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OD PREZYDENTA

Szanowni Panstwo, Goscie
naszej Konferencji, Kolezanki
i Koledzy Rzeczoznawcy,

Mam zaszczyt zacheci¢c Was
do lektury specjalnego wydania
kwartalnika ,,Rzeczoznawca
Majgtkowy”, przygotowanego z
okazji naszej jubileuszowej
Konferencji.

W ciggu ostatnich dwu dekad,
dzieki zaangazowaniu - poczgtkowo
grupy zapalencow, a pozniej rosnqceej
rzeszy reprezentantow naszego srodo-
wiska - udalo sie stworzyc czy, jak
niektorzy z nas uwazajq, reaktywo-
wad, zawod tak naprawde funkcjo-
nujgcy w Polsce przez poprzednie
prawie 50 lat w karykaturalnie znie-
ksztatconej formie. Dzisiaj juz blisko
szes¢ tysiecy 0s6b ma uprawnienia
zawodowe rzeczoznawcy majqtkowe-
go 1 aktywnie uczestniczy w procesach
wolnorynkowych na rynku nierucho-
mosci.

W numerze znajdziecie Panstwo zarow-
no kalendarz najwazniejszych wydarzen
ostatnich dwudziestu lat, jak i przygotowany
przez Henryka Jedrzejewskiego — przez wiek-
s208¢ z nas uwazanego za ,ojca zawodu” — me-
rytoryczny komentarz rozwoju srodowiska. Sq tu-
taj, oprocz informacji o prezentowanych wystgpieniach,
rowniez wazne materiaty przeglgdowe dotyczqce dorobku
wczesniejszych konferencji, takze tych o charakterze na-
ukowym, oraz wspomnienia wielu aktywnych uczestnikow
procesu tworzenia zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

Patrzqc na dokonania Federacji, nie moge oprzec sie
wrazeniu, ze jesteSmy w sytuacji kogos, kto przechodzi z
etapu mitego dziecinstwa do poddawanej ostrej weryfi-
kacji pozycji podmiotu dorostego.

Ztozony proces transformacji od centralnie stero-
wanej gospodarki do relacji wolnorynkowych stawiat,
i caly czas stawia przed uczestnikami rynku ciggle no-
we, zmieniajgce sie wyzwania. Naturalnie podgzajgce
za zmianami spotecznymi i gospodarczymi uwarunko-
wania prawne, poniewaz nie zawsze doskonale, sta-
wiajg takze przed naszym Srodowiskiem naprawde
skomplikowane problemy do rozwigzania. Wierze, ze
nasza Konferencja, dajgc okazje do zapoznania sie z
przeglgdem dotychczasowych, w wielu obszarach au-
tentycznie waznych dokonan na-

szego srodowiska, stworzy moz-

liwoscé ich konfrontacji z oceng

przebiegu wprowadzania za-

sad gospodarki wolnoryn-

kowej. Tym istotniejsza

jest zatem obecnos¢ na

Konferencji cieszqcych

sie niekwestionowanym

autorytetem przedsta-

wicieli Swiata nauko-

wego 1 gospodarcze-

go, zwigzanych z

istotnymi procesa-

mi rynkowymi
ostatnich lat.

Zachecam do re-
fleksyjnej lektury pre-
zentowanego wydania
1 zZycze udanego uczest-
nictwa w Konferencji.
Wierze, ze bedzie ona okazjg do ciekawych spotkan i
przyczynkiem do budowania wizerunku przedstawiciel
naszego zawodu jako ekspertow i odpowiedzialnych
uczestnikow bardzo waznego obszaru dziatan wolnego
rynku.

Krzysztof Bratkowski
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BIEG Z PRZESZKODAMI — PIERWSZY ROK DZIALALNOSCI
NOWEGO ZARZADU POLSKIEJ FEDERACII
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Andrzej Holownia: Pierwszy rok kierowania Federacjg nie
byt ustany rozami. Zarzqd stangt przed ogromnym wyzwaniem
obrony naszego zawodu przed ustawq deregulacyjng. Pierwotnie
ustawa ta nie dotykata zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, jed-
nakze niemalze w ostatniej chwili zostal on dopisany do listy za-
wodow objetych deregulacjg. Zaskoczenie bylo ogromne.

Krzysztof Bratkowski: Tak, ogromne to malo powie-
dziane. Zaskoczone bylo réwniez Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej majace w swoich kompe-
tencjach nadawanie uprawnien w zakresie szacowania nieru-
chomosci. W ramach uzgodnien miedzyresortowych zawdd
rzeczoznawcy majatkowego nie byt przewidziany do tzw. dere-
gulacji. Wiaczenie naszego zawodu do projektu tej ustawy na-
stapilo juz po pierwszym czy-
taniu ustawy w Sejmie. Za
sprawg ,wrzutek” dokona-
nych przez dwéch postow
Platformy Obywatelskiej, ini-
cjowanych sugestiami Rzecz-
nika Praw Absolwentow,
sprawy nabraly zupelnie nie-
oczekiwanego obrotu. Poja-
wily sie bowiem propozycje
zwolnienia czeéci oséb z ko-
nieczno§ci zdawania egzami-
nu panstwowego oraz uzyski-
wania uprawnien z tzw. auto-
matu. Na podstawie tych propozycji w praktyce dochodzitoby
do absurdalnej sytuacji, w ktérej Minister zobligowany bytby
do nadawania uprawnien zawodowych i wpisywania oséb na
dotychczasowsy liste rzeczoznawcow majatkowych np. na pod-
stawie dokumentéw otrzymywanych z uczelni (dyploméw
ukonczenia studiow majacych w swoim programie przedmiot
,wycena nieruchomosci”).

