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Od Prezydenta

Drodzy czytelnicy

Kolejny numer ,,Rzeczoznawcy”,
to kolejne ciekawe artykuly i ko-

niecznosc refleksji nad sytuacjg na-
szego srodowiska zawodowego.
Jestesmy po burzliwej, przebie-
gajacej czasami w zaskakujgcy spo-
s6b, akcji dotyczqceej deregulacyi za-

fot. A. Oleszczuk

wodu rzeczoznawcy majgtkowego.
Jak twierdzq niektorzy z obserwatoréw tego procesu, urato-
walismy glowe, ale mocno nas poraniono. Aktualny stan
(po decyzjach Senatu RE przed ewentualnymi, ale mato
prawdopodobnymi, reakcjami Prezydenta RP) wyglgda tak
sposob, ze wszyscy kandydaci - bez wzgledu na poziom wy-
ksztatcenia (dopuszczalny licencjat) i tryb odbywania prakty-
ki zawodowej, muszq zdac egzamin panstwowy. Jest to istot-
na, bardzo wazna zmiana w stosunku do przyjetego wstepnie
przez Sejm projektu dopuszczajgcego nadawanie
uprawnien zawodowych na podstawie dyplo-
mu uczelni. —
Niemniej jednak, przyjete
przez parlament regulacje, obni-
zajgc wymagany poziom wy-
ksztalcenia, a jednoczesnie do-
puszczajqe skrocenie praktyki za-
wodowej, w polgczeniu z brakiem
sankcji za unikanie przestrzega-
nia obowigzku ustawicznego
szkolenia, ewidentnie prowadzq
do obnizenia poziomu przygoto-
wania 0s6b majgcych uprawnie-
nia w naszym zawodzie.
Praktyczna realizacja tych
zapisow bedzie bardzo mocno
zwigzana z przepisami wyko- S
nawczymi i stawia przed Zarzg- 7
dem Federacji mndstwo wyma-
gan, zarowno na etapie konsul-
towania tych przepisow, jak
i w zakresie programu dziatan
- tak federacyjnych jak i zaleca-
nych stowarzyszeniom.

/

Uwazam jednak, ze szkody grozq glownie bezpieczeristwu
obrotu rynkowego i interesom odbiorcow naszych wycen. Pro-
blemem srodowiska nie jest ilosé czynnych zawodowo rzeczo-
znawcow, a raczej jakosé ich opracowan, a przyjety kierunek
deregulacji nie daje zadnych szans na zmiane takich relacji.
Jezeli dodamy do tego eliminacje, z poziomu ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, zawodow posrednika i zarzqdcy,
sytuacja na szeroko rozumianym rynku nieruchomosci jawi
sie w niezbyt jasmych barwach.

Jako osoba odpowiedzialna za dzialania zarzgdu
PFSRM, licze na aktywng wspotprace rzeczoznawcow, zarow-
no na etapie analizy sytuacji po deregulacji jak i w praktycz-
nych dziataniach.

Zawartos¢ tego numeru kwartalnika w znacznym
zakresie przygotowuje i wprowadza srodowisko w obszar
takich jak:
aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste, czy tez nowe

czekajgcych nas biezqcych problemdw
tendencje i istotne uwagi w zakresie metodo-
logii wycen. Numer dostarcza réw-
niez informacji o poglgdach
czesci  Srodowiska
na temat aktualnego
stanu w  zakresie
standardow. Jest to
temat bardzo mi bli-
ski — porzgdkowanie
uregulowan w tym
obszarze bylo jednym
z moich glownych
zadan deklarowanych
na etapie wyboru
wtadz Federacji.
Reasumuyjqgc: jeste-
smy w trudnym, wy-
magajgcym znacznej
aktywnosci srodowi-
ska, okresie.
Licze, ze rozpoczynajqce sie
wakacje dodadzg nam wszystkim sit i opty-
mizmu, szczerze wszystkim tego zycze.

Krzysztof Bratkowski
- Prezydent PFSRM

Rzeczoznawca Majgtkowy



KIERUNKOWE PROPOZYCJE ZMIAN
SYSTEMU AKTUALIZACJI OPLAT ROCZNYCH
Z TYTUtU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Henryk Jedrzejewski

STRESZCZENIE:

Obowiazujacy obecnie system aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, regulowany przepisami zamieszczonymi w art.
art. 77 — 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wymaga korekt, gdyz stal sie malo skuteczny, a przy tym budzi
liczne protesty uzytkownikow wieczystych w przypadku podjecia przez wlasciwe organy dzialan dla przeprowadzenia aktualizacji.

SUMMARY:

The current system for updating annual fees for perpetual usufruct is governed by the provisions set in the Articles 77-81 of the Act of 21st
of August 1997 on real estate requires updating because it has become ineffective. At the same time it rises many protests from freeholders
in the event of actualization proceedings undertaken by competent authorities.

Wprowadzenie

Obowigzujacy obecnie system aktualizacji optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego regulowany przepisami
zamieszezonymi w art. art. 77 — 81 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomoéciami wymaga korekt,
gdyz stal sie malo skuteczny, a przy tym budzi liczne prote-
sty uzytkownikéw wieczystych w przypadku podjecia przez
wlasciwe organy dzialan dla przeprowadzenia aktualizacji.

Uzytkownicy wieczy$ci nie biorg na ogol pod uwage, ze
nabyli prawa do nieruchomosci gruntowych w drodze umo-
wy cywilnoprawnej lub w drodze uwlaszczenia na zasadach
preferencyjnych w stosunku do nabycia prawa wlasnosci
i uwazajg sie za pokrzywdzonych, jezeli ,dotknie” ich aktu-
alizacja oplat rocznych. Protestuja szczegolnie wtedy, gdy
w wyniku aktualizacji oplaty roczne wzrosng skokowo
do kwot znacznie wyzszych od optat dotychczasowych. Isto-
ta korekt wprowadzonych do systemu powinno by¢ zatem
zapewnienie fagodnego wzrostu oplat w przyjetych okresach
aktualizacji, przy jednoczesnym zwiekszeniu skuteczno$ci
dzialan podejmowanych dla przeprowadzenia aktualizacji.

Powodéw komplikacji w dotychczasowym funkcjonowa-
niu systemu jest zapewne wiele. Wynikajg one zaréwno z re-
gulagji prawnych jak i z lokalnych uwarunkowan. W niniej-
szym artykule wskaze na trzy powody, ktére wydajg sie klu-

czowe w tej sprawie i przedstawie propozycje usuniecia lub

przynajmniej zlagodzenia ich skutkow.
Do powodéw tych zaliczytbym:

1. Nieprecyzyjne zapisy dotyczace zasad wyceny nierucho-
mosci dla celu ustalania i aktualizacji oplat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego.

2. Zbyt dlugie okresy czasu pomiedzy kolejnymi aktualiza-
cjami.

3. Wady systemowe, takze w zakresie procedur odwolaw-
czych.

Zalozenia do proponowanych zmian

Dla przedstawienia propozycji zmian systemu aktualizacji
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego przyjatem
nastepujace zalozenia, ktére wydajg sie zasadne w obecnej sy-
tuacji ustrojowej, gospodarczej i spolecznej naszego kraju.
Chciatbym przy tym wskazac, ze uzytkownik wieczysty nie
musi sie tego prawa trzymaé kurczowo, gdyz moze w sposob
niezwykle ulatwiony doprowadzi¢ do jego przeksztalcenia
w prawo wlasnosci na mocy przepiséw ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci, a nowe nieruchomosci na-
bywac moze od razu na wlasnoéé. Jezeli jednak chce prawo to
nadal posiadaé (zresztg z wielu uzasadnionych powodow), to
musi godzié sie z zasadami na jakich ono funkcjonuje.

Nr 78, kwiecieri-czerwiec 2013
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1. Optaty z tytulu uzytkowania wieczystego powinny byé
uzaleznione od warto$ci nieruchomosci gruntowej oddanej
w uzytkowanie wieczyste. Nie musi to by¢ koniecznie warto§c
rynkowa nieruchomosci, $ciSle odpowiadajaca definicji za-
mieszczonej w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami i okre§lana wedlug zasad, ktore obecnie przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ustalajg dla te-
go rodzaju wartoSci, ale powinna odzwierciedla¢ relacje ryn-
kowe. Za przyjeciem takiego zalozenia przemawia istota pra-
wa uzytkowania wieczystego i zwigzany z tym sposob rozli-
czen pomiedzy wlaScicielem nieruchomoS$ci gruntowej
(Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego),
a jej uzytkownikiem wieczystym. Prawo uzytkowania wieczy-
stego jest prawem ustanowionym na rzeczy cudzej, dlugo-
trwalym i stabilnym, dajacym uzytkownikowi wieczystemu
bardzo duzg swobode w dysponowaniu i korzystaniu z nieru-
chomoéci. Réwnoczeénie przez okres trwania prawa uzytko-
wania wieczystego tej dyspozycyjno§ci i mozliwosci korzysta-
nia z nieruchomosci gruntowej jest pozbawiony jej wlasciciel,
ktéry dla zrekompensowania swoich ,,strat” z tego tytutu po-
biera oplate pierwszg i oplaty roczne. Przy czym oplata
pierwsza ma charakter kaucyjny (bezzwrotny — amortyzowa-
ny), a oplaty roczne majg charakter czynszowy. Zaréwno
wyzej wymienione korzySci jak i straty mozna odnie$¢ oczywi-
§cie do réznych parametréow ale wydaje sie ze parametr, kto-
rym jest warto$¢ nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa wlasnoSci jest najbardziej przystajacy do tej sytuacji.

2. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego sg wno-
szone w dlugim okresie czasu. W tym okresie parametr, kto-
rym jest warto§¢ nieruchomosci gruntowej, ulega systema-
tycznie zmianom (najczesciej w miare uplywu czasu warto§é
ta ro$nie — wytwarza sie renta gruntowa). Z tego powodu nie
mozna zrezygnowac z aktualizacji oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego. Nalezy zatem utrzymac zasade
odniesien do relacji rynkowych zmieniajacych sie w czasie
w procedurach aktualizacji oplat (chociaz niekoniecznie
w dotychczasowym systemie).

3. Przyjecie parametru ,, warto$¢ nieruchomosci gruntowej”
jako podstawy do ustalania i aktualizacji optat z tytulu
uzytkowania wieczystego, wymaga zdecydowanie udzialu
rzeczoznawcOw majatkowych przy okre§laniu tego parame-
tru. Musza to bowiem czyni¢ osoby przygotowane zawodo-
wo, posiadajace niezbedne kwalifikacje w tym zakresie. Nie
oznacza to jednak, ze sposoby ich postepowania uregulowa-
ne obecnie obowigzujacymi przepisami majg pozosta¢ nie
zmienione.

4. Zastapienie indywidualnego podejscia do podjecia decyzji
o0 wszczeciu procedury aktualizacji optat z tytulu uzytkowa-
nia wieczystego (na wyczucie), podejsciem bardziej komplek-
sowym w kierunku analizy rynkowej zjawisk uzasadniaja-
cych podjecie takiej decyzji.

5. Konieczne sg zmiany organizacyjne systemu aktuali-
zacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, uporzadkowa-
nie procedur oraz uporzadkowanie kompetencji podmiotéw
decyzyjnych bioracych udziat w tych procedurach.

6. Sposoby postepowania zaréwno podmiotow decyzyjnych jak
i rzeczoznawcow majatkowych powinny zostac zréznicowane
w zaleznoSci od rodzajéw nieruchomosci gruntowych odda-
nych w uzytkowanie wieczyste, (gléwnie w relacjach: zabudo-
wane — niezabudowane oraz mieszkaniowe — pozostale).

7. Sprawa indeksacji wysokoSci oplat w przyjetych okresach
czasu chociaz atrakcyjna dla wlasciwych organéw, wymaga
jednak glebszego zastanowienia sie, glownie w zakresie przy-
jetych wskaznikéw indeksacji. Wskaznikow zmian cen nieru-
chomoéci, ktore zgodnie z art. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomo§ciami powinien publikowa¢ Prezes Glownego Urzedu
Statystycznego, jak pokazuje dotychczasowa praktyka,
w wyobrazalnym czasie nie bedzie, a wskazniki zmian cen
towarow i ustug konsumpcyjnych publikowane przez Preze-
sa GUS nie bardzo przystaja do sytuacji, ze wzgledu na inng
materii. Ich ewentualne zastosowanie byto by bardzo duzym
uproszczeniem mogacym przynieS$¢ nieoczekiwane negatyw-
ne rezultaty.

8. Sprawe mogloby rozwigzaé takze podjecie decyzji o prze-
prowadzeniu powszechnej taksacji gruntéw Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego oraz jej okresowej ak-
tualizacji.

Kierunkowe propozycje

Uwzgledniajac przyjete zalozenia, przedstawiam naste-
pujace kierunkowe propozycje zmian do obowigzujgcego sys-
temu aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wie-
czystego. Propozycje te przedstawiam jako glos w dyskusji
nad zmiang systemu. By¢ moze okazg sie przydatne przy po-
dejmowaniu decyzji w tym zakresie. Ich celem jest usuniecie
wad, ktore na wstepie wymienilem.

1. Korekta zasad wyceny nieruchomosci gruntowych

Przepis §28 ust. 4 rozporzgdzenia Rady Ministrow
z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego stanowi, ze
przy okre§laniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabu-
dowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nierucho-
moéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasno§ci.
Ta norma prawna nie w kazdym przypadku moze by¢
uznana za stuszng. Jednak warto§¢ nieruchomosci grunto-
wej niezabudowanej na ogol jest wieksza niz warto§c
sktadnika gruntowego nieruchomoéci zabudowane;j. Szcze-
gblnie wyraznie wida¢ to w przypadku nieruchomosci
gruntowej oddanej we wspéluzytkowanie wieczyste, zabu-
dowanej budynkiem wielolokalowym, w ktérym wyodreb-
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niono wlasno§é lokali, a do budynku przypisano dziatke
gruntu tylko pod jego fundamentem. Wystepuje tu cala
gradacja sytuacji, a obowigzujaca norma prawna reguluja-
ca zasady wyceny, sprowadza wszystkie sytuacje do jedne-
go mianownika.

Analizy wymaga ponadto wplyw czynnika przeznaczenie
nieruchomosci (lub ustalonego w umowie o oddanie nieru-
chomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste sposobu ko-
rzystania z nieruchomo§ci) na warto$é nieruchomosci, w sy-
tuacji gdy jest juz ona zabudowana (zagospodarowana)
w sposoOb trwaly, niekoniecznie zgodny z jej przeznaczeniem
w dokumentach planistycznych, ale na tyle trwaly, ze zmia-
na istniejgcego sposobu zagospodarowania jest nieoptacalna.

Wida¢ wyraznie, ze zasady wyceny nieruchomo§ci grun-
towych dla celu aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wie-
czystego nalezy rozbudowac i bardziej dostosowaé do rodza-
jow nieruchomosci i wystepujacych sytuacji w zakresie ich
faktycznego zagospodarowania

2. Optymalne okresy aktualizacji optat rocznych z tytutu
viytkowania wieczystego

Dobor okresu kompleksowej aktualizacji oplat rocznych

z tytulu uzytkowania wieczystego powinien uwzglednia¢ na-

stepujace warunki wstepne:

@ wlaéciwe relacje pomiedzy kosztami aktualizacji, a zy-
skiem dla Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego z podwyzszonych oplat, umozliwiajgce uzyska-
nie godziwego zysku;

@ konieczno$é zapobiegania ,terapii szokowej” wérod uzyt-
kownikow wieczystych, powodowanej nadmiernym, jed-
norazowym wzrostem oplat.

Wydaje sie, ze okresy pomiedzy kompleksowymi aktuali-
zacjami oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nie
powinny by¢ sztywno ustalane w przepisach ustawowych
lecz powinny by¢ uzaleznione od sytuacji na rynku nierucho-
mosci. Natomiast dokonywanie okresowych analiz rynku
nieruchomoéci powinno by¢ ustalone ustawowo.

Dla ustalenia optymalnego okresu podjecia komplekso-
wej aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczy-
stego proponuje nalozenie na wiasciwe organy obowigzku
dokonywania analiz rynku nieruchomosci w okresach trzy-
letnich. Podstawg tych analiz byly by mapy cennoéci grun-
tow. Wlasciwy organ podejmowal by dzialania dla sporzadze-
nia mapy cennoSci gruntow polozonych na obszarach,
na ktorych znajduja sie nieruchomosci gruntowe oddane
w uzytkowanie wieczyste.

Mape cennoSci gruntéw sporzadzalby rzeczoznawca ma-
jatkowy jako ekspertyze, o ktorej mowa w art. 174 ust. 3 a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wykorzystujac reje-
stry transakeji prowadzone przez starostow w ramach kata-
stru nieruchomosci. Rejestry te nie sg jeszcze powszechne,
ale w wielu starostwach powiatowych juz funkcjonuja.
Do katastru nieruchomos$ci wplywaja dokumenty dotyczace

obrotu nieruchomoéciami (w tym akty notarialne). Zalozenie
rejestrow transakeji nie jest wiec problemem technicznym,
wymagaloby jednak uzgodnien z Glownym Geodetg Kraju.

Na podstawie analizy rynku nieruchomoéci, wlasciwy or-
gan wnioskowatby do wojewody, wlasciwej rady lub sejmiku
(w zaleznoéci od tego czyja wlasnos¢ stanowi nieruchomosé
gruntowa) o podjecie decyzji w sprawie wszczecia komplek-
sowej aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego,
jezeli z tej analizy wynika, ze sg spelnione warunki wstepne.
W przypadku pojedynczych, rozproszonych nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste, mozna by nie sporza-
dza¢ analizy rynku nieruchomoéci i map cennosci gruntéw,
a decyzje o podjeciu aktualizacji oplat mégl by podejmowac
wlasciwy organ ,na wyczucie rynku”.

3. Rozwigzania systemowe w zakresie procedur
postepowania

Proponowane rozwiazania dotyczg kompleksowej aktu-
alizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego lub
indywidualnej aktualizacji oplat z tego tytulu. Przepisy
prawne powinny dopuszczac¢ obydwa sposoby postepowania,
a ich wybor powinien naleze¢ do witasciwego organu. Moz-
na ewentualnie okresli¢ ogélne kryteria wyboru sposobu po-
stepowania, ale bez wigzania rgk tym organom Trzeba
przy tym mie¢ na uwadze, ze kompleksowa aktualizacja
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego z natury
rzeczy bardziej sprawdza sie w sytuacji, gdy aktualizacjg ob-
jeta bedzie wieksza liczba nieruchomosci gruntowych zwar-
tych lokalizacyjnie. W sytuacji pojedynczych nieruchomosci
rozproszonych albo aktualizacji dokonywanej na wniosek
uzytkownika wieczystego, bardziej wlasciwa bedzie indywi-
dualna aktualizacja oplat rocznych.

3.1. Kompleksowa aktualizacja optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego

@ przystapieniu do kompleksowej aktualizacji oplat z tytu-
tu uzytkowania wieczystego decyduje wojewoda, wilasci-
wa rada lub sejmik, odpowiednio w drodze zarzadzenia
lub uchwaly okreslajac nieruchomoéci objete aktualiza-
¢ja, wg danych z katastru nieruchomos$ci. Wykorzystuje
przy tym wyniki analizy rynku nieruchomosci,

® Wiaéciwy organ podaje informacje o podjeciu uchwaly
do wiadomosci publicznej, w sposob zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci oraz na stronach internetowych
urzedu, a takze przez ogloszenie w prasie lokalnej (jaw-
no§¢ postepowania),

® Dane do aktualizacji cen i oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego wlasciwy organ uzyskuje z operatow szacun-
kowych sporzadzonych przez rzeczoznawcéw majatko-
wych,

® Wiaéciwy organ dokonuje aktualizacji w trybie cywilno-
prawnym poprzez doreczenie wypowiedzenia oplaty do-
tychczasowej i zadania oplaty nowej. Dalszy tryb poste-
powania moglby by¢ zblizony do dotychczasowego, z tym
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ze nalezy z tego trybu zdecydowanie wyeliminowaé Sa-
morzadowe Kolegium Odwolawcze, co oznacza, ze ewen-
tualne sprzeciwy bylyby kierowane od razu do sadu po-
wszechnego.

Wskazane byloby wprowadzenie system mediacji pomie-
dzy wlaciwym organem, a uzytkownikiem wieczystym
po doreczeniu zadania nowej oplaty, ktéry mogt by zakonczy¢
sie ugoda. Zmniejszytoby to zdecydowanie liczbe sprzeciwow
kierowanych do sadu.

3.2. Indywidualna aktualizacja oplat z tytulu uzyt-
kowania wieczystego

System indywidualnej aktualizacji optat rocznych z tytu-
tu uzytkowania wieczystego jest uregulowany w obowiazuja-
cych przepisach prawa. Wymagalby jednak korekty w celu je-
go usprawnienia. W zasadzie polegalby na wprowadzeniu
trybu opisanego w pkt 3 i pkt. 4 , kompleksowe]j aktualizacji
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego”, z pominieciem try-
bu przedstawionego w pkt. 11 w pkt 2.

3.3. Rozwigzania organizacyjne

Wadg dotychczasowego systemu jest wprowadzenie
do orzekania zbednego szczebla poéredniego, ktorym sag sa-
morzadowe kolegia odwolawcze, pomieszanie w zakresie
kompetencji trybu cywilno-prawnego z trybem administra-
cyjnym, nagminne i nieuzasadnione stosowanie przy trybie
cywilno-prawnym, jakim jest aktualizacja oplat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego, przepisu art. 80 Kpa do-
tyczacego oceny dowodéw w postepowaniu administracyj-
nym i zbyt swobodne interpretowanie tego przepisu poprzez
ocene merytoryczng operatow szacunkowych, do ktorej orga-
ny orzekajace nie majg wystarczajacych kwalifikacji.

Obowigzujacy obecnie system aktualizacji oplat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego nakazuje prowadzenie po-
stepowan w trybie cywilno-prawnym. Jednakze rozwigzania
organizacyjne przyjete w systemie nie sprzyjaja temu trybo-
wi. Wprowadzaja elementy trybu administracyjnego odmien-
nego od trybu cywilno-prawnego. Wystepuje wiec pomiesza-
nie poje¢, co negatywnie wplywa na sprawno§¢ systemu.
Ponadto sg nadmiernie rozbudowane, co jeszcze bardziej
ostabia ich sprawnosc. Dzieje sie tak dlatego, ze wprowadzo-
no niepotrzebnie posredni szczebel orzekania przez samo-
rzadowe kolegia odwolawcze. Obecnie sprawy te sg zalatwia-
ne na czterech szczeblach orzekania: wlasciwy organ repre-
zentujacy wlasciciela nieruchomogci, samorzadowe kolegium
odwolawcze, sad powszechny I instancji i sad powszech-
ny II instancji. Nasuwa sie pytanie czy wplecenie w system
cywilno-prawny samorzadowych kolegiow odwolawczych,
ktore sg powolane ,,z istoty rzeczy” do orzekania w systemie
administracyjnym, jest w ogole potrzebne i po co tak bardzo
rozbudowano procedury odwotawcze? Czemu to ma stuzy¢?

Ocena tej sprawy jest surowa. Juz sama mozliwos$¢ sko-
rzystania z tego szczebla posredniego w sposob istotny prze-

dluza rozstrzygniecie sprawy, zacheca do przyjmowania nie-
uzasadnionych postaw roszczeniowych, a z uwagi na brak
odplatnosci w postepowaniu przed kolegium jest powszech-
nie wykorzystywana. Ponadto kolegia przyzwyczajone
do orzekania w systemie administracyjnym, stosuja
przy orzekaniu sposoby postepowania wiasciwe dla tego sys-
temu, w tym wysoce naganng procedure oceny merytorycz-
nej operatéw szacunkowych. Posuwajg sie juz do tego, ze
praktycznie w wielu przypadkach same dokonujg wyceny
nieruchomos$ci. Operaty szacunkowe sg ,poniewierane”
przez skarzacych, czemu sprzyja polityka prowadzona przez
samorzgdowe kolegia odwolawcze. Cierpi na tym sprawnoéc
zalatwiania spraw.

Wystarczajaca dla ochrony praw uzytkownikow wieczy-
stych bedzie ochrona ze strony sadow powszechnych, a wy-
eliminowanie z systemu zbednego szczebla poéredniego,
przyczyni sie niewatpliwie do usprawnienia jego funkcjono-
wania.

Proponuje zatem ustalenie tylko trzech szczebli orzeka-
nia: wlaéciwy organ reprezentujacy wladciciela nieruchomo-
§ci, sad powszechny I instancji i sad powszechny II instancji.
Rozwiazanie to powinno mie¢ zastosowanie zar6wno w sys-
temie kompleksowej jak i indywidualnej aktualizacji optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.

Powyzszy referat zostal wygtoszony w dniu 14 czerwca br.
w Poznaniu na konferencji poswieconej aktualizacji optat z
tytutu wuzytkowania wieczystego, ktorq  zorganizowal
Prezydent Poznania, RICS oraz Uniwersytet Adama
Mickiewicza, pod patronatem Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Henryk Jedrzejewski, zwany ,ojcem
zawodu”, jest wspdtautorem ustawy o gospo-
darce nieruchomoséciami, bytym wieloletnim
dyrektor Departamentu Gospodarki Nieru-
chomosciami w obecnym MTBIGM.
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STATYSTYKA OPISOWA W WYCENIE NIERUCHOMOSCI
CZESC Il — GRAFICZNA PREZENTACJA DANYCH

Agnieszka Bitner

STRESZCZENIE

W artykule opisane zostaly dwa podstawowe sposoby prezentacji danych statystycznych, diagram i histogram. Przed narysowaniem tego ty-
pu wykreséw zbior danych nalezy przedstawi¢ w postaci szeregu rozdzielczego, prezentujacego uporzadkowane i pogrupowane dane.
W przypadku badania konkretnej cechy, szereg rozdzielczy okresla empiryczny rozktad cechy, stanowigcy podstawe dalszych analiz staty-
stycznych. Przyktadami rozkladéw wykorzystywanych w wycenie nieruchomosci sa: rozklad cen danego typu nieruchomosci czy rozkltad
konkretnej cechy. Korzystajac z rozkladu cen przedstawionego za pomocg diagramu lub histogramu mozemy wnioskowaé o ich rozprosze-
niu, asymetrii rozkladu, wartoéciach dominujacych. Mozemy ponadto okresli¢ posta¢ funkeyjng rozkladu, co umozliwi zastosowanie
bardziej zaawansowanych metod statystycznym — testow statystycznych.

SUMMARY

The article describes the two basic ways of presenting statistical data: frequency polygon and histogram. Before drawing these kinds of
graphs, the data set needs to be formed as a frequency distribution table showing the organized and grouped data. The frequency
distribution table for a given variable determines empirical frequency distribution of the variable which is the basis for further statistical
analysis. Examples of distributions used in the valuation of a property are: the distribution of prices for a given type of real estate or
distribution of a given characteristic. From the distribution of prices depicted as frequency polygon or histogram we can infer about
dispersion of the prices, asymmetry in the distribution, and the dominant. We can also determine the frequency distribution function, which

enables applications of more advanced statistical methods - statistical tests.

Wprowadzenie

Wykresy statystyczne sg jedng z form uporzadkowanego
i zwiezlego przedstawiania danych. Graficzna prezentacja da-
nych umozliwia o wiele szybsze, w poréwnaniu z tabelaryczna,
przekazywanie informacji o badanym zbiorze, utatwia wstepna
diagnostyke badanego zjawiska. Wykresy sg niezbedne do zaob-
serwowania, a nastepnie zbadania i okre§lenia struktury zbioru
danych. Analizujac duze zbiory danych napotykamy na podsta-
wowy problem analizy danych oraz ich prezentacji graficzne;j ja-
kim jest nadmiar informacji. W celu scharakteryzowania i po-
znania struktury badanego zbioru dane porzadkuje sie i dzieli
na grupy. Sposob grupowania danych zalezy od rodzaju cechy
statystycznej (cechy dyskretne i ciagle), celu badania statystycz-
nego (np. badanie rozkltadu cechy, badanie zjawisk zachodza-
cych w czasie) czy liczby danych. W praktyce, jesli cecha przyj-
muje duzo wartosci, traktuje sie ja jako ciagla niezaleznie od te-
go, czy z definigji jest ciagla, czy dyskretna.

W badaniach rynku nieruchomosci przykladem cechy
dyskretnej jest kondygnacja, na ktorej znajduje sie lokal

mieszkalny a cechy ciaglej — powierzchnia nieruchomosci.
Przyktadem badania zjawiska zachodzacego w czasie jest wy-
znaczenie trendu zmian cen czy zbadanie dynamiki transak-
¢ji w danym okresie czasu. Grupy mogg zawierac¢ dane o tej
samej wartoSci (np. numer kondygnacji) lub dane o réznych
wartosciach (np. rézne powierzchnie mieszkan).

Szczegbélng role w analizach rynku nieruchomosci zaj-
muje badanie rozkladu danej cechy, na przyklad rozktadu
pol powierzchni dziatek katastralnych [Bitner 2010] czy ba-
danie rozkladu cen [Bitner 2009]. Z ksztaltu rozkladu cen
mozemy wnioskowaé o ich rozproszeniu, asymetrii rozkla-
du czy wartosciach dominujacych. Znajomosé rozktadu cen
jest potrzebna rzeczoznawcom, poniewaz stosowane w wy-
cenie testy statystyczne zakladajg czesto rozktad normalny
cen. Zbadanie rozkladu pdl powierzchni dziatek katastral-
nych umozliwia okreslenie poziomu zurbanizowania terenu
oraz delimitacji obszaru o danym poziomie zurbanizowa-
nia. Badania te sa prowadzone na duzych zbiorach danych,
ktére wymagaja grupowania.
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Celem artykutu jest przedstawienie dwdch podstawo-
wych sposobéw graficznej prezentacji danych statystycznych
pogrupowanych, diagramu i histogramu. Artykut rozpocznie
sie od przyblizenia pojecia szeregu rozdzielczego. Nastepnie
zostanie opisane tworzenie diagramow i histogramoéow z wy-
korzystaniem arkusza kalkulacyjnego Excel. Na zakonczenie
podane zostang przyklady histogramoéw i diagramow doty-
czgce rynku nieruchomoéci.

Graficzna prezentacja danych statystycznych

Do najbardziej popularnych form graficznych, za pomoca
ktorych przedstawia sie dane pogrupowane nalezg histo-
gram i diagram. Zanim wykresy zostang narysowane dane
nalezy pogrupowac w postaci szeregu rozdzielczego.

