla rynek i jej zastosowanie do wyceny nieruchomo-
§ci jest uzasadnione'®.

parami i w metodzie kory-
gowania ceny $redniej'?. Oznacza to, ze:
@ utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, ktory stanowig podsta-
we wyceny;
aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;
ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasad-
niczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci;
ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowa-
nie cen transakcyjnych;
ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech
rynkowych;
jest identyczne dla obu wyzej wymienionych metod wyceny
nieruchomosci.

Jezeli uwzgledni¢ wyznaczone miary podobienstwa nie-
ruchomosci, to wybér do poréwnan z utworzonego zbioru
nieruchomosci, co najmniej kilkunastu najbardziej podob-
nych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci sta-
nowigcej przedmiot wyceny jest niezwykle tatwy (okno 3).

Okno 6. Jedena$cie nierucho-

mosci bedzie stanowi-

ena stanu cechy nmkowej .

Uigsr) Uiimax-1) Li{mazx) Uifmaz+1) 10 pods‘Fawe pI‘ZGpI‘O

1|Polozenie I i 1 3 5 4 wadzenia wyceny, al-
2| Infrastruktura techniczna_| 15,2%] 0,1188] 0,1768] 0,0581 1 [ 0,1188 3 | 0,1516 5 | 0,1769 3 | 0,1516 . . .

3|Powierzchnia 14,1%]| 0,106 0,1647] 0,0541 1 [ 0,1106 30,1412 5 | 0,1647 3 | 01412 bowiem osiagniety

4|Ksztakt nieruchomosci 10,2%] 0,0797] 0,1187] 10,0340 1 [ 00797 3 [ 0,018 5 | 0,1187 3 [ 0,1018 : : }

5|Dojazd 16,6%] 0,1301] 0,1930] 0,067 1 [ 0,4301 3 [ 0,1661 5 | 0,1938 3 [ 0,1661 wynik miary podo

6|Sasiedziwo 16,6%] 0,1301] 0,1930] 0,067 1 [ 0,301 | 2 | 0,1505 0,1661 4 | 0,1818 | 5 | 0,1938 2[01505| biehstwa (d < 0,2)
7| Front dziatki 3,4%] 0,0266] 10,0400 0,0131 1 [ 0,0268 0,0343 5 | 0,0400 5 | 0,0400 L ’

8| Uksztaftowanie terenu 4 4% 0,0342( 0,0508] 0,0167 1 [ 00342 0,0436 5 | 0,0500 1lomz| wskazuje, ze wszyst-

1] . . .

10 kie przyjete do anali-

v zy nieruchomosci sg

13 podobne do nierucho-
14 L. . .

15 mosci wycenianej. W
Suma:] 100,0%] 07633 ] 1,1666] 03832 0,0000 0,7633 0,3273 1,0000 10,3054 7,1666 0000 0,9990 : :

WarosC neruchomoSce _ WN__ = 24965 = 09990 & 500,00 = 12060924 2 oknie 6 przedstawio-
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no fragment arkusza kalkulacyjnego: Wycena nieruchomo-

§ci metodg korygowania ceny §redniej, ktéry przedstawia

wynik postepowania w sprawie ustalenia wartosSci nierucho-

moéci. Szacowang warto$¢ uzalezniono od polozenia ceny

Sredniej w A C13,

Arkusz kalkulacyjny: Wycena nieruchomosci metodg ko-
rygowania ceny Sredniej uwzglednia procedure okre$long
w pkt. 5.2 Noty Interpretacyjnej Nr 1 Zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie nieruchomosci, tj.:
® charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedsta-

wieniem jej ocen;

@ obliczenie ceny §redniej (C,.) ze zbioru cen transakceyj-
nych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny
minimalnej (C,;,) i ceny maksymalnej (Cp,,,);

® podanie charakterystyki nieruchomosci z wyeksponowa-
niem ich ocen;

® obliczenie dolnej granicy Ud = (C;,/Cq,) 1 gornej granicy
Ug = (C,,,/Cs) sumy wspdlczynnikow korygujacych oraz
obliczenie zakresow wspodlczynnikow korygujacych dla
poszczegdlnych cech rynkowych;

® obliczenie wielkoSci wspéteczynnikéw korygujacych i-tej
cechy [U;], wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomo-
§ci z uwzglednieniem okre§lonych granic i potozenia ceny
§redniej [U;(§r)] w przedziale A C:

U;min i Ujmax - wyznaczane jak dotychczas (Patrz okno 6),

U;(§r) = (Uj(max) — U;(min)) x A + U;(min),

Uj(min+1) = (U;(ér) - Ui(min)) x A + U;(min),

Uj(max-1) = (Uj(max) - U;(§r)) x A + U;($r),

A= (Cér_cmin)/AC;
® okreslenie warto§ci wycenianej nieruchomogci.

Arkusz kalkulacyjny przedstawia rowniez ocene przyje-
tego modelu wyceny nieruchomosci. Ponizej prezentowane
sa wyniki oceny przy uzyciu odchylenia standardowego
i wspolezynnika korelacji (okno 7). Ocena polega réwniez
na wyznaczeniu warto§ci nieruchomoéci przyjetych do po-
réwnan z nieruchomo$cig stanowigcg przedmiot wyceny.
Ustalenie wartoéci nieruchomoéci przyjetych do poréwnan
z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny pozwala
wnioskowaé¢ na podstawie reszt o jako$ci modelu, pozwala
rowniez na podjecie racjonalnej decyzji, ktora nieruchomos§é
(lub nieruchomosci) nalezy odrzuci¢ w procesie wyceny.

Okno 7.

2,36% 2,33%

Cechy nmkowe i ich oceny
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Metoda analizy statystycznej rynku

Wartosé nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod sto-
sowanych do analiz statystyczmych. Przyjmuje sie zbior cen
transakcyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci nierucho-
mosci reprezentatywnych, o ktorych mowa w art. 161 ust. 2
ugn. Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych okresla sie
z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci na ob-
szarze gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby trans-
akeji na obszarze gmin sgsiednich*,

Procedura stosowania metody analizy statystycznej rynku
nie jest opisana standardem zawodowym ani notg interpreta-
cyjna. Oznacza to, ze kazdy model wyceny moze by¢ uznany
za dobry, jezeli zostanie pozytywnie oceniony przy uzyciu me-
tod stosowanych do weryfikacji modelu ekonometrycznego.

Etapy budowy modelu ekonometrycznego mozna przed-
stawi¢ w sposob nastepujacy:!®
1) specyfikacja modelu:

m okreSlenie celu i zakresu (zmiennej zaleznej Y),

m okreslenie potencjalnych zmiennych niezaleznych Xi,

m wstepna redukcja potencjalnych zmiennych niezalez-

nych Xi,

m sformulowanie hipotezy modelowej;

2) estymacja parametréw strukturalnych modelu;
3) weryfikacja modelu ekonometrycznego;
4) wnioskowanie — interpretacja.

Dobieranie zmiennych niezaleznych Xi (cech rynkowych
nieruchomoéci i ich stanéw) do modelu powinno by¢ tak
przeprowadzone, aby:

1) zmienne niezalezne byly nieskorelowane lub stabo skore-
lowane miedzy soba;
2) zmienne niezalezne byly wysoko skorelowane ze zmien-

ng zalezng (cena jednostkowa Y).

Procedura postepowania przy utworzeniu zbioru nieru-
chomosci podobnych, okre§lania cech rynkowych (potencjal-
nych zmiennych niezaleznych Xi) jest identyczna jak w me-
todzie poréwnywania parami i metodzie korygowania ceny
§redniej. W metodzie analizy statystycznej rynku réznica
dotyczy tylko i wylacznie zasiegu rynku lokalnego, ktéry
w tym przypadku mozna okresli¢ do obrebu, dzielnicy, gmi-
ny, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji roz-
szerzy¢ do obszaru gmin sgsiednich, itp. W tym przypadku
zasieg rynku lokalnego determinuje liczba transakeji nieru-

chomoéci  podob-

I nych do nierucho-

Metoda dobrze odzwierciedla nymek nieruchomosci.

mosci wycenianej.

Kwerenda, we-

0,9899

dtug ktorej dobrano

Wybierajac przycisk mozna dodac

probke reprezenta-

g;i’gg lub usunaé wiersz w tabeli: Cechy
¥ zl

tywna nieruchomo-

105,56 | Tynkowe i ich oceny.
1% g G -

§ci podobnych do

95,67 T80

0,7833 == E L ae

wycenianej, przed-

1,1666 Dodaj wiersz

stawia sie w sposéb

— 249,65 |CSr gqe=11
Usui wiersz 291,23|Cmax

195,56 | Cmin

nastepujacy:

o= 11 Wér| 253,44
Wmax| 285,36
Wmin| 200,64

Nr 73, styczeri-marzec 2012

15

A A



A
N @
¥l 4

\\IIV

® Rodzaj nieruchomosci: Nieruchomosc¢ lokalowa;
Lublin, obreb 26

Rury Brygidkowskie;

® Polozenie:

Nieruchomo§¢ stanowigca
odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoSci;

@ Stan prawny:

® Przeznaczenie: Budownictwo wielorodzinne;

@ Sposob korzystania: Lokal mieszkalny
Nieruchomos¢ nie jest
obcigzona ograniczonymi
prawami rzeczowymi,
roszczeniami osob trzecich
ani ograniczeniami w jej
rozporzadzaniu;

0Od 01-01-2006 do 30-09-2011 r.

@ Ograniczenia i obcigzenia:

® Okres projekgji cen:

W oknie 8 przedstawiono fragment arkusza kalkulacyjne-
go, w ktorym prezentowana jest niewielka czes¢ sposrod 235
transakeji notowanych w okresie projekcji cen [Cj], dla kto-
rych dokonano korekty cen na skutek uplywu czasu [Cj1].

Dane przygotowane do estymacji parametréw struktu-
ralnych modelu przedstawia kolejne, 9 okno, na ktérym pre-
zentowany jest fragment macierzy zbudowanej dla cechy
rynkowej: pofozenie nieruchomosci.

Estymacje parametréw modelu zrealizowano za pomocsg
metody najmniejszych kwadratow [KMNK], wykorzystujac
do tego celu oprogramowanie gretl'’. W oknie 10 przedstawio-
no specyfikacje modelu, natomiast w oknie 11 przedstawiono
wynik weryfikacji modelu.

Stalg modelu i estymowane wspélczynniki modelu wprowa-
dzono do arkusza kalkulacyjnego, za pomoca ktérego mozna
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci wycenianej lub warto§é nieru-
chomosci przedstawionych w probee reprezentatywnej (okno 12).

Okno 8.
Arkusz kalkulacyjny przedstawia row-
i Liczha .. . .
Potoienic et | et || B “ij:’a Cona® |Cjctind)| Do bu‘:z‘;y wise |cuaady|  1i€Z Ocene przyjetego modelu wyceny nie-
Budyaks ruchomosci (okna 13-14).
Popighiszhi 1 mieszhainy [122)  |3pigtro 1nos] 5 | swooopo| 4e14gs] mertt | 200 4 493318 Ocena polega na wyznaczeniu wartoci
Popighiszhi 1 miesthainy [122)  |3pigtro s3] 5 | swoopo| 4s0015] dsto | ooo7 4 4 746,49 . L. ) B p
1, Ractawickie 1 mieszhalny (122) |1 pietra 5775 4 000000 415584 wuor | 1am 4 4852,08 nieruchomoéci prZYJQtyCh do porownan
21, Ractawickie 1 migszhainy (122) |parter sups| 4 | teeoo0ml 27:106] ses | 1957 4 47508l 7 pieruchomoscia stanowiaca przedmiot
21 Ractawickie 1 miesthainy [122)  |3pigtro sasn| 5 | seooooon| s1o77e] peitn | tgwr 5 518103 . L.
Crwartakdw 1 migszkalny [122) 3 pigtra 4620] 3 22500000 487013| creng 1964 g 5360,55 wyceny (Okna 13—14)- Ustalenie wartoSci
Viterandw ! missatany (122) |pater iips] s | asoompol 26114e] meos | tser 3 4872 pierychomosei przyjetych do poréwnan
Godebskiego 1 migszkalny (122) parter 26490 2 13000000 483271 paild 1958 3 503281 . L. . .
A1 Rackwickie 1 mieszhainy [122) |1 pigtro agp| 3 | msonpo| 4s1770] peinos | 1gss 5 504621 z nieruchomo$cig stanowiaca przedmiot
Vieterandw 1 miesthainy [122) |4 pigtro 70| 4 | msoooo| 47eegs| mertt | 1g7 11 4 804,27 cenv pozwala wiioskowaé na podstawie
Viterandw 1 miesthainy [122)  |Bpigtro 0] 3 a4so000] z6031| meroB | 197 11 517596 wyceny ,p o p
Viterandw 1 mieszhainy [122) |1 pigtro 0] 3 | 17soonon| 48e7gs| mejos | 1967 11 sies]  reszt o jakoSci modelu.
21 Ractawickie 1 miesthainy [122) | pigtro a7pa| 4 | zooooo| 4793gE] martt | 1ges 11 491164 P . .
21 Ractawickie 1 mieszhainy [122) |1 pigtro a74¢] 3 | 1esoonpn| 4se115] deoe | 1ges 11 517895 Ana.hzujac. dan? p.rzedstawmne w Okme
Godehskiegn 1 mizszkalny (122) 4 pigtro 4787 4 13000000 271569| mar 06 1975 [ 5399,40 13 nalezy StWIGI‘leC, zZe model sprawdza sie
Spadochraniarzy 1 migszkalny (122) 2 pietro 3830 2 17650000 500000 pai0g 1963 4 5 206,52 sz . . . . 4
Viterandw 1 mieszhainy [122)  |3pigtro 3530] 2 | ieoooopn| 453238] kwing | 1om 4 515538 Swietnie dla 37 transakch’ ha pOdStane kt6-
Bema 1 mieszhainy [122) |2 pigtro 115300 5 | sraooopo] 411m] merny | 19 5 527538 rych dokonano ostatecznej estymacji WSpf)l-
21 Ractawickie 1 miesthainy [122) |4 pigtro 620 2 | 1momoo| 4emeq3] dsoa | 1ess 5 519711 oW i tal delu. C
&1 Rackuwicke | misszhalny (122) |3 pietro seea| 3 | owsonon| s15984] setn | e 4 sasgr]  CZYNNIKOW 1 Wyznaczono staig modelu. Lzy
topacifiskizge 1 migszhainy (122) |3 pigtro 4578 3 | 2000000 480783) kwi1d | 1930 4 488695 sprawdza Si@ rowniez dla pozostalych trans-
21 Ractawickie 1 miesthainy [122) |2 pigtro andz| 2 | ieeoonon| sessma] sen | 1gam 5 527170 akeii 5bki 2 0d eds
&1 Rackwickie | misszhalny (122) |4 pietro 5357 3 | orooonon| soa013] went | qese 5 531136 ¢J1 z probki reprezentatywnej? Odpowiedz
Al Rackawickie 1 migszkalny (122) 3 pietro 3148] 2 S000000f 254049 sty0OS 1958 8 5 228,00 na to pytanie nleJestJednoznaczna — dla CZQ'
Okno 9. §ci nieruchomodci réznice sg stosunko-
e 9
9 ‘Lopac‘Sowm‘Bema|Ee]jn|Lang|Godeb‘Wyleete‘Czwaﬁ‘Spad‘Legio‘Zuch‘SﬁzedPoniatlA]Rac|PrzySt‘Ogrod|G10wa|Juno‘Pop1e‘Skaut|Pulaw| wo nlerelkle (60_150 Zl/m )’ ale dla
4933080 o o o o o oo o oo o jo o jo o jo o o 4 o o CZQéCl transakql duze (150-300 zl/mz),
PEr O O O O O O O O O O O O O O O O O R O lub bardzo duze (ponad 300 zi/m?)
I O O O O O O O O O O O  C C C O R C I .
478518[0 0 0 L I 0 o 0 0 o 0 o n 1 i 0 n 0 o 0 i (okno 14). Oznacza tO, Ze wycena mo-
R O O O O O T O O O O O O O R R . Ja— :
saaogsn 0 o o Jo Jo o fo i O O O O O O O O O O O I ze by C.Wlfllj gOdl:la Wylalczm,e .dla t}fCh
48720 o o o o o U A 1] oo o jo o jo o jo jo jo jo o o Wycemanych nleruchomosm, ktore
somsn o o o Jo | O O O O O O I O O O O P .
e O O O O O T O O O O O O R R Charakt?ryzu-]a .Sle ceCham_l przedSta'
I O T T O O O O O O L O O O O O O e wionymi w oknie 13, dla nieruchomo-
R o O O O O T O O O O O O O O O O R R AT h hach takiei 4
R O O O O O T O O O O O O O O O O O R R SC1 0 Inych cechac 1€] PEWNOsC1
PERr - N O O O O T O O O O O O O R R I juz nie bedzw. Potw1erdzajq ta zalez-
Ry N O O O O T O O O O O O R O » t L. ied .
saaglc b 0 o o | T O T O O e e nosc reszty z rozniCc miedzy cenami
520682(0 1} 1} 0 0 0 1} 0 1} 1 1} 1} 0 0 0 0 1} 0 0 1} 1} 0 transakcyjnyml a lCh WartoéCIaml,
R o O O O O T O O O O O O O O O O O R R , .
e O T T O O T O O O O O O O O e ktore przedstawia okno 14.
ERr R O O O O O T O O O O O O O O O O R R
FveYcrd [ [ [ (N (o O o O O P O O Whioski konicowe
I O O O O O O O O O O O O O O O O O R C I
5271 70[0 0 0 o [0 o 0 o 0 0 o 0 o n 1 i 0 n 0 o 0 i Kluczem do Wykonania dobrej
e O O O O O T O O O O O O L O I O O R R
O O O O T O O O O O O O O R T I

5 226,00

wyceny metoda pordwnywania para-
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Okno 10. Okno 11. stanie pozytywnie oceniony
B oloEs | Hwwen SieE Przy uzyciu metod”stosowaj
i Bik Eyo Testy Zopie Wyhresy Analis LsTeX nych do weryfikacji modeli

Model 17: 7
- Estymacija KMNK, wykorzystane obserwacje 1-37 M ekonometryczny(:h'
const - Zmienna zaleor Imienna zaleina: Cjl Ark kalk 1 :
le ‘ | le Wszystkie obserwacje rdwne zero, dlatego pominigto zmienna: B7 Pulaw USZG u ac}{]ne ZO-
Glowa Poniat Legio Czwart Wys Belin Lopac
Lopac staly tak opracowane aby re-
Somin =l [¥] Ustaw jako domylng zmienna (Y) wspélezynnik biad standardowy t-Studenta wartodé p alizowaé w praktyce procedu-
Bema 2 i , 5 - 249, g . .
Belin ‘ ‘ devieie nicileine B et P re zawarta w Nocie Interpre-
i const * Lang 528,824 28,4537 18,59 2,96e-012 %% | s .
Lang L | Godeb 149,708 11,9973 3,565 0,0026 o |2 taCYJI’leJ Nr 1, a takze zasady
Godeb opac |= Wete 90,2376 18,1166 4,720 0,0002 o d b . ak kl d .
Wys Sowin I Zuch 105,843 37,1953 2,886 0,0117 % oprej pr ty Zawoaowe].
e szSzer 132,393 37,1953 3,559 0,0026  *xx .
Wete Béma AlRac 121,434 19,7712 6,142 1,42e-05 #xx Arkusze kalkulaCane za-
Belin Przyst 31,8601 31,1777 2,626 0,0184 o . . lk . 1 .
Cowart Lan June 60,3187 27,3218 -2,230  0,0404  ** wileraja aplikacje umozliwia-
Spad 9 P2 36,3708 24,0000 4,015 0,0010  *ww . del
L Godeb B3 103,870 18,2598 5,688  3,36e-05 ¥ Jaca oceng modelu wyceny
EQiD: Wis P4 60,8117 24,8641 2,446 0,02864 % . 4 .
Zuch W}r 25 -538,704 30,7078 17,54 7,15e-012 #%% nieruchomoéci. Ocena Wedlug
ete Pod -125,381 43,5372 -2,303 0,004  *x s . .
Sz5zer O il 179,112 53,3240 3,358 0,0040 e ustalonyCh WaI‘tOSCl dla nie-
Poniat iz 231,808 19,0112 12,19 1,63e-09 ##w . .
AR Spad i3 300,821 16,7851 17,93 5,138-012 *#* ruchomogci przy_]etych do po-
4 a_c - Legio - 150_te -102,859 19,4167 5,303 7,1Be-05 #*+ réwnania z nieruchomoécia
I 180 te 569,251 43,2073 13,17 5,26e-010 ***
: = 130 te 218,865 28,1835 7,500 1,27e-06 *wv . .
= Odporne bledy standardowe (robust) | konfiguracja Wycenlan@ pozwala WnlOSkO-
5redn.aryb.zn..zaleznej 5030, 482 Odch.stand.zm.zaleznej 234,8653

Suma kwadratow reszt

l Pomoc ‘l Wyczysé || Anuluj

Wsp. determ. R-kwadrat
F(20, 16)

J |

ok |

15290,98
0,992300
103,0950

Biad standardowy reszt 30,81418
Skorygowany R-kwadrat 0,982675
Wartosé p dla testu F 2,82e-13 -

wat o jako$ci modelu wyceny,
pozwala réwniez na podejmo-
wanie racjonalnych decyzji,

mi, korygowania ceny §redniej i analizy statystycznej rynku
jest utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych
cenach transakeyjnych i cechach. Dobor transakeji do poréw-
nania z nieruchomoscig wyceniana, zwlaszcza w metodzie po-
réwnywania parami i korygowania ceny $redniej, powinien by¢
realizowany za pomocg oceny podobienstwa nieruchomosci
wg. formuly zmodyfikowanej odleglo$ci euklidesowej, o ktorej
mowa w pkt. 3 niniejszego opracowania. Stosowanie obiektyw-
nych miar podobienstwa nieruchomoéci umozliwia wykazanie
racji a takze obrone przed ocenami odmiennymi. Starannie wy-
konana ocena podobienstwa nieruchomosci poréwnywanych
do wycenianej daje gwaran-

ktore transakcje pozostawi¢ w probce reprezentatywnej a kto-
re odrzuci¢. Ocena przy uzyciu odchylenia standardowego
i wspolezynnika korelacji pozwala na caloSciowa ocene stoso-
wanego modelu. W celu ujednolicenia zasad postepowania nie-
zbedne jest opracowanie wskaznikow, ktore okreslg granice do-
puszczalnych bledéw modelu wyceny nieruchomosci.

Arkusze kalkulacyjne stuzace do ustalania prébki repre-
zentatywnej, badania preferencji uczestnikow rynku nieru-
chomoéci, oceny podobienstwa nieruchomosci, wyceny nieru-
chomoéci sg ze sobg wzajemnie powigzane, co umozliwia:

a) szybka analize wprowadzonych danych;
b) podjecie racjonalnej decyzji co do wyboru metody wyceny;

¢gje solidnego ustalenia prob-
ki reprezentatywnej, umozli-
wiajac podjecie trafnej decy-
zji co do wyboru metody
wyceny, co w konsekwencji
wplywa na jako§¢ oszacowa-
nia wartoSci rynkowej prawa
do nieruchomoéci.

Stosowanie w praktyce
procedur okreslonych w pkt
4.21pkt. 5.2 Noty Interpreta-
cyjnej Nr 1, wplywa na jako§¢
budowanego modelu wyceny
nieruchomosci.

Metoda analizy staty-
stycznej rynku nie jest opi-
sana standardem zawodo-
wym ani notg interpretacyj-
ng. Oznacza to, ze kazdy
model wyceny moze byé
uznany za dobry, jezeli zo-

Okno 12.