Ze strony Federacji zostaly natychmiast wystosowane
stosowne pisma przedstawiajace nasze stanowiska w tej
sprawie. Skierowane zostaly one do marszatek Sejmu, do Mi-
nistra Sprawiedliwo$ci, do premiera oraz do wszystkich po-

stow RP. Pod pismem do Pana Premiera zebranych zostalo
ponad 5 tys. indywidualnych podpiséw. Odbylisémy tez szereg
spotkan z przedstawicielami klubéw parlamentarnych PO,
PiS, Ruchu Palikota, PSL i SLD, na ktérych przedstawione
zostaly liczne argumenty obnazajace slabosci proponowa-
nych zmian. Skutek tych spotkan byt dla catej sprawy na ty-
le dobry, ze cze§c postow zaczela cytowaé nasze wypowiedzi
i stanowiska wyrazone w naszych pismach.

Niemniej jednak prace nad ustawg prowadzone byly nad-
zwyczaj szybko, bez wstuchiwania sie w merytoryczne argu-
menty. Najlepszym przykladem opisywanej sytuacji bylo po-
wierzchowne potraktowanie dziatan jednego z najbardziej za-
angazowanych w naszg sprawe, posta Jozefa Rackiego z PSL.
Jego poprawkl skladane do omawianej ustawy byly po prostu
odrzucane bez jakiegokol-
wiek uzasadniania. W jednej
z rozmoOw przyznal mi, ze mi-
mo swego kilkunastoletniego
stazu i obecnosci na Wiejskiej
jeszcze w takiej procedurze
prac nad zadng ustawag nie
brat udziatu. Poset Jézef Rac-
ki, jak mniemam w geScie
protestu, nie uczestniczyl
w sejmowym glosowaniu nad
ostatecznym ksztaltem usta-

wy deregulacyjnej.

Z kolei na etapie prac nad ustawa w Senacie poprosili-
§my liczne grono naszych kolezanek i kolegow, rzeczoznaw-
cow z calej Polski, aby skontaktowali sie z senatorami ze
swoich okregow. Wyszli§my bowiem z zalozenia, ze senato-
rowie sg bardziej niezalezni niz postowie i ze zechcg zapo-
znaé sie i uwzgledni¢ nasze merytoryczne argumenty. Rze-
czywiScie tak bylo. Efekt zostal przynajmniej cze§ciowo
osiggniety, poniewaz zostalem zaproszony na robocze posie-
dzenie komisji senackiej i tam umozliwiono mi prezentacje
naszych argumentéw, a senator fiukasz Abgarowicz z PO
zglosit poprawki w brzmieniu zblizonym do naszego stano-
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wiska. Nie zostaly one co prawda przyjete przez senacka ko-
misje, ale nastepnego dnia na posiedzeniu plenarnym Sena-
tu rozgorzata dtuga dyskusja, ktorej skutkiem bylo obnaze-
nie wiekszoSci utomnoéci proponowanych zmian, a takze
przyjecie przez Senat istotnych modyfikacji sejmowych zapi-
sow ustawy deregulacyjnej dotyczacych zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego.

Ostateczny skutek byt réwniez
taki, ze po powrocie ustawy do Sej-
mu, nizsza izba parlamentu przy-
jela ustawe, w ktorej jedyng zasad-
niczg zmiang w stosunku do do-
tychczasowych uregulowan jest
uszczegotowienie okresu odbywa-
nia praktyk zawodowych do co
najmniej 6 miesiecy. Ponadto do
innych mniej istotnych zmian zali-
czy¢ trzeba wprowadzenie mozli-
wosci organizowania praktyk za-
wodowych przez uczelnie podczas
studiéw, lecz z udzialem organiza-
cji zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych, wprowadzenie mak-
symalnego wynagrodzenia za or-
ganizacje takich praktyk do pozio-
mu polowy minimalnego miesiecz-
nego wynagrodzenia z poprzed-
niego kwartalu oglaszanego przez
GUS oraz ustalenie procentowego
udziatu poszczegdlnych srodowisk zawodowych i przedstawicie-
li organéw administracji publicznej w skladach komisji kwalifi-
kacyjnych dzialajacej przy Ministrze Transportu Budownictwa
i Gospodarki Morskiej.

Krzysztof Gabrel: Warto rowniez podkresli¢, ze dostep do
zawodu rzeczoznawcy majatkowego nie jest i nigdy nie byt
w zaden sposéb reglamentowany. Kandydaci do zawodu zobo-
wigzani sg wylacznie do ukonczenia studiow wyzszych lub po-
dyplomowych spelniajgcych minima programowe ustalone
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, odbycia praktyki zawodowej oraz zdania egzaminu przed
Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna dzialajaca przy Minister-
stwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Studia
organizuje szereg uczelni, a istotne znaczenie ma rowniez fakt,
ze dostep do zawodu nie jest ograniczony poprzez ukonczenie
kierunkowych studiéw wyzszych, poniewaz wystarczajace jest
uzupelnienie wiedzy na studiach podyplomowych. Réwniez do-
stepno$¢ praktyk zawodowych jest bardzo duza. W przypadku
braku mozliwoSci terminowania pod nadzorem pojedynczego
rzeczoznawcy, istnieje mozliwo$¢ odbycia praktyk w formie
zorganizowanej, co oferuje caly szereg podmiotéw.