Szereg rozdzieleczy powstaje, gdy zakres badanego
zbioru danych zostaje podzielony na przedzialy i wyznaczo-
na zostala liczba danych w poszczegdlnych przedziatach.
Przedzialy te nazywamy przedzialami klasowymi. Dane,
ktorych warto$ci mieszczg sie w granicach ustalonego prze-
dzialu klasowego tworza klase. Podzial na przedzialy klaso-
we powinien by¢ rozlgczny - jedna dana moze trafi¢ tylko
do jednego przedzialu, oraz wyczerpujacy — wszystkie dane
sa objete klasyfikacjg. W miare mozliwoéci nalezy unikac po-
dzialu, w ktorym wystepuja przedzialy puste, o zerowej li-
czebno$ci. Najczesciej stosuje sie przedzialy o réwnej dlugo-
§ci, co ulatwia analize. Niekiedy charakter badanej cechy
wskazuje potrzebe zastosowania przedzialéw o réznej dtugo-
§ci. Reprezentantem danego przedzialu klasowego jest naj-
czesciej jego Srodek. Z wielkosci tej korzysta sie przy oblicza-
niu miar opisujacych zbiér danych pogrupowanych, czy
przy tworzeniu diagramu.

Liczebnos¢ to liczba danych nalezacych do danej klasy.
Zazwyczaj przyjmuje sie prawostronnie domkniete przedziaty
klasowe. Liczebnos$¢ moze byé wyrazona w liczbach bezwzgled-
nych (absolutnych) — czestos¢ absolutna (czestosé, liczeb-
nos¢), lub liczbach wzglednych, okreslanych w stosunku do li-
czebnosci catego zbioru danych - czestos§é wzgledna. Czesto-
§ci wzgledne powstaja z wydzielenia czestosci absolutnych

Szereg rozdzielezy

przez liczebno§¢ calego badanego zbioru. Suma czestoSci
wzglednych jest réwna jednoéci. Czestosci wzgledne pokazuja
udzial poszczegdlnych klas w calym zbiorze danych, dlatego s
one czesto przedstawiane w procentach. Szereg rozdzielczy
obejmujacy przedzialy klasowe wraz z odpowiadajacymi im
czestosciami przedstawia rozklad czestosci. W przypadku ba-
dania konkretnej cechy, na przyktad pola powierzchni nieru-
chomogci gruntowych, szereg rozdzielczy okresla empiryczny
rozklad cechy. Empiryczny rozklad cechy stanowi podstawe
analiz statystycznych dotyczacych badanej cechy.

Tworzenie szeregu rozdzielczego sklada sie z na-
stepujacych etapow:

1. Okreslenie liczby i zakresu danych

2. Ustalenie liczby przedzialow klasowych

3. Ustalenie dlugosci przedziatéw klasowych
4

. Ustalenie dolnej granicy pierwszego przedzialu klasowe-
go i pozostalych granic przedzialow klasowych

5. Wyznaczenie liczebnosci klas

Przyktad
Tworzenie szeregu rozdzielczego w celu zbadania rozkla-
du danej cechy.

Rozwazmy zbiér dwudziestu danych analizowanych
w pierwszej czeSci artykulu opublikowanego w poprzednim
numerze Rzeczoznawcy Majatkowego [RzM nr 77]. Przyjmij-
my podzial na cztery przedzialy klasowe.

Szereg prosty uporzadkowany:

12, 13, 17, 21, 24, 24, 26, 27, 28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43, 44,
46, 53, 58

Liczba danych: 20

® Rozstep: R =58 -12 = 46

Liczba Klas: 4

Dlugos$é przedzialu klasowego: 11,6 (46/4=11,5)
Przedzialy klasowe: (11,8; 23,41, (23,4; 35], (35; 46,6],
(46,6; 58,2]

Liczebnosci klas: 4, 8, 6, 2

Przedziaty klasowe Czestosc Czesto$¢ wzgledna Czestos$¢ wzgledna (%)
11,8-234 4 02 20
23,4-35,0 04 40
35,0-46,6 6 03 30
46,6 - 58,2 2 0,1 10

Suma 20 1 100
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Liczbe klas oraz diugosci przedzialéw klasowych ustala
sie arbitralnie. W dalszej czeéci artykulu podane zostang
wskazowki dotyczace okreslania liczby klas. Przyjeta w przy-
kladzie dlugos¢ przedzialu rowna 11,6, a nie 11,5 wynika
z dostosowania granic przedziatéow klasowych do algorytmu
arkusza kalkulacyjnego Excel, co zostanie szczegélowo wyja-
$nione w nastepnym przykladzie. Jesli do utworzenia szere-
gu rozdzielczego nie wykorzystamy arkusza Excel, to podzial
na przedzialy klasowe moze by¢ nastepujacy: [12; 23,5],
(23,5; 351, (35; 46,5], (46,5; 58]. Oczywiscie oba podzialy sg
poprawne pod wzgledem statystycznym.

W analizie danych czesto wyznacza sie rowniez szeregi
rozdzielcze skumulowane, ktore podajg ile danych w bada-
nym zhiorze, przyjmuje wartoéci mniejsze badz réwne gornej
granicy kolejnych przedzialéw klasowych. Poszczegdlne liczby
tych danych nazywamy czestosciami skumulowanymi.

Szereg rozdzielczy skumulowany

7. Wpisanie w kolumnie prawych krancow przedzialow:
komoérki C3: C7

8. Wybranie opcji: Dane/Analiza danych/Histogram

Zakres komoérek to zbior danych umieszczony w kolum-
nie, w przykladzie zakres Al: A20 (rys. 1). Zakres zbioru
to prawe krance przedzialow, w przykladzie zakres C3: C7.
Zakres wyjSciowy to miejsce w arkuszu, w ktérym chcemy,
zeby zostal umieszczony szereg rozdzielczy. Standardowo
szereg rozdzielczy jest umieszczany w nowym arkuszu. Je-
§li chcemy go umiesci¢ w biezacym arkuszu, obok zbioru
danych, wystarczy wpisa¢ w zakresie wyjSciowym adres
pierwszej komorki bloku komoérek, w ktorym chcemy
umieéci¢ szereg rozdzielezy, czyli adres komorki D2. Na-
stepnie wybieramy OK, w wyniku otrzymamy szereg roz-
dzielczy zaprezentowany na rys. 2.

Przee el s Czestosc Czestos$¢ wzgledna Czestos¢ wzgledna
skumulowana skumulowana skumulowana (%)
11,8-234 4 0,2 20
23,4-35,0 12 0,6 60
35,0-46,6 18 0,9 920
46,6 - 58,2 20 1 100
Przyklad o -
Tworzenie szeregu rozdzielczego A B C D E F G
za pomoca arkusza kalkulacyjnego 1 12
Excel dla danych: g :113 v 8:1
12, 13, 17, 21, 24, 24, 26, 217, 2 51 23'4
28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43, 5 24 35
44, 4.6, 53, 58 _ 6 24 46,6
Kolejne etapy tworzenia szeregu 7 26 58,2
rozdzielczego przedstawia po- 8 27
nizszy opis oraz rysunki 11 2. g 28 L Es
1. Wpisanie w kolumnie arkusza 10 31 g;f;‘w 7 v [ | G
zbioru danych: komorki 11 32 e s e = N T
Al: A20 12 35 Flnyty [ pomog.|
2. Wyznaczenie liczby danych: 20 12 gg e —
3. Wyznaczenie zakresu danych: 15 3 o Zakegs wysicowy: 052 =
Nowy arkusz:
od 12 do 58 16 43 o
. . Ly Nowy georoszyt
4. Ustalenie liczby przedzialow 17 44 Y it Cocme e by
klasowych: 4 18 46 I tacmy sl procentony
5. Ustalenie dlugosci przedziatow 19 53 st
klasowych: 11,6 (46/4=11,5) 20 58
6. Ustalenie prawych krancow g;
przedzialow:
11,8; 23,4; 35; 46,6; 58,2 Rys. 1
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A B (] D E

1 12

2 13 Zbidr danych (koszyk) Czestosc
3 17 11,8 11,8 0
4 21 234 234 4
5 24 35 35 8
6 24 46,6 46,6 6
7 26 58,2 58,2 2
8 27 Wiecej 0
9 28

10 3

11 32

12 35

13 37

14 38

15 41

16 43

17 44

18 46

18 53

20 58

21

22

Rys. 2

Uwaga: Korzystajac z arkusza kalkulacyjnego Excel, w ko-
morkach C3: C7 zostaly wpisane prawe krance przedzialow.
Liczba oznaczajaca prawy kraniec pierwszego przedzialu,
czyli 11,8, musi by¢ mniejsza od najmniejszej wartoéci bada-
nej cechy w zbiorze danych, mniejsza od 12. Przedzialy w al-
gorytmie arkusza Excel sg prawostronnie domkniete, czyli
liczby w komérkach C3: C7 podzielily zbiér liczb rzeczywi-
stych na nastepujace przedzialy: (-c0; 11,8], (11,8; 23,4],
(23,4; 35], (35; 46,61, (46,6; 58,2], (58,2; 4+ ). Ostatni prze-
dzial tego podzialu jest nazywany Wiecej. Jesli przyjeliby-
§my, ze prawy kraniec pierwszego przedzialtu jest rowny naj-
mniejszej wartoSci badanej cechy, czyli 12, woéwczas liczeb-

no$¢ tego przedzialu zawsze byla-
by rowna liczebnosci tej najmniej-
szej wartoéci, w przykladzie row-
na 1. Dlatego zostala przyjeta nie-
co szersza dlugo$¢ przedziatu
klasowego réwna 11,6, zeby w su-
mie przedzialy pokrywaly z nad-
miarem badany zbior. Warunki po-
prawnoéci zastosowania algoryt-
mu programu Excel spelnialby
rowniez podzial: (11,99; 23,5],
(23,5; 35], (35; 46,5], (46,5; 58].

Histogram

Dane pogrupowane w klasy
wraz z rozkladem czestoSci w kla-
sach mozemy przedstawi¢ na wy-
kresie zwanym histogramem.
Histogram to zbior stupkéw, kto-
rych podstawy sa réwne dlugo-

§ciom przedziatéw klasowych i znajduja sie na osi odcietych.
Wysokosci stupkow okreslaja czestosci odpowiadajace po-
szczegblnym klasom. Sasiednie stupki przylegaja do siebie.
Warto dodaé, ze ksztalt histogramu czestoSci absolutnych
oraz czestosci wzglednych jest taki sam. Zmienia sie jedynie
skala na osi rzednych.

Przyktad
Tworzenie histogramu za pomoca arkusza Excel

Histogram w arkuszu Excel tworzymy korzystajac ze
znanej z poprzedniego przykladu opcji Dane/Analiza da-
nych/Histogram. Wystarczy w oknie dialogowym, przedsta-
wionym na rysunku 1, wybra¢ dodatkowo opcje Wykres

wyjsciowy. Otrzymamy wowczas
szereg rozdzielczy wraz z histogra-

- A - B ¢ B E F G mem, co pokazano na rysunku 3.
2 13 Zbior danych (koszyk) Czestosé NaIEiy dOdaéy ze standardowo
3 17 118 118 0 i hi i ;
3 b s e 4 Slup}{l hlstogramu nie przylegaja
5 24 a5 35 8 do siebie. Histogram zgodny z de-
8 24 46,6 486 6 finicja, ktora zostata podana w ni-
; g? 22 Wiece] e g niejszym a‘rtykl%.le, mozna .otrzy-
9 28 i maé dzieki opcji Formatuj serie
. > Histogram danych. .Op.cj?‘ ta qkaie sie
12 35 = na ekranie, jesli klikniemy pra-
12 o 3" wym klawiszem myszy w dowolny
15 41 h ; l stupek histogramu.
16 43 g
17 44 ; Diagram (wielobok czestoSci)
18 48 ; 34 35 5 s iece] 4 ., 4 ,
19 53 e H;.,.,v.,:.,.,,::g:u;}“ i Srodki gornych bokéw stupkéw
g? B histogramu potgczone linig tamang
22 tworzg diagram. W celu lepszej
prezentacji danych przyjmuje sie
czesto jako poczatek famanej Srodek
Rys. 3 pustego przedziatu poprzedzajacego
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pierwszy stupek, jako koniec tamanej §rodek pustego przedzia-
tu nastepujacego po ostatnim stupku histogramu. Rysunek 4
przedstawia histogram oraz diagram przy podziale na piec
przedziatlow klasowych. Diagram w arkuszy Excel tworzymy
korzystajac z opcji Wstawianie/Wykresy/Punktowy z prostymi
liniami 1 znacznikami, dla weze$niej obliczonych w dwoch ko-
lumnach wartoSci $rodkow przedzialéw klasowych i odpowia-
dajacych im liczebnosci.

Histogram

Czestosc
SO = N W MU O

Zbiér danych

postaci szeregu rozdzielczego dochodzi sie metodg préb
i bledow dokonujac réznych podziatéw na klasy. Dzieki
komputerom mozemy szybko utworzy¢ histogram i ocenié
otrzymany rozklad. Badajgc podzialy na rézng liczbe klas
ostatecznie wybieramy te wersje, ktora najlepiej pokazuje
strukture danych i ktéra w sposob najbardziej zblizony
spelnia cele badania statystycznego. Nie ma jednoznacz-
nych regul tworzenia podzialu na klasy. Mozna jedynie

Diagram

Czestosc

SO = N W b~ U O

S
>

>
q)Q‘ O)Q \ D‘&b‘ <’)

Zbiér danych

Rys. 4

Powr6émy jeszcze do problemu zasygnalizowanego
na poczatku artykulu, mianowicie do ustalenia liczby prze-
dzialéw klasowych. Jak juz wspomniano, podzial na klasy
jest arbitralny. Posta¢ szeregu rozdzielczego okresla osoba
wykonujaca analize. Poprawno§¢é dokonanego grupowania
danych zalezy zatem w duzym stopniu od doSwiadczenia
i znajomoéci regul statystycznych tej osoby. Do ostatecznej

stwierdzi¢, ze liczba przedzialéw klasowych nie powin-
na by¢ ani zbyt duza (nastepuje wtedy ,,rozmycie” struktu-
ry zjawiska), ani tez zbyt mata (nastepuje wtedy ,,zatarcie”
struktury badanego zjawiska) [Luszniewicz i Staby 1996].
Podstawowym problemem przy tworzeniu szeregu roz-
dzielczego jest zatem ustalenie odpowiedniej liczby prze-
dzialéw klasowych. Problem ten ilustruje rysunek 5.

A | B c D E F G I J K L [ N
1 12

2 13 Zbidr danych (koszyk)Czestosé Zbiér danych (koszyk) Czestodc Zbidr danych (koszyk) Czestosc
3 7 118 18 o e 119 0 118 18 o
4 21 234 234 4 273 213 2 185 185 3
5 24 35 35 8 427 427 T 261 251 3
] 24 46,6 46,6 [ 581 58,1 5 M7 My 4
7 28 582 582 2 Wigce] 1] 383 383 4
8 27 Wiece] 0 449 448 3
9 28 £15 515 1
10 3 581 581 2
bkl 32 Wiscaj 0
12 35

13 s i 5 .

14 38 Histogram Histogram Histogram

:; :; 10 10 L1

a 4

17 a4 %, 3 “ i

18 48 E, al i® S-z

19 53 2 g4 1

20 58 Pl i 0

g; 09 »?? i ,‘o'? ‘#\ ‘*\é\ o 119 273 427 581 Wigee| \\9 .&‘? H:P \\1‘ “?? b‘? ‘::I’ h“‘"“\g‘m
23 Thidr danych Ihide danych Thide danyeh

Rys. 5
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Ustalajac intuicyjnie liczbe przedziatéw klasowych wi-
dzimy, ze najwiecej informacji o rozkladzie czestosci prze-
kazuje histogram pierwszy z podzialem na cztery klasy. Po-
dzial na trzy klasy powoduje zbyt duza utrate informacji.
Podzial na siedem klas pokazuje wciaz zbyt rozmytg struk-
ture badanej cechy. Najbardziej odpowiednim jest zatem
podzial na cztery klasy.

Jak juz wspomniano, nie ma $cisle okreslonej reguty
na ile klas rozdzieli¢ zbiér danych. Na szczeScie istnieje
kilka wskazowek, ktore sugerujg liczbe klas, na jakie naj-
lepiej podzieli¢ badany zbior danych. Ponizej podano trzy

z nich.
k=1 +IOgz (1)
k<slnn 2)
k=vn 3)
gdzie:

n - liczba wszystkich danych
k - liczba klas,

Dla liczby danych n = 20, liczba przedziatéw klasowych
wyznaczona wedlug wzoréw (1), (2) i (3) wynosi odpowiednio
ky = 5,3219, kg, jest mniejsza lub réwna 14,9787,
k (3, = 4,4721. Po zaokragleniu do catosci, sugerowana liczba
przedziatéw klasowych wynosi 5 lub 4. Rysunki 4 i 5 potwier-
dzaja trafno§c tej sugestii.

Przyktady histograméw i diagraméw w badaniach rynku
nieruchomosci

1) Rozklad cen nieruchomosci gruntowych

Dane transakcyjne pochodzg z aktéw notarialnych do-
tyczacych uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych polozonych w granicach admini-
stracyjnych miasta Krakowa zawartych w latach 1996
-1999. W niniejszej analizie uwzgledniono jedynie grunty
o przeznaczeniu M4 pod niska zabudowe mieszkaniowa.
Analizg objeto 1777 danych transakcyjnych. Pokazano
(rys. 6), ze na bardzo wysokim poziomie istotno§ci rozktad
cen jednostkowych jest zgodny z rozkladem logarytmicz-
no-normalnym (linia ciggla na wykresie).

200

0 100 200

300 400 500

cena jednostkowa [PLN m” ]

Rys. 6
Zrédto: [Bitner 2009]
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2) Dynamika transakcji w latach od 1996 do 1999 roku

Rysunek 7 przedstawia dynamike sprzedazy nierucho-
moéci gruntowych w okresie od stycznia 1996 do grud-
nia 1999 roku. Charakteryzuje ja pewna cykliczno§¢. Naj-
wiecej transakeji bylo zawieranych pod koniec kazdego ro-
ku, przy czym grudzien byl zawsze miesiacem dominujacy.
Miesigce styczen i luty charakteryzowaly sie natomiast

najmniejszg liczba transakcji. Spadek liczby transakcji
notuje si¢ réwniez w miesigcach wakacyjnych. lacznie,
w pierwszej polowie kazdego roku zawierano mniej trans-
akeji niz w drugim pétroczu. Znajomo$é dynamiki sprze-
dazy moze utatwié prognoze czasu niezbednego do wyeks-
ponowania nieruchomogci na rynku w celu jej sprzedazy,
(rys. 7).

225

200

—_
N
(9, ]

liczba transakcji
o
o

miesigce

Rys. 7

Zrédto: Badania wlasne.

O—O transactions 1996 - 1999
E—3 all parcels

Rys. 8
Zrédlo: [Bitner 2002]
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= rdzen miasta
city core

Rys. 9

obszar niezurbanizowany
rural area

przedmiescia
suburbs

10°

10° -
! '
10° =
! 2
10" =
! :
1078 e oo e
10° 10° , 10° 10°
A (m")

Zrédto: [Bitner 2010]

3) Reprezentatywnos§¢ bazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych transakcyjnych ze wzgledu
na rozklad pol powierzchni dzialek.

Rysunek 8 przedstawia poréwnanie rozktadow pdl po-
wierzchni nieruchomo$ci gruntowych transakcyjnych
z lat 1996 - 1999 z calym zasobem dzialek ewidencyjnych
w granicach administracyjnych miasta Krakowa.

4) Rozklad pol powierzchni dzialek katastralnych

Rysunek 9 to mapa australijskiego miasta Charters Towers
ijego okolic. Czarne linie oznaczajg granice dziatek. Trzy kolo-
ry, ktorymi zaznaczono dziatki wyznaczaja trzy obszaru o roz-
nych poziomach urbanizacji: (1) rdzen miasta — obszar najsil-
niej zurbanizowany, (2) przedmiescia — $redni poziom urbani-
zagji, (3) teren niezurbanizowany. W lewym dolnym rogu
umieszczono powiekszenie rdzenia miasta. Wykres przedsta-
wia rozklad pol powierzchni dzialek, f (A), dla odpowiednich
pozioméw zurbanizowania. Osie wykresu sg w skali logaryt-
micznej. Dla zwiekszenia przejrzystosci wykresu rozklady zo-
staly przesuniete w kierunku pionowym poprzez przemnoze-
nie wartosci dystrybucji przez pewne stale.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI — PODEJSCIE POROWNAWCZE

METODA PORdWNYM{lINIA PARAMI )
TECHNIKA POMIARU PODOBIENSTWA NIERUCHOMOSCI

Ibigniew Januszewski

STRESZCZENIE

Wykorzystujac formule okreSlania miar podobienistwa nieruchomoéci opracowalem dla metody pordownywania parami technike wyceny

nieruchomosci, ktorg nazwatem: Technika pomiaru podobienstwa nieruchomosci. Celem tej publikagji jest przedstawienie nowej techniki wyceny. W

opracowaniu zaprezentowalem:

® przyklady: zestawiania nieruchomos$ci podobnych do wycenianej, ustalania wag i ocen, wyznaczania wskaznikéw zmiany cen w zwigzku z
uplywem czasu, obliczania znormalizowanych ocen stanu cech rynkowych, okreflania miary podobiefstwa nieruchomosci, okre§lania
skorygowanej ceny nieruchomoéci podobnej do wycenianej, a takze okre§lania rynkowej wartoéci nieruchomosci wycenianej;

® przyklady wyceny wedlug pomiaru podobienistwa nieruchomoéci, konfrontujgc otrzymang warto$¢ rynkowa z wartoScig uzyskang przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej;

® aplikacje, ktéra umozliwia okre§lanie wartosci nieruchomoéci przy wykorzystaniu znanych metod podejscia poréwnawczego i proponowanej nowej
techniki wyceny.

SUMMARY

Using the formula for determining properties’ similarity I've developed a technique of property valuation for the method of comparison in pairs which

is called: The technique for measuring the properties’ similarity.

The purpose of this paper is to present a new valuation technique. In the study presented are:

@ examples of: compilations of properties similar to the valued property, establishing weights and marks, determining price change indexes due to
the passage of time, the calculation of standardized assessments of market characteristics, determining a property’s similarity measure,
determining the adjusted price of the property similar to the one being valued, as well as determining market value of a property under valuation;

® examples of valuation, as measured by the similarity of properties, confronting the resulting market value with the value obtained using the
method of paired comparison and a method of the average price correction;

@® an application that allows you to value a property using known methods of comparative approach and the proposed new valuation technique.

Wstep

W kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy (Nr 1 (73), 20121.)
opublikowalem artykul: ,,Wycena nieruchomoSci w podejéciu
poréwnawczym - narzedzia pracy rzeczoznawcy majatkowego”.
W publikacji poruszytem miedzy innymi kwestie dotyczaca oce-
ny podobienstwa nieruchomoéci - badania miar podobienistwa
nieruchomodci. Juz wezeéniej, bo w roku 2010 dr Jacek Zyga,
podczas prowadzonego szkolenia dla rzeczoznawcow majatko-
wych, przedstawit problematyke dotyczaca badania miary podo-
bienstwa nieruchomosci wedlug zmodyfikowanej formuty odle-
glosci euklidesowej, przypominajac znany mi z okresu studiow
wzor Euklidesa. PomySlalem woéweczas, ze skoro istnieje model
wyznaczania miar podobienstwa nieruchomosci, to nalezy opra-
cowat algorytm, ktory wykorzysta ten model w procesie wyce-
ny nieruchomo§ci.

W publikacji z 2012 r. przedstawitlem formutle okreslania
miary podobiefistwa nieruchomoéci. Ustalane w wyniku sto-
sowania formuly miary mogly by¢ wykorzystane do okresla-
nia proporcji podobienstwa nieruchomoéci, jednoczeénie nie
mogly by¢ bezposrednio wykorzystane w procesie wyceny
nieruchomo$ci, poniewaz otrzymywane wyniki odbiegaly
znacznie od oczekiwanych. Dopiero wprowadzenie do formu-
ly zmiennej zaleznej od liczby cech rynkowych, ktére nie réz-
nig nieruchomosci wycenianej od nieruchomosci podobnych,
umozliwito wykorzystanie jej w procesie wyceny nierucho-
mosci. W wyniku przeprowadzenia wielu analiz i poréwnan
powstal nowy wzor okre§lania podobienstwa nieruchomoéci.
Wzor ten moze by¢ takze wykorzystany, przy stosowaniu me-
tody porownywania parami i metody korygowania ceny $red-
niej, do uzasadnienia: dlaczego przyjeto do poréwnania te
a nie inne nieruchomosci.
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Wykorzystujac formule okre§lania miar podobiefistwa nieru-
chomosci opracowalem dla metody poréwnywania parami tech-
nike wyceny nieruchomoéci, ktora nazwalem: Technika
pomiaru podobienistwa nieruchomosci.

Celem tej publikacji jest przedstawienie nowej techniki
wyceny. W opracowaniu zaprezentowalem:
® przyklady: zestawiania nieruchomo$ci podobnych
do wycenianej, ustalania wag i ocen, wyznaczania
wskaznikéw zmiany cen w zwigzku z uplywem czasu,
obliczania znormalizowanych ocen stanu cech rynko-
wych, okre§lania miary podobiefistwa nieruchomosci,
okreslania skorygowanej ceny nieruchomosci podobne;j
do wycenianej, a takze okre§lania rynkowej wartoSci
nieruchomo§ci wycenianej;
przyklady wyceny wedlug pomiaru podobiefistwa nieru-
chomosci, konfrontujac otrzymang warto§¢ rynkowa
z wartoScig uzyskang przy zastosowaniu metody porow-
nywania parami i metody korygowania ceny $redniej;
aplikacje, ktéra umozliwia okre$lanie wartosci nierucho-
mosci przy wykorzystaniu znanych metod podejscia po-
réwnawczego i proponowanej nowej techniki wyceny.

Lestawienie nieruchomosci podobnych do
wycenianej

Cechy rynkowe, ich wagi i oceny

Chcac nazwac i okresli¢ cechy rynkowe (determinanty ce-
ny) nalezy patrze¢ na nieruchomosci oczami typowych
uczestnikéw rynku nieruchomogci.! Determinanty ceny ryn-
kowej nieruchomosci beda to tylko takie atrybuty, co do kto-
rych mozna stwierdzi¢, ze wplywajg na poziom cen na danym
rynku nieruchomosci.?

W celu ustalenia cech rynkowych wybranego rodzaju
nieruchomosSci, ich wag i ocen stanu cech rynkowych nale-
zy zbadaé preferencje uczestnikow rynku obrotu nieru-
chomoéciami. W tym celu nalezy przygotowac i zadaé py-
tania uczestnikom rynku nieruchomosci. Kazdy z ankieto-

wanych powinien wskazaé cechy rynkowe, ktore preferuje
przy zbywaniu lub nabywaniu okre§lonego rodzaju nieru-
chomosci oraz oceni¢ ich priorytet decydujac o liczbie
punktow (np. od 1 do 10), ktore przypisze wymienionym
cechom.

Ponizej przedstawiono przykltadowy wynik badan, ktory
opracowano za pomocg arkusza kalkulacyjnego: Badanie prefe-
rencji uczestnikow rynku nieruchomosci (okno 2).

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

Dohér nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianych tworzone jest przez pryzmat cech rynkowych
nieruchomosci wycenianych.

W celu utworzenia zbioru nieruchomo$ci podobnych
do nieruchomoéci wycenianej nalezy zastosowac przepis
art. 4, pkt. 16 ugn?, uwzgledniajac ich podobienstwo w: poto-
zeniu, stanie prawnym, przeznaczeniu, sposobie korzystania
oraz uwzgledniajac inne cechy wplywajace na warto§¢ nieru-
chomosci wycenianej.* Pytanie, ktére w tym miejscu nalezy
zadaé, mozna formulowa¢ w nastepujacy sposob:

Jakie inne cechy wplywaja na warto§¢ nieruchomosci?

Odpowiedzi na to pytanie beda zapewne rézne, bo moz-
na wymieni¢ kilka, kilkana$cie, a nawet kilkadziesiat cech.
Jednak jedna cecha powinna byé bez watpienia wymienio-
na zawsze na poczatku tej listy. Tg cechg jest cena nieru-
chomoé&ci. Dobrze o tym wiedzg ci rzeczoznawcy, ktérzy ba-
dania rynku nieruchomos$ci prowadzg za pomocag ankiet.
Respondenci wymieniajg te ceche jako jeden z najwazniej-
szych atrybutow obrotu nieruchomosci. Cene nieruchomo-
§ci bedziemy nazywali zmienng zalezng, poniewaz zaklada
sie, ze jest ona wypadkowa pozostalych cech rynkowych,
ktore bedg nazywane zmiennymi niezaleznymi.

okno 2
Okreslenie wag i ocen stanu cech nmkowych
Badanie preferencji uczestnikdw rynku nieruchomoéci

Lp| okreslenie cech nnkowyeh nieruchomosci - KiCen=IeELH .

_1|Polozenie 8 g/10] 9] 9 9l 9 ] [ 1 3 5
2]Infeastruktura techniczna 8 8|l 6] 7]100 7] 7 g[10 9 7 1 3 5
3|Powierzchnia 8 8l 8] 6] 8] 7] 5] & 7] 7] &] 6] 6] 9] 8] 7] 7] 8] 5| 136] 14% 1 3 5
4|Kszta!t nieruchomosci 5| 9] 9] 5] 5| 6 5 7] 8] 6] 7] 5| B] 5| 5 5 98]  10% 1 3 5
5|Dojazd s 7] ol 7] 8] 9] 8 7] 9] 6] 7] &] 9] o] 7{10/10] 9] 6]10] 160] 17% 1 3 5
B|Sasiedztwo 7| 6{10] 8] 6] 9| 8 7| 8 8 5| 8|10 9] & 9{10] 9] &[10 150' 17% 1] 2 4 5
7|Front dziatki [ 4 1 7 2 1110 33 3% 1 5
B|Uksztattowanie terenu 8] 5] 4 1 7 5 2[10 42| 4% 1 5

| 1]

10 0]

1 [1]|

12 0]

13 1|

14 0

15 = e gl 1 0

Suma:|__36|34]62]48]40]51]53] 40| 56| 32|45/ 51| 64| 49| 44| 47]57] 46]43] 65963 100%]
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Imiana poziomu cen transakcyjnych wskutek
uptywu czasu

Do zmiany poziomu cen transakcyjnych wskutek uptywu
czasu zobowigzuje rzeczoznawcéw majatkowych art. 153
ust. 1 ugn. Procedura zmiany poziomu cen w czasie zostala
szczegblowo przedstawiona w artykule: Aktualizacja cen
transakcyjnych na date wyceny. Artykul byl publikowany
w kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1 (65), w 2010
roku. W artykule prezentowano réwniez przyklady ustalania
zmiany cen w czasie, a takze wiarygodno$¢ prognozowanych
cen. W niniejszej publikacji przedstawiono konieczny skrot.

