Rzeczoznawca
! Majgtkowy og

Nr 1 (77) styczen marzec 2013 r. cena 25 zi ISSN 1233-054X

y

ol N

#ragment obrazu ,,Chata”, olej na tekturze, autorstwa ¥ at"rzyny Stowikowskiej.

¢ it - .
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH  www.pfva.com.pl

i, A,



V4

Od Prezydenta ...........ccceevevereieiereieiieeeeeeeeeeeeveennas 2
Pismo Krzysztofa Bratkowskiego do Piotra Stycznia ... 3

List Otwarty przedstawicieli srodowiska akademickiego
z zakresu gospodarki nieruchomosciami — rzeczozna-

wstwa majatkowego i wyceny nieruchomosci ................ 3
Henryk Jedrzejewski

Tekst wystapienia w sejmowym klubie PSL ................. 5
Mieczystaw Prystupa

Hierarchia uwarunkowan prawnych i metodologicznych

W procesie wyceny nieruchomosci ...........ccceeveeervrverenne 8

Sabina Zrébek, Katarzyna Szczepankowska
Zawod rzeczoznawca majatkowy a standardy

ZAWOUOWE ..vvervvereriieierenistetesetesesesesesesesessesesenesseseseneas 12
Agnieszka Bitner

Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci.

Czesc I - wyznaczanie miar zbioru danych ................. 18
Wojciech Wilkowski

Wplyw na wartoS¢ nieruchomosci lesnych petnionych
przez nie funkgcji ochronnych, rekreacyjnych oraz
krajobrazowych .........cccccoveevieinieeiececeee s 22

Tomasz Brzezicki, Andrzej Lesinski, Konrad Zacharzewski
Charakter skfadnik6w ro§linnych na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste w $wietle watpliwosci
dotyczacych ich wyceny przy wywlaszczeniu .............. 30

Informacja Komisji Standardéw PFSRM dotyczaca
zasad stosowania Powszechnych Krajowych Zasad

Wyceny (PKZW) z 13 lutego 2013 1. .....ocoevvevevevrerennnen 30
Kalendarz prawny ... 36
Raport z wizyty w Polsce (SciSle tajne) .........ccccoeveuee. 39

Ewa Wojciul
Metoda poréwnywania parami ...............ececeeereeevenenenes 40

Ewa Gronkiewicz
Dwudziestolecie Warszawskiego SRM .........c.ccccovrenee. 42

Krzysztof Gabrel

Deregulacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego pozba-
wiona merytorycznego uzasadnienia z jednoczesnym
naruszeniem konstytucyjnych zasad procedur

legiSlacyjnych .......cccccovvieveviiirieieiiceceeeee e 43
Henryk Jankowski

NOWOSCL WYAAWINICZE ...c.vuvreevriiiiiriieieieieieieieieienenenenene 50
Kronika wydarzen .............ccccceveeveeeeniereecesiereeesereennns 51
XIX Mistrzostwa Polski RM w Tenisie Ziemnym

o puchar Prezydenta PFSRM ...........cccccoeovvivieeininiennne. 52
English ADSEracts ........cccoeveveveeeviereriiiereeeeeeeeseeeeaas 53

From the President ..........cccccooevveveeceiiniiniiirsiseereenns 2
A letter from Krzysztof Bratkowski to Piotr Styczen .... 3

An open letter from academic community dealing with

real estate management, appraisal and valuation ........ 3
Henryk Jedrzejewski

Speech to the MP’s from PSL Club at Parliament ....... 5
Mieczystaw Prystupa

The hierarchy of legal and methodological
considerations in the valuation of real estate ............... 8

Sabina Zrébek, Katarzyna Szczepankowska

Profession of real estate valuer and professional
SEANAArdS ....cccevevvinicce e 12

Agnieszka Bitner

Descriptive statistics in the valuation of real estate.
Part I - establishing measurement indicators for
data SEES wveveviieietiiietee e 18

Wojciech Wilkowski

The impact of protective, recreational and scenic
functions on the value of forest properties .................. 22

Tomasz Brzezicki, Andrzej Lesinski, Konrad Zacharzewski

The nature of plant components on the real estate given
for perpetual use in light of controversies regarding
their valuation at the moment of expropriation ......... 30

Information of the PFSRM Standards Commission
on the application of National Rules of Valuation

(PKZW) from February 13, 2013. .......ccccoceevererererrrennes 35
Legal Calendar ..........cccceeeveeeeiinininininenininennesisesesens 36
Report from a visit in Poland (highly confidential) .... 39
Ewa Wojciul

Method of comparing in pairs .............ccceeeeeeveirerrerenne 40
Ewa Gronkiewicz

XX Anniversary of WSRM .........cccccoeeeeeieeveneenenen. 42
Krzysztof Gabrel

Deregulation of real estate valuer profession passed
without any meritorious justification and violating

constitutional legislative procedures ............cccccevenene. 43
Henryk Jankowski

New books and publications .............ccccoeereevirrerennnnas 50
Chronicle of eVents ........cccceevieeiiririninirininirerrseeesens 51

XIXt National RM Tennis Tournament for the
President of PFSRM CUp .......ccccoovvvvveiiinieieiireieenes 52

English AbSEracts ........ccccoveeririeeininieeiirisieeeseeeees 53

Nr 77, styczeri-marzec 2013



Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

Kolejny numer Rzeczoznawcy
trafia w Wasze rece w dosc burz-
liwym - z punktu widzenia na-
szego srodowiska - czasie.

-

Nie planowana, realizujgea
sie w sposob bliski skandalu le-
gislacyjnego, proba daleko posu-
nietej deregulacji zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
dominuje w wielu rozmowach, absorbuje aktywnosc za-
rowno zarzqdu PFSRM, jak i bardzo licznych przedsta-
wicteli Srodowisk zwigzanych z naszym zawodem.

Obraz sytuacji odda-
Jja miedzy innymi arty-
kuty zamieszczone w ak-
tualnym numerze: opra-
cowanie wiceprezydenta
Krzysztof Gabrela
(szczegotowa analiza sy-
tuacji), przyjete przez
zarzgd PFSRM i z mo-
im podpisem szeroko
kolportowane  wsrod
0sob majqgcych, przynaj-
mniej teoretycznie rzecz
ujmujgc,  mozliwosé
wplywu na bieg wyda- _
rzen w interesujgcym —— ~
nas zakresie, opinia pa-
na Henryka Jedrzejewskiego przekazana postom PSL.

Bardzo cenne sq tez: inicjatywa Srodowisk nauko-
wych skutkujgca pismem opracowamnym przez profesora
Andrzeja Hopfera przekazanym Rzecznikowi Praw
Obywatelskich (tez prezentowanym na stronach Rzeczo-
znawcy) 1 aktywnosé laureatow ,Amicusa” wspierajgca
dziatania zarzqdu.

Stanowisko PFSRM zostalo przekazane miedzy in-
nymi Premierowi Rzqdu RP. Marszatkowi Sejmu, Mi-
nistrom: Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, Ministrowi Sprawiedliwosci, postom na
Sejm RP w czasie spotkan osobistych i drogg kore-
spondencyjng.

{

fofy A. Oleszczuk

Formalne pisma definiujgce stanowisko zarzqdu,
zamierzmy wzmocnié listami podpisow 0sob indywidu-
alnych deklarujgcych poparcia dla tego stanowiska, li-
sty przekazemy do Premiera RP w slad za naszym wy-
stgpieniem.

Czesc srodowiska wykazata sie naprawde wspaniata
aktywnosciqg w zbieraniu podpisow, na przyktad Wiel-
kopolanie zebrali okoto 800 podpisow (troche ponad 200
rzeczoznawcow), Bydgoszcz ponad 200 (60 rzeczoznaw-
cow) bardzo im za to dziekuje, ,czapki z gtow”.

W sprawie deregulacji zdarzenia nastepujq zaskaku-
Jaco szybko, nie wykluczam, ze gdy bedziecie Paristwo czy-
tac ten numer ,,Rzeczoznawcy”, sytuacja bedzie zupetnie
inna. Mam, niestety, przykrg Swiadomosé, ze pomimo na-
szych merytorycznych ra-
¢ji, proby nawigzanie dys-
kusji z podejmujgcymi
w tej kwestii decyzje, wo-
bec braku jakiegokolwiek
procesu.  konsultacyjnego,
sq problematyczne.

Nie samg deregulacjg
zyjemy, aktualny numer
naszego kwartalnika przy-
nost Wam bardzo ciekawy
i obszerny material zarow-
no na poziomie szeroko ro-
zumianych uwarunkowan
wycen (artykuty Mieczy-
stawa Prystupy, Sabiny
Zrébek i Katarzyny Szczepankowskiej) jak i konkretnych
propozycji metodologicznych (artykuty: Agnieszki Bitner,
Wojciecha Wilkowskiego, Tomasza Brzezinskiego z An-
drzejem Lesinskim i Konradem Zacharzewskim,).

Mam nadzieje, ze zblizajgca sie wiosna i Swieta
Wielkanocne pozwolg Wam, Drodzy Czytelnicy, na, mi-
mo wszystko, optymistyczne spojrzenie na otaczajqcg
nas rzeczywistos¢, a lektura pisma wzbogaci Wasz
warsztat zawodowy.

Krzysztof Bratkowski
- Prezydent PFSRM

Rzeczoznawca Majgtkowy
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PISMO DO PIOTRA STYCZNIA, PODSEKRETARZA STANU
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA | GOSPODARKI MORSKIEJ
Z 11 LUTEGO 2013 R.

Szanowny Panie Ministrze,

W dniu 7 lutego br. odbylo sie posiedzenie Nadzwyczajnej
komisji do rozpatrzenia projektéw ustaw deregulacyjnych,
ktorej przedmiotem bylo glosowanie poprawek wniesionych
do projektu ustawy deregulacyjnej.

Ze zdziwieniem zauwazamy, ze w sferze wykonywania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego pojawito sie kilka nowych,
wezeéniej nie konsultowanych, a jednocze$nie niezwykle
istotnych dla Srodowiska rzeczoznawcow, poprawek.

W trakcie przeprowadzonych rozméw w dniu 1 lutego br.
pomiedzy Panem Ministrem, a przedstawicielami PFSRM
otrzymaliSmy zapewnienie, ze stanowisko rzadu jest jedno-
znaczne z projektem ustawy deregulacyjnej i wszelkie zgla-
szane poprawki bedg przez przedstawicieli rzadu opiniowane
negatywnie. Tym wieksze jest nasze zdumienie, gdy otrzy-
mujemy informacje, iz przedstawiciel Ministerstwa Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej nie wnosi do no-
wych, nie konsultowanych ze $rodowiskiem rzeczoznawcoéw
poprawek, zadnych uwag. Jednoczeénie cztonkowie klubu

PO - glownego sktadnika koalicji rzagdowej — nie tylko glosu-
ja za przyjeciem tych niebezpiecznych zmian, ale sami sg ich
inicjatorami (pp. Michal Szczerba i Michal Jaros, obaj klub
parlamentarny PO).

W Swietle powyzszego zwracamy sie do Pana Ministra
z pytaniem czy rzad nadal utozsamia sie z pierwotnym pro-
jektem ustawy deregulacyjnej oraz jak to mozliwe, ze wpro-
wadzanie kluczowych zmian do projektu odbywa sie po-
za wiedzg ministerstwa i bez konsultacji ze §rodowiskiem,
ktérego dotycza.

Dyskusja nad projektem ustawy deregulacyjnej odbywa
sie juz od dluzszego czasu. Wiele §rodowisk miato okazje wy-
powiedzieé sie na ten temat w licznych dyskusjach lub cza-
sopismach. Niestety, nasze srodowisko jako nieobjete glow-
nym nurtem deregulacji, bylo pozbawione mozliwosci wyra-
zenia swojego zdania i przedstawienia merytorycznych
argumentow.

Krzysztof Bratkowski, prezydent PFSRM

LIST OTWARTY PRZEDSTAWICIELI S'ROQOWISI{A AKADEMICKIEGO
Z ZAKRESU GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI — RZECZOZNAWSTWA
MAJATKOWEGO I WYCENY NIERUCHOMOSCI Z 20 LUTEGO 2013 R.

Przedstawiamy ponizej uwagi dotyczace deregulacji
zawodu rzeczoznawcy majagtkowego w ksztalcie rozwa-
zanym przez sejmowa Komisje Nadzwyczajng, ktore
okreslamy jako niezwykle grozne dla gospodarki.

Wedtug wnioskodawcow, rzeczoznawca majgtkowym be-
dzie moégl zosta¢ kazdy, kto ukonczy studia licencjackie
,ha kierunku w obszarze nauk spolecznych obejmujacym
umiejetnosci dotyczace wyceny nieruchomosci”. Obecnie
prawo wykonywania zawodu uzyskuje sie po ukonczeniu
(spegjalistycznych) studiéw magisterskich zwigzanych z go-
spodarkg nieruchomo$ciami lub studiéw podyplomowych,
odbyciu rocznej praktyki i zdaniu egzaminu przez Panstwo-
wa Komisjg Kwalifikacyjna.

Propozycja zmniejszenia wymogow i uproszczenie proce-
dury zdobycia uprawnien rzeczoznawcy majagtkowego budzi
nasze obawy i sprzeciw, ktory uzasadnimy ponizej. Jako pro-
fesorowie polskich wyzszych uczelni reprezentujacy nauki

ekonomiczne, prawnicze i techniczne, a wiec dziedziny,
o ktore oparta jest wiedza teoretyczna i podstawy zastoso-
wan praktycznych umozliwiajacych okreslanie wartosci nie-
ruchomosci, stwierdzamy, ze dzialalnoéé w zakresie wyceny
nieruchomoéci wymaga specjalistycznej wiedzy i do$wiadcze-
nia, ktérych nie sposéb uzyska¢ wylacznie w trybie nawet
najlepszych studiéw z zakresu nauk spotecznych.

Nalezy mie¢ §wiadomoé¢, ze okre§lona przez rzeczo-
znawce majatkowego warto§¢ nieruchomosci stanowi pod-
stawe oceny i gospodarowania nieruchomosciami zasobu
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
a takze majatku osob prawnych i fizycznych, ktorego war-
tos¢ moze by¢ wykorzystana m.in. przy uruchamianiu ukry-
tego w nim kapitatu w postaci kredytow hipotecznych i fun-
duszy inwestycyjnych.

Nasza misja, jako nauczycieli akademickich, jest nie tylko
przekazywanie odpowiedniej wiedzy studentom, ale takze,
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w duzym stopniu, obserwowanie potencjalnego obszaru ich
dzialania i stwarzanie warunkow wykorzystywania zdobytej
wiedzy dla dobra ich samych oraz calego spoleczenstwa.

Warto podkresli¢, ze dotychczas obowigzujacy system
ksztalcenia i weryfikacji uzyskanej wiedzy w powigzaniu
z dobrze funkcjonujacym polskim systemem bankowym i za-
sadami jego nadzoru, pozwolily Polsce korzystnie wypasc
w walce z kryzysem gospodarczym.

W odpowiedzi na naciski ze strony polskich bankéw oraz
pod wplywem wsparcia udzielonego przez rzad, PFSRM
opracowala standard ,Wycena dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnoSci”, ktory reguluje wyceny wykonywane na po-
trzeby zabezpieczenia kredytow.

Rzeczoznawcy majatkowi stajg sie coraz czesciej zlecenio-
biorcami szerszej oferty ustug wspomagajacych efektywniej-
sze gospodarowanie przestrzenig i nieruchomoéciami oraz
uczestniczg w procesach doradztwa na rynku kapitalowym.
Zatem takze system edukacji winien obejmowac takie tresci
programowe aby rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy wystepuja
jako osoby wspomagajace proces podejmowania decyzji zwig-
zanych z zagospodarowaniem obszaréw, byli wlasciwie do te-
go przygotowani. Wielowatkowe i coraz Scislejsze powigzania
rynku kapitalowego i rynku nieruchomosci, zmiany regulacji
prawnych i rozwdj technologii wymagaja szerokiej wiedzy
do wlasciwej interpretacji tych powigzan.

Wszystkie znaczace instytucje miedzynarodowe okre-
§lajace standardy, takie jak TEGoVa czy RICS rozwazaja
potrzebe uwzgledniania w wycenach szczegétowej analizy
ryzyka. Taka sytuacja powinna znaczaco wplynaé na przy-
szle programy ksztalcenia i szkolenia rzeczoznawcéw ma-
jatkowych.

W zwiazku z tym, przedstawiona na wstepie niniejszego
pisma propozycja dotyczaca deregulacji wykonywania zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego budzi nasz zdecydowany
sprzeciw, gdyz jest ona niezgodna z dotychczasowym stanowi-
skiem nie tylko polskiej doktryny i praktyki dzialania na ryn-
ku nieruchomoéci, narusza takze stanowisko, jakie jest po-
wszechnie zajmowane we wszystkich rozwinietych krajach,
w ktorych zawdd ten jest ustanowiony i uregulowany.

Z uzasadnien projektu deregulacji wynika, ze jednym
z gléwnych powodéw wprowadzanych zmian sg trudnosci na
rynku pracy. Podstawowy btad koncepcji, ktorej realizacje sta-
nowi projekt ustawy lezy w tym, ze studia w dziedzinie wyce-
ny nieruchomosci od wielu lat zostaly nastawione na zdoby-
wanie wiadomo§ci teoretycznych, co jest ogromnie wazne, ale
niewystarczajace, bo zawodu tego nie da sie prawidtowo wyko-
nywac bez praktyki zawodowej, ktorg trzeba uzyskac po odby-
ciu studiow. Stad tez nie ulega watpliwosci, ze nie da sie go
prawidlowo, to znaczy bez czynienia szkody osobom korzysta-
jacym z uslug takich fachowcéw, wykonywaé bezposrednio
po studiach.

Nie widzimy zadnego uzasadnienia dla zastepowania wy-
mogow odnoszacych sie do wyksztalcenia i praktyki zawodo-
wej czyms§ tak niematerialnym i niewykrywalnym jak , dltuga

reka rynku”, ktorym to pojeciem, nie majacym zadnego de-

sygnatu w praktyce, postuguj(e)a sie autorzy uzasadniajac

proponowane poprawki.

A przeciez zwazy¢ nalezy, ze:

1. (wszystkie) nieruchomosci majg bardzo wysokg warto§c
majatkowa,

2. s3 one dobrem cechujacym sie rzadkoscia, zatem ich licz-
ba, lub areal, gdy chodzi o grunty, jest znacznie ograni-
czona i niepomnazalna,

3. mnieruchomosci umozliwiajg zaspokojenie réznorodnych
potrzeb, np. osobistych (zamieszkanie, relaks) oraz sg ba-
zg wykonywania dzialalnosci gospodarczej, lub stuza za-
spokajaniu wazkich potrzeb spolecznych (wyksztalcenie,
kult religijny, uczestnictwo w kulturze),

4. wiedza o nieruchomo§ciach jest bardzo rozlegla, wymaga-
jaca statego doskonalenia wobec zmieniajacych sie prze-
piséw prawa odnoszacych sie do nieruchomosci i obrotu
nimi, a takze w wyniku zmian zachodzacych na rynku
nieruchomosci.

Szczegoblnie wysokie wymagania odnoénie do os6b wyko-
nujacych zawdd rzeczoznawcy majatkowego uzasadnia tak-
ze stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego zawarte w wyro-
ku z 2 grudnia 2002 r. s. 21/01, otk 2002, nr 7, poz. 89, z kto-
rego wynika, ze zawodowi ,rzeczoznawca majagtkowy”
przystuguje status prawny, ktory TK uwaza za rowny statu-
sowi osoby zaufania publicznego oraz ze w interesie publicz-
nym lezy, aby rzeczoznawcy majatkowi wykonujacy czynno-
§ci w zakresie okre§lania wartosci nieruchomoéci legitymo-
wali sie umiejetnoéciami koniecznymi do ich prawidlowego
wykonywania.

Takze ubezpieczenie zawodowe rzeczoznawcoéw majat-
kowych nie bedzie moglo nastapic, jesli bytby to zawdd nie-
licencjonowany, tzn. nie stwarzajacy mozliwosci utraty
uprawnien. Jezeli nastapi deregulacja tego zawodu, to zad-
na instytucja ubezpieczeniowa nie ubezpieczy rzeczoznaw-
cow majatkowych, bo nie bedzie w stanie okresli¢ ryzyka
ubezpieczenia, od ktérego zalezy wysokosé sktadki ubezpie-
czeniowej. Skoro chcee sie zlikwidowaé licencjonowanie tego
zawodu, to takze zlikwidowana zostanie mozliwo$é oceny
wadliwego postepowania rzeczoznawcy majatkowego
na drodze odpowiedzialnosci zawodowej, majacej charakter
administracyjny, w ktérej postepowanie wyjaéniajace toczy
sie przez Komisjg Odpowiedzialno§ci Zawodowej. Rodzi sie
takze pytanie - jak zamierza sie¢ podolaé problemowi egze-
kucji wyrokéw zasadzajacych odszkodowanie od 0sdb nie po-
siadajacych odpowiedniego wyksztalcenia akademickiego
i zawodowego, a ktérymi beda niewatpliwie osoby dopusz-
czone na przytoczonych na wstepie zasadach proponowa-
nych przez sejmowa komisje nadzwyczajng do zawodu rze-
czoznawcy majatkowego?

Jeszcze do niedawna praca rzeczoznawcow majgtkowych
byla w duzej mierze niezalezna od prawodawstwa unijnego,
lecz na skutek kryzysu globalnego sytuacja ta ulegla zmia-
nie, poniewaz jako$¢é wyceny nieruchomosci podlega coraz
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baczniejszej obserwacji oraz spotyka sie z coraz wiekszym
zainteresowaniem wielu podmiotow. Podczas europejskiej
konferencji rzeczoznawcow majgtkowych, ktora odbyla sie
pod koniec 2012 roku w Rzymie, przedstawiciele 37 stowa-
rzyszen rzeczoznawcow majatkowych z 20 panstw europej-
skich oraz z USA (Appraisal Institute) dyskutowali o kryzy-
sie finansowym na kontynencie oraz o reakcji na wyzwania,
ktorym na niepewnym i poszarpanym przez kryzys rynku,
powinien sprosta¢ zawdd rzeczoznawcy majatkowego.

Nie mozna tez nie zauwazac, ze wprowadzenie tej ustawy
spowoduje na rynku taka sytuacje, ze polscy rzeczoznawcy
majatkowi nie beda w ogdle wykorzystywani (jako nie posia-
dajacy nalezytej wiedzy) w sprawach, w ktorych chodzi o nie-
ruchomoéci o wielkiej wartosci, majacych powazne znaczenie
dla gospodarki, albo na rzecz podmiotow gospodarczych kra-
jowych i zagranicznych. Czy celem tej regulacji jest prefero-
wanie na rynku usltug rzeczoznawcéw majatkowych jedynie
(jednostek) podmiotéw zza granicy? Czy celem tym jest wy-

‘b\lll"

eliminowanie polskich dobrych fachowcéw na rzecz ich za-
granicznych kolegow?

Polski rzeczoznawca majatkowy musi podwyzszaé, a nie
ogranicza¢ swoje wyksztalcenie, musi zapoznaé sie z ryn-
kiem globalnym/transgranicznym, ktéry ma rosngcy wplyw
na rynek nieruchomoéci w Polsce.

Apelujemy o uwzglednienie naszych uwag i pozostawie-
nie bez zmian dotychczasowych ram edukacyjnych, zasad
zdobywania praktyki i weryfikacji kompetencji rzeczoznaw-
c6w majatkowych.

Podpisali:

prof. Ryszard Cymerman, UWM w Olsztynie; prof. Magdale-
na Habdas, US w Katowicach; prof. Jozef Hozer, US w Szcze-
cinie; prof. Stanistawa Kalus, US w Katowicach; prof. Ewa
Kucharska-Stasiak, UL w Lodzi; prof. Zofia Wieckowicz, UP
we Wroctawiu; prof Sabina Zrébek, UWM w Olsztynie; prof
Andrzej Hopfer, WSGN w Warszawie.

WYSTAPIENIE W KLUBIE PSL

Henryk Jedrzejewski

Ponizej publikujemy tres¢ wystgpienia z 27 lutego, wygtoszonego podczas debaty zorganizowanej przez Klub Par-
lamentarny PSL w zwigzku z licznymi zastrzezeniami zglaszanymi do projektu ustawy o zmianie ustaw regulujg-
cych wykonywanie niektorych zawodow, zwanej potocznie ustawq deregulacyjng.

Rozpoczne od podziekowania Paniom i Panom postom
z Klubu Parlamentarnego Polskiego Stronnictwa Ludowego,
ktore sktadam na rece pana posta Jana Burego, przewodni-
czacego Klubu. Dziekuje za zorganizowanie spotkania i che¢
wysluchania glosu §rodowisk zawodowych w sprawie usta-
wy o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych
zawodow, zwane] potocznie ustawg deregulacyjng. Wyshu-
chania, w co gleboko wierze, z przychylno§cia do uznania
stusznych argumentéw zglaszanych przez organizacje zawo-
dowe w interesie Panistwa Polskiego i w interesie ogdlnospo-
fecznym Jego obywateli.

Niestety, co musze stwierdzi¢ z przykroScia, w dotychcza-
sowym procesie legislacyjnym ustawy zaréwno na etapie le-
gislacji resortowej jak i w czasie prac Komisji Nadzwyczajnej
tej przychylnosci catkowicie zabraklo. Resort sprawiedli-
wosci oraz przewodniczacy Komisji Nadzwyczajnej oddzielili
sie od érodowisk zawodowych §ciang dzwiekoszczelna, o kto-
rg odbijaly sie nawet najbardziej racjonalne argumenty we-

dlug zasady ,nie bo nie”. Posiadam duze do§wiadczenie le-
gislacyjne ale z takim procedowaniem, sprzecznym z zasada-
mi demokracji jeszcze sie nie spotkalem.

W dodatku caly proces legislacyjny jest prowadzony w spo-
sob, prosze wybaczy¢ mocne okreslenie podyktowane ogrom-
nym rozgoryczeniem, ktory musze nazwac przewrotnym.

Juz samo uzasadnienie ustawy na tg nazwe zastuguje.
Zgodnie z tym uzasadnieniem ustawa ma sie przyczyni¢ do
znacznego obnizenia bezrobocia, a moze nawet jego likwidacji.

Jest to argument na tyle chwytliwy spoltecznie co nie-
prawdziwy. Nie chodzi przeciez o to, zeby formalnie powsta-
to setki nowych firm, ale zeby firmy miaty co robi¢. Potrzeb-
ne jest przede wszystkim ozywienie gospodarcze i zwieksze-
nie popytu na uslugi specjalistyczne a nie deregulacja
dokonana w zaprezentowanym stylu.

Juz obecnie firmy nie majg co robié¢, a dumpingowe ce-
ny za ustugi spadly do poziomu, ktory moze by¢ rekompen-
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sowany dla ich wykonawcow tylko obnizaniem jakosci. Az
strach pomysle¢ co bedzie po deregulacji! Statystyka w za-
kresie otwierania nowych firm bedzie oczywiscie budujaca,
ale rownoczesnie statystyka w zakresie ich szybkiego zamy-
kania, z uwagi na brak pracy, bedzie druzgoczaca.

A na jaka nazwe zasluguje zastosowany proces legislacyjny?

Formalnie mozna by wykazac pelng demokracje w tym
zakresie.

Projekt ustawy zostal przekazany do zaopiniowania takze
organizacjom zawodowym, zorganizowano w Sejmie tak zwa-
ne wysltuchanie spoleczne, na posiedzenia Komisji Nadzwy-
czajnej sa zapraszani przedstawiciele organizacji zawodowych.

Zachodzi tylko pytanie — po co?
Odpowiedz jest prosta.

sitku, tylko z tego powodu ze sie urodzily i zyja, przedktada-
nie nad interesem ogdélnospolecznym i interesem Panstwa.
Ponadto niektore zmiany sg wadliwie zredagowane co dopro-
wadzi do wewnetrznych sprzecznoSci w ustawie i uniemozli-
wi ich wdrozenie w praktyce.

Biorac pod uwage charakter zawodu rzeczoznawstwo ma-
jatkowe, obnizanie wymogow kwalifikacyjnych stawianych
osobom wykonujgcym ten zawdd jest szkodliwe dla funkcjo-
nowania Panstwa i ochrony intereséw jego obywateli, w tym
dla prawidlowej gospodarki mieniem publicznym. Stuszno§c
tego stwierdzenia uzasadniaja cele dla ktorych dokonuje sie
wycen nieruchomogci.

Cala sfera dzialah zwigzanych z odszkodowaniami za
utrate mienia spowodowanego nacjonalizacja, wywlaszcze-
niami, przymusowymi zajecia-

Jako widownia siedzaca
po drugiej stronie kurtyny od-
dzielona od aktoréw decyduja-
cych o ksztalcie ustawy tg $cia-
ng dzwiekoszczelna, o ktorej juz
wspomnialem.

Jak mozna inaczej to okre-
§li¢, skoro nie uwzglednia sie
zadnych, nawet najbardziej ra-
cjonalnych argumentow wysu-
wanych z troska o interes pan-
stwa i szeroko rozumiany inte-
res spoleczny?

Argumentow, ktore wska-
Zuja na niszczenie spraw-
dzonego w praktyce porzad-

mi i zwrotami nieruchomosci,
jest oparta na wycenach nieru-
chomoéci dokonywanych przez
rzeczoznawcow majatkowych.

Musi ona bowiem uwzgled-
nia¢ konstytucyjng zasade
,stusznego  odszkodowania”
i godzi¢ tg zasade z potrzebg
prawidiowego gospodarowania
publicznymi érodkami finanso-
wymi przeznaczanymi na wy-
plate odszkodowan.

To samo dotyczy rekompen-
sat za skutki spowodowane wy-
dawaniem (uchwalaniem)
przez organy administracji pu-

ku prawnego i demontazu
istniejacych struktur orga-
nizacyjnych Panstwa.

Marze po nocach, zeby to szalehstwo dalo sie jeszcze za-
trzymac, juz nie poprzez utracenie w calosci ustawy deregu-
lacyjnej, bo o ile znam zycie, to jest to raczej niemozliwe, ale
chociaz poprzez usuniecie z niej zapiséw szkodliwych lub ab-
surdalnych.

Reprezentuje zawody nieruchomogciowe: rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami
i zarzadeow nieruchomoédci, regulowane przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Deregulacja tych zawodow
jest zawarta w art. 9 ustawy deregulacyjne;j.

Zmiany dotyczace zawodu rzeczoznawstwo majatkowe
prowadza do znacznego obnizenia wymogéw kwalifikacyj-
nych stawianych kandydatom ubiegajacym sie¢ o nadanie
uprawnien do wykonywania tego zawodu.

Ich geneza jest przedkladanie przez projektodawcow
w/w zmian, interesu pojedynczych oséb, ktérym jak widac
z wyznawanej ideologii wszystko sie nalezy bez zadnego wy-

Henryk Jedrzejewski
fot. A. Oleszczuk

blicznej dokumentéow plani-
stycznych takich jak miejscowe
plany zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu.

Wskazane wyzej odszkodowania i rekompensaty powinny
odpowiada¢ wartoéci ,rzeczywistej straty” czyli uszczerbku
w majatku i by¢ oparte na wartoSciach nieruchomosci okre-
§lanych przez rzeczoznawcéw majgtkowych.

Inng niezwykle wazng sferg dzialan rzeczoznawcow ma-
jatkowych jest gospodarowanie nieruchomosciami panstwo-
wymi i samorzgdowymi. Dotyczy to obrotu mieniem publicz-
nym oraz procesOw prywatyzacyjnych i rewindykacyjnych.
Podstawa tych dzialan sg warto§ci nieruchomosci uwzgled-
niajace relacje rynkowe, ktore okreslaja rzeczoznawcy majat-
kowi. Ogromna warto§¢ tego mienia powoduje, ze powierze-
nie spraw zwigzanych z okre$laniem tej warto$ci osobom
o wysokich kwalifikacjach wydaje sie rzeczg oczywista.

Jeszcze inng sferg sa Swiadczenia publiczne, polityka
kredytowa i ubezpieczeniowa, zwigzane z nieruchomosciami.

6
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W gospodarce rynkowej powiazanie tych spraw z warto-
§ciami nieruchomosci okre§lanymi przez wysokiej klasy spe-
cjalistow — rzeczoznawcow majatkowych nie powinno budzic
watpliwosci.

Watpliwosci nie mial Trybunal Konstytucyjny, ktory
w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt.
SK 20/01 zawart swoja ocene zawodu rzeczoznawstwo majat-
kowe. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, ktérego status
publiczny wrecz nakazuje z tym zdaniem sie liczy¢ i go ak-
ceptowaé, zawod rzeczoznawstwo majatkowe jest zawodem
o charakterze zaufania publicznego, a rzeczoznawcy swoimi
ustugami stuzg szerszemu interesowi spolecznemu.

Trybunal Konstytucyjny doszedl do przekonania, ze
przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wa-
runki nabycia uprawnien zawodowych, ograniczajg prawo
dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego w sposob
mieszczacy sie w granicach okre§lonych w art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji. Ustanowione przez ustawodawce warunki majg
na celu zapewnienie takiego poziomu $wiadczonych ustug ja-
ki jest wymagany od oséb zaufania publicznego. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego przyjeta w ustawie o gospodar-
ce nieruchomosciami regulacja jest proporcjonalna do celu,
jakim jest zagwarantowanie odpowiedniej jakosci wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majatkowego i ochrony intere-
su podmiotéw korzystajacych z ustug §wiadczonych w ra-
mach tego zawodu. Po co wiec to zmieniac?

Zmiany dotyczace zawodu rzeczoznawstwo majatkowe
nie byly w ogéle zamieszczone w projekcie rzadowym, zosta-
ty zgloszone dopiero na posiedzeniu Komisji Nadzwyczajne;.
Nie zostaly wiec poddane ocenie merytorycznej nawet w spo-
s6b formalny, tylko pospiesznie przeglosowane bez mozliwo-
§ci zajecia stanowiska, uzasadnionego przygotowaniem fa-
chowym, przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majat-
kowych. Jest to takze naruszenie zasad legislacyjnych.

Zmiany dotyczgce zawodow poSrednictwo w obrocie nie-
ruchomos$ciami i zarzgdzanie nieruchomog$ciami majg na ce-
lu, jak zapisano w uzasadnieniu ustawy deregulacyjnej,
,otwarcie” tych zawodéw dla szerokiego grona osob. Jednak
ten cel ma zosta¢ zrealizowany w sposéb doprowadzajacy
sprawe do absurdu. Zniesiono bowiem jakiekolwiek wymo-
gi kwalifikacyjne dla kandydatow do tych zawod6w.

Wiaéciwy minister bedzie zmuszony wpisywaé do central-
nych rejestrow posrednikow w obrocie nieruchomoéciami i za-
rzadeow nieruchomoéci kazdego, kto zazada takiego wpisu.
Z dniem wpisu do rejestru kandydat uzyskuje prawo do wykony-
wania zawodu. Wpis do rejestru jest pewnego rodzaju gwarancja
dawang przez naczelny organ administracji rzadowej, potwier-
dzajaca przygotowanie kandydata do wykonywania zawodu.

Przygotowanie to wymaga znajomosci istoty i cech nieru-
chomosci w obszarach prawnym, ekonomicznym i technicz-
nym, praw do nieruchomo§ci, ograniczen w zagospodarowa-
niu nieruchomo$ci wynikajacych z planowania przestrzenne-
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go, funkcjonowania instytucji ksiag wieczystych, notariatu
i katastru nieruchomoéci. Wymaga znajomosci podstawo-
wych regulacji prawnych zawartych w Kodeksie cywilnym,
Kodeksie postepowania administracyjnego, regulacji praw-
nych dotyczacych funkcjonowania organow administracji pu-
blicznej, podstawowych procedur dotyczacych gospodarki
nieruchomoéciami i procedur podatkowych. Wymaga takze
znajomosci podstawowych zasad ekonomii i rachunkowosci.

Czy mozna na powaznie gwarantowaé takie przygotowa-
nie do wykonywania przedmiotowych zawodow bez stawia-
nia kandydatom jakichkolwiek wymogéw kwalifikacyj-
nych i sprawdzenia ich spetnienia?

Posrednikom w obrocie nieruchomosciami i zarzadcom
nieruchomoéci powierzany jest majatek o wartosci od kilku-
set tysiecy nawet do kilkudziesieciu milionéw zlotych, z za-
ufaniem do ich przygotowania zawodowego dla prawidlowe-
go przeprowadzania transakcji na nieruchomoéciach (po-
§rednicy w obrocie nieruchomos$ciami) albo dla utrzymania
nieruchomogci w stanie nie pogorszonym i uzasadnionego in-
westowania w nieruchomos$ci (zarzadcy nieruchomodci).
Z tych powodow nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w inte-
resie spolecznym lezy odpowiedni poziom kwalifikacji osob
wykonujacych te zawody.