Z kolei egzamin nie jest egzaminem korporacyjnym, lecz
panstwowym, organizowanym przez ministerstwo. W przypad-
ku negatywnego wyniku na tym egzaminie nie ma zadnej ka-

rencji co do ponownego przystapienia do egzaminu. Taki kan-
dydat do zawodu moze wlasciwie natychmiast zglosi¢ chec
uczestnictwa w nastepnym postepowaniu kwalifikacyjnym.
Egzaminy przeprowadzane sg przez ministerstwo co miesigc.
Dlatego tez ze zdziwieniem przyjmowaliémy argumentacje
Rzecznika Praw Absolwent6w, dzialajacego pod auspicjami Mi-
nisterstwa Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego, bardzo aktywnie uczest-
niczacego w procedurze legislacyj-
nej, ale nie zawsze prezentujacego
merytoryczne, oparte na wiarygod-
nych danych, poglady. W mozliwo-
§ciach wypowiadania sie co do meri-
tum staliémy jednak, podobnie jak
przedstawiciele innych zawod6w, na
zdecydowanie slabszej pozycji niz
ten, w sposob szczegblny umocowa-
ny, ministerialny urzednik.

Jako Federacja jesteSmy bardzo
zadowoleni, ze zawdd rzeczoznawcy
majatkowego jest atrakcyjny dla lu-
dzi mlodych, absolwentéw szkot
wyzszych. Jeszeze kilka, kilkanascie
lat temu do zawodu gléwnie aspiro-
waly osoby posiadajgce do$wiadcze-
nie w zakresie wyceny nieruchomo-
§ci jako biegli sadowi lub biegli z tzw.
list wojewody, a dzisiaj sg to gléwnie
ludzie mtodzi, dla ktérych zawod rze-
czoznawcy majatkowego jest zawodem tzw. pierwszego wyboru.
To cieszy, poniewaz §wiadczy o potencjale tego zawodu oraz do-
brych perspektywach jego rozwoju w przysztosci.

Nalezy jednak uwzglednic fakt, ze wykonywanie tego in-
terdyscyplinarnego zawodu zaufania publicznego wiaze sie
z konieczno$cig zdobycia wiedzy, popartej praktyka, checig
doskonalenia w trakcie jego wykonywania, a takze niezalez-
noécig, co wprost wynika z wyroku Trybunatu Konstytucyj-
nego z 2.12.2002 r. Cala ta polityczna akcja deregulacyjna ja-
wi sie tym bardziej jako zupelnie pozamerytoryczna, ponie-
waz z jednej strony politycy dezawuuja role zawodow
zaufania publicznego, przywolujac rzekome rozwigzania
z innych krajow, a jednoczes$nie prowadzg prace celem regu-
lacji w dostepie do innych zawodéw oraz pewnych sfer dzia-
talnosci gospodarczej, czego przykladem mogg byé prace nad
projektem ustawy wprowadzajacej ograniczenia w prowadze-
niu dzialalno§ci w zakresie instalacji i naprawy urzadzen
chlodniczych i klimatyzacyjnych. Tutaj rowniez powotuje sie
na stowo klucz, czyli tzw. regulacje europejskie.

Andrzej Holownia: Dziatania nowego Zarzqdu Federa-
¢ji to nie tylko te zwigzane z walkg o korzystne zapisy w usta-
wie deregulacyjnej. Na jakich innych jeszcze ptaszczyznach
toczone byty walki o ,,lepsze jutro” dla zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w Polsce?
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Krzysztof Bratkowski: Nalezy tutaj wymieni¢ w pierwszej
kolejnoéci szlifowanie kontaktow i relacji ze Zwigzkiem Bankow
Polskich na plaszczyznie tzw. szkolen bankowych oraz zasad
wspolpracy rzeczoznawcéw majatkowych z bankami. Wiado-
mym jest, ze obecna sytuacja na rynku kredytowym wymaga
wzmozonej uwagi i ma to swoje przelozenie na prace rzeczo-
znawcow sporzadzajacych wyceny na potrzeby tego sektora.

Krzysztof Gabrel: Naszym zdaniem, Zwigzek Bankow Pol-
skich prébuje wplyna¢ na Komisje Nadzoru Finansowego, opra-
cowujacg rekomendacje dla bankéw, tak aby ograniczy¢ role rze-
czoznawcOw majatkowych okreslajacych warto§é nieruchomosci
jako zabezpieczenia udzielanych kredytéw m.in. poprzez wpro-
wadzenie rozszerzajacej interpretacji instytucji tzw. niezaleznego
rzeczoznawcy, pod pojeciem ktorego czes¢ bankowcow widzialaby
pracownika banku nie bedacego rzeczoznawca majatkowym.

Federacja podjela szeroko zakrojong akcje informacyjng
w tym zakresie. W odpowiedzi uzyskanej od zastepcy przewod-
niczgcego KNF otrzymata wyrazne stanowisko, ze pod pojeciem
,hiezaleznego rzeczoznawcy” nalezy uzna¢ wylacznie ,rzeczo-
znawce majatkowego”. Warto podkreslic, ze obecnie trwaja pra-
ce nad projektem ustawy o nadzorze makroostrozno§ciowym
nad systemem finansowym, pozbawiajacym KNF kompetencji
wydawania rekomendacji. Nadzér ma sprawowac Rada ds. Ry-
zyka Systemowego. Federacja bedzie na biezaco monitorowac
prace nad projektem tej ustawy oraz nad projektami rekomen-
dagji dla bankow, bez wzgledu na to kto bedzie je wydawal.