Aktualizacje cen transakcyjnych na date wyceny nalezy
okre§li¢ ze zbioru wszystkich transakeji nieruchomoéci po-
dobnych do nieruchomoéci wycenianej, jakie notowano
w przyjetym dla ustalenia trendu czasowego okresie obrotu
rynkowego wedtug formuly:

1. CA,=C,-w,

gdzie: CA, - cena n-tej transakgji po aktualizacji;
C, - cena n-tej transakgji przed aktualizacja;

w, — wskaznik zmiany ceny w czasie ustalony

wedtug formuly:
12 W= 4
CP,

CA - érednia cena obliczona na date wyceny z osta-
tniego miesigca okresu obrotu rynkowego;

C_P - $rednia miesieczna cena obliczona dla tran-
sakgji jakie notowano w n-tym miesigcu przy-
jetego okresu obrotu rynkowego.

gdzie:

Obliczenie érednich cen transakeyjnych, nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej, notowanych w poszczegolnych miesia-
cach okresu nie wymaga komentarza.

Na uwage zasluguje wyznaczenie $redniej ceny obliczonej
na date wyceny z ostatniego miesigca okresu przyjetego do usta-
lenia trendu czasowego. Praktyka wyceny zna dwa przypadki:

1. Jedli z przepiséw prawa wynika potrzeba okreslenia
warto§ci nieruchomosci na date wezesniejsza niz data sporza-
dzenia wyceny i znane sg wszystkie ceny rynkowe, jakie zaist-
nialy na rynku nieruchomosci, to okre§lenie $redniej ceny
na date wyceny oblicza sie jak dla kazdego innego miesigca
z przyjetego okresu obrotu rynkowego.

2. Jedli z przepisow prawa wynika potrzeba okreslenia war-
tosci nieruchomosci na date aktualng z datg sporzadzenia wy-
ceny, to nalezy zalozy¢, ze nieznane sg ceny rynkowe z co naj-
mniej ostatniego miesiaca okresu obrotu rynkowego. Taki stan
wynika miedzy innymi z procedury obiegu dokumentow, jaki-
mi sg akty notarialne przekazywane z biur notarialnych do po-
wiatowych oérodkéw dokumentacji geodezyjnej i kartograficz-

nej lub do spétdzielni mieszkaniowych, z ktérych czerpig infor-
magcje rzeczoznawcy majatkowi. W tym przypadku §rednig ce-
ne z ostatniego miesigca okresu obrotu rynkowego moz-
na ustali¢ analizujac ,,trend czasowy”.

Znajac Srednie miesieczne ceny mozna wyznaczy¢ wskazniki
zmiany cen w czasie dla kazdego miesiaca przyjetego okresu ob-
rotu rynkowego, a znajac wskazniki zmiany cen latwo jest doko-
na¢ aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny.

Ceny przecigtne

Kluczowa kwestig doboru nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomoéci wycenianej jest rozstrzygniecie znaczenia terminu:
,ceny przecietne” uzytego w § 5 rozporzadzenia Rady Ministrow
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Termin ten kojarzony byt i by¢ moze jeszcze jest z ceng
§rednig. W tej sprawie wypowiedzial sie Minister Infrastruktury?,
ktory na pytanie prof. Mieczystawa Prystupy Przewodniczacego
Zarzadu Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Warszawie jednoznacznie odpowiedzial, iz:...” nalezy
przez to rozumiet ceny transakcyjne, ktore najczesciej wystepuja
na danym rynku lokalnym, sg dla tego rynku typowe, zwyczajne,
(...), nie odstajg od obowigzujacej na danym rynku normy. Inny-
mi stowy beda to ceny najbardziej prawdopodobne dla danego
rynku — co jest tozsame z definicjg wartoSci rynkowej zawartej
w ustawie o gospodarce nieruchomogciami. (...) O braku mozliwo-
§ci uznania sformulowania ,przecietne ceny transakcyjne”
za $rednig $wiadcezy rowniez uzyte przez ustawodawce w dalszej
czesci przepisu sformulowanie ,uzyskane za nieruchomosci po-
dobne” - (...) w wyniku przeprowadzenia danej transakcji moz-
na uzyskac jedna cene transakcyjng a nie §rednig arytmetyczng
kilku cen.”... W tej sytuacji innego znaczenia nabiera tres¢ cyto-
wanego § 5, poniewaz zrédlem informacji dotyczacych doboru
nieruchomosci podobnych do wycenianej beda te, dla ktérych
ustalono ceny przecietne dla okreslonego rynku nieruchomosci.
Oznacza to, ze z innej perspektywy nalezy patrzec¢ na zbior cen
transakcyjnych uzyskanych przy sprzedazy w drodze przetargu.
Oznacza to réwniez, ze nie bedzie to zbior cen przetargowych
ograniczony do 20% ceny Sredniej, ale bedzie to zbior cen przetar-
gowych, ktore nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

Zbior cen przecietnych wyznaczony jest odchyleniem stan-
dardowym. Procedura ta wykonana zostata po uprzednim spro-
wadzeniu cen transakcyjnych do jednolitego poziomu cen na da-
te wyceny. Ponizej przedstawiono fragment arkusza kalkulacyj-
nego, w ktorym wykonywane sg obliczenia odchylenia
standardowego i wyznaczany jest przedziatu ufnosci - zbior cen
przecietnych (okno 1).

Procedura postepowania przy utworzeniu zbioru nierucho-
mosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej jest identycz-
na w metodzie poréwnywania parami, metodzie korygowania ce-
ny éredniej i metodzie analizy statystycznej rynku. Liczba trans-
akeji koniecznych do stosowania tych metod stanowi jedyna
roznice dotyczacg utworzenia zbioru nieruchomosci podobnych.
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okno 1

‘Kwerenda, wy ktérej dobrano transakcje nieruchome

|1. Rodzaj nigruchomoéci:

niez:

|2. Rynek nieruct 5ci - potoz

ie ogdine: Eublin. obreb 73 - Stawin - Szerokie

|3, Stan prawny;

4. Przeznaczenie:

ictwo j dzinne

5. Sposdb korzystania:

grunty niezat

|6. Oaraniczenia i obcigzenia: nie ma

|7. Okres projekcji cen:

od 01.06.2009 do 30.06.2011

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej

e o s . - G mgdzial Wybrano wa
Data ceny MIB]E;?:;L‘S" PoloZenie - uiica PE:;:“I:-')Q ['I:a';]akc.) { fﬁ:f:;!z.) u!::;:l i pcnwievz.crn I C_Eﬂ:l_.
przecisine Z prredzish ufnosci
i 207,06 207,06
lip 09 73 IMW& 585 256,14 26299 262,99 585 262,99
lip 09 73 Jagminowa 1014 14793 151,89
wrz 09 73 Szerokie 110 17257 224 50 224,50
wrz 09 73 I%‘\ 875 19943 259,44 259,44
paz 09 73 Siewierzan 970 300,00 31546
pat 09 73 |M;ormm 665 25521 268,36 268,36 665 268,36
lis 03 73 Strumykowa 716 25553 323797
gru 09 73 Strumykowa N 20989 22743 227113 in 227,13
gri 09 73 Skowronkowa 720 208,33 22544 225,44
gru 03 73 [Morawvian 634 24047 260,22 260,22 634 260,22
gru 09 73 Goplan 340 250,72 M3 21,3 340 271,31
gru 09 73 Goplan 340 261,76 28326 283,26 340 283,26
kwi10 73 Opolan 607 35585 348,88 607
Iut 11 73 Siewierzan 596 201,34 264,73 264,73 596 264,73
mar 11 73 Opolan 343 43732 348,01 343
mar 11 73 El L 3n 431,27 34319 n
mar 11 73 Skowronkowa 1518 204,22 162,51
mar 11 73 Strumyk 529 24575 195,58 195,56 529 195,56
kewvi 11 73 Skowronkowa 1424 186,61 17145
ki 11 73 Skowronkowa 1576 186,60 171,44
cze 11 73 ievvierzan 676 205,50 21429 214,29 676 214,29
Cena € 245,80 252,00 244,08 249,65
Cena maksymalna: 437 .32 348,86 291,23 291,23
Cena 147 93 151,89 195,56 195,56
AC dla prébki: 289,39 196,97 95,67 95,67
i 70,22 58,03| Wybdr powierzchni
Pr = 175,57 19397 Pow. od: 300
316,02 31004] Pow.do:| 700
= 30 18 15 11

Wymagana liczba transakgcji determinuje okreslony w procedurze
wyceny zasieg rynku obrotu nieruchomosciami.

Pomiar podobienstwa nieruchomosci

Formuta okreslania miary podobienstwa nieruchomosci

Wspolezynnik miary podobienstwa nieruchomosci wycenia-
nej A do nieruchomoéci podobnej B bedzie obliczony wedtug
formuly:

2
1 n
13. d,p=—" Z(xAi —Xz)w, | <02
i=1
gdzie: d,p - wspolczynnik miary podobienstwa nieru-

chomoéci;
x4 — znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A;
xp; — znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B;

w; — waga itej cechy réznigca nieruchomoéé wyce-
niang od nieruchomoéci podobnej;

q - liczba cech rynkowych, ktore nie réznig nieru-
chomosci wycenianej od nieruchomosci podobne;.

Miara podobienstwa nieruchomosci zalezy:

@ wprost proporcjonalnie od sumy odlegtosci pomiedzy znorma-
lizowanymi  ocenami cech rynkowych, korygowanych ich
wagami, ktore roznig nieruchomos¢ wyceniang od nierucho-
mosci podobnej,

@ odwrotnie proporcgjonalnie od liczby cech rynkowych, ktore
nie réznig nieruchomos$ci wycenianej od nieruchomoéci po-
dobne;j.

Wyznaczanie znormalizowanych ocen stanu cech
rynkowych

Okreslone w wyniku badania rynku nieruchomosci cechy, ich
wagi i oceny stanowig punkt wyjscia do wyznaczenia znormalizo-
wanych ocen stanu cech rynkowych, ktére r6znig nieruchomosé
wyceniang i nieruchomoéci podobne. Zaklada sie, ze odleglosc
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miedzy skrajnymi ocenami kazdej cechy réwna sie jeden. Teraz
znormalizowane oceny stanu n-tej cechy okre§la sie jako iloraz
odleglo$ci miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy a liczba stopni
ocen n-tej cechy. Zaleznosé ta mozna przedstawic¢ wzorem:

/ 1
14. X,=—=—
ste,  sic,
gdzie: x, - znormalizowana ocena stanu n-tej cechy,

[ = 1 - odlegtosci miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy,
stc, — liczba stopni ocen n-tej cechy:.

Jezeli odlegloéé miedzy skrajnymi ocenami wynosi 1, to
dla kazdej oceny stanu cechy mozna okre§li¢ jej znormalizo-
wane oceny:

@ dla dwoch ocen stanu cechy (jeden stopien) -1,0000.
@ dla trzech ocen stanu cechy (dwa stopnie) -0,5000,
@ dla czterech ocen stanu cechy (trzy stopnie) -0,333 (3),
@ dla pieciu ocen stanu cechy (cztery stopnie) - 0,2500, itd.

W tabeli 1 przedstawiono znormalizowane oceny stanu cech
nieruchomogci dla metody korygowania ceny $redniej, natomiast
w tabeli 2 dla metody poréwnywania parami.

Wyznaczanie wspétczynnika miary podobienstwa
nieruchomosci

Znajac znormalizowane oceny stanu cech rynkowych
mozna okre§la¢ wspolezynnik miary podobienstwa pomiedzy
nieruchomoécia wyceniang i nieruchomoéciami podobnymi.
Wspétezynnik miary podobienstwa moze byé wykorzystany
przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody ko-
rygowania ceny §redniej do uzasadnienia doboru nierucho-
mosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przyklad nr 1:
W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci rzeczo-

znawca majatkowy ustalil:

® cechy rynkowe, ktére nie réznig wycenianej nierucho-
mosci lokalowej od nieruchomoéci przyjetych do poréw-
nania:

1) nieruchomos$ci — nieruchomos$¢ lokalowa;

2) polozenie rynku lokalnego — kwartat ulic:...;

3) stan prawny — wlasno§¢ do lokalu i wspétwlasnosé do czesci
wspolnych;

4) przeznaczenie — budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne;

5) sposob korzystania — lokal mieszkalny;

6) ograniczenia i obcigzenia — wolny od ograniczen i obcigzen;

Tabela 1
Min Iepsz.a od érednia | 997 od max
. min max
Ocena stanu cechy rynkowej
1 2 3 4 5
0,0000 0,2500 0,5000 0,7500 1,0000
0,0000 0,333(3) 0,666(6) 1,0000
Znormalizowana ocena stanu cechy rynkowej
0,0000 0,5000 1,0000
0,0000 1,0000
Tabela 2
Min Iepsz.a od érednia | 9972 od max
Ocena stanu cechy rynkowej min max
1 2 3 4 5
0,0000 0,2500 0,5000 0,7500 1,0000
0,0000 0,333(3) | 0,666(6) 1,0000
Znormalizowana ocena stanu cechy rynkowej
0,0000 0,5000 1,0000
0,0000 1,0000
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cechy rynkowe, ktore r6znig nieruchomos¢ wyceniang od nie-
ruchomosci przyjetych do poréwnania:

lokalizacja szczegdlowa — waga: 27%

oceny: 1 min, 3 érednia, 5 max;

kondygnacja — waga: 23%

oceny: 1 min, 2 lepsza od min, 4 gorsza od max, 5 max;
stan techniczno-uzytkowy — waga: 19%

oceny: 1 min, 3 érednia, 5 max;

dojazd do nieruchomoéci — waga: 12%

oceny: 1 min, 3 §rednia, 5 max;

otoczenie nieruchomosci — waga: 19%

oceny: 1 min, 3 §rednia, 5 max.

Ustalit réwniez oceny stanu cech rynkowych dla nieruchomo-

§ci wycenianej A i nieruchomosci poréwnywanej B:

Pytanie: Czy nieruchomo§¢ poréwnywana B jest podob-
na do nieruchomoéci wycenianej A?

Rozwigzanie:
Stosujac wzor 1.4 obliczono znormalizowane oceny:
- dla trzech ocen stanu cechy: 0,5000,
— dla czterech ocen stanu cechy: 0,333 (3).
Stosujac wzor 1.3 obliczono wspélczynnik miary podobienstwa
nieruchomoéci A i B:

Warto jeszcze odpowiedzie¢ na wazne pytanie: ,,Po co
tyle zachodu?” Otéz warto mieé¢ swiadomosé, ze oceny po-
dobienstwa nieruchomosci bywajg w wykonaniu réznych
uczestnikow tego rynku wysoce zindywidualizowane. Ro-
dzi to koniecznosé stosowania miernikéw obiektywnych,
ktore umozliwiajg wykazanie racji, a takze obrony
przed ocenami odmiennymi.

Granica miary podobienstwa nieruchomosci

Granice wspolezynnika miary podobienstwa nieruchomosci
dy p =< 0,2 ustalono zaktadajac, ze nieruchomos¢ wyceniana be-

Cechy rynkowe i oceny ich stanu

Wyszczegdlnienie
1 2 3 4 5
Nieruchomos$¢ wyceniana A 3 4 5 1 3
Nieruchomos$¢ B 5 5 3 5 5

Cechy rynkowe i oceny ich stanu
Wyszczegdlnienie Znormalizowane oceny stanu cech rynkowych
1 2 3 4 5

Nieruchomos$¢ wyceniana A | 3 4 5 1 3 0,5000 0,6666 1,0000 0,0000 0,5000
Nieruchomos¢ podobna B 5 5 3 5 5 1,0000 1,0000 0,5000 1,0000 1,0000
X, -%; =| -05000 | -0,3333 0,0000 -0,500 -0,5000
(x,-x,)w =| -0,1350 | -0,0767 | 0,0950 -0,120 -0,0950

X((x,-x,)w) = -0,3317

(Z((x,,-x5)w))* = 0,1100

D, = (((S((x,-x,) w))")lq = 0,553

d, , = 0,0553 < 0,2 co wskazuje, ze nieruchomos¢ B jest podobna do nieruchomosci wycenianej A.
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dzie sie charakteryzowata odpowiednio maksymalnymi lub mi-
nimalnymi ocenami stanu cech rynkowych a nieruchomosé po-
dobna do wycenianej bedzie sie charakteryzowata odpowiednio
minimalnymi lub maksymalnymi ocenami stanu cech, przy tym
dobor nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
nastapi na podstawie tylko pieciu atrybutow (q £ 5) tj.: rodzaju
nieruchomosci, polozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, spo-
sobu korzystania, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 16 ugn.

Przyklad nr 2:

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomoéci rzeczoznawca

majatkowy ustalit:

® cechy rynkowe, ktére nie réznig wycenianej nieruchomosci
lokalowej od nieruchomoéci przyjetych do poréwnania:

1) rodzaj nieruchomoéci — nieruchomoéé lokalowa;

2) polozenie rynku lokalnego — kwartat ulic:...;

3) stan prawny — wlasno$¢ do lokalu i wspotwlasnosc do czesci
wspélnych;

4)
5)

D
2)
3)
4)

5)

przeznaczenie — budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne;
sposob korzystania — lokal mieszkalny;

cechy rynkowe, ktore roznig nieruchomo$¢ wyceniang od nie-
ruchomosci przyjetych do porownania:

lokalizacja szczegdolowa — waga: 27%

oceny: 1 min, 3 érednia, 5 max;

kondygnacja — waga: 23%

oceny: 1 min, 2 lepsza od min, 4 gorsza od max, 5 max;
stan techniczno-uzytkowy — waga: 19%

oceny: 1 min, 3 §rednia, 5 max;

dojazd do nieruchomoéci - waga: 12%

oceny: 1 min, 3 §rednia, 5 max;

otoczenie nieruchomosci — waga: 19%

oceny: 1 min, 3 §rednia, 5 max.

Ustalit réwniez oceny stanu cech rynkowych dla nieruchomo-

§ci wycenianej A i nieruchomosci poréwnywanej B:

Cechy rynkowe i oceny ich stanu

Wyszczegdlnienie
1 2 3 4 5
Nieruchomos$¢ wyceniana A 5 5 5 5 5
Nieruchomosc¢ B 1 1 1 1 1

Cechy rynkowe i oceny ich stanu
Wyszczegélnienie Znormalizowane oceny stanu cech rynkowych
1 2 3 4 5
Nieruchomos$¢ wyceniana A 5 5 5 5 5 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0000
Nieruchomosc podobnaB |14 | 4 | 1 | 1 | 00000 | 0,0000 |0,0000|0,0000 0,0000
X, -X, =| 10000 | 1,0000 |1,0000 1,0000 1,0000
(x,-x,)w =| 027 023 | 019 | 0,12 0,19

S((x,;-xy)w) = 1,00

(S((x,-x,) w)? = 1,00

d,= (((X((x,-x5) w))")lq = 0,20

dy p = 0,2 =<0,2 co wskazuje, ze nieruchomos¢ B jest podobna do nieruchomosci wycenianej A, natomiast warto$¢ wspétczyn-

nika stanowi granice miary podobienstwa nieruchomosci.
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Pytanie: Czy nieruchomos$¢ poréwnywana B jest podob-
na do nieruchomoéci wycenianej A?

Stosujac wzér 1.3 obliczono wspdlczynnik miary podobien-
stwa nieruchomosci A i B:

Wycena technikq pomiaru podobienistwa
nieruchomosci

Procedura wyceny

Procedura postepowania przy stosowaniu nowej techniki wy-
ceny jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych
cenach transakecyjnych i cechach, ktéry stanowi podstawe
wyceny.

2. Aktualizacja cen transakecyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych, wag i ocen wplywajacych
w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nie-
ruchomoéci.

4. Przedstawienie charakterystyki nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomosci przyjetych do poréwnaniaz przedstawieniem
ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5. Okreglenie znormalizowanych ocen dla przyjetego stanu cech
rynkowych.

6. Okre§lenie miar podobienstwa nieruchomosci wycenianej
do nieruchomosci podobnych.

7. Wybor z utworzonego zbioru nieruchomos$ci co najmniej
trzech nieruchomoéci podobnych, dla ktorych wspétezynnik
miary podobienstwa nieruchomosci dy p < 0,2.

8. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nierucho-
moéci podobnej.

9. Obliczenie warto§ci jednostkowej wycenianej nierucho-
modci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych.

10. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie
iloczynu wartoci jednostkowej i liczby jednostek poréwnaw-
czych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Opisany w nowej technice wyceny, w pkt. od 1 do 4, tok
postepowania nie rézni sie od toku postepowania, ktéry na-
lezy realizowaé stosujac procedury wyceny nieruchomosci
przypisane metodzie poréwnywania parami i metodzie kory-
gowania ceny $redniej.”

Okreslenie skorygowanej ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej

Skorygowang o wspolczynnik miary podobienstwa cene n-tej
nieruchomoédci ustala sie wedtug formuly:

15 Cs§,=Gj,-(1+d,,)

gdzie: (s, - skorygowana transakcyjna cena jednostkowa
n-tej nieruchomosci;

(j,, - transakeyjna cena jednostkowa n-tej nieru
chomosci;

dm 5 — Wspdlezynnik miary podobieistwa nieruchomosci.

Stosowany we wzorze 1.5 znak minus (-) oznacza miare
dla ocen cech nieruchomoéci lepszych od wycenianej, nato-
miast znak plus (+) oznacza miare dla ocen cech nierucho-
mosci gorszych od wycenianej (zgodnie z zasadg - lepszemu
zabierz, gorszemu dodaj).

Przyklad nr 3:

Korzystajac z danych przedstawionych w przyktadzie nr 1 ob-
licz skorygowana cene jednostkowa nieruchomosci B. Ce-
na transakcyjna miesci sie w przedziale cen przecietnych i wyno-
si: 5 000 zl/m?.

Rozwigzanie:
Stosujac wzér 1.3 obliczamy:

Csjg = 5000 . (1-0,0553) = 4723,80 zt/m*

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci wycenianej

Rynkowa warto$¢ nieruchomoéci wycenianej okresla sie we-

dtug formuly: ,,
Z Csj,

1.6. WR — =l . I]p
n

gdzie: WR - rynkowa wartoS¢ nieruchomosci wycenianej;

Csj,, - skorygowana cena jednostkowa n-tej nieru

chomoéci;

n - ilo§¢ nieruchomosci podobnych do wycenianej;

lip - liczba jednostek poréwnawczych

(np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Wartoéé rynkowa okresla sie wybierajac do poréwnan z utwo-
rzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzy nieruchomoéci
najbardziej podobne pod wzgledem miar podobienstwa do nieru-
chomogci stanowigcej przedmiot wyceny.

W oknie 3 (na nast. stronie) przedstawiono aplikacje, ktéra
umozliwia okreslanie warto$ci nieruchomosci technikg pomiaru
podobienstwa nieruchomosci.

Przyklad nr 4:

Przyktad nr 4 przedstawia wycene nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej o powierzchni 500 m? w planie migjscowym
przeznaczong pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
Nieruchomoéé polozona jest w Lublinie, w obrebie 73 Stawin
- Szerokie, przy ul. X.

Aplikacja prezentuje ostatnig faze procesu wyceny
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej oraz cechy
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rynkowe, wagi i oceny stanu cech rynkowych, znormali-
zowane oceny porzgdkowe stanu cech, wspoélczynniki
miary podobienstwa. U dotu aplikacji przedstawiono pa-
rametry oceny modelu wyceny oraz odchylenie standar-
dowe miar podobienstwa, za pomoca ktorego tworzony
jest przedzial ufnosci dla miar podobienstwa i dobiera sie
nieruchomoéci do obliczenia ich skorygowanej ceny. Moz-

okno 3

Y

na dowolnie zmieni¢ przedzial ufnoséci miar podobieﬁstwa
pamietajagc jednak o granicy wspétczynnika dy 5 < 0,2,
ktorej nie nalezy przekroczy¢.

W oknie 4 przedstawiono:
® kwerende, wedtug ktorej dobrano zestawienie nieruchomosci
podobnych do nieruchomogci wycenianej;

Wycena techniky okredlania miar

‘wedlug

Wagl i oceny stanu cech nmkowych

(Front dristid
UksHafowanie lerany

ERAEANNN_

] E31 T T T 563
4] a o 12
el Dada}
. 0,478 opira |
o [4]3(4]ala]z 0.75 10,50 |0,50 10,50 [0.50 | 0.33 | 1,00 | 0,00 nﬂ
27, E1E] 0,25 |0,00 0,00 [0,00 |0,00 |0, 0
26299 5 17001050 {000 [1,00 1,00 [1,00 1,001
268,36 [0.75 10,50 (0,50 [1,00 0,50 [1,00 |1 60 [1.60
FZIRE] EE CE 00 [0,00 [6,33 [1.00 [0,
260,27} 075 1,000, 00 [0.50 ,00 0,00
TN P [1,00 (1,00 [0,50 (0,50 1,00 1
263,26 1,00 (0,50 [1,00 1,00 [1,00 [1,00 |1
F2]] 00 [1,00 [0,55 1,00 [1,00 1,00 [1,00 |1
264,73[5 |4 1,00 (0, I 0,
185561 [2[3 ]33] 0,00 10,00 10,00 10,0010, 0.
18, ]32 075 [0.50 (0,50 [0,00 [0,
Liczha cech B | s Liczba ocentanych: 11
‘Wapdbczyminik koralac Sa862 Li i 1)
Cdehyfente standacdawy. 781 T g

fhator. Ttagriew Jarustewsh upr 1212

okno 4

Kwerenda, wg kidrej dobrano transakcje nieruchomodciami podob
g'uim m;ahudowm
Luibhin,

Rodzaj nistuchomodei:
Rynek nieruchomedci - poledenie ogdlne:
Stan pravny:
Preznaczenis:
Sposéb kozystania:
DOgraniczenia i obelgenia:
Povdezchnia

—_—

11, Okres projekel cen:

e e,
od 01.06 2008 do 30.05.2011

gcip do nieruchomogci wycenianej
'Jvmch
Gestaliz) U1

Fow .y g Wibaane wg

(M)  Qransake)

£0vDS i | a0167] 207.08] 20708]  soa

T rumyh 535 -:m—m—
B 1014 s EEE

[T ; [ [ 22450 22450
zm 875]

1. 970]
nw i

Dita ceny Poloterse - ulica

"
preecitne

227.13]

2 624  2e022
250,71 i?ul

tm 171,45
|m 171,84
670] 2!421?
Cena $rednia:
Cena maksvmalng

Cenas mindmalng

AC disprobki:

Przedziat ulnofe:

b cach, idire

@ zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
§ci wycenianej dla ktérych podano ceny transakcyjne
1 aktualizowane;

@ atakze parametry charakteryzujgce zestawienie
nieruchomoéci, tj.: cene érednig, cene maksy-
malng i minimalna, rozstep cen AC oraz odchy-
lenie standardowe wyznaczajace przedzial cen
przecietnych.

Ta sama wycena dokonana metoda por6wnywania
parami, gdzie dobér nieruchomo$ci nastapit
przy uwzglednieniu miar podobienstwa nieruchomosci,
data podobny wynik. Wynik ten przedstawia okno 5.

Stosujac metode korygowania ceny Sredniej row-
niez otrzymano zblizony wynik (patrz okno 6).

Ponizej przedstawiono jeszcze jeden przykltad wyce-
ny technikg pomiaru podobienstwa nieruchomoéci.
Tym razem jest to nieruchomos¢ lokalowa stanowigca
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Celem wyceny
jest jej sprzedaz.

Przyklad nr 5:

Przyktad nr 5 przedstawia ostatnig faze wyceny
lokalu mieszkalnego nr. X stanowigcego odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci o powierzchni uzytko-

Autor; Thigriew Janustewskd upr. 1212
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okno 5
Ww:ana nieruchomosci metoda Entéw- ywania parami
A | Waga | Waga | Waoa | .., Nieruchoréel poréw nyw ane [Cn] z nieruchomoscia wy ceniang (W]
Catynpos %] | [z | stopnia | ¥ [ 2 c3 c4 [ ©5 [ cs c7 c8 | cg
Potozenie 195%| 18,68 467 4 474 0 a7]4 0[5 -a7|2] 93
nirastrukdura techniczna 152%| 14500  7.25] 3 00[3 0, oola| -73[a] -73[3 0.0
Powierzchnia 141%| 1351 6,76] 4 6,84 I -68[4 0] 3 6,9]4 0,0
Ksztat nieruchomosci 10,2%) 9,74 487 4 -4915 -4, 49(5 -4915 -49|3 4,
Dojazd 16,6%| 1590]  7.95) 4 78] 4 i 79]4 04 0, 7,
Sasiedzwo 16,6% 1!,!4 5300 2 |4] -106]4 -10,6| 2 00(3 -53| 4 106] 2 0,0
Front dziatki 3.4% 3,28 3,28 5 |5 0] 5 0|5 00]4 3|5 0] 4 33
Uksztaltowanie terenu 4,4%)| 417 417 2 |3 -4213 -4,212 002 00]|2 00| 2 0,0
Razem poprawki:|100,0%| 95,67 -255 -1 9,E| 10,7 -141 -20.,6) 254
‘Cena nieruchomosci (zrmkw): 263,0 268,4 2271 260 2647 zt__él
Bhnggmnangngrawld cena nieruchomosei @imkw):| 237, 2487 2319 2461 244,
‘WarloSE nieruchomoSciwyceniane)| 242,33 x 500 = 121165 zt Liczba, pc#ﬁwn‘fwsnych nieruchomosel 6

Waga dezs wsnﬂ:z

Uimin  [Uimax AU Ulidrmin- 1}

LIII]I:I 0,0131

0509] 0,0167

Dodaj wiersz

Usui wiersz

0,7833] 1,1666] 0,3832]
=

Ocena przy uzyciu odchylenia standardowego;

1
owe | ich oceny

8.0 (011 42 S

0.45

Metoda dobrze odzwierciedla rynek nieruchomogcl.