Metoda analizy statystycznej Whcena nieruchomosci
Wyhierz z listy PotoFenie w obrebie rynku lokalnego OKkreslenie D R oMo
AlRac Al Ractawickie 121,43 Cechy rynkowe Wyszezegdlnienie DT
,WL‘ Belin Beliniakdw 0,00) |21 |Potozenie Junoszy 60,0
Bema Bema 206,09) 142 [Kondygnhacja Farter 0,00
,Paner—L| Crwart Crwartakdw 0,00 |43 [Liczba izh 2 izhe 5
|Glnwa Glowackiego 0,00 144 |Lata budowy lata G0-te 0,00
. Godeb Godebskiego 148, 71] A5 /
2 izhy hd Junno Junoszy 60,52| |a6 <
Lang Langiewicza 528,82] a7 <
Igta B0-te i Legion Legiohowa 0,00 |48
Lopac topacifiskiego 0,00] |&s
Cgrod Ogradkowa o,o0][ato —
Faoniat Foniatowskiego 0,00f 1At /
Fopie Fopietuszki 0,00 A1;,
Wartosc (ZI.I'mz} PrzySt Przy Stawie 81.86 Stata rodelu: 475406
Putaw Putawska arto edno owa nie 0Imo g 0
Skaut Skautdw /D,DD Powierzchnia nieruchomosci: 45,00
Sowin Sowifiskiego > 0,00 arto OImo 5
4924‘95 Spad Spadochroniarry _g® 0,00
3 SrSzer Sramych Sreraod 132,39
Wete Weterand 80,24
WS WS [¢]s] 0,00
I Fuch B 105,64
Okre§lenie wartoSci = Kondygnacja - pietro Liczha izh
nieruchomoéci polega > Farter 0,00 i1 1 izha 179,11
. F1 1 pigtro 0,00 i 2 izhy 231,81
na Wybranlu Z pola P2 2 pietro 96,37 i3 3 izhy 300,92
. 3 = P3 3 pietra 103,87 i4 4 izhy 0,00
Wyboru .uhcy, .kondy P4 4 pigtro 60,81 i==5 5 iwigcej izh 0,00
gnacji, liczby izb, lat | [Fs 5 pietra 538,70 | ata budovy
2 : FB B pigtro 0,00 L30 lata 30-te 0,00
budowy Wspolczynm- P7 7 pigtro 0,00 L50 lata 50-te 102,96
ki wpisywane sa w ko- | [Fs 8 pietro 0,00 L60 |lata BO-te 0,00
. F9 9 pigtro 0,00 LYO lata 70-te 0,00
lumne (Wl) wg dOkO' P10 10 pigtra 0,00 [R=]1) lata 20-te 569,25
nanego WybOru Pod Poddasze 126,38 Lan lata 90-te 218,00
L2000 20000 nastepne 0,00
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c) korekte warto§ci poprzez zmiane
parametrow;

d) wysoka jako§¢ uzyskiwanych wyni-
kéw poprzez ocene przyjetego mo-
delu wyceny nieruchomosci;

e) wyeliminowanie bledéw matema-
tycznych - obliczenia wykonywane
sa z dokltadnoécig przypisang $ro-
dowisku Microsoft Excel.
Stosowanie prezentowanych arku-

szy kalkulacyjnych jako narzedzi pracy

bardzo silnie wspomaga postepowanie,

w wyniku ktorego rzeczoznawca majat-

kowy okresla warto$¢ nieruchomosci.
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transakeyjnych na date wyceny, Rze-
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o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.
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ceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego (Dz. U.
22004 ., Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

8. Pismo Ministra Infrastruktury znak:
AN5d-053-022/09 z lipca 2009 1.

Przypisy:

Okno 13.

| Ocena lu okreslania wartosci metoda analizy statystycznej |
Cena Al A2 A Ad Warto5é Reszta
5136,63| Popie F4 i3 LEO 51146,79 20,84
5029,21| Skaut F3 i3 L&0 a055,89 -26,68
515856,21| Juno F3 i3 L&D 509793 a7,28
5045,05| Juno F2 i3 LEO a090,43 -4538
4443 46| Juno F5 i3 L70 4455 36 -11,90
430911| PrzySt F5 i4 L70 4209732 11,89
5055,83| PrzySt | P10 i2 L70 A067,73 -11,90
5059,99) Cgrod Fa i3 L70 a054,98 5,01
5040,14] Cgrod F3 i3 L70 a054,98 -14,83
4567 59| PrzySt P1 i3 L&0 4567 .59 0,00
5130,84| AlRac F3 i2 L&0 5108,21 2283
5180,79| 8z5zer| P2 i3 L&0 518078 0,01
5154,23| Zuch F3 i3 L&0 A8161,73 -7.50
4962 61| 5z5zer| P1 i L&0 4862 60 0,01
4970,01| Popie Far i2 L2000 | 498587 -146,86
4846,49| Popie F3 i==8 | L2000 | 485783 -11,44
5064,07) Spad F2 i3 L&0 h048,39 16,68
4852,08| AlRac P1 i4 L30 4875,49 -23,41
478518| AlRac Far i4 L&0 477253 12,65
5111,58| AlRac Far i==5 L&0 609349 18,09
5181,03| AlRac F3 i==5 L&0 519736 -16,33
4841,72) Wete FPar i==5 L30 484430 -2,58
503261 Godeh | Par i2 L&0 a032,62 -0,01
5046,21| AlRac P1 i3 L&0 a073,45 -27,34
5049145| AlRac P1 i3 L&0 A073,45 -24,30
4884,27| Wete F4 i4 LEO 480511 -20,84
51756,96) Wete Fa i3 LEO 51456,22 30,74
5162,48) Wete P1 i3 LEO 51456,22 17,26
4911,64| AlRac FE i4 LEO 4875,49 36,15
5179,95] AlRac P1 i3 LEO a176,41 3,54
5155,38| Wete F3 i2 LEO 517998 -24 60
5457 42| Lang Fod i3 L70 5457 42 0,00
5274,38| Bema F2 i==5 L&0 527452 0,86
517871 Lang Far i==5 L&0 517992 -1,.21
517871 Lang Par i==5 L&0 517992 -1.21
551053 Lang F2 i2 L&0 550810 2,43
S00657) Sowin P2 iZ L&0 4979 28 2729
5030,48|9= 37 5030,61ja= 37
5510,53 max a508,10
430911 min 42097 32

Okno 14.
Ocena lelu okreslania warto&ci metoda analizy statystycznej ‘
Cena Al A2 A3 Ad Warost Reszta
G048,25( Skaut P1 i3 LEO 5054 98 993,27
4268,00( Skaut P1 i3 LEO 5054 98 -786,98
4630,82( Juno P2 i5 L70 478951 -158,69
4661,07( Popie BT i4 L&EO 4754 06 -92,99
4623,58| Glowa P2 i2 L&0 4979 28 -455.70
5432,77| Glowa P2 i3 La0 504839 384,38
5365,50( Pray5t [ Par i4 L70 4835 82 529,58
4567,76| PraySt P& i4 L70 4835 82 -266,16
6059,80| Putaw [ P1 i2 La0 48829 1176,89
5921,79( AlRac F1 i4 La0 5093 49 828,30
6059,50| Spad P3 i2 LEO 508974 964,76
A563,04( AlRac P2 i3 L&0 516982 393,22
5285,19| Ogrod P2 i4 L70 4840 43 434 76
4333,18( Popie P3 i5 L2000 4847 83 75,25
436560 Spad P3 i3 L&0 505589 -6580,29
A187,11[ AlRac P4 i2 La0 506515 131,96
4567,76| PraySt PG i4 La0 4266 BY 301,08
4149,96| PraySt PG i4 La0 4266 BY -116,71
4621,01| Sowin P2 i3 La0 504839 -627 38
A3900,77( Juno Par i3 LEO 4994 06 906,71
4789,52( Juno Par i2 LEO 4924 85 -13543
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3. Porownaj z pkt 10.3. NI 1.
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ratu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).
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. Tamze.

. Poréwnaj z pkt. 4.1 NI 1.
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14. Porownaj z art. 161 ust. 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz z § 4 pkt. 5 rozporzqdze-
nia RM w sprawie wyceny nieru-
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Public License (Powszechna Licencja Publiczna GNU).

Zbigniew Januszewski jest cztonkiem Komisji ds. Opiniowa-
nia Operatéw Szacunkowych Regionalnego SRM w Lublinie.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI POD DROGI PUBLICZNE
NOWE | STARE PROBLEMY

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega

Wycena nieruchomosci pod drogi publiczne jest w cen-
trum uwagi rzeczoznawcow majatkowych, zamawiajacych
operaty szacunkowe, a takze wiascicieli (uzytkownikéw wie-
czystych) nieruchomosci.

Postanowili$émy przedstawic ten temat z uwzglednieniem:
® aktualnego stanu prawnego po nowelizacji rozporzadze-

nia Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego

(weszla w zycie w dniu 26.08.2011 r.),
® poprzedniego stanu prawnego (przed nowelg ww. rozpo-

rzadzenia) w aspekcie zglaszanych opinii i uwag do Opinii

Zespolu Ekspertéw Zawodowych (ZEZ) Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych pt. ,,Okresle-

nie wartosci gruntéw zajetych pod drogi publiczne w Swie-

tle obowiqzujgcych regulacji prawnych oraz potrzeby
zmian w tym zakresie”, wydanej w listopadzie 2007 roku.

1. Skrécone zasady okreslania wartosci nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete
7 mocy prawa w szczegdlnosci na podstawie
przepisow specustawy drogowej (wedtug aktualnie
obowigzujgcego przepisu § 36 rozporzqdzenia)

Zasady okre§lania wartosci nieruchomoéci dla ww. celu
reguluje znowelizowany przepis § 36 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moSci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 ze zm.) - dalej rozporzadzenie.

Nalezy przyja¢, ze zasadniczym kryterium réznicujacym
zasady wyceny nieruchomosci pod drogi jest rodzaj wycenia-
nych nieruchomo§ci sprowadzajacy sie do dwoch grup nieru-
chomoéci réznigcych sie pod wzgledem ich przeznaczenia
przed wywlaszczeniem lub przejeciem z mocy prawa. Te
dwie grupy to:

a) nieruchomosci, ktére byly przeznaczone na cele inne niz
rolne i le$ne (ogdlnie na cele inwestycyjne),
b) nieruchomosci przeznaczone na cele rolne i le§ne.

Wycena pierwszej grupy nieruchomosci odbywa sie na
podstawie § 36 ust. 1 rozporzadzenia, ktéry jest zgodny
z art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (da-
lej ugn). Podstawg prawng za$ wyceny drugiej grupy nieru-
chomoéci jest przepis § 36 ust. 3 rozporzadzenia, ktéry odpo-
wiada art. 134 ust. 4 ugn.

Przyjmujac za podstawe wyceny nieruchomosci kryte-
rium, o ktérym mowa w pkt 1 lit. a, zasady wyceny nie bu-
dza zastrzezen. Wycenie podlegaja, na zasadach ogélnych,
nieruchomogci o przeznaczeniu, zgodnym z art. 154 ugn, ja-
kie istnialo przed wywlaszczeniem lub przejeciem na rzecz
podmiotu publicznoprawnego.

Jezeli natomiast wywlaszczany lub przejmowany pod droge
jest grunt rolny lub leény, wartos¢ tego gruntu, zgodnie z art. 134
ust. 4 powinna by¢ okre$lona wedlug wartosci gruntu pod droga
(wycena wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania).

Nie mozna jednak okre§li¢ wartosci gruntu pod droga (po-
tfozonego w granicach pasa drogowego), gdyz brak jest obrotu
tymi gruntami jako nieruchomo$ciami drogowymi w pelnym
tego stowa znaczeniu (to jest gruntami znajdujacymi sie w pa-
sie drogowym stanowigcymi wlasno$é podmiotéw publiczno-
-prawnych - art. 2 a ustawy o drogach publicznych).

Wowczas, zgodnie z § 36 ust. 3 rozporzadzenia, okresla
sie warto$¢ przejmowanego pod droge gruntu rolnego, a na-
stepnie wartos¢ te powieksza sie do 50%.

Znowelizowane rozporzadzenie przewiduje odrebny
sposob wyceny dla tzw. nieruchomosci drogowych. Ma to
miejsce wowczas, jesli inwestycje drogowe realizowane sg na pod-
stawie tzw. specustawy drogowej, ale na obszarach, ktére juz
wezeSniej przeznaczone zostaly w planach miejscowych pod drogi.

Inaczej moéwiae, chodzi tu o przypadek szczegolny, kiedy
grunt pod realizowang inwestycje drogowa pokrywa sie z grun-
tem przeznaczonym na ten sam cel w planie miejscowym.
Przepis ust. 4 § 36 mowi o ,nieruchomosci, ktora na dzien wy-
dania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowq”.
Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzuje wowczas zasada generalna, z zastrzezeniem
wyjatku, wedtug ktorej wycena gruntu wywlaszczonego
lub przejetego z mocy prawa pod droge nastepuje we-
dlug przewazajacego przeznaczenia wsrod gruntow
przyleglych.

Pomijajac sprawe pojecia ,przewazajacego przeznacze-
nia”, blizej niezdefiniowanego w przepisie, gruntéw przyle-
glych (oddzielny problem stanowiacy powdd do rozbieznych
interpretacji) zastosowanie przy wycenie beda mialy wowczas
przepisy ust. 1-3 rozporzadzenia (wycena gruntéow wedlug
ich aktualnego przeznaczenia zgodnie z art. 154 ugn, z tym ze
w odniesieniu do gruntéow przeznaczonych na cele rolne lub
le$ne warto§c¢ takich gruntow bedzie powiekszona do 50%).

Nr 73, styczeri-marzec 2012
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Wyjgtek od zasady generalnej

Jezeli grunt pod realizacje inwestycji drogowej
pokrywa sie z gruntem przeznaczonym wczesniej
w planie miejscowym pod droge, wowczas w pierw-
szej kolejnosci nalezy zbada¢ mozliwosS¢ okreslenia
wartosci tego gruntu przy uwzglednieniu cen trans-
akeyjnych nieruchomosci drogowych.

Przyjmujac za dopuszczalng celowoéciowa definicje pojecia
,hieruchomo§¢ drogowa” (nieruchomosé przeznaczona w pla-
nie miejscowym pod droge nie bedaca wlasnoscig podmiotu
publicznoprawnego) podstawg okre§lenia wartosci takiej nie-
ruchomosci sg ceny transakeyjne innych nabywanych nieru-
chomosci przeznaczonych w planach miejscowych pod drogi.
Tylko bowiem ceny transakcyjne takich nieruchomo-
$ci moga by¢ przyjmowane przy wycenie do porowna-
nia jako spelniajace podstawowe kryterium wymagane
dla nieruchomosci podobnej. W momencie nabycia grunt
byl juz wtedy w planie miejscowym przeznaczony pod droge.

Wynika z tego, ze wowczas przy wycenie nie moze mieé
zastosowania przepis ust. 1 § 36 rozporzadzenia, ktéry naka-
zuje przyjmowaé stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji
zrid, ceny z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomoéci zgodnie z art. 154 ugn, jakie obowigzywalo
przed nabyciem jej pod droge z mocy prawa, a nie samo prze-
znaczenie w planie miejscowym pod droge jako takie.

Na marginesie nalezy wyrazi¢ obawe co do mozliwosci
wystepowania na rynku cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych, skoro od 16 grudnia 2006 r. zmienily sie zasadni-
czo zasady nabywania nieruchomosci pod drogi. Nierucho-
mosci te staja sie z mocy prawa wlasno$cia podmiotu publicz-
noprawnego (Skarbu Panstwa, wojewodztwa, powiatu, gmi-
ny) z dniem, w ktérym decyzja zrid stala sie ostateczna.
Takie ceny transakcyjne moga mie¢ miejsce w zasadzie w od-
niesieniu do decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej
wydanych przed dniem 16 grudnia 2006 r.

Wycena nieruchomoéci pod drogi na podstawie cen trans-
akcyjnych nieruchomoéci drogowych ma znaczenie jeszcze
z innego punktu widzenia.

Powstaje wowczas sytuacja, jaka istniala przed wejsciem
w zycie specustawy drogowej z 2003 r. Wtedy fakt przezna-
czenia nieruchomoéci w planie miejscowym pod droge stwa-
rzal mozliwo§¢ dochodzenia przez dotychczasowych wiasci-
cieli odpowiednich odszkodowan za obnizenie wartosci nie-
ruchomosci z tego tytulu. WlaSciciel nieruchomoésci
przeznaczonej pod droge przy jej zbywaniu mogt uzyskac,
oprocz kwoty rownej tzw. nieruchomosci drogowej, réwniez
kwote odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomoéci
réwng réznicy miedzy wartoécig nieruchomosci jaka miata
ona przed przeznaczeniem jej na inwestycje drogowg a war-
toécig nieruchomosci drogowej (art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, obecnie
art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wejscie w zycie specustawy drogowej z dnia 10 kwietnia
2003 r. uniemozliwilo dochodzenie odszkodowan przez wlasci-
cieli nieruchomosci przeznaczonych pod drogi, poniewaz usta-
wa ta wylaczyla przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w odniesieniu do ustalenia lokalizacji drog
krajowych (patrz uzasadnienie do projektu rozporzadzenia
Rady Ministrow zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego).

Nalezy przypuszczaé, ze rowniez w obecnych warunkach
realizacji inwestycji drogowych na gruntach przeznaczo-
nych w planach miejscowych pod drogi mozliwe bedzie do-
chodzenie przez wlascicieli takich gruntéw odpowiednich
odszkodowan z tytulu obnizenia wartosSci nieruchomosci,
niezaleznie od uzyskiwanej kwoty rownej wartosci nieru-
chomoéci drogowych.

Opisana wyzej sytuacja, gdy wystepuje zgodnos¢ realizo-
wanej inwestycji drogowej z przeznaczeniem w planie miejsco-
wym, ma istotny wplyw na zasady wyceny nieruchomosci wy-
wlaszczonych lub przejetych z mocy prawa pod drogi — chodzi
0 odpowiedni dobér cech rynkowych w procesie wyceny.

2. Uwagi do obowigzujgcych regulacji w kontekscie
propozycji i opinii ZEZ (wydanej w listopadzie
2007 r., ktorg opracowat zespot w sktadzie: Z. Bojar,
H. Jedrzejewski, Z. Matecki i T. Telega; uwagi
zamieszczone ponizej opracowali Z. Bojar i T. Telega)

W dyskusji 0o wycenie gruntéw pod drogi, nalezaloby
w pierwszej kolejnoSci zapytaé czy aby nie zapomnieliSmy, co
sie stalo w stanie prawnym odno$nie nabywania gruntow
pod drogi z, wymienionym wcze$niej, dniem 16 grudnia
2006 r.? Na ogol nie stychac¢ protestow z tego powodu, ze
uproszczenia w tym wzgledzie poszly tak daleko, ze:

1) nie trzeba nabywa¢ gruntéw pod drogi w drodze umowy,

2) nie trzeba prowadzi¢ postepowania wywlaszczeniowego
w razie nie doj$cia do umownego nabycia takich gruntow,

3) w jednej decyzji (zrid) rozstrzygane sg pozostale sprawy:
podzialu nieruchomoéci, zatwierdzenia projektu budow-
lanego i wydania pozwolenia na budowe drogi,

4) z dniem, kiedy decyzja zrid stala sie ostateczna, grunty
objete ta decyzja stajg sie wlasnoscig podmiotéw publicz-
noprawnych (odpowiednio Skarbu Pahstwa, wojewodz-
twa, powiatu, gminy).

Od ponad pieciu lat nie ma umownego, w formie aktu no-
tarialnego, (poza niewielkimi wyjatkami) nabywania grun-
tow pod drogi. O dziwo, jak gdyby nigdy nic, powszechnie da-
lej méwimy i stwierdzamy istnienie transakcji nieruchomo-
§ciami drogowymi, i — co bardziej ciekawe — nie zauwaza sie
wystepowania watpliwosci co do istnienia takich transakeji
w przyszlosci.

Z jednej strony rewolucyjne rozwigzania ustawowe sa
przyjmowane i nie budzg watpliwoéci, za$ z drugiej strony
udajemy, ze tych regulacji nie ma, ze one nie obowigzuja kie-
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dy trzeba okre§li¢ warto$é ,,zajetych” gruntéw pod droge de-
cyzjg zrid w celu ustalenia odszkodowania.

Gdyby bowiem regulacje te byly uznawane w praktyce, to
zasady wyceny gruntéw dla celu ustalenia odszkodowania
nie powinny nastreczaé¢ trudno§ci. Wystarczyloby tylko, aby
w rozporzadzeniu w sprawie wyceny znalazlo sie jednoznacz-
ne rozwiniecie regulacji zawartych w art. 134 ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami.

Nie powinno sie przy tym powtarzac sformutowan zawar-
tych w ustawie, lecz rozporzadzenie powinno zawierac zasa-
dy wyceny dostosowane do celu, jakim jest odszkodowanie
za grunty przyjete z mocy prawa pod drogi.

Trzeba powiedzied, ze tak tez sie stato, jesli chodzi o obec-
ne brzmienie § 36 ust. 1 znowelizowanego rozporzadzenia.
Przedmiotem wyceny jest przejmowany grunt o okre§lonym
przeznaczeniu, jakie bylo przed dniem kiedy decyzja zrid sta-
ta sie ostateczna. Wystepuje tu pelna zgodno§c¢ z art. 134
ust. 3 ugn (warto$é nieruchomoéci okresla sie wedtug aktu-
alnego sposobu jej uzytkowania). Powszechnie wiadomo,
i nie byto to dotychczas kwestig sporna, ze zasada powyzsza
miala zastosowanie do wszystkich gruntéw, za wyjatkiem
przeznaczonych na cele rolne i leSne. Do tych ostatnich za-
stosowanie ma art. 134 ust. 4 ugn, zgodnie z ktérym wartosc
nieruchomosci okresla sie wedlug alternatywnego sposobu
uzytkowania, gdyz praktycznie jedynie wowczas rolne lub le-
§ne przeznaczenie gruntu przejetego pod droge powoduje
zwiekszenie jego wartoSci.

W przeciwienstwie do regulacji zawartej w ust. 1 § 36 za-
sady wyceny wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
zawarte w noweli rozporzadzenia nie sg juz tak jednoznacz-
ne. Przede wszystkim zabraklo okreélenia kryterium, we-
dlug ktorego nalezaloby stwierdzacé, kiedy przejecie pod dro-
ge gruntu powodowaloby zwiekszenie jej wartoSci. Takim
kryterium nie moze by¢ warto$¢ nieruchomosci drogowych,
gdyz transakcji takich nieruchomos$ci sensu stricte brak,
brak jest bowiem obrotu rynkowego takimi nieruchomoscia-
mi (zgodnie z art. 2 a ustawy o drogach publicznych drogi,
a tym samym grunty pod drogami, sg wlasnoécig podmiotéw
publicznoprawnych).

Tym bardziej takim kryterium nie moga by¢ transakcje
tzw. ,nieruchomosciami drogowymi”, gdyz — po pierwsze -
jak wyzej stwierdzono, takimi po prostu nie sa, po drugie
- gdyby nawet przyjaé takie transakcje jako kryterium - to
stanie sie ono bezprzedmiotowe w sytuacji, kiedy rozporza-
dzenie nakazuje okre§li¢ warto§¢ gruntu, z ktérego wydzie-
lono droge, z mozliwoscia powiekszenia tej wartosci do 50%.
W praktyce wiadomo, ze bedzie to dotyczyé wartoSci gruntu
rolnego lub le$nego i bez potrzeby przeprowadzania analizy
wiadomo, ze dawniej stosowane jednostkowe ceny transak-
cyjne ,nieruchomoéci drogowych” bedg znacznie wyzsze
od wartosci jednostkowej gruntow rolnych.

Brak jest natomiast regulacji, ktora bylaby zgodna
z art. 134 ust. 4 ugn, ale jednocze$nie nie stwarzalaby
w praktyce watpliwoéci i rozbieznych interpretacji.

‘b\lll"

Warto przypomnie¢, ze z inicjatywy Zespolu Eks-
pertow Zawodowych Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych wielokrotnie wystepowa-
la do Ministerstwa Infrastruktury z propozycja roz-
wigzania problemu wyceny gruntéw rolnych
i leSnych przejmowanych z mocy prawa pod drogi
publiczne. Mianowicie, jako zasade przy okreslaniu zwiek-
szania wartosci takich gruntow Federacja proponowala
przyja¢ odpowiednie kwoty zwiekszajace, okre§lone na pod-
stawie wartosci nieruchomosci przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe, polozonych w sasiedztwie gruntow
przejmowanych pod droge. Wobec braku mozliwosci okresle-
nia wartoSci takich gruntéw wedlug cen nieruchomosci dro-
gowych rozumianych dostownie, wartoScig wedlug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania bytaby wartoé¢ gruntu rolne-
go lub leénego powigkszona o ulamkows cze$¢ wartoSci
gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym. Wielkos§é tych
kwot zwiekszajacych bylaby uzalezniona od miejscowych
uwarunkowan rynkowych - kryteria oceny zostaly podane
pozniej do projektu rozporzadzenia. Dla okre§lenia kwoty
zwiekszenia warto$ci gruntéw podano odpowiedni algorytm
a takze przeprowadzono rachunek symulacyjny skutkow je-
go dzialania i poréwnano z 6wczesnymi cenami gruntéw na-
bywanych pod drogi.

Stalo sie inaczej, mamy regulacje zawarta w ust. 3 § 36,
zastosowanie ktorej wprost do wyceny gruntow rolnych i le-
§nych pod drogi przynosi efekt, jak sie okazuje, zaskakujacy,
gdyz okre§lona wedlug tego przepisu warto§¢ gruntéw w spo-
sob drastyczny odbiega od dotychczas stosowanych cen
przy ich nabywaniu pod drogi oraz od wysokosSci dotychczas
ustalanych odszkodowan z tego tytutu.

Skutki tego stanu to powszechny brak akceptacji wycen,
odmowy przyjecia odszkodowan przez wlascicieli (uzytkow-
nikow wieczystych) gruntéw, a takze przeszkody w ich udo-
stepnianiu.

Mozna mie¢ watpliwosci, czy pisemne wyjasnienia Mini-
sterstwa kierowane do organéw publicznych, w ktérych za-
warte sg interpretacje przepisu ust. 4 § 36 w sposob rozszerza-
jacy, moga by¢ uznane za zgodne z prawem, gdyz jak stwier-
dzono wezeéniej, zawarta w tym przepisie mozliwosé
okreslania wartoSci ,,przy uwzglednieniu cen transak-
cyjnych nieruchomosci drogowych” odnosi sie jedynie
do sytuacji szczegolnych, kiedy przebieg ustalonej lo-
kalizacji drogi w decyzji zrid ,,pokrywa sie” z wcze-
$niej przeznaczonym gruntem pod droge w planie
miejscowym. A przeciez zasadnicza odmiennos¢ przy realiza-
¢ji inwestycji drogowych polega na tym, ze ,, W sprawach doty-
czqeych zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej nie stosu-
Je sie przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym” (art. 11 i ust. 2 specustawy drogowej).

Nalezy przypuszczaé, ze problem ten znajdzie swoje od-
zwierciedlenie w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, je-
zeli oczywiscie pojawig sie skargi w tym wzgledzie, ale stanie
sie to z duzym opdznieniem.
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Kilka stow o samej Opinii ZEZ

Po pierwsze: chyba malo kto wie, ze jej opracowanie zo-
stato spowodowane nie tylko na skutek wysuwanych watpli-
wosci ze strony rzeczoznawcow majatkowych, jak tez przed-
stawicieli organéw publicznych, ale stanowilo swego rodzaju
odpowiedz na wystapienie Ministerstwa Budownictwa skie-
rowane do Federacji o wyrazenie opinii co do sposobéw okre-
§lania warto$ci nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne,
ktére powinni stosowaé rzeczoznawcy majatkowi w wietle
woéwczas obowigzujacych przepiséw prawnych (patrz pismo
Ministerstwa z 3.08.2007 r. Nr BN 2d/076-001/07). Opinia
ZEZ dolaczona zostala do pisma prezydenta prof. Andrzeja
Hopfera z 22 listopada 2007 r. skierowanego do Minister-
stwa, w ktorym zawarte zostalo stanowisko Federacji
w przedmiotowe]j sprawie.