Krzysztof Bratkowski: Ponadto chcialbym zwrécic
uwage na dziatania obecnego zarzadu na plaszczyznie prac
legislacyjnych zwigzanych ze zmiang procedur dotyczacych
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Krzysztof Gabrel: Stoimy na stanowisku, ze fakt zaistnie-
nia zmiany wartosci nieruchomoéci powinien by¢ nadal doku-
mentowany sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego
operatem szacunkowym. Uwazamy, ze bazy danych mogg stuzy¢
tylko do analizy ogblnych tendengji rynkowych i podejmowania
decyzji, co do rozpoczecia procedury aktualizacji optaty. Uwaza-
my, ze bazy zawierajace informacje o cenach transakcyjnych nie
mogg stanowi¢ samodzielnej podstawy do okreslania warto$ci
poszczegdlnych nieruchomoéci dla tego celu wyceny lub tez kre-
owania ,,wskaznika zmiany cen” umozliwiajacego zmiane samej
oplaty. W przeciwnym wypadku aktualizacja optat odbywataby
sie bez uwzgledniania indywidualnych cech nieruchomosci, kto-
re nigjednokrotnie ulegajg zmianom pomiedzy aktualizacjami,
co skutkuje zmianami ich warto§ci nie majacymi bezposrednie-
go odzwierciedlenia w ogélnych tendencjach rynkowych.

Krzysztof Bratkowski: Nie mozna takze poming¢ kwestii
porzadkowania naszych standardéw zawodowych. Na tym po-
lu jest jeszcze bardzo duzo do zrobienia, ale nasze zaangazowa-
nie w sprawe deregulacji ograniczyto aktywno$¢ na innych po-
lach. Nalezy takze wspomnie¢ o kwestii opiniowania operatow
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szacunkowych. W tej sprawie Federacja przeprowadzila roze-
znanie, ile takich opinii zostalo juz wykonanych w kraju, jaki
jest procent opinii pozytywnych i negatywnych. W naszym &ro-
dowisku brak jest na chwile obecng jednoznacznosci w tej kwe-
stii i dlatego uwazam, ze na barkach obecnego Zarzadu ciazy
obowigzek pokierowania tym tematem i ugruntowania kierun-
kéw dalszych dzialan. Na biezaco monitorujemy rowniez prace
legislacyjne nad aktami prawnymi mogacymi mie¢ wplyw na
funkcjonowanie naszego zawodu.

Mozna chociazby wspomniec projekty ustaw o korytarzach
przesylowych, czy tez o biegtych sadowych. Dzialania obecnego
zarzadu idg takze w kierunku zwiekszania otwartoéci na cale
§rodowisko zawodowe. Przez ostatnie lata zarysowaly sie pewne
podzialy w §rodowisku. Jednym z priorytetéw obecnego Zarzadu
jest prowadzenie dialogu i szukanie wspélnych plaszczyzn dzia-
tania. Przy jednoczesnym zwiekszaniu otwartoSci Federacji na
cale nasze $rodowisko, chcemy rowniez dziala¢ na poprawienie
relagji z szeroko rozumiang administracja.

Andrzej Holownia: Przed nowym Zarzqdem stojq takze
nowe i kolejne wyzwania. W tym roku Federacja obchodzi¢
bedzie 20-lecie swojego istnienia. Jak bedq wygladaly obcho-
dy tej okragglej rocznicy?

Krzysztof Bratkowski: To wspaniala okazja do spotkania
wielu osob i podsumowania dwoch dekad naszej dzialalnoSci.
Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznaw-
stwa majatkowego — pod takim hastem odbedzie sie w pazdzier-
niku kolejna nasza rzeczoznawcza krajowa konferencja, ktora
bedzie miala réwniez charakter jubileuszu. Rola rzeczoznaw-
cow majatkowych w czasie calej transformacji gospodarczej by-
ta bowiem bardzo istotna. Na Konferencje zaproszeni zostali
m.in. tacy goScie jak prezydent Lech Walesa czy tez byly pre-
mier Jan Krzysztof Bielecki. Udzial w niej wezma réwniez oso-
by majace znaczacy wkiad w tworzenie naszego zawodu i funk-
¢jonowania calego sektora obstugi rynku nieruchomoéci.

Krzysztof Gabrel: Konferencja ta odbedzie sie w Warszawie
w dniach 24-25 pazdziernika biezacego roku. Polaczenie tych
dwoch obszaréw, tj. rzeczoznawstwa majatkowego i gospodarki
rynkowej, moze by¢ okazja do zobrazowania odbiorcom ze-
wnetrznym udziatu naszego $rodowiska w transformacji gospo-
darczej oraz wykazania, ze mozemy jako $rodowisko zawodowe
by¢ aktywnym uczestnikiem procesow gospodarczych w przyszlo-
§ci. Dla uczestnikow konferencja bedzie okazjg do wystuchania
ciekawych wystapien, nawigzania kontaktéw i dyskusji. Wszyst-
kich serdecznie zapraszamy do udziatu w tej Konferengji.

Andrzej Hotownia: Dziekuje za rozmowe.

Wywiad ukazat sie we wrzesniowym numerze mie-
siecznika Nieruchomosci BECK.
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I GOSPODARKI MORSKIEJ

Podsekretarz Stanu

Piotr Styczeri

Pan

Krzysztof Bratkowski

Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweoéw Majatkowych

2 @7?@“‘,

Jubileusz 20-lecia PoIskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych

jest okazja. aby zlozy¢ serdeczne gratulacje wszystkim czionkom Stowarzyszenia. ktérzy
dzigki konsekwentnemu zaangazowaniu oraz wytrwatej pracy wniesli nieoceniony wklad w
rozwoj zawodu rzeczoznawcy majatkowego w naszym kraju.