Jcena prey uZyciu

5% <V==10%

10%=y==15

wej 47,50 m? Nieruchomos¢ lokalowa polozona jest w Lublinie,
w obrebie 30 — Rury Wizytkowskie, przy ul. Dziewanny.

W oknie 7 przedstawiono:

® kwerende, wedlug ktérej dobrano zestawienie nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci wycenianej;

zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wy-

cenianegj, dla ktorych podano ceny transakeyjne i aktualizo-

wane;

@ atakze parametry charakteryzujgce zestawienie nieruchomo-
§ci, tj.: cene rednig, cene maksymalng i minimalng, rozstep
cen AC oraz odchylenie standardowe wyznaczajace przedziat
cen przecietnych.

W celu utworzenia zbioru nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomoéci wycenianej nalezy zastosowac przepis art. 4 pkt. 16
ugn®, uwzgledniajac ich podobienstwo w: polozeniu, stanie praw-
nym, przeznaczeniu, sposobie korzystania oraz uwzgledniajac in-
ne cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej.

Zhioér cen przecietnych wyznaczony jest na podstawie zesta-
wienia nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej
odchyleniem standardowym. Procedura ta wykonana zostala
po uprzednim sprowadzeniu cen transakcyjnych do jednolitego
poziomu cen na date wyceny.®

W oknie 8 przedstawiono wycene nieruchomosci lokalowej
technikg pomiaru podobienstwa nieruchomosci.

Dla oémiu transakgji okre§lono cechy rynkowe, wagi i ich oce-
ny oraz znormalizowane oceny porzadkowe stanu cech. Dla kaz-
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okno 7

Kwerenda, wg ktérej dobrano transakcje nieruchomosciami podobnymi do wycenionej:

Rodzaj nieruchomosci:

nieruchomosc lokalowa

Liczba cech, ktdre

Rynek nieruchomosci - potozenie ogdlne:

Rdzana, Dziewanny, Stokrotki

nie raznig nieruchomosci

Stan prawny:

wiasnosc do lokalu | wspéhwiasnosc do czesci wspdlnych

6

Przeznaczenie:

budownictwo mieszkaniowe

Sposdb korzystania:

lokal mieszkalny

Ograniczenia i obcigzenia:

wholny od ograniczer i obcigzen

Liczba wierszy

11. Okres projekcji cen:

miedzy 01-01-2011 a 31-08-2012

12

Miejscow

Data ceny Obreb

Potozenle - ulica

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej

d przedziat
ufnosci

ceny

przecigtng

Pow . Pa

(ke ) Ci (aMtualz )

Wiy brano wg
pow ierzchniicen

2 przedzist ufnosci

Dodaj wiersz |

Usuni wiersz

Wybrana

powierzchnia

0

od

0

do

26.03.2012 Rézana 27 47,5 5052,63 4 984,42 4984,42|
26.06.2012 Rézana 27 45,5 5054,95| 5 200,53
4.02.2011 Rézana 15 48,93 4700,59] 4 656,87 4656,87
10.03.2011 Rézana 5 45,77 4675,55 4 531,54
1.09.2011 Rézana 5 45,77 4806,64 4 681,67 4681,67
18.04.2012 Dziewanny 7 48,6) 4938,27 4 900,25| 4900,25
23.03.2011 Dziewanny 7 48,6 462963 4 487,04
28.07.2011 Dziewanny 11 48,6 5041,15] 4 Bdﬁkaﬁﬂ 4946,38
1.04.2011 Dziewanny 11 48,6 4670,78 4 769,33 4769,33
25.04.2012 Stokrotki 47,5 4736,84 4 700,37 4700,37
16.09.2011 Rézana & 4?.§1 479860 4 654,64 4654,64
Cena érer.lnla:] 4827,78| 477391 4786,74
Cena maksymaina: 5054,95 5200,53 4984,42 0,00
Cena I 462963 4487 04 4654,64 0,00
AC dla probki: 425,32 713,49 329,78 0,00
Odcindenie standardowe: 165,15 213,29 Wb dr powierzchni
Przedzial ufno&ci: 4662 64 4560,62| Pow. od:
4992 93| 4987 20| Pow. do:
9= 11 8 0 0

Autor: Zbigniew Januszewski upr. 1212

okno 8
Wycena techniky okresl miar podobief dlug li iych ocen porzgdkowych stanu cech rynkowych
‘Wagi i oceny stanu cech rynkowych
AL pe i) & Ocena cech rynkowych uczesinikdw rynku nieruchamoscl . |Dcenastanu cachy| Morma
Tt s e o4 U na cech rynkowych uczestnikbw rynku nieruchanos umafgn gy | O ane v e
PoloZenie 10] 10] 9} 10| 10 10f 10] 10| 10{ 10| 0] 9] 10] 10} 10{10] 10§10} 10 1l1. e8] 45 | 0500 :
Kondyanacia 8 o 10| o 8 8 @& 7| o s s| o 10| s 9| o] s s| & s| 4es| 23 REDE 33 | 2
Stan techniczno-uzytkowy' 7] 8 71 7] e & 7 s e e 7] 8 o S| 7] 9] 8] 7] 7| e|-4s8| 49y 45| [ os0 | 3
Dojazd 4l 4| 8| 4| 4 4] s a4 5| 4] s| a| s| 4| s| 8| 4] 3] 2| s[> es] 4 4] 500 | 4
Handel | 8 o e 8 & e 7| e e 7 8 7 o s| 7| 7] 8| sl 7| 6| 28| 19,0% als| [ osoo | s
o] = 3
o] 7
0 g
o 8
o] 10
0 1
0] 1
oj 1
0l 14
o] 15
35| 40| 38| 38| 34| 34 38] 33| 38] 36 37| 43| 32| 38| 41| 38]35] 34| B _ 100/
0 odo 2 0mo edliug 0 OwWa 0Ce OrZ3 D cta 3 gna z DImo 15
. 0 [} 0 0 A 0 0 Do ko d Dﬂﬂaj
5 L -0,0338 d 00338
W |4|a|s|3]a 0.50 0,67 [1,00|0.000.50 : ; Usuii
awax|5|5(a]5]5 1,00 [1.00[0,50 [1,00 [1.00 -0,0553] niepodobna
465087 (4 (3[448 50 10,33 0,50 (0,50 |0.50 Q86| podobna 4856.87| ar43.20| -86.42
46216703 454 .00 11,00 0,50 0056 pedobna 458167 4707.79) -26.12]
400025 5(4la .50]0.33 [1.00]0. ,0027] _podobna 430025 401364 -13.39)
4938384 4lala .50]! 10 10,50 |0 -0,0063] podobna 4048,38| 401203 34.35)
4m,aeia alala 0,50 [0.33J0.50 odobna 4760,33| a857.83| -68.50]
4700.7|3|3|4]4|3 0,00 10,33 |0.50 [0 | 0569] niepodobna
48546415 (2|3 )43 1.00 |0,00 |0,00 0404] niepodobna
Liczba ceche 5 Liczba ocenianych: § rednia (zim2)| 4700.00] 482891 Ci-Wi| 491354
k i 09341 Matada bardzo dobrze odowierciadla rynek. Liczba podobnych: 5 Powierzchnia m2: 475 m2 4707,79
APy Ve 123% .. o T T T zha niepodobnych: 3 Warosb nieruchomoici 229278 =t
Odchylerie stordardowe: 53,89 w1, B Tl e - 00338 Odchylanie standardowa miar podobiafistva 4826,91

Autor: Zbigniew Januszeveki upr. 1212
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okno 9
Wycena nieruchomosci metoda pomwnywama parami
CachyHnkows: Waga | Waga | Wapa | Nieruchono&cl pordw nyw ane [Cn] 2 nisruchomosc ig wy ceniang (W]
e %] | [z stopnia c1 c2 c3 c4 C5 CB c7 c8 c9 Cc10 c11
P i 270%| 89,20 4460 4 |4 00[3] 446]4 00]4 00]4 0,0
Kondygnacia 23,0%| 75,68 25, 4 25215 =25, 252|5| -252|3 25,
Stan techniczno-uzylkowy 9,0% 2,62 2 4 24 5 0| 4 3 4
Dojazd 2,0% 9,65 9,/ 4 8] 5 -19.8] 4 4
Handel | ustugi 9,0% 2 4 0] 4 4 4
Razem poprawkl:|100,0%)| 329,78 36,7 11,0] 5.4 -13,7 36,7
Cena nieruchomoscl (imkw):| 46569 46817 49003 4946.4 4769,3]
owana o poprawki cena nieruchomosc (zhm 46938 46927] 4905,7) 4932 4808
Warlo5¢ nieruchomosci wyceniane)| 4806,13 x 475 = z Liczba pordwnywanych nieruchomoscl. 5
Cechyrynkowe nieruchomosciwycenianej(Wi:| 4 [4]s |34 | | [ | [ | | | | Wartoé ¢ (Wi): 4806,13
A ; Cena | Cena Cechy rynkowe i ich oce Warlos€ [ o] o
WWyszn2eqaniene © || 4 |2]alals|6]|7]a]alio]11]12]13]14]15 (Ei9) R Ceny mnmc_‘J_ﬂna Wspdt ) | Ocena |
N|amchnmoéc podnhna C1 |465687] 4 |3]4]4]4 4693,59] -3672] 134816] Cir=| 4B27.78] 0%<v==1% |b.dobra
nost p C2 |46e167] 3 |5]4]|5]4 460271 -11,04 121,83 Crnax= 5054,95 1%<\«=5% | dobra
Nieruchomo$é podab C3 | 490025 4 544 490586 -541 23] Cmin=| 462963] 5%<V<=10% | dost
eruchomosé pudohna C4 4 946,38 4 41414 4932,64] 1374 1888 AC=| 425 32| 10%<V==15% | n.dost
eruchamu c padohna C5 |4769, 4 414]4 4806,05] -36,72] 13481 Ceny 15%===20% | miema
lieruchomosé p Cch - i Z0w -1==r ==1) |Ocena
Nieruchomosé podot c7 Cér=| 477391] -085 | 0,95 [b.dobra
Nieruchomosé podabna c8 Cmax=| 4984 42| -0.9 0,90 | dobra
Nieruchomosé (o] Cmin= 4487 D4] -0.8 085 | dost
Nieruchomosé podobna c10 AC= 713 49] -0, 0,80 | n.dost
Nieruchomosé podok Cc11 Ceny przecigine J5 | 075 |miema
; Ocena prz\a uZyciu odchylenia sl:nd‘ardnwﬁqu 7 : o
a3 D(E-W) Vb= - AW=S B N036A8Cs 4ree 74
C4r ze zbioru (C1:C11) = 4790,20] Metoda trat‘dm dobrze odzwierciedla nymek nieruchomoscl 4806,13 = Wsr Cmax=| 4934 42
Cmax ze zbioru (C1:C11) = 4946,38] Qcena przy uZyciu wspdic Z,.'nrll arelacji 4932 B4 = Wmax Cmin=
Cmin ze zbioru (C1:C11) = 4656,87 r= 469271 = Wnin
AC 2@ zhioru (C1:C11)= 289,51 Metoda bardzo dobrze odzwierciedla ryrleic nieruchomoscl.
Autor: Zhigniew Januszewski upr. 1212
1y = 7 T = \ o - - — eny ze zbioru (C1:C11)

dej nieruchomosci obliczono jej wspdtczynnik miary podobien-
stwa. Warto§¢ rynkowa obliczono na podstawie pieciu nierucho-
modci, ktore dobrane zostaly odchyleniem standardowym miar
podobienstwa.

Okreslajac wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej metoda
poréwnywania parami, do poréwnan przyjeto pie¢ najbardziej po-
dobnych nieruchomosci wyznaczonych na podstawie wspotezyn-
nika miar podobienstwa. Przedzial cenowy AC ustalono dla
oémiu transakeji. W oknie 9 przedstawiono wynik wyceny nieru-
chomoédci.

Otrzymane wyniki przy stosowaniu metody poréwnywaniu
parami i techniki pomiaru podobienstwa nieruchomosci nie wy-
magaja komentarza. Podobne rezultaty osiagano dokonujac in-
nych wycen.

Postowie

W podejsciu poréwnawczym dobér nieruchomosci podobnych
do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny stanowi klucz
do poprawnego okreslania warto§ci rynkowej. Nie nalezy sie za-
tem dziwic, ze kwestia ta znajduje sie w centrum uwagi stron, dla
ktorych wykonywany jest operat szacunkowy: osob fizycznych,
organéw administracji publicznej, organéw podatkowych, sadow;,
innych os6b prawnych.

W orzecznictwie sadowym brak podobienstwa nieruchomosci
przy stosowaniu podejScia poréwnawczego postrzegany jest dosc
jednoznacznie, o czym §wiadcza:

® Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie

z 25.08.2009 r. II S. A./O1 701/09:

Dokonujgc wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podej-
scia poréwnawczego, ceny nieruchomosci wprawdzie koryguje sie
ze wzgledu na cechy roznigcee je od przedmiotu wyceny, ale korek-
ta ta dotyczyé musi nieruchomosct podobnych do wycenianej.

Podobienstwo obiektow nie moze budzi¢ watpliwosci, ponie-
waz zaréwno strony, jak i organ, a takze sqd muszq mie¢ mozli-
wosé ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce nieruchomo-
sci sq rzeczywiscie podobne.

® Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie

z 3. 03. 2010 r. IT OSK 481/09:

W operacie szacunkowym nalezafoby wskazac znane cechy de-
cydujace o podobienstwie. Sq to, jak wynika z art. 4 pkt 16 u. g. n.,
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, Sposob korzystania oraz in-
ne cechy wplywajgee na jej wartosc. Jezeli strona kwestionuje do-
bor nieruchomosci do pordwnania, to rzeczoznawca winien wyja-
sni¢ dlaczego przyjgt do poréwnania te a nie inne nieruchomosci,
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wskazujge na ich cechy podobne, a nie zbywac zarzuty stwierdze-
niem, ze to on decyduje o doborze nieruchomosci do poréwnania.

Podobienstwo nieruchomosci okresla sie wediug kryteriow
ustalonych w art. 4 pkt 16 u. g. n.

® Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lubli-
nie z 27. 04. 2010 r. IT S. A./Lu85/10:

W operacie rzeczoznawca majgtkowy winien zawrze¢ uzasad-
nienie wskazujqce na wtasciwy dobor nieruchomosci przeznaczo-
nych do celow pordwnawczych i ustalenie istotnych cech roznig-
cych nieruchomosci, jak tez wskazujgce, w przypadku metody po-
rownywania parami, na wlasciwe ustalenie okreslonych wag
przypisanym okreslonym cechom nieruchomosci.

® Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie

z8.07.2010 r. IT S. A/Kr 19/10:

Przy zastosowaniu metody poréwnywania parami nale-
zy przyjmowaé do poréwnania nieruchomosci najbardziej
zblizone do nieruchomosci wycenianej co do jej atrybutow.
Jezeli wiec biegly przyjmuje liste kilkudziesieciu nierucho-
mosci sposrod ktorych wybiera trzy, to wybor takich nieru-
chomosci nie moze by¢ dowolny. Biegly powinien uzasadnic¢
dokonany wybor. Dokonujgc wyceny nieruchomosci przy za-
stosowaniu podejscia porownawczego, wartos¢ danej nieru-
chomosci wprawdzie koryguje sie ze wzgledu na cechy roz-
nigcee je od przedmiotu wyceny, ale korekta ta dotyczyé mu-
si nieruchomosci podobnych do wycenianej. Podobieristwo
nie moze budzié¢ watpliwosci, poniewaz strona musi mieé¢
mozliwosé ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce
nieruchomosci sq rzeczywiscie podobne, a takze i to, dlacze-
go biegly przyjgl takie, a nie inne nieruchomosci do poréw-
nania.

Pozytywna odpowiedzig na taki sposob orzekania sado-
wego moze byé wycena nieruchomosci technikg pomiaru
podobienstwa nieruchomosci, w ktorej dobér transakcji
do poréwnania z nieruchomog$cig wyceniang jest realizowa-
ny za pomocg miary podobienstwa nieruchomoéci. Stosowa-
nie pomiaru podobiefistwa nieruchomosci umozliwia wyka-
zanie racji, a takze obrone przed ocenami odmiennymi. Sta-
rannie wykonana ocena podobienstwa nieruchomosci
poréwnywanych do wycenianej daje gwarancje solidnego
ustalenia zestawienia nieruchomoéci podobnych do wyce-
nianej, umozliwiajac podjecie trafnej decyzji co do wyboru
modelu wyceny!®, co w konsekwencji wplywa na jakoéc
oszacowania wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci.
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OKRESLANIE WIARYGODNOSCI
PODOBIENSTWA NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szaraniec

STRESZCZENIE:
Artykut dotyczy koncepcji okre§lania miar podobiefistwa pomiedzy nieruchomoécig wyceniana, a nieruchomosciami podobnymi. Autorzy
przytaczajg znane miary podobienstwa obiektéw dla réznych rodzajéw atrybutow. W szczegblnosci omawiane sg miary dla atrybutéw ilo-
Sciowych. Autorzy uznali, ze okre§lanie stopni podobiehstwa moze mie¢ znaczenie dla wstepnej selekcji nieruchomosci przyjmowanych
do poréwnan.

SUMMARY:

This article describes the concept of determining the measures of similarity between the property valued and similar real estate. The au-
thors cite known objects” similarity measures for different types of attributes. In particular, the measures for quantitative attributes are
discussed. The authors concluded that determining the degree of similarity may be important for the initial selection of real estate used for

comparisons.

Wstep

Podobienstwo nieruchomogci okresla w sposéb ogdlny usta-
wa o gospodarce nieruchomo$ciami w art. 4 punkt 16, cyt.:
Art. 4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

16) nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumiec nieru-
chomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomosciq sta-
nowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposcb korzystania oraz inne ce-
chy wplywajgce na jej wartosc;

Jak wynika z zapisu ustawy w definicji podobienstwa wy-
mienione sg cechy nieruchomoéci, ktorymi to podobienstwo
powinno sie mierzy¢. Cechy wymienione i inne nie wymie-
nione sg kryteriami, na podstawie ktorych poréwnujemy nie-
ruchomo$¢ wyceniang z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, co z kolei w sposob
ogolny wynika z § 4. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, cyt.:

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwny-
wania parami, metode korygowania ceny sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nie-
ruchomosé bedgcg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq
znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ce-
ny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

W poprzednich publikacjach dotyczacych podej-
§cia porownawczego podejmowano problem oceny
stopnia podobienstwa poréwnan nieruchomosci wy-
cenianej w parach poréwnawczych. Mialo to swoje za-
stosowanie w momencie okre$lania ostatecznej wartosci nie-
ruchomosci na podstawie wynikéw ,,czastkowych” w parach
poréwnawczych.!

Niektére wyniki rzeczoznawcy mogli i mogg obdarzac
wiekszg ufnoscig. Wieksze zaufanie moze wynikac z poréw-
nania obiektow podobnych, ktére roznily sie np. mniejszg
warto$cig poprawek. Innymi przestankami, ktére mogty by¢
brane pod uwage byla ocena wiarygodnosci cen rynkowych,
badz tez daty transakcji nieruchomosci podobnych. Im krét-
szy okres od dnia wyceny do dnia transakeji nieruchomosci
podobnych, tym lepiej. W tych przypadkach ostateczng war-
tos¢ wyliczymy jako érednig wazong z otrzymanych weze-
$niej wynikow.

Warto$¢ rynkows jako srednig wazong z wynikow
W;...W,, (czastkowych) okresla sie np. wedtug wzoru:

Wa v W+ AW,

WRW
Oyt o, ta,

o« — wspblezynnik wiarygodnoSci ustalony przez
I'Zecz0zZnawcow.

gdzie:
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1. Cechy i skale
W przypadku wyceny nieruchomosci, wazna rzeczg jest
umiejetnos$é postugiwania sie takimi pojeciami jak cecha,
skala i miary podobiefistwa. Jak intuicyjnie kazdy rzeczo-
znawca to rozumie, cechy nieruchomos$ci mozna podzielié
na oryginalne i sztuczne. Cechy oryginalne to np. odle-
glosé, wspolrzedne polozenia, koszt budowy, itp. Cechy
sztuczne powstaja wowczas je§li cechom oryginalnym
przyporzadkujemy odpowiednie liczby. Np. polozeniu nie-
ruchomoéci w strefie peryferyjnej miasta przyporzadkuje-
my liczbe 1, w strefie miejskiej 2, za§ w strefie centralnej
liczbe 3. Wedtug innej klasyfikacji, wsrod rodzajow cech
mozemy wyroznic:
® cechy iloéciowe, np.: masa, ciezar, pole powierzchni,
® cechy porzadkowe, np.: slaby, dostateczny, dobry, bardzo
dobry,
® cechy dyskretne, np.: liczba transakcji, liczba nierucho-
mosci podobnych.
Wsrdd cech wyréznia sie takze cechy jako§ciowe, np. jako§é
otoczenia, walory lokalizacji, itp.

Problem podobienstwa nieruchomoéci wigze sie z za-
gadnieniem skal i miar podobienstwa.? Skale pomiarowe sg
stosowane do oceny roéznych rzeczy, osob i zjawisk. Do ro-
dzajéw skal pomiarowych zalicza sie w szczegdlnosci skale
nominalna, skale porzadkowa, skale przedzialowsg czy ska-
le ilorazowa. Skala nominalna nie porzadkuje danego zja-
wiska, lecz co najwyzej dzieli je na podzbiory rozigczne.
Rzeczoznawcy stosujg skale nominalng podajac np. lokali-
zacje nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci podob-
nych. Okreélenie lokalizacji nie jest dokladnym podaniem
adresu, lecz np. podaniem nazwy ulicy w danym mie§cie.
Ochrona danych osobowych nie pozwala nam podawac ta-
kich informacji. Innym rodzajem skali nominalnej sg ro-
dzaje papieréw wartosciowych, na podstawie ktorych okre-
§lamy stopy dyskontowe wykorzystywane w podejsciu do-
chodowym. Skala porzadkowa ma wieksze mozliwosci
okre§lania zmiennych. W przypadku wyceny nieruchomo-
§ci zastosowanie tej skali poprzedza stosowanie skali se-
mantycznej. Jest ona wykorzystywana do oceny nierucho-
mosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych.
Skala ta posiada jakby dwa skrajne bieguny, ktére sg przy-
miotnikami, np. slaby - bardzo dobry. Pomiedzy tymi
skrajnymi biegunami moze by¢ jedna lub kilka kategorii
poérednich, np. dobry, zadawalajacy lub inne, podobne,
okreslenia. Majac okre§lone nazwy poszczegélnych katego-
rii — nazwom tym przypisa¢ mozemy liczby. Jesli uzyjemy
liczb, wowczas takg czynno$c¢ okreslamy mianem ,rango-
wania”. Na tle zastosowanych skal mozliwe jest okreslanie
miar podobienstwa nieruchomosci. Podobienstwo moze
by¢ mierzone stosownymi wzorami dla atrybutéow binar-
nych, dla ktérych atrybuty przyjmujg wartosci 0 lub 1, dla
atrybutow nominalnych, dla atrybutéow porzadkowych
oraz dla atrybutow ilosciowych.

2. Miary podobienstwa dla réznych cech i skal

Dla cech binarnych, w przypadku wyceny, mozliwa jest
wstepna ocena liczby zalet i wad dla danej nieruchomosci
oraz nieruchomosci porownawczej. Zalozmy wiec, ze porow-
nujemy wyceniang nieruchomoé¢ X z nieruchomosciag Y
o znanej cenie. Nastepnie okresli¢ nalezy nastepujace liczby:
o - liczbe cech pozytywnych dla obu nieruchomosci,
p - liczbe cech pozytywnych dla X, lecz negatywnych dla 'y,
m - liczbe cech pozytywnych dla Y, lecz negatywnych dla X,
n - liczbe cech negatywnych dla obu nieruchomosci.
Liczba rozpatrywanych cech: L= o+p+m+n

Wspotezynniki miar podobienstwa (dopasowania), moz-
na przedstawié¢ roznymi wzorami m. in.

20

Dc= ——M—
20+ p+ m

(Dice coefficent) —

Je§li wspélczynnik przyjmuje warto$é zero to obiekty
(nieruchomoéci) uznajemy za calkowicie rézne od siebie, je-
§li wspotezynnik osigga warto§¢ 1 — oznacza to, ze obiekty sg
do siebie bardzo podobne.

Innym wspélczynnikiem dopasowania jest wspoélczynnik
okreslany jako Overlap coefficent:

Oc = o

min( o+ p-o+ m)

W przypadku cech nominalnych, dla ktorych istniejg tyl-
ko pewne etykiety np. adresy nieruchomosci, to dla réznych
par nieruchomo$ci mozemy obliczaé¢ odleglosci pomiedzy ni-
mi i je poréwnywac.

Szukanie podobienstwa dla atrybutéw porzadkowych wy-
maga posortowania rang od r rownego 1 do R oraz ich nor-
malizacje wedlug wzoru:

Y= r-1
R-1

Po tych zabiegach mozemy zmienne binarne traktowaé
jako zmienne iloSciowe i korzystac¢ ze wzorow dotyczacych
atrybutéw iloSciowych.

Cechami (zmiennymi) iloSciowymi sg takie atrybuty, ktore
przyjmuja wartosci liczbowe. Jak wiadomo po ocenach stow-
nych (semantycznych) nieruchomosci wycenianej oraz nieru-
chomosci podobnych, przypisujemy stanom oraz ocenom nie-
ruchomosci odpowiednie liczby. Znanych jest wiele ogélnych
wzorow definiujacych stopien podobienstwa obiektow.

Wzory dotyczace cech iloSciowych okreslaja odleglosci po-
miedzy dwoma obiektami. Ta odleglo$é moze by¢ odlegtoscia
rzeczywista, badz tez jaka$ pochodng miara.

Do najbardziej uzywanych wzoréw naleza:
Odleglos$é euklidesowa. Jest to najbardziej populerny
wybierany typ odleglosci. Czyli po prostu odleglosé
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geometryczna w przestrzeni wielowymiarowej. Oblicza sie
ja w sposob nastepujacy:

odlegloé¢ (x,y) = {zi xi-y)* 3"

Najczesciej odleglosci euklidesowe (oraz kwadraty odle-
glosci euklidesowych) sg okreslane na podstawie danych rze-
czywistych.

Odleglos¢ miejska (Manhattan, City block). Ta odlegtoéc
jest suma réznic mierzonych wzdtuz poszczegélnych osi. Od-
leglos¢ miejska oblicza sie nastepujgco:

odleglosé (x,y) = L, |x; - y,|

W literaturze przedmiotu spotykane sg réwniez inne
miary podobienstwa, np.:

Odleglosé Czebyszewa okreslona jako odlegloéc

(x,y) = Maksimum |xi -yi|, y

Odleglosé potegowa — odleglosé (x,y) = (=i |xi - yiFF)""

3. Analiza propozycji zamieszczonej w artykule Z. Ja-
nuszewskiego na stronach 15-27

Zbigniew Januszewski proponuje okreslenie wspolczyn-
nika miary podobiefistwa nieruchomoSci wycenianej

A do nieruchomosci podobnej B wedtug formuty:
gdzie:
dy, g — wspOtczynnik miary podobienstwa nieruchomosci;
x4 - znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci A;
Xg —znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomosci B;
w;  —waga i-tej cechy rozniaca nieruchomoéé wyceniang
od nieruchomosci podobnej;
q - liczba cech rynkowych, ktore nie réznig nierucho-
moéci wycenianej od nieruchomosci podobnej

Autorzy sg zdania, ze zaprezentowana w artykule Z. Ja-
nuszewskiego koncepcja oceny miary podobienstwa nieru-
chomosci przy pomocy odpowiednich wzorow moze by¢ przy-
datna dla rzeczoznawcow majatkowych przy doborze zbioru
transakcji stanowigcych podstawe wyceny jak rowniez
przy wyborze transakcji przyjmowanych do bezposrednich
porownan. Jednak stosowane wzory musza by¢ logiczne i da-
jace wlasciwe wyniki dla wszystkich przypadkéw.

Nalezy wigc zwroci¢ uwage na fakt, ze wartos¢ d, p be-
dzie nieokreslona w przypadku, gdy nieruchomo$¢ wycenia-
na bedzie r6znic sie w kazdej cesze od nieruchomosci podob-
nej (wtedy wystepujaca w mianowniku wartoéé q = 0). Stad
tez wzor na okre§lenie wspélczynnika miary podobienstwa
wymaga zmiany np. pomijajac we wzorze ulamek 1/q.

Analizujgc zaproponowany przez Z. Januszewskiego spo-
s6b okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci, autorzy
przeprowadzili symulacyjne poréwnanie tej metody z ,kla-
syczng” metodg poréwnywania parami.

Dla ustalonych cech rynkowych i ich wag przeprowadzono
obliczenia dwoma metodami dla tego samego zbioru transakgji
1przy przyjeciu takich samych ocenach stanow cech dla nierucho-
moéci poréwnawczych i nieruchomoéci wycenianej. Oczywiscie
otrzymane wyniki (wartosci rynkowe) réznily sie miedzy soba.
W niektérych przypadkach wartos¢ rynkowa okreslona w sposdb
zaproponowany przez Z. Januszewskiego réznila sie o ponad 50%
od wartosci rynkowej obliczonej w ,klasyczny” sposob. To sta-
nowczo za wiele. Tak duze réznice w otrzymanych wynikach mo-
ga spowodowaé wérdd rzeczoznaweéw majatkowych i zlecenio-
daweéw wycen niepotrzebne kontrowersje i nieporozumienia.
Rodznice wynikajg z metodologii obliczen wartosci. W szczegdlno-
§ci w obliczeniach proponowanych przez Z. Januszewskiego nie
uwzgledniona jest wartoéé¢ AC .

Whioski

Na podstawie przeprowadzonej analizy, wydaje sie, ze bada-
nie zagadnienia podobiefistwa nieruchomosci wycenianych z nie-
ruchomoéciami podobnymi jest potrzebne i rokujace duze nadzie-
je ze wzgledéw teoretycznych jak i praktycznych. W szczegdlno-
§ci okreSlanie stopni podobienstwa moze mie¢ znaczenie dla
wstepnej selekcji nieruchomoéci przyjmowanych do poréwnan.
Ponadto moze byé przydatne dla okre§lania miary podobienstwa
w parach poréwnaweczych. Jednak zastosowanie zaproponowanej
metody w procedurze wyceny jest do$¢ kontrowersyjne, gdyz mo-
ze powodowac rozbieznosci (niekiedy bardzo znaczne) pomiedzy
okreSlonymi wartosciami rynkowymi.