Po drugie: zaden organ wypowiadajacy sie w spra-
wie Opinii nie wykazal, ze zawarta w Opinii wykladnia
obowiagzujacych przepisow prawa byla bledna. Glosy
krytyki czy wrecz ,,oburzenie” dotyczyly jednego: ani ZEZ, ani
Federacja nie mialy prawa dokonywac interpretacji przepisow,
od tego byly sady i ewentualnie Minister. Co ciekawe, do tych
glosow dotaczylo sie rowniez Ministerstwo Infrastruktury, to,
ktore zwracalo sie do Federacji o wydanie opinii.

Po trzecie: nikt obecnie nie zauwaza, ze zasadnicza tresé
Opinii ZEZ przybrala forme przepisu prawa. Chodzi gléwnie
o0 odejScie od poprzedniego brzmienia ust. 1§ 36 rozporzadze-
nia o wycenie nieruchomoéci, ktéry to przepis gtownie kwe-
stionowany byl w Opinii jako niezgodny z regulacja ustawo-
wa. Na dowdd tego niech postuza zawarte w pkt. 11 Opinii
postulaty co do potrzeby zmian przepisow dotychczasowych,
z ktorych przytaczam tylko pkt. 4 w brzmieniu:

wZachodzi potrzeba zmiany przepiséw ww. rozporzgdze-
nia dotyczgcych okreslania wartosci gruntow nabywanych
pod drogi publiczne, a mianowicie:

- nalezy wykreslic, jako nieaktualny, przepis ust. 1 § 36 roz-
porzqdzenia,

- podstawe ustalenia odszkodowania za grunty przejete
pod drogi publiczne powinna stanowié wartosé rynkowa
gruntow, z ktorych wydzielono te grunty (grunty przyle-
gte do drogi),

- za aktualny sposob uzytkowania, o ktérym mowa
w art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nalezy przyjmowac stan zagospodarowania gruntow wy-
nikajgcy z obowiqgzujgcego przeznaczenia tych gruntow,

- przyjecie pod droge publiczng gruntow powoduje zwiek-
szenie ich wartosci w szczegélnosci w odniesieniu
do gruntéw przeznaczonych na cele rolne i lesne. Zachodzi
wtedy potrzeba okreslenia wartosci tych gruntow wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania, o ktorym mowa
w art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
czyli jako grunt zabudowany, bqdz przeznaczony pod za-
budowe drogg jako budowlg w rozumieniu przepiséw pra-
wa budowlanego,

- brak obrotu gruntami zajetymi pod drogi publiczne powo-
duje, ze nalezy uregulowaé w przepisie prawnym sposob
okreslenia wartosci gruntow rolnych i lesnych zajmowa-
nych pod drogi publiczne. Chodzi o okreslenie wspdtczynni-
ka zwiekszajgeego wartosé gruntow rolnych i lesnych z ty-
tutu zmiany ich sposobu uzytkowania na cele inwestycyjne.
Odnoszac sie do innych zarzutéow pod adresem Opinii, jak

chocby do ostatnio wysunietego przez jednego z kolegéw z li-

sty dyskusyjnej wniosku ,,co do definiowania nieruchomo$ci

przeznaczonej pod drogi i nieruchomosci zajetej pod drogi”,
informujemy, iz, po pierwsze — nie ma on w tresci Opinii zna-
czenia zasadniczego, a po drugie — definicja ta uzyta w rozu-
mieniu Opinii nie jest bledna, zostala bowiem sformulowa-
na w $wietle obowiazujacych uwarunkowan prawnych w roz-
szerzonej formule pojecia ,grunty zajete”. W sytuacji
bowiem, kiedy grunty pod drogi przejmowane s z mocy pra-
wa (decyzja zrid, podzialy oraz scalenia i podzialy nierucho-
moéci) czym tak naprawde réznia sie pojecia ,zajete” i ,prze-
jete”? (to pierwsze oznacza wzigc cos w posiadanie, zawtad-
ngcé czyms, to drugie — wzigd, przejgc, odebraé cos od kogos -

Stownik Jezyka Polskiego PWN, Warszawawa 1981).

Nie byloby tych uwag, czesto bezzasadnych, a tak-
ze niektorych orzeczen, gdyby nowela rozporzadze-
nia zgodnie z wnioskiem ZEZ o zmiane tresci ust. 1
§36 zostala przeprowadzona wcze$niej (ok. 4 lat) tj.
zaraz po wydaniu Opinii ZEZ.

Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych ma prawo, a na-
wet obowigzek, wypowiadania sie w sprawach przepiséw zwia-
zanych z szacowaniem nieruchomodci, zwlaszcza gdy jesteSmy
0 to proszeni przez odpowiednie organy urzedowe — tak tez by-
fo i w tym przypadku. Niezgodno$¢ przepisu wykonawczego
ust. 1 §36 wedlug poprzedniej tresci z norma wyzszej rangi tj.
z art. 134 1 art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi byla oczywista i musiala by¢ zmieniona, i tak tez sie stalo.

Podobne zastrzezenia mial Rzecznik Praw Obywatelskich,
wskazujac w wystgpieniu do Ministra Infrastruktury (w stycz-
niu 2008 r. tj. po wydaniu Opinii), a takze we wniosku do Try-
bunatu Konstytucyjnego w styczniu 2010 r., ze przepis ust. 1
§36 rozporzadzenia jest sprzeczny z zasada ustalania wysoko-
§ci odszkodowan okre§long w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP

Jednoczes$nie nalezy zaznaczy¢, ze kazda opinia ZEZ
- wydano ich kilkanaScie i dotyczyly réznych zagadnien
- miala w zalozeniach nie$¢ pomoc rzeczoznawcom majatko-
wym w sytuacjach, gdy przepisy prawa nie regulowaly jedno-
znacznie zasad wyceny. Ustalenia zawarte w Opinii nie byly
i nie mialy charakteru obligatoryjnego.

Zainteresowanym Kolezankom i Kolegom tym proble-
mem polecamy zapoznanie si¢ z treScig Opinii ZEZ z listopa-
da 2007 r. - my§limy ze nasze stanowisko spotka sie ze zro-
zumieniem.

Autorzy sq rzeczoznawcami majgtkowymi z Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci.
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BADANIE ZDOLNOSCI REALIZACYINE)
I MERYTORYCZNEJ PROJEKTOW — CZY MOZE BYC
ZADANIEM DLA RZECZOZNAWCOW?

Beata Piekutowska

Wstep

Wydaje sie godna rozwazenia kwestia czy rzeczoznawcy
majatkowi moga, opierajac sie na swoim do$wiadczeniu
zdobytym podczas szacowania nieruchomo$ci, czynnie
uczestniczyé w przygotowaniu badz ocenie projektow finan-
sowanych w szczegolnoSci ze §rodkéw Unii Europejskiej
oraz w jakim zakresie moze sie to odbywac. Generalnie bar-
dzo istotne jest poprawienie jako$ci przygotowywanych
projektéw oraz ustalenie przejrzystych kryteriéw oceny
projektéw, tak aby jak najwieksza ich ilo§¢ mogla uzyskac
dofinansowanie. Tym bardziej, ze powtarzajac opinie Naj-
wyzszej] Izby Kontroli wyrazong w Raporcie zbiorczym
o wynikach kontroli w zakresie wykorzystania §rodkéw
z budzetu Wspélnot Europejskich w ramach polityki spdj-
no§ci w Polsce — w obecnej sytuacji gospodarczej Polski mo-
ga by¢, a w opinii piszacej sg wykorzystywane jako bardzo
wazne zrodlo finansowania dzialan przeciwdzialajacych
spowolnieniu gospodarczemu.

Podstawowe dane o zasadach udzielania
dofinansowania projektéw w aspekcie
kryteriow ocen

Pozwole sobie zwroci¢ uwage, ze skala przedsiewziecia
polegajacego na absorpgji §rodkow finansowych z UE jest
ogromna. Polska w ramach perspektywy finansowej na lata
2007-2013 realizuje 22 programy operacyjne w szczegdlno-
§ci: Infrastruktura i Srodowisko, Innowacyjna Gospodarka,
Kapital Ludzki, Rozwdj Polski Wschodniej, Pomoc Technicz-
na, Programy Europejskiej Wspélpracy Terytorialnej dla
ktorych instytucjg zarzadzajaca jest minister wiasciwy
do spraw rozwoju regionalnego oraz 16 tzw. regionalnych
programow operacyjnych zarzadzanych przez zarzady po-
szczegblnych wojewodztw.

Poszczegdlne programy operacyjne podzielono na osie
priorytetowe np. w PO Innowacyjna Gospodarka wyod-
rebniono 9 priorytetow, ktore w dalszej kolejnosci zostaly
podzielone na dziatania (max do 5 dzialan w poszczegél-
nych priorytetach). Do kazdego z dzialan przyporzadko-
wano indywidualne bardzo szczegélowe kryteria oceny
projektow.

Réznorodnoéc¢ podmiotéw, ktore mogg ubiegac sie o sta-
tus beneficjenta jest bardzo duza -od samorzadow terytorial-
nych przez podmioty takie jak — jednostki naukowe, uczelnie
wyzsze, konsorcja naukowe i naukowo-przemystowe, spétki
powolane z udzialem ww. podmiotéw nie dzialajace dla zy-
skow, po przedsiebiorcow.

O skali finansowej i organizacyjnej przedsiewziecia
§wiadczy fakt, ze zgodnie z danymi Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego na dzien 26 lutego 2012 roku od poczatku uru-
chomienia programéw zlozono 212 000 wnioskow o dofinan-
sowanie, ktore byly poprawne pod wzgledem formalnym.
Warto$é catkowita tych projektéw wyniosta 453 mld z1. Licz-
ba podpisanych uméw o dofinansowanie poszczegélnych
przedsiewzie¢ wyniosta okoto 67 000.

Powyzsze dane przytaczam z kilku powodow. Po pierwsze
daja one ogdlny obraz skali rzeczowej oraz finansowej przed-
siewziecia.

Po drugie wskazujg na znaczny stopien skomplikowania
sposobu w jakim odbywa sie zarzadzanie srodkami z UE oraz
faktycznego rozproszenia tych Srodkéw na poszczegblne
dzialania i dalej poddziatania. Nie jest zamiarem piszacej te
stowa dokonywanie oceny czy taki sposob zarzadzania i wy-
datkowania $rodkow z UE jest wlasciwy. Wydaje sie, ze taka
ocena powinno zostaé¢ przeprowadzona po zakonczeniu per-
spektywy finansowej w 2013 roku.

MRR nie podaje jednak jaka jest catkowita liczba zlozo-
nych wnioskow, a nie mozemy zakladac, ze wszystkie wnio-
ski przechodza ocene formalna. Ponadto nalezy zwréci¢ uwa-
ge, ze liczba podpisanych umoéw wynosi tylko okolo 30%
wnioskéw zatwierdzonych pod wzgledem formalnych. Po-
wyzsze dane moga potwierdzaé, ze cze$¢ wnioskéw jest na ty-
le zle przygotowana, ze nie otrzymuja dofinansowania.
Otwarte pozostaje pytanie z jakiego powodu tak sie dzieje?

Zgodnie z zapisami raportu zbiorczego o wynikach kon-
troli Najwyzszej Izby Kontroli w zakresie wykorzystania
§rodkow z budzetu Wspdlnot Europejskich w ramach polity-
ki spdjnoéci w Polsce z sierpnia 2009 roku - w szczegolnosci
widoczna jest potrzeba dalszego upraszczania procedur stu-
zacych zarzadzaniu i wdrazaniu programow oraz przygoto-
wywania przez potencjalnych beneficjentow wnioskow z na-
lezyta starannoécia oraz szerszego wspierania tych dzialan
przez instytucje poSredniczace.
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W tym miejscu wydaje sie sluszne ponowienie pytania
- w jaki spos6b mozna powigzac¢ doswiadczenia i wiedze z za-
kresu szacowania nieruchomoéci z przygotowaniem i oceng
projektow?

W szczegblnoSci mozna zastanowic¢ sie nad zwigzkami
metodyki wycen z metodami oceny przedsiewziec realizowa-
nych w ramach poszczegdlnych programéw operacyjnych.
Tak w przypadku oceny projektéw jak i szacowania nieru-
chomosci mamy okregli¢ pewna warto§c. W przypadku szaco-
wania nieruchomoS$ci warto$¢ okre§lamy w pieniadzu,
w przypadku projektow szacujemy postugujac sie punktacja,
okreslajac wykonalno$¢ danego przedsiewziecia.

W obydwu przypadkach zachodzi koniecznos¢ okreslenia
kryteriow. W szczegblnosci w przypadku szacowania nieru-
chomoéci podejsciem poréwnawczym zgodnie Rozporzgdze-
niem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzania operatu szacunkowego:

§4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego koniecz-
na jest znajomoscé cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

Prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa w publikacji pod na-
zwa Podstawy teoretyczne szacowania wartosci rynkowej nie-
ruchomosci w podejsciu porownawczym i dochodowym okre-
§la, iz w podejéciu poréwnawczym wykorzystuje sie ogélne
zasady postepowania, a w szczegblnoéci zasade wielokry-
terialnej analizy poréwnawczej — rozumianej jako po-
réwnywanie nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
z nieruchomos$ciami bedacymi wezesniej przedmiotem obro-
tu rynkowego — na podstawie wytypowanych kryteriow po-
réwnawczych. Za§ poszukiwang zmienng obja$niang jest
warto§¢ rynkowa nieruchomosci, za$ zmiennymi objasniaja-
cymi cechy rynkowe.

W przypadku oceny projektow nie dokonuje sie porownan
pomiedzy poszczegdlnymi przedstawionymi do ceny przed-
siewzieciami. Dane przedsiewziecie jest oceniane wobec pew-
nego modelu stworzonego przez instytucje zarzadzajaca, kto-
ry stanowi teoretycznie opracowane kryteria. Oczywicie
model taki jest catkowicie wirtualny. Otwarte pozostaje pyta-
nie czy ten teoretyczny model jest dobry, czyli czy w wyniku
oceny wybrany zostaje projekt ktorego stopien wykonalno§ci
jest najwiekszy? Jak bardzo oceniane przedsiewziecie moze
odbiegaé od modelu - tak aby jednak bylo wykonalne?

Szczegblnie ciekawym zagadnieniem jest kwestia wag
przypisywanych poszczegdlnym kryteriom oceny. W przy-
padku szacowania nieruchomosci wagi dobiera rzeczoznaw-
ca majatkowy. Z Noty Interpretacyjnej NI — Wycena nieru-
chomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego wyni-
ka zgodnie z pkt. 3.12 ze Rzeczoznawca majgtkowy powinien
oceni¢ wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych (wagi cech rynkowych). W przypadku
oceny projektow stan faktyczny jest taki, ze poszczegélnym
kryteriom przyporzadkowana jest maksymalna liczba punk-
tow jakg mozna uzyska¢ w danym punkcie. Wydaje sie stusz-

ne, aby dokona¢ w przyszloSci analizy rozkladu istniejacej

punktacji, pod katem znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy

umozliwia ona wybor projektéw o potencjalnie najwiekszej
wykonalnosci.

Na podstawie wlasnych doéwiadczen zwiazanych z przy-
gotowaniem Projektu Centrum Badan Przedklinicznych
Technologii (CePT) wydaje sie jak najbardziej stuszne, aby
dazy¢ do maksymalnego uproszenia catego systemu udziela-
nia pomocy, obowigzujacych dokumentéw i wytycznych.
W szczegblnoéci nalezaloby sie przeanalizowaé kryteriom
oceny projektow. Obowigzujace obecnie kryteria dla PO In-
nowacyjna Gospodarka obejmuja szereg zapiséw, ktore
w czeéci dotycza spelniania warunkow formalnych przez
projekt badz wnioskodawce, dodatkowo kryteria sg oceniane
subiektywnie na podstawie ilosci punktéw przyznawanych
przez oceniajacego, czesc z nich faktycznie powtarza sie, opi-
sy sa skomplikowane i trudne do interpretacji przez poten-
cjalnych beneficjentow. Lacznie jest 29 kryteriéw w podziale
na kryteria formalne (dotyczace wniosku i wnioskodawcy),
formalne specyficzne, merytoryczne dostepu, merytoryczne.
System jest skomplikowany i powoduje znaczace wydtuzenie
W czasie oceny wniosku.

Ponadto nalezy zwrdcié uwage, ze nie wszystkie projekty,
ktore pozytywnie przeszly ocene w instytucji posredniczacej
s nastepnie realizowane zgodnie z poczatkowymi zalozenia-
mi, tj. zgodnie z przyjetym harmonogramem i kosztami.
W skrajnych przypadkach ich realizacja jest przerwana.

Zaktadam, ze jednym z istotnych powodéw decydujacych
0 powodzeniu projektu jest jego wlasciwe wieloplaszczyzno-
we przygotowanie. W szczegdlnoéci odpowiednio przygoto-
wany model oceny moze poSrednio wymusi¢ na beneficjen-
tach staranniejsze przygotowanie wnioskéw o dofinansowa-
nie projektow.

Opracowany model oceny projektow powinien
spelnia¢ w szczegolnosci nastepujace warunki: umoz-
liwia¢ rzetelna kompleksowa ocene projektu, wybor
najlepszych projektow na podstawie obiektywnych
mierzalnych kryteridow oraz byé zrozumialy dla bene-
ficjentow.

Model oceny projektow méogtby dotyczyé dwoch gtownych
zagadnien problemowych:

o Izagadnienie problemowe - dotyczace czesci meryto-
rycznej projektu w ktérej kryteria powinny byé zalezne
od specyfiki merytorycznej projektu.

@ II zagadnienie problemowe - dotyczace czeci realiza-
cyjnej projektu, gdzie zakres kryteriow moze byé powta-
rzalny na potrzeby oceny bardzo réznych merytorycznie
projektow.

Ocena projektow — w ramach | zagadnienia problemowego
dotyczgcego czesci merytorycznej

Projekty realizowane w ramach Programu Operacyjnego
Innowacyjna Gospodarka priorytet 2. Infrastruktura sfery
B+R, Dzialanie 2.2 Wsparcie tworzenia wspélnej infrastruk-
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tury badawczej jednostek naukowych maja w szczegdlnosci
przyczynic sie do wzrostu innowacyjnoéci gospodarki. W ra-
mach dzialania finansuje sie w szczegblnosci nastepujace ka-
tegorie kosztow: zakup aparatury naukowo- badawczej i wy-
posazenia, wykonanie rob6t budowlanych w zakresie po-
wstajacych laboratoriow naukowych.
W zwigzku z powyzszym wydaje sie stuszne, aby powia-
zat ocene merytoryczng projektu finansowanych z dziata-
nia 2.2 ze wskaznikami naukowo -technicznymi opisanymi
w Oslo Manual: Guidelines for Collecting and Interpreting
Innovation Data 3* Edition OECD/Eurepean Communities
2005, majacymi bezpo$rednie odniesienie do pomiaru
innowacji.
W szczegblnoSci chodzi tu o takie wskazniki jak: wiel-
kos¢ srodkow przeznaczonych na dziatalno§¢ badawczo roz-
wojowg B+R, publikacje w czasopismach branzowych i tech-
nicznych, zasoby wykwalifikowanej kadry naukowej, wsp6t-
praca wewnetrzna i zewnetrzna, struktura organizacji,
zarzadzanie wiedzg. Ponadto inwestycje niematerialne,
w szczegolnoséci naklady na dzialania marketingowe, fak-
tyczna zdolno§¢ do ochrony innowacji (uzyskanie prawa
wlasnosci do korzysci plynacych z innowacji) oraz zdolnoéc
do transferu technologii.
Postugujac sie przykladem Projektu Centrum Badan
Przedklinicznych i Technologii (CePT) proponuje sie przyje-
cie nastepujacych kryteriéw oceny projektu:
® Przyrost wiedzy w obszarach w ktorych nastepuje naj-
wiekszy w skali §éwiatowej rozwd;.
® Wspodlpraca krajowa i miedzynarodowa z przemyslem
w zakresie transferu technologii.
® Osiaggniecia naukowe naukowcow przygotowujacych
czes§¢ merytoryczng projektu.
® Wspdlpraca krajowa i miedzynarodowa w zakresie dzia-
talnoéci naukowo- badawczej

® Korzysci pozaekonomiczne wynikajace z realizacji pro-
jektu.

® Naklady planowane do poniesienia na dziatalno$é nauko-
wo-badawcza w czesci operacyjnej projektu.

® Zapewnienie kadry naukowej w czesci operacyjnej pro-
jektu.

Ocena dotyczgca drugiego zagadnienia problemowego —
realizacyjnego

Ocena projektow w czeéci realizacyjnej moze by¢ do pew-
nego stopnia uniwersalna i przy stosunkowo matych zmia-
nach moze by¢ wykorzystywana do oceny projektéw z bardzo
réznych dziedzin merytorycznych i o réznej skali.

Proponowane zagadnienia do oceny:
® ocena zasobow finansowych potencjalnego beneficjenta.
® ocena zasobow materialnych potencjalnego beneficjenta.
® ocena zasobow ludzkich ktérymi dysponuje potencjalny

beneficjent.
® ocena zdolno$ci organizacyjnej potencjalnego beneficjen-

ta w zakresie projektu oraz jego produktow.

ocena wariantow realizacji celow projektu

ocena wynikow analizy kosztow i korzySci

ocena wynikow analiza ryzyka.

ocena harmonogramu realizacji projektu.

Opierajac sie na przykladzie Projektu CePT nalezy
stwierdzié, ze bardzo pomocne jest przygotowanie wstepne-
go Studium Wykonalnosci, w ktorym moga zostaé rozstrzy-
gniete gléwne kwestie dotyczace realizacji projektu.
W szczegdlnoscei mozna ocenié zasoby jakimi dysponuje po-
tencjalny beneficjent, przeanalizowa¢ warianty realizacji
przedsiewziecia.

Na podstawie wstepnego studium mozna réwniez podjac
sie pierwszej ogblnej oceny projektu i jest to wiedza w pierw-
szej kolejnosci istotna dla samego beneficjenta. Przy stosun-
kowo malym nakladzie §rodkow, mozna wstepnie ocenié czy
jest uzasadnienie, aby realizowaé dany projekt badz odstapic
od niego nie angazujac wysokich §rodkéw finansowych. Wte-
dy w studium wykonalno§ci nastepuje doprecyzowanie zato-
zen przyjetych we wstepnym dokumencie.

Niemniej istotna jest cze§¢ merytoryczna projektu, po-
niewaz ma poSredni wplyw na osiagniecie rezultatéw pro-
jektu, ktérych wykonanie mierzy sie w zdecydowanie dtuz-
szej perspektywie czasu niz okres realizacji projektu i te
wskazniki faktycznie decyduja o merytorycznym powodze-
niu projektu. Niestety moze zaistnie¢ taka sytuacja, gdy
czes$é realizacyjna projektu zostanie wykonana zgodnie z za-
fozeniami jednak wskazniki rezultatu nie zostang osiggnie-
te poniewaz cze§¢ merytoryczna zostala niewlasciwie przy-
gotowana i dodatkowo na etapie oceny projektu nie zostalo
to zakwestionowane.

Dokumenty typu studium wykonalnoéci na ogél zleca-
ne sg przez potencjalnych beneficjentow podmiotom ze-
wnetrznym, jednak zlecenie przygotowania SW na ze-
wnatrz nie gwarantuje sukcesu. Spowodowane jest to zbyt
malym do$wiadczeniem podmiotow wykonujacych stu-
dium w zakresie merytorycznej czeSci projektu oraz nie-
wiedze zamawiajacego w zakresie przygotowania i zarza-
dzania projektami. Czesto potencjalny beneficjent ma po-
myst merytoryczny na projekt jednak traktuje SW jako
jeden z zalgcznikéw do wniosku, zapominajac, ze potem
ten projekt musi realizowaé¢ zgodnie z zapisami SW, kto-
rych do konca nie przemys§lal.

Obecnie w Polsce sg realizowane duze projekty inwe-
stycyjne w ramach PO Innowacyjna Gospodarka. Przykla-
dem moze tu by¢ Projekt Centrum Badan Przedklinicz-
nych i Technologii (CePT) gdzie beneficjentem jest War-
szawski Uniwersytet Medyczny, a w projekcie uczestniczag
jeszcze Uniwersytet Warszawski, Politechnika Warszaw-
ska oraz siedem instytutéw Polskiej Akademii Nauk. War-
to§¢ calkowita projektu wynosi okolo100 mln euro, w tym
warto$¢ zakupionej aparatury badawczej przekroczy kwo-
te 75 mln euro.

Decyzje potwierdzajaca dofinansowanie wydala Komisja
Europejska w 2010 roku. Obecnie projekt zostal wykonany
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finansowym i rzeczowym w okolo 50%. Termin zakonczenia
projektu uptywa w 2013 roku. Przygotowanie tego rodzaju
przedsiewziecia jest procesem kilkuletnim, od inicjatywy
projektowej do rozpoczecia realizacji uplynely ponad 3 lata.
Zakonczenie projektu odbedzie po 6 latach od sporzadzenia
Studium Wykonalnosci. W sumie od inicjatywy do zakoncze-
nia projektu uplynie ponad 7 lat, a do tego dochodzi jeszcze
koniecznoé¢ utrzymania trwalosci przez okres 5 lat od za-
konczenia realizacji.

Wszystkie projekty podlegaja kontroli, jednak tzw. duze
projekty sa pod szczegolnym nadzorem. Projekty musza byé
realizowane zgodnie z zalozeniami —jezeli tak sie nie dzieje to
w szczegolnoSci trzeba sie liczyé z koniecznoScig zwrotu
§rodkow finansowych z odsetkami.