Bilans dorobku dwoch dekad rzeczoznawstwa majgtkowego winien uwzgledniaé
szeroki kontekst okolicznodci i uwarunkowan, ktére wyznaczaly na przestrzeni tego okresu
kierunki ewolucji polskiego ustroju prawnego i gospodarczego. Proces tworzenia podwalin
zawodu rzeczoznawcy majatkowego postgpowal w warunkach systemowej transformacji
gospodarki polskiej, ktéra umozliwita stopniowe dochodzenie do systemu wyceny aktywow i
praw majatkowych zwiazanych z nieruchomos$ciami w oparciu o warto$¢ rynkowa. Rozwoj
zawodu rzeczoznawcy majatkowego wychodzil i nadal wychodzi naprzeciw potrzebom
uczestnikow rynku nieruchomosci, ktérzy w nowych realiach gospodarczych sg
zainteresowani  otrzymaniem rzetelnej 1  przejrzystej wyceny  nieruchomosci
odzwierciedlajacej w sposob fachowy jej wartos¢ rynkowa. Ksztaltowanie si¢ dziedziny
rzeczoznawstwa majatkowego nalezy, w mojej ocenie, rozpatrywa¢ jako funkcje wielu
czynnikow, wsréd ktérych kluczowymi elementami byly m.in. stworzenie spojnych regulaciji
prawnych. rozw¢j samorzadu zawodowego oraz tworzenie studidw w zakresie wyceny

nieruchomosci.

6 Rzeczoznawca Majgtkowy



Wazng cezurg z punktu widzenia prawnego uregulowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego stalo si¢ uchwalenie w dniu 21 sierpnia 1997 r. przez Sejm ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. ktéra w sposob kompleksowy skodyfikowala zasady
formalne funkcjonowania zawodu oraz ustanowita czytelne zasady wyceny nieruchomosci.
Przywolany akt prawny w sposéb precyzyjny nadal takze normatywne znaczenie
nazewnictwu, zwigzanemu z wycena nieruchomosci. ktore do momentu wejscia tej ustawy w
zycie uzywane bylo nieformalnie. Wypracowane wowczas rozwigzania prawne powstale
przy wydainym udziale ekspertow reprezentujacych stowarzyszenia zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych w sposob unikatowy w europejskiej tradycji prawnej
uregulowaly kwestie zwigzane z okreslaniem warto$ci nieruchomosci.

W ciagu dwudziestu lat dzialalnosci Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych stala sie gldwnym reprezentantem interesow srodowiska zawodowego w
relacjach z organami administracji publicznej i nadal aktywnie wspiera i promuje
przestrzeganie zasad etycznych w procesie wyceny nieruchomoscei, ktére przyczyniajg do
zwigkszenia prawnego bezpieczenstwa transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci.
Cheiatbym podkreslié, iz Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
wysoko ocenia dotychczasowe zaangazowanie Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych na rzecz promowania Kkrajowych i migdzynarodowych
standardow wyceny nieruchomosci oraz poszukiwania nowatorskich rozwigzan o charakterze
systemowym, ktore przyczyniaja si¢ do usprawnienia funkcjonowania rynku nieruchomosci.

Prowadzenie rzetelnej wyceny aktywoéw i praw majatkowych, zwigzanych z
nieruchomosciami jest w znacznym stopniu uzaleznione od wypracowania przez srodowisko
rzeczoznawcdw majatkowych strategii elastycznego reagowania na wyzwania zachodzace w
otoczeniu makroekonomicznym i prawnym.

Korzystajac z okazji, pragne raz jeszcze zlozy¢ podzigkowania wszystkim, ktérzy
wniesli swoj wklad w rozwoj zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce oraz zyczy¢
owocnych obrad wszystkim uczestnikom XXII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow

Majatkowych.
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ROZWO) ZA WODU ,,RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE”
W SWIETLE REGULACJI PRAWNYCH

Henryk Jedrzejewski

l. StOWO WSTEPNE

W niniejszej publikacji przedstawitem rozwdj zawodu ,,rze-
czoznawstwo majatkowe” od chwili jego powstania do chwili
obecnej. Zawod ten jest zawodem regulowanym, dlatego tez pu-
blikacje oparfem gléwnie o analize przepiséw prawnych doty-
czacych tej problematyki. Przepisy zmienialy sie w czasie.
W minionych latach w réznym stopniu regulowaly funkcjono-
wanie zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”. Od regulacji frag-
mentarycznych az do stworzenia calego systemu prawnego,
ktory niestety w roku biezacym zostat okaleczony. W referacie
dokonatem przegladu otoczenia prawnego zawodu i przedstawi-
fem chronologicznie zmiany jakie zachodzily w tym zakresie.
Wyodrebnilem takze zasadnicze okresy w funkcjonowaniu za-
wodu kierujac sie stopniem uregulowan prawnych.

Sprawy przedstawione w referacie sa mi szczegblnie bli-
skie. Referat ma dla mnie charakter takze wspomnieniowy. We
wszystkim o czym pisze uczestniczytem jako dyrektor Departa-
mentu Gospodarki NieruchomoSciami w Ministerstwie Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa, a nastepnie w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, wraz z pracownikami depar-
tamentu oraz gronem kolezanek i kolegow aktywnych przed-
stawicieli srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych.