Przypisy:

1 Prystupa M., Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, PFSRM, Warszawa 2003.

2 Bielecka A., Statystyka w biznesie i ekonomii, Wyd.
WSPiZ im. Leona KoZminskiego, Warszawa 2005.

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

mgr Grzegorz Szaraniec jest rzeczo-
znawcg majgtkowym, biegtym sqdowym,
absolwentem Wydziatu Matematyki Teore-
tycznej Uniwersytetu Warszawskiego.

Recenzja dr Aldona Gézdz
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KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 12 lutego 2013 r. w sprawie bazy danych geodezyj-
nej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, bazy danych
obiektow topograficznych oraz mapy zasadniczej
(Dz. U. z dnia 21 marca 2013 r., poz. 383).

Weszto w zycie z dniem 5 marca 2013 r.

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o cenach (Dz. U. z dnia 21
marca 2013 r., poz. 385).

3. Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty
w transakcjach handlowych (Dz. U. z dnia 28 mar-
ca 2013 r., poz. 403).

Weszta w zycie z dniem 28 kwietnia 2013 r.

4, Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z dnia 28 marca 2013 r., poz. 405).

Weszla w zycie z dniem 12 kwietnia 2013 r:

5. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 15 marca 2013 r. zmienia-
jace rozporzadzenie w sprawie wymagan w zakresie od-
legloéci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie
drzew i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wy-
konywania roboét ziemnych w sasiedztwie linii kolejo-
wej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaslon
odénieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U.
z dnia 9 kwietnia 2013 r., poz. 435).

Weszto w zycie z dniem 24 kwietnia 2013 r.

6. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 12 mar-
ca 2013 r. w sprawie stawki odsetek za zwloke od zale-
glosci podatkowych oraz obnizonej stawki odsetek
za zwloke od zaleglosci podatkowych (M. P. z dnia 19
marca 2013 r., poz. 163).

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku leénym (Dz. U.
z dnia 17 kwietnia 2013 r., poz. 465).

8. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 25 marca 2013 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 18 kwietnia 2013 r., poz. 472).

Weszto w zycie z dniem 19 maja 2013 1.

9. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaznika cen
towarow niezywnoSciowych trwalego uzytku w I kwar-
tale 2013 r. (M. P. z dnia 19 kwietnia 2013 r., poz. 309).

10. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaznika wzro-
stu cen towaréw i uslug konsumpecyjnych ogétem
w marcu 2013 r. w stosunku do marca 2007 . (M. P
z dnia 23 kwietnia 2013 r., poz. 325).

11. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpcyjnych ogoétem w I kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 23 kwietnia 2013 r., poz. 327).

12. Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z dnia 25
kwietnia 2013 r., poz. 503).

Weszta w zycie z dniem 26 maja 2013 1.

13. Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie wy-
kazu obiektow stanowigcych wlasnosé Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,
w ktorych prowadzona jest, jako podstawowa, dzia-
lalnos¢ kulturalna lub ktore dla takiej dzialalnosci
zostaly wybudowane i nie moga by¢ przeznaczone
do prowadzenia wylacznie innej dziatalnosci pod-
stawowej, oraz trybu zglaszania obiektow w celu
wpisania ich do wykazu (Dz. U. z dnia 26 kwiet-
nia 2013 r., poz. 507).

Weszto w zycie z dniem 11 maja 2013 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 30 kwiet-
nia 2013 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie pro-
wadzenia podatkowej ksiegi przychodow i rozchodow
(Dz. U. z dnia 10 maja 2013 r., poz. 551).

Weszto w zycie z dniem 11 maja 2013 .

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 13
maja 2013 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku
dzialania zywiolu od lutego do marca, w lipcu, we wrze-
$niu i od listopada do grudnia 2011 r. oraz od stycznia
do marca i od maja do pazdziernika 2012 r., w ktorych
stosuje sie szczegolne zasady odbudowy, remontow
i rozbiorek obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia 16 ma-
ja 2013 r. poz. 570).

Weszto w zycie z dniem 17 maja 2013 r.
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16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 594).

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie powiatowym
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 595).

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie wojewodztwa
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 596).

19. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie przeprowadzania szkolenia
oraz egzaminu dla osob ubiegajacych sie o uprawnienie
do sporzadzania $§wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz czesci bu-
dynku stanowiacej samodzielng calosé techniczno-uzyt-
kowa (Dz. Urzedowy Min. Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. poz. 27).

20. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2013 r. w sprawie ogloszenia

jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody (Dz. U.
z dnia 3 czerwca 2013 r. poz. 627).

21. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, ja-
kim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowa-
nie (Dz. U. z dnia 4 czerwca 2013 r. poz. 640).

Wejdzie w zycie z dniem 5 wrzesnia 2013 1.

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartal 2013 r. (M. P
z dnia 5 czerwca 2013 r. poz. 505).

23. Ustawa z dnia 10 maja 2013 r. o zmianie ustawy o po-
datku rolnym (Dz. U. z dnia 7 czerwca 2013 r. poz. 660).

Wejdzie w zycie z dniem 1 pazdziernika 2013 r.

24. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzialalnosci go-
spodarczej (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2013 r. poz. 672).

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych (Dz. U. z dnia 17 czerwca 2013 r. poz. 687).

EUROPEJSKIE STANDARDY WYCENY
OTRZYMUJA PRAWNA APROBATE UE

Krzysztof Grzesik

Wiosenne spotkanie Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGoVA) odbyto sie
w dniach 16-18 maja w czarujgcej, zabytkowej Brugii. W spotkaniu uczestniczylo 72 delegatow z 22 panstw euro-
pejskich oraz z Ameryki Potudniowej (UPAV), Zjednoczonych Emiratow Arabskich (Taqyeem) i Stancw Zjednoczo-
nych (Appraisal Institute). Na spotkaniu w Bruges PFSRM reprezentowli Krzysztof Grzesik oraz Maciej Mizera.

W tym samym czasie pojawila sie informacja gloszaca, ze
Parlament Europejski i Rada Ministrow uzgodnily ostateczng
wersje dyrektywy o kredycie hipotecznym, w tyn nastepujaca
tresé:

aby [...]1 krajowe standardy wyceny mogly byé uwazane
za niezawodne, muszq odnosi¢ sie do powszechnie znanych,
miedzynarodowych standardow wyceny, w szczegolnosci tych,
wypracowanych przez Komisje Miedzynarodowych Standar-
dow Wyceny, Europejskg Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych lub Royal Institution of Chartered Surveyors.

Nadanie tego statusu TEGoVA w europejskim ustawo-
dawstwie to wydarzenie historyczne, punkt zwrotny w roz-
woju TEGoVA jako instytucji ustanawiajacej europejskie
standardy wyceny nieruchomogci.

Dwudniowe spotkanie, ktérego gospodarzem byla Kré-
lewska Federacja Notariuszy Belgijskich (FRNB-KFBN) roz-
poczeto sie konferencjg dotyczaca wyceny” Wycena nierucho-
mosci a zawdd notariusza”. Konferencja, ktorej przewodni-
czyli Lorette Rousseau, przewodniczaca FRNB-KFBN oraz
Roger Messenger, przewodniczacy TEGoVA dotyczyta kwestii
wartoéci dodatniej, ktérg zawdd notariusza moze wnie§c
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w dziedzine wyceny nieruchomo$ci w Belgii i we Frangji,
w $wietle bezposredniej wiedzy rynkowej lokalnych notariu-
szy, a takze rozleglej bazy danych dotyczacych transakeji (Le
barom? tre des notaires) prowadzonej przez FRNB-KFBN
w Belgii i CSN we Francji. Obecni na konferencji belgijscy
przedstawiciele zawodu notariusza to Philip Six (Dyrektor
generalny FRNB-KFBN), Christoph Castelein, Bart van
Opstal, Nicolas Lambert, Jean-Paul Mignon i Philippe
De Jonghe. Patrick Lotthé reprezentowal francuskich no-
tariuszy (CSN).

Wiceprzewodniczacy TEGoVA, Krzysztof Grzesik omo-
wil nowa dyrektywe o kredycie hipotecznym, a takze podkre-
§lit mozliwoéci, jakie stwarza ona dla FRNB-
-KFBN, rozwijania w Belgii wiarygodnych stan-
dardéw wyceny przy pomocy TEGoVA. Hervé
Wattinne (CEIF-FNAIM) przedstawil program
Recognised European Valuer (REV) ukazujacy,
w jaki sposob Program REV stat sie kluczowym
sktadnikiem doskonaloSci zawodowej i przejrzy-
stosci rynkowej w Europie. Geometra Massimo
Milazzo wyglosil prezentacje, w ramach ktorej
opisal prace geodetow w procesie wyceny nieru-
chomosci oraz wspélprace miedzy belgijskimi
geometrami a notariuszami. Drugi dzien rozpo-
czal sie podpisaniem umowy o wspélpracy mie-
dzy TEGoVA a UPAV przez Rogera Messengera,
przewodniczacego TEGoVA i Julio E. Torres-
-Coto Maziera, przewodniczacego Union Panamericana de
Asociaciones de Valuacion.

Tego dnia najwazniesze kwestie dotyczyly Europejskich
Standardow Wyceny, programu REV oraz historycznego zna-
czenia nowej dyrektywy o kredycie hipotecznym i Iaczacych
sie z nig mozliwosci.

Wolfgang Kalberer (vdp) i Michael MacBrien (Secre-
tariat) omowili dyrektywe o kredycie hipotecznym, a nastep-
nie Wolfgangowi Kalbererowi nadano tytul honorowy REV
w uznaniu decydujacej roli, jakg odegral w uswiadamianiu
panstwom europejskim roli TEGoVA i Europejskich Standar-
déw Wyceny (EVS).

John Hockey i jego wspoélpracownicy z komisji EVS
oraz Tony Prior, przewodniczacy Komisji REV zaprezen-
towali najnowsze osiggniecia w dziedzinie Europejskich
Standardow Wyceny i program REV. Zgromadzenie omo-
wilo projekty dokumentéw dotyczacych wyceny wartosci
ubezpieczen od szkbd, warunkéw nawigzania wspolpracy
z klientami, i 13. Miedzynarodowego Standardu Sprawoz-
dawczosci Finansowej. Profesor Aart Hordijk, dyrektor
zarzadzajacy Holenderska Rada ds. Nieruchomosci przed-
stawil prezentacje zatytulowang ,Zalecenia stuzace po-
prawie efektywnosci wyceny przeprowadzonej przez ksie-
gowych”.

Zgromadzenie powitalo stowarzyszenia czlonkowskie
ostatnio nagrodzone REV - IPAV (Irlandia) i IVD (Niemcy).
Liczba stowarzyszen nalezacych do Grupy wynosi obecnie 24

w 14 krajach. Zgromadzenie odnotowalo, ze na przestrzeni
zaledwie pieciu lat liczba Uznanych Europejskich Rzeczo-
znawcow Majatkowych wzrosta do niemal 2000, w duzej mie-
rze dzieki wysitkom Tony’ego Priora i jego zespolu z Komisji
REV. W samej Brugii wreczono 198 certyfikatéw nowym
Uznanym Europejskim Rzeczoznawcom Majatkowym,
w tym 118 przypadto Grecji (AVAG).

Szczegblnie doceniono role, jakg Tony Prior odegrat
w ustanowieniu Programu REV i pomy$lnym rozwijaniu go
przez ostatnie sze$c¢ lat, zaraz po tym, jak oSwiadczyl on, ze
ustepuje ze stanowiska przewodniczacego Komisji REV
na rzecz Krzysztofa Grzesika (PFVA).

Wystgpienie K. Grzesika

Reiner Lux, dyrektor zarzadzajacy HypZert, zdal sprawe
z postepoéw nowego projektu TEGoVA prowadzonego pod kie-
runkiem HypZert polegajacego na przygotowaniu arkuszy da-
nych dotyczacych nieruchomosci i odnoszacych sie do sektora
centrow handlowych w réznych europejskich krajach.

Projekt opiera sie na pracy, jaka HypZert juz wykonat
w tej dziedzinie w Niemczech w oparciu o arkusze danych,
ktore okazaly sie bezcenne dla lokalnych rzeczoznawcow
majatkowych. Dotychczas wypelniono arkusze danych dla
Polski i Lotwy; kolejnych siedem spodziewanych jest w naj-
blizszym czasie.

W tym dniu odbylo sie jeszcze kilka prezentacji, w tym
przeglady rynkow nieruchomosci w Belgii i Dubaju przedsta-
wionych przez Koena Nevensa, partnera zarzadzajacego
Cushman & Wakefield Belgium and Luxembourg oraz Mo-
hamada Khodra Al-Daha, stojacego na czele Taqyeem, mi-
nisterstwa gruntu w Dubaju. Claude Taffin, Dyrektor Na-
ukowy Dinamic (CSN-Francja) przedstawil prezentacje
pod tytulem ,,Specyficzne cechy dynamiki francuskiego ryn-
ku nieruchomoéci”.

W ostatniej czesci spotkania delegaci powitali nowych
czlonkéw stowarzyszenia z Chorwacji (HSUESV), Wloch (AS-
SOVIB), Holandii (VBO), Rosji (NP NUE) oraz Hiszpanii
(AEVIU). Tym samym TEGoVA osiagnela liczbe 53 cztonkow
w 30 krajach. Gospodarzem nastepnego spotkania Grupy TE-
GoVA bedzie ASAVAL. Odbedzie sie ono w dniach 15-16 listo-
pada 2013 roku w Lizbonie.

Nr 78, kwiecieri-czerwiec 2013

33



DYREKTYWA DOTYCZACA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Art. 14 a: Wycena nieruchomosci

1. Panstwa czlonkowskie zapewniaja, by w obrebie ich te-
rytorium zostaty opracowane wiarygodne standardy wy-
ceny nieruchomosci dla celow zwigzanych z kredytami
hipotecznymi. Panstwa czlonkowskie wymagaja od kre-
dytodawcow zapewnienia, by standardy te byly stosowa-
ne podczas wyceny nieruchomosci, lub podejmowania
odpowiednich krokow tak, by standardy te byly stosowa-
ne podczas wyceny przeprowadzanej przez osobe trze-
cig. W przypadkach, gdy krajowe wladze odpowiedzialne
sq za kontrole niezaleznych rzeczoznawcow przeprowa-
dzajacych wycene nieruchomosci, musza one zapewnic,
by osoby te postepowaly zgodnie z obowigzujacymi kra-
jowymi przepisami.

la. Panstwa czlonkowskie wymagaja, by wewnetrzni i ze-
wnetrzni rzeczoznawcy dokonujacy wyceny nierucho-
mosci posiadali wlasciwe kompetencje oraz nie byli za-
angazowani w proces oceny ryzyka kredytowego, tak
aby mogli przeprowadzi¢ bezstronng i obiektywna wyce-
ne, ktora zostanie udokumentowana na trwatym nosni-
ku oraz wlaczona do dokumentacji kredytodawcy.

Motyw: (14d) Wazne jest rowniez zapewnienie, by nieru-
chomo§¢ mieszkalna zostala odpowiednio wycenio-
na przed zawarciem umowy kredytowej a zwlaszcza w przy-
padku nie wywigzania sie ze zobowigzan gdzie wycena ma
wplyw na pozostale do splacenia zobowigzania konsumenta.
W zwigzku z tym nalezy nalozy¢ na panstwa czlonkowskie

Przestanie od Rogera Messengera ,
Przewodniczgcego TEGoVA

W tych trudnych dla rzeczoznawcéw czasach to prawdzi-
wa przyjemno§¢ moc przekazac kilka naprawde dobrych wia-
domoéci. TEGoVA istnieje, aby wspieraé i promowac profesje
rzeczoznawcow w catej Europie. Nasze trzy gtéwne obszary
dziatalno$ci w duzym skrécie to:

* Stworzenie standardow wyceny bioracych od uwage kon-
kretne wymogi roznych rynkéw EU i ich uwarunkowania
prawne,

* Promowanie dgzenia do doskonaloSci wérdd grona rze-
czoznawcow oraz najlepszych praktyk poprzez edukacje,
standardy etyczne i oficjalng Sciezke certyfikacyjng Reco-
gnised European Valuer,

* Ochrona intereséw klientow korzystajacych z ustug rze-
czoznawcOw podczas przygotowywania i uchwalania
ustaw i dyrektyw Unii Europejskie;.

wymog dotyczacy wprowadzenia wiarygodnych standardow
wyceny, na przyklad poprzez dzialania ustawodawcze lub
samoregulacyjne. Aby mogly one zostac uznane za wiarygod-
ne, standardy wyceny muszq uwzgledniac miedzynarodowe
standardy wyceny, zwlaszcza te opracowane przez Internatio-
nal Valuation Standards Committee (Miedzynarodowy
Komitet Standardéw Wyceny), European Group of Valuers”
Associations (Europejskg Grupe Rzeczoznawcow Majgtko-
wych) lub Royal Institution of Chartered Surveyors (Krélew-
ski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcow).

Nie mogg one jednak naruszac istniejgcych przepisow
unijnych. Te nadrzedne zasady nakladajg na kredytodaw-
cow miedzy innymi wymoég dotyczacy przyjecia i przestrze-
gania odpowiednich proceséw wewnetrznego zarzadzania
ryzykiem i zabezpieczeniami. Miedzy innymi sg to: spraw-
dzone procesy oceny w celu przyjecia standardéw i metod
wyceny pozwalajacych na dokonywanie zgodnych z rzeczy-
wistoScig 1 odpowiednio uzasadnionych wycen zapewniaja-
ce, by wszelkie sprawozdania z wyceny byly przygotowywa-
ne z wykorzystaniem odpowiedniej specjalistycznej wiedzy
oraz z nalezyta starannoscia. Rzeczoznawcy musza spetniac
okreslone wymogi dotyczace kwalifikacji oraz prowadzic od-
powiednia, obszerng i wiarygodng dokumentacje dotyczaca
wyceny zabezpieczenia. W tym celu nalezy réwniez zapew-
ni¢ odpowiednie monitorowanie rynkow nieruchomosci
oraz zgodno$¢ mechanizméw okreslonych na podstawie
wspomnianych postanowienn z [wstawi¢ odniesienie

do CRDIV].

W przypadku Dyrektywy dotyczacej Kredytow Hipo-
tecznych osiggneliSmy, a nawet przekroczyliémy nasze ce-
le. Dzieki temu TEGoVA i jej standardy maja oficjalng
aprobate prawa EU, co znaczaco zmienia postrzeganie
TEGoVA, jej cztonkéow i Certyfikowanych Europejskich
Rzeczoznawcow oraz otwiera dla nas zupelnie nowe per-
spektywy rozwoju.

Biorac pod uwage, ze wstepna propozycja Komisji Europej-
skiej w ogéle nie uwzgledniala rzeczoznawstwa a Parlamentar-
na grupa sprawozdawcza jedynie napomykata o ,miedzynaro-
dowych” standardach wyceny, to tylko lobbingowy TEGoVA,
przyjazni i zaufaniu §rodowiska mozemy zawdzieczac¢ uwzgled-
nienie wiekszoéci uwag rzeczoznawcow oraz przedstawicieli
§rodowiska bankowego w finalnym ksztalcie tej dyrektywy.

Nieprzypadkowo, Europejska Federacja Wiascicieli Nie-
ruchomoéci (European Property Federation), ktéra repre-
zentuje wlascicieli nieruchomoéci i inwestoréow w Europie,
udzielila swojego wsparcia i rekomendacji dla TEGoVA i dla
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REV. Sukces rodzi sukces i ten cykl sie¢ powtarza. Nie osiada-
my jednak na laurach poniewaz sukces niesie za sobg row-
niez odpowiedzialno§¢. Musimy zapewnic, zeby w przyszloSci
tworzenie europejskich standardow wyceny (EVS) nadal by-
to bardzo adekwatne do sytuacji na rynku EU, podobnie jak
ostatnim razem. Elitarne grupy Oficjalnych Europejskich
Rzeczoznawcow (REV) musza sie rozrastac i rozprzestrze-
niaé na calg Europe. A my musimy kontynuowaé¢ nasza
wspolprace z sektorem bankowym i bankowymi organami
certyfikujacymi, aby dostarcza¢ kluczowych wskaznikow
rynkowych dla wszystkich zainteresowanych stron oraz za-
pewnié, zeby REV byli preferowanymi rzeczoznawcami dla
bankéw europejskich.

Nasze wspaniale spotkanie w Brugii w ubieglym miesigcu,
z rekordowg liczba delegatéw, pokazato istote TEGoVA - §wie-
towanie tego, co juz osiggneliémy i wytezong prace na rzecz
przyszlosci. W trakcie tego spotkania przyjeliémy w grono na-
szych czlonkow ponad 50 stowarzyszen z 30 krajow.

Dyrektywa dotyczgca Kredytow Hipotecznych
— Przeglqd

Wolfgang Kalberer, Honorowy REV

Dwa lata temu, Komisja Europejska zlecila opracowanie
propozycji Dyrektywy, ktéra miata regulowac¢ umowy kredyto-
we dotyczace nieruchomosci niekomercyjnych. 3 maja 2013,
po dlugich i kompleksowych dyskusjach, Kraje Czlonkowskie,
Parlament Europejski oraz Komisja Europejska osiagnely
kompromis odno$nie finalnej wersji tekstu Dyrektywy. Ta na-
tomiast ma by¢ oficjalnie zatwierdzona przez Parlament Euro-
pejski podczas sesji parlamentu jesienig br. Celem Dyrektywy
jest stworzenie odpowiedzialnego, efektywnego, sprawiedliwe-
go i konkurencyjnego pan-europejskiego rynku hipotecznego,
ktory bedzie chronit i przynosit korzyéci konsumentom. Powi-
nien takze promowa¢ mobilno$¢ konsumentow i miedzynaro-
dowa aktywno§¢ kredytodawcow i posrednikéw, dzieki jasnym
zasadom funkcjonowania.

Ustanawiajac wysoki poziom ochrony konsumentéw Dyrek-
tywa zwraca uwage na niebezpieczenstwo nieodpowiedzialnego
kredytowania i pozyczania, ktére w ostatnich latach poprzeda-
jacych kryzys finansowy, przyczynilo sie do zwiekszonej liczby
niesplacalnych kredytéw, bankrupcji oraz windykacji w calej
Unii Europejskiej. Stalo sie jasnym, ze nie wszystkie kraje
czlonkowskie mialy adekwatne przepisy i mechanizmy regulu-
jace chronigce konsumentow. Ci ostatni bedg teraz chronieni
przed wprowadzaniem ich w blad. Teraz beda musieli by¢ infor-
mowani o konsekwencjach i ryzykach zwigzanych z zakupem
nieruchomoéci na kredyt lub braniem pozyczki, ktorej zabezpie-
czeniem jest dom. Dyrektywa dotyczaca Kredytow Hipotecz-
nych obejmuje wszystkie rodzaje kredytow na zakup nierucho-
mosci oraz kredyty na remont. Dotyczy ona takze wszystkich
pozyczek konsumenckich gwarantowanych przez hipoteke lub
poréwnywalne zabezpieczenie.

Ta dyrektywa bedzie musiala by¢ uwzgledniona przez le-
gislacje poszczegblnych krajéow w ciggu dwoch lat od jej
uchwalenia, czyli mniej wiecej do polowy roku 2015.

Kraje czlonkowskie beda musialy:

® wprowadzi¢ wymagania regulujace reklamy kredytow hi-
potecznych. Na przyklad, teksty kreujace falszywe ocze-
kiwania wéréd konsumentéw dotyczace dostepnosci lub
kosztu kredytu beda zabronione.

® zapewniC, zeby wszystkie instytucje biorace udzial

w udzielaniu i promowaniu kredytow hipotecznych byly

odpowiednio regulowane i monitorowane
® ustanowi¢ zasady autoryzacji i rejestracji poSrednikéw

kredytowych (firm, ktére udzielajg informacji i pomocy
konsumentom szukajacym finansowania hipotecznego

i ktorzy czasami zalatwiajg wszystkie formalnoSci po-

zyczkowe w imieniu kredytodawcy) oraz o stworzenie

wymogow paszportowych dla takich poérednikéw. To
oznacza, ze jednorazowa autoryzacja w kraju czlonkow-
skim UE pozwoli na to, zeby taki po$§rednik mégt §wiad-
czy¢ te ustugi na obszarze calej UE.

® zapewni¢, zeby kredytodawcy mieli mozliwosé korzystaé
z baz kredytowych bez zbednych ograniczen.

Kredytodawey i posrednicy kredytowi beda zobo-

wigzani:

® w sposob ciagly udostepniaé¢ informacje na temat peinej
oferty kredytowe;j

® wydac personalizowana informacje przed-kontraktowa
dla klienta uzywajac Europejskiej Standardowej Karty
Informacyjnej ,,ESIS”. To pozwoli konsumentom odpo-
wiednio poréwnac¢ warunki kredytowe oferowane przez
réznych dostawcow.

® udziela¢ wyjasnien w spelniac¢ pewne kryteria doradcze;

® oszacowac zdolno§¢ pozyczkobiorcy do splaty zobowia-
zan.

Pozyczkobiorcy beda:

® mogli skorzysta¢ z dodatkowych informacji na wszyst-
kich etapach wnioskowania kredytowego, co pozwoli im
podjaé lepiej przemyslane decyzje

® benefigjentami zharmonizowanej rocznej oplaty procen-
towej zgodnej z oplatg ustalong w Dyrektywie dot. Kre-
dytéw Konsumenckich, co zapewni mozliwo$é poréwna-
nia ofert reklamowych i informacji przed-kontraktowych.

® zobowigzani do dostarczenia koniecznych informacji
do oceny ich zdolnoéci splaty zobowigzan

® mieli prawo do splaty swoich zobowigzan przez zakoncze-
niem umowy kredytowej, z uwzglednieniem pewnych wa-
runkow ustalonych przez Kraje Czlonkowskie.

Pozyczki brane w walutach obcych takze znalazty miejsce
w Dyrektywie i informacje na temat konsekwencji fluktuacji
walut i ich wplywu na zobowigzania kredytowe muszg byé
udzielane konsumentom w fazie przed-kontraktowe;j.
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Nalezy zauwazy¢, ze roznice w sytuacji na rynkach nie-
ruchomoséci w krajach czlonkowskich réwniez zostaly
uwzglednione w Dyrektywie, w tym pozyczki krétkotermi-
nowe w przeciwienstwie do dlugoterminowych, zmienne ze
stalym oprocentowaniem, prawo do wczeSniejszej splaty,
itp. To takze wyjasnia tak pdézne wprowadzenie w procesie
legislacyjnym paragraféw dotyczacych wyceny nierucho-
mosci (patrz glowny arty-
kul). W rzeczywistosci Ko-
misja Europejska poczat-
kowo wstrzymala sie
od umieszczenia paragra-
fow dotyczacych wyceny
nieruchomo$ci w swojej
wstepnej propozycji Dy-
rektywy z powodu braku
do$wiadczenia w tym za-
kresie i z powodu braku
analizy wplywu takich za-
pisow na rynek. Oczywi-
§cie, finalne zapisy doty-
czgce wyceny nieruchomo-
§ci sg bardzo pozytywne,
a zwlaszcza zbalansowane
odniesienie do standardow
wyceny publikowanych
przez IVSC, RICS oraz
TEGoVA. Po raz pierwszy
Europejskie  Standardy
Wyceny zostaly rozpozna-
ne przez prawo europej-
skie. To z kolei zobowigzu-
je TEGoVA do dalszego
rozwijania i doskonalenia
Europejskich Standardow
Wyceny i dostarczania
najlepszych porad i swska-
zowek dla rynkéw, lokal-
nych stowarzyszen rzeczo-
znawcOw oraz krajow
czlonkowskich na temat tego jak tworzy¢ odpowiednie na-
rodowe standardy wyceny.

rev

CREDIT

Dyrektywa dotyczqca kredytow hipotecznych
przyznaje racje stanowisku TEGoVA i EVS

Michael MacBrien

Ostateczny tekst Dyrektywy dotyczacej Kredytow Hipo-
tecznych to kompromis pomiedzy Radg Ministrow i Parla-
mentem Europejskim, ktory kladzie dyskusji nad poprawka
zgloszong przez Parlamentarng Komisje, ktora odnosita sie
do ,standardéw miedzynarodowych” zezwalajaca na uzywa-
nie standardéw wyceny miedzynarodowej Rady StabilnoSci

Joumnal of the Recognised European Valuer

MORTGAGE ™=

Finansowej, ktora rekomenduje tylko Miedzynarodowe
Standardy Wyceny lub RICS Red Book. Na szczeScie udato
sie przekona¢ Rade i Parlament, ze Dyrektywa oferujaca roz-
wiazania europejskich problemow finansowych i tych zwia-
zanych z wyceng nieruchomosci musi opierac sie i promowac
Europejskie Standardy Wyceny w tym samym stopniu co
standardy miedzynarodowe.

W koncowej wersji Dy-
rektywy wlasnie to sie uda-
fo osiagnaé, eliminujac
wszystkie odniesienie
do ,,standardéw miedzyna-
rodowych” i do Rady Sta-
bilnoéci Finansowej w sa-
mej ustawie i przypisach,
jednocze$nie przyznajac
TEGoVA i Europejskim
Standardom Wyceny na-
lezne im miejsce wérdd
uznanych na §wiecie stan-
dardow wyceny. Teraz Kra-
je Czlonkowskie muszg to
wzig¢ pod uwage wypelnia-
jac swoje zobowigzania
wynikajgce z Dyrektywy
polegajace na stworze-
niu narodowych standar-
déw wyceny nieruchomo-
§ci. Obecnie zadaniem
TEGoVa i jej 53 stowarzy-
szen czltonkowskich w 30
krajach jest zapewnienie,
ze Europejskie Standardy
Wyceny (EVS) beda stoso-
wane w praktyce i mialy
wplyw na standardy naro-
dowe opracowane w EU,
krajach przystepujacych
do EU oraz krajach kandy-
dujacych, tak by byly one zgodne z acquis communautaire,
ta czescig prawa EU, ktorg wszystkie kraje czlonkowskie
muszg zaadoptowaé i ktérego TEGoVA i EVS sa teraz
czescig.