Zakonczenie

Truizmem bedzie stwierdzenie, ze trzeba dokladaé wszel-
kiej starannoéci przygotowujac projekty, jak i je oceniajac.
Konieczna jest wspotpraca wielu ludzi o bardzo réznych spe-

cjalnosciach. Stad powracam do pytania zadanego w tytule:
Czy badanie zdolnosci realizacyjnej i merytorycznej
projektow moze byé zadaniem dla rzeczoznawcow?
Sadze, ze tak. W szczegdlnoSci w czesei realizacyjnej projek-
tu obejmujacej analize finansowg i ekonomiczna, ocene wa-
riantow realizacji przedsiewziecia szczegélnie dla duzych
projektow o wartosci powyzej 25 min euro badz ocene ryzy-
ka. Tym bardziej, ze zgodnie z Ustawg o gospodarce nieru-
chomosciami Art. 174 ust. 3a. Rzeczoznawca majatkowy
moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, nie stanowigce
operatu szacunkowego.

Beata Piekutowska jest rzeczoznawcq
majgtkowym, dyrektorem Projekiu Centrum
Badan Przedklinicznych i Technologii (CePT).

Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa.

POLITYKA UE .
DOTYCZACA KWESTII ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU ORAZ EUROPEJSKICH
STANDARDOW WYCENY 2012

Krzysztof Grzesik

Podczas miedzynarodowej konferencji rzeczoznawcow majgtkowych, organizowanej przez Europejskqg Grupe
Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGoVA) wspdlnie z Polskq Federacjq Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Krakowie 11 maja 2012 r., TEGoVA przedstawi nowe wydanie Europejskich Standardow Wyceny 2012. W no-
wym, poszerzonym wydaniu po raz pierwszy uwzgledniono rosngce znaczenie zrownowazonego rozwoju w Unii

Europejskiej.

W kwestii zréwnowazonego rozwoju stanowisko TEGo-
VA jest zwigzane z polityka UE nakierowang na wdrozenie
przepisow o globalnym zasiegu, §wiatowa potega handlowa
w coraz wiekszym stopniu wymaga bowiem parytetu érodo-
wiskowego i spolecznego w stosunku do zagranicznych
partneréw handlowych. Rolg TEGoVA jest przystosowanie
Europejskich Standardow Wyceny do rosnacej liczby prze-
piséw unijnych majacych bezpoéredni wplyw na zawéd rze-

czoznawcy majatkowego, a zadne z tych regulacji nie majg
wiekszej wagi niz europejska polityka zréwnowazonego
rozZwoju.

W ostatnim dziesiecioleciu polityka $rodowiskowa UE
skupiala sie na érodowisku zurbanizowanym, ze szczegdl-
nym naciskiem na efektywnos¢ energetyczng oraz wykorzy-
stanie odnawialnych Zrédet energii w budynkach. Cele takiej
polityki mozna podsumowaé nastepujaco:
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® do 2020 roku wszystkie nowe budynki beda okreslane ja-
ko ,,prawie zero energetyczne”,

® wszystkie remonty generalne budynkéw bedg prowadzo-
ne z zachowaniem efektywnoSci energetycznej,

® szybka renowacja budynkow uzytecznosci publicznej,

® minimalne wymagania dla systemow technicznych w ist-
niejacych budynkach,

® zuzycie minimalnych iloéci odnawialnej energii w no-
wych oraz istniejacych budynkach,

® Swiadectwa charakterystyki energetycznej (EPC) dla
wszystkich budynkéw oraz obowigzek umieszczania
wskaznika efektywnosci budynkéw na wszystkich mate-
rialach reklamowych; obowiazkowe umieszczenie Swia-
dectwa w widocznym miejscu w budynkach uzytecznoSci
publicznej,

® obowigzek panstw czlonkowskich do szukania rozwigzan
dla probleméw ,podzielonej zachety” (split incentive),
,dylematu na linii wlasciciel-najemca” (obowiazek po-
prawienia efektywnoSci energetycznej przez zarzadce
nieruchomodci, zysk dla najemcy),

® 20% mniej emisji z budynkéw do 2020 roku,

® podwojenie wysokosci funduszy unijnych na efektywnosé
energetyczng w budynkach do 17 miliardow euro.

Wzmozone wysitki zmierzajace do poprawienia zrowno-
wazonego rozwoju na szczeblu unijnym nie majg jeszcze
okreslonej skali efektywnosci energetycznej. Wspélna meto-
da obliczania efektywnoSci srodowiskowej budynkow jest na-
dal na etapie tworzenia i nie ma jeszcze jasnosci co do tego,
czy wymogi zwiekszenia efektywnosci wodnej oraz wprowa-
dzenia obowigzku certyfikacyjnego sa rzeczywiscie koniecz-
ne w calej UE, ani tez jak maja sie one do przepiséw dotycza-
cych efektywnoéci energetycznej. Natomiast, przynajmniej
w kwestii efektywnosci energetycznej, UE osiggnela mase
krytyczna, ktora zaowocowala swego rodzaju pasmem sukce-
sow. W ten oto sposéb wyzsze standardy dotyczace budyn-
kow uzytecznosci publicznej wplywaja na sektor prywatny,
szczegllnie w zakresie firm zajmujacych sie wynajmem bu-
dynkéw wladzom panstwowym i samorzadowym, a upo-
wszechnienie wymogéw odnoszacych sie do efektywnoSci
energetycznej zwieksza mozliwosci na rynku nieruchomosci
oraz wspiera postep techniczny, obnizajacy koszty wdrazania
efektywnosSci energetycznej, zmierzajac do osiggniecia wyz-
szych celéw. Nie wspominajgc juz o masie krytycznej wynika-
jacej z przepisow obowigzujacych jednostke polityczng obej-
mujgcg pot miliarda ludzi.

Jezeli najwazniejszym celem Europejskich Standardow
Wyceny TEGoVA jest okreSlenie przepiséw, za pomocg kto-
rych rzeczoznawcy majatkowi bedg mogli wykonywac swaj
zaw6d - przepiséw, na ktore juz od dluzszego czasu wplywa-
ja oraz ktore ksztaltujg glowne zasady finansowe i zasady ra-
chunkowoéci, jak i definicje zawarte w prawie UE - to dru-

gim co do waznoSci celem jest przystosowanie tych standar-

déw do rosnacej liczby nowych przepisow UE wplywajacych

bezposérednio na ten zawod. Waznym aspektem tego zagad-
nienia jest efektywno$¢ energetyczna oraz szeroko pojeta po-
lityka zrownowazonego rozwoju dotyczgca budownictwa.

Si6dme wydanie EVS 2012 zawiera opis konkretnych zasto-

sowan do wyceny wartosci nieruchomosci i efektywno§ci

energetycznej, zapewniajac rzeczoznawcom majatkowym
wskaz6éwki dotyczace m.in.:

@ najlepszego sposobu doradzenia klientom czy planowane
lub konieczne remonty szacowanego budynku sa odpo-
wiednie do osiggniecia minimalnej efektywnosci energe-
tycznej budynku wymaganej europejska dyrektywa
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw
w przypadku ,gruntownego remontu”;

® dokonywania obiektywnego oszacowania w jaki sposob
oceny i rekomendacje, wyplywajace z wymaganego Dy-
rektywa Swiadectwa charakterystyki energetycznej, po-
winny mie¢ wplyw na wydang przez rzeczoznawce opinie
o wartoéci nieruchomoéci.

Nowa czesé 2., ,Ustawodawstwo unijne i wycena nieru-
chomosci”, obejmie wszystkie aspekty przepisow UE doty-
czacych rynku nieruchomoéci oraz wyceny i majacych na nie
wplyw, w tym ponizsze kwestie zwigzane z polityka srodowi-
skowa:

@ ocena wplywu na Srodowisko oraz Strategiczne oceny
srodowiskowe,

woda,

skazona ziemia oraz odpowiedzialno§¢ rodowiskowa,
zanieczyszczenie,

azbest i inne substancje,

zanieczyszczenie powietrza,

odpady,

bioréznorodnos¢ i ochrona.

Wydanie obejmuje réwniez dodatkowy rozdziat, omawia-
jacy dalsze kwestie, dotyczace zréwnowazonego rozwoju
1 wyceny.

Powyzsze innowacyjne rozwigzania beda omawiane przez
liderow TEGoVA, specjalistow ds. wyceny, urzednikow rza-
dowych oraz deputowanych do Parlamentu Europejskiego
przy okazji prezentacji nowego wydania EVS w Krakowie.

Krzysztof Grzesik, REV. Jest wiceprzewodni-
czacym TEGoVA.
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ZAPROSZENIE NA EUROPEJSKA KONFERENCJE WYCENY

Piatek 11 Maja 2012, godz. 11.00-17.30
Hotel Stary, ul. Szczepanska 5, Krakow

Organizatorzy:

L]
R

The European Group of Valuers’ Associations

‘\4 Polska Federacja Stowarzyszen
" Rzeczoznawcéw Majatkowych

NOWE EUROPEJSKIE STANDARDY WYCENY 2012
SZANSA DLA RZECZOZNAWCOW W CORAZ SCISLEJSZEJ UNII EUROPEJSKIEJ

W preambule kazdego z europejskich traktatow, od Trak-
tatow Rzymskich po Traktat z Lizbony, przywddcy panstw
europejskich deklaruja, ze sg ,,zdecydowani stworzy¢ podsta-
wy coraz SciSlejszego zwiazku miedzy narodami Europy”.
Dzisiaj zwiazek ten reguluje rynek finansowy i nieruchomo-
§ci. W Krakowie, Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych (TEGoVA) oglosi publikacje 7. wyda-
nia Europejskich Standardéw Wyceny. Nowe wydanie poma-
ga lepiej zrozumie¢ wplyw UE na rynek nieruchomosci
1 wyceny, prezentujac obszerny przeglad prawa europejskie-
go odnoszacego sie do nieruchomosci, nowych wyzwan zwia-
zanych z dokonywaniem wyceny oraz mozliwosci rynkowych
wyplywajacych bezposrednio z przepisow UE.

Przedstawiono réwniez, jak szybkie uzyskanie przez
grupe TEGoVA tytulu ,Recognised European Valuer”
(REV), przyznanego ostatnio najlepszym w Niemczech rze-
czoznawcom HypZert, stworzylo europejska elite w dziedzi-
nie wyceny. Teraz, gdy banki europejskie oraz paneuropejscy
inwestorzy zglaszaja zapotrzebowanie na latwo rozpozna-
walnych, lokalnych rzeczoznawcow posiadajacych kwalifika-
¢je zgodne z wiarygodnymi standardami europejskimi.

Program konferencji:

® Rozpoczecie — godzina 11.00

® Powitanie — Krzysztof Urbanczyk REV, Prezydent, PFSRM oraz
Roger Messenger REV, Przewodniczgcy TEGoVA

@ Piotr Styczen, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej

® Gtéwne przemdwienie: ,Miejski wymiar polityki UE” — Jan OI-
brycht, poset do PE, Przewodniczqcy ,Urban Intergroup”

® Europa dwéch predkosci: Wptyw szybkie| integracji w Strefie
Euro na rynki nieruchomosci i wyceny” — Michael MacBrien,
Dyrektor Generalny Europeiskie| Federacji Nieruchomosci

® Perspektywy dla europeiskich rynkéw nieruchomosci: Punkt wi-
dzenia inwestora” — W. Joseph Houlihan, Prezes Europejskiej
Federacji Nieruchomosci i Dyrektor Naczelny Cohen & Steers
Europe

® Prezentacja Europejskich Standardéw Wyceny 2012 — John
Hockey, przewodniczqcy Rady Standardéw EVS, oraz Jeremy
Moody, Doradca TEGoVA ds. Polityki Wyceny

® ,Czy twarde prawo jest jedynym sposobem na zapewnienie
wolnosci $wiadczenia ustug wyceny ponad granicami? Poglgd
amerykanski” — Sara Stephens, Prezes Amerykanskiego Insty-
tutu Wyceny (Appraisal Institute)

® Rozwdj europeijskich ram standardéw wyceny (DEFVAS) - Da-
vid Magor, Dyrektor Generalny, Institute of Revenues, Rating
and Valuation

® Przeglad polskich standardéw wyceny — Krzysztof Bratkowski
Wiceprezydent PFSRM

® ,Tytut REV: Konkurencyjna przewaga na wymagajgcych ryn-
kach” — Roger Messenger REV i Tony Prior, Hon REV, Przewod-
niczqcy Komisji d/s REV

® Ceremonia przyznania nowym kandydatom tytutéw REV

® ,HypZert REV: Wecmocnienie na rynku rodzimym i szanse za
granicq dla niemieckich rzeczoznawcéw majgtkowych”
— Reiner Lux, Dyrektor Zarzqdzajgcy HypZert

® Przyszto$é REV w Polsce, Krzysztof Urbanczyk REV, Prezydent,
PFSRM

® Przysztos¢ analizy ryzyka w wycenie — Prezentacja ,Property and
Market Rating” — Wolfgang Kélberer, Stowarzyszenie Niemiec-
kich Bankéw Hipotecznych (Association of German Mortgage

® Dyskusja panelowa: ,Europejski wymiar rynkéw nieruchomo-
$ci i wyceny” Prowadzqcy: Krzysztof Grzesik REV, Uczestnicy
panelu: Joe Houlihan; Wolfgang Kélberer, Michael MacBrien;
Roger Messenger oraz Jeremy Moody

® Podsumowanie: Krzysztof Urbanczyk REV i Roger Messenger REV

Moderator: Krzysztof Grzesik FRICS REV, wiceprzewod-
niczacy TEGoVA

Cena: PLN 500 (z VAT), PLN 390 (z VAT) dla stowarzy-
szonych czlonkéw PFVA

Tlumaczenie symultaniczne: Angielski/Polski

Kontakt:
Ewa Ksiezopolska, pfva@pfva.com.pl, tel.: (+48 22) 627 07 17.
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KOMPETENCJE KOMISJI ODPOI/[IIEDZIALNOS'CI
ZAWODOWEJ DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega

Oceng operatéw szacunkowych zajmujg sie dwie instytucje:
Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej, powolywana przez Mi-
nistra na podstawie art. 194 ust. 3 ugn i organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych (poprzez swoje komisje opinio-
dawcze lub arbitrazowe), na podstawie art. 157 ugn.

Dotychczasowa praktyka oceny wykazuje, ze obie te in-
stytucje — w przewazajacej ilosci przypadkow - zajmujg sie
wyjasnianiem podobnych spraw, choé¢ ustawodawca powie-
rzyl im inne zakresy czynnoSci. Mozna wyciggna¢ wniosek,
ze o tym ktora z tych instytucji bedzie sie zajmowaé opera-
tem rozstrzyga skarzacy a nie meritum sprawy.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nierucho-
moéci podejmuje probe jednoznacznego uregulowania zakresu
dzialania tych jednostek. SkierowaliSmy w tej sprawie pismo
do naszego Ministerstwa, wskazujac na potrzebe ustalenia kry-
teriéw oceny stosowanych przez KOZ - tres¢ pisma ponizej.

Zamieszczajac tres¢ pisma w gtéwnym prasowym organie
rzeczoznawcow majatkowych, chcemy sie podzieli¢ naszymi
zastrzezeniami co do zakresu merytorycznego dzialania
KOZ, ale takze prosi¢ zainteresowanych o zgloszenie uwag.
Jezeli obowigzujace przepisy nie jednoznacznie reguluja
dzialanie w/w instytucji, by¢ moze nalezaloby zglosi¢ projekt
ich zmiany doprecyzowujacej zakres dzialania.

Tres¢ pisma:

Polskie Stowarzyszenie rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci wnosi o ustalenie kryteriow oceny sto-
sowanych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej (KOZ), przy rozpatrywaniu skarg na dzialalnosé
rzeczoznawcoOw majatkowych, w celu wyeliminowania
z postepowania wyjasniajacego metodologii wyceny
zawartej w operatach szacunkowych nieruchomosci.

Brak jednoznacznych kryteriéw oceny spetniania norma-
tywnego obowigzku wynikajacego z przepisow art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, prowadzi jak wykazuje
praktyka do sytuacji, ze KOZ de facto w swoim postepowaniu
wyjasniajacym zajmuje sie oceng prawidlowoéci sporzadze-
nia operatu szacunkowego, co jest niezgodne z celowoSciowa
wykladnig powyzszego przepisu.

Powodem skargi do Ministra jest najczeSciej kwestiono-
wanie wartosci nieruchomosci okre$lonej w operacie szacun-
kowym. Skarzacy niema zastrzezen naruszenia normatyw-
nych obowigzkéw wynikajacych z art. 175, ktory jest podsta-
wowym wyznacznikiem postepowania wyjasniajacego przez
KOZ przed orzeczeniem o odpowiedzialno$ci zawodowe;.

W przypadku kwestionowania wartoSci nieruchomogci
sprawe zgodnie z przepisem art. 157 nalezy kierowac do orga-
nizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych. Podmiot skar-
zacy wybiera droge skargi do Ministra a nie do organizacji za-
wodowej, gdyz uwaza ze ewentualna kara bedzie bardziej dole-
gliwa dla autora operatu a postepowanie skargowe nie obcigza
skarzacego kosztami, bowiem prowadzone jest ze §rodkow bu-
dzetu Panstwa. Powyzszy przypadek nie miathy miejsca, gdyby
precyzyjnie zostala okre$lona rola i zakres czynnoéci KOZ.

Uzasadnienie

Odpowiedzialno§¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego
dotyczy niewypelniania obowigzkéw, o ktérych mowa
w art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Obowigz-
ki, o ktorych mowa w tym artykule dotycza:

1. Wykonywania czynno$ci sporzadzania na pi$mie opinii
o warto$ci nieruchomos$ci w formie operatéw szacunko-
wych (art. 156 ust. 1 ugn):

1) zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisoéw prawa,

2) zgodnie ze standardami zawodowymi,

3) ze szczegblng starannoscig wlasciwg dla zawodowego

charakteru tych czynnosci,

4) zgodnie z zasadami etyki zawodowej oraz

5) zgodnie z zasadg bezstronnoéci w wycenie nierucho-

moSci.

2. Obowiazku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych (art. 175 ust. 2 ugn);

3. Obowiazku zachowania tajemnicy zawodowej w odniesie-
niu do informacji uzyskanych przez rzeczoznawce majat-
kowego w zwiagzku z wykonywaniem zawodu. W szczegol-
noSci informacje uzyskane w toku wykonywania czynno-
§ci zawodowych nie moga by¢ przekazywane osobom
trzecim (art. 175 ust. 3 ugn);

4. Obowiazkowego ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowe-
go od odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z wykonywaniem czynnosci okreglania warto-
§ci nieruchomoéci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscig oraz czynnosci zwigzanych
ze sporzadzeniem opracowan i ekspertyz nie stanowia-
cych operatu szacunkowego (art. 175 ust. 4 ugn).

Nalezy stwierdzi¢, ze w dotychczasowej praktyce poste-
powan wyjasniajacych KOZ ogranicza sie w zasadzie do ba-
dania zgodnosci wykonywania operatow szacunkowych z za-
sadami wynikajacymi z przepisow prawa. Jednocze§nie moz-
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na wysunac teze, ze badanie tej zgodnosci sprowadza sie
w praktyce do oceny prawidlowoSci sporzgdzania operatéw
szacunkowych, ktora to ocena, zgodnie z art. 157 ugn, nale-
zy wylacznie do wlaSciwosci organizacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych.

Zachodzi pytanie na czym powinno polegaé¢ badanie zgod-
nosci z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa wykony-
wania operatow szacunkowych?

Generalnie nalezy powiedzieé¢, ze wykonanie operatu
szacunkowego, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepi-
sOw prawa, polega na zgodnoéci z przepisami, ktore dotycza
sposobu, formy i tresci jego sporzadzenia. Podstawowa zasa-
da zawarta w art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, a dotyczgca operatu szacunkowego, stanowi, ze
rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinie o war-
toéci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Usta-
wa nie okre$la formy sporzadzanego operatu, natomiast
w art. 159 ugn zawarta zostala delegacja dla Rady Mini-
strow do okre§lenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu, for-
my i treéci operatu szacunkowego. Realizacja tej delegacji
znajduje sie w akcie wykonawczym do ustawy, jakim jest
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Rozdzia-
ty 211 3 rozporzadzenia poéwiecone zostaly metodologii wy-
ceny nieruchomosci, za$ rozdziat 4 dotyczy sposobu, formy
i tre§ci operatu szacunkowego.

Na skutek skargi na rzeczoznawce majatkowego KOZ,
w postepowaniu wyjaéniajacym, dokonuje oceny stusznoSci
skargi poprzez badanie zgodnosci wykonywania operatu sza-
cunkowego z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa.
Natomiast oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Nasuwa sie wiec pytanie: czy istnieja, a jesli
tak, to jakie, roznice przy dokonywaniu tych, dwojakiego ro-
dzaju, ocen?

Zdaniem PSRWN przedmiotem oceny skarg
na dzialalno§¢ rzeczoznawcow majatkowych w zakre-
sie obowigzku wykonywania przez nich czynnoSci
okreslenia wartos$ci nieruchomosci, zgodnie z zasada-
mi wynikajacymi z przepisow prawa, powinno byé
wylacznie naruszenie przepiséow §§ 55-57 rozporza-
dzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nierucho-
moSci i sporzadzania operatu szacunkowego. Z przepi-
sow tych wynika, ze operat szacunkowy powinien przedsta-
wia¢ postepowanie, w wyniku ktorego dokonuje sie
okreslenia warto$ci nieruchomosci, czyli powinien zawierac
wycene nieruchomogci.

Zgodnie z § 55 ust. 1 rozporzadzenia trescig operatu sza-
cunkowego powinny by¢ informacje niezbedne przy dokony-
waniu wyceny nieruchomosci, w tym wskazanie:

- podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnoSci,
- rozwigzan merytorycznych,
- przedstawienie toku obliczen oraz wyniku kohcowego.

Zgodnie za$ z § 56 ust. 1 w operacie szacunkowym powin-
ny by¢:

- przedstawiony sposob dokonania wyceny nieruchomosci,

- zamieszczone stosowne klauzule wskazujace na szczegdl-
ne okoliczno$ci dotyczace wyceny nieruchomodci,

- dolaczone do operatu szacunkowego istotne dokumenty
wykorzystywane przy jego sporzadzeniu

- wyciag z operatu szacunkowego, o ktorym mowa w art. 158
ugn, zamieszczony na poczatku operatu szacunkowego

- podpis z zamieszczong data i pieczatka rzeczoznawcy ma-
jatkowego.

Jesli chodzi o sposob dokonania wyceny nieruchomosci,
to zgodnie z § 56 ust. 1 pkt 1-9 rozporzadzenia ocena w tym
zakresie powinna dotyczyc:

- okre§lenia przedmiotu i zakresu wyceny,

- okreslenia celu wyceny,

- ustalenia dat istotnych dla okre§lenia wartosci nieruchomosci,

- wskazania przeznaczenia wycenianej nieruchomoéci,

- analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci w zakre-
sie dotyczacym celu i sposobu wyceny,

- wskazanie rodzaju okres§lonej warto$ci, wyboru podejscia
metody i techniki wyceny,

- przedstawienia obliczen warto§ci nieruchomosci oraz wy-
niku wyceny wraz z uzasadnieniem.

Wymieniony wyzej, nie zakonczony wprawdzie, katalog
zagadnien dotyczacych sposobu dokonania wyceny, zdaniem
PSRWN nie daje podstaw do rozpatrywania skarg zwigza-
nych z prawidlowoscig wyboru podej$cia, metody i techniki
szacowania, jak réwniez, co wazniejsze, prawidlowoSci zasto-
sowania wybranej metody i techniki szacowania oraz szcze-
gétowych rozwigzan w tym zakresie. Sprawy te sg bowiem
przedmiotem oceny prawidlowosci sporzadzania operatow
szacunkowych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych w trybie art. 157 ugn.

Przedstawiony powyzej problem ma istotne znaczenie
z kilku wzgledéw. Z punktu widzenia nie zawsze stusznego
orzekania kar z tytulu odpowiedzialno§ci zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych; jest zwigzany z przewlekloScig pro-
cedury oraz z brakiem mozliwosci wykorzystania operatéw
szacunkowych do celu, dla ktorego zostaly opracowane
w ustawowym okresie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia.

Trudno przyjac - zakladajac racjonalnosé dziatania usta-
wodawcy — aby tworzagc warunki do oceny pracy rzeczoznaw-
cow majatkowych przez dwie rézne instytucje KOZ i Komisje
Arbitrazowa dzialajacq przy organizacjach zawodowych, po-
wierzal im ten sam zakres czynnosci.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci, jako ogélnopolska organizacja zawodowa, majac
na uwadze potrzebe pilnego uregulowania poruszanych za-
gadnien, deklaruje ze swej strony gotowo$é do wspdlpracy
W opracowaniu zmian zasad postepowania w oméwionym za-
kresie, by unikng¢ w przyszloéci czesto niezastuzonych kar
dla rzeczoznawcéw majatkowych, bedacych skutkiem bied-
nej oceny ich czynno$ci zawodowych.
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 17 listopada 2011 r. w sprawie
bazy danych obiektow topograficznych oraz bazy da-
nych obiektow ogoélnogeograficznych, a takze stan-
dardowych opracowan kartograficznych (Dz. U.
Nr 279, poz. 1642).

Weszto w zycie z dniem 11 stycznia 2012 .

2. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 15
grudnia 2011 r. w sprawie gromadzenia i udostepnia-
nia informacji geologicznej (Dz. U. Nr 282, poz. 1657).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

3. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 27
grudnia 2011 r. w sprawie wymagan technicznych dla
dokumentéw elektronicznych zawierajacych akty
normatywne i inne akty prawne, dziennikéw urzedo-
wych wydawanych w postaci elektronicznej oraz
srodkow komunikacji elektronicznej i informatycz-
nych noénikow danych (Dz. U. Nr 289, poz. 1699).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 27 grudnia 2011 r. w sprawie ustalenia,
zmiany i zniesienia urzedowych nazw niektorych
miejscowosci oraz ustalenia nazw niektorych obiek-
tow fizjograficznych (Dz. U. Nr 291, poz. 1711).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji geologicznej
zloza kopaliny (Dz. U. Nr 291, poz. 1712).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

6. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-
-geologicznej (Dz. U. Nr 291, poz. 1713).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji hydrogeolo-
gicznej i dokumentacji geologiczno-inzynierskiej (Dz.
U. Nr 291, poz. 1714).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

8. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20
grudnia 2011 r. w sprawie korzystania z informacji
geologicznej za wynagrodzeniem (Dz. U. Nr 292,
poz. 1724).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 27 grud-

nia 2011 r. w sprawie wzoru wniosku o wydanie inter-
pretacji ogolnej oraz sposobu uiszczenia oplaty
od wniosku (Dz. U. Nr 296, poz. 1756).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 27
grudnia 2011 r. w sprawie upowaznienia do wydawa-
nia postanowien o pozostawieniu bez rozpatrzenia
wnioskow o wydanie interpretacji ogoélnych oraz wy-
konywania niektorych czynnosci zwigzanych ze zlo-
zonymi wnioskami (Dz. U. Nr 296, poz. 1757).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

11. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie rodzajéow ma-
terialow geodezyjnych i kartograficznych, ktore pod-
legaja ochronie zgodnie z przepisami o ochronie in-
formacji niejawnych (Dz. U. Nr 299, poz. 1772).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

12. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegolowego
trybu postepowania w sprawach o opréznienie lokalu
lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci
(Dz. U. z dnia 5 stycznia 2012 r., poz. 11).

Weszto w zycie z dniem 13 stycznia 2012 .

13. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie nadania lub zmia-
ny numeru PESEL (Dz. U. z dnia 20 stycznia 2012 r.,
poz. 74).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o przeksztalceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomosci (Dz. U. z dnia 23 stycznia 2012 r., poz. 83).

15. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o finansowym wsparciu
rodzin i innych os6b w nabywaniu wlasnego mieszka-
nia (Dz. U. z dnia 25 stycznia 2012 r., poz. 90).

16. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
¢ji z dnia 9 stycznia 2012 r. w sprawie ewidencji miej-
scowosci, ulic i adresow (Dz. U. z dnia 2 lutego 2012 r.,
poz. 125).

Weszto w zycie z dniem 17 lutego 2012 r.

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
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Polskiej z dnia 10 stycznia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo wodne (Dz. U.
z dnia 9 lutego 2012 r., poz. 145).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie Sredniorocz-
nego wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyj-
nych ogotem w 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 23).

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawie wskaz-
nika zmian cen skupu podstawowych produktow rol-
nych w II pétroczu 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycz-
nia 2012 r., poz. 27).

20. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawie $red-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II polroczu 2011
r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r., poz. 28).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem
w IV kwartale 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 29).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie wskaznika
cen towardow niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 30).

23. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 stycz-
nia 2012 r. w sprawie panstwowego rejestru granic
i powierzchni jednostek podzialow terytorialnych
kraju (Dz. U. z dnia 21 lutego 2012 r., poz. 199).
Weszto w zycie z dniem 7 marca 2012 r.

24, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 14 lute-
go 2012 r., sygn. akt P 17/10, orzekajacy o niezgodno-
éci z Konstytucja RP art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.) w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesie-
nie wlasnosci spoéldzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed nieodplatnym przejeciem przez spol-
dzielnie mieszkaniowg byl mieszkaniem przedsie-
biorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane
wylacznie z obowigzkiem splaty zadluzenia z tytulu
swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (Dz.
U. z dnia 22 lutego 2012 r., poz. 201).
Przepis utraci moc obowiqzujgeqg w powyzszym zakresie
z dniem 23 lutego 2013 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegolowych

warunkow rozkladania na raty naleznosci z tytulu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz wysokos§ci oprocentowania roz-
lozonej na raty naleznosci (Dz. U. z dnia 23 lute-
go 2012 r., poz. 208).

Weszto w zycie z dniem 23 lutego 2012 .

26. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 22 lutego 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkan
chronionych i lokali wchodzacych w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjal-
nych (Dz. U. z dnia 28 lutego 2012 r., poz. 224).

Weszlo w zycie z dniem 7 marca 2012 r.

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 stycznia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo o postepowa-
niu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z dnia 14
marca 2012 r., poz. 270).

28. Ustawa budzetowa na rok 2012 z dnia 2 mar-

ca 2012 r. (Dz. U. z dnia 15 marca 2012 r., poz. 273).
Weszta w zycie z dniem 15 marca 2012 r., z mocg obowiqzu-
Jacq od dnia 1 stycznia 2012 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie mieszkan
chronionych (Dz. U. z dnia 22 marca 2012 r., poz. 305).

Wejdzie w zycie z dniem 22 kwietnia 2012 r.

Przypisy:

1. Od dnia 1 stycznia 2012 r. dzienniki urzedowe, w tym
Dziennik Ustaw i Monitor Polski, wydawane sq w posta-
ci elektronicznej. W zwiqzku z tym zmienit sie sposob przy-
wolywania aktow prawnych wydanych w 2012 r. na naste-
pujagcy ,,(Dz. U. poz. .....)".
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KORESPONDENCJA PFSRM
Z MINISTERSTWEM TBIGM

Pismo Prezydenta Federacji Krzysztofa Urbanczyka
(z 17 stycznia br.)

W nawigzaniu do rozmow w dniu 9 stycznia 2012 roku
dotyczacych m.in. problematyki wycen nieruchomoséci za-
jetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne, a zawarte
w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego w imieniu $rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych Zarzad PFSRM zwraca sie
o rozwazenie mozliwoSci dopracowania nastepujacych
kwestii:

1. W § 36 ust. 3 pkt. 2: brak definicji ,,przeznaczenie prze-
wazajace wsrod gruntéw przyleglych”;
2. W § 36 ust. 3: ,,— powigkszony, na podstawie badania ryn-

ku nieruchomoéci, nie wiecej niz o 50%”;

Brak zapisu jednoznacznie wskazujacego jaka podstawe

rzeczoznawca majatkowy ma przyjaé do obliczenia 50%”,
3. W § 36 ust. 4 zapis ,chyba, ze okre§lenie wartosci jest

mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieru-
chomos$ci drogowych” pozostawia otwartg brame
do ciagglych sporéw z odbiorcami operatow szacunko-
wych - czy mozna okreéli¢ warto§¢ rynkowsa nierucho-
mosci w oparciu o transakcje nieruchomoéciami ,,dro-
gowymi”,

Rzeczoznawcy majatkowi nie stoja na stanowisku, ze
wartoSci rynkowej nieruchomoéci drogowych nie moz-
na okre§li¢ na podstawie transakcji nieruchomosciami dro-
gowymi bez naruszenia przepisow ustawy ogn, a zwlaszcza
art. 151, 153 i 154, albowiem: transakcje nieruchomog§ciami
,drogowymi” nie spelniaja wymogéw definicji transakeji
rynkowej.

Odpowiedi podsekretarza Piotra Stycznia z MTBiGM
(z 3 lutego br)

W odpowiedzi na pismo Pana Prezydenta (...) w sprawie
interpretacji niektorych pojec z zakresu wyceny nieruchomo-
§ci wystepujacych w tresci § 36 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moSci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 207,
poz. 2109, z p6zn. zm.), dalej ,rozporzadzenia”, uprzejmie
przedstawiam nastepujace informacje.

Odnoszac sie do watpliwosci dotyczacych pojecia ,,prze-
znaczenia przewazajacego wérod gruntéw przyleglych”,
uzytego w tresci § 36 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia nalezy
wyjaénic, iz pojecie to odnosi sie do przeznaczenia grun-
tow, ktore majg wspolng granice z nieruchomoscia zajeta
pod droge publiczng i ktore w Swietle calej powierzchni
gruntow przyleglych jest przeznaczeniem przewazajgcym.

Nalezy jednoczes$nie zauwazy¢, ze wspomniane pojecie by-
to uzyte w tresci § 36 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia
w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja dokonang
rozporzadzeniem z dnia 14 lipca 2011 i nie budzito watpli-
wosci interpretacyjnych.

Analogiczna sytuacja wystepuje réwniez w przypadku
zwrotu ,powiekszony, na podstawie badania rynku nieru-
chomoéci, nie wiecej niz o 50 %” uzytego w § 36 ust. 3 roz-
porzadzenia. Nalezy bowiem zauwazyé, ze sposob wyceny
nieruchomos$ci przeznaczonych badz zajetych pod drogi
publiczne polegajacy na powiekszaniu o 50 % iloczynu war-
tosci 1 m3 gruntow, z ktérych wydzielono dziatki gruntu
(badz gruntow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegltych) i ich powierzchni byl okreslony za-
rowno w rozporzadzeniu, jak i aktach wykonawczych je po-
przedzajacych i przez okres ich obowigzywania nie wzbu-
dzal watpliwosci Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.
Wydaje sie, ze przyczyng powstalych obecnie watpliwoéci
jest fakt umozliwienia rzeczoznawcom majatkowym samo-
dzielnego okreélania wysokosci stawki procentowej, ktora
nie moze przekroczy¢ 50 %. Nalezy jednak zauwazyé, ze
uzyty w tresci § 36 ust. 3 rozporzadzenia zwrot ,,na podsta-
wie badania rynku nieruchomos$ci” wskazuje na podstawie
jakich danych (danych zgromadzonych w wyniku badania
rynku nieruchomoéci) rzeczoznawca majatkowy ma usta-
li¢, o ile procentowo (nie wiecej niz 50 %) powiekszy¢ obli-
czony wezedniej iloczyn warto$ci m2 gruntow, z ktorych
wydzielono dzialki gruntu (bgdZz gruntow o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntéw przyleglych) i ich po-
wierzchni. Dokonana nowelizacja rozporzadzenia nie
zmienia natomiast faktu, iz powiekszenie powinno byé wy-
razone stawka procentowa (a nie kwotowa) i odnosic sie
do wspomnianego iloczynu.

Odnoszac sie natomiast do watpliwosci w zakresie mozli-
wosci okreslania wartosci rynkowej nieruchomoéci na pod-
stawie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, o kto-
rych mowa w § 36 ust. 4 rozporzadzenia, nalezy wskazac
na orzecznictwo sagdowo-administracyjne, z ktérego w prze-
wazajacej czesci wynika, iz umowy cywilnoprawne w przed-
miocie nabycia gruntéw przeznaczonych pod budowe drog
publicznych sg transakcjami wolnorynkowymi 9por. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 28 pazdziernika 2008 r., sygn. akt II SA/G1 636/08,
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 25 marca 2010 r., sygn.
akt IT SA/Wr 12/10).

Przedstawiajac powyzsze informacje, wyrazam nadzieje,
ze pozwolg one wyeliminowaé watpliwo$ci przedstawione
przez Pana Prezydenta.
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KORESPONDENCJA PFSRM Z ZBP

Pismo Prezydenta Federacji do prezesa ZBP
1 dnia 23 stycznia br.

Szanowny Panie Prezesie!

W imieniu §rodowiska zawodowego rzeczoznawcéw majat-
kowych zwracam sie do Pana z uprzejma prosha o ustosunkowa-
nie sie do roli jakg majg petni¢ Certyfikowani Specjaliéci ds. Sys-
temu AMRON w procesie wersyfikacji jakosci, a przede wszyst-
kim wartoéci zabezpieczen, mimo, ze osoby te nie musza
posiadaé uprawnien zawodowych do szacowania nieruchomo§ci.

Srodowisko zawodowe jest tym faktem wysoce zaniepoko-
jone, gdyz interpretuje to jako odsuniecie od sporzadzania ope-
ratow szacunkowych na potrzeby zabezpieczenia wierzytelno-
§ci rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy, zgodnie z zapisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sg jedyna grupg zawo-
dowa majaca do tych czynnosci odpowiednie uprawnienia.

Wyrazam nadzieje, ze watpliwoéci te zostang rozwiane,
a bardzo dobra i owocna wspdlpraca ZBP i PFSRM bedzie
kontynuowana.

Odpowiedi Prezesa ZBP Krzysztofa Pietraszkiewicza
1 3 lutego br

Szanowny Panie Prezydencie,

W odpowiedzi na pismo Pana Prezydenta z dnia 23 stycz-
nia br. wyrazajacego zaniepokojenie rodowiska rzeczoznaw-
cow majatkowych rolg Certyfikowanych Specjalistow ds.
Systemu AMRON w procesie oceny wartosci nieruchomogci,
pragne zapewni¢ Pana Prezydenta, a za Pana poérednictwem
cale §rodowisko rzeczoznawcow, ze inicjatywa Centrum AM-
RON nie ma na celu umniejszenia roli rzeczoznawcy w pro-
cesie szacowania wartosci nieruchomosci na potrzeby zabez-
pieczenia wierzytelnosci bankowych.

Weryfikacja wartosci nieruchomosci przyjmowanej jako
zabezpieczenie jest obowigzkiem kazdego banku zaangazo-
wanego w finansowanie nieruchomoéci badz przyjmujacego
zabezpieczenia w postaci hipoteki. W Rekomendacji J z dnia
20 lipca 2000 roku, dotyczacej tworzenia przez banki baz da-
nych odnoszacych sie do rynku nieruchomosci, wérdd celow
prowadzenia bazy nadzorca wskazuje wykorzystanie jej
przy przeprowadzaniu ostroznej wyceny nieruchomosci, jak
rowniez przy weryfikacji otrzymanych przez bank ekspertyz
zewnetrznych dotyczacych wycen nieruchomoS$ci majacych
sluzy¢ zabezpieczeniom udzielanego kredytu.

Rekomendacja S w najnowszym brzmieniu, ktéra weszla
w zycie 1 stycznia br. wprowadza pojecie ,,oceny wartoci nieru-
chomosci”, ktére oznacza ,oszacowanie przez ban aktualnej
wartoéci nieruchomoéci stanowigcej zabezpieczenie kredytu, do-
konane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie ana-
lizy rynku nieruchomoéci na dzien dokonania oceny” i jest jed-
nym z narzedzi zarzadzania ryzykiem kredytowym ekspozycji
zabezpieczonych hipotecznie. Ocene wartoéci nieruchomosci na-

lezy — zgodnie ze stanowiskiem Komisji Nadzoru Bankowego
- rozumiec jako zbior mozliwych do wykorzystania przez bank
instrumentow, metod, technik, itd. (np. metody statystyczne, ba-
za danych, wycena innego rzeczoznawcy, ocena opracowana
przez osobe posiadajaca odpowiednie kwalifikacje), ktore pozwo-
lifoby na wiarygodna weryfikacje wartosci nieruchomosci przyj-
mowanej jako zabezpieczenie, przy czym wybér ktorejkolwiek
z metod uzalezniony jest od decyzji banku. Oznacza to, ze kazdy
bank indywidualnie ksztaltuje swojg wewnetrzng procedure we-
ryfikacji i oceny wartoSci zabezpieczen, przy czym w przypadku,
gdy nie opiera sie ona na operatach szacunkowych, ale wykorzy-
stuje metody statystyczne badz analizy rynku, bank zobowiaza-
ny jest zapewnié, by warto§¢ nieruchomosci stanowigcej zabez-
pieczenie okreslana byla na podstawie wyceny niezaleznego
rzeczoznawcy (nie — wyceny rzeczoznawcy majatkowego) w ro-
zumieniu zgodnym z § 34 pkt 2 lit. F zatacznika nr 17 do Uchwa-
ly Nr 369/2010 KNE czyli ,j0soby posiadajacej kwalifikacje,
umiejetnoéci i dodwiadezenie konieczne do przeprowadzenia wy-
ceny, niezaleznej od procesu decyzyjnego w sprawie udzielenia
kredytu”. Niezaleznym rzeczoznawca, zgodnie z powyzszg defi-
nicja, moze zatem by¢ pracownik banku nie posiadajacy upraw-
nien do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
pod warunkiem posiadania wiedzy, kompetencji oraz niezalezno-
§ci od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.

System AMRON jest baza danych o nieruchomoéciach wy-
korzystywang przez uczestniczgce w nim banki, m.in. do prze-
prowadzania oceny wartoSci nieruchomosci stanowiacych za-
bezpieczenia udzielonych przez te banki kredytow. Stad inicja-
tywa Centrum AMRON przyznawania pracownikom bankéw
Spegjalisty ds. Systemu AMRON (pod warunkiem spelnienia
wymogow formalnych okre§lonych w Regulaminie przyzna-
wania Certyfikatu) ma na celu wyposazenie uzytkownikéw
Systemu AMRON w dokument potwierdzajacy wiedze i kom-
petencje pozwalajgce na wykorzystanie funkcjonalnosci Syste-
mu AMRON do przeprowadzania weryfikacji wartoSci nieru-
chomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie kredytu oraz
do okresowej oceny wartosci zabezpieczen hipotecznych.

Certyfikat Spegjalisty ds. Systemu AMRON jest zatem for-
ma potwierdzenia umiejetnosci wykorzystania Systemu AM-
RON w procesie zarzadzania ryzykiem kredytowym przez pra-
cownik6éw (niezaleznych rzeczoznawcéw) bankow wspétpracu-
jacych ze Zwigzkiem Bankow Polskich w zakresie uczestnictwa
w AMRON, natomiast nie jest prébg odsuniecia rzeczoznaw-
cow od sporzadzania operatow szacunkowych na potrzeby za-
bezpieczenia wierzytelnosci. Rola wiedzy eksperckiej rzeczo-
znawcow majatkowych w procesie finansowania nieruchomo-
§ci przez banki w Polsce jest i pozostanie niezastapiona.

Wierzac, iz powyzsze wyjasnienia rozwialy watpliwosci
§rodowiska rzeczoznawcow majatkowych licze na dalszg
owocng wspolprace.
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STANOWISKA FEDERACJI

Do nowego Parlamentu — Naprawi¢ biedy
w przepisach dotyczgeych nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest regulowany przez szereg
aktow prawnych. Najwazniejszymi sposrod nich sa:
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (uogn) oraz
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Rzeczoznawcow obowigzuja réwniez inne regulacje, miedzy
innymi dotyczace gospodarki przestrzennej, gospodarki grun-
tami rolnymi czy ochrony zabytkéw. W pewnym zakresie
dzialalnosci rzeczoznawcéw dotyczy takze Konstytucja RP,
Kodeks postepowania cywilnego oraz Kodeks handlowy.

Znaczna liczba regulacji powoduje, ze w swych czynno-
§ciach zawodowych rzeczoznawcy majg znikome pole ma-
newru w zakresie wlasnych interpretacji sytuacji rynko-
wych. Tymczasem nie naleza do rzadkoSci opinie, ze rzeczo-
znawcy ,,wyceniaja, jak im sie podoba”. Obiektywnie wynika
to gtéwnie z czestych zmian podstawowych aktow (np. kilka-
krotnie w ciggu ostatnich lat dokonywano zmian uogn oraz
w rozporzadzeniu w sprawie wyceny). Ponadto mimo cze-
stych nowelizacji nadal wiele przepisow pozostaje
niejednoznacznych lub sprzecznych ze spolecznymi
oczekiwaniami.

Przyczyna subiektywng powyzszych opinii wydaje sie by¢
przekonanie wielu odbiorcow wycen, ze warto$¢ nieruchomo-
§ci jest obliczana. Tymczasem owszem — obliczenia w trakcie
wyceny sg prowadzone, ale wynik jest rezultatem szacowa-
nia, czyli z definicji zawiera elementy oceny indywidu-
alnej. Co wazne, nie stwarza to jednak mozliwo§ci uwzgled-
niania ,spolecznych aspektow” konkretnych przypadkow.
Sytuacja taka powoduje, ze w trakcie postepowan admi-
nistracyjnych czy sadowych dowod w postaci operatu
szacunkowego jest latwy do podwazenia. W warun-
kach rynkowych jest to czesto wykorzystywane, bo-
wiem spory zazwyczaj dotycza znacznych sum.

Zgodnie z art. 157 uogn oceny prawidlowosci sporzadze-
nia operatéw szacunkowych dokonujg organizacje zawodo-
we rzeczoznawcow majatkowych. Przepisy regulujace te
czynnosci sg jednak malo precyzyjne i budzg watpliwosci co
do ich zgodnosci z obowigzujacym systemem prawnym. Ne-
gatywna ocena operatu powoduje bowiem automatyczne
wycofanie go z obiegu prawnego, ale ustawa nie przewi-
duje trybu odwolania. Ponadto nie jest prowadzony re-
jestr wydawanych opinii - istnieje jedynie obowiazek poda-
wania do wiadomo&ci (na stronach internetowych organiza-
¢ji) wylacznie negatywnych opinii. Mozliwa jest wiec
sytuacja, ze niezadowolony z wyceny jej odbiorca
zwroci sie kolejno do kilku organizacji oczekujac, ze
ktoras wyda negatywna opinie.

Organizacje zrzeszone w PFSRM i sama Federacja prze-
prowadzajac ocene dopuszczajg do udzialu w postepowaniu
autora operatu i przewiduja mozliwos§¢ odwolania sie przez
autora od wstepnej opinii (tj. przed wydaniem formalnej opi-
nii). Jednak z powodu braku odpowiedniego zapisu
w ustawie powyzsze dzialania stowarzyszen budza
zastrzezenia organéw nadzoru.

Z kolei odmowy wykonania opinii sg postrzegane przez
organy nadzoru jako proby monopolizacji dzialan komisji
opiniujacych.

Wida¢ zatem, ze zagadnienia zwigzane z oceng prawidlo-
wosci sporzadzenia operatéw szacunkowych wymagaja przej-
rzystych regulacji ustawowych. Obecna sytuacja, w ktorej
istnieje latwo$é podwazania operatow, jest w praktyce
podstawa do blokowania decyzji administracyjnych
dotyczacych np. tak zwanych rent planistycznych,
oplat adiacenckich czy ustalenia oplat za uzytkowa-
nie wieczyste.

Zarzad PFSRM przekazal Ministrowi Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej szczegolows informacje na
temat regulacji wymagajacych zmian.

Do najpilniejszych zaliczono:

- podatek VAT w obrocie nieruchomosciami (ceny i odszko-
dowania),

- tryb oceny operatow szacunkowych,

- tryb wycen dla potrzeb przeksztalcania prawa uzytkowa-
nia wieczystego we wlasno$c.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych oczekuje, ze parlament nowej kadencji
naprawi bledne lub sprzeczne przepisy regulujace ry-
nek nieruchomosci. Zlikwidowanie bubli prawnych
ulatwi obroét nieruchomosciami, ozywi rynek, pozwoli
oszczedzic czas, nerwy i pieniadze. Srodowisko rzeczo-
znawcow majatkowych jest zawsze gotowe dzieli¢ sie
z parlamentarzystami swoja wiedza i do§wiadczeniem
w zakresie prawa i praktyki wycen nieruchomosci.

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski
19 stycznia 2012 r.

Interes inwestora kosztem wtasciciela

Rzadowe Centrum Legislacji opublikowalo czwartg juz
wersje projektu ustawy o korytarzach przesylowych. Auto-
rem projektu jest Ministerstwo Gospodarki. Ustawa regulu-
je m.in. kluczowe kwestie zwigzane z poszanowaniem prawa
wlasnoéci przy realizacji inwestycji infrastrukturalnych.
Niestety, Ministerstwo nie uznalo za stosowne skonsultowa¢
projektu ze srodowiskiem rzeczoznawcow majatkowych, kto-
rzy do tej pory zajmowali sie ta problematyka.
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Projekt daleko odbiega od dotychczasowego stanu prawne-
go i praktyki w zakresie regulowania zobowigzan pomiedzy
podmiotami, z ktorych jeden dysponuje prawem do nierucho-
moéci, a inny podmiot prawo to ogranicza. Dotychczasowe
regulacje opieraly sie na pojeciu rynkowej wartosci
nieruchomosci, zdefiniowanej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Projektowana ustawa o koryta-
rzach przesylowych warto§é rynkowa zastepuje obli-
czaniem - w trybie administracyjnym - wielkoSci opar-
tych o urzedowo tworzone tabele, czyli cofa sposob wi-
dzenia praw do nieruchomosci do stanu sprzed 1990 r.

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych zdaje sobie sprawe, ze ustalanie odszkodowan
czy wynagrodzen dla wlascicieli praw do nieruchomoéci, kto-
rym prawo to jest ograniczane z tytulu budowy elementéw
infrastruktury liniowej, czesto wywoluje kontrowersje.
Swiadcza o tym na przyklad zréznicowane orzeczenia sado-
we. Rozumiemy, ze taka sytuacja wymaga specjalnych regu-
lacji prawnych - jednak innych, niz proponowane przez Mi-
nisterstwo Gospodarki.

Projekt wprowadza pojecie warto$ci bazowej, ktora prze-
liczana jest dla poszczegolnych nieruchomosci wedtug tabel.
To, jakimi wspotczynnikami wartoSci bazowe sg przeliczane,
a takze pomysl, by bylo to robione w sposdb jednolity (na co
nie w pelni pozwala aktualny stan prawny umozliwiajacy
rézne interpretacje) - jest kwestig technicznej dyskusji.
Natomiast nie do przyjecia jest ustalanie wartosci bazowych
na podstawie wartoéci innej niz rynkowa.

PFSRM postuluje, by wartosci bazowe byly okresla-
ne jako wartosci rynkowe. W przypadkach, gdy takiej war-
toéci nie mozna okre§li¢, powinno by¢ dopuszczane stosowanie

innych kategorii. Obecne zapisy ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami przewiduja takie przypadki (np. metody oparte
o wskazniki szacunkowe gruntu czy wartosci odtworzeniowe).