Il. RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE
— CHARAKTERYSTYKA ZAWODU | OTOCZENIA

1. Istota zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe

Podstawowym celem funkcjonowania zawodu ,,rzeczoznaw-
stwo majatkowe” jest okre§lanie wartosci nieruchomosci. Cel
ten zostal zarysowany na poczatku powstawania zawodu. Row-
niez cel taki postawily przed osobami wykonujacymi zawdd
Jrzeczoznawstwo majatkowe” przepisy prawne (zmieniajace sie
zresztg w czasie) i tak zadania wynikajace z tego celu uksztatto-
wala praktyka. Pomimo, ze pojecie ,,majatek” czy tez ,mienie”
jest szerokie, w przypadku rzeczoznawstwa majatkowego zosta-
to poczatkowo sprowadzone do okreslania warto$ci mienia nie-
ruchomego, czyli nieruchomogci. Jednakze w miare uptywu lat,
poglady §rodowiska na te sprawe wynikajace z wystepujacych
potrzeb, zmienialy sie w kierunku rozszerzenia zadan wykony-

wanych w ramach zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” takze
na inne obszary, chociaz zwigzane (blizej lub dalej) z oceng war-
toSci mienia, w tym mienia nieruchomego. Poglady te podzielit
réwniez ustawodawca, co w konsekwencji doprowadzilo do
prawnego usankcjonowania nowego, rozszerzonego ksztaltu za-
wodu. W chwili obecnej osoby wykonujace zawéd ,,rzeczoznaw-
stwo majatkowe”, oprocz dzialalnoéci podstawowej polegajacej
na okreslaniu warto§ci nieruchomoéci (gruntéw, budynkéw, lo-
kali oraz maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomo-
Sciami), moga wykonywac dziatalno$é dodatkowa — ekspercka
oraz doradztwo na rynku nieruchomosci.

2. Osoby wykonujgce zawéd rzeczoznawstwo majgtkowe

Osoby wykonujace zawdd ,rzeczoznawstwo majgtkowe”
uzywaja tytulu zawodowego rzeczoznawca majgtkowy. Tytul
ten nie byl uzywany w poczatkach powstawania zawodu (funk-
cjonowaly rbézne nazwy potoczne) i zostal wypracowany
w okresie pozniejszym przez srodowisko zajmujace sie okresla-
niem wartoSci nieruchomosci. Tytul rzeczoznawca majgtkowy
przyjat sie jednak w powszechnym uzywaniu, a nastepnie usta-
wodawca usankcjonowal jego istnienie poprzez odpowiednie
zapisy w przepisach prawnych. Dzisiaj formalnie obowiazuje.

Rzeczoznawcy majatkowi wykonuja dziatalno$é odpowie-
dzialna. Jest to dziatalno§¢ tworcza, ktorej nie da sie opisac
w pelni regulami matematycznymi. Okre$lane przez nich
warto§ci nieruchomosci stuzg bardzo réznym celom, a popet-
nione bledy i uchybienia mogg powodowac znaczne negatyw-
ne skutki gospodarcze, polityczne i spoleczne oraz wymierne
straty dla zainteresowanych oséb. Dlatego tez poziom kwali-
fikacji rzeczoznawcoéw majatkowych musi by¢ wysoki, a po-
nadto muszg odznaczaé¢ sie nienaganng etyka zawodowsg
i stosowaé w swojej pracy zasade bezstronno§ci niezaleznie
od tego kto zleca okreslenie wartosci nieruchomosci. Srodo-
wisko rzeczoznawcéw majatkowych na ogél rozumie te kwe-
stie. Aktywni przedstawiciele Srodowiska wypracowali zasa-
dy, ktore powinny w tym zakresie obowigzywac. Zasady te
przyjal takze ustawodawca. Doprowadzilo to do formalnego
utworzenia systemu uprawnien zawodowych i systemu odpo-
wiedzialnoéci zawodowe;.

1 maja 2004 r. Rzeczypospolita Polska wstgpila do Unii
Europejskiej. Spowodowalo to zmiane (w pewnym zakresie)

Rzeczoznawca Majgtkowy
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uwarunkowan funkcjonowania w Polsce zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe”. W chwili obecnej istnieje system
prawny pozwalajacy na uznawanie uprawnien do szacowania
nieruchomos$ci w Polsce obywatelom panstw Unii Europej-
skiej posiadajacym takie uprawnienia w swoich krajach.

3. Rynek nieruchomosci

Rozwdj zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe” wiaze sie
§cisle z powstaniem w Polsce wolnego rynku nieruchomosci.
Odnoszac te kwestie do kryterium czasowego mozna wymie-
ni¢ rok 1990 jako poczatek tworzenia sie takiego rynku. Ten
sam rok bedzie rokiem przelomowym (poczatkowym) dla za-
wodu ,,rzeczoznawstwo majgtkowe”.

Powstanie polskiego rynku nieruchomo$ci umozliwity
przemiany ustrojowe zapoczatkowane w 1990 r. Do najwaz-
niejszych czynnikow warunkujgcych powstanie w naszym
kraju wolnego rynku nieruchomogci nalezaloby zaliczy¢:
® wprowadzenie gospodarki rynkowej we wszystkich dzia-

tach i dziedzinach polskiego zycia gospodarczego,

@ zobowigzanie, na mocy przepisu konstytucyjnego, wszyst-
kich organdw, instytucji i os6b do ochrony prawa wlasnosci,
o reforme samorzadowa, a w szczegolnoéci utworzenie

w 1990 r. nowych gmin samorzadowych oraz w 1999 r.

nowych samorzadowych powiatow i wojewddztw, a takze

nadanie tym podmiotom osobowoSci prawnej i prawa po-
siadania mienia, w tym nieruchomogci,

® komunalizacje na rzecz gmin oraz przekazanie na rzecz
powiatow i wojewodztw czesci mienia Skarbu Panstwa,

® uwlaszczenie os6b prawnych, w wyniku ktérego na ryn-
ku nieruchomosci pojawily sie nowe podmioty dysponuja-
ce prawami zbywalnymi do nieruchomosci,

® prywatyzacje czeSci mienia Skarbu Panstwa oraz mienia
komunalnego (gléwnie komunalnych zasobéow mieszka-
niowych),

@ przeksztalcenia wlasnosciowe podmiotéw gospodarczych,

@ rozpoczecie procesow reprywatyzacyjnych,

® przeksztalcenia wlasnoSciowe w rolnictwie, w tym likwi-
dacja panstwowych gospodarstw rolnych,

® stworzenie nowych mozliwosci finansowania inwestycji
nieruchomo$ciowych miedzy innymi poprzez reforme
systemu bankowego,

@ wejScie na polski rynek nieruchomoséci inwestoréw zagra-
nicznych i kapitatu zagranicznego,

® sukcesywne wydawanie podstawowych regulacji praw-
nych sprzyjajacych powstawaniu rynku nieruchomosci.