Message from Roger
Messenger REV,
Chairman TEGoVA

Teksty ze stron 34 — 36 opublikowano w newsletterze REV
nr 4/lipiec 2013.
Ttum. M. Krukowska
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JUBILEUSZ XX — LECIA STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WE WROCIAWIU

19 kwietnia 2013 r. w Auli Leopoldynskiej Uniwersytetu Wroctawskiego odbyly sie obchody Jubile-
uszu XX - lecia Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu. Uroczystosci odbywaly sie pod pa-
tronatem honorowym Wojewody Dolnoslgskiego oraz Prezydenta Wroctawia. W obchodach licznie uczestniczyli
cztonkowie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu, oraz zaproszeni goscie, w tym Wojewo-
da Dolnoslgski Aleksander Marek Skorupa, Wiceprezydent Wroctawia Adam Grehl, Prezydent PFSRM Krzysz-
tof Bratkowski, Wiceprezydenci PFSRM: Robert Dobrzynski, Krzysztof Gabrel i Janusz Jasinski oraz prezesi sfe-

derowanych w PFSRM stowarzyszen.

Gratulacje cztonkom Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych we Wroctawiu ztozyl miedzy innymi Wojewoda Dol-
no$laski, wyrazajac swoje uznanie dla ich wieloletniej prakty-
ki w zakresie wyceny nieruchomosci, przedsiebiorstw, przed-
siewzie¢ inwestycyjnych i zyczac aby ich praca cieszyla sie
wérod wszystkich obywateli takim szacunkiem, na jaki zastu-
guje. Srebrny Krzyz Zastugi z ragk Wojewody Dolnoslaskiego
otrzymat Jerzy Adamiczka, a zastuzeni czlonkowie stowarzy-
szenia z rak Prezesa SRM we Wroclawiu Zlote Odznaki Hono-
rowe — Zastuzony dla SRM we Wroclawiu. Wieslaw Majcher
- Prezes SRM we Wroctawiu otrzymal Odznake Honorowa
z rak Prezydenta PFSRM Krzysztofa Bratkowskiego. W trak-
cie uroczystoéci historie Stowarzyszenia przedstawil Prezes
SRM we Wroctawiu, podkreslajac rowniez, iz rzeczoznawcy
majatkowi byli i pozostaja do dzi$ nieodlgcznym i znaczacym

Szanowni Paristwo!

Doktadnie 10 marca 1993 roku, w Wydziale 1 Cywilnym
Wojewddzkiego Sqdu we Wroclawiu, zostalo zarejestrowane
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych we Wroclawiu.
Whiosek zlozyl 16-osobowy Komitet Zalozycielski, w ktorym
uczestniczylo 14-tu bieglych z listy wojewody wroclawskiego
i dwoje rzeczoznawcow majgtkowych posiadajgcych paristwowe
uprawnienia zawodowe.

Glownymi inicjatorami utworzenia naszego stowarzyszenia
byli czlonkowie Komitetu ZalozZycielskiego: Olga Bialek,
Krystyna Jurecka, Julia Karczewska, Teresa Szechyriska oraz Jerzy
Adamiczka, Lech Bomerski, Stanistaw Cegielski, Jan Ciszewicz,
Stanistaw Konasiuk, Marek Koriczak, Marian Kowalczyk, Janusz
Kozlowski, Narcyz Malinowski, Marian Persona, Fryderyk
Ractawski i Janusz Superson.

Juz niecale pie¢ miesigcy pdzniej to nowo powstale
stowarzyszenie wspoluczestniczylo w tworzeniu ogolnopolskiej

elementem rynku nieruchomosci, ktérzy jako niezalezni eks-
perci szacujacy wartosci majatku nieruchomego wspomagajg
system obrotu nieruchomosciami, jednocze$nie dziekowal
wszystkim, ktérzy na przestrzeni minionego dwudziestolecia
przyczynili sie do rozwoju SRM we Wroctawiu, oraz wszyst-
kim tym ktérzy niestrudzenie od lat pracujg na dobre imie za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego. Po czesci oficjalnej w Go-
spodzie Wroclawskiej ,,Krawczyk” odby! sie bankiet, podczas
ktorego w gronie przyjaciot i znajomych, mozna bylo powspo-
minaé¢ minione 20 lat, porozmawia¢, potanczy¢, i wznosic¢ licz-
ne toasty za zdrowie i powodzenie Jubilatéw i Goéci.

Ponizej publikujemy tres¢ wystapienia Prezesa SRM we
Wroctawiu — Wiestawa Majcher, wygloszonego podczas Gali
Jubileuszowej w Auli Leopoldynskiej Uniwersytetu Wro-
clawskiego.

struktury rzeczoznawcow majgtkowych, jakq jest Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych z siedzibg
w Warszawie. Byl to czas wchodzenia Polski w gospodarke
wolnorynkowg, prywatyzacji majgtku paristwowego i poczgtku
dynamicznych inwestycji.

W 1997 roku zostaje uchwalona ,Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami”, ktéra wprowadza kompleksowg regulacje
zasad prawnychQ wyceny nieruchomosci oraz dzialalnosci
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych. Tworzone sq standardy
zawodowe i system ksztalcenia ustawicznego rzeczoznawcow
majgtkowych dla podnoszenia ich kwalifikacji i dbalosci
0 najwyzszq jakos¢ swiadczonych przez nich ustug.

Pragne podkreslic, ze w czasach powstawania i rozwoju tego
zawodu, nie brakowato zaangazowanych na rzecz tego procesu
czlonkow pochodzqcych i z naszego srodowiska.\

Rzeczoznawcy Majgtkowi byli wtedy i pozostajg do dzis
nieodlgcznym i znaczgcym elementem rynku nieruchomosci. Jako
niezalezni eksperci szacujgcy wartos¢ majgtku nieruchomego
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wspomagajq system obrotu nieruchomosciami. Na bazie
opracowywanych przez rzeczoznawcow majqtkowych operatow
szacunkowych i opinii zawierane sq umowy, dokonywane
transakcje i podejmowane decyzje we wszystkich sektorach
gospodarki w sprawach cywilnych, administracyjnych oraz przez
instytucje i osoby fizyczne.

Z opinii rzeczoznawcow majgtkowych powolywanych
na bieglych sgdowych korzystajg sqdy powszechne, wydajgce
swoje orzeczenia na roinych szczeblach. Byé rzeczoznawcq
majgtkowym to zatem pelni¢ doniosltg role dla Zycia
gospodarczego, ale i brac odpowiedzialnos¢ za jego jakosc.

Uksztaltowana  struktura  organizacyjna  zrzeszajgca
samodzielne podmioty gospodarcze byla dostrzegana przez
wladze ustawodawcze i wykonawcze. Przedstawiciele naszej
organizacji zawodowej zapraszani byli do komisji legislacyjnych.
Nasze opinie i wyrazane stanowiska byly istotnym Zrodiem
informacji - w  konsultacjach  branzowych  dotyczgcych
planowanych zmian prawnych w obrebie problematyki
nieruchomosciowej.

Nie chcge zaklécaé atmosfery tej donioslej dla naszego
Srodowiska uroczystosci, z przykroscig méwie jednak, ze bylismy
zapraszani i wystuchiwani. Niestety, obecne kierunkowanie prawa
na m.in. deregulacje naszego zawodu, toczy si¢ juz bez
merytorycznych konsultacji — nikt nie wstuchuje sie w glos
srodowisk naszej profesji.

Zywig nadzieje, ze nie jest jeszcze za pozno i merytoryczny glos
grona zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych zostanie
wystuchany i uwzgledniony. Oby!

Jako zawdd zaufania publicznego rzeczoznawcy majgtkowi
dzialajg w oparciu o system prawa oraz zasady wynikajgce
z Kodeksu Etyki Zawodowej. Docenila nasz poziom
przygotowania zawodowego organizacia TEGoVA, ktdra uznala
go za wysoki i odpowiedni do nadawania Certyfikatu Tytulu
Europejskiego Uznania Zawodowego: Recognised European
Valuer (REV).

Nasze Stowarzyszenie od samego poczqtku istnienia aktywnie
uczestniczy w dziataniach Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych poprzez udziat naszych czlonkow
we jej wladzach i komisjach.

Dziatania kolejno wybieranych zarzgdow Stowarzyszenia
na przestrzeni tych dwudziestu lat jego funkcjonowania
ukierunkowane byla na wyrazanie dgzeri i eksponowanie
osiggniec¢ Srodowiska rzeczoznawcow majqtkowych, dbanie
o0 wizerunek organizacji i zawodu, a takze wystegpowanie w jego
interesach i  potrzebach wobec wladz  paristwowych,
samorzgdowych i organizacji spolecznych.

W ramach swojej dzialalnosci statutowej i powolanych
komisji Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych realizuje
biezqcq dzialalnos¢ edukacyjng poprzez organizowanie szkolen,
nabywanie niezbednych do wycen periodykow, materialow

informacyjnych i baz danych dla wsparcia dzialalnosci
zawodowej swoich czlonkow.

Stowarzyszenie rekomenduje swoich przedstawicieli do pracy
w Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej, do dziatan w strukturach
i komisjach Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majgtkowych.

Stowarzyszenie nasze prowadzi takze praktyki zawodowe dla
kandydatow na rzeczoznawcow majgtkowych sitlami swoich
najbardziej doswiadczonych czlonkow.

Powolana w ramach stowarzyszenia Komisja Arbitrazowa
i Opiniowania Wycen wykonuje opinie o prawidlowosci
sporzqdzenia operatow szacunkowych w trybie przepisow ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Mam swiadomos¢, ze jest to
praca bardzo trudna, a czasem nawet niewdzigczna, gdy:i
ocenianie prac kolegow, zawsze musi wzbudzac emocje. Dlatego,
wyrazam uznanie wszystkim pracujgcym w tej Komisji.

Szanowni Paristwo!

ktorzy na
okresu  przyczynili
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroclawiu.
Wyraiam podzigkowanie tym wszystkim, ktorzy niestrudzenie,
od lat pracujg na dobre imie tego zawodu.

Dzigkuje  wszystkim,
dwudziestoletniego

przestrzeni  tego
sie do rozwoju

Drziekuje Komitetowi Organizacyjnemu Obchodow XX - lecia
naszego Stowarzyszenia, ktory przygotowal uroczystos¢ i zebrat
w biuletynie jubileuszowym wszystkie istotne wydarzenia z Zycia
naszej organizacji minionego okresu, zamieszczajgc sylwetki
rzeczoznawcow majgtkowych, ktorzy swoim zaangazowaniem
i pracq przyczynili si¢ do rozwoju naszego zawodu.

Drzigkujgc jeszcze raz wszystkim przybylym, sktadam zyczenia
pomysinosci, a takze wyrazam swq nadzieje na dalszy pomysiny
rozwdj naszego Regionu w efektywnej wspdlpracy z naszq stale
rozwijajgcq sie organizacjq.
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JUBILEUSZ XX-LECIA LUBUSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W ZIELONEJ GORZE

Magdalena Kucharska

21 czerwca 2013 r. w Zielonogorskiej Palmiarni odbyty sie
obchody Jubileuszu dwudziestolecia Lubuskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Zielonej Gérze.

Stowarzyszenie, ktore rozpoczelo swojg dzialalnosé 13
marca 1992 r., powstalo z zalozeniem organizowania szkolefi
dla czlonkéw zainteresowanych uzyskaniem panstwowych

uprawnien do wykonywania zawodu w zakresie szacowania
nieruchomoéci, szkolen dla rzeczoznawcéw majatkowych
oraz pracownikéw urzedow administracji panstwowej i sa-
morzadowej w zakresie zagadnien zwigzanych z problematy-
ka nieruchomosci. Oprécz checi poszerzania wiedzy, u pod-
staw powstania stowarzyszenia legla rowniez potrzeba wy-
miany do§wiadczen zawodowych oraz che¢ poglebiania
kontaktow i integracji srodowiska.

Cze§é oficjalng uroczystosci otworzyl i poprowa-
dzit Przewodniczacy LSRM w Zielonej Goérze Henryk Ma-
sternak. W obchodach oprécz czlonkéw stowarzyszenia,
udzial wzielo wielu znamienitych go$ci, wéréd ktorych

wymieni¢ nalezy Wicemarszatka Wojewodztwa Lubuskie-
go Bogdana Nowaka, Prezydenta Miasta Zielonej Goéry Ja-
nusza Kubickiego, Zastepce Prezydenta Miasta Zielo-
na Goéra Krzysztofa Kaliszuka oraz Staroste Powiatu Zie-
lonogorskiego Ireneusza Plechana. Uroczysto$¢ swojg
obecno$cia uéwietnili réwniez czlonkowie zarzadu Pol-

skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych, jak rowniez czlonkowie Rady Krajowej PFSRM
w osobach prezeséw stowarzyszen rzeczoznawcéw majat-
kowych z calej Polski.

Przewodniczacy Senior LSRM Henryk Malicki przed-
stawil zarys dwudziestoletniej historii LSRM. Przypo-
mnial, ze stowarzyszenie, ktore zalozylo 22 czlonkéw,
z czasem stalo sie najwiekszym stowarzyszeniem rzeczo-
znawcow majatkowych w zachodniej czeséci Polski. Obec-
nie LSRM zrzesza 67 czlonkéw, a wielu z nich uczestniczy
w pracach Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej.
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Podczas wystapien goSci na rece Przewodniczgcego
LSRM w Zielonej Gorze zlozono gratulacje oraz stowa uzna-
nia dla dziatalnoSci stowarzyszenia i jego czlonkéw. Marsza-
tek Wojewddztwa Elzbieta Polak w liScie skierowanym
do cztonkéw stowarzyszenia podkreglita role rzeczoznawcow
majatkowych jako nieodlaczny i znaczacy element rynku nie-
ruchomodci. Starosta Zielonogérski wskazal na wysoka reno-
me stowarzyszenia, zbudowang na poszanowaniu norm
etycznych oraz dbalosci o poziom kwalifikacji zawodowych.
Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski podkreslit jak waz-
ne jest wykonywanie wysokiej jakoSci operatéw szacunko-
wych i koniecznoéci ciagtego doskonalenia zawodowego.

Waznym i niezwykle mitym momentem Jubileuszu
bylo wreczenie przez Prezydenta Janusza Kubickiego statu-
etek — Nagrod Miasta Zielona Géra, ktore otrzymali Urszula
Paprocka, Stawomir Czerminski, Tadeusz Jakuszyk, Henryk
Malicki i Eugeniusz Olejnik. Przewodniczacy LSRM wyroz-
nit z kolei osoby zaangazowane w dzialalno$¢ stowarzysze-
nia: Urszule Paprocka, Jozefa Magko, Tadeusza Reutt, Lesz-
ka Malinowskiego, Jerzego Zycha, Stanistawa Banika, Irene
Orzechowska, Iwone Boch, Olge Medwediuk.

Po toaScie wzniesionym przez Prezydenta PFSRM
rozpoczela sie czeéé artystyczna, podczas ktorej zgromadze-
ni podziwiali talent wybitnych tancerzy grupy Dominiki
Gorskiej z zielonogorskiej Szkoty Tanca ,,Gracja”.

W trakcie swojego wystapienia Przewodniczacy
Henryk Masternak zaprezentowat dgzenia i plany stowarzy-
szenia jako organizacji zawodowej na przyszto§¢. Cheac za-
gwarantowa¢ wypelnianie zalozen zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, tj. zasady bezstronnosci, najwyzszej staranno-
Sci i wysokich kwalifikacji, Przewodniczacy zaproponowat
podjecie dziatan profilaktycznych, ktére w przyszlosci spo-
wodowalyby poprawe jakosci sporzgdzanych operatow sza-
cunkowych, miedzy innymi na potrzeby jednostek samorza-
du terytorialnego. Jako drugi kierunek dzialan Przewodni-
czacy  wskazal rzucenie  pomostu”  pomiedzy
rzeczoznawcami niemieckimi i polskimi na obszar pograni-
cza polsko-niemieckiego, dziekujgc jednocze$nie wiadzom
miasta Zielona Géra oraz wladzom Euroregionu S-N-B
za wieloletnig pomoc w organizowaniu polsko-niemieckich
konferencji rzeczoznawcow majatkowych, z ktorych
juz IV edycja odbedzie sie w dniach 13-14 wrze$nia 2013 r.
w Zielonej Gorze. Przewodniczacy zachecal rowniez naj-
mlodszych czlonkéw stowarzyszenia do inicjatyw na rzecz
integracji srodowiska, deklarujac podjecie dzialan polegaja-
cych na wlaczeniu tej grupy rzeczoznaweoéw w proces ustala-
nia kierunkéw dziatalno§ci LSRM oraz proces zarzadzania
organizacja.

Po czesci oficjalnej goscie udali sie na bankiet zorga-
nizowany na terenie Aeroklubu Ziemi Lubuskiej w Przyle-
pie, gdzie w przepieknej scenerii dyskutowano tematyke po-
ruszong podczas obchodéw juz w nieco mniej formalnej at-
mosferze. Nie zabraklo pysznych potraw z grilla, lampki
dobrego wina, muzyki i tancow na $wiezym powietrzu, cze-

Nam nie ujgé Ciebie poematem

Nam nie ujgc¢ Cebie Poematem,

Moze Bach, ten mroczny mistrz by zdolal,
Kiedy nocq niczym zloty statek

Plynie Gdarisk

I oto stysze choral....

Pewnie mistrz na swojej wiezy zbudzit
Muze gniewng, aby zaklgcé w diwieki
Panorame rozswietlong blaskiem

Tylu gwiazd,

Batute wzigl do reki,

I juz brzmi nas ciemnym moim miastem
Ton wysoki, bas huczgc w chmurach
Idg muzy na szklanych koturnach

I kometa ciggnie warkocz w pyle,
Srebrnym pyle po zautkach proszqc,

A mugzyka brzmi w ulicach burzq,

W jednym blasku wiasnie w takg chwile
Widze miasto, kazdy dom w obwddce
Plynnej miedzi, dalej biate morze,

Luk zatoki jak czarny potksiezyc,
Domy ptyng, podswietlone fodzie,
Pajgk nocy siec swietlistq utkat

Posrod baszt i tariczqgcych galezi.

Co zostaje, jak wstuchany stangc

W burze tonow, w gniewny bas organow?
Nam nie ujqc ciebie poematem

Moze Bach ten mroczny mistrz by zdolat,
Kiedy nocq niczym zloty statek

Plynie Gdarisk

I oto stysze choral.....

Henryk Szymarnski
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STALE DOSKONALENIE KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH -
CZYLI JAK TO SIE ROBI W WSRM

Kazimierz Rygiel

1. Podstawy prawne

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych liczy 674 osoby - czlonkéw zwyczajnych,
w tym 602 rzeczoznawcéow majatkowych (wg stanu
na dzien 18 czerwca 2013 r.). Bez przesady mozemy sie wiec
pochwali¢, ze przynalezy do nas ok. 11% wszystkich w na-
szym kraju osob z uprawnieniami pahstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomoéci. Jak tu ten, bez mata putk, szko-
li¢ zawodowo, i to szkoli¢ stale? Gdyz obowigzek taki istnie-
je, ijest to obowigzek ustawowy.

Przepis art. 175 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi (w brzmieniu obowiazujacym jeszcze przed niefortunna no-
welizacjg tej ustawy) obliguje rzeczoznawce majatkowego
do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Jednoczesnie
unormowania zawarte w art. 196 ust. 3 pkt. 2 i art. 197 pkt. 6
ww. ustawy daly ministrowi wlasciwemu ds. budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej upowaznienie do wyda-
nia rozporzadzen wykonawczych w tym zakresie.

I minister je wydal. Sq to:

1) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 14 lipca 2010
. W sprawie wymogéw programowych dla kurséw specjali-
stycznych, szkolen lub seminariéw, majacych na celu dosko-
nalenie kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcow nieruchomosci (Dz. U. Nr 127, poz. 859),

2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 30 lip-
ca 2010 r. w sprawie doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomog$ciami oraz zarzadcéw nierucho-
moéci (Dz. U. Nr 140, poz. 945).

Ww. akty prawne wprowadzily formalne zasady organizo-
wania i uznawania obowigzkowych szkolen rzeczoznawcow
majatkowych (i pozostalych zawodow tzw. nieruchomoscio-
wych: posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadeow
nieruchomosci). Ustality obligatoryjne formy ksztalcenia
ustawicznego oraz wymogi w zakresie potwierdzania jego od-
bycia. Obowigzujacymi nas trzema formami doskonalenia
zawodowego sg zatem:

1) seminarium (czas trwania: minimum 4 godz. edukacyjne),
2) szkolenie (minimum 8 godz. edukacyjnych),
3) kurs specjalistyczny (minimum 15 godz. edukacyjnych).

Organizowane w powyzszych formach zajecia dydak-
tyczne powinny spelniaé wymogi programowe ustalone
przez ministra, a takze zosta¢ wcze$niej zgloszone do mi-
nisterstwa (obecnie: Ministerstwa Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej). Natomiast najp6zniej dwa ty-
godnie po tych zajeciach organizator zaje¢ szkoleniowych
musi wysta¢ do ministerstwa imienny rejestr wystawio-
nych za§wiadczen, czyli os6b uczestniczacych w danej for-
mie doskonalenia zawodowego.

Warunkiem formalnego uznania spelnienia ustawowego
obowiagzku w zakresie ksztalcenia ustawicznego jest uczest-
nictwo w roku kalendarzowym w co najmniej 24 godzinach
edukacyjnych w ramach réznych, powyzej wymienionych,
form doskonalenia zawodowego.

2. Organizacja

Powolane przepisy obarczyty takze dodatkowymi, , biuro-
wymi” obowigzkami organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych, a wiec réwniez i zarzad WSRM. Obecnie, aby
nasze seminarium czy dluzsze szkolenie zostalo zarejestro-
wane i uznane przez ministerstwo, musimy wczesniej:

1) napisac jego program oraz przyporzadkowac¢ kazdemu
punktowi programu okre§lony czas trwania (chociazby to
byla tylko 1 godzina lekcyjna),

2) réwniez kazdemu punktowi takiego programu nalezy
przypisa¢ odpowiedni symbol tzw. grupy tematycznej
(a grup tych wymieniono w rozporzadzeniu jedenascie),

3) wyslac¢ do ministerstwa, koniecznie na odpowiednim for-
mularzu, zgloszenie tak przygotowanego programu i uzy-
skac¢ jego urzedowy numer;

To jeszcze nie wszystko, albowiem:

4) 7z tytulu uczestnictwa w seminarium zarzad jest obowig-
zany wystawi¢ kazdemu odrebne za§wiadczenie, w termi-
nie 14 dni od jego zakonczenia (zwiekszylo to obieg i licz-
be dokumentow, poniewaz przed wprowadzeniem tych
przepisow wydawaliSmy czlonkom WSRM tylko jedno za-
§wiadczenie za caly rok kalendarzowy),

5) takze w terminie 14 dni od daty seminarium zarzad mu-
si przekaza¢ do ministerstwa rejestr wszystkich wysta-
wionych za$wiadczen.
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Znaczng cze$¢ powyzszych czynno$ci wykonuje etatowa
urzedniczka WSRM, czyli nasza nieoceniona pani Renata
Komor.

Rejestry sa przekazywanie w formie zapisow elektronicz-
nych do ministerstwa, a tam z kolei sie je przetwarza — przypi-
sujac kazdemu rzeczoznawcy majatkowemu liczbe faktycznie
zaliczonych mu tzw. godzin edukacyjnych. W ten sposéb mini-
sterstwo posiada na biezaco wglad w proces doskonalenia za-
wodowego kazdego rzeczoznawcy majatkowego, posrednika
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci. Osoby,
ktorym ministerialny program nie wykaze uczestnictwa w co
najmniej 24 godzinach lekcyjnych rocznie, moga by¢ poproszo-
ne o wyjaénienia, a w skrajnych przypadkach takze (niestety)
pociagniete do odpowiedzialnoSci zawodowe;.

Ta ostatnia, ponura ewentualnosé absolutnie nie dotyczy
cztonkéw WSRM, ktoérzy uczestnicza w procesie doskonale-
nia zawodowego realizowanego przez nasze stowarzyszenie.
Wszelkie wymagane rejestry sg prowadzone na biezgco oraz
terminowo wysylane do ministerstwa. Zarzad stara sie tak
wykonywac ustawowy obowiazek ksztalcenia ustawicznego,
aby osoby uczeszczajace (w miare regularnie) na nasze zaje-
cia mialy zapewniong odpowiednig liczbe godzin, wymagang
przepisami panstwowymi. Uczestnictwo w naszych zebra-
niach szkoleniowych zapewnia nawet znaczne przekroczenie
owego minimum 24 godzin lekcyjnych rocznie - i to bez zad-
nych dodatkowych oplat, a tylko w ramach wnoszonych skta-
dek czlonkowskich.

Informacje o temacie, terminie i miejscu doskonalenia zawo-
dowego rozsylamy poczta elektroniczng do wszystkich czlon-
kéw WSRM, a takze zamieszczamy ja na naszej stronie interne-
towej www.wsrm.waw.pl. Zebrania szkoleniowe WSRM posia-
daja bowiem charakter otwarty, moze wzia¢ w nich udzial
kazdy. Jednakze tylko czlonkowie naszego stowarzyszenia majg
wstep wolny — w ramach oplacanych sktadek (25 zl/mies.).

Z uwagi na nasz duzy stan liczebny oraz zainteresowanie
zajeciami (takze ze strony osob niezrzeszonych w WSRM) juz
od dluzszego czasu koniecznym stalo sie odptatne korzystanie
z wiekszej auli wyktadowej w Politechnice Warszawskie;j.

Staramy sie takze, aby wykladowcy dostarczali konspek-
ty zaje¢ w wersji zapisow elektronicznych, po czym réwniez
je udostepniamy na stronie internetowej — ale juz tylko
cztonkom WSRM, po indywidualnym zalogowaniu.

3. Meritum

Tradycyjnie nadajemy priorytet dla omawianego tu
»szkoleniowego” odcinka dzialalno§ci stowarzyszenia. Bar-
dzo powaznie podchodzimy do zapisanego w ustawie obo-
wigzku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych. Nasz program szkolen jest przy-
datny w pracy zawodowej rzeczoznawcy majatkowego,
pogtebia jej specjalistyczny i ekspercki charakter.

Szkolenia realizujemy zaréwno systemem ,zlecenio-
wym”, jak i ,gospodarczym” (tj. sitami wlasnymi).

Zamawiamy prelekcje oséb nie bedacych czlonkami
WSRM - uznanych specjalistéw w zakresie metodologii wy-
cen oraz nauk towarzyszacych wycenie praw majatkowych.
Wykorzystujemy jednak takze i dzielimy sie pomiedzy sobg
wlasng wiedzg oraz doS§wiadczeniem zawodowym. Wychodzi-
my bowiem z zalozenia, ze kazdy rzeczoznawca majatkowy
- cztonek WSRM mogt opanowac perfekceyjnie jaki$ segment
teorii lub praktyki wyceny, a swoje przemyslenia powinien
przedstawié na seminarium.

Tematyke doskonalenia zawodowego dostosowujemy
do biezacych potrzeb wynikajacych ze specyfiki warsztatu
pracy rzeczoznawcy majatkowego oraz ze zmian przepisow
prawa i standardéw zawodowych. Wycene praw majatko-
wych traktujemy obszernie — w naszym programie szkolenia
i doskonalenia zawodowego uwzgledniamy, oprécz szacowa-
nia nieruchomosci, takze zagadnienia dotyczace wyceny
srodkow trwatych oraz okre§lania wartosci zorganizowanych
podmiotow gospodarczych (przedsiebiorstw).

Przy sporzadzaniu programéw szkolen opieramy sie
na preferencjach czlonkéw WSRM, okresowo wyrazanych
w ankietach. Ich wyniki obligujg zarzad przy pracach nad ko-
lejnymi programami szkolenia i doskonalenia zawodowego.

Bardzo duzy wktad pracy w merytoryczne przygotowanie
i realizacje programu doskonalenia zawodowego wnosi sam
prezes zarzagdu WSRM - bedacy zar6wno aktywnym zawodo-
wo rzeczoznawcg majatkowym, jak i profesorem Politechni-
ki Warszawskiej, pracownikiem naukowym w stopniu dokto-
ra habilitowanego, specjalizujacym sie w wycenie praw ma-
jatkowych i autorem wielu podrecznikow z tego zakresu.
Osmiele sie stwierdzié, ze bez jego osobistego zaangazowania
nie bylaby mozliwa realizacja procesu doskonalenia zawodo-
wego czlonkéw WSRM na obecnym, wysokim poziomie.

Przechodzac do konkretow, ponizej przedstawiam tema-
tyke doskonalenia zawodowego, zrealizowanego tylko od je-
sieni ubieglego roku do polowy roku biezacego.

W okresie tym zorganizowaliémy ogétem 14 bezplatnych
(dla czlonkéw WSRM) zebran szkoleniowych o tacznej licz-
bie 56 godzin edukacyjnych, z czego w biezacym roku juz 32
godziny!

Od strony merytorycznej staraliSmy sie przygotowac naj-
bardziej aktualng tematyke szkolen, uwzgledniajaca obowia-
zujgce unormowania prawne. Pozwole sobie w tym miejscu
przypomnie¢ zajecia przeprowadzone przez panéw Pawla
Duciaka, Mirostawa Gdesza, Y.ukasza Jedruszuka i Henryka
Jedrzejewskiego (wymienieni w porzadku alfabetycznym).
Przedstawili oni szczegolowe, specjalistyczne komentarze
do przepisow z zakresu wycen nieruchomosci drogowych,
specyfiki prawa uzytkowania wieczystego, roli bieglego w po-
stepowaniu sagdowym i administracyjnym, oplat i odszkodo-
wan planistycznych, oraz oplat adiacenckich.

Nie zaniedbaliémy tez praktycznych aspektéw wycen
nieruchomosci, czego przyktadem byly seminaria przepro-
wadzone przez Monike Nowakowska i Mieczystawa Pry-
stupe.
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Duzym zainteresowaniem cieszylo sie réwniez 8-godzinne
szkolenie zrealizowane przez panig Agnieszke Bitner, po§wiecone
praktyce stosowania metod statystycznych w analizie rynku nie-
ruchomosci. Szkolenie to okreglito zalety postugiwania sie meto-
dologia statystyczna, ale jednoczes$nie wskazalo na liczne niepra-
widlowosci powstajace podczas mechanicznego stosowania staty-
styki matematycznej w odniesieniu do rynku i wyceny
nieruchomoéci. Na bazie konspektu szkolenia autorka (pracow-
nik naukowy w stopniu doktora) napisala interesujacy artykul
- jego pierwsza czes¢ zostala zamieszczona w pierwszym tego-
rocznym numerze ,Rzeczoznawcy Majatkowego”, czes¢ druga
znajduje sie w numerze biezacym.