Przyjecie innych rozwigzan oznacza tworzenie nowej
praktyki w ocenie wartosci praw do nieruchomoéci. Sytuacje
zblizone do tych, z jakimi mamy do czynienia przy ustalaniu
odszkodowan zwigzanych z wytyczaniem korytarzy przesy-
fowych, majg miejsce rowniez przy budowie drég, wyplacie
odszkodowan za wywlaszczanie nieruchomosci do innych ce-
16w, wykupie nieruchomosci i innych licznych przypadkach
zwigzanych z gospodarka nieruchomos$ciami. Sg to procesy
skomplikowane, zarowno w obszarze spotecznym, jak i for-
malnym. Dotad jednak ustawodawca nie usitowal zastepo-
wacé decyzjami administracyjnymi dzialan opartych na zasa-
dach gospodarki rynkowej i honorujacych prawa do nieru-
chomosci. Ponadto projekt ustawy nie uwzglednia sytuacji,
gdy w wyniku prowadzonej inwestycji zmienia sie warto§c
calej nieruchomoéci, bo na przyklad traci ona charakter
dziatki budowlanej.

Rozwigzania proponowane w projekcie ustawy sg trudne
do zaakceptowania réwniez dlatego, ze umacniajg pozycje in-
westora kosztem wla$cicieli praw do nieruchomosci, a w kran-
cowych wypadkach (grunty o wysokim stopniu zurbanizowa-
nia) mogg prowadzi¢ do razaco niskich odszkodowan.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych oczekuje, ze Ministerstwo Gospodarki po-
wroci w projektowanej ustawie do sprawdzonych i ra-
cjonalnych rozwigzan, szanujacych prawo wlasnosci.

Krzysztof Bratkowski
8 luty 2012 r.

DALSZY CIAG POLEMIKI
PROF. WOJCIECHA WILKOWSKIEGO Z TOMASZEM RACIECKIM

List do prof. W. Wilkowskiego

Bardzo dziekuje Panu Profesorowi za tak wnikliwe ustosun-
kowanie sie do mego listu (Rzeczoznawca Majatkowy nr 3/71)
dotyczacego Pana artykutu (Rzeczoznawca Majatkowy nr 1/69)

Zabraklo mi jednak Pana jednoznacznego stanowiska co
do wyceny drzewostanéw stanowiacych tzw. ,mienie zabu-
zanskie”. Przy tego typu wycenach powstaja kontrowersje
pomiedzy urzedami wojewodzkimi, rzeczoznawcami majat-
kowymi i Komisjg Arbitrazowa PFSRM. Z Pana wypowiedzi
w RM 1/69 wynika, iz taka wycena winna odpowiadac zasa-
dom ujetym wp. 4.3 Pana artykutu.

Biorac pod uwage Pana szczegotowe rozwazania nt. roz-
nic pomiedzy Tablicami Tramplera — Partyki, a Tablicami
ffil. z 2002 r. zgadzam sie z Panem, ze do chwili jednoznacz-
nego ustosunkowania sie IBL do Pana pytan postawionych
w p. 6.4 tego artykulu nalezy stosowac Tablice Tramplera
- Partyki. Jednak zasadnicze kontrowersje dotycza wskaz-
nika Z (stopnia zadrzewienia) i klasy bonitacyjnej siedliska
lasu. Oczywistym jest, ze Polacy utraciwszy nieruchomosé
w wyniku przymusu nie maja dokumentéw obejmujacych te
dane. Poza tym dla olbrzymiej liczby tego typu prywatnych
nieruchomosci nie tworzyto sie tych danych przed wojna.
Nie ma ich takze w archiwach czy w ksiegach wieczystych.
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Ewentualni Swiadkowie, jesli jeszcze zyja, w skladanych
przez siebie o§wiadczeniach (w trybie k.p.a.) czy zeznajac
w sadzie pamietajg najwyzej jakie gatunki drzew przewaza-
ly oraz wyglad czy wiek (przyblizony) lasu. Zwykle moz-
na dotrze¢ jedynie do dokumentéw potwierdzajacych po-
wierzchnie drzewostanow (dokumenty repatriacyjne,
przedwojenne mapy karo graficzne Instytutu Wojskowego.
Urzedy wojewddzkie podchodzg do tej sprawy rdznie, ale
coraz czeSciej stajg na stanowisku, ze je§li nie ma dokumen-
tow potwierdzajacych m.in. stopien zadrzewienia, klase bo-
nitacji drzewostanu czy jego wiek, to mimo ze dokumenty
uznawane przez ustawe z 08.07.2005 r.(ustawa o rekom-
pensatach) czy tez sady — potwierdzaja istnienie okreslonej
powierzchni lasow, to warto$é tych drzewostanow jest zero-
wa, bo nie mozna jej okregli¢ bez stopnia zadrzewienia czy
tez klasy bonitacji. Podobne stanowisko zajmuje Komisja
Arbitrazowa PFRSM uznajac, ze art. 135 ust. 5. Ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje, iz wszystkie da-
ne do wyceny powinny dotyczy¢ konkretnych drzewosta-
néw (w swoich opiniach dotyczacych operatéw szacunko-
wych wykonywanych na zlecenie urzedéw wojewddzkich).
Moim zdaniem, biorgc pod uwage, ze ww. ustawa
z 08.07.2005 r. w art. 11 ust. 1 zobowigzuje rzeczoznawce
do ustalenia rynku poréwnywalnego na terenie kraju,
z ktorego przyjmuje on przecietne ceny nieruchomoscei, to
mozna by bylo z tego rynku poréwnywalnego (nadleénictwa
obejmujace obrany rynek) dobiera¢ $rednie wskazniki Z czy
klasy bonitacyjne skoro dobiera sie érednie ceny klas drew-
na. Poniewaz Pan w swojej odpowiedzi (RM nr 3/71) wp. 3
powoluje sie na ww. art. 11 ust 1 tej ustawy, to prosze o Pa-
na stanowisko w sprawie mojej propozycji i sposobu ew. jej
stosowania, jeSli jest sensowna i nie narusza art. 135 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Jesli jest Pan innego zdania, to czy bierze Pan pod uwage
stanowisko niektorych urzedéw wojewodzkich czy Komisji
Arbitrazowej o tym, ze ustalone powierzchnie laséw utraco-
nych w 1939 r. (co potwierdzaja dokumenty uznane ustawg
08.07.2005 r.) maja wartoS¢ zerowg wobec braku udokumen-
towanych danych okreélajacych stopien zadrzewienia czy
klase bonitacyjna konkretnych utraconych laséw. Odrebng
sprawa jest brak obowiazujacego standardu zawodowego
ustalajacego m.in. niedopowiedzenia ustawowe w zakresie
wyceny drzewostandow i braku efektywnego dzialania
PFRSM w tym zakresie co powoduje, ze rzeczoznawca majat-
kowy staje przed dylematem czy wykonaé¢ wycene kierujac
sie logikg czy odmawiaé uznania jakiejkolwiek wartosci dla
laséw doprowadzajac do powstawania negatywnych opinii
0 naszym zawodzie.

Zostawiam Panu Profesorowi decyzje w kwestii ustosun-
kowania sie do tego pisma na tamach Rzeczoznawcy Majat-
kowego w ramach dalszej polemiki, co byloby z korzyScig
takze dla innych zainteresowanych.

Tomasz Raciecki

Odpowiedi prof. Wojciecha Wilkowskiego

Odbieram Pana list jako brak satysfakeji z odpowiedzi za-
wartej w p. 3 dotyczacej metodyki okrelania wartoSci nieru-
chomoéci lesnych, tzw. — mienia zabuzanskiego (Rzeczo-
znawca majatkowy Nr 3 z 2011 r.).

Zdaniem Pana odpowiedz byla niepelna, gdyz nie zawie-
rala mojego stanowiska czy wobec informacji, ze gdy pozo-
stawiono poza granicami RP lasy, a brak bylo danych o drze-
wostanach, rzeczoznawca powinien okresla¢ tylko warto$c
gruntu lesnego czy rowniez warto$¢ drzewostanow. Jest to
problem nie zwigzany z zasadami i technikg wyceny a z za-
kresem wyceny.

Jako czlonek jednej z Komisji Arbitrazowych spotkatem
sie z przypadkiem, ze organ kwestionowal operat rzeczo-
znawcy majatkowego nieruchomoéci le§nej motywujac, ze ze
wzgledu na brak dokumentéw dotyczacych rodzaju i wieku
drzew w lasach pozostawionego majatku okreélanie ich war-
toéci bylo nieuzasadnione. Tego typu stanowisko nie uwa-
zam za stuszne poniewaz:

1) Zgodnie z art., 6 ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawie-
nia nieruchomos$ci poza granicami Rzeczpospolitej Pol-
skiej (Dz. U. z 2005 r. Nr 169 poz. 1418 z pdzniejszymi
zmianami) osoba ubiegajgca sie o potwierdzenie tego pra-
wa powinna dolaczy¢: (cytuje)

1) dowody, ktore swiadczg o pozostawieniu nieruchomo-

sci poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej
z przyczyn o ktorych mowa w art. 1, oraz o rodzaju
i powierzchni tych nieruchomosci.

Jedli zatem okre§lona osoba przedstawi dowody, ze pozo-
stawila lasy o okre§lonej powierzchni to moim zdaniem spet-
nita wymogi okre§lone w cytowanym artykule.

Pojecie lasu wyczerpuje odpowiedz o rodzaju pozostawio-
nego uzytku. Las jako pojecie zostal zdefiniowany w art. 3
ustawy o lasach (Dz. U. z 2011 r Nr 12 poz. 59), ktorego tresc
przytaczam:

Art. 3. Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:

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

a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowiqcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w sktad

parku narodowego albo

c) wpisany do rejestru zabytkow,

2) zwigzany z gospodarkq lesnqg, zajety pod wykorzystywa-
ne dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle,
urzgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu prze-
strzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energe-
tycznymi, szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna,
a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia
turystyczne.

Przytaczam rowniez definicje lasu, ktorej autorem jest
prof. J. I. Karpinski:
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Las - dynamiczny twor przyrody, w ktorym sq zespolone
w niepodzielng catos¢ uktadem zaleznosci, powigzan i wza-
Jjemnych wplywow, okreslona roslinnos¢ z przewazajgcym
udzialem form drzewiastych, zwigzanych z nim zwierzetami
oraz wykorzystywane przez rosliny i zwierzeta podloze geolo-
giczne, gleba, woda i klimat.

Znacznie obszerniejsza jest definicja lasu zawarta w ,,En-
cyklopedii Leénej” wyd. PWN, Warszawa 1991 r., ktorej po-
czatek brzmi: LAS - jeden z odnawialnych zasobow przyrody,
powstajgcy w wyniku procesu lasotworczego jako kompleks,
w ktorym roslinnosé, swoista dla danego regionu biogeogra-
ficznego 1 wyrozniajqca sie wybitnym ilosciowym udzialem
drzew rosnqcych zwarcie...

Ze wszystkich przytoczonych definicji wynika, ze pojecie
lasu wigze sie nierozlgcznie z gruntem le$nym i wystepuja-

cymi na tym gruncie drzewami. Ustawa o lasach dopuszcza
jedynie przejsciowe pozbawienie gruntu ro§linnosci lesne;.

Reasumujac: podzielam Pana poglad zawarty w liScie
w ktorym odwotuje sie Pan do treéci art. 11 ust. 1 cytowa-
nej wyzej ustawy. Jako czlonek Komisji Arbitrazowej takie
stanowisko reprezentowalem. Pragne jednak ponownie
podkresli¢, ze jest to w wiekszym stopniu problem ,Zakre-
su wyceny” niz , Techniki wyceny”. Moje poglady nie majg
mocy prawnej i wojewoda jako organ administracji rzado-
wej zgodnie z art. 5.1 potwierdza prawo do rekompensaty
w drodze decyzji.

Przypadki, ktore Pan wymienia w liScie, ze niektorzy wo-
jewodowie zajmuja odrebne stanowisko, tzn. warunkujg okre-
§lenie wartoéci drzewostanow przedlozeniem przez wniosko-
dawcéw odpowiedniej dokumentacji, mogg mie¢ miejsce.

KAZDA POTWORA...

Diugo oczekiwany pigtek wieczor,
pierwsza wolna w tym roku sobota (bo
ile mozna), a przed oczami ciggle mi-
gajace cyferki. Na dworze prawie za-
pach wiosny, a ty nie zachwycasz sie
blyskami stonica w katuzach, nie wstu-
chujesz w ptasi swiergot. Bo wystarczy
chwilowy brak czujnosci (,Nie mysle¢
o pracy, nie mysle¢ o pracy”) i juz wi-
rujq pod czaszkg tabelki i paragrafy,
przesuwajq sie przed oczami korowody
dzialek i pni drzew bynajmniej nie sta-
nowigcych ozdoby. Drzewo to nasadze-
nie. Uroczy domek to zabudowa. Weso-
to zielenigce sie Zdziebelka to zasiew.
Wystawiony na storice stok pagorka to
topografia. I ciezka, zawodowa troska
o sto problemoéw jednoczesnie. Czy to
mozliwe, ze za rok czlowiek bedzie sie
maogt z tego smiac?

& ok ook

- Jesli mam podpisac protokdt, to
prosze zaznaczyc, ze ta ziemia nalezy
do majej rodziny od dziada pradzia-
da ...

- Tak?

- ... od 1984 roku.

Ewa Wojciul

- No to chyba nie od dziada pra-
dziada?

- Wiasnie ze tak. W 1984 roku
pradziadek jeszcze zyl.

&k ook

- Nie mozemy zaakceptowac tej
wyceny. Na tle nieruchomosci po-
rownawczych - jak je pani nazwata
- nasza jest absolutnie wyjgtkowa.
To moze troche zrujnowane siedli-
sko, ale jedyne na skrzyzowaniu dro-
gl powiatowej i gminnej i blisko
kompleksu lesnego. Za odszkodowa-
nie chcemy kupic identyczne. Sama
pani przyzna, ze taka nieruchomosé
Jest jedyna w swoim rodzaju. Trzeba
Jg wycenié poréwnujgc z identycznie
potozonymi gospodarstwami.

- Nie mogq panistwo liczy¢ na to,
ze znajde trzy siedliska w takim sa-
mym stanie technicznym na skrzyzo-
waniu drogi powiatowej z gminng
i przy kompleksie lesnym.

- Jestem prawnikiem, znam za-
sady. Prosze rozszerzyc rynek na kra-
Jjowy, a jak trzeba to na europejski.

B ok ok

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:

- Ja juz wyceniam wyltgcznie ty-
powe lokale i to tylko w Warszawie.
Nie mam nerwow na nic wiecej.

- Brak w wycenie oszacowania
z1oz piasku na dziatce. Piasek o tej
gramaturze 1 czystosci kosztuje 25
zlotych za kubik. A ja mysle, ze jest
tu co nagymniej 4200 kubikow. To da-
Jje okoto miliona (!) ztotych.

- Piasek jak kazda kopalina jest
wlasnoscig skarbu panstwa. Czy ma
pan zezwolenie na eksploatacje? Czy
plan zagospodarowania dopuszcza
tu dziatalnosé wydobywczqg?

- A kto na to zwraca uwage?

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:

- W 2zyciu juz nie wystartuje
w zadnym przetargu. Trafilem
na wredny urzqd i od czterech lat bu-
jam sie po rozprawach administra-
cyjnych.
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- Jak to pani wycenita? Przeciez
to swietna dziatka, na skrzyzowa-
niu. Mozna jg podzieli¢ na osiem bu-
dowlanych.

- Ale plan zagospodarowania...

— Prosze pani, wajt to maj kolega
z klasy. Jedna sesja i mam tu grunt
budowlany, a nie rolny.

- Prosze sie nie ruszaé. Natych-
miast dzwonie po policje.

- Co sie stalo?

- Wdarta sie pani bez pozwolenia
na prywatny grunt. To bezprawie.

- Alez ja stoje na ulicy. Przyje-
chatam do kogo innego w sprawie
wizji lokalnej.

- Wdarta sie pani wczesniej i po-
znaczyta drzewa sprayem.

- Po co miatabym to robic? Zresz-
tg dopiero co podjechatam i nie mam
sprayu.

- To sie okaze.

L

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:

— Nie, nie moge pani pomdc.
Od pieciu lat wyceniam tylko nieza-
budowane dziateczki i tylko w powie-
cie grodziskim. Po co mi kolejne kio-
poty?

- Wykonuje pani zawéd zaufania
publicznego. Mialam prawo zakta-
daé, ze w czasie ogledzin nierucho-
mosci weryfikuje pani dane z doku-
mentow i wykonuje inwentaryzacje
budowlang mierzqc pomieszczenia.

- Wykonuje zawéd zaufania pu-
blicznego i dlatego nie moge wyko-
naé inwentaryzacji budowlanej bez
uprawnien, budowlanych. Opieram
sie wiec na dokumentach sporzqdzo-
nych przez osoby uprawnione.

- W zyciu nie zetknetam sie z ta-
kim niedbalstwem. To moze sie
skoriczyé postepowaniem dyscypli-
narnym.

- Zanizyla pani warto$¢ nieru-
chomosci. Ta pierwsza suma to jesz-
cze do przyjecia, ale juz ograniczone
prawo rzeczowe oszacowala pani
o wiele za nisko. To zaniza wartosé
catosci. Chee pani skrzywdzié tych
ludzi?

— Ale przeciez wartosé ograniczo-
nego prawa rzeczowego sie odejmuyje.
Wynika to z przepiséw i wyraznie to
opisatam.

- Na to w imieniu moich klien-
tow sie nie zgadzam. Pani tatwo by¢
altruistkg, bo odbywa sie to czyims
kosztem.

- Zgoda, pokaze granice dziatki,
Jjak podpisze pani to oswiadczenie,
ktore przygotowatem:

»Ja, nizej podpisany (ana)
oswiadczam, ze okazana dziatka nr
... w obrebie... gmina ... powiat ..., na-
lezqca do Pana ... 1 stanowigea 1000
m. kw. boru sosnowego 40-letniego
ma wartos¢ 3 mln zt (trzech milio-
now zlotych) i taka suma bedzie pod-
stawq odszkodowania za wywlasz-
czong nieruchomosc.”

— Ogledziny nieruchomosci sg
plerwszym etapem pracy rzeczo-
znawcy 1 nigdy sie wtedy nie zobo-
wiqzuje do zadnej sumy.

- To ja wzywam policje.

— Nie mam nic przeciwko temu.

%ok sk

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:
— Rzucam te robote. To juz nie na
moje zdrowie.

& ok ok

Czytatam kiedyz reportaz o pracy
przy konserwacji kanatow Sscieko-
wych. Reporter zgiety wpol brngt
za pracownikami przez ciasne, cuch-
ngce kolektory. Szedl po kola-
na w nieczystosciach i wzdrygal sie
przy pisku szczurow. Wyszedt ledwie
Zywy.

- Jak w ogole wytrzymujg pano-
wie przy tej robocie i to latami?

— No coz - to trzeba po prostu ko-

chad.

b‘g::’d
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Wtasnos¢ nieruchomosci

Stanistaw Rudnicki
Wiasnosc Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie 3

nieruchomosci

Autorem opracowania jest zmarly
w lutym br. sedzia Sadu Najwyzszego
byly prezes Izby Cywilnej SN. Byt jed-
nym z najwybitniejszych polskich cywilistéw i autorytetem
w dziedzinie prawa rzeczowego, autorem wielu komentarzy
do Kodeksu Cywilnego oraz do ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece.

Autor szczegolng uwage poswiecit prawu sasiedzkiemu
szeroko omawiajac takie zagadnienia jak: zaklocanie korzy-
stania z nieruchomogci, regulacje granic miedzy sasiadujacy-
mi nieruchomo§ciami, rozgraniczenie nieruchomosci, scala-
nie i wymiana gruntéw, stuzebnoéci gruntowe i osobiste, stu-
zebno§¢ przesytu.

Obecne, trzecie wydanie, uwzglednia ustawowe zmiany
dotyczace hipoteki, odstgpienia od podzialu hipoteki na zwy-
kla i kaucyjna, rozporzadzanie opréznionym miejscem hipo-
tecznym.

Prawo Nieruchomosci
— Edycja Sqdowa

_EDVEIA SADOWA

PRAWO

Wprowadzenie: Marian Wolanin

Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2012

Opracowanie ,Nieruchomos$ci — Edycja
Sadowa”, ktore stanowi zbior przepisow prawnych, przezna-
czone jest dla oséb zajmujacych sie problematyka prawng
nieruchomoéci m.in. radcéw prawnych, rzeczoznawcow ma-
jatkowych, pracownikéw administracji rzadowej i samorza-
dowej. Publikacja obejmuje akty prawne dotyczace gospoda-
rowania nieruchomoS$ciami gruntowymi, budynkowymi i lo-
kalowymi m.in. ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami wraz
ze zmianami, ustawg o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci oraz akty prawne z zakresu
planowania przestrzennego i prawa budowlanego.

Edycja ta ujmuje w jednej publikacji wszystkie akty
prawne z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami, ktore
sg niezbedne w prowadzeniu postepowan cywilnych i admi-
nistracyjnych majacych na celu uksztaltowanie wykonywa-
nia praw przystugujacych do nieruchomosci.

Optaty za korzystanie z przestrzeni

Joanna Cymerman, Ryszard Cymerman

Wydawnictwo Wyzszej Szkoly Infrastruktury

omary i Zarzqdzania w Warszawie, 2011

ZA KORZYSTANIE
Z PRZESTRZENI

W niniejszej pozycji oméwiona zostala
problematyka zwigzana z posiadaniem
i dysponowaniem prawami do nieruchomosci, gospodarowa-
niem publicznymi zasobami nieruchomosci, przeprowadza-
niem proceséw rozwojowych (deweloperskich) oraz obrotem
i zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Autorzy opracowania
w przejrzysty i uporzadkowany sposob przedstawiajg klasyfi-
kacje oplat za korzystanie z przestrzeni oraz wskazujg ich miej-
sce w procesie jej rozwoju, m.in. oplaty planistyczne, adiacenc-
kie, oplaty za wylgczania gruntéw z produkeji rolnej lub lesnej,
oplaty za posiadanie przestrzeni, podatek od nieruchomoéci,
oplaty za stuzebno§¢. Gruntowna znajomosc¢ tej tematyki moze
usprawni¢, zracjonalizowa¢ i podnie¢ efektywnosé dziatan,
wplywajac na profesjonalizm w wykonywaniu zawodu.

Gospodarka nieruchomosciami
1 komentarzem do wybranych
procedur

Sabina Zrobek, Ryszard 1robek,
Jan Kuryj

Wydawnictwo Gall Olgierd Graca
Styczen 2012

GOSPODARKA
NIERUCHOMOSCTAMI

P

Publikacja ma charakter metodyczno-praktyczny z prze-
znaczeniem dla oséb, ktore zajmuja sie zawodowo realizacja
procedur gospodarki nieruchomos$ciami.

Tematyke publikacji podzielono na cztery zasadnicze cze-
§ci. W czeéci pierwszej przedstawiono w sposob jasny i zwie-
zly podstawy prawne gospodarki nieruchomosciami wraz z jej
zarysem historycznym i zagadnienia z zakresu prawa rzeczo-
wego, niezbedne do zrozumienia omawianej problematyki.

Czes¢ druga to komentarz do wybranych procedur
uwzgledniajacy najnowsze przepisy (zaréwno ustawy jak i roz-
porzadzenia). Czesé trzecia to prawne aspekty i zasady okre-
§lania warto$ci nieruchomosci. W czeSci czwartej zamieszczo-
no szeroki wyhor orzecznictwa SN i NSA z zakresu objetego
opracowaniem wraz z uzasadnieniem i powolaniem artykuléw
z ustawy. Ponadto do publikacji dotaczono wzory i przyklady
uchwal i dokumentéw administracyjnych w zakresie wybra-
nych procedur gospodarowania nieruchomosciami.
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WYCENA PRZEDSIEBIORSTWA.
OD TEORII DO PRAKTYKI

Ksigzka pod redakcjg naukowag Marka Panfila i Andrze-
ja Szablewskiego jest swego rodzaju prébg kompleksowego
ujecia obecnego stanu zawansowania teorii, modeli i meto-
dyk wyceny przedsiebiorstw, a jednocze$nie ujawnia nadal
nierozstrzygniete kontrowersje wok6l wybranych zagadnien
takich jak przykladowo: pojecie wartoSci przedsiebiorstwa,
kosztu kapitatlu, oceny ryzyka, wplywu determinant
na wzrost wartosci.

Recenzowana ksigzka uzy-
skata nagrode Grand Prix o te-
matyce ekonomiczne] na
VII targach, ktére odbywaly sie
wSGH w 2011 r.

Moja recenzja odniesie sie
tylko do kilku wybranych pozy-
tywnych cech tej publikacji, ale
réwniez pewnych jej staboSci,
ktére moga by¢ uwzglednione
w dalszych inicjatywach wy-
dawniczych tego wartoSciowe-
go zespolu autorskiego.

Pierwsza uderzajaca sie ce-
cha tej ksiazki jest jej rozmiar
obejmujacy — prawie 700 stron
w ktorej przedstawiono 24 roz-
dzialy. Jednym z najwazniej-
szych pozytywnych cech ksigz-
ki jest wprowadzenie wielu no-
wych obszaréw tematycznych
i zaktualizowanie klasycznych
podejéé do wyceny przedsie-
biorstw (swego rodzaju rewita-
lizacja wiedzy np. o kalkulacje
kosztu kapitatu, metodzie DCE,
metodzie opartej o dywidendy). Do innowacji tematycznych,
jakie z reguly nie sg prezentowane w polskich publikacjach
z tej dziedziny zaliczylbym tematyke poruszang w rozdzia-
le 2 (wycena przedsiebiorstwa na podstawie sprawozdawczo-
§ci finansowej sporzadzanej wedlug MSR/MSSF), wycena ry-
zyka przedsiebiorstwa (rozdzial 7), wycena banku (roz-
dziat 11), wykorzystanie do wyceny przedsiebiorstwa modelu
opcji rzeczywistych (rozdziat 11), wycena spétki w procesie
IPO (rozdzial 19), oraz rozdzialy od 21 do 24. W rezultacie
jest to publikacja o znacznym potencjale oryginalnosci i du-
zego znaczenia praktycznego.