W/w czynniki spowodowaly, ze istnienie polskiego rynku nie-
ruchomodci stalo sie niezaprzeczalnym faktem.

4. Przedmiot wycen nieruchomosci

Dla obstugi miedzy innymi rynku nieruchomoéci powstal
zawod ,rzeczoznawstwo majatkowe”, ktorego podstawowym
celem jest, jak juz wspomnialem, okre§lanie wartoSci nierucho-
mosci. Nieruchomosci sg wiec przedmiotem dzialan rzeczo-
znawcow majgtkowych. Definicja nieruchomoéci jest podana
w ustawie Kodeks cywilny, a rozwinieta w ustawach grunto-

LAT

wych. NieruchomoSciami sg grunty wydzielone jako przedmiot

odrebnej wlasnosci wraz ze wszystkimi czeSciami skladowymi

trwale zwigzanymi z tymi gruntami (nieruchomogci gruntowe),

ale réwniez budynki i lokale stanowigce odrebny od gruntu

przedmiot wlasnosci (nieruchomosci budynkowe i lokalowe).
Do nieruchomosci przystuguja réznym podmiotom rézno-

rodne prawa rzeczowe:

@ prawa zbywalne: wlasno§¢, uzytkowanie wieczyste, wia-
sno§ciowe spoldzielcze prawo do lokalu,

@ prawa niezbywalne: stuzebno$é gruntowa, uzytkowanie,
hipoteka.

Ponadto do nieruchomosci mogg przystugiwaé prawa zo-
bowigzaniowe (dzierzawa, najem, uzyczenie) albo prawo
trwalego zarzadu.

Istnienie tych praw ma bezposredni zwigzek z okrefla-
niem warto§ci nieruchomosci. Warto$é ta jest bowiem uza-
lezniona od istnienia (lub nieistnienia) w/w praw. W duzym
uogélnieniu mozna stwierdzi¢, ze okre§lajac warto$c nieru-
chomoéci, rzeczoznawcy majatkowi okreslaja warto$é praw
rzeczowych przystugujacych do nieruchomosci, a takze,
w niektorych przypadkach, uwzgledniajg fakt obcigzenia nie-
ruchomo§ci innymi prawami niz prawa rzeczowe.

W rzeczoznawstwie majatkowym oprocz pojecia ,,okresle-
nie wartoSci nieruchomosci” funkcjonujg jeszcze dwa inne
pojecia zwigzane z istota zawodu: wycena nieruchomoéci,
szacowanie nieruchomosci.

Pojecie ,,wycena nieruchomoSci” jest najbardziej ogdlne
i oznacza postepowanie (proces), w wyniku ktorego dokonuje
sie okrelania wartosci nieruchomoéci. Trzeba przy tym pa-
mietaé, ze w procesie wyceny nieruchomosci okrela sie jej
wartoS¢, a nie cene, co nie jest rownoznaczne. Natomiast poje-
cie ,szacowanie nieruchomoéci” oznacza wykonywanie czyn-
nosci zwigzanych z okre$laniem warto$ci nieruchomogci.

Pojecia te sg uzywane przemiennie w zaleznosci od rodza-
ju opisywanych dzialan.

5. Cele, ktérym stuiq wyceny nieruchomosci

Wycena nieruchomosci jest dokonywana dla wielu roz-
nych celow. Z podstawowych celow dla ktorych dokonuje sie
wyceny nieruchomos$ci mozna wymienic:
obrét nieruchomosciami,
przeksztalcanie nieruchomosci,
ustalanie oplat za nieruchomosci,
ustalanie wysokosSci odszkodowan,
zwroty nieruchomoéci,
zabezpieczenia kredytow,
ubezpieczenia nieruchomogci,
prywatyzacja i reprywatyzacja,
prowadzenie rachunkowosci w firmach,
podatki od nieruchomosci,
postepowania sadowe.

Wykaz tych celow jest zreszta otwarty — ciagle pojawiajg sie
nowe potrzeby w zakresie okre§lania wartosci nieruchomosci.
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6. Okresy w rozwoju zawodu

W rozwoju zawodu ,rzeczoznawstwo majgtkowe” w Pol-
sce, z punktu widzenia regulacji prawnych, mozna wyodreb-
ni¢ cztery okresy:

1) okres poprzedzajacy powstanie zawodu,
2) tworzenie zawodu,

3) doskonalenie zawodu,

4) nieudana proba likwidacji zawodu.

Wyodrebnienie tych okresow opiera sie na analizie regu-
lacji prawnych w dwéch obszarach: regulacji dotyczacych
dzialalno§ci zawodowej oraz regulacji dotyczacych zasad wy-
ceny nieruchomosci.

Jest to wiec systematyka wynikajgca ze zdarzen gléwnie
legislacyjnych, ktérych podiozem sa jednak dzialania fak-
tyczne podejmowane przez rbézne organy, instytucje i osoby
z pobudek nie zawsze racjonalnych.