Natomiast kwestii ekonomicznych dotyczyly bardzo ciekawe
seminaria przeprowadzone przez pana Krzysztofa Rybinskiego
oraz panie Katarzyne Kuniewicz i Katarzyne Michnikowska.
Prof. dr hab. Krzysztof Rybinski, rektor Akademii Finanséw
i Biznesu ,,Vistula” (b. wiceprezes NBP i b. wicegubernator Ban-
ku Swiatowego), przygotowal i zrealizowal u nas seminarium pt.
,, Wplyw rynkéw finansowych na sytuacje na rynku nieruchomo-
§ci w Europie i w Polsce. Mechanizmy i kanaly oddzialywania”.

Katarzyna Kuniewicz przedstawita za$ nam autorska analize ak-
tualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym, a pani Katarzy-
na Michnikowska uczynita to w odniesieniu do rynku nierucho-
moéci komercyjnych (biurowych, magazynowych, hotelowych
i centréw handlowych).

Oczywiscie jesienig br. tez planujemy zorganizowanie kilku
zebran szkoleniowych (co najmniej kilkunastu godzin lekcyj-
nych), a zatem nasz tegoroczny program juz tradycyjnie bedzie
duzo bardziej obszerny niz wymagane ustawowe minimum 24
godzin. Kazdy wiec powinien coé dla siebie znalez¢ i wybrac, za-
leznie od wlasnych zainteresowan i specjalizacji.

Autor jest cztonkiem zarzgdu WSRM, od-
powiedzialnym za organizacje doskonale-
nia zawodowego cztonkdéw stowarzyszenia

TRZY PROMILE

Ewa Wojciul

Wiekszosci ludzi tytul skojarzy sie z okazjonalng przy-
mieszka do niezbednej tkanki organicznej. I choc ja zasad-
niczo nie o tym, to zaczne jednak od wzglednoéci w postrze-
ganiu proporcji.

Nikt wszak nie powie, ze to duza przymieszka. Dla po-
siadacza pieciu litrow tkanki to raptem pietnaScie milili-
tréw, a trudno to zignorowac.

Najpowazniejszy wypadek komunikacyjny w moim zy-
ciu musial mi nasungé podobne refleksje, gdy bylam juz
w stanie zastanowi¢ sie nad tym spokojnie. Godne ubolewa-
nia bylo, ze pan wjechal mi pod samochdd i to na nie swo-
im rowerze. Moze w innych okoliczno$ciach by tego nie zro-
bit? Godne jednak podziwu bylo to, ze 0w pan uczynit to ja-
dac bardzo szybko i po linii prostej. A cieszy¢ nalezy sie
z tego, ze obecno§¢ zasadniczo niepozadanej substancji ura-
towala mu zycie, gdyz wedlug badajacych wypadek
,na trzezwo” nie mialby szans. Jakby na to nie spojrzec,
trzy promile odegraly zasadniczg role w wydarzeniu waz-
nym dla wielu os6b.

Wracajac do linii przewodniej pisma - zastanawialam
sie, jak rzadko i niewiele sygnalow odbieram o mojej pracy
po jej oddaniu. Nie méwie o nastepstwach prawnych i admi-
nistracyjnych. Mam na my§li takie zwykle sygnaly $wiad-

czace o tym, ze moja praca przydala sie do czegokolwiek po-
za przysporzeniem mi honorarium - prawda, ze to od razu
lepiej brzmi niz zaptata?.

Naturalnie gléwnie dziala tu zasada — im mniej tym lepiej.
Jezeli operat wpada dla nas w otchlan niebytu, to wlasnie sytu-
acja idealna. Nic sie nie dzieje (w domysle — zlego) i nikt nas nie
bedzie ciggal po rozprawach administracyjnych, zadal korekt,
wytykat literéwki, albo co§ gorszego. Zjawisko znikania wyko-
nanych operatow raz na zawsze z naszych widnokregéw to zja-
wisko bardzo pozytywne. Oczywiscie, ich reminiscencje (fac. re-
minisci — wspomina¢) w psychologii: nieSwiadome wspomnie-
nie, refleksja) mogg i powinny sie pojawia¢, ale razem
z klientem zamawiajacym kolejny.

Specjalnie uzywam stowa ,reminiscencja”, gdyz mam
klopoty z pamiecig do twarzy i nazwisk. Bywa zatem, ze
nie poznaje osoby zwracajgcej sie o wycene, ale zwykle
doé¢ szybko kojarze nieruchomos¢, na ktorej cho¢ raz
bytam.

Jezeli kto§ przypomina nam o wykonanej pracy po-
za czynnoSciami stuzbowymi, rzadko sa to przypomnienia
mile. W ostatnim okresie dowiedzialam sie, ze:
® uderzylam pana siekierg w plecy wyceniajac las dla ce-

16w odszkodowawczych, bo cho¢ warto$é rynkowa byta
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nizsza od sumy wyceny (wycenitam z transakeji drogo-
wych) to dla niego byla to jedyna rado$c i szczescie,

@ nie mam sumienia, ale i tak bede mieé te panig na su-
mieniu do konca zycia, bo te tuje naprawde byly wyzsze
niz ja zmierzytam,

® taka wycene jak ja zrobilam pan zrobitby sobie
sam korzystajac z internetu i nie wie, za co
mi wobec tego zaplacil,

® zastosowane przeze mnie podejScie
dochodowe jest wysoce nieetyczne,
ale ludzie juz tacy sg interesow-
ni, ze do wszystkiego podchodza
dochodowo, podczas gdy nie
dochéd powinien sie w zyciu
liczy¢, a etyka. (Ciekawe, co
na to prawodawcy piszacy
o podejSciach, metodach
1 technikach?,

® z operatem powinnam
przysylaé karetke reanima-
cyjng, ale ja nie licze sie
z czyjas$ choroba wiencowa.

To wszystko to prawdziwe <~\

teksty, takze ten o siekierze.
Ale pamigtam tez te kilka in-

nych telefonéw otrzymanych ot tak,

bez - wydawalo by sie — okazji czy po-

wodu.

® o tym, ze przyznano trudny kredyt
na rzadka, nietypowa inwestycje, nad ktérej
wyceng siedzieliSmy kilka dni niemal do rana,

® o tym, ze odszkodowanie pozwolilo na zakup adekwat-
nej nieruchomodci i rodzina ma warsztat pracy,

® o tym, ze urzad skarbowy uznal wycene i juz nie kwe-
stionuje wysokosci podatku.

Te pozytywne, bezinteresowne sygnaly sa jak okruchy
zlota w piasku - bardzo rzadkie.

Od wielu lat jezdzimy na wakacje w urokliwa okolice
na poélnocnym wschodzie Polski. Wyczytalismy raz, ze
nad jednym z leénych jezior jest stanowisko rosiczki i po-
stanowilisémy ja znalezé. SzukaliSmy wiele lat. Rosiczki nie
byto.

Znalezlisémy ja dwa lata tremu. Okazalo sie, ze
pomylilismy skale. Polska, le§na, oryginal-
na rosiczka jest malefika. Mozna ja do-
strzec lezac na pomoScie i wpatrujac
sie w wodny mech z odleglosci dzie-
sieciu centymetréow. Jest wrecz
wzruszajgca w swej skali - trzy,
cztery rozpostarte, jasnozielo-
ne ramionka zakoniczone mi-
niaturowymi talerzykami.
Calos¢ jest wielkosci mniej
wiecej jednogroszowki. Moze
w te swoje talerzyki ztapac
muszke owocowa, ale komar
tylko wySmialby taka putap-
ke, a zwykla mucha jej nie
zauwazy.

Jest to poza tym urocza ro-

§linka, ale dla nas tym bardziej

cenna, ze taka trudna do znale-

zienia. Gdy nam to sie wreszcie

udalo, sfotografowaliSmy jedno

z malenstw i mamy teraz ogromna, po-

wiekszong fotografie na $cianie biura.

Sprawia nam stalg ucieche, cho¢ szukali§my
paskudy szereg lat.

Obliczylam kiedys, ile zrobitam dotad operatow. Przy-
pomnialam sobie niedawno, ile oséb dalo mi specjalnie
znaé, ze sprawa zostala dzieki wycenie zakonczona pozy-
tywnie. Podzielilam drugie przez pierwsze. Wyszly trzy
promile. Wiasciwie to bardzo duzo, a na pewno wystarcza-
jaco. Czy rosiczka musi by¢ duza, by cieszy¢?

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zgtaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania,
telefony kontaktowe.

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Szacowanie nieruchomosci.
Rzeczoznawstwo majgtkowe

pod redakejg Jerzego Dydenki

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Polska Sp. z 0.0.
Warszawa 2012 r.

Ksiazka stanowi kompendium wiedzy przydatnej nie tylko
osobom ubiegajacym sie o uprawnienia zawodowe rzeczoznaw-
cy majatkowego, ale takze wszystkich zajmujacych sie proble-
matyka nieruchomosci. Stanowi opracowanie zbiorowe, autora-
mi sg gléwnie pracownicy naukowi orodkéw krakowskiego,
warszawskiego i §laskiego, bedacy wyktadowcami studiéw po-
dyplomowych z zakresu wyceny nieruchomosci.

Omoéwione zostaly zagadnienia z zakresu: prawa, ekonomii,
szeroko rozumianych zagadnien technicznych, metodologii wy-
ceny nieruchomosci i przedsiebiorstw. Autorzy oméwili miedzy
innymi zagadnienia z zakresu wyceny nieruchomosci zurbani-
zowanych, ograniczonych praw rzeczowych, nieruchomosci rol-
nych, laséw, wyceny nieruchomosci na potrzeby sprawozdan fi-
nansowych, w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci, wyceny
przedsiebiorstw. Czytelnicy opracowania zostali zapoznani
z podstawami prawa i postgpowania administracyjnego, prawa
cywilnego, prawa zobowigzan, prawa rodzinnego i spadkowego,
z podstawami rolnictwa, le§nictwa i gospodarki wodnej, elemen-
tow rachunkowosci, metod statystycznych stosowanych w ana-
lizach rynku nieruchomoéci, z koncepcja wyceny nieruchomosci
na $wiecie z uwzglednieniem szkoly brytyjskiej, amerykanskiej
i niemieckiej. Poszczegdlne rozdzialy majg charakter odrebnych
wyktadow, ktorych tematyka powiazana jest z zagadnieniami
dotyczacymi szacowania nieruchomo§ci.

Ujednolicone przepisy
nieruchomosci

Stan prawny - 1 marca 2013 r.
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Wydawnictwo Legis
Warszawa 2013 r.

Przepisy zostaly podzielone na nastepujace tematy: prawo
cywilne i administracyjne, gospodarka nieruchomosciami, pla-
nowanie i zagospodarowanie przestrzenne, geodezja i kartogra-
fia, lokale (najem, wlasno$é), dodatki, doplaty i dofinansowanie,
prawo spoldzielcze, podatki. Wprowadzone zmiany od daty
ogloszenia przepisow zostaly zaznaczone pogrubionym dru-

kiem z podaniem daty ich obowiazywania. Zastosowanie forma-
tu A-4 i wprowadzenie dwoch szpalt na kazdej stronie spowodo-
waly, ze tres¢ przepisow jest przejrzysta i czytelna.

Zasadnicza czes¢ ksigzki zawiera przyklady i zadania z za-
stosowania metod inwestycyjnej i zyskow wraz z rozwigzania-
mi, ktére pozwalajg zweryfikowac wiedze z zakresu uregulowan
prawnych i procedur podejscia dochodowego w wycenie nieru-
chomoéci.

Podejscie dochodowe w wycenie
nieruchomosci.
Przyktady i zasady

Podejscie
dochodowe
w wycenie

Maria Trojanek

Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniy
Poznan 2013 r.

Jest to opracowanie, na ktore oczekujg stuchacze studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, studentow
studiow stacjonarnych i niestacjonarnych na kierunkach zwig-
zanych z gospodarkq przestrzenng i gospodarkg nieruchomo-
Sciami. Bedzie ono takze bardzo pomocne rzeczoznawcom majgt-
kowym w ich codziennej pracy zawodowej. [Z recenzji wydawni-
czej prof. dr hab. Sabiny Zrébek]

Rzeczoznawca majgtkowy.

Testy, zadania i pytania egzaminacyjne
1 odpowiedziami dla kandydatow

na rzeczoznawcow majgtkowych

RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY

Mariusz Stepanivk
Wydawnictwo CH. Beck. Warszawa 2013 1.

Ksigzka zostala podzielona na trzy czesci. W pierwszej cze-
§ci zostaly umieszczone pytania egzaminacyjne podane przez
Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
na stronie internetowej, wraz z podanymi obok prawidtowymi
odpowiedziami. Pytania zostaly podzielone wg ustaw, rozporza-
dzen, standardow zawodowych oraz zagadnien zwigzanych
z dang tematyka m.in. zagadnienia ekonomiczne, budowlane.
W drugiej czeéci znajduje sie opracowanie przykladowego zesta-
wu pytan dla osob ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci w roku 2011.
wraz z autorskimi propozycjami odpowiedzi. Trzecig czes¢ sta-
nowi zestaw skladajacy sie z 16 zadan z rozwiazaniami. Opra-
cowanie stanowi material oparty o aktualny stan prawny nie-
zbedny do zdania egzaminu na rzeczoznawce majatkowym.
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WNIOSEK WARSZAWSKIEGO SRM
DO RADY KRAJOWEJ W SPRAWIE WYCOFANIA
TRZECH STANDARDOW Z KSWP

Zarzad Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych wnosi o wycofanie ze skladu Po-
wszechnych Krajowych Zasady Wyceny (PKZW) standardow:

® KSWP 1 - Wartos¢ rynkowa i warto$§¢ odtworzeniowa,

® KSWP 2 - Wartosci inne niz warto$§¢ rynkowa,
o KSWP 3 - Operat szacunkowy,
°

wchodzacych w skiad Krajowych Standardow Wyceny - Podstawowych (KSWP).

Jednoczesénie, Zarzad WSRM wnosi o usuniecie tych standardow z zestawienia znajdujacego sie na stronie
internetowej Federacji w ,,Informacji Komisji Standardow PFSRM dotyczacej zasad stosowania Powszechnych

Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)”.

Uzasadnienie

Uwagi ogolne

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykony-
wania czynno$ci zawodowych zgodnie z zasadami wynikaja-
cymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze
szczegolng starannoécig wlasciwg dla zawodowego charakte-
ru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac
sie zasadg bezstronnoSci w wycenie nieruchomoéci, co wyni-
ka z art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoéciami. Przepis art. 4 pkt. 14 ustawy
stanowi, ze standardy zawodowe stanowig reguty postepowa-
nia przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Art. 175 ust. 6 ustawy wskazuje natomiast, ze standardy
zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym
do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Podstawowym
wiec zadaniem PFSRM powinno by¢ tworzenie norm zawo-
dowych o statusie standardéw, stanowigcych reguty postepo-
wania przy wycenie nieruchomosci i ich uzgadnianie z wia-
§ciwym ministrem. Nie oznacza to, ze PFSRM nie powin-
na tworzy¢ i przedstawiac¢ do stosowania norm zawodowych,
ktore nie beda uzgadniane z ministrem. I ma to miejsce
w praktyce. Nie moze by¢ jednak watpliwosci, ze podstawg
przy opracowaniu i przedkladaniu do uzgodnienia standar-
dow zawodowych sg aktualnie obowigzujace przepisy prawa.
Dotyczy to réwniez norm zawodowych, ktére nie sg przewi-
dywane do uzgodnienia.

W ,Informacji Komisji Standardéw PFSRM dotyczacej
zasad stosowania Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZW)” zamieszczonej na stronie internetowej podano, ze
standardy KSWP 1, KSWP 2, KSWP 3 sg zalecane do sto-
sowania. Nalezy przypomnie¢, ze standardy te zostaly prze-
kazane do uzgodnienia, jednak minister ich nie zaakcepto-
wal, podajac powody takiego stanowiska. Juz tylko ten je-
den powdéd powinien skloni¢ Rade Krajowa
do przeanalizowania zaistnialej sytuacji i rozwazenia, czy
normy te powinny by¢ promowane i zalecane do stosowa-
nia. Zawarty w niniejszym piSmie wniosek wyplywa jednak
przede wszystkim z doSwiadczen dzialajacej przy WSRM
Komisji Arbitrazowej i doswiadczen Komisji Odpowiedzial-
no§ci Zawodowej. Uwazamy, ze rekomendacja PFSRM po-
winna by¢ poparta pewnoscia, ze tresci zawarte w promo-
wanych normach zawodowych powinny sa przydatne, jed-
noznaczne i zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.
Naszym zdaniem, warunki te nie sg w tym przypadki spel-
nione. Ma to szkodliwe skutki dla naszego zawodu i po-
szczegbolnych rzeczoznawcow majatkowych oraz prowadzi
do ostabienia autorytetu PFSRM - zaréwno wobec rzeczo-
znawcow jak i odbiorcow wycen. Podstawowa idea opraco-
wywanych przez PFSRM zasad wyceny powinna sie spro-
wadza¢ do uzupelnienia przepisow prawa i ujednolicenia
praktyki zawodowej. Jest to istotne, by zapobiegaé powsta-
waniu rozbieznych opinii na temat wartosci nieruchomosci,
ale rowniez do wprowadzenia jednoznacznych zasad
przy opiniowaniu operatow szacunkowych i ocenie czynno-
§ci rzeczoznawcow majatkowych.
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Nalezy réwniez przypomnie¢, ze wymienione wyzej stan-
dardy zostaly opracowane w efekcie realizowanej woéwczas
szerszej koncepcji PFSRM majacej na celu eliminacje zasad
wyceny z ustawy i z rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego i przeniesienia ich
do standardow. Koncepcja ta, realizowana bez jakiegokol-
wiek porozumienia z Ministrem Infrastruktury byla w rze-
czywistoSci, niezaleznie od intencji osob ja realizujacych,
swoistg proba deregulacji zawodu. Nie udalo sie jej zrealizo-
wac. Dzialania te wynikaly rowniez z przeSwiadczenia, ze
obowigzujace w naszym kraju regulacje prawne dotyczace
wyceny nieruchomoéci sg przestarzate, zap6znione w stosun-
ku do regulacji zagranicznych i szkodliwe poprzez nadmier-
ne skrepowanie ,inwencji” rzeczoznawcy majatkowego.
W szczegblnosci, podjeta zostala proba nowego zinterpreto-
wania definicji wartoSci rynkowej w oparciu o optymalny
sposob uzytkowania nieruchomosci. Préba ponad obowigzu-
jacym w naszym kraju porzadkiem prawnym.

Uzasadnienie szczegotowe

a) KSWP 1 - Warto$é rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa

Standard KSWP 1 w ogéle nie odwoluje sie do obowigzu-
jacych kazdego rzeczoznawce majgtkowego przepiséw pra-
wa. W niezrozumialy i zdawkowy sposéb informuje sie jedy-
nie o dostosowaniu do ,otoczenia instytucjonalno-prawne-
go”. Odwoluje sie natomiast do Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny, Europejskich Standardéw Wyceny i dy-
rektyw Unii Europejskiej.

Standard powstawal przy zalozeniu, ze tylko wartosc
rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania jest war-
toscig rynkowa, pozostale rodzaje warto$ci okre§lone zo-
staly jako nierynkowe. Pomyst ten pochodzacy z Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny wziat sie¢ z zawartej tam
interpretacji warto§ci rynkowej. Warto§¢é odtworzeniowa
w pierwszych wersjach standardu traktowana byta nie ja-
ko odmienny od rynkowej rodzaj wartosci, a jako jeden ze
sposobow dojScia do wartosci rynkowej. Z oczywistych
wzgledow uzgodnienie standardu z Ministrem Infrastruk-
tury w takim brzmieniu bylo niemozliwe. W kolejnych
wersjach autorzy probowali dostosowywac sie do zastrze-
zen Ministerstwa, formutowanych przy prébach uzgodnie-
nia i w efekcie powstal dokument wchodzacy obecnie
w sklad PKZW.

Juz na samym poczatku (pkt 1.6) standard instruuje, ze
przystepujac do okrelenia wartoSci rynkowej nieruchomosci
nalezy ustali¢ sposob najkorzystniejszego jej uzytkowania.
Wyjasnia sie réwniez (pkt 3.6), ze sposob najkorzystniejsze-
go uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci, kto-
re zapewnia najwieksza warto$¢ wycenianej nieruchomosci.
Pisze sie rowniez o ,,analizie wariantow sposob6w uzytkowa-
nia”. Taka dyspozycja nie ma jakiegokolwiek odniesienia
w obowiazujacych rzeczoznawcéw majatkowych przepisach
ustawy 1 rozporzadzenia. W praktyce, ,najkorzystniejszy

sposOb uzytkowania” utozsamiany jest przez czeS¢ rzeczo-

znawcow majatkowych z ,,optymalnym sposobem wykorzy-

stania”. Na podstawie do$wiadczen Komisji Arbitrazowej

WSRM i Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej moz-

na wskaza¢ dwa najczesciej wystepujace skutki takiej inter-

pretacji:

® rzeczoznawca majatkowy odwoluje sie do standardu
KSWP 1 i cytuje jego zapisy, by nastepnie nie uwzgled-
nia¢ ich w dalszych czynnosciach szacowania. Prowadzi
to do zmniejszenia przejrzystoéci zapisow w operacie sza-
cunkowym (w tym przypadku negatywne konsekwencje
tego zapisu nie sg wielkie),

® rzeczoznawca majatkowy powolujac sie na zawarte
w standardzie pojecie ,,sposobu najkorzystniejszego uzyt-
kowania” przyjmuje zatozenia prowadzace do ,,pompowa-
nia” wartoéci i catkowitego oderwania jej od realiow ryn-
ku i cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych. Kon-
sekwencje dla odbiorcow takich operatéow sg w tym
przypadku juz bardzo powazne.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze niektorzy rzeczoznawcy
majatkowi powoluja sie na standard KSWP 1 i na najkorzyst-
niejszy (optymalny) sposéb uzytkowania takze przy wycenach
dotyczacych aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste grun-
tu, przy wycenach dotyczacych odszkodowan z tytutu przejecia
z mocy prawa gruntéw z przeznaczeniem pod drogi publiczne,
a nawet przy wycenie ,,mienia zabuzanskiego”.

7 przepisow ustawy i rozporzadzenia wynika czytelny i jed-
noznaczny sposob okre§lenia wartosci rynkowej. Ustawa zawie-
ra definicje tej wartoSci. Wskazuje nastepnie podejscia stuzace
do okreslenia tej wartosci, tj. poréwnawcze, dochodowe i ewen-
tualnie mieszane. W ustawie, a szerzej w rozporzadzeniu wska-
zane zostaly podstawowe zasady stosowania tych podejsc. Przy-
kladowo - przy okre§laniu wartoéci rynkowej nieruchomosci
przy zastosowaniu podejécia por6wnawczego, jak wynika z usta-
wy i rozporzadzenia, nalezy przede wszystkim:
® okre§li¢ rynek nieruchomosci, stanowigcy podstawe wy-

ceny, w tym jego rodzaj, obszar i okres badania, majac

na uwadze w szczeg6lnoéci przedmiot, zakres, cel i spo-
s6b wyceny, dostepno$¢ danych oraz podobienstwo ryn-
kow (§ 26 ust. 3 rozporzadzenia),

® przeprowadzic¢ analize i charakterystyke rynku nierucho-
mosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny

(§ 56 ust. 1 pkt. 7 rozporzadzenia), w tym zebrac infor-

macje o cenach i cechach nieruchomoéci podobnych, kté-

re byly przedmiotem obrotu rynkowego, ustali¢ wskaznik
poziomu cen wskutek uptywu czasu, ustali¢ cechy rynko-
we wplywajace na ceny i warto§¢ nieruchomosci oraz wa-
gi cech; ustawa zawiera réwniez definicje nieruchomosci
podobnej (art. 4 pkt. 16 ustawy),

® przedstawic tok obliczen i wskaza¢ uwarunkowania do-
konanych czynnoéci, rozwiazania merytoryczne i uzasad-

nienie wyniku koncowego (§ 55 ust. 2 i § 56 ust. 1

pkt. 9 rozporzadzenia).
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Zaréowno z ustawy jak i z rozporzadzenia wynika jedno-
znacznie podstawowy warunek stosowania podej$cia poréw-
nawczego, tj. znajomo§¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich
cen. Poszukiwanie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
i to juz na poczatku wyceny nie miesci sie w logice postepo-
wania prowadzacego do okreslenia warto$ci rynkowej w tym
podejéciu, ktora to logika wynika jednoznacznie z przepisow
ustawy i rozporzadzenia.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze obowiazujaca wszystkich
rzeczoznawcéw majatkowych definicja wartoéci rynkowej
znajduje sie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Standard KSWP 1 podaje natomiast wlasng definicje warto-
§ci rynkowej 1 wyjaénia zawarte w niej pojecia. Powstaje
wiec wrazenie, ze istnieje prymat definicji w zawarte] stan-
dardzie nad definicjg ustawowa, tym bardziej, ze w dalszej
czeéci standardu podana zostala rowniez definicja ustawowa.
Negatywnie nalezy réwniez ocenié szczegolowa interpretacje
poje¢ zawartych w definicji ustawowej, do czego organizacja
zawodowa nie jest uprawniona.

Calkowicie zbedne sg zapisy dotyczace wartoSci odtwo-
rzeniowej. Sprowadzaja sie one w istocie do cytowania prze-
piséw ustawy i rozporzadzenia.

Wskazaé przy tym nalezy, ze w Europejskich Standar-
dach Wyceny (ostatnie wydanie ESW pochodzi z 2012 r.)
zrezygnowano z utozsamiania wartosci rynkowej z wartoscig
dla optymalnego sposobu uzytkowania. Nastgpil powrot
do ,ceny najbardziej prawdopodobnej”. W punkcie 5.4.6
ESW pisze sie wprawdzie o wartosci dla optymalnego sposo-
bu uzytkowania, jednak w pkt 5.4.11 stwierdza sie. ze ,za-
tozenia optymalnego sposobu wykorzystania” nie muszg by¢
takie same, jak dla wartoSci rynkowej. Ponadto, z Europej-
skich Standardéw Wyceny wynika pierwszenstwo przepisow
prawa w zakresie stosowania warto§ci rynkowe;.

b) KSWP 2 - WartoSci inne niz warto$§é rynkowa

Standard KSWP 2, podobnie jak KSWP 1 w ogéle nie
odwotuje sie do obowigzujacych kazdego rzeczoznawce ma-
jatkowego przepisow prawa, a jedynie w niezrozumialy
i zdawkowy sposob do ,otoczenia instytucjonalno-prawne-
go”. Odwoluje sie natomiast do Miedzynarodowych Standar-
dow Wyceny, Europejskich Standardow Wyceny i dyrektyw
Unii Europejskiej.

Ma to istotne znaczenie, bowiem standard KSWP 2
przedstawia, definiuje i podaje interpretacje m. in. wartoSci
bankowo-hipotecznej, godziwej, indywidualnej, katastralnej
i ubezpieczeniowej. Te rodzaje wartosci zostaly juz zdefinio-
wane w obowigzujacych w naszym kraju przepisach prawa.
Powstaje wiec réwniez wrazenie, ze istnieje prymat definicji
zawartych standardzie nad definicjami ustawowymi, co mo-
ze wprowadza¢ w blad rzeczoznawcow majatkowych i obio-

réw wycen. Standard KSWP 2 jest uzupelnieniem standar-
du KSWP 11 odwotuje sie do niego w wielu miejscach. Wnio-
sek o0 jego wycofanie jest wiec sp6jny z wnioskiem o wycofa-
nie standardu KSWP 1, niezaleznie od tego, ze uwazamy za-
warte w nim treSci za zbedne lub niezgodne z istotg norm
zawodowych, ktére powinny sie sprowadzac do uzupelnienia
przepisow prawa i ujednolicenia praktyki zawodowej.

c) KSWP 3 - Operat szacunkowy

Sposdb sporzadzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowe-
go okreslony jest przepisami rozdziatu 4 rozporzadzenia Ra-
dy Ministréw z dnia 21 wrze§nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Stan-
dard KSWP 3 nie wspomina o tych przepisach. W punktach
od 1 do 4 powtarza w zasadzie tresci zawarte w rozporzadze-
niu, nie podajac jakiegokolwiek ich uzupelnienia. W punk-
cie 5 pn. ,,Wymagania dotyczace ujawniania istotnych infor-
magcji”, w podpunktach od 5.1 do 5.3 zawarte sa niezrozu-
miale i niepotrzebne rozwazania o ,ujawnianiu powigzan”
i ,ujawnianiu informacji”. Kwestie te zostaly jednoznacznie
uregulowane przepisami art. 175 ust. 3 i art. 176 ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami. Obecno$é tych rozwazan
w standardzie jest wiec zbedna, a ponadto moze wprowa-
dzaé w blad rzeczoznawcéw majgtkowych i odbiorcoéw wycen.

W podpunkecie 5.4 wskazuje sie na dopuszczalnoéé cze-
Sciowej odpowiedzialnosci w zakresie dotyczacym czynnoéci
wykonywanych odrebnie przy szacowaniu nieruchomoSci
przez poszczegdlnych autorow operatu szacunkowego, co
wykracza poza przepisy rozporzadzenia.

Niezgodne z przepisami rozporzadzenia sg tresci zawarte
w punkcie 6 standardu. Przepis art. 156 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoS$ciami stanowi, ze opinie o warto$ci
nieruchomoéci rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pi-
§mie w formie operatu szacunkowego. Natomiast przepis
§ 58 ust. 1 rozporzadzenia ustala, ze potwierdzenie aktual-
noéci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowe-
go, ktory sporzadzil operat, nastepuje poprzez dolgczenie
do operatu szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca
oéwiadcza o aktualnoSci operatu. Standard KSWP 3 wpro-
wadza w punkcie 6 mozliwo$¢ aktualizacji operatu szacunko-
wego poprzez sporzadzenie dokumentu zawierajacego nie-
pelny zakres informacji i opiséw czynnosci, o ktorych mowa
w § 551§ 56 rozporzadzenia. Dopuszczenie takiej mozliwo-
§ci, sprzeczne z przepisami prawa, prowadzilo w wielu przy-
padkach do podwazania czynnoSci rzeczoznaweéw majatko-
wych i zakwestionowania poprawnoSci wykonanych wycen.
Rzeczoznawcy majatkowi nie mogg by¢ wprowadzani w btad
i nie mogg ponosi¢ konsekwencji nieuprawnionych i sprzecz-
nych z przepisami prawa zapiséw w standardach promowa-
nych przez PFSRM.