W mojej opinii publikacja ta powinna znalez¢ sie w biblio-
tece kazdej osoby zawodowo zainteresowanej problematyka
wyceny przedsiebiorstwa. Przemawia za tym podjeta inicja-

Marek Panfil, Andrzej Szablewski

PREEDGIEBIORSTWA

Jazelinig masz wartasci elsmentdw swojigo bizmasu, najdziesz sig w rgkach kogas ko jg ns.

tywa polegajaca na opracowaniu publikacji bazujacej na wy-
nikach zespotu autorskiego pochodzgcego z réznych $rodo-
wisk naukowych i praktyki gospodarczej i legitymujacych sie
istotnymi osiggnieciami w poruszanych zagadnieniach wyce-
ny przedsiebiorstw.

Pomimo wielu pozytywéw dostrzegam réwniez tez sla-
bosci. Moje kluczowe zastrzezenia odnosza sie do trzech
kwestii:

Po pierwsze: we wstepie
podaje sie, ze ksigzka jest ad-
resowana do trzech grup od-
biorcéw tj. menedzeréw, anali-
tykéow i studentow kierunku
finans6éw i zarzadzania. Uwa-
zam, ze jest to niewlasciwe
podejscie, poniewaz kazda
z tych wymienionych wecze-
§niej grup czytelnikow ma in-
ne oczekiwania, a takze posia-
da rézng wiedze.

Po drugie: recenzowa-
na ksigzka w mojej opinii,
w niedostateczny stopniu da-
je rekomendacje i wskaz6éwki
postepowania w warunkach
przedluzajacego sie kryzysu
finansowego, w szczegdlnosci
w jaki spos6b zmienia sie rola
wyceny przedsigbiorstwa ja-
ko przestanka rozwoju rynku
kapitalowego, jaka jest odpo-
wiednia koncepcja kategorii
warto$ci przedsiebiorstwa,
jak powinno podchodzi¢ sie
do prognozowania przeplywow pienieznych, jak kalkulo-
waé warto$¢ rezydualng, jak ujmowac ryzyko w koszcie
kapitatu.

Po trzecie: sadze moze niestusznie, ze nadmiernie eks-
ponuje sie wyniki badan autoréw zagranicznych, a niedoce-
nia sie wyniki badan krajowych, ktore prezentuja polska spe-
cyfike.

Reasumujgc uwazam, ze ksigzka ta jest niezwykle warto-
§ciowa publikacja, gdyz pokazuje spektrum réznych teorii,
modeli i metod wyceny przedsiebiorstwa.

redakeja naukowa

WYGENA

Worren Buffett

poltext

Autor recenzji — prof. Stanistaw Kasiewicz jest szefem Kate-
dry Analizy Dziatalnosci Przedsiebiorstwa, SGH w Warszawie.

Ksigzke wydat Poltext (2011).

Nr 73, styczeri-marzec 2012
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RADA KRAJOWA OBRADOWALA W tODZI

Fwa Gronkiewicz

Kolejne posiedzenie Krajowej Rady Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych od-
bylo sie w 16dzkim hotelu Borowiecki. Powodem wy-
jazdu byl jubileusz 20-lecia L.6dzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych, na ktory zostali zapro-
szeni czlonkowie Krajowej Rady.

Protokét z ostatniej Rady zostat przyjety bez zmian.

Dwoma najwazniejszymi sprawami 6dzkich obrad byly:
uchwalenie zmian w projekcie KSWP ,,0” Powszechne krajo-
we zasady wyceny, krajowy Standard wyceny podstawowy
,07”, do ktorego propozycje zmian przystaly tylko trzy stowa-
rzyszenia, a projekt referowal Radostaw Gaca. Po popraw-
kach Rada Krajowa przyjeta standard 0 wiekszoScia glosow.
Tylko Poznan byt przeciw, a Stupsk sie wstrzymat. Teraz
standard zostanie przestany do ministerstwa.

Drugg wazna sprawg bylo przeglosowanie zmian i zatwierdze-
nie regulaminu dzialan Komisji Arbitrazowej, ktory musial by¢
dostosowany do aktualnych przepisow prawnych. Propozycje
zmian przedstawial Iwo Betke. KA ma nadzieje, ze regulamin
w obecnym brzmieniu bedzie obowigzywal jedynie do czasu zmian
legislacyjnych, nad ktorymi pracuje Komisja Prawna PFSRM.

Zawod jest wiedy, kiedy sq standardy

Na poczatku glos zabrala profesor Ewa Kucharska-Stasiak:
- To wystapienie jest dla mnie bardzo trudne i prosze mi wyba-
czyt ta emocjonalnosc, ale patrze na sprawy z boku i widze je
troche inaczej. Mam wrazenie ze w Federacji jak w organizmie
czlowieka pojawia sie coS, co zaczyna go niszczy¢. [...] Co to jest
standard? — pytata pani profesor. — To kodeks etyki zawodowej,
dokument z wyceny, standard definicyjny i standard metodyki
wyceny. W Europie wysilek idzie w kierunku standardu defini-
cyjnego i dokumentu wyceny. Organizacje rzeczoznawcéw re-
zygnuja z kodeksu etyki, bo uwazaja, ze to powinno by¢ do-
okreslone na poziomie panstwa. Rezygnuja z metodyki wyceny,
bo zablokowalyby postep. I to jest droga. Na drugim poziomie
powinny sie znalezé samoregulacje $rodowiska. Niestety nie
mamy wsparcia w ministerstwie. Swietnym pomystem jako te-
go typu uzgodnienie z ministerstwem jest standard ,,0”. [...]
Nie niszczmy tego co zostalo juz zrobione, szczegblnie w wa-
runkach zagrozenia wewnetrznego i zewnetrznego —apelowata
pani profesor. — Minister Jarostaw Gowin zapowiada deregula-
¢je zawodu. Kto zaplaci za deregulacje? Zaplaci rynek i my.

Glos Ewy Kucharskiej-Stasiak mial by¢ wstepem do to-
czacej sie w kuluarach, a pdzniej na obradach dyskusji o za-
grozeniu deregulacjg zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Prezydent PFSRM Krzysztof Urbanczyk opowiedzial
o sytuacji zwigzanej z zaangazowaniem sie Federacji w soli-

darne wsparcie zawodow zarzadcy i poSrednika w obrocie
nieruchomo§ciami, ktérych deregulacje minister juz zapo-
wiedzial. Prezydent podkre§lat przy tym, ze stowarzyszenia
rzeczoznawcOw muszg mie¢ $wiadomos$¢, ze moze przyjsé
pora na zawod rzeczoznawcy.

Z sali padaly glosy, ze zlo juz sie stalo, bo kazdy zawdd
szed! oddzielnie i dopiero gdy pojawilo sie zagrozenie to dzie-
wie¢ federacji doszlo do porozumienia. Teraz jest juz za poz-
no i nie ma co dobrowolnie ktas¢ glowy pod topor za zarzad-
c6w i poSrednikéw. A Federacja musi byé gotowa na to, ze za-
wodu nie da sie uratowac.

Wedlug Krzysztofa Urbanczyka zagrozenia zwigzane
z bezmys$lng deregulacjg sa ogromne: -Nastepna fala za pot ro-
ku moze nas znies¢. Na liscie zawodow do deregulacji byt ma-
szynista kolejowy, po ostatniej katastrofie zniknal. Czy trzeba
katastrofy budowlanej, zeby kto$ sie opamietal? — pytat.

Opowiadal o spotkaniach w ministerstwie, gdzie wszyscy
s niezwykle mili, ale sprawy rozwiazan prawnych sa ciagle
w tym samym miejscu. — Musimy by¢ $§wiadomi, ze jezeli sa-
mi nie napiszemy standardéw, to nikt nam ich nie stworzy.
Niedtugo 20-lecie Federacji, chcielibySmy méwi¢ o naszym
dorobku Niestety mamy zapisane, ze standardy musimy
mie¢ zatwierdzone przez ministerstwo.

Przewodniczacy komisji standardéw Radostaw Gaca
przedstawil projekt standardu zawodowego KSWS 4 — wyce-
na stuzebnoéci przesylu i okre§lenie kwoty wynagrodzenia
za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomoSci przy inwesty-
cjach liniowych. Poinformowal Krajowa Rade, ze ustawa
o korytarzach przesylowych jest w konsultacjach miedzyre-
sortowych. Zapowiedzial dzialania Federacji. Mowit o tym, ze
istnieje problem ze stuzebnoscig przesylu, gdzie punktem
spornym jest warto$é kwoty bazowe;j. ,Niestety nas z tej pro-
cedury wyrzucaja” — dodal.

Ustawa o korytarzach przesylowych wywolata wzburze-
nie wérod czlonkéw Krajowej Rady. Za absurd uznano, ze od-
szkodowanie za przesyl ma ocenia¢ urzednik na podstawie
danych statystycznych GUS.

— Przeciez GUS nie ma zadnych danych - padalo z sali.
- Jezeli to stracimy, to za chwile odszkodowania za drogi pu-
bliczne i za uzytkowanie wieczyste beda wycenia¢ urzednicy.
Znajdujemy sie w sytuacji, ze mamy pozar, a dopiero musimy
kopa¢ studnie.

Tomasz Telega podkreélal, ze w bardzo niekorzystnym
$wietle stawia PFSRM niska zdawalno§¢ egzaminéw. —To
jest postrzegane jako proba niedopuszczania do zawodu.

Robert Dobrzynski radzit: ,,Wpuéémy wiecej osob, zrobmy
przeciag”. ,Ale jak to zrobi¢, zeby przy okazji wszyscy nie do-
stali zapalenia ptuc”. - pytata Zdzistawa Ledzion-Trojanowska.
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Bilans Zarzqdu

Gléwna ksiegowa federacji pani Ewa Sasin przedstawita
bilans, ktory zostal przyjety. Zysk netto Federacji za ubiegly
rok wyniost 134 659 zlotych.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak po-
informowal, ze wzrést znacznie zysk ze szkolen. Podkreslat
przy tym, ze na 870 oséb, ktore wziely udzial w szkoleniach
bankowych tylko 11 bylo z bankéw.

Marian Witczak méwit tez o niepokojacym zjawisku wy-
bierania na funkcje w Federacji ,,z tapanki”. W ciggu 20 lat
w zadnej kadencji nie bylo tyle dymisji w komisjach.
A na funkcjach przewodniczacych komisji, a szczegolnie sta-
tutowej, bywaly wakaty.

Podsumowujac swoje wystapienia zaapelowal o udziele-
nie absolutorium obecnemu zarzadowi. Krajowa Rada udzie-
lita absolutorium jednoglosnie.

Odpowiedzialni za przysztosé zawodu

Koniec obrad pierwszego dnia zdominowata sprawa, kto-
ra zglosilo PéInocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Krzysztof Gabrel z Bialegostoku za-
wnioskowal, aby uchyli¢ uchwate 13/9 jako niezgodng z prze-
pisami prawa oraz statutem PFSRM.

W uchwale tej, przeglosowanej we wrze$niu na posiedze-
niu w Katowicach, Krajowa Rada postanowita, ze Powszech-
ne Standardy Wyceny oraz Normy Interpretacyjne obowia-
zujg zgodnie ze statutem wszystkich rzeczoznawcow majat-
kowych zrzeszonych w stowarzyszeniach, ktore naleza do
PFSRM. Tym czasem Federacja nie ma prawa niczego rze-
czoznawcom narzucac.

Prezydent PFSRM moéwil o pismie Lodzkiego Stowarzy-
szenia o respektowaniu ustalen Krajowej Rady. Tylko stowa-
rzyszenie Swietokrzyskie odpowiedzialo, ze im sie to podoba.
Prezes LSRM Andrzej Zarychta nie kryl oburzenia: — Siedzi-
my tu dwa dni, uchwala za uchwata. Dla kogo to wszystko?.
A jak minister nie uchwali standardu, to co? Dla kogo to zro-
biliémy? Dla siebie? W t.odzi mamy to zapisane w statucie.
Ja nie rozumiem takiego postepowania.

Halina Stankowska ze Szczecina przywolywala radce
prawnego, mecenasa Sliwke i jego wypowiedzi, ze Rada Kra-
jowa nie moze narzucac standardéw stowarzyszeniom. Musi-
my by¢ $§wiadomi, ze wypracowujemy zasady do dowolnego
stosowania. Robert Dobrzynski zgadzal sie z wnioskiem
z Bialegostoku, ale jego intencje byly inne. -Federacja nie ma
mozliwosci by zmusi¢ rzeczoznawcow. Sfederowanie jest do-
browolne, a nie poprzez regulacje sitg. My w Poznaniu nie
zgadzamy sie ze standardem zerowym. Jak mamy sie zacho-
wac? Wedlug mnie formuta Federacji sie wyczerpala, gdyby-
$my mieli stowarzyszenie temat by nie istnial.

Tomasz Telega, ktory byl za uchyleniem uchwaty uznat:
,My jako Krajowa Rada zbyt pochopnie podejmujemy
uchwaly, a przeciez merytoryczne dzialanie naszych czlon-
kow jest okreslone innymi przepisami”.

\b\lll"

Rafal Moskwa pytal, co ma w obecnej sytuacji robié: ,,Ja
wracam do swojego stowarzyszenia i mowie, byly takie i ta-
kie uchwaly. I co? Mam je duplikowaé?”.

,»1u nie ma sprzecznosci — odpowiadal mu Marek Michoc-
ki. - jesteSmy w okresie turbulencji. Mamy dualizm systemowy
i to nic nie przeszkadza zeby§émy budowali naszg przyszio§c
wewnetrznymi regutami”. Stefan Tomczak ze Stupska apelo-
wal o podejscie zdroworozsadkowe: ,,Jezeli rzeczoznawca pisze,
ze standardy sg prawem, jest atakowany przez prawnikow.
Trzeba wiec nie powolywac sie na standardy, ale je stosowac”.

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski uznal, ze uchwata
jest zta, komplikuje rzeczoznawcom zycie i nalezy ja uchylic.
A Zbigniew Brodaczewski powtarzal: — Nie zgadzam sie
na to, ze minister ma jedne kryteria, a Federacja inne.

Marek Michocki ttumaczyl: - To sg nasze wewnetrzne re-
gulagje, sa tylko dla nas, i sg poza zasiegiem KOZ-y.

»Ale czy mamy jakie$ sankcje?” — pytal wiceprezydent Ja-
nusz Jasinski. ,Jezeli nie, to zapis jest pusty”.

Andrzej Kalus przypomnial, ze spor o to ze standardy nie
s respektowane przez rzeczoznawcow trwa juz osiemnascie
lat. Jedni méwia, ze sa za szczegélowe. Wszczynanie teraz
wojenek nie jest politycznie stuszne. Nalezy postawié pyta-
nie, czy jest inny konkurencyjny produkt?

Celina Hoffman z Kielc popierajagc uchylenie uchwaly
przekonywala, ze powstala ona w zupelnie innych okoliczno-
§ciach. Natomiast przeciwny uchyleniu by prezydent Krzysz-
tof Urbanczyk: ,,Mozemy sobie co§ narzucac. Federacja ma
co§ znaczy¢. Standardy to jej dorobek. Jestem za zmiang”.

Uchwate uchylono 69 glosami, przy 4 wstrzymujacych.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny nierucho-
mosci zaproponowalo na stanowisko przewodniczacego komi-
sji statutowej Stefana Przybylka z Ciechanowa. Kandydat na
przewodniczacego nie byl obecny na obradach, wiec jego syl-
wetke przedstawil Tomasz Telega. W glosowaniu Stefan Przy-
bylek zostal wybrany przewodniczacym Komisji Statutowe;.

Na konferencji ustalono tez kalendarz wyborczy. Kolejne
posiedzenie Rady Krajowej bedzie miato miejsce 4-5 czerwca.
Do 22 maja stowarzyszenia mogg przysylac zgloszenia osob,
ktoére z ich ramienia bedg kandydowaé do zarzadu. A posie-
dzenie wyborcze bedzie miato miejsce 1 lipca w Warszawie.

Czy kierunki rozwoju zawodu sq wcigz aktualne?

Przewodniczaca Rady Naukowo-Programowej Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska omoéwita dokument , Kierunki rozwoju
zawodu”. Dokument ten powstal siedem lat temu. Niestety,
wedlug niej pomimo bardzo przychylnego przyjecia jego tre-
§ci, zabraklo woli konsekwentnej realizacji jego zapis6w.
W tym czasie zmienilo sie otoczenie determinujace funkcjo-
nowanie zawodu rzeczoznawcy, co sprawilo, ze niektére zapi-
sy tego dokumentu stracity na aktualnosci, badz tez ich re-
alizacja powinna by¢ odlozona w czasie. Na pewno wciaz ak-
tualna i wazna pozostaje misja dziatan Federacji.

»Zapewnienie bezpieczenstwa kapitalu zaangazowanego
w nieruchomoSciach poprzez profesjonalne ustugi rzeczo-
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znawstwa majatkowego gwarantujace wiarygodna i rzetelng

informacje o wartosci rynkowej nieruchomosei.”
Za wazne i wcigz aktualne i wymagajgce permanentnego

wsparcia przewodniczgca Rady Programowej uznala:

® Kierunek nr 1: dbato§¢ o zachowanie cech rzeczoznaw-
stwa majatkowego jako wolnego zawodu i zawodu zaufa-
nia publicznego.

® Kierunek nr 2: Kreowanie cech rzeczoznawcy majatkowe-
go, jako osoby wykonujacej zawdd zaufania publicznego.

@ Kierunek nr 8: Zachowanie zasady nadawania upraw-
nien zawodowych na czas nieokre§lony oraz stworzenie
warunkow rozwoju zawodowego.

® Kierunek nr 11: Promocja zawodu i osoby rzeczoznawcy
majatkowego wobec zleceniodawcy.
ZaniezwyKkle istotne, a od lat nie przestrzegane lub naru-

szane, uznala:

® Kierunek nr 3: Ograniczenie ingerencji prawodawstwa
w teorie i praktyke wyceny.

® Kierunek nr 4: Uzyskanie zasadniczego wplywu na

ksztalt przepiséw prawa.
® Kierunek nr 6: Wykreowanie pojecia wyceny jako proce-

su dochodzenia do wartoSci, a nie realizacji procedur.
® Kierunek nr 7: Zmiana sposobu postrzegania roli warto-

§ci w procesach decyzyjnych.

Najbardziej wyrazistym przykladem tych naruszen jest
zmiana art. 157 ustawy o g. n. dotyczacego opracowania ope-
ratorow szacunkowych. Przy braku zdecydowanego sprzeciwu
§rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych doszlo do zmiany
art. 157 u. o g. n. w wyniku czego negatywna opinia o prawi-
dlowosci operatu szacunkowego wydana przez organizacje za-
wodowa skutkuje automatycznym wyeliminowaniem tego
operatu z obiegu prawnego. Przy braku jednolitych kryteriow
oceny jest to narzedzie do podwazenia kazdej decyzji admini-
stracyjnej i do zdeprecjonowania pracy kazdego rzeczoznawecy.

Sprawa artykutu 157 ustawy o g. n. przewijala sie przez
cale obrady Krajowej Rady, a szczegdlnie przy dyskusji
o0 zmianach w regulaminie Komisji Arbitrazowej. I z pewno-
§cig pojawi sie na kolejnych obradach.

XX LAT téDZKIEGQ STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Andrzej Zarychta

Juz od 20 lat stowarzyszeni w L.SRM dzialamy niedaleko
Warszawy (wlasciwie to tuz pod Warszawg) i troszke dalej
od Katowic i Poznania, a catkiem daleko od Wroctawia, Krako-
wa i Gdanska. W Lodzi, trzecim co do wielko$ci mieScie w sa-
mym centrum Polski, choé¢

znawcow Majatkowych, liczacym ponad stu czlonkow, obcho-
dzito swoje $wieto — jubileusz XX-lecia powstania.

Obchody zgromadzily cztonkow ELSRM, przedstawicieli
stowarzyszen zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow  Majatko-

nie zawsze widocznym na
mapach - zwlaszcza mapach
pogody. Nasze miasto, choé
duze, nie zyskato jak dotad
wiele na transformacjach
ustrojowych, a nasz lokalny
rynek nieruchomoéci nie bar-
dzo nadaza za innymi w kra-
ju, ale na pewno rzeczoznaw-
cy majatkowi sg u nas wspa-
niali, cho¢ nie do konca
czujemy sie znanymi i rozpo-
znawanymi w §rodowisku zawodowym. Uznali$my, ze juz naj-
wyzsza pora abySmy calemu $wiatu opowiedzieli o sobie.

I stalo sie.

W piatek 23 marca 2012 r. §rodowisko rzeczoznawcow
majatkowych skupione w Lodzkim Stowarzyszeniu Rzeczo-

wych z calej Polski (zaszczy-
cito nas az 19 reprezentacji)
oraz wladze naszej Federacji,
z prezydentem Krzysztofem
Urbanczykiem na czele. Uro-
czystosci zaszczycitla swoja
obecnoscig prezydent Miasta
Lodzi pani Hanna Zdanow-
ska. Uczestniczyli w nich
takze przedstawiciele t.0dz-
kiego Osrodka Geodezji, in-
nych instytucji i organizacji
lokalnych i ogélnokrajowych, a w tym doradeow rynku nieru-
chomoéci i poérednikow w obrocie nieruchomosciami.

Byli obecni takze nasi czlonkowie honorowi: Andrzej Ka-
lus i Tadeusz Zurowski. Na specjalne zaproszenie, prosto ze
stolicy, przybyli Henryk Jedrzejewski i Wactaw Baranowski.
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Byla to okazja do zaprezentowania i przypomnienia do-
robku, historii i wspélnych dokonan todzkiego $rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych.

W ciagu kilku godzin przyjeliSmy wiele wspanialych zy-
czen, gratulacji i cieplych stow.

Za obecno§¢, zyczenia i nagrody okolicznoSciowe wszyst-
kim uczestnikom, w imieniu moich kolezanek i kolegbw, ser-
decznie dziekuje.

Jestem przekonany, ze nasi goécie wyjechali z Lodzi
w prze$wiadczeniu, ze potrafimy powaznie rozmawiac o pro-
blemach zawodowych, ze cenimy swoja historie i umiemy ja
uszanowac, a kiedy jest na to pora Swietnie sie bawimy, ma-
my dystans do siebie samych i doskonale poczucie humoru.

Przyznam, ze przedstawiciele innych zawodéw, obecni
na naszych uroczystosciach, byli zaskoczeni faktem, ze po-
wazny jubileusz mozna obchodzi¢ w atmosferze przyjaciel-
skiego spotkania, wérod osob ktére wzajemnie sie szanuja
i w znakomitej wiekszoSci dobrze sie znajg. Atmosfere nasze-
go jubileuszu najlepiej odzwier-

charska - Stasiak (czlonek Rady Programowo-Naukowej,
czlonek poprzednich Komisji Standardow i Komisji Arbitra-
zowej), a takze Jacek Pernak, Tomasz Cie§lak, Teresa Ber-
sinska, Janusz Okonski, Eugeniusz Mrowca, Anna Konopka,
Katarzyna Wroblewska, Urszula Krolikowska, Bozena Sa-
dowska, Janusz Kosatka, Krystyna fuczak, Jerzy Zielinski.

Przedstawiciel Stowarzyszenia jest stalym czlonkiem Ra-
dy Krajowej PFSRM. Wezeéniej role te pelnita Zdzistawa Le-
dzion-Trojanowska, a od kilku juz lat Andrzej Zarychta.

W Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej funkcje pelnity
Ewa Kucharska-Stasiak i Zdzistawa Ledzion Trojanowska,
a w Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej (takze jako obroni-
cy ustanowieni) byli obecni Jacek Pernak, Andrzej Zarychta,
Jerzy Zielinski, Teresa Bersinska i Katarzyna Wroblewska.

Mamy wérod nas laureatéw najwyzszego odznaczenia fe-
deracyjnego — Medalu Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum. S nimi: prof. zw. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak i dr
inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska.

Wielu sposréd czlonkéw na-

ciedlajg zdjecia, zaprezentowane
w fotoreportazu (II str. oktadki).

Bylo to wyjatkowe spotkanie,
bo z udziatem grona sympatykow
- przedstawicieli naszego zawodu
z calego kraju.

Jak widac¢ potrafimy sie takze
chwalic...

Pora zatem, aby w wielkim
skrocie opowiedzie¢ o nas — L.odz-
kim Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
c6w Majatkowych.

Powstalismy 19 czerwca 1992 1.
Do dnia dzisiejszego sg z nami
czlonkowie zalozyciele stowarzy-
szenia. Byli to wowczas Stanistaw
Dawidczyk, Stanistaw Keller, Ur-
szula Krolikowska, Ewa Kucharska-Stasiak, Jacek Pernak,
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska i Urszula Wojciechowska.

Doceniamy ich role i w dowod uznania podczas uroczysto-
§ci jubileuszowych wyréznilismy ich specjalnymi nagrodami.

W 1993 r. staliSmy sie wspo6lorganizatorem i czlonkiem
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Dzialamy w strukturach Federacji do dzisiaj. Wspiera-
my Federacje w jej dzialaniach, a czlonkowstwo w niej wyso-
ko sobie cenimy.

Aktywnos¢ naszych czlonkow na przestrzeni lat przeja-
wiala sie na forum federacyjnym i ministerialnym poprzez
udzial w wielu komisjach i przedsiewzieciach.