Zatem pomimo deregulacji, rozsadnie ustalone wymogi
kwalifikacyjne powinny pozostaé nadal w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami, dotyczacych funkcjonowa-
nia tych zawodow.

Sprawy te rozumie bardzo dobrze pan posel Jozef Racki
z Klubu Parlamentarnego PSL, jeden z wiceprzewodniczg-
cych Komisji Nadzwyczajnej. Jest otwarty na argumenty
zglaszane przez §rodowiska zawodowe, a Jego znakomite
przygotowanie zawodowe w zakresie geodezji i gospodarki
nieruchomoéciami pozwala Mu na prawidlowa ocene tych ar-
gumentow i uwag zglaszanych do ustawy deregulacyjnej. Dla
swoich stusznych dzialan potrzebuje jednak wsparcia, gdyz
w Komisji Nadzwyczajnej Jego glos, pomimo ze jest glosem
fachowca, pozostaje w mniejszosci. Zgtoszone przez pana po-
sla wnioski nie zostaly przez Komisje przyjete.

Srodowisko specjalistow do spraw nieruchomosci popiera
dzialania pana posta. Niestety nasz glos rowniez odbija sie
od Sciany zbudowanej wokol ustawy deregulacyjne;j.

Pozostaje nam zy¢ z nadzieja, ze rozsadek przewazy wsrod

decydentéw i Sciana ta przynajmniej czeSciowo sie skruszy.
Oby dzisiejsze spotkanie przyczynilo sie do tego.
Dziekuje za uwage.

Henryk Jedrzejewski, zwany ,ojcem zawodu”, wspétautor
ustawy o gospodarce nieruchomoséciami, byty wieloletni dyrek-
tor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w obecnym
MTBIGM.
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HIERARCHIA UWARUNKOWAN
PRAWNYCH 1 METODOLOGICZNYCH
W PROCESIE WYCENY NIERUCHOMOSCI

Mieczysfaw Prystupa

1. Wstep

Rzeczoznawcy majatkowi musza zdawaé sobie sprawe
z hierarchii uwarunkowan prawnych i metodologicznych
w procesie wyceny nieruchomoéci. Dotyczy to zwlaszcza wy-
boru rodzaju wartoéci, ktory nalezy oszacowac. Uczestniczac
w pracach Panstwowej Komisji Egzaminacyjnej, czy w proce-
sie opiniowania operatow szacunkowych, wiele razy spoty-
kam przypadki operatow, gdy np. dla celu aktualizacji oplat
za uzytkowanie wieczyste, jako rodzaj wartoéci szacowa-
na jest warto$é dla optymalnego sposobu uzytkowania.
A przeciez ustawa o gospodarce nieruchomog§ciami wyraznie
reguluje sposob uzytkowania nieruchomosci oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste. W umowie o oddanie gruntu w uzytko-
wanie wieczyste wyraznie okreslony jest cel, na ktory jest
grunt oddany, a wiec jego przeznaczenie i pozniejszy sposob
uzytkowania. Ponadto, jak wynika z artykutu art. 30. Usta-
wy cyt.. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczqce sposobu korzy-
stania z tej nieruchomosci podlegajg ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. Oprocz tego przykladu jest takze wiele innych,
w ktorych blednie okreéla sie rodzaj szacowanej wartosci.
Nieporozumienia biorg sie - jak sadze - z nieznajomosci hie-
rarchii uwarunkowan prawnych i metodologicznych przy
okreslaniu wartosci. Wlasciwe rozumienie uwarunkowan po-
winno zawiera¢ takze znajomo$¢ roli standardéow zawodo-
wych w procesie szacowania nieruchomosci.

2. Rola przepisow prawnych i standardéw zawodowych
W procesie wyceny
Jest rzecza oczywista, ze hierarchia uwarunkowan praw-
nych i metodologicznych w zakresie stosowania definicji
wartoS§ci oraz zwiagzanych z ta definicjg sposobow wyceny jest
nastepujaca:
® norma prawna szczegolna (Lex specialis), jesli cel
wyceny jest prawnie opisany,
® norma prawna powszechna (Lex generalis), jesli
cel wyceny nie jest prawnie opisany,
o standardy zawodowe,
® opracowania specjalistyczne $rodowiskowe (noty
interpretacyjne)
o literatura.

Zasada i zalezno$¢ normy powszechnej i normy szczegol-
nej nazywana jest w jezyku tacinskim jako: Lex specialis de-
rogat legi generali — co wyklada sie, ze prawo szczegblne
uchyla prawo powszechne. Oznacza to takze, ze norma szcze-
golowa, jesli jest ustanowiona dla konkretnej sytuacji, powin-
na mie¢ pierwszenstwo w stosowaniu, a nie norma generalna.
Mozna tez powiedzieé, ze prawo powszechne reguluje sytu-
acje typowe. Tak wiec - jesli przyjdzie nam wyceniaé nieru-
chomosci lub inny rodzaj mienia dla celu, ktory jest opisany
w prawie, nalezy kierowaé sie definicja warto$ci i zasadami
z niej wynikajacymi w procesie wyceny. W wiekszoS§ci przy-
padkéw zasada ta dotyczy definicji wartosci rynkowej. Polscy
rzeczoznawcy powinni zatem znac i stosowac definicje warto-
§ci rynkowej zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami. W cytowanej ustawie znajduje sie takze obowigzujaca
definicja wartoéci rynkowej: Art. 151.1. Wartosc rynkowg nie-
ruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen.:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cla umowy;

2) uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.

Z ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami z jej rozdzia-
tu IV, dotyczacego wyceny nieruchomosci wynika, ze z pew-
nymi wyjatkami, sposoby wyceny — w tym definicje wartoSci
rynkowej — stosuje sie do wszystkich celow wyceny i wszyst-
kich nieruchomogci.

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie
i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel
wyceny, z wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci
w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.

Powstaje pytanie, jak powyzszy zapis interpretowac i czy
dotyczy on naprawde wszystkich celow wyceny. Niewatpliwie
dotyczy wszystkich celéw wyceny opisanych w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami. Do tych celéw naleza w szcze-
golnosci:
® sprzedaz nieruchomoéci nalezacych do Skarbu Panstwa

oraz jednostek samorzadu terytorialnego,

® wywlaszczenie i zwrot wywlaszczanych nieruchomodci,
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® oddawanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste i aktualiza-
cja oplat z tego tytulu,
® oplaty adiacenckie.

Nalezy takze przypomnie¢, ze w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami zawarte sg dwa rodzaje nieruchomosci
rynkowej tj. wartos¢ rynkowa dla aktualnego oraz dla alter-
natywnego sposobu uzytkowania. Definicja wartosci rynko-
wej z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzuje
réwniez wtedy, gdy inne przepisy prawne powoluja sie na te
definicje. Na poparcie tej tezy przykladowo mozna przyto-
czy¢ pewne zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym!. Z artykulu 37 punkt 1 wynika konieczno§é
okreslania warto§ci nieruchomosci z tytulu zmiany planu,
za$ w punkcie 11 tego artykutu przywolane sg przepisy o go-
spodarce nieruchomoéciami.

Istnieje jednak wiele przepiséw w polskim prawie, ktore
nieco inaczej definiuja warto$é rynkowg nieruchomosci. Do-
tyczy to w szczegdlnosci prawa podatkowego, rachunkowosci
oraz regulacji dotyczacych wymiaru sprawiedliwosci. Dla po-
trzeb zobrazowania tego zagadnienia przytocze trzy przykta-
dowe definicje.

Ustawa z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodo-
wym od 0s6b prawnych? zawiera definicje warto§ci rynko-
wej dla potrzeb wskazania przychodu (bedacego przedmio-
tem opodatkowania) ze sprzedazy np. nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego.

Art. 14. 1. Przychodem z odplatnego zbycia rzeczy lub
praw majgtkowych, z zastrzezeniem ust. 4 i 5, jest ich war-
to$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak ce-
na bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ po-
datkowy w wysokosci wartosci rynkowej.

2. Wartosé¢ rynkowa, o ktorej mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci ich stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Ustawa z dnia 11.03.2004 r. o podatku od towaréw
i ushug? przewiduje w pewnych okolicznosciach wycene mie-
nia, w tym zwlaszcza nieruchomosci, jeéli nie mozna okreslic
jej ceny. W przypadku nieruchomosci - jesli jej zbycie naste-
puje w ramach dziatalno$ci gospodarczej nalezy naliczy¢ VAT
oraz jeli zakup nieruchomos$ci nastepuje w celu jej dalszej
odsprzedazy i zarobku, to tez taka transakcje nalezy obcia-
zy¢ podatkiem VAT. W Art. 2., ktory jest stowniczkiem pojec
tej ustawy w punkcie 27b) czytamy:

27b) wartosci rynkowej — rozumie sie przez to catkowitq
kwote, jakq, w celu uzyskania w danym momencie danych to-
warow lub ustug, nabywca lub ustugobiorca na takim samym
etapie sprzedazy jak ten, na ktorym dokonywana jest dostawa
towarow lub swiadczenie ustug, musiatby, w warunkach
uczciwej konkurencji, zaplaci¢ niezaleznemu dostawcy lub
ustugodawcy na terytorium kraju; w przypadku gdy nie moz-
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na ustali¢ poréwnywalnej dostawy towarow lub swiadczenia
ustug, przez wartos¢ rynkowq rozumie sie: a) w odniesieniu
do towaréw - kwote nie mniejszq niz cena nabycia towaréw
lub towarow podobnych, a w przypadku braku ceny nabycia,
koszt wytworzenia, okreslone w momencie dostawy, b) w od-
niesieniu do ustug — kwote nie mniejszq niz catkowity koszt
poniesiony przez podatnika na wykonanie tych ustug.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
9.03.1968 r. w sprawie czynnos$ci komornikow* (Dz. U.
Nr 10, poz. 52, z pbézn. zm.) zawiera definicje (nienazwanej
w tym przypadku) wartosci rynkowej, stanowigcej podstawe
oszacowania nieruchomosci sprzedawanej w trybie egzekucji
komorniczej (zlicytowanie niewyplacalnego dluznika).

§ 136. 1. Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie we-
dtug przecietnych cen sprzedazy podobmych nieruchomosci
w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci
w dniu dokonania oszacowania.

2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania
budowli i innych urzqdzen oraz przynaleznosci i pozytkéw
nieruchomosci.

§ 137. 1. Jezeli obcigzajgce nieruchomosé lub zwigzane
z wiasnosciq nieruchomosci prawa nie sq okreslone sumg
pleniezng, wartosc ich ustala sie z uwzglednieniem wszelkich
okolicznosci.

2. Wartosé praw, ktérych przedmiotem sq Swiadczenia po-
wtarzajgcee sie, ustala sig w sposdéb przewidziany w przepi-
sach o podatku od nabycia praw majgtkowych.

Powstaje wiec pytanie jak je traktowac i jak wykorzysty-
wac w procesie wyceny. Nalezy - jak sadze — definicje warto-
§ci rynkowej zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami uznac za norme generalng (powszechna), za$ definicje
zawarte w innych ustawach i przepisach za normy szczegél-
ne (specjalne). Definicje wartoéci rynkowej, ktore przytoczo-
no powinny mieé¢ zastosowanie w przypadku oczywiscie ta-
kich celow, dla ktorych te definicje sa przeznaczone. Zasade
te potwierdza takze orzecznictwo sadéw. Przypadek zakwe-
stionowania wartosci rynkowej oszacowanej niezgodnie z de-
finicjg dla opisanego prawnie przypadku zostal m. in. opisa-
ny w ,Gazecie Prawnej” Nr 98 z 2000 roku na podstawie
orzeczenia NSA Sygn. Akt III SA207/00. Otz biegly okreslit
wartos$¢ rynkowg dla potrzeb naliczenia podatku dochodowe-
go jako §rednig arytmetyczng wynikéw z podejécia poréw-
nawczego i dochodowego. Sad uznal, ze takie postepowanie
jest niezgodne z definicjg wartoéci rynkowej zamieszczonej
w ustawie o podatku dochodowym od o0séb prawnych, ktora
brzmiata: Wartosé rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy
lub praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynko-
wych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego sa-
mego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci
ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odplatnego
zbycia. W zwigzku z tym sad uchylil te decyzje dotyczaca wy-
soko$ci podatku na podstawie wartosci rynkowej okreslonej
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niezgodnie z definicjg tej wartosci. Postanowienie sadu zapa-
dfo mimo tego, ze wysoko$¢ podatku na podstawie wyceny
zaakceptowala Izba Skarbowa. Sad w swoim orzeczeniu jak-
by potwierdzil wezesniej omawiang zasade Lex specialis de-
rogat legi generali, z ktérej wynika, ze norma szczegdlna
uchyla mozliwoé¢ zastosowania normy powszechne;j.

Pojecie standardow zawodowych wymienione jest
w Art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w punk-
cie 6. cyt.: 6. Standardy zawodowe ustalajg organizacje za-
wodowe rzeczoznawcow majgtkowych w uzgodnieniu z mi-
nistrem witasciwym do spraw budownictwa, lokalnego pla-
nowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardow za-
wodowych zamieszcza sie w Dzienniku Urzedowym mini-
stra wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej.

Ten punkt oznacza, ze opracowanie ustalone przez orga-
nizacje zawodowa staje sie standardem dopiero wowczas, je-
§li jest uzgodnione z wlaciwym ministrem, a jego tresc za-
mieszczona jest Dzienniku Urzedowym ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej. Inne opracowania, ktore jeSli nawet sg nazywane
standardami, to nie sg standardami w rozumieniu obowigzu-
jacej Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Do tej grupy
opracowan nalezg nie uzgodnione standardy opracowane
i uchwalone przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, Europejskie Standardy Wyceny,
Miedzynarodowe Standardach Wyceny. Obecnie tylko jeden
standard pt. ,,Wycena nieruchomoéci dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci” jest standardem w rozumieniu ustawy, gdyz zo-
stal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury i ogloszony
w Dzienniku Urzedowymb®. Jest rzeczg oczywista, ze standar-
dy musza by¢ zgodne z prawem i jest rzecza niedopuszczalng
by standard niezgodny z prawem mogt by¢ uzgodniony z wia-
§ciwym Ministrem.

0Od kilkunastu lat lansowana jest interpretacja wartosci
rynkowej jako rownoznacznej z wartoscig dla optymalnego
sposobu uzytkowania. Wedlug podrecznika amerykanskiego
Fundamentals of Real Estate Appraisal® — pojecie wartoci
rynkowej jako ceny najwyzszej wprowadzono w Kaliforni
w latach siedemdziesiatych. Jednak juz w roku 1986 Fede-
ral Loan Mortgage Corporation i Federal National Mortga-
ge Association, wprowadzily do standardéw amerykanskich
uzgodniong definicje méwigca, ze wartos¢ rynkowa jest ce-
ng najbardziej prawdopodobng”. Pojecie ceny najbardziej
prawdopodobnej jest tatwo przedstawic i uzasadnié korzy-
stajac z rys. nr 1. Rysunek ten mozna interpretowac w ten
sposob, ze gdyby$my mogli w tym samym czasie sprzedac
wiele razy te samg lub bardzo podobng nieruchomos$é - to
najwiecej cen otrzymalibySmy w przedziale od C, do C,.
W szczegolnych przypadkach nieruchomo$é mogtaby byé
sprzedana po cenie minimalnej C;, lub cenie maksymalnej
Cpax Cena maksymalna bytaby wiec wyjatkiem od reguly,
a nie samg regula.

Rys. nr 1. Prezentacja graficzna wartos$ci rynkowej
jako najbardziej prawdopodobnej ceny

f(x)

Crnin G m Cp

Crax

rozklad normalny

Porzucong w roku 1986 koncepcje utozsamiania wartosci
rynkowej z wartoscig o optymalnym sposobie uzytkowania,
zaczeto lansowac poprzez inne edycje standardéw, w tym
w tzw. Miedzynarodowych Standardach Wyceny (MSW). Defi-
nicja wartosci rynkowej wedtug Miedzynarodowych Standar-
déw Wyceny?® z roku 2011 jest nastepujaca: szacowana kwota,
Jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za sktadnik mienia, zakla-
dajqe, ze strony majg stanowczy zamiar Zawarcia umowy, sg
od siebie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem i postepujg roz-
waznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz uptyngt
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

Definicja powyzsza jest pod wzgledem tresci zblizo-
na do definicji zawartej w ustawie o gospodarce nierucho-
moéciami. Jednak interpretacja tej definicji, zawarta m.in.
w punkcie 33, zawiera wymogi odzwierciedlania optymalne-
go sposobu wykorzystania aktywow w tym réwniez nieru-
chomosci: 33. Wartosc skladnika aktywow odzwierciedla je-
go optymalny sposob wykorzystania. Sposob ten oznacza ta-
kie wykorzystanie skladnika aktywow, ktére maksymalizuje
Jjego efektywnosé oraz jest fizycznie mozliwe, prawnie do-
puszczalne, finansowo wykonalne. Sposéb optymalnego wy-
korzystania mozna okresli¢ dla kontynuacji aktualnego spo-
sobu wykorzystania sktadnika aktywéw lub alternatywnego
wykorzystania. Zalezy on od sposobu wykorzystania, ktéry
uczestnik rynku ma na mysli, wskazujgc cene, ktora bytby
sklonny zaplacié.

Mozna by zapytaé, czy zawsze wiadomo co uczestnik ryn-
ku ma na mysli i czy nie jest tak, ze to uczestnik oczekuje
od rzeczoznawcy propozycji przyszlej ceny, a nie sam wska-
zuje wysoko$¢ takiej ceny. Z tego ostatniego zdania zawarte-
go w punkcie 33 wynika takze, ze dla r6znych nabywcow mo-
ga by¢ rozne, najlepsze dla nich, sposoby wykorzystania nie-
ruchomoéci. W ostatniej edycji MSW zrezygnowano wprost
ze stwierdzenia zawartego we wczeSniejszych wydaniach
standardow, ze optymalny sposéb wykorzystania oznacza
najwyzszg cene mozliwg do uzyskania na rynku. Przyjecie
zasady, ze warto$¢ rynkowa jest najwyzsza ceng moz-
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liwa do osiagniecia na rynku, a warto$¢ najbardziej
prawdopodobna jest nierynkowa kléci sie ze zdro-
wym rozsadkiem. Temu zagadnieniu po$wiecono wiele ar-
tykuléw w ,,Rzeczoznawcy Majatkowym™.

Inna, dzialajaca od lat, jest organizacja TEGoVA nastep-
czyni TEGOVOFY, skupiajagca obecnie organizacje rzeczo-
znawcow z Europy oraz Instytut Wyceny z USA. Europejskie
Standardy Wyceny!® wydane w roku 2012. W punkcie 5 za-
wieraja nastepujaca nastepujace regulacje:

ESW 1 Wartosé rynkowa

Rzeczoznawcy powinni postugiwac sie nastepujqcq defini-
¢jg wartosci rynkowej, o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej:

»szacowana kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé
za skladnik aktywow zakiadajgc, ze strony majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, sqg od siebie niezalezne, dzialajg
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujq sie w sytu-
acji przymusowej oraz uptyngt odpowiedni czas eksponowa-
nia nieruchomosci na rynku”.

W licznych komentarzach do powyzszej definicji
warto zwroci¢ uwage na fakt, ze w Europejskich Stan-
dardach Wyceny zrezygnowano z utozsamiania warto-
§ci rynkowej z wartoScia dla optymalnego sposobu
uzytkowania. Wrdcono — co jest stuszne - do pojecia wartosci
rynkowej jako ceny najbardziej prawdopodobnej. Wynika to
punktu 5.3.1, cyt.: ,,Szacowana kwota odnosi sie do ceny wyra-
zonej w pienigdzu (zazwyczaj w walucie danego kraju), jaka
winna byé zaptacona w transakcji rynkowej pomiedzy niezalez-
nymi stronami. Wartosé rynkowa jest najbardziej praw-
dopodobng ceng osiqgalng, rozsqdnie rzecz biorgc, na rynku
w dniu wyceny zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Jest to
najlepsza cena rozsqdnie osiggalna przez sprzedajgcego i naj-
korzystniejsza cena rozsgdnie osiggalna przez kupujgeego”.

W punkcie 5.4.6 Standardy nawiazujg do koncepcji warto-
§ci dla optymalnego sposobu uzytkowania. Tak to zostalo sko-
mentowane: Koncepcje optymalnego sposobu wykorzystania
mozna napotkaé w wielu krajach, przy czym niektorzy rzeczo-
znawcy w Europie mogq zostac poproszeni o wycene nierucho-
mosci przy zatozeniu jej optymalnego sposobu wykorzystania.
W istocie jest to sposdb wykorzystania, na ktore posiada ona
pozwolenia w dniu wyceny, ktory oferuje jej najwyzszq war-
to$¢ opartg na o rozsqdnych oczekiwaniach. W punkcie 54.11.
mozna znalezé takze dodatkowy komentarz wskazujacy, ze
zalozenia dla wartosci dla optymalnego sposobu uzytkowania
nie pokrywaja sie z definicjg warto§ci rynkowej, cyt: ,,JJako
ze kazdy punkt definicji optymalnego sposobu wyko-
rzystania (z wyjgtkiem wymogu okazania dowodow)
naklada pewne ograniczenia na definicje wartosci
rynkowej, zalozenia optymalnego sposobu wykorzysta-
nia nie muszq byc takie same, jak dla wartosci rynko-
wej, aczkolwiek uzyskana wartosé¢ moze byé wyzisza
niz ta dla istniejgcego sposobu uzytkowania”.

Z przytoczonych fragmentéw standardow europej-
skich wynika pierwszenstwo przepisow prawnych
w zakresie stosowania definicji wartosci rynkowej,
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jak rowniez utozsamianie wartoSci rynkowej z naj-
bardziej prawdopodobng ceng mozliwa do osiagnie-
cia na rynku, a nie ceng najwyzsza.

Oprécz definigji i interpretacji dotyczacej wartosci rynko-
wej standardy TEGoV-y podaja i interpretujg inne wartoSci
jako podstawy wyceny. W punkcie — ESW 2. WartoSci nieryn-
kowe jako podstawa wyceny, wymienione sa:
warto$¢ godziwa
wartos¢ szczegolna
wartosé inwestycyjna
wartos¢ bankowo-hipoteczna
wartos¢ ubezpieczeniowa
zamortyzowany koszt odtworzenia
Analizujac przytoczone rodzaje warto$ci mozna stwier-
dzié, ze ich zbi6r nie odpowiada wymogom poprawne;j klasy-
fikacji. Zastosowano tutaj rézne kryteria podzialu wartoSci
na rodzaje. Niektore rodzaje wartosci wyrdzniono na podsta-
wie celu wyceny jak np. warto§¢ inwestycyjna, bankowo hi-
poteczna, ubezpieczeniowa. Ponadto zbor zawierajacy warto-
§ci nierynkowe ulega wcigz zmianom w tych standardach.
W poprzednich wyrdézniono takze takie wartosci jak: wartos§é
synergiczna, warto§¢ dla alternatywnego wykorzystania oraz
warto§¢ dla wymuszonej sprzedazy. Wydaje sie, ze definicja
prawna wartosci rynkowej powinna by¢ na tyle ogblna by
mogla obejmowaé wszystkie przypadki wyceny, ktorych ce-
lem jest okreSlenie przewidywanej ceny.

3. Whioski dotyczqce klasyfikacji i definicji wartosci

Z analizy historii definiowania wartoSci rynkowej w prze-
pisach prawnych oraz standardach, zaréwno europejskich
jak réwniez polskich wynika, ze powinno sie przyja¢ dwie
podstawowe kategorie wartosci: warto$é rynkows i warto$c
odtworzeniowa. Bylby to powrdt do koncepcji zawartej
w standardach Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majat-
kowych (TEGOVOFA) z roku 1988 pt. ,,Wytyczne dotyczace
wyceny Srodkow trwatych”!l,

W punkcie W1 Wytyczna Podstawa Wyceny — grunt i bu-
dynki stwierdzono, ze: ,Istniejq dwie uznane podstawy wyce-
ny gruntow i budynkow, a mianowicie: wartos¢ rynkowa
i koszt odtworzenia”. TEGOVOFA, w cytowanych wytycz-
nych, podata uzgodniong definicje wartoéci rynkowej i kosz-
tu odtworzenia. W wytyczne]j dotyczacej wartoSci (w punk-
cie 10 a), jeszcze raz zawarte jest zalecenie by nie wprowa-
dza¢ zadnej innej podstawy wyceny poza wartos$é
rynkowa i kosztem odtworzenia. Podstawowy podzial
wartosci na dwie kategorie byltby takze zgodny z ekonomicz-
ng teorig warto§ci.

Definicja wartosci rynkowej — wedtug autora niniejszej
publikacji — moglaby mie¢ nastepujaca postac:

Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, okreslona z uwzglednieniem
zalozen, do ktorych w szczegolnosci zaliczy¢ nalezy:

@ relacje pomiedzy stronami przyszlej transakecji,
@ sposobu uzytkowania nieruchomosci,
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@ sposobu wyeksponowania nieruchomosci na ryn-
ku i prowadzenia transakcji.

Analogicznie do definicji warto§ci nieruchomogci, mogliby-
§my definiowaé wartoéci dla innych rodzajéw mienia, wsta-
wiajac zamiast nieruchomosci np. dowolny érodek trwaty lub
inng rzecz. Rodzaje wartosci rynkowej powinny by¢ formuto-
wane przede wszystkim na podstawie wymienionych wyzej za-
tozen nie wykluczajac takze innych. Byltby to wiec zbiér otwar-
ty, a konkretny rodzaj wartosci rynkowej, jako przewidywanej
ceny, bytby zalezny od konkretnej sytuacji, a takze celu wyce-
ny. Z propozycji powyzszej definicji wynika, ze rzeczoznawcy
mogliby w konkretnych sytuacjach okresla¢ dla jakiego sposo-
bu uzytkowania wyceniajg dane mienie (aktualnego, alterna-
tywnego czy optymalnego) oraz usci§la¢ inne zalozenia. Przy-
klady rodzajow wartoSci oraz przyjmowanych zalozen, powin-
ny znalez¢ swoje rozwiniecie w standardach zawodowych.

Przypisy

Dz. U. z 2012 poz. 647.

Dz. U. z 2011 nr 74 poz. 397.

t.j.Dz. U z 2011 r. nr 177, poz. 1054.

Dz. U. Nr 10, poz. 52, z pozn. zm.

Dziennik Urzedowy Nr 1 Ministra Infrastruktury z dnia

8 stycznia 2010 r.

Martha R., Williams & William L., Ventolo, Jr. Funda-

mentals of Real Estate Appraisal, published by REEC,

Chicago 1994.

7. The Uniform Standards of Professional Appraisal Prac-
tice, wyd. polskie. Jednolite standardy praktyki zawodo-

SO

S

wej w dziedzinie szacowania nieruchomosci PFSRM,
Warszawa 1994.

8. Miedzynarodowe standardy wyceny, PFSRM, Warsza-
wa 2011.

9. Kucharska-Stasiak E., Powrct do Zrodet — dyskusja wokot
wartosci rynkowej, ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, nr 3 (67),
Jedrzejewski H., Quo vadis rzeczoznawco majgtkowy,: Rze-
czoznawca Majgtkowy”, nr 4 (68), Warszawa 2010., Prystu-
pa M., Polska szkola wyceny, ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”,
nr 3 (67), Warszawa 2010., Grzesik K., Europejska szkola
wyceny, ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, nr 4 (68), Kalus S.,
Konstruowanie pojecia wartosci rynkowej nieruchomosci
w kontekscie odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majgtkowego,
»Rzeczoznawca Majgtkowy”, nr 4 (68), Warszawa, 2010., Ry-
giel, K., Wartos¢é rynkowa nieruchomosci w przepisach pra-
wa, ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, nr 4 (68), Warszawa, 2010.

10. Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM, Warsza-
wa 2013.

11. Tytut oryginatu: Asset Valuation Standards for Europe,
1992, wyd. polskie. Wytyczne w sprawie wyceny srodkow
trwatych, PFSRM, Warszawa 1994.

prof. Mieczystaw Prystupa jest redak-
torem naczelnym kwartalnika ,Rzeczo-
znawca Majgtkowy”, prezesem Warszaw-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Maijgtkowych.

Recenzja: prof. dr hab. Elzbieta
Mqczynska.

ZAWOD RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
A STANDARDY ZAWODOWE

Sabina Zrébek, Katarzyna Szczepankowska

W numerze 3 (75) lipiec-wrzesien 2012 r. ,Rzeczoznawcy
Majatkowego” w artykule Ewolucja rzeczoznawstwa majqt-
kowego w kontekscie przepisow prawa polskiego dokonano
szczegolowego omowienia najistotniejszych regulacji prawnych,
ktorych wprowadzenie, badz poszczegdlne nowelizacje, mialy
kluczowy wplyw dla powstania, a nastepnie funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego (Szczepankowska, 2012).

Zapisy przedstawione w przeanalizowanych aktach praw-
nych stanowig szkielet zasad postepowania, obowigzkow dla
rzeczoznawcOw majatkowych, regulujg procedure sporzadza-
nia wycen nieruchomogci. Nie sg to jednak jedyne normy, kto-
re mialy wplyw na rozwdj rzeczoznawstwa majgtkowego -
istotne znaczenie dla przedmiotowego zawodu mialy takze

standardy zawodowe. Stanowig one niezaprzeczalny dorobek
srodowiska rzeczoznawcow, ktory wyroznia 6w zawod sposrod
wielu innych wystepujacych na rynku (Matejczuk J., 2002).
Termin ,standard” to ,przecietna norma”, np. norma
konkretnego zawodu (Zrébek, 2002). W odréznieniu jednak
od norm prawnych, standardy zawodowe powinny zawierac
»generalne kanony dotyczace zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego jako osoby zaufania publicznego” (Bojar, 2002). Po-
trzeba tworzenia standardow klarowala sie wraz z powsta-
waniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ktéry wymagat
konieczno$ci uzgodnienia w gronie osob zajmujacych sie wy-
ceng podobnych zasad postepowania. Dzieki tym uregulowa-
niom proces szacowania skierowano na okreslone tory, by za-
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pobiec powstawaniu rozbieznych opinii na temat wartosci
nieruchomoéci (Malecki Z., 1994). Celem standardow nie by-
to narzucenie sztywnych regul, lecz zdefiniowanie sposobu
zachowan w konkretnych sytuacjach, przy zalozeniu zdro-
worozsadkowej opinii eksperta.

Standardy wyceny na poziomie europejskim
i miedzynarodowym

Majac na uwadze rozwéj rzeczoznawstwa majatkowego
w Polsce w kontekécie standardéw zawodowych nalezy odwo-
taé sie do formalnych standardéw szacowania nieruchomosci
zarowno w skali miedzynarodowej jak i na gruncie poszczegél-
nych krajow europejskich. Uregulowania te stanowily swoisty
wzorzec podczas prac nad tworzeniem standardow w Polsce.

Kluczowe znaczenie dla rozwoju dziedziny mialo wydanie
przez RICS - Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczo-
znawcow, w 1976 roku ,,Guidance Notes in the Valuation of
Assets”, zwanej ,,Czerwong ksiegg”(Hopfer A., 7rébek S.,
2001). Przedmiotowa publikacja uzyskala pozytywne opinie
w Srodowisku ekonomistéw, stowarzyszen bankow, stala sie
kluczowym dokumentem dla grona oséb zwigzanego z wyce-
ng nieruchomosci. Ponadto specjalisci z krajow europejskich
i Chin wielokrotnie odnosili si¢ do uregulowan zawartych
w ,,Czerwonej ksiedze”, tworzac przepisy prawne na szcze-
blu poszczegdlnych panstw.

Dalsze dzialania RICS skupialy sie na mozliwosci rozsze-
rzenia standardéw szacowania na wszystkie kraje europej-
skie. W tym tez celu w maju 1977 roku zorganizowano spo-
tkanie przedstawicieli Belgii, Francji, Niemiec, Irlandii oraz
Wielkiej Brytanii, efektem czego byto powolanie do zycia The
European Group of Valuers of Fixed Assets (TEGoVOFA).
Jednym z gléwnych celow organizacji bylo rozpowszechnia-
nie idei standardow zawodowych i procedur szacowania
w krajach Unii Europejskiej.

W 1981 roku prace TEGoVOFA zaowocowaly wydaniem
wlasnych standardow - ,Guide Blue”. W tym samym roku
RICS, propagujac idee standaryzacji w Europie, powotal The
International Assets Valuation Stadnards Committee — TIA-
VSC. Opierajac sie na ,,Czerwonej ksiedze” organizacja ta
w roku 1995 wydata swoje pierwsze standardy i komentarze.

Obok TEGoVOFA w tym samym czasie w Europie funk-
cjonowalo takze Europejskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomoéci EUROVAL. W wyniku polgczenia
obu organizacji, w roku 1997 powstala The European Group
of Valuers Association - TEGoVA (Europejska Grupa Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw), ktora skupiata wowezas czlonkow
z 31 krajéw Europy. Uwzgledniajac specyfike poszczegélnych
krajéow TEGoVA dokonata aktualizacji ,,Guide Blue”, dzieki
czemu 6w dokument znalaz! szerszy krag odbiorcow na grun-
cie poszczegolnych krajow Europy. (Zrébek, Grzesik, 2012)

Wysitki w kierunku procesu standaryzacji trwaly takze
na arenie miedzynarodowej. Mnogo$é zroznicowanych syste-
moéw prawnych o wielowatkowym podejSciu do struktury pra-
wa wlasno$ci komplikowata opracowanie jednolitych standar-
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déw. Prace nad tym przedsiewzieciem prowadzil powolany
w 1981 roku Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC. Glowny cel byl jeden - wypracowanie harmonijnych
standardéw wyceny dostosowanych do potrzeb miedzynarodo-
wych rynkow nieruchomosci. W efekcie mialo sie to przyczy-
ni¢ do ulatwienia transakeji transgranicznych i pobudzenia
aktywno§ci miedzynarodowych rynkéw nieruchomoéci przez
promowanie rzetelnych wycen (Kucharska-Stasiak E., 2006).

W obliczu funkcjonowania na §wiecie dwoch organizacji
zajmujacych sie redakcja standardéw — odpowiednio europej-
skiej TEGoVOFA oraz Miedzynarodowego Komitetu Stan-
dardéw Wyceny IVSC, zaistniala idea ujednolicenia efektow
pracy obu jednostek. Przeksztalcona TEGoVA wraz z IVSC
jako pierwszy element spdjny przyjeta jednakowsa definicje
warto§ci rynkowej, odniesiono sie takze do samego procesu
wyceny. Realizujgc zalozenia Traktatu Rzymskiego, w kto-
rym to zapisano, iz ,panstwa zamierzajg przyczynic sie we
wspdlnym interesie do harmonijnego rozwoju handlu $wiato-
wego, stopniowego zniesienia ograniczen w handlu miedzy-
narodowym i obnizenia barier celnych”, dazono do opraco-
wywania norm europejskich spdjnych z wytycznymi
na szczeblu miedzynarodowym.

Rozw¢j prawodawstwa w krajach Unii Europejskiej,
wzrost liczby jej cztonkéw, a co za tym idzie poszerzenia ho-
ryzontéw standardow o specyfike rynkow poszczegdlnych
panstw, pociagal za sobg potrzebe aktualizacji wezesniejszych
wersji standardéow (red. Michalowska-Gorywoda K., 1997).
Przedstawiciele panstw czlonkowskich aktywnie angazowali
sie w dziatalno§¢ TEGOVA, co umozliwito modyfikowanie
standardéw z uwzglednieniem potrzeb i mozliwoéci prawnej
poszczegdlnych panstw. Znaczace dla rzeczoznawstwa w Pol-
sce byto wydanie Europejskich Standardéw Wyceny (ESW)
z roku 2000 (bylo to juz pigte wydanie).

Odnoszac sie do wezesnigjszych wydan ESW nalezy za-
uwazy¢, iz podazaly one w mysl czwartej dyrektywy Rady
Europy z 25 lipca 1978 r., ktora dotyczyla rocznych sprawoz-
dan wykonywanych przez poszczegélne rodzaje spolek na te-
renie Europy. Tre$é przedmiotowych standardéw uwzgled-
niala zasady wyceny §rodkow trwalych.