Warszawa, 11 czerwca 2013
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RELACJA Z XIX MISTRZOSTW POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM

Bogdan Mituniewicz

W dniach 30 i 31 maja odbyly sie w Warszawie,
na kortach TKKF ,As” znajdujacych sie na terenie
Dzielnicy Ochota, XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Tenisie o puchar prezydenta Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Organizatorem Mistrzostw bylo Warszawskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych. Otwarcia
Mistrzostw dokonali wiceprezydent PFSRM Janusz Ja-
sinski, cztonek Zarzadu WSRM Zbigniew Brodaczewski
oraz przedstawiciel burmistrza Dzielnicy Ochota, ktory
byt honorowym patronem imprezy.

Zawody odbyty sie na czterech zadaszonych kor-
tach, co pozwolilo na sprawne przeprowadzenie
wszystkich gier, mimo przelotnego deszczu. Uczestni-
cy mistrzostw mieszkali w hotelu IBIS Warszawa Re-
duta. Tradycyjnie, w czwartek wieczorem wszyscy
spotkali sie na grillu na obiekcie Hali Mery przy Al.

KOMITET ORGANIZACYJNY:

Bohaterow Wrzeénia. Na zakonczenie mistrzostw
na uroczystej kolacji, wreczenia nagrod i pucharow
dla zwyciezcow dokonal prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski.

W mistrzostwach wziela udzial rekordowa liczba
uczestnikow: 24 mezczyzn i 3 kobiety. Zawody rozegrano
w konkurencjach: singiel mezezyzn do lat 55 - 13 uczest-
nikow, singiel mezczyzn powyzej 55 lat — 11 uczestnikow,
turniej B — 12 uczestnikow, debel mezezyzn, singiel ko-
biet, mikst. Honorowsa statuetke Seniora otrzymat Sta-
nistaw Sfora. Ustalono ze w przyszlym roku organizato-
rem Jubileuszowych XX Mistrzostw Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Tenisie bedzie PSRWN w Olsztynie.

Goraco zachecamy do udziatu w przyszlych i nastep-
nych Mistrzostwach wszystkich spragnionych dobrej za-
bawy i sportowe]j rywalizacji tenisistow i tenisistek.

Andrzej Kopezynski, Bogdan Mituniewicz, Tomasz Serafin

WYNIKI

TURNIEJ GEOWNY — GRA POJEDYNCZA

Krzysztof Kacprzyk
. Waldemar Ochocki
. Janusz Truskowski
Piotr Jasinski

TURNIEJ GEOWNY )
GRA POJEDYNCZA, POWYZEJ 55 LAT

Ryszrd Borek
Wojciech Frankowski
Edward Malinowski
Bogdan Szczepanski

TURNIE) POCIESZENIA — GRA POJEDYNCZA

Krzysztof Furman
Radostaw Wegrzyn
Krzysztof Babski

. Andrzej Kopczynski

CONCORIORE CORCORIORES

> 89 b9 =

TURNIE) GEOWNY — GRA PODWOJNA

1. Piotr Jasinski, Krzysztof Kacprzyk

2. Ryszard Borek, Waldemar Ochocki

3. Bogdan Szczepanski, Ryszard Dyrda

3. Janusz Truskowski, Krzysztof Furman

TURNIEJ KOBIET — GRA POJEDYNCZA

1. Anna Krupinska
2. Jolanta Dyrda
3. Marzena Truskowska

TURNIEJ MIKSTA

1. Anna Krupinska, Henryk Krupinski
2. Jolanta Dyrda, Ryszard Dyrda
3. Marzena Truskowska, Janusz Truskowski
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IX KONFERENCJA WYCENY

NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH — WAZA 2013
SPUSCIZNA PRL-U — CENNOSC CZY ABSURD

Lucyllia Gtogowska

Ukochany kraj, umitowany kraj
Ukochane i miasta i wioski.
Ukochany kraj, umitowany kraj

Ukochany jedyny nasz polski.....

Konstanty Ildefons Galczynski

Dziewiagta Konferencja Wyceny Nieruchomos$ci Zabyt-
kowych WAZA 2013 odbyla sie W dniach 17-18 maja. Doty-
czyla problematyki wyceny obiektéw socrealizmu i moder-
nizmu jako nurtu w architekturze Swiatowej i polskie;j.
Konferencje zorganizowano pod Patronatem Honorowym
RICS. Konferencja odbywala sie
w salach Galerii Sztuki Nowocze-
snej zwanej w Krakowie Bun-
krem Sztuki. Obiekt ten to przy-
klad socrealizmu w formie
i wewnetrznej przestrzeni,
mieszczacy sie w sercu Krakowa
przy placu Szczepanskim.

Miala byé¢ to konferencja do-
tykajaca czasow niezbyt odle-
glych, takich, w ktérych wielu
z nas dorastalo i obcowalo na co
dzien z nowymi obiektami,
awangardowymi w stylu, funkcji
i przestrzeni. Konferencja dlate-
go troche nietypowa, gdyz latwo
bylo o konfrontacje nie tylko
z historykami, ale przede wszyst-
kim z naszymi odczuciami, este-
tyka. Zastanowienia wymagaly
oceny wyjatkowosci, niepowta-
rzalnoéci tych obiektéow - tak
rozne dla wielu z nas.

bie szczegdlnego, bySmy sie zastanawiali czy to jest spusci-
zna narodowa? Czy te obiekty wpisane w modernizm sg ba-
lastem, czy chluba, gdyz ich forma to jakby relikt czasow Zle
nam kojarzacych sie ze wzgledéw socjalnych i politycznych.
Jak wida¢ pytan bylo wiele, a czy znalezliémy odpowiedzi
na wszystkie — nie wiem.

Wyktadami zaszczycili nas prof. zw. arch. Andrzej Kadtucz-
ka, oraz prof. zw. Stanistawa Kalus, towarzyszacy nam od lat.
Nie jestem w stanie wymieni¢ wszystkich wyktadowcow, ale
bardzo pieknie im dziekuje w imieniu Komitetu Organizacyj-
nego za prace i zaangazowanie.. Oczekiwang peretka byt, jak
zwykle, warsztat prowadzony przez dwie Marie: Bogdani i No-
wordl, ktéry dotyczyt obiektu bytego Hotelu Cracovia, wpisane-
go dopiero co do ewidengji zabytkow. Pytaly one czy formalne
uznanie go za zabytek obniza jego warto§¢, jakie powoduje
ograniczenia. Kogo powinny obciazac koszty wynikajace z ,,za-
bytkowosci” tego obiektu, czy po-
winny leze¢ po stronie wlasciciela
czy wiladz Krakowa. Problemem
rozpatrywanym przez wykladow-
czynie byla tez przestrzen, w kto-
rej obiekt ten znajduje i kwestia
czy zaburzenie tej przestrzeni no-
wymi rozwigzaniami projektowy-
mi zmieni otoczenie, czy zmieni 0§
widokowa na szczyt Kopca Ko-
Sciuszki.

Wplyw jako§ci przestrzeni pu-
blicznej na warto§¢ nieruchomo-
§ci w wysoce specyficzny i roz-
rywkowy sposéb przedstawil Alek
Kiziniewicz. Z jego analizy wyni-
ka iz érednia warto$¢ jednostko-
wa przestrzeni publicznej Ma-
riensztatu w Warszawie wynosi
okolo 2 900 PLN/m? Ciekawe,
nieprawdaz???

Winna jestem wspomnieé tez
o wspanialych przyktadach obiek-

W trakcie konferencji zadawa-
no czesto pytania: czy te obiekty
to juz zabytki, skoro dzieli ich
od czasow obecnych 50 lat? Czy nalezy je zachowac¢ dla przy-
szlych pokolen jako dorobek ubieglego wieku? Co majg w so-

tow socjalistycznych w treéci
a narodowych w stylu, zaprezen-
towanych przez Lecha Tarnawskiego. No i jak socrealizm to
oczywiscie Warszawa ze swoim Patacem Kultury i Nauki, za-
prezentowana przez Monike Nowakowskg w warsztacie wy-
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ceny w panierce politycznej i otoczce historii budowy.

Filip Springer, autor ksiazki ,,Zle urodzone” zafascynowany
obiektami z tego okresu, pokazal nam ich piekno w czasie wykla-
du i zachecal do oswajania sie z nimi, docenienia ich waloréw
iich ochrony, bo zburzy¢ jest tatwo, ale odbudowac trudno.

Nie mogloby zabrakna¢ podczas konferencji zwiedzania
najwiekszej krakowskiej spuscizny PRL-u czyli Nowej Huty.
Do celu dojechaliémy stynnym dla 6wezesnego czasu autobu-
sem zwanym ,,ogérkiem”.

Dlugo mozna by pisa¢ o wspanialej atmosferze. Miejscem
kultowym byt ,,Feniks” na Rynku Gl6wnym w ktorych odby-
ly sie podsumowania wiedzy o czasach i ludziach PRL-u,
konkursy z nagrodami, ogladane z tezkg w oku Polskie Kro-

Uczestnicy konferencji pod Hutg im. Sendzimira

niki Filmowe z tamtych lat, bal bikiniarzy przy muzyce
z lat 50, 60 i 70 —tych.

Konferencje zakonczylismy w Kawiarni ,,Stylowa” w No-
wej Hucie przy herbatce z ,,energetyka” i dansingiem do bia-
tego rana.

WAZA byla podsumowaniem wartosci polskiej architek-
tury socrealistycznej ktore taczy metryka. Jezeli bedziemy
na te obiekty patrze¢ z perspektywy wiedzy ktorg wyniesli-
§my z konferencji, bedzie to realizacjg celu jaki zalozylismy
tworzac jej program.

Do zobaczenia na X, jubileuszowej konferencji
WAZA w 2015 roku w Krakowie.

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

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

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'Z€CZOZNaAWCY
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 z1

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

Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

KWIECIEN

Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM
W dniach 18-19 kwietnia w we wroctawskim hotelu Mercure

odbylo sie dwudniowe posiedzenie Rady Krajowej Federacji.
Pierwszego dnia prezydent Krzysztof Bratkowski przedsta-

wil szczegblowo sprawozdanie z dzialan Zarzadu w okresie

od poprzedniej Rady Krajowej, w tym m.in.

® Przedstawil stanowiska w sprawie wynagrodzenia bieglych
sagdowych z zakresu wyceny nieruchomodci.

® Przypomnial o aktualizagji zaswiadczenn REV i koniecznosci
poniesienia ponownych optat.

® Wspomniat o aktualnych relagjach PFSRM z KNE

® przedstawil realizacje projektu stworzenia rejestru wyda-
nych opinii przez Komisje Arbitrazowe na temat operatow
szacunkowych. Aktualnie zostaly rozeslane ankiety do sto-
warzyszen w celu zebrania szczegbtowych danych i stano-
wisk na poszczegdlne tematy.

Prezydent Krzysztof Bratkowski poinformowal Rade Krajo-
wa na temat przygotowan do XXII Krajowej Konferencji Rzeczo-
znaweow Majatkowych w Patacu Kultury i Nauki Warszawie.
Swdj udzial w Komitecie Honorowym potwierdzili wszyscy lau-
reaci Amicusa. Zaproszenia przyjeli wszyscy prezydencji
PFSRM. Patronaty konferencji obejma Wojewoda Mazowiecki,
Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
Glowny Geodeta Kraju oraz Minister Gospodarki. Zwrdcono sie
réwniez do kilku instytucji o dofinansowanie konferencji. Wysta-
pienia merytoryczne pierwszego dnia konferencji podjeli sie rze-
czoznawcy majatkowi: Mieczystaw Prystupa, Ryszard Cymer-
man oraz Krzysztof Grzesik, natomiast drugiego dnia: Marek
Bryx (byly minister infrastruktury), Elzbieta Maczynska, Kazi-
mierz Bujakowski (Gléwny Geodeta Kraju), Andrzej Bratkowski
(czlonek Rady Polityki Pienieznej), Piotr Styczen (podsekretarz
stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskigj).

Rada Krajowa PFSRM zatwierdzita sprawozdanie finanso-
we za rok 2012, w tym bilans i rachunek zyskow i strat sporza-
dzone na dzien 31.12.2012 r. a takze sprawozdanie z dzialalnoci
Zarzadu PFSRM za rok 2012 i udzielita absolutorium Zarzado-
wi za rok 2012 1.

Wiceprezydent Robert Dobrzyniski przedstawil szczegélowo
propozycje planu budzetu na 2013 r, ktéry zawiera m.in. infor-
magcje o dochodach z dziatan komisji arbitrazowej, szkolen ban-
kowych oraz praktyk zawodowych.

Krzysztof Bratkowski oméwil stan relacji PFSRM ze Zwigz-
kiem Bankéw Polskich oraz Komisja Nadzoru Finansowego.
Ocenil, ze porozumienie ze ZBP jest dla Federacji niekorzystne.

ZBP nie wywiazuje sie w pelni z zapiséw porozumienia. Federa-
¢ja nalega na spotkanie w celu wyjasnienia sytuacji. Omowit
konsekwencje zerwania porozumienia dla Federacji oraz dla rze-
czoznawcow majatkowych.

Tematem wiodacym dyskusji, jaka wywigzala sie po oméwie-
niu tego punktu programu RK, byla rola niezaleznego rzeczo-
znawcy bankowego jako pracownika bankowego, ktéry czescio-
wo wykonywalby zadania rzeczoznawcy majatkowego..

Jednoglosnie podjeto uchwale ktéra dokonata uzupetniajace-
go wyboru czlonkéw Komisji Odznaczen przy PFSRM, na okres
kadencji obejmujacej lata 2012-2015 w osobach: Wiadystawa
Gorki (Zachodniopomorskie SRM) i Andrzeja Scheina (Regio-
nalne SRM w Lublinie).

XX-lecie wroctawskich rzeczoznawcow

Dnia 19 kwietnia 2013 r. w Auli Leopoldynskiej Uniwersyte-
tu Wroctawskiego odbyly sie obchody Jubileuszu XX - lecia Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu. Uro-
czystoéci odbywaly sie pod patronatem honorowym Wojewody
Dolnoslaskiego oraz Prezydenta Wroclawia. W obchodach licznie
uczestniczyli czlonkowie Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych we Wroctawiu, oraz zaproszeni goscie, w tym Wojewo-
da Dolnoélaski Aleksander Marek Skorupa, Wiceprezydent Wro-
clawia Adam Grehl, caly zarzad PFSRM, a takze licznie przyby-
li prezesi sfederowanych stowarzyszeh. Relacja ze spotkania
na stronie 37, a fotoreportaz na II stronie oktadki.

MAJ
WAZA po raz dziewiaty

W dniach 17-18 maja odbyta sie kolejna juz dziewiata Konfe-
rencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych dotyczaca tym ra-
zem problematyki wyceny obiektéw socrealizmu i modernizmu
jako nurtu w architekturze wiatowej i polskiej. Konferencje zor-
ganizowano pod Patronatem Honorowym RICS.

Impreza odbywata sie w salach Galerii Sztuki Nowoczesnej
zwanej w Krakowie Bunkrem Sztuki. Obiekt ten to przyktad so-
crealizmu w formie i wewnetrznej przestrzeni, mieszczacy sie
w sercu Krakowa przy placu Szczepanskim. Relacje z konferen-
¢ji zamieszczamy na stronie..... Fotoreportaz z WAZY zamiesci-
my w nastepnym numerze kwartalnika.

Wycena mienia zabuzanskiego — wyjazd na Bialorus

W dniach 25 - 30 maja Oddziat Warszawski PSRWN zorga-
nizowal szkolenie z zakresu wyceny mienia zabuzanskiego
na Bialorusi. Dwa autokary z 82 rzeczoznawcami pokona-
ty 2300 km w sze§¢ dni.

ZwiedziliSmy najwazniejsze miejsca zwigzane z polska histo-
rig i literatura. Zadumali$my sie nad Niemnem, nad grobem Ja-
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na i Cecylii w Bohatyrowiczach. Zachwyciliémy sie cerkwig Bo-
rysaiGleba w Grodnie. Zapaliliémy znicz na cmentarzu polskich
obroncéw Grodna w trakcie inwazji sowieckiej w 1939 roku. Od-
wiedzilismy Nowogrodek zwigzany z losami naszego wieszcza
Adama Mickiewicza, gdzie oprocz muzeum czekala na nas nie-
spodzianka w postaci wystepu przygotowanego w jezyku pol-
skim przez uczniéw szkoly nowogrddzkiej. W domu urodzin
Adama Mickiewicza w Zaosiu poznaliSmy wiele ciekawostek z je-
go zycia. Nad jeziorem Switez zagral nam zespot folklorystyczny.
W Lidzie obejrzelismy zamek Giedymina. W Polocku zwiedzili-
§my sobor §w. Zofii, w Witebsku skromny dom Marca Chagalla.
W Mirze podziwialiSmy $wietnie zrekonstruowany zamek, wpi-
sany na liste UNESCO, a w Nieswiezu zwiedziliémy jedna z naj-
okazalszych siedzib magnackich rodu Radziwittow, takze wpisa-
na na tg liste. Odwiedziliémy takze miejsce urodzenia Tadeusza
Kosciuszki — dworek na Mereczowszczyznie. W Pinsku spacero-
waliSmy po uliczkach, ktorymi przechadzal sie Ryszard Kapu-
Scinski. PlyneliSémy tez rzeka Prypecia. Przez twierdze w Brze-
Sciu powrdcilismy do kraju.

Zaskoczyla nas czystos¢ i porzadek w miastach, odnowione
elewacje i §wietne drogi. Ze zdziwieniem konsumowali$my kotle-
ty mielone i kapuste na $éniadanie. Trudnosci sprawialy nam roz-
liczenia rublami z uwagi na wysoki przelicznik 1zt = 24000 ru-
bli bialoruskich. Mimo napietego programu odpoczelismy od co-
dziennych spraw i od internetu. Humory i che¢ zwiedzania
dopisaly nam do konca. (relacja Malgorzaty Skapskiej). Fotore-
portaz ze szkolenia na III stonie oktadki.

XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie

W dniach 30 i 31 maja odbyly sie w Warszawie, na ochockich
kortach TKKF ,As”, XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych w Tenisie o puchar prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Organizatorem
Mistrzostw bylo Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych. Relacja z wydarzenia na stronie 49, a fotoreportaz
ze szkolenia na III stronie okladki.

CZERWIEC

Poprawki Senatu do ustawy deregulacyjnej
W dniu 13 czerwca Sejm Rzeczypospolitej Polskiej w trak-
cie 43. posiedzenia rozpatrzyt po-

Zaréwno w sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
projektow ustaw deregulacyjnych, jaki i w trakcie ostatecznego
glosowania na posiedzeniu plenarnym Sejmu uznanie Postéw
uzyskaly dwie poprawki Senatu bezposrednio dotyczace trybu
uzyskiwania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci (poprawki zawarte w uchwale Senatu z dnia 16
maja 2013 roku oznaczone numerami 94 i 95 w druku sejmo-
wym nr 1366).

Posiedzenie Rady Krajowej

W dniach 20-21 czerwca w hotelu Qubus w Zielonej Gorze odby-

fo sie kolejne posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Na posiedzeniu przyjeto szereg uchwatl w tym miedzy innymi:

® Rada Krajowa zobowiazata Komisje Standardéw do przygo-
towania w terminie do 15 wrze$nia br. szczegétowej informa-
¢ji o standardach proponowanych do wycofania i przyjetych
do procedowania oraz do usystematyzowania nazewnictwa,

® Rada Krajowa postanowila skierowac wniosek Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcd Majatkowych dotyczacy
wycofania trzech standardéw do Komisji Standardow (wnio-
sek publikujemy na stronie 46).

@ Jednogloénie przyjeto wniosek Podkarpackiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych dotyczacy organiza-
¢ji XXIII Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w 2014 1.,

@ Rada Krajowa wykluczyla Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Koszalinie ze struktury Federacji,

® Rada Krajowa na wniosek Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych podjeta decyzje o przyjeciu
w skiad Rady Programowej kwartalnika ,,Rzeczoznawca Ma-
jatkowy” kolege Alojzego Kiziniewicza.

Jubileusz XX-lecia Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Zielonej Gorze

21 czerwca 2013 r. w Zielonogorskiej Palmiarni odbyly sie ob-
chody Jubileuszu XX-lecia Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Zielonej Gorze.

W obchodach oprocz czlonkow stowarzyszenia, udzial
wzieto wielu znamienitych goSci, wéréd ktorych wymienié
nalezy Wicemarszatka Wojewddztwa Lubuskiego Bogda-
na Nowaka, Prezydenta Miasta Zielonej Géry Janusza Ku-
bickiego, Zastepce Prezydenta Miasta Zielona Goéra Krzysz-
tofa Kaliszuka oraz Staroste Po-

prawki Senatu Rzeczypospolitej

Polskiej z dnia 16 maja 2013 r. za- 25 czerwea 2013 1. zmart wiatu Zielonogérskiego
warte w uchwale Senatu RP . Ireneusza Plechana. Uroczysto§c
Ryszard Sliwiniski swoja obecnoscig uswietnili réw-

W sprawie ustawy o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niekto-
rych zawodow (druk nr 1366). Ten
etap procedury legislacyjnej zostat
poprzedzony dwoma posiedzenia-
mi (w dniach 22 maja i 12 czerw-

rzeczoznawca majgtkowy z Wloctawka, geodeta,
Jeden z zalozycieli Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci.
Byl rowniez czlonkiem Komisji Arbitrazowej PESRM

niez czlonkowie zarzadu Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, jak réw-
niez czlonkowie Rady Krajowej
PFSRM w osobach prezesow sto-

ca 2013 r.) sejmowej Komisji Nad- w latach 1997-2000. warzyszen rzeczoznawcow majat-
zwyczajnej do rozpatrzenia projek- Czes¢ Jego pamigci! kov];y ﬁh d’Z caleJt POI_Sk;'g Relacja
tow ustaw deregulacyjnych. Koledzy z PSRWN 2 0DEROAOW ha SLIOTE 99,
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JUBILEUSZ 20 - LECIA
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W dniach 24 - 25 pazdziernika 2013 r. w Warszawie odbedzie sie
XXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
DWIE DEKADY GOSPODARKI RYNKOWEdJ, DWIE DEKADY RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Konferencja bedzie miala szczegolnie uroczysty charakter z racji obchodzonego w tym roku

Jubileuszu 20 - lecia
istnienia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Pierwszy dzien Konferencji bedzie mial charakter uroczystosci jubileuszowej z udzialem

honorowych gosci i okolicznoSciowymi wystapieniami podsumowujacymi 20 - lecie istnienia
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, jej dokonan i dorobku
w zakresie kreowania i rozwoju naszego zawodu.

Drugiego dnia odbedzie sie czes¢ merytoryczna, dotyczaca zmian jakie w minionym okresie zaszly
w gospodarce rynkowej oraz uregulowaniach prawnych i ktére mialy znaczacy wplyw na funkcjonowanie
rynku nieruchomosci w Polsce.

UCZESTNICTWO

Zadeklarowanie udzialu oraz skuteczne zgloszenie uczest-
nictwa w konferencji wiaze sie z koniecznoscig zgloszenia
online uczestnictwa lub wyslania droga elektroniczng
na adres e-mail pfva@pfva.com.pl wypetnionego formu-
larza zgloszeniowego oraz dokonaniem oplaty kosztow
uczestnictwa.

Oplata za udzial w konferencji wynosi:
Przy wniesieniu oplaty do 31 lipca 2013 r.:

* dla czlonkéw sfederowanych w PFSRM stowarzyszen
i 0s0b towarzyszacych — 900 zl (wliczone dofinansowanie
PFSRM),

* dla pozostalych osob — 1200 zi.

Przy wniesieniu oplaty po 31 lipca 2013 r. odpowied-
nio 1050 z1 i 1350 z1

Ostateczny termin zglaszania uczestnictwa oraz wnoszenia
oplat — 30 wrzesnia 2013 r.

W przypadku oséb nie bedacych rzeczoznawcami majatkowy-
mi zobowigzani jesteSmy do doliczenia podatku VAT (23%).
W przypadku dofinansowywania udzialu rzeczoznawcow
przez regionalne Stowarzyszenia prosimy aby wplaty czescio-
we przyjmowalo Stowarzyszenie i na konto Federacji dokony-
walo wplat catych kwot zalgczajgc imienne list osob, ktorych
wplaty dotycza.

Koszty udziatu obejmuja: uczestnictwo i materialy konferen-
cyjne, serwisy kawowe, lunche, koncerty, udziat w balu rzeczo-
znawcow majatkowych oraz bankiecie. Oplata za udziat w kon-
ferencji nie obejmuje kosztéw noclegow, dojazdu i parkingu.

Nalezno$¢ za udzial w konferencji prosimy wplacié przele-
wem na konto PFSRM:

PKO S.A. 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574, w tytule
przelewu prosimy wpisa¢: XXII KKRzM - imie i nazwisko

Zmiana osoby zgloszonej na konferencje jest mozliwa bez do-
datkowych kosztow, po pisemnym zgloszeniu organizatorom
tego faktu do dnia 15.10.2013 r.

Rezygnacja z udzialu w konferencji bez ponoszenia kosztow
uczestnictwa jest mozliwa do dnia 10.09.2013 r., po pisem-
nym zgloszeniu tego faktu organizatorom. Po tym terminie
zwrot w/w oplaty nie bedzie mozliwy.

W przypadku iloéci zgloszen przekraczajacej mo? liwoci orga-
nizacyjne Konferencji o przyjeciu zgloszenia decyduje kolej-
no$¢ dokonanej wplaty.

ZAKWATEROWANIE

Rezerwacji noclegow uczestnicy konferencji dokonujg we wia-
snym zakresie. Rekomendujemy wezesniejszg rezerwacje.

Informacja o ofercie hotelowej zamieszczona jest na stronie
internetowej konferencji w zaktadce u dotu strony - OFERTA
HOTELOWA.

UWAGA:

Rzeczoznawcy majgtkowi otrzymaja zaswiadczenie potwier-
dzajqce spelnienie wymogow statego doskonalenia zawodowego
w wymiarze 12 godzin edukacyjnych na podstawie Rozporzq-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w spra-
wie doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
cow majgtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzqdcow nieruchomosci - Dz. U. Nr 104, poz. 945

54

Rzeczoznawca Majgtkowy




EUROPEAN VALUATION STANDARDS RECEIVE
THE IMPRIMATUR OF EU LAW

The charming historic city of Bruges provided the perfect
setting for TEGoVA’s Spring Meeting on 16-18 May, attended by 72
delegates from 22 European countries, as well as from South
America (UPAV), the UAE (Tagyeem) and the US (Appraisal
Institute). The meeting coincided with the news that the European
Parliament and Council of Ministers had agreed the final text of the
Mortgage Credit Directive in stating that ‘in order..., for
national valuation standards to be considered reliable, they
should take into account internationally recognised
valuation standards, in particular those developed by the
International Valuation Standards Committee, the
European Group of Valuers’ Associations or the Royal
Institution of Chartered Surveyors”. The conferral of this
status on TEGoVA in European legislation is a truly historic
occasion, a turning point in the development of TEGoVA as
Europe’s real estate valuation standards setting body.

The two day meeting which was hosted by the Royal Federation
of Belgian Notaries (FRNB-KFBN) kicked off with a Valuation
Conference on “Real Estate Valuation and the Notarial Profession”.

The conference which was chaired by Lorette Rousseau,
President of FRNB-KFBN and Roger Messenger, Chairman of
TEGoVA, dealt with the added value which the notarial profession
in Belgium and France is able to contribute in the field of property
valuation in the light of the first hand market knowledge possessed
by local notaries as well as the extensive transactions’ database (Le
barométre des notaires) maintained by FRNB-KFBN of Belgium
and CSN of France.

Speakers from the Belgian notarial profession included Philip
Six (CEO, FRNB-KFBN), Christoph Castelein, Bart van Opstal,
Nicolas Lambert, Jean-Paul Mignon and Philippe De Jonghe.
Patrick Lotthé represented the French Notaries (CSN).

Representing TEGoVA, Krzysztof Grzesik, Vice Chairman,
gave an overview of the new Mortgage Credit Directive and
underlined the opportunity that this presented FRNB-KFBN in
developing reliable valuation standards in Belgium with TEGoVA’s
assistance. Hervé Wattinne, TEGoVA Board Member (CEIF-
FNAIM) presented the REV scheme demonstrating how it has
become a key component of professional excellence and market
transparency in Europe.

There was also a presentation by Massimo Milazzo, Geometer,
who described the work of land surveyors in the property valuation

process and the cooperation which the Belgian Geometers are
developing with the Notaries.

The next day, TEGoVA’s General Assembly commenced with the
signing of a TEGOVA / UPAV Cooperation Agreement by Roger
Messenger, Chairman of TEGoVA and Julio E. Torres-Coto Mazier,
President of Union Panamericana de Asociaciones de Valuacion.

The main business of the day concerned European Valuation
Standards, the REV Scheme and the historic significance of and
opportunities arising from the new Mortgage Credit Directive.

Wolfgang Kilberer and Michael MacBrien presented an
overview of the Mortgage Credit Directive after which Wolfgang
Kalberer was awarded the title of Hon REV in recognition for his
decisive role in helping the European authorities understand the
importance of TEGoVA and EVS.

The latest developments on European Valuation Standards and
the Recognised Valuers Scheme were presented by John Hockey
and his colleagues on the EVS Board and by Tony Prior, Chairman
of the REV Recognition Committee.

The Assembly discussed draft information papers on the
assessment of the value of insured damage, terms of engagement
and International Financial Reporting Standards 13 related to the
latter there was also a presentation by Professor Aart Hordijk,
Managing Director of the Real Estate Council of the Netherlands,
on “Recommendations to improve the efficiency of valuation review
by accountants”.

The Assembly welcomed IPAV (Ireland) and IVD (Germany) as
the latest REV awarding member associations taking the total to 24
associations across 14 countries.

The Assembly noted that thanks largely to the efforts of Tony
Prior and his team on the Recognition Committee in the space of
just 5 years the number of Recognised European Valuers has grown
to nearly 2000.

At Bruges alone, certificates were awarded to 198 new
Recognised European Valuers including 118 from Greece (AVAG).

Finally the delegates welcomed new member associations from
Croatia (HSUESV), Italy (ASSOVIB), the Netherlands (VBO),
Russia (NP NUE) and Spain (AEVIU), taking the total number of
TEGoVA member associations to 53 across 30 countries.

The next TEGoVA meeting will be hosted by ASAVAL in Lishon
on 15-16 November 2013.

Krzysztof Grzesik

Sekretariat

Szkolenia

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk
Wydawnictwa, Pieczatki

Ksiegowosé

Fax czynny cala dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, www.pfsrm.pl

e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
22-627-11-37
e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
22-627-07-79
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