Z prac w komisjach federacyjnych znana jest Zdzislawa
Ledzion-Trojanowska (Przewodniczaca Rady Programowo-
-Naukowej, poprzednia Przewodniczaca Komisji Arbitrazo-
wej, wspolautorka standardéow zawodowych oraz inicjatorka
i Kierownik Zespotu, ktéry opracowal dokument Kierunki
Rozwoju Zawodu Rzeczoznawcy Majatkowego) i Ewa Ku-

Tomasz Cieslak i Andrze| Zarychta

szego Stowarzyszenia moze po-
szczycié sie honorowymi zlotymi
i srebrnymi odznaczeniami Fede-
racyjnymi. Ponad jedna pigta na-
szych czlonkéw posiada tytul
uznania zawodowego REV.

Prowadzimy takze dzialania
o charakterze wylacznie lokalnym.
Stowarzyszenie patronuje Bazie
danych o rynku nieruchomosci
i Klubowi bieglych sadowych. Or-
ganizujemy seminaria i szkolenia
w ramach doskonalenia zawodo-
wego. Dajemy mozliwos$¢ integra-
¢ji Srodowiskowej w ramach spo-
tkan o charakterze zawodowym,
ale takze i towarzyskim. Prowa-
dzimy praktyki zawodowe. Posiadamy pokazna, zawierajaca
ponad 900 zawodowych pozycji biblioteke, dostepng dla czton-
kow stowarzyszenia i naszych praktykantéw. Mamy takze ko-
misje statutowe: Komisje Etyki i Komisje Pojednawczo-Arbi-
trazowa, dzialajaca w oparciu o zasady mediacji.

Jak wida¢ dzialamy podobnie, jak wigkszoéé stowarzy-
szen lokalnych w calej Polsce, ale przy tej okazji chcieliémy
Wam o tym opowiedzieé.

Jubileusz Stowarzyszenia zostal przygotowany dzieki po-
mocy czlonkéw stowarzyszenia i osob dzialajacych w zarzg-
dzie LSRM w sklad, ktorego wchodzili: Tomasz Cieslak, Bo-
gumila Sikorska, Elzbieta Krepska, Katarzyna Wréblewska,
Grazyna Debowska i Jacek Dukat, ktory byt takze naszym
fotografem na spotkaniu jubileuszowym.

Calo$cia spraw kierowal i wspomnieniami z ob-
chodow jubileuszu podzielil sie Andrzej Zarychta
- prezes Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych.
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XIV NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH — ARtAMOW 2012

Uczestnikow XIV Narciarskich Mistrzostw Polski
Rzeczoznawcow Majatkowych powital w tym roku Osro-
dek Wypoczynkowy LAREAMOW?, polozony wysoko w Kar-
patach, na gorskiej polanie wérdd lasow Puszczy Karpackiej
- w krajobrazie zachwycajacym o kazdej porze roku.

Jeszcze w Jureczkowej u podnéza Artamowa, nic nie
wskazywalo, aby zabawa narciarzy miala odby¢ sie w scene-
rii $niezniej... a jednak. Na samym szczycie przywital nas wi-
dok zjezdzajacych narciarzy. Wyciag juz pracowal.

Powitaniom nie bylo konca, przeciez widzieliémy sie na
nartach rok temu w Rytrze. Grono starych znajomych z rado-
§cig witalo takze nowych uczestnikéw Mistrzostw. Nowi mu-
sieli przej$c trudne pasowanie na narciarza. Dolgezy¢ do Klu-
bu Narciarzy Rzeczoznawcow Majatkowych to bardzo trud-
na fizyczna praca, graniczaca prawie ze zdobyciem uprawnien
zawodowych. Trudy pasowania trzeba bylo jeszcze zakonczy¢c
mocnym trunkiem podawanym przez organizatoréw.

Do Artamowa przyjechaliémy jednak, po to by udowod-
nié, ze oprécz wykonywania operatow szacunkowych, potra-
fimy takze zdobywac trofea w konkurencji biegow narciar-
skich, slalomu giganta czy zjazdow artystycznych. ... a $nieg
padal na zawolanie... Nawet dosypal na oczekiwany kulig.

Wyniki zawodow:
® Biegi pan 18-tki

1. Magda Sziller,

2. Gosia Kiwior,

3. Ela Wolska
® Biegi pan 18+

1. Ela Pilarczyk,

2. Maryla Jaworska,

3. Krysia Jelen- Niezgoda
® Biegi juniorzy:

1. Maciek Garbowski,

2. Radek Wegrzyn,

3. Bogus$ Stelmach
@ Biegi seniorzy:

1. Krzysiek Urbanczyk,

2. Wiesiek Szpak,

3. Mariusz Buthak
@ Slalom gigant - panie 18:

1. Magda Sziller.

2. Jaosia Nekanowicz.

3. Ela Wolska
o Slalom gigant panie 18+:

1. Maryla Jaworska,

2. Krysia Jelen-Niezgoda,

3. Ela Marszat-Halicka

Jak to w zawodach kolezenskich bywa, jedni cieszyli sie
ze zdobytych nagréd, inni cieszyli sie z ich zwyciestwa. Ry-
walizacja byla zdrowa, uczciwa i owocna.

Jesli myslicie, ze takie atrakcje pozwolily zapomnie¢ o pro-
blemach z wycenami, to sie bardzo mylicie. Tu i 6wdzie stychaé
bylo dyskusje na ten temat, ktora podsumowano czterogodzin-
nym szkoleniem pt. ,,Zmiany w sposobie okre§lania wartosci”.

Aby tradycji stalo sie zado$¢ wedrujgca ciupaga — symbol
Narciarskich Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majatko-
wych — zostala przekazana w rece organizatora XV Mi-
strzostw Narciarskich.

Trzeba jeszcze na koniec powiedzie¢, ze rzeczoznawcy
majatkowy to zahartowany i mocny ludek, Mimo tak duzego
wysitku, sily wystarczyto jeszcze na ,taniec lawkowy”

Zespol, ktory przygotowal XIV Narciarskie Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcow Majatkowych, zegna sie z Panstwem
i zaprasza na drugi rok w Karkonosze.

Podkarpackie SRM

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 z1

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rzZeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zt

Zainteresowanych reklamg prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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PSRWN ZAPRASZA NA DWIE IMPREZY
ZWIAZANE Z XX-LECIEM STOWARZYSZENIA

XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Tenisie Ziemnym

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci Oddzial w Olsztynie organizuje XVIII Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym
o0 puchar Prezydenta PFSRM ,,OLECKO 2012”. Zawody zo-
stang przeprowadzone w dniach 7-8.06.2012 r. na kortach
MOSIR Olecko ul. Goldapska. O$rodek posiada siedem kor-
tow ziemnych.

Organizatorzy przewiduja rozegranie:

turnieju indywidualnego w kategorii open,

turnieju indywidualnego w kategorii powyzej 55 lat,
turnieju deblowego,

turnieju miksta,

turnieju indywidualnego dla kobiet.

Dla zwyciezcow i uczestnikow przewidziane sg atrakcyj-
ne nagrody, puchary, dyplomy.

Noclegi zostaly zarezerwowane w Hotelu & Spa COLOS-
SEUM (hotel i korty sasiadujg ze soba, co niewatpliwie uta-
twi odpoczynek pomiedzy odpowiednimi fazami rozgrywek,
koszt pobytu w standardowym pokoju 1-os. to jedyne
100 z1.). W hotelu do dyspozycji goci jest basen, jacuzzi, si-
fownia, SPA, solarium, zabiegi oraz restauracja & bar wraz
z salami konferencyjnymi.

Organizatorzy zapewniajg §wietng sportowsg i kulturalng
zabawe dla wszystkich uczestnikéw zawodéw oraz mile wi-
dzianych osob towarzyszacych i kibicow.

Po zakoniczeniu turnieju, w dniu 9 czerwca. (sobota) pla-
nowana jest calodniowa wycieczka na trasie Olecko — Troki
- Wilno - Olecko, polgczona ze szkoleniem (4 godz.) w ra-
mach doskonalenia zawodowego nt. ,,Wycena mienia zabu-
zanskiego”.

Szczegobly organizacyjne dostepne sg na stronie interne-
towej PFSRM (www.pfva.com.pl) oraz PSRWN Oddziat
w Olsztynie (www. psrwn.olsztyn.pl).

Konferencja Szacowanie nieruchomosci
i na potrzeby inwestycji liniowych

Zarzad Glowny PSRWN i oddzial PSRWN w Olsztynie
zapraszaja do wziecia udzialu w konferencji ,,Szaco-
wanie nieruchomos$ci i na potrzeby inwestycji linio-
wych” w dniach 5-6 lipca 2012 r. w Centrum Konferencyj-
no-Szkoleniowym Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie.

Przewodniczacy Rady Programowej: prof. dr hab.
inz. Ryszard Cymerman.

Komitet Organizacyjny: dr inz. Janusz Jasinski
- przewodniczacy; dr inz. Cezary Kowalczyk — sekretarz; dr
hab. inz. Andrzej Nowak, prof. UWM w Olsztynie; mgr inz.
Teresa Wasowicz; mgr inz. Malgorzata Zuk.

Sesja Jubileuszowa - z okazji XX-lecia Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci.

I Sesja Referatowa - Pozyskiwanie gruntéw pod inwe-
stycje linowe i ustalanie odszkodowan z tego tytutu.

II Sesja Referatowa — Odszkodowania z tytutu budowy
urzadzen infrastruktury liniowej.

III Sesja Referatowa — Odszkodowania z tytulu eks-
ploatacji urzadzen infrastruktury liniowe;j.

IV Sesja Referatowa — Wynagrodzenia z tytulu ustano-
wienia stuzebnoSci przesylu i bezumownego korzystania
z nieruchomogci.

Zadeklarowanie udzialu w konferencji oraz zgtaszanie te-
matu referatu/artykutu odbywa sie droga elektroniczng na
stronie: www.psrwn.olsztyn.pl/formularz. Skuteczne zgto-
szenie uczestnictwa w konferencji wigze sie z wystaniem dro-
ga elektroniczng wypelnionego formularza zgloszeniowego
zamieszczonego na stronie www.psrwn.olsztyn.pl/formularz
oraz dokonaniem oplaty kosztow uczestnictwa.

Pelny udzial w konferencji (z publikacjg artykulu lub
bez) — 580 zl. Termin zglaszania uczestnictwa oraz
wnoszenia oplaty uplywa 15 maja.

Informacje o konferencji:

@ Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nierucho-
moéci, Oddzial w Olsztynie — Plac Konsulatu Polskiego 1,
pokdj 310, IIT pietro, 10-532 Olsztyn
tel/fax (0-89) 521 49 60, e-mail: biuro@psrwn.olsztyn.pl
Biuro jest czynne od poniedziatku do czwartku w godz.
15:30-17:00.

Informacje szczegoétowa o Konferencji mozna uzyskacé:
® Dr inz. Cezary Kowalczyk — Sekretarz Komitetu Or-
ganizacyjnego
tel. 502 28 91 93, e-mail: sekretarz@ psrwn. olsztyn. pl
@ Dr inz. Janusz Jasinski - Przewodniczacy Komitetu
Organizacyjnego
tel. 603 862 864, e-mail: bas@uwm.edu.pl
® Prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman - Przewodnicza-
cy Rady Programowej
tel. 89 523 36 79, e-mail: rcymer@uwm.edu.pl
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

STYCZEN

= XIV Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych

Tegoroczne mistrzostwa odbyly sie w dniach 11-14 stycz-
nia w Artamowie. Udzial wzielo kilkudziesieciu narciarzy
z calej Polski w kilku kategoriach: biegi, slalom gigant, kom-
binacja narciarska. Relacja z mistrzostw na stronie 46, foto-
reportaz na III oktadce.

w23 stycznia obradowal Zarzad Federacji

Podczas spotkania czlonkowie Zarzgdu omawiali m.in.
zasady rozliczenia kwoty sponsoringu z PZU SA przyznawa-
nego corocznie w zwigzku z organizacjg Krajowej Konferen-
cji Rzeczoznawcow Majatkowych. Kolejnym tematem byly
pisma skierowane w dniach 13 i 17 stycznia br. do Minister-
stwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, kto-
re dotyczyly: podatku VAT w obrocie nieruchomosciami, try-
bu wycen dla potrzeb przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wlasnoéé oraz trybu oceny operatéw szacun-
kowych oraz wycen nieruchomosci zajetych lub przeznaczo-
nych pod drogi publiczne. Korespondencja z Ministerstwem
na stronie 33.

Zarzad omawial takze tres¢ stanowiska zatytulowanego
»Naprawié bledy w przepisach dotyczqcych nieruchomosci”
ktoére zostalo przekazane do stosownych komisji Sejmu i Se-
natu oraz mediow, rozmawiano takze o docierajacych do Fe-
deracji sygnatach dotyczacych wykonywania operatow sza-
cunkowych ponizej kosztow.

1= Porozumienie dziewieciu organizacji rynku nieru-
chomosci

27 stycznia br. zostalo zawarte porozumienie dziewieciu
organizacji rynku nieruchomo$ci w celu podejmowania
wspdlnych dzialah na rzecz rynku nieruchomosci, w szcze-
goélnoéci w zakresie rozwoju zawodow rynku nieruchomosci,
ochrony praw wlasnosci, swobody dzialalnoSci gospodarczej
i zawodowej oraz praw klientow. Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych jest jednym z sygnatariu-
SZy porozumienia.

LUTY

1w 13 lutego odbylo sie kolejne posiedzenie zarzadu
Federacji

Czlonkowie zarzadu oméwili projekt ustawy o koryta-
rzach przesylowych oraz zatwierdzili tre§¢ swojego stanowi-

ska w tej sprawie (str. 36), podjeto réwniez decyzje przesta-
nia do dnia 16 lutego tego stanowiska do Ministerstw oraz
organizacji pozarzadowych.

Zarzad podjal temat stosowania w strukturach Zwigzku
Bankéw Polskich praktyki zastepowania rzeczoznawcéw ma-
jatkowych z uprawnieniami w zakresie szacowania nierucho-
mosci, niezaleznymi rzeczoznawcami, oceniajac takie dziala-
nia jako niezgodne z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zarzad zdecydowal o wystosowaniu do Komisji Nadzoru Fi-
nansowego pisma bedgcego zdecydowanym protestem prze-
ciw takim praktykom.

Na posiedzenie przyszli przedstawiciele PZU SA, w celu
szczegélowego omoéwienia propozycji umowy i stawek ubez-
pieczenia przy realizacji ubezpieczen komisji opiniujgcych.

Omawiano sprawe wystapienia Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majatkowych do prezesa sadu z propozycja
certyfikowania rzeczoznawcoéw majatkowych na biegtych sa-
dowych wraz z deklaracja przeprowadzania szkolen z tego
zakresu. Zarzad zdecydowal o pilnym przestaniu do wszyst-
kich sadow okregowych w Polsce pisma przypominajgcego
o prowadzonych w Federacji od lat szkoleniach sgdowych,
po zakonczeniu ktérych do sadéw wysylane sg listy rzeczo-
znawcow majatkowych, ktorzy szkolenie ukonczyli.

Zarzad, po szczegolowym omowieniu projektu standardu
KSWP 0, ktéry bedzie omawiany na marcowym posiedzenia
Rady Krajowej, zalecil przestanie proponowanych przez sie-
bie uwag do stowarzyszen, z pro§bg o odwrotne przesylanie
ewentualnych zastrzezen. Uwagi Zarzadu dotycza punktow:
2.5, 2.7, 4,5 Standardu KSWP 0.

Omowiono dziatania rzadu dotyczace likwidacji zawodow
rynku nieruchomosci oraz porozumienie w ramach obrony
tych zawodoéw. W ramach porozumienia cyklicznie odbywaja
sie spotkania miedzy federacyjne. W marcu planowana jest
réwniez duza konferencja prasowa na ten temat.

MARZEC

= Prezydent Federacji na konferencji organizacji
rynku nieruchomosci

W §érode 14 marca br. w Warszawie odbyta sie konferen-
cja prasowa ,Autostrady rozjechaly rynek mieszkaniowy”.
Jej organizatorami bylo dziewie¢ organizacji zrzeszajacych
rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieru-
chomogciami i zarzadcow nieruchomoéci: Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Za-
wodow NieruchomoS$ciowych, Porozumienie Polskiego Ryn-
ku Nieruchomogci, Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowe-
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go, Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci, Polska Kon-
federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Polska Federacja Orga-
nizacji Zarzgdeow, Administratoréw i Wilascicieli Nierucho-
mosci, Federacja Gospodarki Nieruchomoéciami.

Glowne postulaty przedstawione na konferencji dotyczy-
ty powolania oddzielnego Ministerstwa Budownictwa, ktore
bedzie w stanie sprawnie realizowac zapisy ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami oraz powolania Panstwowej Rady
Nieruchomoéci. Uczestnicy konferencji przedstawili takze
swoje obawy zwigzane z planowanym otwarciem niektorych
zawodow oraz ze spychaniem przez rzad spraw zwigzanych
z budownictwem i mieszkalnictwem na dalszy plan.

Prezydent naszej Federacji Krzysztof Urbanczyk (na
zdjeciu trzeci z lewej) w wywiadzie udzielonym PAP-owi po-
wiedzial: ,Zarzadzanie nieruchomo$ciami to zarzadzanie
wielkim majatkiem. Brak kompetencji moze sie tu bardzo zle
skonczy¢.”

1= Rada Krajowa i XX-lecie L.odzkiego SRM

Kolejne posiedzenie Rady Krajowej PFSRM odbylo sie
w 16dzkim hotelu Borowiecki w dniach 22-23 marca. Powo-
dem spotkania wlaénie tam byt jubileusz 20-lecia Lodzkiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, na ktory
czlonkowie Krajowej Rady zostali zaproszeni.

Obchody zgromadzity czlonkéw L.SRM (ktére liczy po-
nad stu czlonkéw), przedstawicieli stowarzyszen zrzeszo-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych z calej Polski oraz wladze Federacji, z prezyden-
tem Krzysztofem Urbanczykiem na czele. Uroczysto§ci
zaszezycila swoja obecnoécig prezydent Miasta Lodzi pani
Hanna Zdanowska.

,Drogi samorzadowcow i rzeczoznawcow czesto sie prze-
cinaja. To przeciez Panstwo oceniacie takze nasz miejski ma-
jatek. Ogromnie cenie sobie nasza wspoélprace i wiem, ze wia-
sno$¢ miasta jest pod opiekg dobrych, rzetelnych specjalistow.
Z okazji jubileuszu zycze, aby spelnialy sie Panstwa aspiracje
zawodowe, ale tez — abyscie znalezli czas na odpoczynek
od codziennej odpowiedzialnej pracy i po prostu cieszyli sie
biezaca chwila” méwita prezydent Zdanowska.

W uroczystosciach uczestniczyli takze przedstawiciele
Lodzkiego Osrodka Geodezji, innych instytucji i organizacji
lokalnych i ogélnokrajowych, w tym doradeéw rynku nieru-
chomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Byli
obecni takze czlonkowie honorowi stowarzyszenia: Andrzej
Kalus i Tadeusz Zurowski. Na specjalne zaproszenie przyby-
li Henryk Jedrzejewski i Wactaw Baranowski.

Relacja z Rady Krajowej na stronie 42, z jubileuszu na
stronie 44, a fotoreportaz na II stronie okladki.

1 Konferencja ,,Kryzys czy spowolnienie? Co czeka
rynek nieruchomosci w 2012 roku?”

W mieszkalnictwie najwiekszym problemem nie jest wy-
budowanie mieszkan, nawet nie jest problemem sprzedaz
dla tych, ktérzy majg zdolnosé kredytowaq, tylko jest nim
- dla pewnej grupy pracobiorcow — pokonanie barier czyn-
szu najmu w ktorym sptaca sie koszt budowy lokalu i odtwo-
rzenia a takze koszt kredytu zaciggnietego indywidualnie
przez nabywce — mowit wiceminister Piotr Styczen podczas
konferencji ,,Kryzys czy spowolnienie? Co czeka rynek nie-
ruchomoséci w 2012 roku?”, ktéra odbyla sie 22 marca
w Warszawie.

Przedstawiajac plany Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej dotyczace mieszkalnic-
twa wiceminister Styczen poinformowal, ze przygotowy-
wane sg zalozenia do projektu ustawy o pomocy panstwa
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi miodych.
Rozwigzanie to zastgpi obowigzujacy obecnie program
,Rodzina na swoim”, do ktérego nabér zostanie zakoniczo-
ny w tym roku.

Drugi dokument prezentowany przez ministra to zaloze-
nia do projektu nowelizacji ustawy o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego. Jej celem jest rozwigzanie problemu spolecznego,
jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych 0sob najubozszych.

= Prof. Kucharska-Stasiak o deregulacji zawodow
w Rzeczpospolitej

30 marca w dzienniku Rzeczpospolita ukazal sie artykul
prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak dotyczacy planowanej przez
resort sprawiedliwoSci w tym roku deregulacji 49 zawodow,
w tym zawodu poérednika w obrocie nieruchomoéciami

&

\) /)
\

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

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

Nr 73, styczeri-marzec 2012

49



M
.\:\ o
\‘ *"

i zarzadcey nieruchomosci. W artykule m.in. pisze iz: Wiara
w ,niewidzialng reke” rynku nieruchomosci, ktora zweryfi-
kuje nieprzygotowanych czy wrecz nieuczciwych przedsta-
wicieli tych zawodow, jest zawodna. Na rynku tym uczest-
nicy moga pojawié sie raz. Bolesne do§wiadczenie zniweczy
dorobek ich zycia czy nawet pokoleh. Dobitnym przyktla-
dem nieudanego eksperymentu panstwa na rynku nieru-
chomosci jest rynek deweloperski, przez wiele lat pozosta-
wiony bez zadnych regulacji. Eksperyment sie nie udat. Do-
piero w kwietniu tego roku wchodzi w zycie ustawa
o0 ochronie nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednoro-
dzinnych. Tylko jakie straty ponie§li na tym rynku do-
tychczasowi jego klienci?

Autorka zauwaza takze, iz: ,Jezeli dzi$ sg zglaszane za-
rzuty pod adresem etyki zawodowej na rynku nieruchomo-
§ci, to trzeba spojrze¢ na ten rynek nie przez deregulacje za-
wodobw, ale utrzymanie i egzekwowanie wiedzy, obowigzkow
i kodeksu etyki zawodowej. Przykladem niech bedzie sektor
bankowy, w duzej mierze odpowiedzialny za kryzys §wiato-
wy, ktéry wzmacnia regulacje — w Europie na szczeblu Unii
(Bazylea) i na szczeblu poszczegélnych krajow, czego wyra-
zem w Polsce sg kolejne rekomendacje, wydawane przez
Komisje Nadzoru Finansowego. Dla potrzeb sektora banko-
wegow ramach Unii tworzony jest miedzynarodowy rzeczo-
znawca majatkowy. Nie ma rynkéw idealnie funkcjonuja-
cych, trzeba wprowadzaé¢ instrumenty pozwalajace udosko-
nala¢ ich funkcjonowanie i nie ocenia¢ tych rynkow przez
pryzmat pojedynczych przypadkow”.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN W 2012

1= 11 maja, Krakow, Hotel Stary

Konferencja TEGoVA i PFSRM: Nowe Europej-
skie Standardy Wyceny 2012. Szansa dla rzeczo-
znawcow w coraz $ci§lejszej Unii Europejskiej.

15 7-9 ezerwea, Olecko

XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Tenisie Ziemnym o puchar prezydenta
PFSRM i seminarium szkoleniowe na temat ,,Wyce-
na mienia zabuzanskiego” w trakcie jednodniowej
wycieczki na trasie Olecko-Troki-Wilno-Olecko.

1w 5-6 lipca, Olsztyn

Konferencja ,Szacowanie nieruchomoéci na po-
trzeby inwestycji liniowych”, polaczona jubileuszem
XX-lecia Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci.

= 12-14 wrzesnia, Miedzyzdroje

XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majat-
kowych, temat; Analiza rynkéw wyceny nieruchomo-
§ci; organizator Zachodniopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznaweow Majatkowych w Szczecinie

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 szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowo§c e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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ENGLISH ABSTRACTS

Mieczystaw Prystupa writes about standards that can be
chosen for property valuation in cases of securing debits;
property attributes and external factors that affect a
property value and ability to predict changes in a property
value on the real estate market. It is a well known fact that
value forecasting is closely connected to forecasting risks
associated with real estate. This obligation arises directly
from the standard of professional valuers "Valuation of the
collateral for debts." Section 4.3 of this standard states
"Real estate valuer is also required, on the basis of
available information and market knowledge, to identify
areas of risk associated with real estate being valued,
including expected changes to the real estate market and
the risks associated with the assessment of the property by
investors, along with general opinion about the general
impact of the above facts and opinions on the appraised
property value in the future. This additional information
shall be presented in an annex to the estimated appraisal.
Risk assessment is closely related to value forecasting, hence
the purpose of this article is to discuss estimating various
risk areas referred to by the standard.

Another important text in this issue concerns the
valuation of properties assigned for public roads. This topic

has been the focus of attention of the property valuators
who order value estimates, and also of the owners
(perpetual lease owners) of properties. The authors -
Tomasz Telega and Zygmunt Bojar present this topic citing
the current legal status after the novelization of the Council
of Minister’s Regulation from 09.21.2004 and comparing
its legal status from before the change; all of this in the
context of opinions and comments submitted to the Opinion
Panel of Professional Experts (Opinia Zespotu Ekspertéw
Zawodowych, ZEZ, of the Polish Federation of the Property
Valuers’ Associations.

Beata Piekutowska, Project Director for the Center of
Preclinical Research and Technologies, in her article asks
whether property valuers can be tasked with assessment of
projects to check for completion feasibility and merits.

According to her, property valuers may, based on their
experience gained during property valuation process,
actively participate in the preparation or evaluation of
projects, especially those financed by the European Union.
She also describes the scope in which this can be done.
Generally, it's very important to improve the quality of
projects and establish clear criteria for assessment so the
largest number of projects can get funded.
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Rzeczoznawca Majgtkowy, Numer 1 (73) / Vol 1-2012
Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
Pismo ogélnopolskie. Ukazuje sie¢ od lipca 1994 roku.
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