ESW 2000 stanowily obszerny zbior wytycznych do sza-
cowania i wyceny wszystkich rodzajow nieruchomosci, ma-
szyn, urzadzen, a takze podmiotow gospodarczych i warto§ci
niematerialnych. Ich lista przedstawiona jest w tabeli 1.

W kolejnych latach, wraz za zmianami prawnymi wpro-
wadzanymi w prawodawstwie unijnym, podazaly nowsze
wersje standardow, ktore to stanowily pochodne ESW 2000.
Znaczny rozwo(j inwestycji w nieruchomosci, a takze sytuacja
zwigzana ze wzrostem poziomu migracji ludnosci na terenie
Europy, przyczynily sie do wzmocnienia roli ESW. Odpowie-
dzig na zaistniate potrzeby bylo wydanie w roku 2009 znowe-
lizowanych standardow, ktorych celem bylo osiagniecie jed-
nolitych, poréwnywalnych wynikow wyceny w obliczu
zmiennosci rynkow spowodowane]j problemami instytucji fi-
nansowych w skali nie tylko europejskiej, ale globalne;.

Nr 77, styczeri-marzec 2013

13




M
R ¥ /8 4
\\IIV

Szoste wydanie ESW z 2009 r. stanowilo rozwiniecie ESW
2003, ponadto nawigzywaly one do zmian w MSW z lat 2005
12007, a jej czesci sktadowe przedstawialy sie nastepujaco:

e ESW 1. Warto§¢ rynkowa;

ESW 2. WartoSci nierynkowe jako podstawa wyceny;
ESW 3. Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy;
ESW 4. Proces wyceny;

ESW 5. Operat szacunkowy (Europejskie Standardy Wy-
ceny, 2009).

Ostatnie wydanie ESW pochodzi z roku 2012. Podczas mie-
dzynarodowej konferencji rzeczoznawcow majatkowych, ktora
odbyta sie w maju 2012 r. w Krakowie, dokonano omowienia
zmian jakie wprowadzaly przedmiotowe standardy. ESW 2012
sg istotnym dokumentem, ktory w obliczu glebokich transfor-
magcji zachodzacych obecnie w Unii Europejskiej, spowodowa-
nych zachwianiami na $wiatowych rynkach, dokonuje zmian
w kwestii regulacji wycen europejskich. Zdaniem wielu eksper-
tow nowe wydanie ESW 2012 wychodzi znacznie poza standar-
dy i ich zastosowania. W nowej czesci 11 szczegdélowo odniesio-
no sie do prawa unijnego w kontekscie wyceny nieruchomosci,
natomiast czes¢ II1 to szereg dokumentéw technicznych. Istot-
ne znaczenie dla odbiorcow majg zapisy zawarte w cze-
§ci I przedmiotowego dokumentu, gdzie wychodzac z definicji
warto$ci rynkowej odwolano sie szerzej do ,skladnika akty-
wow”, a nie jedynie do terminu ,wlasno§c¢” i wykorzystano
zwrot ,termin wyceny” zamiast ,data wyceny”. Ponadto
w standardzie odniesiono sie takze do pojecia ,, highest and best
use”, ktore ujeto, jako uzytkowanie dozwolone w dniu wyceny,
oferujace najwyzsza warto$¢ w oparciu o rozsadne oczekiwa-
nia. Komentarze odnoszace sie do ESW 2012 podkreslaja, iz po-

Tabela 1. Europejskie Standardy Wyceny 2000

jecie to zostalo wyjasnione w kontekscie europejskim, ktéry no-
ta bene wydaje sie rozni¢ od innych regionéw $wiata.

Kwestia warto§ci godziwej w przedmiotowym wydaniu
standardow jest poruszana dwukrotnie, jednakze w odmien-
nych kontekstach — w czesci ESW2 - ,definicje ogdlne”,
a takze w czeéci poSwieconej wycenie dla celéw sprawozdaw-
czoéci finansowej. W rozdziale ESW3 , Profesjonalny rzeczo-
znawca majatkowy” podkre§lono obowigzek rzeczoznawcow
w kwestii przestrzegania Kodeksu Etyki i Postepowania TE-
GOVA umieszczonego w czescei II1, jako jeden z 11 dokumen-
tow technicznych. Wszyscy cztonkowie stowarzyszenia sa zo-
bowiazani do przyjecia Kodeksu Etyki jako minimalnego wy-
mogu, obejmujacego odpowiedzialno$é¢ osobistg i zawodowa.

W ESW4 okres§lono warunki wspolpracy rzeczoznawcow
majatkowych i klientéw, ktore w formie pisemnych uzgod-
nien nalezy podpisaé przed sporzadzaniem wyceny, czy eks-
pertyzy. Dzieki takim jednoznacznym wytycznym co do
wspolpracy, klient wie czego moze oczekiwac od zleceniobior-
cy, natomiast profesjonalny rzeczoznawca ma jasno sprecy-
zowane oczekiwania co do wspélpracy.

Najnowsze wydanie standardéw europejskich w czesci 1B
zawiera wytyczne odnosnie zastosowania standardow, ktére
w poréwnaniu do wezesniejszych edycji ESW, zostalo rozbu-
dowane z pieciu do o$miu zalgcznikéw. W porownaniu
z ESW 2009 kazdy z poszczegblnych elementéw ,valuation
applications” zostal poddany zmianom - dokonano aktuali-
zacji badz zastgpienia.

Istotnym elementem standardow jest ZESW8 - ,wyce-
na nieruchomodci i efektywnoé¢ energetyczna”. Kwestia efek-
tywnoSci energetycznej jest aktualnym tematem, nad ktérym
trwaly intensywne prace w Parlamencie Europejskim (Grze-

STANDARDY

S. 1 Stosowanie standardéw

S. 2 Rzeczoznawca Majatkowy

S. 3 Warunki umowy

S. 4 Podstawy Wyceny

S. 5 Wyceny do celow sprawozdan finansowych

S. 6 Wyceny do celow zabezpieczenia bankowego i emisji
papierow wartosciowych zabezpieczonych hipotecz-
nie lub innymi sktadnikami majatkowymi

S. 7 Oszacowania, prognozy i inne wyceny nierynkowe

S. 8 Nieruchomosci inwestycyjne — firmy ubezpieczenio-
we, fundusze powiernicze inwestujace w nierucho-
mosci, fundusze emerytalne

S. 9 Operat szacunkowy

NOTY

GN. 1 Czynniki szczegélowe wplywajgce na wartosé
nieruchomoéci

GN. 2 Wycena nieruchomosci przeznaczonych na cele
szczegdlne

GN. 3 Wycena maszyn i urzgdzen

GN. 4 Wycena nieruchomosci deweloperskich

GN. 5 Nieruchomo$¢ rolna

GN. 6 Wycena nieruchomosci zabytkowych

GN. 7 Wycena podmiotow gospodarczych

GN. 8 Wycena warto§ci niematerialnych i prawych

GN. 9 Wycena do celow indekséw rynkowych

GN. 10 Wyceny miedzynarodowe

GN. 11 Wspdlne przedsiewziecia deweloperskie joint
venture i sp6tki komandytowe

GN. 12 Podzial wartosci pomiedzy grunt i budynki

GN. 13 Przepisy i praktyka obowigzujgca w réznych
krajach

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Europejskich Standardéw Wyceny 2000 (wydanie polskie).
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sik K., 2012). W czerwcu 2012 r. osiagnieto porozumienie
w sprawie dyrektywy o efektywnoSci energetycznej, ktora sta-
nowi¢ bedzie istotny czynnik wplywajacy na powodzenie reali-
zacji unijnej strategii energetycznej na rok 2020, ktérej celem
jest obnizenie o 20% zuzycia energii pierwotnej w UE. Zaloze-
nia zwigzane z efektywnoScig energetyczng budynkéw beda
niewatpliwie mialy istotny wplyw na rynek nieruchomosci.

W czesci 11 standardow ujeto peten przeglad prawodawstwa
unijnego odnoszacego sie do nieruchomoésci. Istotng kwestia
charakterystyczng dla rynku unijnego jest swoboda dokonywa-
nia transakgji kupna i sprzedazy. Europejskie Standardy Wyce-
ny, zawierajac unikalny komentarz do prawa europejskiego
wplywajacego na rynki nieruchomosci, generuja zapotrzebo-
wanie na krajowe standardy, ktore uwzgledniajg specyfike lo-
kalnych rynkow nieruchomosci. Stanowig swoiste wskazéwki
zaréwno dla rzeczoznawcéw w Europie jak i ich klientow.

Czeéé III ESW to skladajacy sie z 11 rozdzialow doku-
ment techniczny, zawierajacy obok kodeksu etyki postepowa-
nia takze minimalne wymagania edukacyjne, kryteria okre-
§lajace postepowanie w przypadku pomiaru przez rzeczo-
znawcow objetosci, powierzchni, odleglosci, czy informacje
na temat certyfikacji rzeczoznawcow.

Postrzegajac przyszlo§ciowo rozwdj rzeczoznawstwa ma-
jatkowego nalezy odnie$¢ sie do prac wloskich ekspertéw
w tej dziedzinie - GEOVAL (The Association of Expert Valu-
ers in Italy) i CNGeGL (Consiglio Nazionale Geometri e Geo-
metri Laureati), ktorzy podjeli proby nad redakcjg standar-
du dotyczacego zbierania danych, a takze tworzenia bazy
o nieruchomogciach. Jest to niewatpliwie trafna idea, ktéra
po zrealizowaniu moglaby sie przyczyni¢ nie tylko do
usprawnienia dzialan rzeczoznawcéw, ale takze wplywac
znaczgco na wszelkie dziedziny, w ktorych kwestia nierucho-
moéci i danych z nimi powigzanych odgrywa kluczows role.

Pierwsze wydanie Miedzynarodowych Standardow Wyce-
ny (MSW) ukazalo sie juz w roku 1985. W kolejnych latach
wydawano ich kolejne edycje, natomiast ostatnia — dziewigta
zostata opublikowana w 2011 roku. Na strukture MSW skta-
daly sie:

Czesé I, MSW: Standardy
a) MSW 1 - okreélenie wartoéci rynkowej;
b) MSW 2 - okreslenie wartosci nierynkowej;
¢) MSW3 operat szacunkowy;

Czesé II, ZMSW: zastosowania;

Czesé 111: wskazowki interpretacyjne.

W MSW 2 odniesiono sie do wartoSci nierynkowej jako
podstawy wyceny, a celem tego standardu jest w szczegdlno-
§ci wskazanie réznic i mozliwosci weryfikacji w przypadku
stycznosci z wycenami wartosci rynkowej i nierynkowej.
Wprowadzono pojecie warto§ci uzytkowej, ktora odzwiercie-
dla wartoéc, jaka poszczegolny sktadnik mienia wykorzysty-
wany w odpowiedni sposob stanowi dla konkretnego uzyt-
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kownika. Jej definicja brzmi: ,aktualna warto$¢ szacowa-
nych, przyszlych strumieni pienieznych, wynikajacych
z kontynuacji korzystania ze skladnika mienia oraz jego
sprzedazy pod koniec jego okresu uzytkowania.

W czesci I, ZMSW, odniesiono sie do zastosowan, wska-
z6wek w stosowaniu ZMSW1 - zastosowanie wyceny do spra-
wozdan finansowych, jak i celow kredytowych — ZMSW2.

Czesc 111, wskazowki Interpretacyjne to przede wszyst-
kim ukierunkowanie na wiasciwe rozumienie MSW. Ich po-
szczegblne czeSci stanowig elementy calosci, dlatego tez ta-
kie elementy jak pojecia, czy definicje zawarte w poszczegol-
nym dokumencie, odnosza sie do cato§ci MSW.

Edycja MSW z 2005 roku miala istotne znaczenie szcze-
gélnie dla rzeczoznawcéw majatkowych z Polski, bowiem
oprocz zakresu wiedzy z obszaru wyceny, nowelizacji
ZMSW1 ,Wycena dla celow sprawozdan finansowych”, badz
licznych wskazowek interpretacyjnych MSW 7 zawieral tzw.
,bialy zeszyt” (Konowalczuk J., 2005). Dokument ten odnosit
sie do regulacji dotyczacych wyceny rynkéw wschodzacych.
W rezultacie przedmiotowa regulacja znalazla zastosowanie
w réznych rejonach §wiata, gdzie proces tworzenia rynkéw
nieruchomoéci byl w fazie rozwoju.

Kolejna edycja MSW miata miejsce w roku 2007. Zespoly
redakcyjne w tym wydaniu skupily sie przede wszystkim
na weryfikacji stabych i mocnych stron, a takze ukierunko-
wania zalozen przyszlych prac nad MSW. Ponadto 6sma edy-
¢ja wnosita zmiany m.in.
® MSW 2. ,WartoSci inne niz rynkowa jako podstawa wyce-

ny” - nowelizacja;
® ZMSW 2. ,Wycena dla cel6w kredytowych” — nowelizacja;
® ZMSW 3 - ,Wycena aktywow sektora publicznego do ce-

low sprawozdan finansowych” — nowy komponent;
® ,Wycena nieruchomosci zabytkowych” - WI 15 — nowy
komponent.

Efektem ponad trzyletniej pracy nad kolejng edycjg stan-
dardow jest najnowsze wydanie MSW z czerwca 2011 r. Glow-
nym celem autoréw tej wersji standardow byto sformutowa-
nie zasad wyceny w sposob zapewniajacy przejrzystos¢ proce-
su szacowania, dlatego tez odniesiono sie do zakresu uslug
wyceny, procedury sporzadzania wyceny, a takze ponownie
do tresci operatu szacunkowego. Obszerna cze$¢ opracowania
zostala po§wiecona standardom dotyczacym aktywow. Ponad-
to wydanie zawiera szczegblowe zestawienie zmian, a w cze-
§ci poséwieconej zastosowaniom wyceny odniesiono sie do wy-
ceny do celow sprawozdan finansowych, rzeczowych akty-
wow trwalych w sektorze publicznym oraz wyceny praw do
nieruchomogci dla celow kredytowych. Podobnie jak w przy-
padku wezesniejszych edycji, tak i tym razem tres¢ MSW 300
- ,Wycena do celéw sprawozdan finansowych” zostala za-
czerpnieta z Miedzynarodowych Standardow Sprawozdaw-
czosci Finansowej opublikowanych przez Rade Miedzynaro-
dowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR). W maju 2011 r.
RMSR opublikowata nowe wytyczne dotyczace wyceny warto-
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§ci godziwej dla celow sprawozdawczosci finansowej, czyli
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe-
j 13 (MSSF 13). Dokument ten stal sie obowigzujacy z dniem
1 stycznia 2013 r. Do tej pory wycena nieruchomosci dla ce-
low sprawozdawczosci finansowej byla oparta na wartosci go-
dziwej nieruchomoéci, zgodnie z Miedzynarodowymi Stan-
dardami Rachunkowosci (MSR), w szczegblnosci MSR 16
(Nieruchomogci Aktywa Trwate) lub MSR 40 (Nieruchomoéci
Inwestycyjne). W przeszlosci, Europejskie Standardy Wyceny
informowaly, ze wycena warto$ci godziwej skiadnika akty-
wow powinna by¢ oparta na jego wartosci rynkowej.

Krajowe standardy zawodowe

Analizujac rozwdj krajowych zasad wyceny nalezy odniesé
sie do doSwiadczen zagranicznych, ktore staly sie motywacja
i wzorcem do stworzenia ,polskich norm postepowania”.
Standardy RICS i TEGOVA (w tym okresie TEGOVOFA) by-
ly punktem odniesienia dla zespotu oséb prowadzacych pra-
ce nad pierwszymi standardami zawodowymi, ktére 4 maja
1995 roku zostaly przyjete i opublikowane przez Rade Kra-
jowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych. Zespdl redakcyjny, uwzgledniajac zapisy polskiego
prawa cywilnego, a takze bazujac na do§wiadczeniach zagra-
nicznych zapisanych w ,,Guidance Notes in the Valuation of
Assets”, standardach amerykanskich, miedzynarodowych
standardach wyceny, stworzy! zreby polskich norm w posta-
ci 14 standardow zawodowych, wspomagajacych polskich
rzeczoznawcOw majatkowych w realizacji procedur wyceny
nieruchomosci (Mercik S., 2002). Niezalezni eksperci amery-
kanscy, brytyjscy i polscy pozytywnie ocenili pierwsze wyda-
nie polskich standardéw. W kolejnych latach wraz z rozwo-
jem zawodu, w odpowiedzi na zapotrzebowanie, podazajac
za wymaganiami i zmianami w przepisach, wydawano kolej-
ne edycje standardéw:

wydanie drugie — 1996;

wydanie trzecie - 1997

wydanie czwarte — 03.1998;
wydanie piate — 10.1998;
wydanie szoste — 1999;

wydanie sibdme — 2000;

wydanie 6sme uzupelnione 2002;
wydanie 6sme poszerzone — 2004.

Sledzqc chronologicznie poszczegblne wydania standar-
déw zawodowych nasuwa sie wniosek, iz w poczatkowym
okresie rozwoju rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce
standardy zawodowe stanowily podstawowe zrédlo wiedzy
i regulacji w przedmiotowym zakresie. Istotna regulacja, ja-
ka jest ustawa o gospodarce nieruchomoéciami, weszla w zy-
cie dopiero po ukazaniu sie trzeciego wydania standardow,
natomiast akt wykonawczy do tejze ustawy, kluczowy dla
§rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych — rozporzadzenie
w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego z dnia

7 lipca 1998 r. — stal sie obowigzujacy dopiero po czwartym
wydaniu standardéw zawodowych.

Dzigki zawartemu w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§Sciami sformulowaniu (art. 175 ust. 1), iz ,rzeczoznawca ma-
jatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnoéci szaco-
wania nieruchomos$ci zgodnie z zasadami wynikajacymi
7z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdl-
ng staranno$cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie za-
sadg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci” podkre§lono
i wzmocniono role standardéw zawodowych jako jednych z za-
sadniczych podstaw obowiazujacych przy sporzadzaniu opera-
tow szacunkowych. Standardy jako ujednolicone normy stano-
wily swoiste uzupelnienie regulacji ustawowych. W praktyce
jednak, zwazywszy na niesprecyzowane zapisy ustawy, ktore
nie okreélaly jednoznacznie o jakie standardy chodzi, a takze
kto i w jaki sposob mialby je stanowié, dochodzito do podwaza-
nia owych zapiséw i odstepstwa w ich stosowaniu. Dopiero no-
welizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, opubliko-
wana w Dz. U. 2004 nr 141 poz. 149, formutowala jednoznacz-
nie co nalezy rozumie¢ pod pojeciem standardu zawodowego:
® ilekro¢ w ustawie jest mowa o standardach zawodowych

,halezy przez to rozumie¢ reguly postepowania przy wy-

konywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, (......)";

Ponadto okreslono, iz ,standardy zawodowe ustalajg or-
ganizacje zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych w uzgod-
nieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Komunikat
0 uzgodnieniu standardow zawodowych zamieszcza sie
w Dzienniku Urzedowym ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej”. Za-
pis ten jednoznacznie spowodowal istotne zmiany w statusie
dotychczasowych standardow - te, ktére nie uzyskaty apro-
baty odpowiedniego ministra staly sie jedynie materialem
pomocniczym. Podloze owej regulacji prawnej wywodzilo sie
z istotnego postepu w sferze nauki i praktyki z zakresu wy-
ceny, jaki dokonywat si¢ w tym czasie zaréwno w Polsce jak
i za granicg. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, idgc zgodnie z nurtem zmian, podjeta kroki
w kierunku stworzenia systemu standardow zawodowych
opartych o najnowsze rozwigzania proponowane przez TE-
GoVA i IVSC. Efektem tychze dzialan bylo stworzenie Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny. Jest to system norm
zawodowych uzupelniajacy istniejace regulacje prawne,
w sklad ktorego wechodza nastepujgce opracowania:
® ,standardy zawodowe”, w rozumieniu przepisOw ustawy

o gospodarce nieruchomoS$ciami, obejmujace krajowe

standardy wyceny (podstawowe i specjalistyczne);
® noty interpretacyjne nie posiadajace ustawowego statusu

standardu;
® zeszyty metodyczne.

Aktualna struktura Powszechnych Krajowych Zasad Wy-
ceny i ich status prawny zamieszczona jest na stronie inter-
netowej PFSRzM.
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Dotychczas aprobate ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej uzy-
skal jedynie standard ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
noéci” i posiada on status obowiazujacego. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych prowadzila tak-
ze prace nad projektem Standardu Zawodowego Rzeczo-
znawcow Majatkowych ,,0gdlne reguly postepowania”, ktéry
jednak podczas posiedzenia Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéow Majatkowych w grudniu
2012 r. w Warszawie, zostal wycofany z uzgodnien z Mini-
strem. Przedmiotowy standard KSWP 0 ,,Ogélne reguly po-
stepowania”, jest zalecany do stosowania przez rzeczoznaw-
cow majatkowych zrzeszonych w sfederowanych stowarzy-
szeniach, jako zasady dobrej praktyki zawodowe;.

Podsumowanie

Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce w poréwnaniu do je-
go odpowiednika na $wiecie, jest dziedzing stosunkowo mtoda.
Mimo to, wytezone prace polskich specjalistéw przyczynity sie
do stworzenia w krétkim okresie ram prawnych dla zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, odniesionych do opracowan euro-
pejskich i miedzynarodowych regulujacych te dziedzine, two-
rzgc standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych. Pro-
ces wyceny nieruchomosci ulegal wielokrotnym modyfika-
cjom, co skutkowalo wprowadzaniem kolejnych edycji
zaréwno MSW, ESW jak i krajowych standardéow wyceny.

Glowna idea standardow zawodowych sprowadzala
i sprowadza sie do uzupelnienia przepiséw prawnych, jakimi
sg ustawy i rozporzadzenia, co ma sprzyja¢ ujednoliceniu
praktyki zawodowe]j rzeczoznawcéw. Ich zadaniem jest sta-
nowienie powszechnych norm praktyki zawodowej w zakre-
sie wyceny, zredagowanie dla niej zbioru definicji i komenta-
rzy, tak w odniesieniu do kategorii wartosci, jak réwniez sto-
sowanych metod ich okre§lania. Waznym zagadnieniem jest
wypracowanie zasad postepowania rzeczoznawcy w calej
procedurze wyceny, poczawszy od przyjecia zlecenia do prze-
kazania operatu szacunkowego.

Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, czy
tez standardy wyceny, jak nazywane sg one na gruncie euro-
pejskim i na arenie miedzynarodowej, wraz z przepisami
prawa powinny przyczynia¢ sie do ksztaltowania sylwetki
rzeczoznawcy majgtkowego nie tylko poprawnie wykonuja-
cego czynno§ci szacowania, ale takze jako osoby zaufania pu-
blicznego. Doceniajac role standardéw zawodowych, w ra-
mach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych nieprzerwanie trwajg prace czlonkéw Komisji
Standardéw nad opracowaniem kolejnych zasad wyceny.
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STATYSTYKA OPISOWA W WYCENIE NIERUCHOMOSCI
CZESC | - WYZNACZANIE MIAR ZBIORU DANYCH

Agnieszka Bitner

Wprowadzenie

Drziat statystyki zajmujacy sie opisem zbioru danych za po-
moca miar oraz graficzng prezentacjg danych nazywa sie sta-
tystyka opisowa. Miary (wskazniki) charakteryzujg za pomo-
cg jednej liczby wybrane wlasnosci zbioru danych. Taka wia-
snoscig zbioru danych jest na przyklad poziom badanej cechy,
a jego miara moze by¢ mediana albo §rednia arytmetyczna. In-
ng wlasnoécia jest zréznicowanie danych w zbiorze, ktore mie-
rzy wariancja. Wyznaczone miary w sposob syntetyczny prze-
kazujg informacje o calym zbiorze danych. Podanie miar jest
najprostszym sposobem opisu zbioréw danych oraz umozliwia
ich poréwnywanie. Szczegblnym rodzajem zbioru danych jest
baza nieruchomosci transakcyjnych. Najczesciej do jej scha-
rakteryzowania stosuje sie jedng miare, ktora jest Srednia ce-
ng transakcyjng w wybranym okresie czasu. Jest to najprost-
sza charakterystyka rynku i w wielu wycenach nieruchomo§ci
korzysta sie wylacznie z tej miary. Czesto nie podaje sie nawet
niepewnoéci (bledu) oszacowania éredniej. Operaty, w ktorych
analizuje sie inne miary, stanowig wyjatek. Nieznajomo§¢ in-
nych miar powoduje utrate waznych informacji o analizowa-
nym zbiorze danych. Na przyklad informacji o rozproszeniu
czy asymetrii polozenia wzgledem éredniej cen w bazie nieru-

chomosci. Znajomo$¢ miar rozproszenia i asymetrii umozliwia
wlasciwy dobor i interpretacje miar polozenia cen, takich jak
§rednia i mediana. Dla rozproszonych i asymetrycznych da-
nych miarg lepsza od Sredniej, poziomu cen, jest mediana.
Wskazniki opisujace badany zbior danych mozna podzie-
li¢ na kilka grup, w zaleznoéci od tego jaka wlasnosé chcemy
zmierzy¢ w badanym zbiorze. Sa to: miary polozenia, miary
zmiennosci (rozproszenia), miary asymetrii oraz miary kon-
centracji (splaszczenia). Celem artykutu jest omowienie tych
podstawowych miar, ktére powinny byé wykorzystywane
do opisu zbioru danych transakcyjnych. Giéwnym narze-
dziem do analiz rynku uzywanym przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych jest program MS Excel. Z tego powodu w artyku-
le podano funkcje arkusza kalkulacyjnego stuzace do wyzna-
czania miar. Do najwazniejszych miar nalezg miary
polozenia, dlatego zostang one przedstawione jako pierwsze.

MIARY OPISUJACE ZBIOR DANYCH
Miary potoienia

Rozwazmy uporzadkowany wedlug wartosci zbiér da-
nych. Dla tego zbioru mozemy okre§li¢ graniczne wartoSci
oraz polozenie wybranych wartosci w zbiorze danych za po-
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mocg kwartyli. Szczegblnym kwartylem jest mediana — mia-
ra centralnego polozenia (centralnej tendencji) w zbiorze da-
nych. Oprécz mediany stosuje sie jeszcze dwie miary central-
nej tendencji: Srednig arytmetyczna zwang po prostu érednig
oraz dominante. Miary te zostang oméwione ponizej wraz
z podaniem symboli, ktérymi sg najczeSciej oznaczane.
® Wartosé minimalna — min — warto§¢ najmniejsza w zbiorze,
o Wartosé maksymalna — max — warto$é najwieksza w zbiorze,
® Pierwszy kwartyl - q; — wartoéé, ponizej ktorej znajduje
sie jedna czwarta danych w zbiorze,
® Drugi kwartyl (mediana) - q (Me) — warto§¢, ponizej kto-
rej znajduje sie potowa danych w zbiorze,
® Trzeci kwartyl - q5 — wartosé, ponizej ktorej znajduje sie
trzy czwarte danych zbiorze,
® Dominanta (moda) - D — warto$é, ktora w zbiorze wyste-
puje najczesciej,
® Srednia (przecietna) - X — érednia arytmetyczna.
Warto przypomnieé, ze warto$ci minimalng i maksymal-
ng oraz kwartyle wyznaczamy dla uporzadkowanego rosna-
co zbioru danych.

Przyklad

Rozwazmy uporzadkowany zbior dwudziestu danych: 12,
13,17, 21, 24, 24, 26, 27, 28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43, 44, 46,
53, 58.

Miary polozenia wyznaczone dla tego zbioru sg nastepujace:

min = 12

max = 58

q; =24

qs = 31,5 = Me
qs =415
D=24

X =325

Wartoéci minimalna i maksymalna sa oczywiste. Wytlu-
maczenia wymagaja pozostale miary. Mediana, czyli wartoscig
ponizej ktorej znajduje sie polowa danych jest, w przyklado-
wym zbiorze danych, $rednia arytmetyczna wartosci 31 i 32,
czyli 31,5. Wiasciwie mediang moglaby by¢ kazda wartosc
polozona pomiedzy 31 i 32, w praktyce jest to Srednia z tych
wartosci. Ogolnie, w przypadku zbioréw o parzystej liczbie da-
nych mediana jest érednig arytmetyczng wartosci érodkowych
znajdujacych sie na miejscach 2 oraz 3 + 1. W przypadku nie-
parzystej liczby danych mediana jest po prostu wartoscig §rod-
kowa polozona na pozycji “3*.

Kwartyle w literaturze wyznacza sie w rézny sposob, oczy-
wiscie wszystkie sposoby okreslajg kwartyle tak, zeby podzie-
lity one uporzadkowany rosngco zbior danych na cztery cze-
§ci. W artykule do wyznaczenia kwartyli zastosowano algo-
rytm zgodny z Excelem. Algorytm ten zostanie wyjasniony na
przykladzie obliczenia trzeciego kwartyla w analizowanym
zbiorze 20 danych. Trzeci kwartyl to wartoé¢, ponizej ktorej
znajduje sie 75% danych, czyli 15 danych badanego zbioru.
Jest to zatem warto$¢ wieksza od 41 a mniejsza od 43. Miej-
sce trzeciego kwartyla okreéla, zgodnie z algorytmem, wzor

o kwa;tyla

W przyktadzie trzeci kwartyl znajduje sie na pozycji (2) x
x (20 -1) + 1 = 15,25 to znaczy, w jednej czwartej odleglosci
miedzy wartoSciami 41 i 43. Roznica 43 - 41 = 2 po pomno-
zeniu przez 0,25 wynosi 0,5. Do wartosci 41 nalezy zatem do-
dac 0,5 zeby otrzymac trzeci kwartyl q5 = 41,5.

Dominanta to wartos¢, ktéra w zbiorze wystepuje najcze-
§ciej. W rozwazanym przykladzie warto§¢ 24 wystepuje dwu-
krotnie, pozostale wartosci jednokrotnie, czyli dominanta wy-
nosi 24. Zazwyczaj zbior jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomo$ci nie ma dominanty, poniewaz ceny jednostkowe
sg bardzo zréznicowane. Zbiér danych moze zatem nie miec¢
dominanty (mody), moze tez mie¢ wiecej niz jedng dominante.

Srednia zbioru danych jest suma wszystkich wartosci ele-
mentow tego zbioru podzielona przez ich liczbe, czyli

]X(n—1)+1

7= X1+ X9 + oo + X, 1)
n
lub
7= 2i=1 X; (2)
n

gdzie: n - liczba elementéw zbioru, Y oznacza znak sumowania.

Srednia jest najczesciej stosowang miarg w badaniach ryn-
ku nieruchomoéci. Postugujemy sie nig w celu wyznaczenia
§redniej ceny danego typu nieruchomosci w badanym okresie
czasu, na przyktad w danym miesigcu, obliczajac §rednig po-
wierzchnie danego typu nieruchomoéci. Miara ta jest podstawa
metody skorygowanej ceny §redniej w podejsciu poréwnaw-
czym. Srednia ma wlasno¢, ktéra wyréznia ja sposrod pozosta-
tych miar polozenia, mianowicie uwzglednia wszystkie infor-
macje zawarte w zbiorze danych. W przeciwienstwie do media-
ny, ktéra pokazuje wzgledne polozenie danych w stosunku
do wartosci srodkowej, nie uwzgledniajac wartosci elementéw
zbioru polozonych ponizej i powyzej wartoéci srodkowej. Po-
wyzsza wlasno$§¢ mediany moze by¢ jej zaleta, jesli w analizie
chcemy ustrzec sie wplywu niewielu nietypowych wartosci
i w takim przypadku moze by¢ ona lepsza miara niz $rednia.

Miary zmiennosci (rozproszenia)

Miary zmiennoSci informujg jak bardzo zréznicowane sa
wartosci w zbiorze danych. Tej informacji nie przekaze zad-
na z miar centralnej tendencji. Mozna latwo wymieni¢ dwa
symetryczne zbiory danych, ktore beda mialy takie same
§rednie, mediany i dominanty, natomiast poszczegblne war-
toéci w zbiorach beda sie znacznie réznity. To zréznicowanie
pokazg miary zmienno$ci. Do podstawowych miar rozprosze-
nia naleza: odstep miedzykwartylowy, rozstep, wariancja, od-
chylenie standardowe, wspotczynnik zmiennoSci.
® Odstep miedzykwartylowy - réznica miedzy trzecim

i pierwszym kwartylem

Q=q3-q; 3)
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® Rozstep - roznica miedzy najwieksza i najmniejsza warto-
§cig w zbiorze danych

R = max - min 4)

® Wariancja — przecietne kwadratowe odchylenie poszcze-
golnych wartoéci w zbiorze od ich $redniej

1 :
#= 1Y @-®) ®
i=1

® Odchylenie standardowe - pierwiastek kwadratowy z wa-

riangji
1 n
s—J - E_I (- %)’ (6)

® Wspolczynnik zmiennosci

V= % 100% ™

Wariangja podobnie jak $rednia uwzglednia wszystkie infor-
macje zawarte w zbiorze danych, poniewaz we wzorze wystepu-
ja wszystkie wartosci x;, w przeciwienstwie do odstepu miedzy-
kwartylowego czy rozstepu. W analizach rynku nieruchomosci
najczesciej wykorzystuje sie odchylenie standardowe jako miare
rozproszenia wynikow w bazie danych. Odchylenie standardowe
jest miarg bardziej naturalng niz wariancja, poniewaz jest wiel-
koScig o takim samym wymiarze jak dane wyjSciowe czy $rednia.
Czyli dla zbioru cen odchylenie standardowe jest wyznaczone
w zlotych, natomiast wariancja w zlotych podniesionych do kwa-
dratu. OczywiScie im mniejsze odchylenie standardowe tym le-
piej, poniewaz dane sa bardziej skupione wokot wartosci sred-
niej, co jest sytuacja bardzo pozadang w procesie wyceny nieru-
chomoéci. Wspdtezynnik zmiennoéci okresla jakim procentem
wartosci $redniej jest odchylenie standardowe. Mierzy on zatem
rozproszenie danych w stosunku do éredniej. Jest to wielko§é
niemianowana, dlatego jest dobrg miarg do poréwnywania roz-
proszenia cen wokot §redniej w roznych bazach danych.

Przyktad
Obliczmy miary rozproszenia dla przykladowych dwu-
dziestu danych

Q=175
R = 46

s? = 159,84
s = 12,64
V = 38,89

Oprécz miar centralnej tendencji oraz rozproszenia
w opisie zbioru danych pomocne sg dwa kolejne typy miar. Sg
nimi miary asymetrii i splaszczenia, ktore okreslaja w jaki
sposob rozproszone sg dane w zbiorze.

Miary asymetrii (skosnosci)

® Wspolczynnik asymetrii Pearsona

W, - x-D

P S

8

WAp < 0 dla danych rozproszonych bardziej lewostronnie
WAp > () dla danych rozproszonych bardziej prawostronnie
® Wspotczynnik asymetrii

-~ n Z’il:1 (xi—f)2
T (n-1)n-2) s

Wa 9)

W, < 0 dla danych rozproszonych bardziej lewostronnie
W, > 0 dla danych rozproszonych bardziej prawostronnie

Miara koncentracji (sptaszczenia)

® Wspdtczynnik splaszczenia (kurtoza) — okreSla czy dane
sg skupione wokot §redniej, czy tez ich koncentracja wo-
kot éredniej jest bardzo mata

n(n +1) Y (x-x)"
(n-Dmn-2)n-3) st

3(n-1)

Wi = “m-2n-3

j 10)

Uwaga: pojecia asymetrii i splaszczenia latwiej jest okre-
§li¢ na podstawie analizy ksztaltu rozkladu czestoéci. Roz-
klady czestoSci bedg przedmiotem drugiej czeSci artykutu
i wowczas miary asymetrii i splaszczenia zostang szczegélo-
wo omoéwione.

Przyklad
Miary asymetrii i splaszczenia dla rozpatrywanych weze-
$niej dwudziestu danych wynosza:

W,, = 0,6723
W, =0,2368
Wy = -0,4889

Wykorzystanie arkusza kalkulacyjnego do wyznaczenia miar

Wszystkie wymienione wyzej miary mozna obliczy¢ z wy-
korzystaniem arkusza kalkulacyjnego Excel, stosujagc dwa
sposoby:

1) wpisujgc kazdg funkcje oddzielnie, korzystajac z opcji

Formuly/Wstaw funkcje/Statystyczne

Nazwy funkcji stuzacych do obliczenia poszczegdlnych
miar sg napisane wielkimi literami. Tablica oznacza analizo-
wany zbior danych, w rozpatrywanym przykladzie, zbiér
dwudziestu danych.

min: MIN (tablica)

max: MAX (tablica)

q;: KWARTYL (tablica; nr kwartyla)

Me: KWARTYL (tablica; 2)

%: SREDNIA (tablica)

D: WYST. NAJCZESCIEJ (tablica)

s?: WARIANCJA (tablica)

s: ODCH. STANDARDOWE (tablica)

W,: SKOSNOSC (tablica)

Wx: KURTOZA (tablica)

2) wyliczajac jednoczes$nie wszystkie podstawowe miary, ko-
rzystajac z opcji Dane/Analiza danych/Statystyka opisowa

Po wybraniu tej opcji ukaze sie okno, ktore po wpisaniu
odpowiednich zakresow danych wyglada nastepujaco (rys. 1):
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Rys.1.

Statystyka opisowa
Wejsce

Zakres wejsciowy: SAS1:SAS20

¥
A

Anuluj

Pomog

Grupowanie wg: @ Kolumn
() Wierszy

[T Tytuby w pierwszym wierszu
Opcje wyjsda
@ Zakres wyjsdowy: §C82 S

(2 Nowy arkusz:

() Mowy skoroszyt

[] Poziom ufnosdi dia Sredniej: 85 %
[ K-ta najwicksza: 1

[ K-ta najmniejsza: L

Zakres wejSciowy to zbior danych umieszczony w kolum-
nie, w przykladzie zakres A1:A20 (patrz rys. 2). Zakres wyj-
Sciowy to miejsce w arkuszu, w ktérym checemy, zeby zostala
umieszczona tabelka z obliczonymi miarami. Standardowo
tabelka z miarami jest umieszczana w nowym arkuszu. Jesli
chcemy ja umiesci¢ w biezacym arkuszu, obok zbioru da-
nych, wystarczy wpisa¢ w zakresie wyj$ciowym adres pierw-
szej komorki bloku komérek, w ktérym checemy umiescic ta-
belke, czyli adres komérki C2. Nastepnie zaznaczamy opcje
Statystyki podsumowujqce i wybieramy OK, w wyniku otrzy-
mamy ponizszg tabelke (rys. 2)

Rys. 2.
A B C D E

1 12

2 13 Kolumna1

3 17

4 21 Srednia 325
5 24 Btad standardowy 2,827031
6 24 Mediana 35
U 26 Tryb 24
8 27 QOdchylenie standardowe  12,64287
9 28 Wariancja prabki 159,8421
10 A Kurtoza -0,48886
11 32 Skosnosc 0,236828
12 35 Zakres 46
13 37 Minimum 12
14 38 Maksimum 58
15 4 Suma 850
16 43 Licznik 20

=

44
46
53
58

ol
=|o ©w

W tabelce przedstawionej na rysunku 2 znajduje sie po-
jecie, o ktorym nie byto dotychczas mowy — btad standardo-
wy. Jest to niepewnosc¢ (btad) oszacowania $redniej i jest on
w rozpatrywanym przykladzie okreSlony nastepujacym

wzorem:
D (xi—f)z
7 am-1) (1)

W tym miejscu, warto zwréci¢ uwage na rbznice miedzy
odchyleniem standardowym liczonym ze wzoru (6), a nie-
pewnoécig oszacowania §redniej x liczong ze wzoru (11). Od-
chylenie standardowe s charakteryzuje rozrzut danych wo-
kot éredniej x. Blad s; dotyczy natomiast doktadnosci oszaco-

\b\lll"

wania same]j Sredniej X. Niepewno§¢ oszacowania Sredniej
jest wielkoécig, ktora powinno sie wyliczaé ilekro¢ korzysta-
my ze §redniej. Niestety, czestg praktyka jest podawanie
éredniej bez niepewnosci jej oszacowania. Srednia poda-
na bez btedu jest pozbawiona bardzo waznej informacji o tej
mierze w analizowanym zbiorze danych. Wyjaénienia wyma-
gajg rowniez pojecia: tryb, zakres, licznik. Tryb oznacza do-
minante, zakres — rozstep, licznik - liczebno§¢ bazy danych.
Je§li w tabelce obok okreslenia tryb otrzymamy symbol
#N/D! oznacza to, ze zbiér danych nie ma dominanty. Gra-
ficzna prezentacja danych, przede wszystkim wykorzystanie
histogramu w analizach rynku nieruchomosci, zostanie
przedstawiona w drugiej czesci artykutu.

Podsumowanie

W artykule oméwione zostaly podstawowe miary stuza-
ce do opisu bazy danych nieruchomosci transakeyjnych. Sa
nimi miary polozenia, zmiennosci, asymetrii i koncentracji.
Do opisu bazy danych skupionych i rozmieszczonych
w przyblizeniu symetrycznie stosuje sie §rednig i wariancje
czy odchylenie standardowe - miary wykorzystujace
wszystkie wartosci badanej cechy. Dla baz danych silnie
asymetrycznych, dwu lub wielomodalnych czy baz zawiera-
jacych kilka wartoSci cechy bardzo odbiegajacych od pozo-
stalych, wtasciwszymi do opisu sa kwartyle czy rozstep. Sa
to miary wykorzystujace nie wszystkie lecz wybrane warto-
§ci badanej cechy. W przypadku wyceny, baza nieruchomo-
§ci reprezentatywnych powinna spelnia¢ warunki typowego
zbioru danych, czyli zbioru o niewielkiej asymetrii i rozpro-
szeniu danych. Do opisu tego typu zbioréw najlepszymi
miarami sg: §rednia obliczona wraz z bledem oszacowana,
wariancja, odchylenie standardowe, wspodlczynnik zmien-
noéci, wspoélczynnik asymetrii Pearsona, wspotczynnik asy-
metrii i kurtoza.
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WPEYW NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI LESNYCH
PEENIONYCH PRZEZ NIE FUNKCJI OCHRONNYCH,
REKREACYJNYCH ORAZ KRAJOBRAZOWYCH

Wojciech Wilkowski

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego miedzy innymi
wprowadzilo zapis, cytuje: § 45 ust. 3. Przy okreslaniu war-
tosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub le-
snych uwzglednia sie spetniane przez nie funkcje ochronne,
rekreacyjne lub krajobrazowe.

W dotychczasowej literaturze przedmiotu brak rozstrzy-
gnie¢ dotyczacych odpowiedzi na pytania w jakim stopniu,
w jakiej wysokosci nalezy uwzgledniaé wymienione w cyto-
wanym akcie prawnym funkgje.

Przeprowadzone badania mialy na celu okreslenie warto-
Sciowania funkcji ochronnych, rekreacyjnych lub krajobrazo-
wych nieruchomoéci stanowigcych lasy, zadrzewienia oraz
zakrzewienia.

Wymieniony przepis prawny traktuje jako nierozlgczng
cato§¢ nieruchomos$ci stanowigce lasy oraz nieruchomoSci
stanowiace zadrzewienia oraz zakrzewienia, co stanowi zbyt
daleko idace uproszczenie tak ze wzgledow prawnych jak
i cech fizycznych réznigcych te nieruchomosci.

W artykule uwzglednione zostang zapisy wyzej wymie-
nionego § 45 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow w odnie-
sieniu do nieruchomosci leénych.

Z cytowanego zapisu w znowelizowanym rozporzadze-
niu Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 roku (Dz. U.
Nr 165 poz. 985) wynika, ze warto§¢ nieruchomosci le§nych
okres§lona z zastosowaniem réznych podejsé¢ i metod nalezy
powiekszy¢ przez uwzglednienie wspélczynnikéw zwiek-
szajacych wynikajacych z petnionych przez te nieruchomo-
§ci funkgji, tj.:

@ wspolczynnika k; dla funkcji ochronnych
@ wspolczynnika | dla funkgeji krajobrazowych
@ wspolczynnika r; dla funkeji rekreacyjnych

1. Wptyw na wartos¢ nieruchomosci lesnej funkeji
ochronnych (k)

Wartoé¢ nieruchomosci le$nej z uwzglednieniem funkcji
ochronnych wyraza sie wzorem:

Wy = WNLi "k D

gdzie:

Wy, — wartos¢ nieruchomosci lesnej (czesci nieruchomosci)
okre§lona z zastosowaniem i-tego podejscia i metody; tj.
podejécia poréwnawczego, dochodowego, mieszanego lub
kosztowego.

k; — wspolczynnik korygujacy te wartoéé ze wzgledu na pel-
nione funkcje ochronne przez nieruchomo$c leéna.

Wysokos$é wspolezynnika k; bedzie zalezna od stopnia
ochronnosci zwigzanej z nieruchomoscig lesna.

W tym celu okre§lone zostang wielkoSci wspotezynni-
kow k; dla:

1) lasow ochronnych (art. 16 ustawy o lasach; (Dz. U.
z 2011 r., Nr. 12. poz. 59)

2) laséw ktorych pelnione funkcje kwalifikuja je do uznania
za ochronne (art. 15 ustawy o lasach),

3) laséw wchodzacych w sklad parkéw narodowych (art. 8
ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r Nr 151
poz. 1220 z pézniejszymi zmianami),

4) lasoéw wchodzacych w skiad rezerwatéw przyrody (art. 13
ustawy o ochronie przyrody),

5) laséw znajdujacych sie w otulinach parkéow narodowych
(art. 11 ustawy o ochronie przyrody) oraz laséw znajdu-
jacych sie w otulinach rezerwatéw przyrody (art. 13 usta-
wy o ochronie przyrody),

6) laséw nalezacych do sieci obszaréw Natura 2000, tj. ob-
szaréw specjalnej ochrony siedlisk oraz obszaréw maja-
cych znaczenie dla Wspélnoty, tj. zatwierdzonych w dro-
dze decyzji przez Komisje Europejska (art. 5 ust. 2¢) usta-
wy o ochronie przyrody,

7) laséw wchodzacych w sktad korytarzy ekologicznych, tj.
obszaréw umozliwiajacych migracje roslin, zwierzat lub
grzybow (art. 5 pkt. 2 ustawy o ochronie przyrody),

8) laséw na ktérych ustanowiono uchwatg rady gminy uzyt-
ki ekologiczne (art. 44 ustawy o ochronie przyrody).

Podjeto prébe okreslenia wielkoSci parametru k; uwzgled-
niajacego stopien ochronno$ci nieruchomosci le$nych petnia-
cych funkcje wymienione w punktach od 1 do 8.

1.1. Wysokos¢ wspétczynnika dla lasow ochronnych (k;)

Lasy ochronne zostaly zdefiniowane w art. 16 wczeéniej
cytowanej ustawy o lasach.
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W wymienionej ustawie za lasy ochronne uznano te nie-
ruchomoéci le§ne lub ich czeéci, ktore:

a) stanowia wlasno§¢ Skarbu Panstwa i Minister Srodowi-
ska w drodze decyzji na wniosek Dyrektora Generalne-
go, zaopiniowany przez rade gminy uznal je za lasy
ochronne,

b) stanowig wlasnoé¢ innych podmiotéw i starosta po uzgod-
nieniu z wlaScicielem lasu i po zasiegnieciu opinii rady
gminy w drodze decyzji uznat je za lasy ochronne.
Parametryzujac ten stopien ochronno$ci nieruchomosci

leénych, mozna wykorzystac zapisy art. 12 ustawy o ochro-

nie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. Nr. 121 z 2004 r.

poz. 1266 z pézniejszymi zmianami). Zgodnie z zapisami te-

go artykulu naleznoéc i oplaty roczne za wylaczenie z pro-
dukeji gruntow lesnych w lasach ochronnych sg wyzsze

0 50% niz w innych lasach.

Przyjmujemy zatem ze parametr k; uwzgledniajacy funk-
cje ochronne nieruchomosci le$énych okre§lonych w decy-
zjach Ministra Srodowiska oraz starosty wyniesie 1,5 tj.
k, = 1,5.

1.2. Wysokos¢ wspétczynnika dla laséw, ktérych petnione
funkcje kwalifikujq je do uznania za ochronne (k;)

Funkcje laséw, ktore moga by¢ uznane za ochronne, tj.
nalezg do zbioru z ktérych Minister Srodowiska lub starosta
wytypuja i uznaja w drodze decyzji za lasy ochronne okresla
art. 15 ustawy o lasach (cytuje):

Art. 15. Za lasy szczegolnie chronione, zwane dalej ,la-
sami ochronnymi”, mogq by¢ uznane lasy, ktore:

1) chroniq glebe przed zmywaniem lub wyjatowieniem, po-
wstrzymujq usuwanie sie ziemi, obrywanie sie skat lub la-
win,

2) chronig zasoby wod powierzchniowych i podziemnych, re-
gulujq stosunki hydrologiczne w zlewni oraz na obsza-
rach wododziatow;

3) ograniczajg powstawanie lub rozprzestrzenianie sie lot-
nych piaskow;

4) sq trwale uszkodzone na skutek dziatalnosci przemystu;

5) stanowig drzewostany nasienne lub ostoje zwierzqgt i sta-
nowiska roslin podlegajgcych ochronie gatunkowej;

6) majg szczegolne znaczenie przyrodniczo-naukowe lub dla
obronnosci i bezpieczenstwa Panistwa;

7) sq polozone:

a) w granicach administracyjnych miast i w odleglosci
do 10 km od granic administracyjnych miast liczg-
cych ponad 50 tys. mieszkancow,

b) w strefach ochronnych uzdrowisk i obszaréw ochro-
ny uzdrowiskowej w rozumieniu ustawy z dnia 28
lipca 2005 1. 0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowi-
skach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz.
1399, z 2007 r. Nr 133, poz. 921 oraz z 2009 r. Nr 62,
poz. 504),

¢) w strefie gornej granicy lasow.

\b\lll"

W odniesieniu do tej grupy nieruchomogci leSnych propo-
nuje sie zastosowanie wspotczynnika k, = 1,4.

1.3. Wysokos¢ wspotczynnika dla lasow wchodzgeych
w sktad parkow narodowych (kj)

Pojecie parku narodowego oraz jego funkcje zostaly okre-
§lone w art. 8 ustawy o ochronie przyrody, cytuje:

Art. 8. 1. Park narodowy obejmuje obszar wyrézniajgcy
sie szczegolnymi wartosciami przyrodniczymi, naukowymi,
spotecznymi, kulturowymi i edukacyjnymi, o powierzchni nie
mniejszej niz 1.000 ha, na ktérym ochronie podlega cata
przyroda oraz walory krajobrazowe.

2. Park narodowy tworzy sie w celu zachowania rézno-
rodnosci biologicznej, zasobow, tworow 1 sktadnikow przyro-
dy nieozywionej 1 walorow krajobrazowych, przywrécenia
wlasciwego stanu zasobow i sktadnikow przyrody oraz od-
tworzenia znieksztatconych siedlisk przyrodniczych, siedlisk
roslin, siedlisk zwierzqt lub siedlisk grzybow.

7 powyzszego zapisu wynika, ze nieruchomosci lesne
wchodzace w sklad parku narodowego spelniajg funkcje:
ochronne, krajobrazowe, naukowe, spoleczne, kulturowe
oraz edukacyjne. Jest to jednak znacznie wyzsza forma
ochrony przyrody niz dotyczaca laséw ochronnych i celowym
jest przyjecie wspolezynnika ks = 1,7.

1.4. Wysokosé wspétczynnika dla laséw wchodzqgceych
w sktad rezerwatéw przyrody (k,)

Pojecie rezerwatu przyrody oraz jego funkcje zostaly
okreslone w art. 13 ustawy o ochronie przyrody, cytuje:

Art. 13. 1. Rezerwat przyrody obejmuje obszary zacho-
wane w stanie naturalnym lub mato zmienionym, ekosyste-
my, ostoje i siedliska przyrodnicze, o takze siedliska roslin,
stedliska zwierzqt 1 siedliska grzybow oraz twory i sktadniki
przyrody nieozywionej, wyrozniajgce sie szczegolnymi warto-
sciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi lub walo-
rami krajobrazowymi.

2. Na obszarach graniczqcych z rezerwatem przyrody mo-
ze by¢ wyznaczona otulina.

3. Uznanie za rezerwat przyrody obszaréw, o ktdrych
mowa w ust. 1, nastepuje w drodze aktu prawa miejscowe-
go w formie zarzqdzenia regionalnego dyrektora ochrony
srodowiska, ktore okresla jego nazwe, potozenie lub przebieg
granicy i otuline, jezeli zostala wyznaczona, cele ochrony
oraz rodzaj, typ i podtyp rezerwatu przyrody, a takze spra-
wujgcego nadzor nad rezerwatem. Regionalny dyrektor
ochrony srodowiska, w drodze aktu prawa miejscowego
w formie zarzqdzenia, po zasiegnieciu opinii regionalnej ra-
dy ochrony przyrody, moze zwiekszyé obszar rezerwatu przy-
rody, zmienic cele ochrony, a w razie bezpowrotnej utraty
wartosci przyrodniczych, dla ktérych rezerwat zostat powo-
tany — zmniejszy¢ obszar rezerwatu przyrody albo zlikwido-
wad rezerwat przyrody.
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7Z powyzszego opisu wynika, ze nieruchomosci lesne (ich
czeéci) wchodzace w sklad rezerwatu przyrody wyrézniaja
sie szczegblnymi warto§ciami przyrodniczymi, naukowymi,
kulturowymi oraz walorami krajobrazowymi. Tym samym
funkcje te sg porownywalne z funkcjami jakie spelniajg la-
sy wchodzace w sktad parkéw narodowych i celowym jest
przyjecie wspélczynnika w tej samej wysokosci, t.j. wspol-
czynnika k, = 1,7.

1.5. Wysokos¢ wspétczynnika dla laséw znajdujgcych sig
w otulinach parkéw narodowych oraz rezerwatéw
przyrody (ks).

Ustawa o ochronie przyrody ustanawia obowigzek wy-
znaczenia otuliny parku narodowego w celu zabezpiecze-
nia przed zagrozeniami zewnetrznymi wynikajacymi
z dziatalno$ci czlowieka (art. 5 pkt. 14 ww. ustawy), dajac
mozliwo$¢ utworzenia w niej strefy ochronnej zwierzat
townych;

Zasady te okresla art. 11 ust. 1-3 ustawy (cytuje):

Art. 11. 1. Na obszarach graniczgcych z parkiem
narodowym wyznacza sie otuline parku narodowego.

2. W otulinie moze by¢ utworzona strefa ochron-
na zwierzqt townych ze wzgledu na potrzebe ochrony
zwierzqt w parku narodowym.

3. Strefa ochronna zwierzqgt townych nie podlega
wlgczeniu w granice obwodow towieckich.

W odniesieniu do rezerwatu przyrody obowigzek utwo-
rzenia otuliny ma charakter fakultatywny (patrz art. 13.2
ustawy o ochronie przyrody).

Biorac pod uwage funkcje nieruchomoéci leénych (ich
czesci) znajdujacych sie w otulinach parkéw narodowych
i rezerwatow przyrody, celowym wydaje sie przyjecie wspol-
czynnika k; w wysokosci analogicznej jak dla laséw ochron-
nych, tj. (k; = 1,5).

1.6. Wysokos¢ wspotezynnika dla laséw nalezgeych
do sieci Natura 2000 (k)

Pojecie obszaru Natura 2000, w tym obszaru majgcego
znaczenie dla Wspolnoty (U.E.) zostaly zdefiniowane w art. 5
ust. 2b ustawy o ochronie przyrody, cytuje:

2b) obszar Natura 2000 - obszar specjalnej ochrony pta-
kow, specjalny obszar ochrony siedlisk lub obszar majgcy
znaczenie dla Wspaolnoty, utworzony w celu ochrony popula-
¢ji dziko wystepujqcych ptakow lub siedlisk przyrodniczych
lub gatunkow bedqcych przedmiotem zainteresowania
Wspalnoty;

2¢) obszar majqcy znaczenie dla Wspélnoty — projekto-
wany specjalny obszar ochrony siedlisk, zatwierdzony przez
Komisje Europejskq w drodze decyzji, ktéry w regionie bio-
geograficznym, do ktdérego nalezy, w znaczqcy sposcb przy-
czynia sie do zachowania lub odtworzenia stanu wlasciwej
ochrony siedliska przyrodniczego lub gatunku bedgcego
przedmiotem zainteresowania Wspdlnoty, a takze moze zna-

czqco przyczynic sie do spajnosci sieci obszarow Natura
2000 i zachowania réznorodnosci biologicznej w obrebie da-
nego regionu biogeograficznego; w przypadku gatunkow
zwierzqt wystepujgcych na duzych obszarach obszarem ma-
Jacym znaczenie dla Wspdlnoty jest obszar w obrebie natu-
ralnego zasiegu takich gatunkow, charakteryzujgcy sie fi-
zycznymi lub biologicznymi czynnikami istotnymi dla ich
zycia lub rozmnazania;

Sktadniki sieci obszarow Natura 2000 sa wymienione
w art. 25 ustawy ochronie przyrody, cytuje:

Art. 25. 1. Sieé¢ obszarow Natura 2000 obejmuje:
1) obszary specjalnej ochrony ptakow;
2) specjalne obszary ochrony siedlisk;
3) obszary majqce znaczenie dla Wspélnoty.

2. Obszar Natura 2000 moze obejmowac czes¢ lub
catosé obszarow i obiektow objetych formami ochrony
przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-4i 6-9.

Celowe jest zréznicowanie wielko§ci wspolezynnikéw k;
w ramach obszaréw Natura 2000 w zaleznosci od ich rangi
przyrodniczej. Obszary te z tego punktu widzenia mozna po-
dzieli¢ na trzy grupy, a mianowicie:

1) siedliska przyrodnicze,
2) strefy ochrony ptakow,
3) pozostale lasy w obszarach Natura 2000.

Biorac pod uwage funkcje ochronne pelnione przez nieru-
chomoéci leéne (ich czesci) wechodzace w sklad sieci obszaréw
Natura 2000 proponuje sie — majac na uwadze ich range
przyrodnicza-przyjecie:

1) dla siedlisk przyrodniczych oraz stref ochrony ptakéw

wspoéiczynnika kg ;= 1,6,

2) dla pozostalych lasow, wspétczynnika kg5 = 1.4.

1.7. Wysokosé¢ wspoétczynnika dla laséw wchodzgcych
w sktad korytarzy ekologicznych tqczgeych obszary
Natura 2000 (k;)

Korytarz ekologiczny zostal zdefiniowany w art. 5 p. 2
ustawy o ochronie przyrody w sposéb nastepujacy; cytuje:

Art. 5 p. 2 Korytarz ekologiczny - obszar umozli-
wiajgcy migracje roslin, zwierzqt lub grzybow.

Zgodnie z wymieniong ustawa (art. 29 ust. 9 p. 2) zakres
dzialan ochronnych moze obejmowaé m.in.: utrzymanie ko-
rytarzy ekologicznych laczacych obszary Natura 2000.

Biorge pod uwage funkcje nieruchomosci lesnych (ich
czesei) wehodzacych w sklad korytarzy ekologicznych propo-
nuje sie przyjecie wspolczynnika k, =1,3.

1.8. Wysokos¢ wspétczynnika kg dla laséw na ktérych
ustanowiono uiytki ekologiczne (E-Ls).

Uzytki ekologiczne zostaly zdefiniowane w art. 42 usta-
wy o ochronie przyrody a zasady ustanawiania tych uzytkow
okregla art. 44 ustawy, cytuje:
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Art. 42. Uzytkami ekologicznymi sq zastugujgce na ochro-
ne pozostatosci ekosystemow majqgeych znaczenie dla zachowa-
nia roznorodnosci biologicznej — naturalne zbiorniki wodne,
srédpolne i srodlesne oczka wodne, kepy drzew i krzewow, ba-
gna, torfowiska, wydmy, ptaty nie uzytkowanej roslinnosci, sta-
rorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamierice, siedliska przy-
rodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkéw
roslin, zwierzqt i grzybow, ich ostoje oraz miejsca rozmnazania
lub miejsca sezonowego przebywania.

Art. 44. 1. Ustanowienie pomnika przyrody, stanowiska
dokumentacyjnego, uzytku ekologicznego lub zespolu przy-
rodniczo-krajobrazowego nastepuje w drodze uchwaty rady
gminy.

2. Uchwala rady gminy, o ktdérej mowa w ust. 1, okresla
nazwe danego obiektu lub obszaru, jego polozenie, sprawujg-
cego nadzor, szczegolne cele ochrony, w razie potrzeby ustale-
nia dotyczqce jego czynnej ochrony oraz zakazy wlasciwe dla
tego obiektu, obszaru lub jego czesci, wybrane sposrod zaka-
20w wymienionych w art. 45 ust. 1.

Biorac pod uwage funkcje nieruchomosci le$nych (ich
cze$ci) wehodzacych w sktad uzytkow ekologicznych propo-
nuje sie przyjecie wspolczynnika kg = 1,3.

2. Wptyw na wartos¢ nieruchomosci lesnych
funkji krajobrazowych (1))

Termin ,krajobraz” jest pojeciem bardzo szerokim. Jest
on odmiennie rozumiany przez ekologa, historyka, urbaniste
czy tez socjologa. Krajobraz najogélniej definiowany jest jako
nasze otoczenie — fizjonomia powierzchni ziemi, bedaca syn-
tezg elementéw przyrodniczych i dzialalnoéci czlowieka.
Krajobraz jest wynikiem przenikania sie form pochodzacych
z treSci zawartych w ekosystemach naturalnych i w ,byto-
systemie” - tradycji kulturowej danego obszaru. Cecha tak
rozumianego krajobrazu jest brak granic. Wspélcze$nie kra-
jobraz jest postrzegany jako dobro publiczne, ktore jest ,,wi-
zualng wlasno§cia” kazdego obserwatora. Zwigzek czlowieka
z krajobrazem powstaje w pierwszej kolejnoSci poprzez per-
cepcje otoczenia. Krajobrazy dzieli sie na trzy typy: pierwot-
ne, naturalne i kulturowe w zaleznosci od stopnia przeobra-
zenia §rodowiska przyrodniczego przez czlowieka. Krajobraz
pierwotny powstal wylgcznie pod wplywem czynnikéw przy-
rodniczych, bez ingerencji cztowieka. Przez krajobrazy natu-
ralne rozumie sie takie, w ktérych formy naturalne dominu-
ja zdecydowanie nad formami wprowadzonymi przez czlo-
wieka. Krajobraz kulturowy (zwany tez uzytkowym) stanowi
synteze czynnikow naturalnych i dziatalnoéci ludzkiej. Jego
forma jest krajobraz rolniczy, powstaly po wykarczowaniu la-
sow, gdy rozwinely sie wsie i powstala szachownica pol. Ta
forma podlegala dalszemu rozwojowi i dominuje w Polsce
do dzi$ jako krajobraz wiejski.

\b\lll"

W ustawodawstwie polskim w zasadzie brak jednoznacz-
nej wykladni prawnej pojecia krajobraz. Ustawa Prawo
ochrony $rodowiska, bliska problematyce krajobrazowej, nie
definiujgc terminu krajobraz, mowi jednakze o zachowaniu
i ochronie waloréw krajobrazowych §rodowiska. Krajobraz,
wedlug tej ustawy, jest traktowany jako jeden z elementéw
§rodowiska obok powierzchni ziemi, kopalin, wod, powietrza,
zwierzat, rolin i klimatu (art. 3, pkt 39). Termin ochrony
przyrody w ujeciu rowniez ochrony krajobrazu zawarty jest
w Ustawie o ochronie przyrody, w ktorej okreslono cele, za-
sady i formy ochrony (miedzy innymi) krajobrazu - traktu-
jac te walory jako wartoéci ekologiczne, estetyczne i kulturo-
we terenu oraz zwigzanych z nim elementéw przyrodni-
czych, uksztaltowane przez sily przyrody lub w wyniku
dziatalnoéci czlowieka (art. 2 ust. 1 p. 7 oraz art. 6 ust. 1
p. 3). Tak rozumiane walory krajobrazowe, wedlug wspo-
mnianej ustawy, powinny byé uwzgledniane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz majg podle-
gac ochronie bez wzgledu na to, czy sa objete innymi szcze-
g6lnymi formami ochrony przyrody.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym przejawia troske o walory krajobrazowe (art. 1, ust 2,
pkt 2), traktujac krajobraz jako jedno z débr kultury wspoél-
czesnej. Wedlug tej ustawy w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym uwzglednia¢ nalezy wymagania tadu
przestrzennego rozumianego jako takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo§¢ oraz uwzgled-
nia w uporzadkowanych relacjach wszelkie wymagania funk-
cjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2, pkt 1). Wspomnia-
na ustawa odnosi sie tez do krajobrazu kulturowego, méwiac
0 jego ochronie. Krajobraz kulturowy zdefiniowany zostat
w Ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami jako
przestrzen historycznie uksztaltowana w wyniku dziatalno-
§ci czlowieka, zawierajaca wytwory cywilizacji oraz elementy
przyrodnicze (art. 3, pkt 14).

W obowiazujacych przepisach istnieja wobec tego praw-
ne przestanki do wyrdznienia dwéch rodzajow krajobrazu:
krajobrazu przyrodniczego (krajobraz traktowany jako ele-
ment $rodowiska przyrodniczego) i krajobrazu kulturowe-
go (krajobraz traktowany jako element dziedzictwa kultu-
rowego).

W opracowaniu uwzglednia sie krajobraz przyrodniczy.

Warto$é elementéw tego krajobrazu ma oznaczaé wartosé
rynkowa gruntu, ewentualnie gruntu wraz naniesieniami
budowlanymi i ro§linnymi stanowigcymi cato$¢ funkcjonalng
o znaczeniu krajobrazowym. Warto$¢ elementow krajobrazu
nalezy uwzglednia¢ miedzy innymi przy okreslaniu wartoSci
nieruchomoéci le$nych.

Wartos¢ nieruchomosci lesnej z uwzglednieniem funkcji
krajobrazowych jakie ta nieruchomoé¢ spelnia, wyraza sie
wzorem:

Wi = War, - I; 2)
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gdzie:

Wy, — wartos¢ nieruchomosci lesnej (czesci nieruchomosci)
okre§lona z zastosowaniem i-tego podejscia i metody

l; — wspolezynnik korygujacy te wartos¢ ze wzgledu na pet-
nione funkcje krajobrazowe przez nieruchomos¢ lesna.

Wysokoéé wspélezynnika [; bedzie zalezna do stopnia
wplywu waloréw krajobrazowych na warto§¢ nieruchomosci
lesnej (jej czesci). W tym celu okreSlone zostang wielkoS§ci
wspolezynnikow /; dla:

1) las6w wchodzacych w skilad parku krajobrazowego

(art. 16 ustawy o ochronie przyrody),

2) laséw wchodzacych w sklad otuliny parku krajobrazowe-
go (art. 16 ustawy o ochronie przyrody),

3) lasow znajdujacych sie na obszarach chronionego krajo-
brazu (art. 23 ustawy o ochronie przyrody),

4) lasow wchodzacych w sklad zespoléw przyrodniczo-krajo-
brazowych (art. 43 ustawy o ochronie przyrody),

5) laséw stanowigcych niewielkie powierzchniowo struktu-
ry krajobrazowe (enklawy leéne wéréd uzytkow rolnych).

Podjeto probe okre§lenia wielkoSci parametru I,
uwzgledniajacego wplyw funkgji krajobrazowych na wartosé
nieruchomosci leSnych (ich czeSci) wymienionych w punk-
tach 1 do 5.

2.1. Wysokos¢ wspétczynnika dla laséw wchodzqgceych
w sktad parku krajobrazowego (1)

Park krajobrazowy oraz jego funkcje zostaly okre§lone
w art. 16 ustawy o ochronie przyrody, cytuje:

Art. 16. 1. Park krajobrazowy obejmuje obszar chronio-
ny ze wzgledu na wartosci przyrodnicze, historyczne i kultu-
rowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, populary-
zacji tych wartosci w warunkach zréwnowazonego rozwoju.

2. Na obszarach graniczqcych z parkiem krajobrazowym
moze by¢ wyznaczona otulina.

3. Utworzenie parku krajobrazowego lub powiekszenie je-
go obszaru nastepuje w drodze uchwaty sejmiku wojewdédz-
twa, ktora okresla jego nazwe, obszar, przebieg granicy i otu-
line, jezeli zostala wyznaczona, szczegolne cele ochrony oraz
zakazy wlasciwe dla danego parku krajobrazowego lub jego
czesci, wybrane sposrod zakazow, o ktorych mowa w art. 17
ust. 1, wynikajgce z potrzeb jego ochrony. Likwidacja lub
zmniejszenie obszaru parku krajobrazowego nastepuje w dro-
dze uchwaty sejmiku wojewodztwa, po uzgodnieniu z wlasci-
wymi miejscowo radami gmin, z powodu bezpowrotnej utra-
ty wartosci przyrodniczych, historyczmych i kulturowych oraz
waloréw krajobrazowych na obszarach projektowanych
do wylgczenia spod ochromny.

4. Projekt uchwaly sejmiku wojewdédztwa w sprawie
utworzenia, zmiany granic lub likwidacji parku krajobra-
zowego wymaga uzgodnienia z wlasciwg miejscowo radg
gminy oraz wlasciwym regionalnym dyrektorem ochrony
srodowiska.

7 powyzszego zapisu wynika, ze nieruchomosci le$ne
(ich czesci) wechodzace w sklad parku krajobrazowego obok
waloréw krajobrazowych rowniez spelniajg funkcje ochron-
ne, historyczne i kulturowe. Tym samym mozna te cztery
funkcje waloryzowaé stosujac wspolezynnik 1; = 1,2.

2.2. Wysokos¢ wspotczynnika dla lasow wehodzgceych
w sktad otuliny parku krajobrazowego (1,)

Otulina parku krajobrazowego tworzona jest fakulta-
tywnie w zaleznoéci od otoczenia parku krajobrazowego ce-
lem zminimalizowania negatywnego wplywu na obszary
wchodzace w sklad parku krajobrazowego. Celem otuliny
jest separacja obszarow zawartych w granicach parku kra-
jobrazowego od nieruchomos$ci ktoérych cechy i funkcje
ograniczylyby osiagniecie celow dla jakich utworzono park
krajobrazowy.

Proponuje sie dla nieruchomos$ci lesnych (ich czesci)
wchodzacych w sklad otuliny parku krajobrazowego przyjac
wspolezynnik 1, = 1,1.

2.3. Wysokos¢ wspotczynnika dla lasow znajdujgceych sie
w obszarach chronionego krajobrazu (1;)

W art. 23 ustawa o ochronie przyrody okreslita nierucho-
mosci wchodzace w sklad obszaru chronionego krajobrazu,
cytuje:

Art. 23. 1. Obszar chronionego krajobrazu obejmuje tere-
ny chronione ze wzgledu na wyrézniajqgcey sie krajobraz o zréz-
nicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozli-
wos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykq i wypoczyn-
kiem lub pelniong funkcjg korytarzy ekologicznych.

2. Wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu naste-
puje w drodze uchwaly sejmiku wojewddztwa, ktora okresla
Jjego nazwe, polozenie, obszar, sprawujgcego nadzor, ustale-
nia dotyczqce czynnej ochrony ekosystemow oraz zakazy wia-
sciwe dla danego obszaru chronionego krajobrazu lub jego
czesci, wybrane sposrod zakazow wymienionych w art. 24
ust. 1, wynikajgce z potrzeb jego ochrony. Likwidacja lub
zmiana granic obszaru chronionego krajobrazu nastepuje
w drodze uchwaly sejmiku wojewddztwa, po zaopiniowaniu
przez wiasciwe miejscowo rady gmin, z powodu bezpowrot-
nej utraty wyrézniajgcego sie krajobrazu o zréznicowanych
ekosystemach 1 mozliwosci zaspokajania potrzeb zwigzanych
z turystykq 1 wypoczynkiem.

3. Projekty uchwat sejmiku wojewddztwa, o ktérych mo-
wa w ust. 2, wymagajg uzgodnienia z wlasciwym regional-
nym dyrektorem ochrony srodowiska.

4. (uchylony).

Z powyzszego zapisu wynika, ze nieruchomosci le$ne (ich
czesei) wehodzace w obszar chronionego krajobrazu cechuje
wyrézniajacy krajobraz o zréznicowanych ekosystemach
a warto§c¢ tej cechy zwigzana jest z mozliwoSciami zaspokaja-
nia potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub pel-
niong funkcja korytarzy ekologicznych.
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Proponuje sie dla nieruchomos$ci lesnych (ich czesci)
znajdujacych sie w obszarze chronionego krajobrazu przyjaé
wspélezynnik 13 = 1,1.

2.4. Wysokos¢ wspétczynnika dla laséw wchodzgeych
w sktad zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych (1,)

Zespot przyrodniczo-krajobrazowy zostal zdefiniowany
w art. 43 ustawy o ochronie przyrody; cytuje:

Art. 43. Zespoltami przyrodniczo-krajobrazowymi sq
fragmenty krajobrazu naturalnego i kulturowego zastugu-
Jace na ochrone ze wzgledu na ich walory widokowe lub es-
tetyczne.

Ustanowienie zespotu przyrodniczo-krajobrazowego na-
stepuje w drodze uchwaly rady gminy (art. 44 ust. 1 ustawy
o0 ochronie przyrody).

7 powyzszego zapisu wynika, ze nieruchomosci le§ne (ich
czesci) wehodzace w sklad zespolow przyrodniczo-krajobra-
zowych cechuja fragmenty krajobrazu naturalnego i kulturo-
wego zasluguje na ochrone ze wzgledu na ich walory widoko-
we lub estetyczne.

Proponuje sie dla nieruchomosci le§nych (ich cze§ci)
wchodzacych w skiad zespoléw przyrodniczo- krajobrazo-
wych przyjac, analogicznie jak dla laséw ochronnych, wspét-
czynnik 1, = 1,5.

2.5. Wysokos¢ wspotczynnika |5 dla laséw stanowigceych
niewielkie powierzchniowo struktury krajobrazowe
(enklawy i pét enklawy lesne wsréd uiytkéw rolnych).

Obiekty te pelnig zadania zwigzane z ochrong krajobra-
zowq zdefiniowang w art. 5 p. 8 oraz p. 12 ustawy o ochronie
przyrody, cytuje:

Art. 5

8) Ochrona krajobrazowa — zachowanie cech charaktery-
stycznych danego krajobrazu,

12) ostoja — miejsce o warunkach sprzyjajgcych egzysten-
¢ji roslin, zwierzqt lub grzybow zagrozonych wyginieciem lub
rzadkich gatunkow.

Tego typu nieruchomosci le$ne lub ich czesci petnig funk-
cje remiz lesnych, tj. skupisk drzew i krzewow poprawiaja-
cych zasady zerowe dla ptakow, np. okoto 90 gatunkow pta-
kow odzywia sie owocami jarzebu. Réwniez te nieruchomosci
(ich czesSci) stanowig doskonate schronienie dla drobnej zwie-
rzyny le$nej i ptactwa.

W odréznieniu od obiektow wymienionych w p. 2.1; 2.2;
2.3; 1 2.4. tego typu obszary nie maja Scisle zdefiniowanych
granic okre§lonych w aktach prawnych jakimi sg uchwaly
sejmiku wojewodztwa lub uchwaly rady gminy i zaliczenie
nieruchomoéci le§nych (ich czesci) kazdorazowo nastepuje
na podstawie decyzji rzeczoznawcy majagtkowego — tworcy
operatu szacunkowego.

Proponuje sie dla tego typu nieruchomosci lesnych (ich
czesci) spelniajacych cechy ochrony krajobrazu oraz ostoi ro-

‘b\lll"

§lin, zwierzat lub grzybéw przyjaé wspélczynnik 1; = 1,2.

Przyjecie tego wspélezynnika powinno byé uzasadnione
W operacie szacunkowym opisem wymienionych cech oraz
dokumentacja fotograficzng.

3. Wptyw na warto$¢ nieruchomosci lesnej
funkeji rekreacyjnych

Zasady rekreacyjnego zagospodarowania lasow okreélone

zostaly w opracowaniach:

1) ,Zasady hodowli lasu”. Wydawnictwo: Centrum Informa-
cyjne Laséw Panstwowych, Warszawa 2012.

2) ,Instrukcja Urzadzania Lasu”, Wydawnictwo: Centrum
Informacyjne Laséw Panstwowych; Warszawa 2012.

3) Wazynski B. ,Urzadzanie i rekreacyjne zagospodarowa-
nie lasu”, Poradnik le§nika; Wydawnictwo PWRiL, War-
szawa 2011.

Opracowanie Zasady hodowli lasu w czeSci trzeciej
wskazuje ze zagospodarowanie rekreacyjne stwarza potrzebe
wykonywania zabiegéw hodowlanych w sposéb prowadzacy
do zwiekszenia dostepnosci laséw do celow wypoczynkowych
i turystycznych oraz ograniczenia negatywnego wplywu re-
kreacji na srodowisko lesne.

Zagospodarowaniu rekreacyjnemu moga podlegaé:

- lasy w strefach ochronnych wokét sanatoriéw i uzdro-
wisk,

- lasy w granicach administracyjnych miast i w zasiegu po-
wszechnej penetracji ludnosci miejskiej,

- inne lasy, ktore pelnia funkcje rekreacyjne na podstawie
innych przepisow.

Do podstawowych kryteriéw warunkujacych i uzasadnia-
jacych zagospodarowanie rekreacyjne laséw zalicza sie:

- polozenie kompleksow lesnych w stosunku do aglomera-
¢ji miejskich i osrodkow zycia spolecznego, np. uzdro-
wisk, o$rodkéw wypoczynkowych, oraz ich dostepnosc
komunikacyjng, w tym §rodkami masowej komunikacji,

- walory rekreacyjne lasu,

- funkcje lasu ze szczegélnym uwzglednieniem wiodgcej
roli Leénych Komplekséw Promocyjnych,

- inne walory $rodowiska przyrodniczego, jak np.: poten-
cjal biotyczny lasu, obecnos§¢ jezior, zbiornikéw i ciekow
wodnych, krajobraz,

- powszechng dostepno$¢ plodéw runa lesnego,

- istnienie miejsc widokowych, Sciezek dydaktycznych, izb
edukacyjnych, itp.

Instrukcja Urzadzania Lasu w planie zagospodarowa-
nia rekreacyjnego w nadlenictwie uwzglednia:

- istniejgce i projektowane lesne obszary wypoczynkowe,
w tym pola kempingowe i biwakowe, obozowiska, miejsca
wypoczynku, place zabaw, parkingi, miejsca postoju po-
jazdow, punkty widokowe, itp.
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- istniejace i projektowane le§ne urzadzenia rekreacyjne,

- liniowe obiekty rekreacyjne, w tym: szlaki turystyczne,
Sciezki (rowerowe, do jazdy konnej, dydaktyczne, itp.),
nartostrady, wyciagi narciarskie, kolejki linowe,

- obiekty edukacji leénej,

- inne osobliwo§ci turystyczne, albo przyrodnicze polozone
na obszarze nadle$nictwa.

W nadleénictwach o wyjatkowych walorach wypoczynko-
wych i rekreacyjnych wyréznia sie strefy:

1) intensywnego zagospodarowania rekreacyjnego,

2) masowego wypoczynku ludnosci,

3) rozrzedzonego ruchu turystycznego.

Wartoé¢ nieruchomosci le$nej z uwzglednieniem funkcji
rekreacyjnych wyraza sie wzorem:

Wyt = Wy, - 1y @)

gdzie:

Wy, — wartos¢ nieruchomosci lesnej (czesci nieruchomosci)
okre§lona z zastosowaniem i-tego podejscia i metody

r; — wspolezynnik korygujacy te wartoéé ze wzgledu na petl-
nione funkgcje rekreacyjne przez nieruchomosc lesna.

Wysokosé wspoélezynnika r; bedzie zalezala od stopnia
wplywu walorow rekreacyjnych na warto$é nieruchomosci
lesnej (jej czesei).

W tym celu okre§lone zostang wielkoSci wspolezynnikow
r; dla:

1) nieruchomoéci le$nych (ich cze$ci) polozonych w obsza-
rach podlegajacych zagospodarowaniu rekreacyjnemu
okre§lonych w ,,Zasadach hodowli lasu”,

2) nieruchomoéci leénych (ich cze§ci) przystosowanych
do intensywnego zagospodarowania rekreacyjnego (,,In-
strukcja urzadzania lasu”),

3) nieruchomosci leénych (ich czesci) stuzacych do masowe-
go wypoczynku ludnosci (,,Instrukeja urzadzania lasu”),

4) nieruchomosci le§nych (ich czeéci) stuzacych do rozrze-
dzonego ruchu turystyczno-wypoczynkowego (,Instruk-
¢ja urzadzania lasu”).

3.1. Wysokos¢ wspotczynnika dla nieruchomosci lesnych
(ich czgsci) potozonych w obszarach podlegajgcych
zagospodarowanivu rekreacyjnemu okreslonych
w ,Lasadach hodowli lasu” (r;)

W opracowaniu ,,Zasady hodowli lasu” okreslono, ze po-
tencjalne walory rekreacyjne posiadaja lasy ktore polozone sa:
- w strefach ochronnych wokoét sanatoriow i uzdrowisk,

- w granicach administracyjnych miast i w zasiegu po-
wszechnej penetracji ludnoéci miejskiej,

- inne lasy, ktore pelnig funkcje rekreacyjne na podstawie
innych przepisow

Proponuje sie w stosunku do tych nieruchomosci leénych
(ich czesci) przyjac wspolezynnik ry = 1,2.

3.2. Wysokos¢ wspotczynnika dla nieruchomosci lesnych
(ich czgsci) przystosowanych do intensywnego
zagospodarowania rekreacyjnego (r;)

yInstrukcja urzadzania lasu” obowigzujagca w Pan-
stwowym Gospodarstwie Lesnym ,Lasy Panstwowe” wy-
dzielita w lasach przeznaczonych do zagospodarowania
rekreacyjnego strefe A — obejmujacg intensywne zagospo-
darowanie rekreacyjne. Na nieruchomos$ciach le$énych
w tej strefie lokalizowane sa stale obiekty rekreacyjne,
jak: campingi, biwaki, parkingi, ujecia wody, urzadzenia
sanitarne.

Proponuje sie w stosunku do tych nieruchomosci leénych
(ich czesci) przyjac wspoleczynnik ry = 1,3.

3.3. Wysokos¢ wspotezynnika dla nieruchomosci (ich czgsci)
stuiqcych dla masowego wypoczynku ludnosci (r;)

Wymieniona w p. 3.2. ,Instrukcja urzadzania lasu” wy-
odrebnita w lasach przeznaczonych do zagospodarowania re-
kreacyjnego strefe B obejmujaca nieruchomoéci lesne (ich
czesci) wykorzystywane dla masowego wypoczynku ludnosci.
Nieruchomosci te sa wyposazone w najprostsze urzadzenia
rekreacyjne i sanitarne.

Proponuje sie w stosunku do tych nieruchomosci lesnych
(ich czesci) przyjaé wspolezynnik rg = 1,2.

3.4. Wysokos¢ wspotczynnika dla nieruchomosci lesnych
(ich czgsci) stuzgeych do rozrzedzonego ruchu
turystyczno-wypoczynkowego (r,)

Wymieniona w p 3.2. ,Instrukcja urzadzania lasu” wyod-
rebnila w lasach przeznaczonych do zagospodarowania re-
kreacyjnego strefe C obejmujaca obszary rozrzedzonego ru-
chu turystyczno-wypoczynkowego, przeznaczone do poru-
szania sie ludnoéci gléwnie po trasach spacerowych
i szlakach turystycznych.

Proponuje sie w stosunku do tych nieruchomosci leénych
(ich czesci) przyjaé wspolczynnik v, = 1,1.

4. Podsumowanie

Wyniki przeprowadzonych rozwazan dotyczacych wspol-
czynnikow uwzgledniajacych spelniane przez nieruchomosci
lesne funkcje ochronne, krajobrazowe i rekreacyjne przedsta-
wiajg ponizsze tabele 1, 2, 3.

Z przeprowadzonych analiz i cytowanych przepisow pra-
wa wynika, ze w wielu przypadkach nieruchomosci le$ne
(ich czeéci) spelniajg jednocze$nie wszystkie wymienione
funkgje tacznie.

W przypadkach nakladania sie r6znych funkgeji (ochron-
nych, rekreacyjnych i krajobrazowych) nalezy przyjmowaé
wspolezynnik zwiekszajacy, najwyzszy sposréd ustalonych
dla nakfadajacych sie funkgji.
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5. Zestawienie zhiorcze wspotczynnikow
korygujgcych

Tabela 1. Wykaz wspolczynnikéw k, uwzgledniajacyct

rodzaje funkcji ochronnych

. - . Wysokos¢

Lp. | Rodzaj funkcji ochronnej T

1. | Lasy ochronne 1,5

2. | Lasy, ktore spelniajg kryteria 14
dotyczace uznania ich za ochronne

3. | Lasy wchodzace w sktad parkow 1,7
narodowych

4. | Lasy wchodzace w sktad 1,7
rezerwatow przyrody

5. | Lasy znajdujace sie w otulinach 1,5
parkéw narodowych oraz
rezerwatow przyrody

6.1 | Lasy nalezace do sieci obszaréw 1,6
Natura 2000,0bejmujace
siedliska przyrodnicze oraz
strefy ochrony ptakow;

6.2 | Lasy pozostate nalezace do sieci 14
obszaréw Natura 2000.

7. | Lasy wchodzace w sktad 1,3
korytarzy ekologicznych

8. | Lasy na ktérych ustanowiono 1,3
uzytki ekologiczne

Tabela 2. Wykaz wspélczynnikéw k, uwzgledniajacyct

rodzaje funkcji krajobrazowych

powierzchniowo struktury
krajobrazowe (enklawy le$ne
wérod uzytkéw rolnych)

. . . Wysokos§¢

Lp. | Rodzaj funkcji krajobrazu e T

1. | Lasy wchodzace w sktad parku 1,2
krajobrazowego

2. | Lasy wchodzace w sktad otuliny 1,1
parku krajobrazowego

3. | Lasy znajdujace sie w obszarach 1,1
chronionych krajobrazu

4. | Lasy wchodzace w sktad zespotow 1,5
przyrodniczo-krajobrazowych

5. | Lasy stanowigce niewielkie 1,2

\b\lll"

Tabela 3. Wykaz wspotczynnikéw k, uwzgledniajacyct
rodzaje funkcji rekreacyjnych

. . . Wysokos§¢
Lp. | Rodzaj funkcji rekreacyjnych A T
Nieruchomoéci le§ne potozone 1.2
w obszarach zagospodarowania
rekreacyjnego wg zasad wynika-
jacych z ,Zasad hodowli lasu”
2. | Nieruchomoéci le§ne przystoso- 1,3
wane do intensywnego zagospo-
darowania rekreacyjnego
3. | Nieruchomoéci lene stuzace do 1,2
masowego wypoczynku ludnosci
4. | Nieruchomogci le$ne stuzace do 1,1
rozrzedzonego ruchu turystycz-
no-wypoczynkowego
Bibliografia
1. Ustawa o lasach (Dz. U. z 2011 r. Nr 12 poz. 59 - tekst jed-

2.

8.

9.

nolity z pézniejszymi zmianam,).

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109
oraz 2005 r. Nr 196 poz. 1628 oraz obowiqzujqce od 26
sterpnia 2011 r. (Dz. U. 2 2011 r. Nr 165 poz. 985).

. Ustawa o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151

poz. 1220 z pozniejszymi zmianami).

. Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.

Nr 121 z 2004 r. poz. 1266 z pozniejszymi zmianami).

. Ustawa ,,Prawo ochrony srodowiska” (Dz. U. z 2006 r.

Nr 129 poz. 902 - tekst jednolity z pézniejszymi zmianami).

. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym (Dz. U. z 2003 r i Nr 80 poz. 717 z pozniejszymi
zmianami).

. wUstawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami”

(Dz. U. 22003 r. Nr 162 poz. 1568).

wZasady hodowli lasu”; Wydawnictwo: Centrum Informa-
cyjne Lasow Panstwowych; Warszawa 2012.

sInstrukcja Urzqdzania Lasu”; Wydawnictwo: Centrum
Informacyjne Lasow Panstwowych; Warszawa 2012.

10. Wyszynski B. ,,Urzqdzanie i rekreacyjne zagospodarowa-

nie lasu”; Poradnik lesnika; Wydawnictwo; PIWRiL, War-
szawa 2011.

|
Prof. Wojciech Wilkowski jest pracow-
nikiem naukowym Zaktadu Katastru i Go-
spodarki Nieruchomos$ciami Wydziatu
Geodezji i Kartografii Politechniki War-
szawskiej.

Recenzja: dr Stanistaw Zajgczkowski.

Nr 77, styczeri-marzec 2013

29




.\N‘I’

CHARAKTER SKEADNIKOW ROSLINNYCH
NA NIERUCHOMOSCI ODDANEJ W UZYTKOWANIE
WIECZYSTE W SWIETLE WATPLIWOSCI DOTYCZACYCH
ICH WYCENY PRZY WYWEASZCZENIU

Tomasz Brzezicki, Andrzej Lesinski, Konrad Zacharzewski

1. Zasada superficies solo cedit

Doéé prosty na pierwszy rzut oka problem charakteru
prawnego rosngcych drzew i innych roslin (lub ogélnie skiad-
nikéw ro§linnych znajdujacych sie na nieruchomosci) nasuwa
pewne watpliwosci w praktyce dzialalno$ci rzeczoznawcow
majatkowych. Oszacowanie nieruchomoéci gruntowej wyma-
ga uwzglednienia skladnikow roglinnych wplywajacych na jej
wartos$¢. Powyzsze zagadnienie nie wywoluje wiekszych pro-
bleméw w sytuacji dokonania wyceny nieruchomosci stano-
wigcej wlasnoéé, jednak w przypadku nieruchomoéci grunto-
wych oddanych w uzytkowanie wieczyste nie jest juz tak
oczywiste i moze wywolywac pewne watpliwosci.

Prawna podstawa wladania gruntem nie wplywa, sama
przez sig, na warto§¢ gruntu, chociaz - jak wiadomo - w prakty-
ce warto$¢ prawa wlasnosci jest najczeciej wyzsza, niz wartosc
prawa uzytkowania wieczystego. Dodatkowo z prawem uzytko-
wania wieczystego zwigzany jest nie tylko obowigzek uiszczania
podatku od nieruchomosci, lecz takze konieczno§¢ ponoszenia
na rzecz wlaéciciela oplaty rocznej. Powyzsze okolicznosci nie
majg jednak znaczenia dla gléwnego nurtu rozwazan.

Istotne natomiast jest to, ze znajdujace sie na nieruchomo-
§ci skladniki roélinne sg trwale zwigzane z gruntem. W tym
Swietle ich status jest jednoznaczny. Drzewa i inne sktadniki
ro§linne stanowig czesci sktadowe nieruchomosci gruntowej.
Ta oczywista prawidlowo$é ma swoje potwierdzenie w brzmie-
niu przepisu art. 48 Kodeksu cywilnego?, ktory jest normatyw-
nym wyrazem zasady superficies solo cedit w prawie polskim.
7 zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do cze-
§ci skfadowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa
i inne ro§liny od chwili zasadzenia lub zasiania. Prezentowa-
na prawidtowo$¢ obejmuje kazdego rodzaju skiadniki roélinne
zwigzane z gruntem, bez wzgledu na funkcje nieruchomoéci,
na ktorej zostaly zasadzone albo zasiane oraz taksonomiczng
klasyfikacje skladnika rolinnego. Zasada superficies solo cedit
jest aktualna w takim samym zakresie dla zalozen parkowych,
lasow, sad6w, drzew owocowych, plantacji warzyw, szkétek ro-
§lin ozdobnych, nie wylaczajac klombow obsadzonych kompo-
zycjami kwiatowymi oraz trawnikow.

Natomiast wszystkie wyjatki od przedstawionej zasady
muszg wynikac z przepiséw ustawy i nie mogg by¢ interpreto-
wane w sposob rozszerzajacy®. W odniesieniu do drzew i ro§lin
Kodeks cywilny przewiduje jeden wyjatek zawarty w przepisie
art. 279 § 1 k.c. Mianowicie drzewa i ro§liny moga stanowic
odrebne od gruntu rzeczy w wypadku, gdy zostaly zasadzone
lub zasiane przez rolniczg spéldzielnie produkecyjng na uzyt-
kowanym przez nig gruncie. Drzewa te stanowig wowczas od-
rebny przedmiot wlasnosci i stanowig wlasnos¢ spotdzielni.

Z praktycznego punktu widzenia istotne znaczenie przy
ocenie charakteru prawnego skladnikéw roslinnych zwigza-
nych z nieruchomos$cia odgrywaja przepisy ustawy o rodzin-
nych ogrodach dziatkowych?*. Rodzinne ogrody dzialkowe za-
ktadane sg na gruntach stanowiagcych wlasnosé Skarbu Pan-
stwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz Polskiego
Zwiazku Dzialkowcow (art. 9 u.r.o.dz.). Polski Zwigzek Dzial-
koweow ustanawia w drodze uchwaty na rzecz swojego czlon-
ka bezplatne i bezterminowe prawo uzywania dzialki i pobie-
rania z niej pozytkéw (uzytkowanie dziatki; art. 14 ust. 1
w.ro.dz.). Nasadzenia, urzadzenia i obiekty znajdujace sie na
dzialce, wykonane lub nabyte ze $rodkéw finansowych uzyt-
kownika dzialki, stanowig jego wlasnosé (art. 15 ust. 2
u.r.o.dz.). Zaprezentowana regulacja decyduje o przyznaniu
tytutu prawnego do sktadnikéw roslinnych osobie, ktéra uzyt-
kuje dziatke, bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem gruntu
(Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego, czy
PZD) i jaki status prawny przystuguje PZD (wlasciciel gruntu
albo uzytkownik wieczysty). Dziatkowiec jest wiec za kazdym
razem wlascicielem skladnikéw ro§linnych znajdujacych sie
na dzialce, jezeli sfinansowat ich zasadzenie albo zasianie.

2. Podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania

Sygnalizowane watpliwo§ci dotyczace charakteru praw-
nego skladnikéw roélinnych na nieruchomosci wigzg sie
z wylaniajacym sie w praktyce pytaniem o to, kto jest upraw-
niony do uzyskania za nie odszkodowania w przypadku ob-
cigzenia nieruchomoéci prawem uzytkowania wieczystego?
Pytanie o podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania
za skladniki ro§linne znajdujgce sie na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste pojawia sie w praktyce na przyktad
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w zwigzku z przygotowaniem i realizacjg inwestycji w zakre-
sie drog publicznych, na podstawie przepisow ustawy
o0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
¢ji w zakresie drég publicznych®. Zgodnie z przepisem art. 12
ust. 4f powyzszej ustawy odszkodowanie za nieruchomo§c
przeznaczong pod droge publiczng, przystuguje dotychczaso-
wym wlascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczy-
stym nieruchomoéci oraz osobom, ktérym przystuguje do
nieruchomoéci ograniczone prawo rzeczowe.

W tego typu sytuacjach (wywlaszczenie pod budowe dro-
gi) chodzi o zrekompensowanie réznicy wartoSci gruntu ze
sktadnikami ro§linnymi w poréwnaniu z gruntem bez nasa-
dzen. Tak postawiony problem nie pojawia si¢ w przypadku
budynkoéw i innych urzadzen wzniesionych przez uzytkowni-
ka wieczystego, poniewaz w §wietle art. 235 § 1 k.c. budynki
iurzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowig wlasno§¢ uzytkownika wieczystego®,
a takze w przypadku oddania do uzytkowania gruntu rolni-
czej spoldzielni produkeyjnej. To samo dotyczy budynkéw
i urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wia-
Sciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste.

Przepis art. 235 k.c. nie wspomina natomiast o sktadni-
kach ro§linnych znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste (bez wzgledu na moment zasadzenia albo
zasiania oraz osobe, ktéra tego dokonala). W takiej sytuacji
nie istnieje podstawa prawna, ktora pozwalatby na uznanie, ze
dokonane nasadzenia stanowig wlasnoéé uzytkownika wieczy-
stego, co umozliwialoby przyznanie mu odszkodowania nie
tylko za wywlaszczone prawo uzytkowania wieczystego (co nie
wywoluje watpliwosci), lecz takze za dokonane nasadzenia.

3. Sytuacja viytkownika wieczystego

Powstaje wiec pytanie, czy w wyniku dokonanego wy-
wlaszczenia uzytkownik wieczysty doznaje uszczerbku pole-
gajacego na tym, iz nie przystuguje mu rekompensata za do-
konane nasadzenia (jezeli to on ich dokonal)? Na powyzsze
pytanie nalezy odpowiedzie¢ negatywnie, bowiem w tym sta-
nie rzeczy uzytkownik wieczysty moze zadaé od wlasciciela
gruntu wynagrodzenia za budynki i urzadzenia pozostawio-
ne na gruncie po wygasnieciu uzytkowania wieczystego
(art. 239 § 2 pkt 4 k.c.). Natomiast kwestia roslinnoSci bez-
posrednio unormowana nie zostala.

Potencjalnie w rachube wchodzg jedynie trzy rozwigzania
alternatywne - do uzyskania odszkodowania uprawniony jest
1) tylko wtaéciciel albo 2) tylko uzytkownik wieczysty, albo
3) po czesci wlasciciel oraz uzytkownik wieczysty (abstrahu-
jac od wysokosci udziatu w §wiadezeniu odszkodowawczym).

Zasada superficies solo cedit dostarcza podstawowych
ijednoznacznych wskazéwek przy odpowiedzi na postawione
pytanie. Drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub za-
siania stanowig czeSci sktadowe gruntu, podobnie jak budyn-
ki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane’. Ta regula
wyznacza podmiotowy zakres stosunku odszkodowawczego
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w zwigzku z wygasnieciem stosunku uzytkowania wieczyste-
go, np. w trybie wspomniane]j ustawy o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie droég
publicznych. Uzytkownik wieczysty nie moze liczy¢ na
§wiadczenie odszkodowawcze z tytutu nasadzen od Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra na-
byta wlasnos¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste w trybie art. 12 ustawy drogowej. Nie moze, poniewaz za-
sada superficies solo cedit wigze prawny status sktadnikéw
roslinnych nieruchomosci z osobg wlasciciela nieruchomoéci,
a jak wiadomo - uzytkownik wieczysty wlascicielem nie jest.

PoSrednie potwierdzenie powyzszego pogladu znajduje
takze uzasadnienie w art. 12 ust. 4 ustawy drogowej, ktory
stanowi o odszkodowaniu dla wlascicieli nieruchomosci,
uzytkownik6w wieczystych oraz osob, ktérym przystuguje
do nieruchomo$ci ograniczone prawo rzeczowe. W sytuacji
obcigzenia nieruchomogci prawem uzytkowania wieczystego
nalezy wydac decyzje orzekajace o odszkodowaniu, w kté-
rych zostanie odrebnie ustalona warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego i odrebnie warto$¢ prawa wlasnoSci nierucho-
moéci. Powyzsza sytuacja nie jest stricte teoretyczna. Przy-
ktadowo wystapi ona w przypadku, gdy inwestycja drogowa
jest realizowana na szczeblu wojewodztwa lub powiatu
na gruntach stanowigcych wlasno§é gminy oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste. W zaistnialej sytuacji inny zakres i war-
toé¢ posiada prawo uzytkownika wieczystego, niz prawo wla-
snoéci przypadajace jednostce samorzadu terytorialnego.

Nie ma watpliwoéci, ze oddzielne odszkodowanie przystu-
guje podmiotowi pozbawionemu ograniczonego prawa rze-
czowego, o czym wprost stanowi art. 18 ust. 1d ustawy dro-
gowej, zgodnie z ktorym kwote odszkodowania z tytulu wy-
ga$niecia ograniczonych praw rzeczowych ustalong na dzien,
o ktérym mowa w ust. 1, wyplaca sie osobom, ktérym te pra-
wa przystugiwaly. Oczywistym jest takze, ze takie odszkodo-
wanie przystuguje takze uzytkownikowi wieczystemu i wila-
Scicielowi nieruchomosci.

4. Roszczenia o zwrot naktadéw

Odnosnie omawianego problemu nalezy stwierdzié, ze
warto$¢ rosnacych drzew wplywa na warto$¢ prawa wiasno-
§ci, a nie na warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego, bez
wzgledu na to, czy skladniki ro§linne, np. drzewa, wyrosly
na gruncie nakltadem wlasciciela, czy tez uzytkownika wie-
czystego (kto zasadzil i pielegnowal). Do ewentualnego uzy-
skania odszkodowania za sktadniki roslinne uprawniony jest
wylacznie wlasciciel, gdyz nie istniejg przepisy pozwalajace
przyzna¢ odszkodowanie za skladniki roslinne bezposrednio
uzytkownikowi wieczystemu. Uzytkownik wieczysty ma jedy-
nie roszczenie w stosunku do wlaSciciela o zwrot naktadéw
zwigzanych z zasadzeniem lub zasianiem sktadnikéw roslin-
nych oraz ich pielegnacjg (naktad na cudzy grunt) - ale jedy-
nie wowczas, gdy takie naktady poniést. Roszczenie stuzy
przeciwko wiaScicielowi, a nie osobie trzeciej, ktéra ,,przej-
muje” nieruchomo$¢ gruntowa w trybie wywlaszczeniowym.
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Zakres roszczen o zwrot nakladéw zalezy od przeznaczenia
nieruchomosci gruntowej, okreslonego w umowie o ustanowie-
nie uzytkowania wieczystego. Pytanie o zakres roszczen uzyt-
kownika wieczystego wzgledem wlasciciela mozna w ogole po-
stawic tylko wowczas, gdy na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste mozna w ogble poczyni¢ naklad w postaci nasadze-
nia. Jezeli umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego
obejmuje nieruchomosé gruntowa w §rodowisku wysoce zurba-
nizowanym, to kwestia zupelnie traci praktyczne znaczenie.
Przeciwnie za$§ w przypadku nieruchomosci o innym charakte-
rze, zmierzajac az do drugiej skrajnoéci — nieruchomosci prze-
znaczonej do produkgji rolnej. W tym przypadku kwestia rosz-
czenia o zwrot nakladow ,nasadzeniowych” jest naturalnie
zwigzana z przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Natomiast w przypadkach posrednich (np. nieruchomos¢
z pasem drogowym) podstawowe rodzaje naktadéw mogg by¢
zwigzane z utrzymaniem rolinno§ci w wymaganym stanie
(obowiazek pielegnacji biezacej) albo jej unicestwieniem (wy-
cinka). W tym drugim przypadku mamy do czynienia z oddzie-
leniem przez uzytkownika wieczystego czesci sktadowej nieru-
chomosci gruntowej, ktora do niego nie nalezy. W ten sposéb
czesc sktadowa uzyskuje status samodzielnej rzeczy i przybie-
ra posta¢ pozytku naturalnego®. Pozytek przypada temu, kto
go pobral na podstawie stosunku prawnego. Uprawnionym
do pobrania pozytku bedzie w tym przypadku uzytkownik wie-
czysty (art. 55 § 1 k.c.), ktéry rowniez moze liczyé na zwrot na-
ktadéw poczynionych na uzyskanie pozytkéw (art. 55 § 2 k.c.).

Nalezy zauwazy¢, ze nie tylko przepisy Kodeksu cywilnego
stwarzajg ograniczenia dopuszczalno$ci przyznania odszkodo-
wania, lecz dotyczy to takze ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami®, Zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy drogowej do ustalenia
wysoko$ci i wyplacenia odszkodowania, o ktorym mowa
w ust. 4a, stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nie-
ruchomoSciami, z zastrzezeniem art. 18 tej ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 31 u.g.n. oddanie w uzytkowa-
nie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej naste-
puje z rownoczesng sprzedaza polozonych na tej nierucho-
mosci budynkéw i innych urzadzen. Oznacza to, ze skladni-
ki roélinne gruntu od chwili zasadzenia lub zasiania
stanowig cze$¢é prawa wlasnosci, nie za$ uzytkowania wie-
czystego, 0 czym wspomniano powyzej, gdyz norma zawarta
w art. 31 u.g.n. nie odnosi sie do tych sktadnikow nierucho-
mosci. Wobec powyzszego znajdujg tutaj zastosowanie ogdl-
ne przepisy zwigzane z gruntem i jego cze§ciami sktadowymi
wynikajace z art. 48 k.c.

5. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego

Przepis art. 12 ust. 5 ustawy drogowej odsyta tylko do od-
powiedniego stosowania ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w zakresie ustalania wysoko$ci i wyplacenia odszko-
dowania. Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze odpowied-
nie zastosowanie w zakresie odeslania znajda przepisy
art. 128-135 dotyczace odszkodowania za wywlaszczone nie-
ruchomodci, a takze 149-159 u.g.n. zwigzane z wyceng nie-

ruchomosci oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego!® w szczegdlnosci § 36.

Na szczegblng uwage ze wzgledu na omawiang kwestie
zastuguje przepis § 29 ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z kto-
rym przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci grun-
towej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego sto-
suje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyj-
ne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego, z uwzglednieniem wysoko§ci stawek procentowych
oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa
uzytkowania wieczystego. Powyzszy przepis, co do zasady,
nakazuje przyjecie cen nieruchomosci gruntowych niezbudo-
wanych stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczy-
stego. Nie wspomina natomiast o koniecznosci powiekszenia
prawa uzytkowania wieczystego o skladniki ro§linne nieru-
chomoéci, ktore sg zwigzane bezposérednio z prawem wlasno-
§ci. Nie mozna wiec z powyzszego przepisu wywodzié, ze do-
konujac wyceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego nalezy bra¢ pod uwage znajdujace sie
na niej nasadzenia ro§linne, gdyz nie sa czeScig tego prawa
natomiast stanowig integralng czes¢ prawa wlasnosci. Przyj-
mujac, iz wyceniajac prawo uzytkowania wieczystego powin-
no sie uwzgledni¢ sktadniki roslinne nieruchomosci rzeczo-
znawca majatkowy wkraczalby w stosunki pomiedzy uzyt-
kownikiem wieczystym a wiaScicielem, co oznaczaloby, ze na
etapie wyceny nieruchomosci rozstrzygalby o ich sytuacji
prawnej, do czego nie jest uprawniony. Nalezy bowiem za-
uwazy¢, ze powiekszajac wartos¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego zmienialby warto§¢ prawa wlasnosci nieruchomosci,
za$ takiego uprawnienia nie przewidujg przepisy prawa.

Waznym zagadnieniem wystepujacym w praktyce jest ro-
dzaj okreslanej wartosci. Czesto zdarza sie, ze na przejmowa-
nych z mocy prawa czeSciach nieruchomosci znajdujg sie
sktadniki ro§linne, ktorych warto$¢ jest bliska warto§ci
gruntu lub ja przekracza, a na lokalnym lub regionalnym
rynku brak jest nieruchomosci podobnych (art. 4 pkt 16
u.g.n.). Wéwczas rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest
okregli¢ wartos¢ odtworzeniowg przedmiotu wyceny zgodnie
z art. 135 ust. 2 u.g.n., ktory nakazuje odrebnie okreslenie
wartosci gruntu i oddzielnie wartosci czesci sktadowych.

Przyjmujac hipotetycznie, ze istnieje prawna mozliwo§¢
dokonania wyceny prawa uzytkowania wieczystego wraz ze
skadnikami ro§linnymi znajdujacymi sie na nieruchomosci
do kontrowersyjnych wnioskéw dochodzi sie przy stosowa-
niu § 29 ust 3 rozporzadzenia. Zgodnie z powyzszym przepi-
sem, jezeli przy okre§laniu warto$ci rynkowej nieruchomo-
§ci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny,
o ktérych mowa w ust. 11 2, wartos¢ te okresla sie jako ilo-
czyn wartoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j ja-
ko przedmiotu prawa wlasnoéci i wspotczynnika koryguja-
cego obliczonego wedlug wzoru:

32

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

WprUW =Wy wprwlasn

S,

W,{=[1— T-t
R

L 40,25-
T

gdzie:

W, — wspotezynnik korygujacy,

S, - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%,

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczy-
stego,

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie ba-
dania rynku nieruchomogci przez rzeczoznawce majatko-
wego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Przyjmujac powyzszg podstawe do wyceny prawa uzytko-
wania wieczystego nalezy podkregli¢, ze uzytkownik wieczysty
nie uzyskatby pelnego odszkodowania za skladniki ro§linne
znajdujace sie na nieruchomosci. Wynika to z faktu, iz prawo
uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu przedstawionego
wzoru zawsze jest nizsze od warto§ci prawa wlasnoS§ci. Prowa-
dzi to do podzialu odszkodowania za skiadniki ro§linne mie-
dzy wlasciciela i uzytkownika wieczystego w zaleznoéci od
stawki procentowej oplaty rocznej, okresu na jaki ustanowio-
ne jest prawo uzytkowania wieczystego, liczby lat niewykorzy-
stanego okresu uzytkowania wieczystego, liczby lat na ktére
ustanowiono uzytkowanie wieczyste a takze przecietnej stopy
kapitalizacji. Szczeg6lnie ma to odniesienie do dwéch parame-
trow — stawki procentowej oplaty rocznej jak i stopy kapitali-
zacji ktora zawiera sie w przedziale 0,09-0,12.

Odrebnie nalezy rozpatrywac uwarunkowania wynikajace
z § 29 ust. 2 rozporzadzenia. Teoretycznie mogg zachodzié
dwa przypadki. Po pierwsze, gdy relacja miedzy prawem wla-
snoéci i prawem uzytkowania wieczystego na innych porow-
nywalnych rynkach nieruchomosci bedzie wieksza od 1, wow-
czas przyjmujac za podstawe warto$é nieruchomosci grunto-
wej jako przedmiotu prawa wlasnoSci, nastapi podzial
odszkodowania za skladniki ro§linne miedzy wlasciciela
iuzytkownika wieczystego w relacji odnoszacej sie do cen nie-
ruchomoséci gruntowych niezabudowanych i pozbawionych
sktadnikéw roslinnych (w celu zapewnienia podobienstwa
o0 ktorym mowa w art. 4 pkt 16 u.g.n.). Natomiast w przypad-
ku, gdy relacja bedzie mniejsza 1, nastapi wzrost wartosci
sktadnikéw ro§linnych bez zadnego uzasadnienia z jednocze-
snym przesunieciem ich wartosci na rzecz wlasciciela.

Abstrahujac wiec od kwestii, czy uzytkownikowi wieczyste-
mu w ogdle przystugiwaloby odszkodowanie za skladniki ro-
§linne, gdyz jest to uksztattowane nie tylko przez przepisy po-
wszechnie obowigzujacego prawa, lecz takze wynika z umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, to trudno jest zna-
lez¢é uzasadnienie dlaczego w przypadku wywlaszczenia nieru-
chomogci nie miatby ono przystugiwaé¢ w pelnej wysokosci.

Uzasadnienie powyzszego przepisu wynika z przepisu
art. 21 ust. 2 Konstytucji RP!, zgodnie z ktérym wywlaszcze-
nie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane
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za stusznym odszkodowaniem. W literaturze podnosi sie, ze
stuszne odszkodowanie zawiera element ,ekwiwalentnoSci
w stosunku do poniesionego uszczerbku jak rowniez adekwat-
ny do okolicznosci sposob ustalenia i zaptaty odszkodowa-
nia”2, Z powyzszym uregulowaniem koresponduje takze tzw.
zasada ,korzySci” wynikajaca z przepisu art. 134 ust. 3 i 4
u.g.n.’® w my§l, ktorej ustawodawca nakazuje dla celow od-
szkodowania okre§li¢ warto$¢ nieruchomosci wedtug aktual-
nego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nierucho-
modci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwieksze-
nia jej wartosci lub dla alternatywnego sposobu uzytkowania
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlasz-
czenia, powoduje zwiekszenie jej warto§ci. Z powyzszego moz-
na wywies¢, iz wolg ustawodawcy jest zapewnienie podmioto-
wi wywlaszczanemu najwyzszej mozliwej wysokoSci odszkodo-
wania. Powyzsze rowniez powinno odnosi¢ sie do wysokosci
odszkodowania za skladniki ro§linne nieruchomosci. Nato-
miast przyjecie mozliwoSci zastosowania norm regulujacych
wycene prawa uzytkowania wieczystego rowniez do sktadni-
kow roSlinnych nieruchomos$ci doprowadzitoby do obowigzku
wyplacenia odszkodowania nie w pelnej wysokoSci, lecz
w ulamkowej czesci. Powyzsza mozliwoéc nie znajduje ani nor-
matywnego, ani aksjologicznego uzasadnienia.

Poruszany problem odszkodowania za sktadniki ro§linne
zardwno w orzecznictwie jak i literaturze nie znajduje szer-
SZego opisu.

Jedyna pozycja ksigzkowa opisujgca ten problem to ,,Uzyt-
kowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne” Zygmunta
Truszkiewicza. Problem statusu prawnego czeéci skladowych
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste zostal opisany
w rozdziale V pkt. 5 — Status prawny drzew i ro§lin na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Autor wskazuje, ze wobec
braku przepisu szczegdlnego, do rozliczen zwigzanych z ich za-
sadzeniem czy zasianiem przez osobe trzecia zobowigzany jest
uzytkownik wieczysty, mimo iz drzewa i ro§liny staja sie cze-
§cig sktadowag gruntu, a w konsekwencji wlasnoscig Skarbu
Panstwa (SP) lub jednostki samorzadu terytorialnego (j.s.t.).
Jezeli drzewa i rosliny zostaly zasadzone lub zasiane przez oso-
be trzecig przed oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste,
wowczas roszczenie o zwrot nakladéw przystuguje osobie trze-
ciej wobec SP, a nie wobec uzytkownika wieczystego. Drzewa
i ro§liny znajdujace sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste nie mogg by¢ odlaczone przez SP (obecnieij.s.t.), na-
wet jesli zostaly zasadzone czy zasiane przed oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste, chyba ze co innego wynika z umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Drzewa i ro§liny
moga by¢ natomiast odlaczane przez uzytkownika wieczystego
zgodnie z zasadami prawidtowe]j gospodarki. W takim wypad-
ku stanowig one pozytki gruntu. Uzytkownikowi wieczystemu
nie przystuguje wynagrodzenie za drzewa i ro§liny zasadzone
i zasiane w okresie trwania uzytkowania wieczystego, istnieja-
ce na gruncie w chwili ustania uzytkowania wieczystego'.

Odmienne stanowisko prezentuje Minister Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, ktéry w uzasadnieniu
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wydanej decyzji wskazuje, ze: ,rzeczoznawca majatkowy wyli-
czajac w analizowanym opracowaniu warto$¢ prawa uzytko-
wania wieczystego, zgodnie ze wzorem zawartym w § 29 ust. 3
ww. rozporzadzenia postuzyla sie kwotg odzwierciedlajacg wy-
tacznie wartos¢ prawa wlasnosci gruntu, bez uwzglednienia
wartoéci nasadzen roslinnych stanowigcych czeéci skladowe
nieruchomoéci. Dostrzec trzeba, ze przepis §29 ust. 3 rozpo-
rzadzenia wyraznie wskazuje, ze podstawg wyliczenia na jego
podstawie wartoéci prawa uzytkowania wieczystego jest war-
to§¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmio-
tu prawa wlasnoSci. W niniejszym stanie faktycznym, jest
bezsporne, ze prawo wlasnosci tej nieruchomosci obejmowalo,
oproécz wartosci gruntu, takze warto$¢ nasadzen.”?®,

Zgodzic¢ sie nalezy z ostatnim zdaniem wydanego roz-
strzygniecia, zgodnie z ktorym prawo wlasnosci gruntu obej-
muje takze warto$¢ nasadzen. Jednak niedopuszczalnym jest
odniesienie prezentowanej zasady do prawa uzytkowania
wieczystego, gdyz nasadzenie (poza wspomnianymi wyjatka-
mi) nie stanowig jego czeSci. Wyrazone stanowisko wydaje
sie niedopuszczalnym uproszczeniem, ktore nie znajduje
podstaw normatywnych.

6. Podsumowanie

Przedstawione rozwazania prowadzg do konkluzji, iz cze-
§cig prawa uzytkowania wieczystego nie sg drzewa i inne ro-
§liny, gdyz stanowia one cze$¢ sktadowag gruntu i sg zwigza-
ne z prawem wlasnosci nieruchomosci. Wyraznego podkre-
§lenia wymaga, ze nie istniejg przepisy szczegélne, poza
wspominanymi przepisami dotyczacymi rolniczych spétdziel-
ni produkeyjnych, ktére wigzalyby skladniki ro§linne z pra-
wem uzytkowania wieczystego. Nie jest wiec dopuszczalne
dokonanie wykladni rozszerzajacej zakresu prawa uzytko-
wania wieczystego z uwagi na to, iz jest to prawo o wezszym
zakresie niz prawo wlasnoSci, ktore ma charakter podstawo-
wy, konstytucyjnie chroniony.

Rozwazania natury ogélnej nie znajdujg takze uzasadnie-
nia w przepisach szczegolnych dotyczacych wyceny nierucho-
mosci. Obowigzujace przepisy nie stanowig bowiem podstawy
do dokonania wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu
z istniejacymi na tym gruncie sktadnikami ro§linnymi. Nalezy
wiec stwierdzi¢, ze do ewentualnego uzyskania odszkodowa-
nia za skladniki ro§linne uprawniony jest wylacznie wlasci-
ciel, a nie uzytkownik wieczysty, za$ wzajemne relacje pomie-
dzy tymi podmiotami powinny by¢ rozstrzygane w odrebnym
postepowaniu (o ewentualny zwrot nakladéw), nie za$ na eta-
pie okre§lania przez rzeczoznawce majatkowego warto§ci nie-
ruchomosci, jako podstawy do ustalenia wysoko$ci odszkodo-
wania za wywlaszczenie prawa uzytkowania wieczystego.
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wyceny nieruchomosci jako przepisu wykonawczego
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Materialy
szkoleniowe, Warszawa 2012, s. 6.

14. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia
konstrukcyjne. Kantor Wydawniczy Zakamycze 2006, str.
248-249.

15. Decyzja Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
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INFORMACJA KOMISJI STANDARDOW PFSRM DOTYCZACA
ZASAD STOSOWANIA POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASAD WYCENY
(PKZW) Z 13 LUTEGO 2013 R.

W zwigzku ze zglaszanymi przez rzeczoznawcoéw majat-
kowych pytaniami i watpliwoSciami informujemy.

Na date wydania niniejszej informacji jedynym stan-
dardem zawodowym obowigzujacym na podstawie powo-
tanych przepisow wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych
jest ogloszony Komunikatem Ministra Infrastruktury
z dnia 4 stycznia 2010 r. standard zawodowy rzeczo-
znawcow majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” (Dz. Urz. Ministerstwa Infrastruktury
z 2010 r. Nr 1, poz. 1). Z dniem ogloszenia standard ten nie
posiada uzywanego wczesniej oznaczenia KSWS-3.

Jednocze$nie informujemy, iz zgodnie z uchwatg Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Pol-
ska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
sg zalecane rzeczoznawcom majatkowym zrzeszonym w sfe-
derowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady do-
brej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska.

Oznacza to, ze wchodzace w sklad Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny (PKZW) standardy wyceny, noty inter-
pretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne nie stano-
wig podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowe-
go, jednak mogg stanowi¢ podstawy metodyczne jego
opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowej. Wy-
mienione wyzej opracowania nie stanowig standardéw zawo-
dowych w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z pdézn. zm.), do ktorych przestrzegania
zgodnie z art. 175 ust 1 powolanej ustawy zobowigzany jest
rzeczoznawca majatkowy.

W sklad POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASADY
WYCENY, zalecanych do stosowania, przez rzeczoznawcow
majatkowych bedacych cztonkami sfederowanych w PFSRM
stowarzyszen, stanowigcych zasady dobrej praktyki zawodo-
wej 1 dorobek S§rodowiska (nie ujete w przepisach prawa),
wchodza obecnie:

KRAJOWE STANDARDY WYCENY - PODSTAWOWE
(KSWP):

® KWSP 0 Ogolne reguly postepowania,

® KWSP 1 Warto§¢ rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa,

® KWSP 2 Wartosci inne niz warto$é rynkowa,

® KWSP 3 Operat szacunkowy.

KRAJOWE STANDARDY WYCENY

SPECJALISTYCZNE (KSWS):

® KSWS 1.1. Wycena nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej, dla potrzeb
realizacji prawa do rekompensaty,

® KSWS 2 Wycena dla celow sprawozdan finansowych
w rozumieniu ustawy o rachunkowosci [obecnie trwaja
prace na zmianami w tym standardzie],

® KSWS 4 Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urza-
dzen przesylowych [standard w procesie uzgadnianial.

NOTY INTERPRETACYJNE (NI):

® NI 1 Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci,

® NI 2 Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nie-
ruchomoéci,

® NI 4 Zastosowanie metody pozostaloSciowej w wycenie
nieruchomosci,

® NI 5 Wycena przedsiebiorstw.

TYMCZASOWE NOTY INTERPRETACYJNE (TNI)

- tj. czes¢ standardéw zawodowych z wydania VIII+

PFSRM pozostajacych nadal w znacznej mierze aktu-

alnymi:

@ III. 3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

o III 4 Zasady ustalania zuzycia,

@ IV. 1 Wplyw czynnikow $rodowiskowych na wycene nie-
ruchomoéci,

® IV. 4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiaza-
niowe. Zasady wyceny,

@ V. 3 Wycena nieruchomosci zabytkowych,

® V. 4 Wycena nieruchomosci rolnych,

® V. 6 Wycena nieruchomosci le$nych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych,

® V. 7 Wycena nieruchomosci gruntowych potozonych
na zlozach kopalin,

@ V. 8 Zasady okre§lania szkdd spowodowanych budowg in-
frastruktury podziemnej i naziemne;,

® VI. 1 Wycena maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomogcia.

Przewodniczqcy Komisji Standardéw
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
Radostaw Gaca

Nr 77, styczeri-marzec 2013

35




)
.\‘\ ,‘I

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 listopada 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo bankowe (Dz.
U. z dnia 10 grudnia 2012 r., poz. 1376).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopa-
da 2012 r. w sprawie programu badan statystycznych
statystyki publicznej na rok 2013 (Dz. U. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 1391).

Weszto w zycie z dniem 27 grudnia 2012 r.

3. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 19 listo-
pada 2012 r. w sprawie stawek oplat na rok 2013 z za-
kresu przepisow Prawa geologicznego i gorniczego
(M. P. z 28 listopada 2012 r., poz. 902).

4. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
3 grudnia 2012 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz. U.
z dnia 12 grudnia 2012 r., poz. 1396).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

5. Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz. U. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 1397).

Weszta w zycie z dniem 27 grudnia 2012 r.

6. Obwieszczenie Ministra Finanséow z dnia 6 grud-
nia 2012 r. w sprawie wysokosSci ogolnej kwoty odli-
czen wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 952).

7. Ustawa z dnia 7 grudnia 2012 r. o zmianie ustawy
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. z dnia 14 grudnia 2012
1., poz. 1407).

Weszta w zycie z dniem 31 grudnia 2012 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 23, ktory wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

8. Ustawa z dnia 9 listopada 2012 r. o zmianie ustawy
o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. z dnia 14 grudnia 2012 r., poz. 1413).

Weszta w zycie z dniem 29 grudnia 2012 r.

9. Ustawa z dnia 9 listopada 2012 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z dnia 19

grudnia 2012 r., poz. 1429).
Weszta w zycie z dniem 3 stycznia 2013 r.

10. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 grud-
nia 2012 r. w sprawie wykazu gmin, w ktorych sg sto-
sowane szczegolne rozwigzania zwigzane z usuwa-
niem skutkéw powodzi z lipca 2012 r. (Dz. U. z dnia 19
grudnia 2012 r., poz. 1438).

Weszto w zycie z dniem 20 grudnia 2012 r.

11. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ujawnieniu w ksie-
gach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu teryto-
rialnego (Dz. U. z dnia 27 grudnia 2012 r., poz. 1460).

12. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
z dnia 19 grudnia 2012 r. w sprawie zglaszania i przyj-
mowania danych niezbednych do zameldowania i wy-
meldowania oraz prowadzenia ewidencji ludnosci
i ewidencji wydanych i uniewaznionych dowodéw oso-
bistych (Dz. U. z dnia 28 grudnia 2012 r., poz. 1475).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2012 r.

13. Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo poczto-
we (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2012 r., poz. 1529).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie oplaty za po-
stepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagro-
dzenia czlonkow panstwowej komisji kwalifikacyjnej
(Dz. U. z dnia 7 stycznia 2013 r., poz. 10).

Weszto w zycie z dniem 8 stycznia 2013 .

15. Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.
U. z dnia 8 stycznia 2013 r., poz. 21).

Weszta w zycie z dniem 23 stycznia 2013 r.,

z wyjqgtkiem przepisow:

1) art. 207 pkt 17 w zakresie art. 402 ust. 2a 1 2b w brzmie-
niu nadanym niniejszq ustawq oraz art. 209 pkt 7, ktore
wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r;

2) art. 178, art. 179, art. 194 ust. 1 pkt 5, art. 204, art. 205,
art. 206 pkt 3, art. 207 pkt 14, art. 213 pkt 8,

ktore wejdg z dniem 24 stycznia 2016 r.;

3) art. 207 pkt 18, ktory wejdzie w zycie z dniem

1 stycznia 2016 .
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16. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomoscia-
mi oraz zarzadcow nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8
stycznia 2013 r., poz. 22).

Weszto w zycie z dniem 9 stycznia 2013 .

17. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie postepowania
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych, posrednikéw w obrocie nierucho-
mos$ciami oraz zarzadcow nieruchomosci (Dz. U.
z dnia 8 stycznia 2013 r., poz. 23).

Weszto w zycie z dniem 9 stycznia 2013 r.

18. Ustawa z dnia 7 grudnia 2012 r. 0 zmianie ustawy
o podatku od towaréw i uslug oraz niektoérych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 9 stycznia 2013 r., poz. 35).

Wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2013 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 1 lit. b — w zakresie art. 2 pkt 311 32, pkt 6, pkt 8
lit. b, pkt 9, pkt 16-18, 23-28, 31, pkt 32 lit. b, d-f, pkt 33
lit. e-h, pkt 34 lit. a tiret pierwsze, drugie, pigte, siodme

i dsme, lit. b, c i e, pkt 37 lit. a tiret drugie, pkt 38 lit. a tiret
plerwsze, trzecie, czwarte i pigte oraz lit. b1, pkt 39, pkt 40
lit. bid, pkt 41, 42, pkt 43 lit. a, c i d, pkt 44 lit. b-d,

pkt 45, pkt 46 lit. a, pkt 47 lit. a i b, pkt 48-51, pkt 52 lit.
a i ¢, pkt 54-56, pkt 57 lit. b i c, pkt 58 lit. a—c i lit. e,

pkt 59, pkt 61-64 1 68 oraz art. 2, art. 3, art. 7, art. 8,

art. 11 ust. 1, art. 12 i art. 14, ktére wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2014 r.

19. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 3 stycznia 2013 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie metodologii
obliczania charakterystyki energetycznej budynku
i lokalu mieszkalnego lub czeSci budynku stanowig-
cej samodzielng calo§¢ techniczno-uzytkowa oraz
sposobu sporzadzania i wzoréw $wiadectw ich cha-
rakterystyki energetycznej (Dz. U. z dnia 11 stycz-
nia 2013 r., poz. 45).

Weszto w zycie z dniem 12 stycznia 2013 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospo-
darowania nieruchomosciami (Dz. U. z dnia 16 stycz-
nia 2013 r., poz. 65).

Weszto w zycie z dniem 17 stycznia 2013 r.

A
Oy

‘\IIV

21. Zarzadzenie Nr 1 Prezesa Rady Ministrow
z dnia 15 stycznia 2013 r. zmieniajace zarzadzenie
w sprawie nadania statutu ministerstwu transportu,
budownictwa i gospodarki morskiej (M. P. z dnia 18
stycznia 2013 r., poz. 22).

Weszto w zycie z dniem 19 stycznia 2013 .

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie $redniorocz-
nego wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyj-
nych ogétem w 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 30).

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem
w IV kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 32).

24. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 33).

25. Ustawa z dnia 4 stycznia 2013 r. o0 zmianie ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U.
z dnia 25 stycznia 2013 r., poz. 118).

Weszta w zycie z dniem 25 lutego 2013 r.

26. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia
20 grudnia 2012 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia wzoréw formularzy sprawoz-
dawczych, objasnien co do sposobu ich wypelniania
oraz wzorow kwestionariuszy i ankiet statystycznych
stosowanych w badaniach statystycznych ustalonych
w programie badan statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2012 (Dz. U. z dnia 28 stycznia 2013 r.,
poz. 130).

Weszto w zycie z dniem 12 lutego 2013 r.

27. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 21 grud-
nia 2012 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia ministra finansé6w w sprawie pobie-
rania przez platnikow podatku od spadkow i daro-
wizn (Dz. U. z dnia 30 stycznia 2013 r., poz. 143).

28. Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa (Dz. U. z dnia 31 stycznia 2013 r.,
poz. 155).

Weszta w zycie z dniem 15 lutego 2013 r.
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29. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 21 stycznia 2013 r. w sprawie $red-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II poélroczu
2012 r. (M. P. z dnia 30 stycznia 2013 r., poz. 43).

30. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 21 stycznia 2013 r. w sprawie wskaz-
nika zmian cen skupu podstawowych produktow rol-
nych w II pélroczu 2012 r. (M. P. z dnia 30 stycz-
nia 2013 r., poz. 44).

31. Ustawa budzetowa na rok 2013 z dnia 25 stycz-
nia 2013 r. (Dz. U. z dnia 5 lutego 2013 r., poz. 169).

Weszta w zycie z dniem 5 lutego 2013 r., z mocg od dnia
1 stycznia 2013 r.

32. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 21 grud-
nia 2012 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia ministra finansow w sprawie sposobu
pobierania i zwrotu podatku od czynnosci cywilno-
prawnych (Dz. U. z dnia 6 lutego 2013 r., poz. 179).

33. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 stycznia 2013 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 7 lutego 2013
1., poz. 181).

Weszto w zycie z dniem 22 lutego 2013 .

34. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 13 grudnia 2012 r. w sprawie wykazu urze-
dowych nazw miejscowosci i ich czesci (Dz. U. z dnia
13 lutego 2013 r., poz. 200).

Weszto w zycie z dniem 28 lutego 2013 r.

35. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji (Dz. U. z dnia 15 lutego 2013 r., poz. 216).

36. Ustawa z dnia 25 stycznia 2013 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystoSci i porzadku w gminach
(Dz. U. z dnia 19 lutego 2013 r., poz. 228).

Weszta w zycie z dniem 6 marca 2013 r.

37. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajow dokumentow, ja-
kich moze zada¢ zamawiajacy od wykonawcy, oraz
form, w jakich te dokumenty moga byé¢ skladane
(Dz. U. z dnia 19 lutego 2013 r., poz. 231).

Weszto w zycie z dniem 20 lutego 2013 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
23 stycznia 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego

tekstu rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz. U. z dnia 20 lutego 2013 r., poz. 237).

39. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 17 stycz-
nia 2013 r. w sprawie zintegrowanego systemu infor-
macji o nieruchomosciach (Dz. U. z dnia 22 lute-
go 2013 r., poz. 249).

Weszto w zycie z dniem 9 marca 2013 r.

40. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z dnia 22 lutego 2013 r., poz. 255).

41. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o drogach publicznych
(Dz. U. z dnia 25 lutego 2013 r., poz. 260).

42. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy? Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z dnia 27 lutego 2013 r.,
poz. 267).

43. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupelnien i zmian w centralnym rejestrze
zarzadcow nieruchomosci (Dziennik Urzedowy Mini-
stra TBiGM z 28 lutego 2013 r., poz. 9).

44, Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupelnien i zmian w centralnym rejestrze
rzeczoznawcow majatkowych (Dziennik Urzedowy
Ministra TBiGM z 28 lutego 2013 r., poz. 10).

45. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupelnien i zmian w centralnym rejestrze
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami (Dziennik
Urzedowy Ministra TBiGM z 28 lutego 2013 r.,
poz. 11).

46. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 lutego 2013 r. w sprawie wskazni-
ka cen débr inwestycyjnych za IV kwartal 2012 r.
(M. P. z dnia 8 marca 2013 r., poz. 137).

47. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowoS$ci
(Dz. U. z dnia 11 marca 2013 r., poz. 330).
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Guy P. Harben, ESQ

RAPORT Z WIZYTY W POLSCE
- SCISLE TAJNE

21 pazdziernika 1935 roku,
poniedzialek

Wizyta w biurze Towarzystwa Ubezpieczenio-
wego ,,Przezornosc¢” (Prudential) zostala popro-
wadzona przez Landaua. Na fasadzie imponu-
Jacego budynku nie byto zadnej informacji doty-
czqcej nazwy czy wlasciciela budynku, jedynie
nad drzwiami frontowymi zawieszony byt szyld
z mottem w jezyku tacinskim ,Fortis qui Pru-
dens” (,,Silny jest ten, kto jest rozwazny”). Nie
uwazam, ze napis Prudential House nad porty-
%  kiem, czy Prudetial House Warsaw wzdtuz dos¢
URRRNA) 3 2 zwyczajnego boku budynku by mu zaszkodzit.
rcfah ] f ' Zostatem zaproszony przez dyrektorow
Yisi L it s Ky wsz.ystkl'ch 'depart.am.entéw. Wykor’zczeme biur
robito wielkie wrazenie — potezny hol na parterze
z trzech stron otoczony stanowiskami pracowni-
kow. Za stanowiskami pracy znajdowat sie ko-
rytarz prowadzqgcy do pomieszczen przetozonych.
W kazdym z biur wisialy duze mapy Polski, na
ktorych widnialy nawet najmniejsze miesciny.

Powiedziatem panu Pigtkiewiczowi, ze zdaje
sobie sprawe, ze ma wazne i pilne sprawy, i zZe nie
powinien przejmowac sie mojg 0sobq. Poszedtem
zatem do innych biur w budynku, w ktérym swo-
Je siedziby mialy firmy energetyczne, farmaceutyczne oraz inne przedsiebiorstwa z réwnie istotnych branzy. Pan Landau
powiedziat mi, ze wlasciwie caly budynek jest w petni wynajety. Panu Gardnerowi caly czas towarzyszyla sekretarka
Landaua, i dzieki swej bieglej znajomosci niemieckiego, Gardner mial szczescie poznac z lekka inng wersje w tej kwestii.
Otoz okazato sie, ze w budynku znajduje sie 24 procent wolnej powierzchni biurowej oraz jedno nie wynajete mieszkanie.

Gardner miat niesamowity dar w dostrzeganiu pewnych niuansow, czego wielokrotnie mogtem by¢ swiadkiem.
Przygotowuje on bowiem szczegotowe sprawozdania o najmach i stawkach czynszowych oraz o planowanych wptywach
w stosunku do poniesionych naktadow kapitatowych.

Budynek z polskiej stali nie byt nitowany i powstat bez najmniejszego pekniecia. Marmur, ktory pochodzi z trzech klas
Jakosci, zostal wydobyty w polskich kamieniotomach. Podobnie stolarka i fornir zostaly wykonane przez polskich rze-
miesinikoéw. Podlogi byly pokryte drewnianym parkietem z wigzu i jest to jedyny brytyjski element wykoriczenia budyn-
ku. Cechq charakterystyczng wnetrz byta alabastrowa posadzka w tazienkach, przy czym w kazdym mieszkaniu miata
ona inny kolor. W budynku zostato zainstalowane centralne ogrzewanie dziatajgce na zasadzie elektrycznie ogrzewanej
pary rozprowadzanej do pomieszczen za pomocg grzejnikow. Ciepta woda ogrzewana weglem to koszt okoto 36 tys. zt rocz-
nie. Poprzez zastgpienie wegla odpadami pan Landau miaf nadzieje na ograniczenie kosztow do 15 tys. zt rocznie.

W celu podziwiania panoramy miasta dotarlismy na dach, jednak na skutek dos¢ mizernej pogody wycofalismy sie,
gdyz niestety niczego nie byliSmy w stanie zobaczy¢. Przy nastepnej okazji, kiedy przez chwile niebo rozjasnito sie, mia-
tem mozliwosé podziwiania wspaniatego widoku z dachu budynku.

O godzinie 13 zaprositem czlonkow zarzqdu na obiad. Wsrod zgromadzonych przy wspolnym stole byta tylko jedna
kobieta. Najwieksze poruszenie wzbudzita dyskusja, czy owa pani powinna wlozyc kapelusz, czy tez nie. Kapelusz wygrat.

rys. Malwina Pyrzanowska

List powyzszy zostal wystany do ambasady i ministerstwa finansow.

W archiwum znalazl K. Grzesik
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METODA POROWNYWANIA PARAMI

- Nie oczekuje od pana niczego
poza czynnosciami zawodowymi.

- Ale sam pan rozumie, ze obiekt
Jjest nietypowy.

- Wynagrodzenie tez dostanie
pan nietypowe. Poza tym - czy nigdy
nie wycenial pan nic nietypowego?
Mysle, ze rzeczoznawca stale ma do
czynienia z oryginalnymi przedmio-
tami wyceny. Przeciez nie istniejq
dwie takie same nieruchomosci.

- Przyzna pan jednak, ze ten
obiekt jest nie tylko nietypowy, ale
wrecz unikalmny.

- A co pan, jako zawodo-
wiec robi, gdy obiekt jest
unikalny i nie ma transak-
¢ji - jak je pan nazwat
- porownawczych? Jak
pan sobie radzi?

— M‘(
F— s N {

Ewa Wojciul

- Mozna... coz, mozna okresli¢
wartosé odtworzeniowq.

- Wolne zarty! Jak pan to sobie
w tym wypadku wyobraza?

- No, faktycznie.. w tym wypad-
ku... istotnie odtworzeniowa nie.... Ale
tak... teoretycznie, skoro pan pytat....

- Co jeszcze?

- Mozna obliczy¢ dochodowo.
Znajgc dochod roczmy i okreslajgc

stope...

- No, to byloby bardziej realne,
zwlaszcza, ze stopy — nomen omen
- odgrywajg tu duzq role. Ale jakos
mnie to nie przekonuje. Jeszcze inny
pomyst?

- Naturalnie rozszerzenie rynku.

- To znaczy?

- Jesli do wyceny nietypowej
nieruchomosci nie moge znalezé
nieruchomosci podobnych w gmi-
nie, to szukam w powiecie, woje-
wodztwie, mozna nawet w innych
wojewodztwach. Kiedys, gdy wyce-
niatem takie wielkie stawy rybne....

- 0, to mi sie zaczyna podobac.
A mozna rynek rozszerza¢ po-
za kraj?

- Jak najbardziej, mimo to dat
mi pan tak niezwykle zadanie, ze
sam nie wiem...

— Tu przeciez nie mozna mowic
o absolutnej unikalnosci, skoro sq
obiekty porownywalne.

- Bardzo nieliczne.

- Czyz nie wystarczq trzy? Ja sie
przygotowalem, trzy to dla rzeczo-
znawcy minimum, ale wystarczajg-
ce. A recze panu, ze mozna znalezé
— jesli nie kilkanascie, to kilka po-
dobnych.

- Powiedzmy. Ale mam wyceniac¢
tak bez ogledzin...?

- Naturalnie, ze bez. Kazdy by
chciatl rzucic okiem, a jeszcze lepiej
porobi¢ zdjecia, prosze mi wierzyc,
ale nic nie poradzimy. Zawsze pan
robi ogledziny?

- Zawsze. No — moze poza mie-
niem zabuzanskim.

- Mozna pomingc ogledziny
przy zabuzanskim, mozna przy za-
odrzanskim. He, he, he.

- Nie kryje, stawia mnie pan
w trudnej sytuacji. Ale sprobujmy.
Pan jednak, jako specjalista w ...

40

Rzeczoznawca Majgtkowy



.\N‘l

zarzgdzaniu obiektami... powinien
mi pomoc chocby w analizie rynku
i doborze czynnikow cenotworczych.
Normalnie zaczqgtbym od lokaliza-
¢ji, ale tu?

- Ha, ha, ha, prosze mi wierzyc,
lokalizacja jest jak najbardziej
na miejscu. Ma pan obiekty porow-
nawcze zbyte w Manchesterze, Me-
diolanie, Londynie, Charkowie, Do-
niecku. Zapisat pan? Lokalizacja
ma kapitalne znaczenie. To bardzo
wazne, gdzie sie kupuje.

- Dwadziescia procent?

- Wiecej, wiecej.

- Niech bedzie trzydziesci piec.
Wiek obiektu?

- Wszed? pan - jak widze — w te-
mat. Wiek sie naturalnie liczy.
Z biegiem lat zawsze nastepuje na-
turalne zuzycie. Co pan dalej suge-
ruje?

- Mpyslatem o stanie technicz-
nym, odpornosci na uszkodzenia
czy jak to tam nazwac.

- Dobrze, dobrze - obiekty
w Londynie, Doniecku i Mancheste-
rze — bardzo dobry stan techniczny,
w Charkowie, Mediolanie — znacz-
nie gorzej. Renowacja po renowacji,
ciggle cos nie tak.

- Funkcja?

- Jak najbardziej, to rzecz za-
sadnicza, ale tak przez telefon obej-

dziemy sie bez konkretnych nazw.
Okreslmy symbolicznie - N, P O, B.
Najwyzej notowany typ to N.

- To nawet ja wiem.

- Czuje, ze dalej nie wierzy pan
w siebie, a przeciez — widze — posu-
wamy sie do przodu.

- Ceny naturalnie pan pamieta?
Prosze poczekad, wigcze przelicznik
walut.

- Apoco?

- Bo to przeciez nie jest tylko
strefa euro, jak przypuszczam.

- Prosze pana, powyzej pewnego
poziomu transakcje przebiegajq wy-
tgcznie w euro. Az sie dziwie, ze tak
podstawowa wiedza...

- Wiec - jak domniemywam — mo-
ze mi pan podac ceny transakcyjne.

- Na wyrywki. Manchester -
dwadziescia, Mediolan - pietnascie,
Donieck - trzydziesci pie¢, Charkow
- pietnascie 1 dwadziescia cztery
setne, Londyn - pietnascie.... Tyle
powiedzialby panu nawet moj dwu-
nastoletni siostrzeniec.

- Momencik - zblizamy sie do re-
zultatu. Pomnozyc... znowu..., zsu-
mowac..., podzielic... Mam!

- Cisza! Nie wolno panu tak
wprost!

- Spokaojnie, pamietam umowe.

- No wiec - prosze zapamietad
rezultat.

- To tatwe.

- Obliczat pan w komputerze?

- Zaznaczylem juz, ze pamietam
umowe. Obliczatem recznie, z kart-
kg papieru i diugopisem. Za takie
pienigdze mogtbym wycinac diutem
w granicie, a potem ten granit roz-
bic na zwirek.

- Ha, ha, ha. Rozumiem. Kartke
prosze spalic¢ natychmiast.

- Juz spalona.

— Pamieta pan, kiedy ostatnio sie
widzielismy? Prosze nie mowic kie-
dy, tylko potwierdzic.

- Pamietam.

- Pamieta pan numer stolika?
Zwrocilem na niego uwage.

- Pamietam.

— To prosze podac liczbe jako wy-
nik dziatania z tym numerem.

- Aha. Chwileczke. Prosze nu-
mer pomnozy¢ przez szes¢ i odjgc
dwa.

- Momencik... Mam! A wie pan,
sam tak myslatem, choc¢ zaden ze
mnie rzeczoznawca. Dziekuje, prze-
lew realizujemy w ciggu 24 godzin.
Do ustyszenia.

- Do ustyszenia.

(..)
- Tak, to ja. Wiem, jakg powin-
nismy zlozyc¢ Borussii oferte za R. L.

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.

v

(50x90mm)
IZeCZozZnawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

reklama cz.-b.
w formacie A5

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

wewnatrz numeru
- 800 zt

Zainteresowanych reklamg prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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DWUDZIESTOLECIE
WARSZAWSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Fwa Gronkiewicz

,20 lat, a moze mniej” — nucil jeden z rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Mniej nie bylo, ale Warszawskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawecow Majatkowych Swietowalo wlasnie jubileusz
dwudziestolecia, powstalo bowiem 27 listopada 1992 roku!
Uroczysto$c odbyla sie 14 stycznia 2013 roku w jednej z repre-
zentacyjnych sal warszawskiego NOT-u przy ulicy Czackiego.

Czlonkowie stowarzyszenia stawili sie licznie, dopisali
tez zaproszeni goscie.

Czeéé oficjalng prowadzil obecny i wieloletni przewodni-
czacy stowarzyszenia, profesor Mieczystaw Prystupa. Gratu-
lacji nie szczedzili stowarzyszeniu zaproszeni goscie, a wérod
nich: Glowny Geodeta Kraju, prezes GUGIK Kazimierz Buja-
kowski i wicedyrektor Departamentu Gospodarki Nierucho-
mosciami MBiGM Grzegorz Majcherczyk oraz prezes Polskie-
go Towarzystwa Ekonomicznego prof. Elzbieta Maczynska.

P o,
f 41 o

~
S
N
3
N
%]
Q)
O
<
b
9

Dyplom od marszatka Mazowsza A. Struzika

Byly odznaczenia i dyplomy dla stowarzyszenia i jego za-
stuzonych czlonkow, Prezydent Federacji Krzysztof Brat-
kowski wreczyl srebrne odznaki PFSRM kilku cztonkom
WSRM. Podsumowujac pbzniej wystapienia gosci powiedzial:
,Od poczatku jestem cztonkiem warszawskiego stowarzysze-
nia. Gratuluje wszystkim i klaniam sie nisko”.

W czeéci artystycznej wystapili sopranistka Justyna Re-
czeniedi i tenor Robert Szpregiel. Solisci Warszawskiej Ope-

ry Kameralnej zabrali zebranych go§ci w podrdz po §wiecie
muzyki, poczawszy od Grenady poprzez Paryz, Werone
i Londyn az do Nowego Jorku. Arie z w ich wykonaniu z ope-
retek , My fair lady”, ,,Zemsty nietoperza” czy z ,Wesolej
wdowki” przyjeto bardzo goraco.

fot. A. Oleszczuk

Z profesor E. Mqczynskq

A potem rozpoczal sie bankiet.

Najbardziej oblegani byli uwazani za ,,0jcéw zawodu” pa-
nowie: Henryk Jedrzejewski i Wactaw Baranowski. ,Miesza-
tem w tym kotle z kilkoma kolegami” — méwil z u§miechem
Wactaw Baranowski — chwata im wszystkim.

»Rzeczoznawcy to ludzie wytrwali, byle kto do tego zawo-
du nie przychodzi” — podkreslal Henryk Jedrzejewski. I zy-
czyl rzeczoznawcom zeby poprawila sie sytuacja gospodar-
cza, co spowodowaloby wiekszy popyt na ustugi i utrzymanie
poziomu zawodowego.

Pytany, czy majac dzisiejszg wiedze zrobiltby co§ inaczej,
powiedzial: ,Moze powinniSmy bardziej walczy¢ o samorzad
zawodowy, mielibySmy wowczas lepsza pozycje i minister
sprawiedliwoéci Jarostaw Gowin nie staralby sie tego zawo-
du nie doregulowac?

A na final byt wielki tort szampan i §piewano gromkie sto
lat. I tak trzymac!

Fotorelacja z imprezy na II str. oktadki.
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DEREGULACJA ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO POZBAWIONA
MERYTORYCZNEGO UZASADNIENIA Z JEDNOCZESNYM NARUSZENIEM
KONSTYTUCYJNYCH ZASAD PROCEDUR LEGISLACYINYCH

opracowat Krzysztof Gabrel

W dniu 7 lutego 2013 roku, a wiec juz po pierwszym czy-
taniu w Sejmie, w ramach prac sejmowej Komisji Nadzwy-
czajnej do rozpatrywania projektéw ustaw deregulacyjnych
przyjete zostaly poprawki wniesione ad hoc pod obrady tej
Komisji, ktora w tym dniu kontynuowata rozpatrywanie rza-
dowego projektu ustawy o zmianie ustaw regulujacych wyko-
nywanie niektérych zawodéw (druk nr 806), ingerujace
w sposob zasadniczy w tryb uzyskiwania uprawnien w zakre-
sie szacowania nieruchomosci. Tym samym doszlo do rozsze-
rzenia zakresu tego projektu tzw. ustawy deregulacyjne;.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zawod rzeczo-
znawcy majatkowego nigdy nie byl wymieniany
wérod zawodow, ktorych miata dotyczy¢ proponowa-
na przez Ministra Sprawiedliwosci tzw. ustawa dere-
gulacyjna, a wiec regulacje dotyczace rzeczoznawcow ma-
jatkowych nigdy nie byly objete opiniowaniem przez Rade
Legislacyjng przy Prezesie Rady Ministréw, nie podlegaty
tzw. ocenie skutkow regulacji, w tym analizie prawno-poréw-
nawczej rozwigzan stosowanych w krajach Unii Europej-
skiej, analizie wplywu na sektor finanséw publicznych, ana-
lizie wplywu na rynek pracy oraz analizie wplywu na konku-
rencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$c. Jednocze$nie
propozycja zmian zasad dostepu do uzyskiwania uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci nie byla nastepstwem
uzgodnien miedzyresortowych. Z tych samych powodow
zmiana zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego nigdy nie byla konsultowana zaréwno
ze Srodowiskiem zawodowym, jak i glownymi odbior-
cami wycen, tj. m.in. sektorem bankowym i finansowym
(w tym m.in. Komisjg Nadzoru Finansowego, Narodowym
Bankiem Polskim, Zwigzkiem Bankéw Polskich), jednostka-
mi samorzgdu terytorialnego, jednostkami zajmujgcymi sie
gospodarowaniem mieniem publicznym, w tym mieniem
skarbu panstwa (Agencja Nieruchomoéci Rolnych, Agencja
Mienia Wojskowego), sadami (Krajowa Radg Sadownictwa),
organami prowadzacymi postepowania administracyjne.

Nalezy podkreslic, ze zakresem projektu ustawy obje-
to 50 enumeratywnie wymienionych zawodow i nieza-
przeczalnie nie ma tam zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego. Poza powszechnie dostepnymi informacjami zawar-
tymi miedzy innymi na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci, fakt ten wynika wprost z tresci przestanego
przez Rade Ministréw do Sejmu projektu (druk nr 806),
a przede wszystkim z uzasadniania do tego projektu, gdzie
precyzyjnie wskazano, ze: ,Lista powstata w toku uzgodnien
miedzyresortowych — poszczegolne ministerstwa zgtosity swoje

stanowisko w zakresie koniecznosci bgdz braku koniecznosci

regulacji zawodow sobie podleglych i ewentualnego jej stop-

nia. W ramach dalszych uzgodnieri miedzyresortowych wyty-

powana zostata lista zawoddw, ktdre zostang poddane deregu-

lagji w pierwszej kolejnosci. Kryteria tego wyboru byly wielo-

aspektowe i skiadaly sie z takich elementow, jak: zlozonosé

regulacji, oczekiwania spoleczne, stopien zaawansowania

analiz nad dang profesjg w poszczegélnych ministerstwach,

tatwosé uzyskania wplywu na rynek pracy. Szczegélowe roz-

wiqgzania przedmiotowego projektu ustawy powstawaly w sci-

stej wspotpracy z wiasciwymi ministerstwami. W wyniku tego

wspdtdziatania Ministerstwo Sprawiedliwosci przygotowato

projekt obejmujacy swoim zakresem nastepujqce zawody:

® cadwokata; radcy prawnego; notariusza; komornika; syn-
dyka; urzednika sqdowego (prokuratury); detektywa;

® pracownika ochrony fizycznej I stopnia; pracownika
ochrony fizycznej II stopnia;

® pracownika zabezpieczenia technicznego I stopnia, pra-
cownika zabezpieczenia technicznego II stopnia,

® posrednika w obrocie nieruchomosciami;

® zarzgdcy nieruchomosci;

® trenera klasy drugiej; trenera klasy pierwszej; trenera
klasy mistrzowskiej; instruktora sportu,

® przewodnika turystycznego miejskiego; przewodnika tury-

stycznego terenowego; przewodnika turystycznego gor-

skiego;, miedzynarodowego przewodnika wysokogorskie-

go; pilota wycieczek;

doradcy zawodowego;

posrednika pracy,

specjaliste do spraw rozwoju zawodowego;

specjaliste do spraw programaow;

lidera klubu pracy;

doradce EURES;

asystenta EURES;

bibliotekarza; pracownika dokumentacji i informacji na-

ukowej;

instruktora nauki jazdy; egzaminatora 0sob ubiegajgcych

sie o uprawnienia do kierowania pojazdem i 0s6b poddawa-

nych kontrolnemu sprawdzaniu kwalifikacji; takséwkarza;

® geodety w zakresie geodezyjmych pomiaréw sytuacyjno-
-wysokosciowych, realizacyjnych i inwentaryzacyjnych;
geodety w zakresie rozgraniczania i podziatow nierucho-
mosci (gruntow) oraz sporzqdzania dokumentacji do ce-
low prawnych, geodety w zakresach geodezyjnych pomiaréw
podstawowych,; geodety w zakresie geodezyjnej obstugi in-
westycji; geodety w zakresie geodezyjnego urzqdzania te-
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renow rolnych i lesSnych; geodety w zakresie redakcji map;
geodety w zakresach fotogrametrii i teledetekcji;

a poérednio takze zawody:

® marynarza motorzyste zeglugi $rodlgdowej; mechanika
statkowego zeglugi srodlgdowej; obserwatora radarowego
zeglugi srodlgdowej; przewoznika zeglugi srodlgdowej;
stermotorzyste zeglugi srodlgdowej; szypra zeglugi srodlg-
dowej; starszego marynarza zeglugi srédlgdowej; bosma-
na zeglugi srodlgdowej; sternika zeglugi srodlgdowej.”

Projektodawca omawianej ustawy zawarl w uzasad-
nieniu wyrazne zastrzezenie (przy omawianiu zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dwoch
innych zawodow tam uregulowanych, a jednoczes$nie w przeci-
wienstwie do zawodu rzeczoznawcy majatkowego objetych za-
kresem projektu, tj. zawodu posrednika w obrocie nieruchomo-
§ciami oraz zarzadcy nieruchomosci), ze: ,,Zmiany w przepi-
sach dotyczqcych zawodu rzeczoznawcy majqtkowego
bedq przedmiotem analizy w ramach prac nad kolejng
ustawq z zakresu deregulacji dostepu do wykonywania
zawodow, jednak przy zachowaniu zasady, Ze w intere-
sie publicznym lezy, aby osoby wykonujqce dzialalnosé
w zakresie szacowania nieruchomosci legitymowaty sie
umiejetnosciami koniecznymi do prawidtowego wyko-
nywania operatow szacunkowych. Rzeczoznawca ma-
Jatkowy dokonuje bowiem wyceny nieruchomosci stano-
wigeych wlasnosé Skarbu Panistwa lub jednostek samo-
rzqdu terytorialnego, ktore sq nastepnie przedmiotem
obrotu. W zwiqzku z powyzszym istotne jest, aby rzeczo-
znawca majgtkowy posiadat bardzo duzq wiedze mery-
toryczng oraz umiejetnosci w zakresie szacowania nie-
ruchomosci (wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r. S 20/01,
OTK-A 2002, nr 7, poz. 89).

Tym samym, w sposob jednoznaczny w uzasadnieniu do
projektu ustawy nastapito wylaczenie zawodu rzeczoznawcy
majatkowego z tego projektu, jak i potwierdzenie, ze zawod
ten nie byt przedmiotem jakichkolwiek analiz w ramach prac
nad tg ustawa. Mozna przyjac, ze jest to oficjalne stanowisko
opracowujgcego ten projekt Ministra Sprawiedliwosci, jak
i przedstawiajgcej ten projekt Sejmowi Rzeczypospolitej Pol-
skiej Rady Ministrow.

Na jakim wiec etapie procedury pojawila sie inicjatywa ob-
jecia tg ustawa réwniez zawodu rzeczoznawcy majatkowego, co
nastapito wbhrew zapisom projektu Rady Ministrow? Z zapisu
przebiegu posiedzenia Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
projektow ustaw deregulacyjnych (nr 3) z 10 grudnia 2012 r.
(wysluchanie publiczne w sprawie rzadowego projektu ustawy
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawo-
déw (druk nr 806), na ktorym to posiedzeniu glos zabral Rzecz-
nik Praw Absolwenta Bartlomiej Banaszak, ktory stwierdzit
miedzy innymi, ze ,deregulacja, moze niecatkowita, powin-
na jednak objgé takze rzeczoznawce majgtkowego. W uzasad-
nieniu do ustawy znajduje sie mato konkretna zapowiedz dzia-
tan deregulacyjnych w przysztosci w odniesieniu do rzeczo-
znawcy majqtkowego. Jednakze pytanie: czy nie prosciej bytoby

Jeden raz otwiera¢ ustawe o gospodarce nieruchomosciami,
a nie dwa razy?”. Uzasadnienie takiego stanowiska tj.: ,,czy nie
prosciej bytoby jeden raz otwierac ustawe o gospodarce nieru-
chomosciami, a nie dwa razy?” juz samo w sobie jest kuriozal-
ne. Analogiczna sytuacja miala miejsce na p6zniejszym posie-
dzeniu Komisji Nadzwyczajnej (nr 6) z 24 stycznia 2013 r.
w trakcie ktorego Rzecznik Praw Absolwenta przy omawianiu
zapisow dotyczacych zawodow posrednika w obrocie nierucho-
mosciami i zarzadcy nieruchomosci, pomijajac zakres projektu
ustawy stwierdzil: ,,Chciatbym sie odnies¢ do duzo powazniej-
szej kwestii, a mianowicie do tego, ze art. 177 tak naprawde re-
guluje wymogi kwalifikacyjne dotyczqce zawodu rzeczoznawcey
majgtkowego”. Nastepnie zaproponowal caly szereg zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych bezpo-
§rednio uzyskiwania uprawnien w zakresie szacowania nieru-
chomosci poprzez zmniejszenie wymogéw co do wyksztalcenia
(uzasadnienie: ,dlaczego nie mialyby to byé po prostu studia
wyzsze tez pierwszego stopnia”), likwidacji koniecznoéci legity-
mowania sie studiami podyplomowymi (uzasadnienie: ,,Studia
podyplomowe realizowane sq przede wszystkim w oparciu o za-
sady, ktore dotyczq tresci ksztalcenia, liczby godzin odsiadywa-
nych w klasie, czyli nie do konica gwarantujq efekt ksztalcenia.
Sq prowadzone wedtug bardzo archaicznego podejscia
do ksztalcenia”), ograniczenia praktyk zawodowych (uzasad-
nienie: ,,mamy dwie najgorsze kwestie. Najgorsze mianowicie
dlatego, ze jest to praktyka zawodowa, ktéra nie jest ani ptatna,
ani bezplatna. Jest odplatna przede wszystkim dlatego, ze jest
prowadzona bardzo czesto przez komercyjne firmy szkolenio-
we”), ograniczenie koniecznoSci zdawania egzaminu przed
Panistwowa Komisjg Egzaminacyjng powolywang przez Mini-
stra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej (uzasad-
nienie: ,Na koniec mamy egzamin. Jest to wiasnie roznica
w poréwnaniu do posrednikow i zarzgdcow. Tam nie ma egza-
minu, tutaj mamy egzamin. Egzamin kosztuje 1300 zI, nato-
miast zdawalnosé egzaminu byla srednio na poziomie 34%
w 2012 roku, jezeli chodzi o czesé pisemng i 53% w przypadku
czesci ustnej, tyle ze do czesci ustnej awansujg juz tylko te oso-
by, ktore zdaly czescé pisemng”).

Inicjatywa Rzecznika Praw Absolwenta de facto zmierza
do wprowadzania takich zmian w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami, dotyczacych uzyskiwania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoéci, ktére umozliwia-
tyby wykonywanie tego zawodu absolwentowi studiow licen-
cjackich po zaliczonej praktyce studenckiej (a wiec de facto
zaroéwno bez wystarczajacej wiedzy jak i bez zadnej praktyki).

Mozna zrozumiec cele, przy$wiecajace dziatalnoéci Rzeczni-
ka Praw Absolwenta funkcjonujacemu przy Ministerstwie Na-
uki i Szkolnictwa Wyzszego (Radzie Gtownej Nauki i Szkolnic-
twa Wyzszego), przed ktérym postawiono zadanie rekomendo-
wania rozwigzan i koncepcji legislacyjnych, zmierzajacych do
skracania $ciezki wejScia na rynek pracy absolwentom szkét
wyzszych. Nie mozna przej$¢ obojetnie na bezrefleksyjnym
wprowadzaniem wszystkich jego koncepcji w zycie, bez
uwzgledniania innych konsekwencji (poza skracaniem $ciezki
wejScia na rynek pracy absolwentéw z dyplomem licencjata)
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dla funkcjonowania gospodarki, instytucji finansowych, insty-
tugji publicznych, finanséw publicznych, pewnosci obrotu go-
spodarczego, itp. Czy nie zasadnym jest uprzednie wprowadze-
nie takiej reformy szkolnictwa wyzszego, w nastepstwie czego
szkoly wyzsze beda ksztalci¢ na studiach pierwszego stopnia
na poziomie, ktory p6zniej bedzie skutkowal poszukiwaniem
przez rynek pracy absolwentow tego typu szkél, a nie ,,wciska-
nie” absolwentéw z licencjatem we wszystkie mozliwe sfery,
nawet te, gdzie wymagane i pozadane sg wyzsze kwalifikacje
oraz elementarna praktyka zawodowa?

Na potwierdzenie tych spostrzezen mozna przywolaé opra-
cowanie ,,Kompetencje i kwalifikacje poszukiwane przez praco-
dawcow wsrod absolwentow szkot wyzszych wehodzgeych na ry-
nek pracy” (Warszawa, maj 2012 - za: www.sgh.waw.pl) podsu-
mowujace wyniki badania przeprowadzonego przez Szkole
Glowng Handlowg w Warszawie, Amerykanskg Izbe Handlu
w Polsce oraz Ernst & Young, gdzie stwierdzono (str. 11), ze
»Ocene absolwentéw pracodawcy odnosili generalnie do absol-
wentow studiow magisterskich. Jak potwierdzilismy w wywia-
dach badane przedsiebiorstwa w zasadzie nie uwazajg
przygotowania absolwentow studiow licencjackich jako
wystarczajgcego do podjecia pracy na poszukiwanych
przez te firmy miejscach pracy”. Podobna opinia zostala wy-
razona w publikacji ,Diagnoza stanu szkolnictwa wyzszego
w Polsce” opracowanej przez Ernst & Young i Instytut Badan
nad Gospodarka Rynkowg (za: www.pthk.mol.uj.edu.pl), gdzie
podano (str. 8), ze ,, W Polsce licencjat nie zostat dotychczas uzna-
ny przez pracodawcow za dowdéd na posiadanie petnowartoscio-
wego wyzszego wyksztatcenia. Natomiast w opinii badanych
(pracodawcow) swiadczg o tym, ze student nie poradzil sobie
z uzyskaniem tytutu magistra”.

Rzecznik Praw Absolwenta i dwaj postowie wnoszacy przy-
gotowane przez niego poprawki postanowili dodatkowo ,,roz-
prawic sie” z dotychczas obowiazujacymi minimalnymi wymo-
gami programowymi dla studiow podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomo$ci (Komunikat Ministra Budownictwa
w sprawie ustalenia minimalnych wymogéw programowych
dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci
z dnia 20 czerwca 2007 r. — Dz. Urz. MB Nr 3, poz. 16). Element
ten jest o tyle istotny, poniewaz zawod rzeczoznawcy majatko-
wego jest zawodem interdyscyplinarnym wymagajacym bardzo
szerokiej wiedzy z réznych dziedzin (m. in. ekonomia, finanse,
rachunkowo§¢, prawo, budownictwo, kosztorysowanie, mate-
matyka, statystyka, ekonometria, gospodarka przestrzenna,
rolnictwo, le$nictwo, gospodarka wodna, a przeciez niezbedne
jest réwniez posiadanie wiedzy i umiejetnosci dotyczacych po-
dejs¢, metod i technik wyceny). Proponowane enigmatyczne
rozwiazanie wprowadzajace ,kierunek obejmujgcy umiejetno-
sci dotyczqce wyceny nieruchomosci, potwierdzone suplemen-
tem do dyplomu lub na podstawie zaswiadczenia uczelni” mo-
ze powodowaé, ze ukonczenie kazdego dowolnego kierunku
studiéw, na ktorym znajdzie sie przedmiot ,,wycena nierucho-
mosci”, wypelni ustawowe przestanki, co do oczekiwanego
od kandydata do zawodu rzeczoznawcy majatkowego wyksztal-
cenia. Przeciez na za§wiadczeniu uczelni lub suplemencie

\b\lll"

do dyplomu znajdzie sie informacja, ze ten kierunek ,,obejmo-
wal umiejetnoéci dotyczace wyceny nieruchomos$ci”. Na po-
twierdzenie powyzej opisanych zastrzezen, do tego typu propo-
nowanych rozwigzan, mozna przywola¢ opracowanie Forum
Obywatelskiego Rozwoju pt. ,,Czego (nie) uczq polskie szkoty?
System edukacji a potrzeby rynku pracy w Polsce” (za: www.ry-
nekpracy.pl), gdzie co prawda przy poréwnywaniu tzw. studiéw
bezptatnych oraz odplatnych, opisano ,,sposoby produkeji” dy-
ploméw bez nalezytych minimow programowych (str. 42):
~ZWwykle studia zaoczne sq mniej kosztowne, odbywa sie tam
mniej zajec. Cena tez jest nizsza, ale na 0gét mniej niz propor-
¢jonalnie do réznicy kosztéw. W efekcie obie strony staly sie bar-
dzo zainteresowane takimi studiami — studenci, bo sq tansze
i mniej angazujqce a przez to do pogodzenia z pracg zarobkowg,
uczelnie — bo sq bardziej rentowne. Rezultat — odnotowano eks-
pansje tego typu studiow tym bardziej, ze dyplom nie ujaw-
nia liczby odbytych zaje¢ ani ich formy”.

Likwidacja minimalnych wymogéw programowych, z jedno-
czesnym obnizeniem poziomu wymaganego wyksztalcenia,
ograniczeniem praktyk zawodowych i wylgczeniem postepowan
kwalifikacyjnych w przypadku absolwentéw z tytulem licencja-
ta moze spowodowaé znaczne obnizenie poziomu sporzadza-
nych operatow szacunkowych przez rzeczoznawcéw majatko-
wych, ktorzy zdobeda uprawnienia zawodowe w tym uproszczo-
nym trybie. Jednocze$nie beda oni posiadali identyczne
uprawnienia jak osoby, ktére przeszly dotychczasowy, poglebio-
ny system zdobywania wiedzy i umiejetnosci, zweryfikowany
przez Panstwowg Komisje Kwalifikacyjna powolang przez Mi-
nistra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (a nie
jaka$ komisje korporacyjna, jak to probuje przedstawi¢ Rzecz-
nik Praw Absolwenta). Likwidacja tych wymagan stawianych
kandydatom do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego wydaje sie o tyle niepokojaca, ze z samego Srodowiska aka-
demickiego plyna sygnaly o nieprawidlowosciach w polskim sys-
temie ksztalcenia. Jako przyklad moze stuzy¢ opinia wyrazo-
na przez prof. dr hab. Czeslawa Bywalca z Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie w artykule pt. ,,Szkolnictwo wyz-
sze — krajobraz po boomie” (za: www.przeglad-tygodnik.pl),
gdzie mozna przeczytac: ,Rownanie w dot - jak ilos¢ niszczyta
Jjakosé. Zréwnanie dwdch strumieni studiujgcych, czyli tych,
ktorzy dostali sie «za punkty», z tymi, ktorzy dostali sie «za pie-
nigdze», czyni zbiorowosé studenckg bardzo niejednorodng,
o roznym potencjale intelektualnym, odmiennych postawach
i oczekiwaniach. Wywiera to na ogét ujemny wplyw na jakosé
i efektywnosc procesu dydaktycznego. Wsrod studentow spotyka-
my liczng grupe wspaniatych miodych ludzi o duzej wiedzy
i chegeych jg poglebiac, Swiadomych swoich szans, kreatywnych
itp. Ale jest tez druga grupa, wcale niemata, i — co gorsza — sys-
tematycznie rosngcea. Sq to osoby, ktére w szkole wyzszej
(a na pewno nie na zadnym uniwersytecie) nie powinny sie zna-
leZé, glownie ze wzgledu na kiepski potencjal intelektualny,
znaczng «odpornosé na wiedze», wspartq dosé czesto niskq kul-
turg osobistq i pospolitym cwaniactwem. Placqgce za studia, «ku-
pujg» w istocie nie wiedze i umiejetnosci, lecz jej urzedowe na-
miastki, czyli indeksy, a na konicu — dyplom. Wybierajg zatem ta-
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kie kierunki i takie szkoty, gdzie ten «towar» jest najlatwiej uzy-
skac. W tym m.in. thwi tajemnica zadziwiajgcego rozwoju nie-
ktorych, zatozonych w latach 90., szkot, ktore w ciggu krotkiego
czasu stawaty sie kilku- lub kilkunastotysiecznymi uczelniami”.
Mozna mie¢ obawy, ze inicjatywa Rzecznik Praw Absolwenta
przyczyni sie do tego, ze ta druga grupa studentow, o ktérej pi-
sze prof. dr hab. Czestaw Bywalec, bedzie mogla ,,w pakiecie”
(poza indeksem i dyplomem), ,kupi¢” rowniez uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.

Poniewaz, jednak panu Bartlomiejowi Banaszakowi
(Rzecznikowi Praw Absolwenta) znany jest wyrok Trybuna-
lu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn.
akt SK 20/01), ktorego fragment uzasadnienia warto w tym
miejscu przywolac: ,, Ustanowione przez ustawodawce warunki
majg na celu zapewnienie takiego poziomu swiadczonych ustug
Jjaki jest wymagany od 0séb zaufania publicznego. W ocenie
Trybunalu Konstytucyjnego przyjeta regulacja jest pro-
porcjonalna do celu, jakim jest zagwarantowanie odpo-
wiedniej jakosci wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego i ochrony interesu podmiotow korzystajq-
cych z ustug swiadczonych w ramach tego zawodu”, to
w imie przy§wiecajacemu mu ,,nadrzednego” celu (deregulacji)
postanowil wprowadzi¢ §rodki, ktore bylyby swego rodzaju za-
stong dymna przy ewentualnym badaniu konstytucyjnosci pro-
ponowanych rozwigzan (cytat z posiedzenia Komisji Nadzwy-
czajnej (nr 6) z 24 stycznia 2013 r.: ,,Nastepnie chcialbym za-
proponowaé_kilka rodzajow zamiennikéw w sytuacji, kiedy
pewnego rodzaju kwalifikacje, kompetencje sq zdobywane juz
podczas studiow. Sq one obostrzone okreslonymi rygorami, wiec
przypuszczam, ze nie powinien byé to duzy problem, to znaczy,
nie powinien byc to zaden problem, tak naprawde w kontekscie
brzmienia wyroku Trybunalu Konstytucyjnego”).

Analizujac niektore wystapienia Czlonkéow Komisji Nad-
zwyczajnej oraz innych osob uczestniczacych w posiedzeniach
tej Komisji odnosi sie wrazenie, ze w Polsce mozna ustana-
wiaé prawo i to na poziomie ustawowym, bez zadnego mery-
torycznego uzasadniania, bez analizy wplywu nowych regula-
¢ji na funkcjonowanie gospodarki, na finanse publiczne,
na gospodarowanie mieniem publicznym, na funkcjonowanie
sadow, administracji, instytucji finansowych, na bezpieczen-
stwo 1 pewnos¢ obrotu gospodarczego, itp. Wszystko jest moz-
liwe, jezeli proponowane rozwigzania idg w kierunku zgod-
nym ,z duchem ustawy”. Potwierdzeniem takiego stanowi-
ska jest fakt, ze propozycje artykulowane przez Rzecznika
Praw Absolwenta zostaly nastepnie zlozone (celem wypetnie-
nia procedur legislacyjnych) przez dwéch postow Platformy
Obywatelskiej: Michata Szczerbe i Michata Jarosa.

Pozniej nastapila jeszcze jedna ,wrzutka” posta Jarosa:
,»CO jest wazne, dodajemy ust. 2c: ,,Obowiqgzek, o ktorym mowa
w ust. 1 pkt 5, nie dotyczy osoby, ktora posiada udokumentowa-
ne dwuletnie doswiadczenie zawodowe na stanowisku zwiqza-
nym z wyceng nieruchomosci”. Po podziekowaniach Przewod-
niczacego, nastepuje pytanie: ,,Strona rzadowa?”. W tym mo-
mencie nastepuje lekko konsternacja ,strony rzadowej”,
jednak po krotkiej chwili Podsekretarz stanu w Ministerstwie

Sprawiedliwosci Wojciech Wegrzyn stwierdza: ,,Kierunkowo
popieramy to stanowisko, jakkolwiek w chwili obecnej
w szczegolach trudno sie nam odnies¢”. Wobec tego Prze-
wodniczacy posel Adam Szejnfeld (PO) stwierdza: ,,Dobrze.
Wobec tego zapytuje, czy jest sprzeciw wobec przyjecia popraw-
ki. Jest sprzeciw. Glosujemy. Kto jest za przyjeciem poprawki?
Kto jest przeciwny? Kto sie wstrzymat? 8, 1, 0 gloséw. Popraw-
ka uzyskata wiekszosé. Idziemy dalej, panie mecenasie.”

Tym sposobem deregulacja zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego wprowadzona na etapie prac Komisji, juz po pierw-
szym czytaniu, stala sie faktem. Jak sie wydaje wystarczy 8
(slownie: osiem) gloséw postow, by méc omingé calg procedu-
re legislacyjna tj. uzgodnienia, analizy, konsultacje oraz inne
,Zbyteczne przejawy panstwa prawa”.

Jako retoryczne mozna uznaé pytanie, co postowie wno-
szacy powyzej opisang poprawke rozumieja pod pojeciem
»Stanowiska zwigzanego z wyceng nieruchomosci”, w sytu-
acji gdy zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2010r. Nr 102 poz. 651 z p6zn. zm.) jezeli istnieje potrzeba
okreslenia wartoSci nieruchomosci, warto$é te okreslaja rze-
czoznawcy majgtkowi.

Wracajac jednak do meritum. Zaproponowane przez Bar-
tlomieja Banaszaka (Rzecznika Praw Absolwenta) idee, ktore
nastepnie zostaly przez postéw Michata Szczerbe i Michata Ja-
rosa zaadaptowane jako poprawki do projektu ustawy sa tak
daleko idace, ze po ich przyjeciu na posiedzeniu Komisji Nad-
zwyczajnej do rozpatrzenia projektow ustaw deregulacyjnych
(nr 7) z 7 lutego 2013 r., kolejny poset (tym razem reprezentu-
jacy Prawo i Sprawiedliwo$§¢) Przemystaw Wipler stwierdzil
»biorge pod uwage, jak daleko i gleboko idg poprawki, ktore
tutaj przyjmowalismy, oraz regulacje samej ustawy, cheiatbym
zglosic poprawke, ktora najbardziej daleko idzie, jezeli chodzi
o deregulacje owych zawodow. Art. 9 otrzymalby nastepujgce
brzmienie: «W ustawie o gospodarce nieruchomosciami skresla
sie dziat V». Jest to konsekwencja. Moim zdaniem w chwili
obecnej mamy tutaj bardzo daleko idace zmiany. Pozostawia-
my swego rodzaju obcigzenie, regulacje przedsiebiorcy, ktérym,
krdtko mowige, moze byc prawie kazdy”. Stwierdzil, to poset
ktory jeszcze w trakcie poprzedniego posiedzenia Komisji za-
uwazyl: ,,Krdotko mowige, mamy jeszcze kilka daleko idgcych
poprawek, moze nie tak daleko idgcych jak skreslenie catego,
nie pamietam, dziatu czy tytutu 5 odnoszacego sie do zawodow
dotyczgeyeh obrotu nieruchomosciami”.

Istotna opinia zostala réwniez wyartykulowana przez
przewodniczacego Komisji posla Adama Szejnfelda (PO), kto-
ry stwierdzil: ,Dziekuje bardzo. Powiem szczerze, ze podobnie
Jak wezesniej, tak i teraz mam zblizone refleksje do tych wyra-
zanych przez pana posta Wiplera. Nawet nie mialbym takich
duzych opordw, zeby zastanawiac sie nad catkowitym skresle-
niem owego rozdziatu”. Chcialoby sie powiedzieé, c6z za po-
nadpartyjna zhieznos¢ pogladow wyrazanych przez przedsta-
wiciela koalicji i opozycji debatujacych nad tematem, pozba-
wionym jakichkolwiek wczesniejszych opinii, konsultacji,
uzgodnien, analiz, badan itp. Liczy sie przeciez tylko ,,duch
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ustawy”. Coz, ze w sposob zasadniczy wykracza poza zakres
projektu. To nie ma jak sie wydaje wiekszego znaczenia.
Powyzszy cytat jest o tyle istotny, ze dotyczy on réwniez
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ktory przeciez, co jeszcze
raz nalezy podkre§li¢, nie byt objety zakresem projektu usta-
wy o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych za-
wodéw (druk nr 806). Wydaje sie oczywistym, ze ewentualne
zmiany w dostepie do zawodu rzeczoznawcy majatkowego po-
winny przej$¢ pelng Sciezke legislacyjng podobnie jak ma to
miejsce w przypadku innych , deregulowanych” zawodow.
Zmiana zakresu rzadowego projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodéw (druk
nr 806) i objecie nim rowniez zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go, juz w ramach prac komisji nadzwyczajnej, czyli po tzw.
pierwszym czytaniu, stawiaja w zupelnie innym $wietle stowa
przewodniczacego tej komisji wypowiedziane w trakcie posie-
dzenia w dniu 24 stycznia 2013 roku: ,,(...) wszystkim uczestni-
kom posiedzenia chciatbym przypomniec pewne fakty. Po pierw-
sze, ponad rok trwata praca nad ustawq w rzqdzie, gdzie prowa-
dzono bardzo szerokie konsultacje spoleczne. Mozna bylo
osobiscie lub posrednio skiadac jakie sie chee poprawki, wnioski,
postulaty. Dla tych wszystkich, ktorzy nie byli zadowoleni z tego
procesu bqdz tez nie mieli mozliwosci, okazji wziecia w nim
udziatu, Komisja zdecydowala sie, zresztq bezprecedensowo,
przeprowadzi¢ wystuchanie publiczne. Bezprecedensowo w ta-
kim sensie, ze wiasciwie do skutku. Zaplanowalismy je na dwa
dni. Wystuchanie publiczne bylo wlasnie szansq, zeby nie tylko
wyrazac swaj poglad czy opinie, ale skladac konkretne propozy-
¢je i poprawki”. Jak sie to ma do zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego, ktory zostal objety deregulacja, juz po pierwszym czy-
taniu tego projektu w Sejmie i po wystuchaniu publicznym?
Mozna postawi¢ rowniez inne pytania. W jaki sposob za-
réwno pomystodawca tej ,wrzutki” deregulacyjnej Rzecznik
Praw Absolwenta Bartlomiej Banaszak (absolwent stosunkéw
miedzynarodowych — afrykanistyki) oraz wnoszacy opracowa-
ne przez niego poprawki postowie Michal Szczerba (absolwent
socjologii) i Michal Jaros (absolwent zarzadzania i inzynierii
produkgji), dokonali analizy zakresu kompetencji niezbednych
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego? Czy ini-
cjatorom tych niekonsultowanych wcze$niej rozwigzan znane
sg réznice pomiedzy wykonywaniem zawodu posrednika w ob-
rocie nieruchomo$ciami, zarzadcy nieruchomos$ci i rzeczo-
znawcy majatkowego? Czy pomystodawcom deregulacji zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego znane sg cele dla ktorych rze-
czoznawcy majatkowi sporzadzajg operaty szacunkowe
z okre§lania wartoéci nieruchomosci? Czy zdaja sobie sprawe,
ze wyceny te w przewazajacej czesci dotyczg mienia publiczne-
go lub mienia prywatnego, a wartosci okreslane sg dla potrzeb
réznych celéw publicznych (m. in. oplaty, odszkodowania, na-
bycia przez skarb panstwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego)? Czy znane sg autorom tych poprawek okolicznoéci, ze
poza wyceng nieruchomosci stanowiacych mienie publiczne,
lub w realizacji celow publicznych (w tym jako biegli w proce-
durze administracyjnej lub biegli sgdowi), drugg sferg dziatal-
nosci sg wyceny dla potrzeb sektora bankowego i finansowego?

‘b\lll"

To wiasnie dobrze przygotowani rzeczoznawcy majat-
kowi przyczynili sie do unikniecia kryzysu w sektorze
bankowym w Polsce, ktéry dotknagl inne kraje euro-
pejskie, gdzie dochodzito do do§¢ powszechnego przeszaco-
wywania wartosci zabezpieczen, jakimi najczesciej sa wia-
§nie nieruchomo$ci. Teraz tymi wynikami bardzo chetnie
chwalg sie politycy wszystkich opcji. Czy rownie dobre efek-
ty bylyby mozliwe przy udziale quasi rzeczoznawcoéw — absol-
wentow trzyletnich studiéw licencjackich, po odbytych prak-
tykach studenckich? Pytanie wydaje sie retoryczne. Nalezy
przypomnie¢, ze proponowane zmiany idg pod prad
trendom Swiatowym - obecnie, takze po do$wiadczeniach
kryzysu finansowego — poszczegélne kraje zmierzaja do
zwiekszania wymogéw kwalifikacyjnych w stosunku
do kandydatéw do zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Uzasadnienie stanowiska co do naruszenia konstytucyj-
nych warunkéw procesu legislacyjnego przez wprowadze-
nie i przyjecie poprawek, skutkujgcych zmiang zakresu
projektu ustawy o zmianie ustaw regulujgcych wykonywa-
nie niektorych zawodow (druk nr 806):

Powyzej opisane okolicznosci pozwalajg na postawienie
tezy, ze wprowadzenie i przyjecie poprawek, skutkuja-
cych zmiang zakresu projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawo-
déw (druk nr 806) do czego doszlo w trakeie prac Ko-
misji Nadzwyczajnej do rozpatrywania projektow
ustaw deregulacyjnych, juz po pierwszym czytaniu
w Sejmie, stanowi naruszenie konstytucyjnych wa-
runkow procesu legislacyjnego. Potwierdzenie takiego
stanowiska znalez¢ mozna w orzecznictwie Trybunalu Kon-
stytucyjnego zaprezentowanym ponizej (na podstawie opra-
cowania Biura Trybunatu Konstytucyjnego pt. ,,Proces pra-
wotworczy w Swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjne-
go. Wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego dotyczgce
zagadnien zwiqzanych z procesem legislacyjnym”, Trybunal
Konstytucyjny Wydawnictwa, Warszawa 2012)
® Wszelkie naruszenie kompetencji czy uchybienia

proceduralne w stanowieniu ustaw, w stosunku do

nadrzednych norm rangi konstytucyjnej regulujq-
cych tryb ustawodawczy, muszag byé oceniane tak
samo, jak niezgodnosé tresci stanowionych przepi-
sow z normami rangi konstytucyjnej (orzeczenie

z 9 stycznia 1996 r., K 18/95).
® Ogolnym zatozeniem demokratycznego panstwa prawne-

go jest zasada legalizmu, zgodnie z ktorg na organy wia-

dzy publicznej zostal nalozony obowiqgzek dzialania
na podstawie i w granicach prawa. Jednym z aspektéw
zasady legalizmu jest zakaz naruszen prawa procedural-
nego przez organ w toku procesu prawotworczego (wyroki

z: 27 maja 2002 r., K 20/01, 23 marca 2006 r., K 4/06).
® Zasada autonomii prac parlamentarnych nie moze byé ro-

zumiana jako przyzwolenie dla Sejmu, by pomijal normy

konstytucyjne, ktore wyznaczajq ramy tych prac. Kazdy
organ wiadzy publicznej, w tym takze Sejm, jest poddany
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obowigzkowi dziatania na podstawie i w granicach pra-
wa (wyrok z 23 lutego 1999 r, K 25/98). Ewentualne
stwierdzenie niekonstytucyjnosci procedury legislacyjnej,
ktora doprowadzita do ustanowienia kwestionowanych
przepisow, powoduje ich wyeliminowanie z obrotu praw-
nego i czyni kontrole merytoryczng bezprzedmiotowq (wy-
rok z 19 wrzesnia 2008 ., K 5/07).

Niezgodne z Konstytucjq jest stanowienie przepisow
o randze ustaw zwyklych, jezeli nastepuje ono
przy uchybieniu, w stosunku do okreslonego w nor-
mach konstytucyjnych, trybu ustawodawczego pole-
gajgcego na tym, ze podmiotly uczestniczqgce w proce-
sie ustawodawczym wprowadzajq okreslone regula-
cje w niewlasciwym postepowaniu ustawodawczym
lub w niewtasciwym stadium postepowania ustawo-
dawczego (orzeczenie z 9 stycznia 1996 r., K 18/95).
Naruszenie elementow procedury moze byc¢ zawsze
rozpatrywane w kategoriach jednoczesnego naru-
szenia art. 7 Konstytucji, jako Ze przepis ten na-
klada na wszystkie organy wiladzy publicznej obo-
wiqgzek dzialania na podstawie i w granicach pra-
wa (wyrok z 24 czerwca 1998 r., K 3/98).
Inicjatywa ustawodawcza jest samodzielng propo-
zycjq legislacyjng, dotyczgcqg unormowania zagad-
nien objetych jej przedmiotem, a przedmiotowe ra-
my inicjatywy zalezq w zasadzie od uznania jej au-
torow (wyroki z: 23 lutego 1999 r., K 25/98). Istotq
»inicjatywy ustawodawczej” jest to, ze jej wniesie-
nie uruchamia postepowanie w celu rozpatrzenia
projektu, a wiec tresci proponowane w inicjatywie
muszq byé poddane pelnej procedurze parlamen-
tarnej zanim dojdzie do ich uchwalenia (wyrok
z 23 lutego 1999 r., K 25/98).

Whniesienie inicjatywy ustawodawczej wymaga wy-
starczajgcego poparcia ilosciowego. Istotne znacze-
nie nalezy jednak przypisac kryterium stadium po-
stepowania parlamentarnego, ktore wprowadzila
Konstytucja z 1997 r. w art. 119 ust. 1, mianowicie
wymaog rozpatrywania projektow ustaw przez Sejm
w trzech czytaniach (wyrok z 24 czerwca 1998 r., K 3/98).
Skorzystanie przez uprawniony podmiot z inicja-
tywy ustawodawczej nie jest tylko impulsem uru-
chamiajgcym dziatania Sejmu, ktorych efektem
mialoby by¢ wydanie ustawy o dowolnie okreslonej
przez Sejm tresci. Konstytucja z 1997 r. dokonala
znacznego sformalizowania postepowania ustawodawcze-
go 1 nie znoszqc uprawnienia Sejmu do swobodnego -
cho¢ uwarunkowanego wymogiem zgodnosci z Konstytu-
¢jg 1t umowami miedzynarodowymi — ksztattowania tresci
ustaw, ograniczyla to uprawnienie przez odpowiednie re-
gulacje proceduralne (wyrok z 24 marca 2004 r., K 37/03).
Z obydwu ustepéw art. 119 Konstytucji, (...) wynika, ze za-
rowno wymog trzech czytan w Sejmie, jak i prawo wnosze-
nia poprawek, odnoszq sie do projektu ustawy zlozonego
w Sejmie przez jeden z podmiotéw okreslonych w art. 118

ust. 1 Konstytucji. Kontrola procesu legislacyjnego z punktu
widzenia art. 119 ust. 112 winna wiec w pierwszym rzedzie
stwierdzic, czy odbyly sie trzy czytania tego samego projektu
ustawy oraz czy poprawki wniesione przez jeden z uprawnio-
nych podmiotow bedq, w swej istocie, zgodne z wymogami
okreslonymi przez Konstytucje i Regulamin Sejmu, popraw-
kami do projektu bedgcego efektem inicjatywy ustawodaw-
czej uprawnionego podmiotu (art. 118 ust. 1 Konstytucji).
Innymi stowy, zarowno wymag trzech czytan, jak i wymogi
dotyczgee poprawek zwigzane sg Scisle z respektowaniem
tozsamosci projektu ustawy, ktéry winien przejsé droge
trzech czytan i zachowaé swojg materialng tozsamosc, okre-
slong przez zakres materialny projektu ustawy oraz jej cele.
Tozsamosci tej nie mogg w szczegolnosci naruszyé
poprawki, ktore swoim charakterem, wynikajgcym
z zakresu lub konsekwencji normatywnych, wycho-
dzq poza funkcje poprawki do okreslonego projektu
ustawy (wyrok z 24 marca 2009 r., K 53/07).

Wtadza ustawodawcza parlamentu (jego izb) i zwigzane
z nig uprawnienia innych podmiotéw realizujq sie przy po-
mocy sformalizowanego prawa ustawodawczego, sktadajq-
cego sie z poszczegolnych stadiow (faz), w ramach ktorych
poszczegolnym uczestnikom tego procesu przystuguje pra-
wo podejmowania okreslonych dziatan dajgcych wplyw na
tresé lub forme ustawy. W toku procesu ustawodawczego
kazde z tych dzialan (czynnosci) posiada okreslony cel,
a skorzystanie z niego wywoluje okreslone konsekwencje
prawne. Postuzenie sie jakqs czynnoscig niezgodnie
z przeznaczeniem, czy tez w niewlasciwej fazie pro-
cesu ustawodawczego, zniweczycé moze takze podsta-
wowe wartosci tkwigce w parlamentarnym sposobie
tworzenia prawa (orzeczenie z 23 listopada 1993 r.,
K 5/93 oraz wyroki z: 24 czerwca 2002 r., K 14/02, 7 lip-
ca 2003 r., SK 38/01 i 23 marca 2006 r., K 4/06).
Przekroczenie zakresu przedmiotowego poprawek dopusz-
czalnych na etapie II czytania projektu ustawy w Sejmie
prowadzi do naruszenia art. 119 ust. 2 Konstytucji doty-
czqcego instytucji poprawki do projektu ustawy, a przez to
do naruszenia zasady rozpatrywania przez Sejm projektu
ustawy w trzech czytaniach (art. 119 ust. 1) oraz do obej-
scia przepisow o inicjatywie ustawodawczej (art. 118
ust. 1). Stanowt to naruszenie istotnych zasad konstytu-
cyjnych (wyrok z 24 marca 2004 r., K 37/03).
Ustawodawca konstytucyjny stangt na stanowisku, iz gwa-
rancje odpowiedniego procedowania (zwtaszcza procedura
trzech czytan) wchodzq w zakres standardow demokratycz-
nego panstwa prawnego. Nieuprawniony jest poglgd, ze
w sytuacji gdy jakas materia byla przedmiotem trzeciego
czytania w Sejmie, to tym samym wchodzi ona w zakres
materii ustawowej. Skoro bowiem nie budzi watpliwosci
fakt, iz procedura trzeciego czytania kornczy sie glosowa-
niem, w wyniku ktérego uchwalana jest ustawa o okreslo-
nej tresci i tylko takg ustawe (ustawe o konkretnie ustalo-
nej tresci) Marszatek Sejmu jest zobowigzany przekazac
do Senatu, nie sposdb twierdzi¢, ze materig ustawowaq jest
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takze cos, co wychodzi poza zakres ustawy przekazywanej
do Senatu (wyrok z 24 czerwca 2002 r., K 14/02).
Interpretacje pojecia ,poprawka” nalezy rozpoczqé
od ustalenia jezykowego znaczenia tego terminu. Odwotaé
sie tu mozna do dwdch znaczen tego stowa, ktore okresla-
ne jest jako ,,doprowadzenie do poprawnosci, usuniecie
usterki, bledu, korekta” oraz w innym znaczeniu jako
Huzupelnienie, wprowadzenie uzasadnionej zmiany, mo-
dyfikacja”. Oba te znaczenia zakladajq zwigzek poprawki
z pewnym ,elementem bazowym”, z tym, do czego si¢ ona
odnosi, a wiec z projektem ustawy. (...) Oznacza to, ze po-
prawki, ktore polegajg na uzupelnieniu tekstu ustawy
0 nowe elementy, z samej swej istoty powinny pozostawaé
w zwiqzku ze ztozonym w Sejmie przez wnioskodawce pro-
Jektem (wyrok z 24 marca 2004 ., K 37/03). (...) z samego
art. 119 ust. 2 Konstytucji nie wynika tres¢ normatyw-
na poprawki, lecz winna ona byc¢ ustalona w drodze wy-
ktadni systemowej, z uwzglednieniem art. 118 Konstytu-
¢ji, a zwlaszcza art. 119 ust. 1 Konstytucji, Trybunal
stwierdzit tez (...) ze najistotniejsze elementy dla interpre-
tacji konstytucyjnego pojecia poprawki do projektu ustawy
wynikajq z art. 119 ust. 1 Konstytucji, ktory ustanawia za-
sade rozpatrywania projektu ustawy w trzech czytaniach.
Poza tym pamieta¢ nalezy o uprawnieniu roznego ro-
dzaju instytucji do wypowiadania sie (opiniowa-
nia) co do projektow ustaw dotyczqcych okreslonych
dziedzin zycia spolecznego. Gdyby projekt ustawy
podlegat opiniowaniu w wersji zloZonej przez wnio-
skodawce, ale potem jego zakres moglby byé dowol-
nie rozszerzony, prowadziloby to do faktycznego
odebrania uprawnienia do zajecia stanowiska. Moz-
na wiec powiedzied, ze wyktadnia funkcjonalna w petni po-
twierdza ogolny wniosek, ze tresé zgtoszonych podczas
rozpatrywania projektu ustawy przez Sejm popra-
wek nie moze isé tak daleko, aby uczynié przedmio-
tem kolejnych czytan projekt, ktorego zakres w ta-
kim stopniu rozni sie od zlozonej inicjatywy ustawo-
dawczej, ze jest to w istocie projekt ,,innej” ustawy.
Wnoszenie poprawek oznacza prawo skladania
wnioskow, polegajgqcych na propozycji wykresle-

‘b\lll"

w granicach wyznaczanych przez art. 118 ust. 1 Konstytu-
¢ji - moze to uaktualniac¢ obowiqzek uzyskania opinii
uprawnionych podmiotow na ten temat. Jezeli bowiem za-
kres tresciowy poprawki jest na tyle autonomiczny i odreb-
ny od pierwotnego tekstu projektu, ze podmiot opiniujgcy
nie mial zadnych racjonalnych przestanek, by przewidy-
wac, ze zakres ustawy obejmie takie nowe materie, to pod-
miot opiniujgcy nie mogt tez zajgé stanowiska wobec tych
materii (wyrok z 28 listopada 2007 r., K 39/07).
Koniecznosé akcentowania odrebnosci ,,poprawki” i ,ini-
cjatywy ustawodawczej” wynika przede wszystkim z prze-
stanek systemowych. Istotq .inicjatywy ustawodaw-
czej” jest to, zZe jej wniesienie uruchamia postepowa-
nie w celu rozpatrzenia projektu, a wiec tresci
proponowane w inicjatywie muszq byé poddane pel-
nej procedurze parlamentarnej zanim dojdzie
do ich uchwalenia. Istotq ,,poprawki” jest zas to, ze
wnoszona jest ona w trakcie prac nad projektem
ustawy bgdz nad uchwalong juz ustawag; nigdy wiec
tresci proponowane w poprawce nie sq poddane pet-
nej procedurze rozpatrzenia. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia ogolnych zasad funkcjonowania parla-
mentu. Istotq prac parlamentarnych jest wieloetapowosé
- kazda decyzja ustawodawcza, zanim dojdzie do skutku,
musi przebyc szereg kolejmych etapéw postepowania.
Nakaz dostrzegania i akcentowania odrebnosci pomiedzy
spoprawkq” a inicjatywq ustawodawczg” wynika z Konsty-
tucji. Odrebnosé ta wigze sie przede wszystkim z aspektem
tresciowym. Inicjatywa ustawodawcza jest samodzielng pro-
pozycjg legislacyjng, dotyczqeg unormowania zagadnier ob-
Jetych jej przedmiotem, a przedmiotowe ramy inicjatywy za-
lezqg w zasadzie od uznania jej autorow. Poprawka jest
wtorna propozycja legislacyjng odnoszacaq sie do tek-
stu, do ktorego zostaje zaproponowana, co oznacza
Ze _musi ona tez pozostawacé w przedmiotowych ra-
mach tego tekstu. Nakaz ten dotyczy wszystkich stadiow
postepowania parlamentarnego, tak w Sejmie nad projektem
ustawy, jak i w Senacie nad ustawg uchwalong przez Sejm.

W zwiazku z powyzszym Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawecow Majatkowych wyraza nadzieje, ze zmiany
dotyczace zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego, wprowadzone do projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow
(druk nr 806) na etapie prac Komisji Nadzwyczajnej (rozsze-
rzajace zakres tego projektu o kolejny zawdd nie objety tym
projektem, co nastapilo dopiero po pierwszym czytaniu), nie
zostang przyjete przez Sejm Rzeczypospolitej Polskie;.

Zmiany w tym obszarze oczywiscie sg mozliwe, jezeli ich
zakres wyniknie z merytoryczne]j analizy dotychczasowych
rozwigzan i przy poszanowaniu konstytucyjnych zasad pro-
cedur legislacyjnych.

nia, dopisania lub zastgpienia innymi okreslo-
nych wyrazow lub okreslonej czesci projektu usta-
wy, niemniej prawo przedkladania poprawek nie
moze przeksztalcac sie w surogat prawa inicjaty-
wy ustawodawczej (wyroki z: 24 marca 2004 r.,
K 37/03, 21 grudnia 2005 r., K 45/05).

® Istotq konsekwentnie ksztattowanej linii orzeczniczej jest
rekonstruowanie konstytucyjnych ram instytucji popraw-
ki w taki sposdb, aby nie zatracic jej odrebnosci od insty-
tucji inicjatywy ustawodawczej (wyrok z 19 wrze-
snia 2008 r., K 5/07).

® Jezeli poprawka wnoszona w trakcie prac sejmowych wy-
kracza poza pierwotny zakres tresciowy projektu tak, ze
przeksztalca charakter materii i zatozenia tresciowe tego
projektu, to — niezaleznie od oceny, czy pozostaje to jeszcze

____________________________________________________________________|
Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem PFSRM.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Prawo nieruchomosci

-E iramg

h“, Bartor cia

| Jomy Kopyn, Gruogors Keavies,
- Bartosz Bacia.

— |
R-—h Wydawnictwo POLTEXT

- Warszawa 2012.

Stan prawny na koniec marca 2012 r.

Ukazalo sie nowe zaktualizowane
wydanie ,Prawo nieruchomoéci” stanowigce praktyczne
kompendium dla wszystkich zainteresowanych systemem
prawnym regulujacym rynek nieruchomosci. Ksigzka zawie-
ra omowienie aktow prawnych istotnych dla rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow i zarzadcéw nieruchomosei.

Publikacja zawiera trzy glowne dzialy:

- prawo cywilne,
- prawo administracyjne,
- gospodarka mieszkaniowa i prawo spotdzielcze.

W zakresie prawa cywilnego omowiono m.in. takie tematy
jak prawo rzeczowe, prawo zobowigzan, prawo rodzinne i opie-
kuncze oraz spadkowe. Tematyka prawa administracyjnego
dotyczy miedzy innymi kompetencji organéw administracji pu-
blicznej, zakresu zastosowania Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego, gospodarki nieruchomos$ciami, gospodarki prze-
strzennej, rolnej, lenej i wodnej, zaméwien publicznych, naby-
wania nieruchomo$ci przez cudzoziemecéw. W rozdziale
poswieconym gospodarce nieruchomo$ciami oméwiono zagad-
nienia dotyczace gospodarowaniem nieruchomosciami lokalo-
wymi i spoldzielczymi. Podstawowe informacje z roznych dzie-
dzin prawa podane sg w sposob przystepny, zostaly uzupelnio-
ne o wybrane orzecznictwa i przyklady z praktyki.

Ekonomiczne i prawne aspekty
odrolniania i odlesiania gruntow

pod redakejg Ryszarda Cymermana

Wydawnictwo Il (poprawione i uzupetnione)
Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2012 1.

Aktualne wydanie uwzglednia naj-
nowsze, zmiany ustawy o ochronie gruntow rolnych i le-
$nych z 19 grudnia 2008r., ktéra weszla w zycie 1 stycznia
2009 r., dotyczacej ,,odrolniania” uzytkow rolnych w grani-
cach administracyjnych miasta. W publikacji oméwiono pro-
cedury zamiany gruntéw rolnych i laséw na inne uzytki, za-
sady wyceny gruntéw rolnych i lasow w réznych stanach pro-

cesu inwestycyjnego, cele szacowania wynikajace z ustawy
o0 ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Praca zawiera rowniez tre$¢ aktualnych przepisow prawa
omawianych w publikacji oraz zestaw zadan, pytan spraw-
dzajacych i prawidiowe odpowiedzi.

Lasady szacowania wartosci
odtworzeniowej (rzeczywistej)
ohiektow budowlanych. Przyktady
wyceny obiektow budowlanych

-

ZASADY STACOWANIA
WARTOAC OOTWORZENIOWES
IRZECTYWISTEN

ORIEKTOW BUDDWLANTCH

Frrpbde sy chebns
Tnrbrwiarry

Janusz Traczyk

Wydawnictwo Sekocenbud
Warszawa 2012 r. Wydanie 4

Niniejsza publikacja przeznaczona jest dla firm ubezpie-
czeniowych oraz rzeczoznawcow majatkowych. Podaje regu-
ly stosowane w szacowaniu wartosci obiektéw budowlanych,
omawia tematyke oszacowania zuzycia technicznego obiek-
tow. W osobnym rozdziale autor przedstawia zasady okresla-
nia wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych obiek-
tow budowlanych zgodnie z Polskimi Normami w tym PN
-1S0 9836 z 1997 r.

Przedstawiony zostal réwniez przyktad wyceny pawilonu
handlowego wedlug poziomu cen z III kwartatu 2012 roku.

Przyktady wycen nieruchomosci.
Praktyka

Wydawnictwo Instytut Doradztwa Majgtkowego
Baranowski i Wspdlnicy Sp. z 0.0.
Warszawa, luty 2013 r. Wydanie VIII

PRAKTYKA [£]

Zaprezentowane przyklady stanowig
sprawdzong wersje autentycznych ope-
ratow szacunkowych wykonanych w latach 2008-2012
przez 15 rzeczoznawcéw majatkowych z réznych stron kra-
ju. Przedstawione operaty szacunkowe zostaly wykonane dla
roznego rodzaju nieruchomosci z zastosowaniem obowigzu-
jacych podej$é, metod i technik. W wybranych operatach sza-
cunkowych zamieszczone zostaly przykladowe zestawy py-
tan pozwalajace na sprawdzenie swoich umiejetnosci. Za-
mieszczony réwniez zostal przyklad obliczenia trendu
czasowego wzrostu cen, obliczenia wagi cechy nieruchomosci
oraz zestaw przykladowych zalgcznikow.
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

STYCZEN

1w Dwudziestolecie Warszawskiego SRM

14 stycznia rzeczoznawcy zrzeszeni w Warszawskim Sto-
warzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych obchodzili w sali
NOT przy ul. Czackiego uroczyscie swoje dwudziestolecie.
Spotkanie uswietnit koncert w wykonaniu Justyny Reczenie-
di (sopran), Pawela Szpregiela (tenor) oraz akompaniujgcego
im na fortepianie Wojciecha Antosika.

Podczas spotkania jubileuszowego nie zabraklo tortu,
ktoéry kroili honorowi cztonkowie WSRM Henryk Jedrzejew-
ski i przewodniczacy KOZ Wactaw Baranowski (relacja Ewy
Gronkiewicz na stronie 42, fotoreportaz na II str. okladki).

= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

29 stycznia odbylo sie kolejne posiedzenie zarzadu Fe-
deracji, podczas ktorego omowiono tres¢ pisma z MTBiGM
w sprawie uwag do projektu nowelizacji ustawy o gospodar-
ce nieruchomog$ciami oraz o zmianie ustawy Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne.

Zarzad omowit takze aktualny stan standardow zawodo-
wych pod katem ich aktualnoSci i uzgadniania z wlasciwym
ministerstwem.

Zarzad postanowil wystgpi¢ do Komisji Standardéw
z prosha o ,przygotowanie propozycji zmian nazewnictwa
oraz potrzeby dalszych opracowan oraz poprawek juz istnie-
jacych”. Postanowiono takze, iz zarzad pisemnie poprosi
sfederowane stowarzyszenia o przedstawienie problemow
zwigzanych ze stosowaniem standardéw oraz o wskazanie
obszaréw wymagajacych nowych opracowan i przestanie ich
do 25 lutego.

Omawiano takze kwestie szkolen ,bankowych” i posta-
nowiono doprowadzi¢ do spotkania z prezesem Zwigzku
Bankéw Polskich, po$swieconego ewentualnej dalszej wspol-
pracy z Federacja.

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

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

Kolejnym punktem programu byla kwestia powszechnej
taksacji nieruchomosci - zarzad zamierza przedstawi¢ mini-
sterstwu projekt powolania wspélnej komisji, ktorej zada-
niem byloby opracowanie stosownego standardu lub rozpo-
rzadzenia regulujgcego sprawy powszechnej taksacji.

Zarzad omawial temat witryny sklepu na stronie inter-
netowej Federacji oraz mozliwos§¢ platnosci za zakupione
tam towary przy pomocy portalu PayU.

LUTY

1= Wladze Federacji i naukowcy o ustawie deregulacyjnej

11 lutego prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski,
w zwigzku z pracami sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do
rozpatrzenia projektow ustaw deregulacyjnych (druk 806),
wydal w imieniu Federacji o§wiadczenie skierowane do par-
lamentarzystow, zatytutowane ,Deregulacja zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w ksztalcie zaproponowanym przez ko-
misje nadzwyczajna jest grozna dla gospodarki”. W ostatnich
zdaniach prezydent Federacji zwraca sie o nie uchwalanie za-
proponowanych zmian, gdyz powinny by¢ one skonsultowa-
ne ze Srodowiskiem rzeczoznawcow.

Inne glosy §rodowiskowe — Apel naukowcow, wystapienie
Henryka Jedrzejewskiego na posiedzeniu Klubu PSL i pismo
opracowane przez wiceprezydenta Krzysztofa Gabrela —
zwigzane z pracami sejmowymi dotyczacymi deregulacji pu-
blikujemy na stronach 3-7 oraz 43-49.

1w Posiedzenie Komisji Standardow

26 lutego w siedzibie Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie odbylo sie
pierwsze w tym roku posiedzenie Komisji Standardow
PFSRM. Podczas posiedzenia omoéwiono biezace sprawy
zwigzane z pracami Komisji Standardéw PFSRM. Przepro-
wadzono réwniez dyskusje nad wnioskami i uwagami sta-
nowiacymi wynik przeprowadzonych w sfederowanych Sto-
warzyszeniach konsultacji §rodowiskowych odnoszacych
sie do spraw zwigzanych ze standardami wyceny, zawarty-
mi w pismach skierowanych do PFSRM przez poszczegélne
stowarzyszenia.

Komisja Standardéw pojeta decyzje o przystapieniu
do prac nad tymczasowymi notami interpretacyjnymi: IV. 4
Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Za-
sady wyceny; V. 4 Wycena nieruchomosci rolnych; V. 6 Wyce-
na nieruchomosci le$nych oraz zadrzewionych i zakrzewio-
nych. Ustalono rowniez, ze prowadzone bedg dalsze prace
nad obecnymi standardami wyceny: KWSP 3 Operat szacun-
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kowy, KSWS 2 Wycena dla celéow sprawozdan finansowych
w rozumieniu ustawy o rachunkowoéci i KSWS 4 Wyce-
na odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylowych.
Ponadto Komisja Standardéw przyjela projekt nowej proce-
dury wprowadzania standardéw wyceny i not, ktéry podob-
nie jak nowe kierunki promocji Powszechny Krajowych Za-
sad Wyceny, zostanie w najblizszym czasie przedstawiony
czlonkom sfederowanych stowarzyszen.

= Seminarium z sedzig dr Heleng Ciepla

Z inicjatywy Komisji Standardéw PFSRM, Zarzadu
PFSRM oraz w wyniku osobistego zaangazowania kolegi Je-
rzego Dabka, 26 lutego odbylo sie w Warszawie seminarium
prowadzone przez dr Heleng Ciepla - sedzig Sadu Najwyzsze-
go w stanie spoczynku, wybitnym prawnikiem i specjalistg
miedzy innymi z zakresu prawa cywilnego. Seminarium obej-
mowalo sprawy zwiagzane z wycenami sporzadzanymi na po-
trzeby ustalania wysokoS§ci odszkodowan i wynagrodzen z tytu-
tu usytuowania na nieruchomosciach urzadzen przesylowych.
Podczas spotkania pani sedzia przedstawila aktualne stanowi-
sko Sadu Najwyzszego dotyczace tych zagadnien. Zaprezento-
wane zostalo najnowsze orzecznictwo, oméwione zostaly row-
niez projektowane w tym zakresie zmiany przepiséw prawa.

W szkoleniu udzial wzieli cztonkowie Komisji Standar-
déw PFSRM, czlonkowie Zespolu Prawnego PFSRM, Zarzad
PFSRM oraz przedstawiciele delegowani ze wszystkich 24
sfederowanych stowarzyszen, jak rowniez zaproszeni goscie
zajmujacy sie omawiang problematykg. W seminarium
uczestniczyly 64 osoby. Wnioski z dyskusji, ktéra odbyla sie

w trakcie seminarium, beda przedmiotem dalszych analiz
Komisji Standardéow PFSRM przy pracach nad standardem
wyceny — KSWS 4 Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla
urzadzen przesylowych.

MARZEC

r= XV Narciarskie Mistrzostwa Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych i Klub Narciarski Rzeczoznawecéw Majatkowych zorga-
nizowaly w dniach 11-13 marca na stokach Szrenicy i na Po-
lanie Jakuszyckiej w Szklarskiej Porebie — Jakuszycach ko-
lejne zawody narciarskie dla kolegéw rzeczoznawcow.
11 marca odbyly sie zjazdy, za$ 12 marca - biegi i strzelectwo
zimowe. A nowymi mistrzami rzeczoznawcéw majatkowych
W narciarstwie sa:

- slalom kobiet - Joanna Nekanowicz z Zawiercia,

- slalom mezczyzn - Radostaw Wegrzyn z Bochni,

- bieg kobiet — Maria Jaworska-Tarnawska z Jeleniej Gory,

- bieg mezczyzn - Bolestaw Glebowicz z Katowic,

- bieg artystyczny — Maria Gruszczelak z Leczycy,

- strzelectwo zimowe — Wiestaw Szpak z Uhercéw Mineral-
nych.

Nastepne, XVI Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych, organizuje za rok stowarzyszenie we
Wroctawiu. Zapraszamy juz dzis.

Fotoreportaz z zawodow prezentujemy na III str. oktadki.

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych organizuje XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Tenisie Ziemnym o puchar Prezyden-
ta PFSRM ,,WARSZAWA 2013”. Zawody zostang przepro-
wadzone w dniach 30-31 maja na kortach Osrodka Sportu
i Rekreacji ,,As” w Warszawie przy ul. Skarzynskiego 6A.
Osrodek posiada cztery korty ziemne pod zadaszeniem.

Organizatorzy przewidujg rozegranie turnigjéw: indywi-
dualnego w kategorii open i w kategorii powyzej 55 lat, deblo-
wego, miksta oraz indywidualnego dla kobiet. Dla zwyciezcow
i uczestnikow przewidziane sg nagrody, puchary, dyplomy.

Noclegi zostaly zarezerwowane w hotelu Ibis Warsza-
wa Reduta przy ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r.

XIX MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM

WARSZAWA 30-31 MAJA 2013 R.

Organizatorzy zapewniaja wspanialg, sportowa i kul-
turalng zabawe dla wszystkich uczestnikéw zawodow oraz
mile widzianych os6b towarzyszacych i kibicow.

Po zakonczeniu turnieju, w dniu 1 czerwca (sobota)
planowane jest szkolenie (4 godz.) w ramach doskonalenia
zawodowego.

Szczegoly organizacyjne dostepne sg na stronie inter-
netowej PFSRM (www.pfva.com.pl) oraz WSRM
(www.wsrm.waw.pl).

Serdecznie zapraszamy Szanowne Kolezanki i Kole-
gow z calej Polski.

Komitet Organizacyjny
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ENGLISH ABSTRACTS

Mieczystaw Prystupa in an article entitled “The
hierarchy of legal and methodological considerations in the
valuation of real estate,” writes that property valuers must
be aware of the hierarchy of legal and methodological
considerations in the valuation of the property and that the
proper understanding of the conditions should include
knowledge about the role of professional standards in the
process of valuation. This applies in particular to choosing
the type of value to be estimated. Partficipating in the
activities of the State Examination Committee, or evaluating
estimated operates, many times he came across cases of
operates used for updating the fees for perpetual use where
value was estimated to be the value for the optimal use. But
the Real Estate Act expressly regulates the use of property
devoted to perpetual use. The agreement to donate the land
for perpetual use is for a clearly defined purpose for which
the land is let, and so its use and subsequent usage.
Moreover, according to Article 30 of the Act cited: “The
provisions regarding purpose of land under the lease
agreement are subject to disclosure in the land register”. In
addition to this example there are many others which
incorrectly define the type of value chosen for appraisal.
Misunderstandings arise — he thinks — from the ignorance of
the hierarchy of legal and methodological considerations in
valuation process.

Agnieszka Bitner writes about measures (indicators)
characterized by one number chosen properties of the data
set. Such a property of the data set, for example, is the level
of the characteristic, and the measure can be the arithmetic
mean or the median. Another property is the variation in the
data set that is measured by the variance. Designated
indicators in a synthetic way provide information about the
entire data set. Providing measures is the easiest way to
describe data sets and allows them to be compared. Real
estate transactions are a special type of data base. The
measure used most often to characterize this data set the
average transaction price in a given period of time. This is
the simplest characteristics of the market and many property

valuations use only this measure. Quite often the uncertainty
(error) estimates of average is not even stated. Estimated
operates in which other measures are analyzed are an
exception. Ignorance of other measures results in loss of
important information about the analyzed data set. For
example, information about the dispersion or the
asymmetric position relative to the average real estate prices
in the data base. Knowledge of measures of dispersion and
asymmetry allows proper selection and interpretation of
measures of price location such as the mean and median.
The main tool used by valuers for market analysis is MS
Excel. For this reason, spreadsheet functions used to
determine the measures, were given in the article.

Wojciech Wilkowski writes about the impact of
protective, recreational and scenic functions on the value of
forest properties. In the amendment to the Council of
Ministers Regulation of 14 July 2017 on the valuation of the
property and preparation of the estimated operates, the
following clause has been introduced, among other things:
“8 45. Paragraph 3 “In determining the value of real estate
with trees, or areas with shrubs or forest, their protective
functions, recreational or scenic qualities should be taken
into account.”

In the current literature, there are no binding
recommendations as to what extent, and in what amount
their value should include those functions mentioned in the
cited act. Research carried out by the author aimed to
determine the valuation of the protective, recreational or
scenic property functions of the areas covered by forests,
trees and shrubs. The said legal provision treats as
indivisible real estate properties which are forests and real
estate with trees or shrubs on them, which is, for legal
reasons as well as considering the physical characteristics of
these different properties, too far-reaching simplification.

The article includes the above-mentioned provisions of §
45 paragraph. 3 of the Council of Ministers regulation in
regards to the forest real estate.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zglaszanych 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 szkoleh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Do kupienia w hiurze Federacji

EEEEEEEEEEEE EEEEEEEE EEEEEEEE EEEE

Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. I + Suplement, PFSRM - 40 zt

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zi

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, oliwkowy)

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 z1

Rzeczoznawca Majatkowy 69/11-72/11 — 25 zt

Rzeczoznawca Majatkowy 73/12-75/12 — 25 zt

10. Rzeczoznawca Majatkowy 76/12 — 30 zt

11. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoéci rolnych. Wyd. II - Ryszard Cymerman — 60 zi

12. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2013 — 100 zl + 6 z! koszt przesytki

13. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoéci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 zt
14. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 zt

. Migdzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupetnienie do wydania 2007 - 50 zt
. Zrédia informacji w gospodarce nieruchomoéciami — pod redakcjg A. Hopfer, R Cymerman - 40 z1
17. Wycena nieruchomogci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa 2012 — 45 zt

18. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

19. Okreglenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zt
20. Wycena nieruchomosci le§nych. A Nowak. Educaterra 2012 — 50 zt

21. Przyktady wycen nieruchomos$ci IDM - praca zbiorowa 2013 — 105 zi

22. Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer. K . Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zt

e R i o

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

* Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
* Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamoéwienie.

* Federacja NIE PROWADZI ,zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.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
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”
na rok 2013

cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

WilPj*

W rachunKu Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slownie (wplata)

waluta

PLN

kwota:

odcinek dla odbiorcy

6 [ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
o
o
a
2 ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
a
5 zleceniodawca: tytulem
z
[
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ \ ad T
/ \ =5 / N
stempel ! 3 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

[ kwota:

tytutem:

zleceniodawca:

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

;012406218

1111000046129574

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

F rachUnKU Zieceniodawcy (przelew) ] kwota slownie (wplata)

tytulem

tylulem cd.

waluta

PLN

kwota

stempel
dzienny

Optata

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39

pieczec, data i podpis(y)

Oplata

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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Rzeczoznawca Majgtkowy, Numer 1 (77) / Vol 1-2013
Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Pismo ogdlnopolskie. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

Autorka obrazu z oktadki:

Katarzyna Stowikowska mieszka w Kamien-
czyku, miejscowosci malowniczo potozonej nad
Bugiem. Nalezy do Zwigzku Polskich Artystow
Plastykow. Brata udzial w ogolnopolskich i mie-
dzynarodowych plenerach malarskich, a takze
w indywidualnych i zbiorowych wystawach.

Uprawia malarstwo sztalugowe: pejzaz, postac,
martwa natura. Jej prace znajdujq sie w statych
zbiorach Muzeum Romantyzmu w Opinogorze

i Muzeum Etnograficzno-Historycznym

w Kamienczyku.

www.kasia_so.republika.pl
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