I1l. OKRES POPRZEDZAJACY POWSTANIE ZAWODU

Okres ten datuje sie przed dniem 5 grudnia 1990 r.
W okresie tym obowigzywaly przepisy ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (ggiwn) w brzmieniu ustalonym w tekscie jedno-
litym opublikowanym w Dz. U. z 1989 r. Nr 14, poz. 74 oraz
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (pgik) w brzmieniu opublikowanym w Dz. U. z 1989 r.
Nr 30, poz. 163. Ponadto obowigzywaly przepisy rozporzadze-
nia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 28 listopada 1989 r. w sprawie sposobu, trybu i szcze-
gétowych warunkow nadawania uprawnien zawodowych oraz
dzialania Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien zawo-
dowych w dziedzinie geodezji i kartografii w brzmieniu opu-
blikowanym w Dz. U. z 1989 r. Nr 67, poz. 411.

Analiza w/w przepiséw potwierdza teze, ze w tym okresie
z punktu widzenia formalnego zawdd rzeczoznawstwo ma-
jatkowe w ogodle nie istnial (nawet pod inng nazwa). Nie by-
to tez wlasciwie ustalonych zadnych zasad wyceny nierucho-
mosci rozumianej jako postepowanie, w wyniku ktérego do-
konuje sie okreslenia warto§ci nieruchomoéci. Obowiazujace
wowczas przepisy (ustawa o ggiwn) mieszaly zreszta pojecia
,cena nieruchomoéci”, ,oplaty za nieruchomo$¢” lub ,,od-
szkodowanie za nieruchomo$¢” z pojeciem ,,warto§¢ nieru-
chomoéci”, sytuujac te pojecia na plaszczyznie dzialan urze-
dowych. Wymienianie w niektérych przepisach obowiazuja-
cej wowczas ustawy o ggiwn pojecia ,warto$¢” przemiennie
z pojeciami ,.cena”, ,,oplata” lub ,odszkodowanie” nalezy od-
czytywac tylko jako ,,gre stow” bez nadania pojeciu ,,warto§c
nieruchomo$ci” tresci merytorycznej charakteryzujacej jego
istote. Swiadcza o tym jednoznacznie zapisy w art.
art. 44, 45, 46, 47, 48, 59, 61, 62, 63, 65, 67 i 80 ustawy
o ggiwn. Dotyczyly zreszta gtéwnie nieruchomosci panstwo-
wych (nieruchomosci samorzadowych jeszcze nie bylo) albo

nieruchomoéci nabywanych w drodze umowy lub wywlasz-
czenia na rzecz Skarbu Panstwa. Dotyczyly takze optat za
nieruchomo$ci (np. oplat adiacenckich).

W tym okresie w ogole nie istnialo oficjalnie pojecie warto-
§ci rynkowej nieruchomosci. Nie okreglano jej rowniez w prak-
tyce. Cene gruntéw lub odszkodowanie za wywlaszczone
grunty ustalal zawsze terenowy organ administracji panstwo-
wej na podstawie zasad okre$lonych dla poszczegdlnych miej-
scowosci w wojewddztwie przez rade narodowsg stopnia woje-
wodzkiego (wrn). Cene czeSci skladowych tych gruntow,
a w szczegolnosci budynkéw, lokali lub urzadzen okreélal ten
sam organ stosujac zasady kosztowe (koszty odtworzenia po-
mniejszone o stopien zuzycia) lub modyfikacje tych zasad jed-
nak oparta o koszty (rozbiorki budynkéw, zatozenia plantacji,
nasadzen ro§linnych, przewidywanych plonéw, itp.). Sprowa-
dzalo sie to w praktyce do korzystania z tabel urzedowych be-
dacych zalacznikiem do uchwaly wojewddzkiej rady narodo-
wej (grunty) oraz z tabel urzedowych opracowywanych
w oparciu o zasady kosztowe przez firmy ubezpieczeniowe
(glownie PZU) lub inne instytucje branzowe (czesci skladowe
gruntow). Dostepne byly rowniez katalogi norm, na podstawie
ktérych mozna bylo policzy¢ koszty odtworzenia. Jednak
w oparciu o w/w katalogi dokonywano raczej kosztorysowania
robot niz wyceny nieruchomosci.

Tezy o braku zasad okreslania warto$ci rynkowej nierucho-
moéci nie podwaza zapis w ustawie o ggiwn zobowigzujacy wo-
jewodzka rade narodowa do uwzgledniania przy okreslaniu za-
sad ustalania cen lub odszkodowan réznych czynnikow, ktore
obecnie sg uznawane za czynniki wplywajace na wartos¢ rynko-
wa nieruchomoéci, takich jak: aktualnie ksztaltujace sie ceny
w obrocie, dokonane naklady, funkcja wyznaczona w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, polozenie i wy-
posazenie w urzgdzenia komunalne. Nie podwaza dlatego, ze
w tabelach urzedowych (uchwata wrn) zastosowano olbrzymie
usrednienie wysoko§ci ceny, optaty lub odszkodowania dla danej
miejscowosci co powoduje, ze ,,sila rzeczy” i wplyw w/w czynni-
kéw zostal w sposob nieracjonalny uéredniony. Odniesienie tak
bardzo u$rednionych danych do poszczegblnych nieruchomosci
powodowalo, ze ustalona cena, oplata lub odszkodowanie nie
byly trafne w rozumieniu zasad rynkowych.

Czy mozna natomiast przyjaé, ze istnialo w tym okresie
pojecie wartosci odtworzeniowej? Oficjalnie nie istnialo
- brak jakichkolwiek zapiséw ustawowych w tej sprawie.
Praktycznie okre§lano ,,namiastke” wartosci odtworzeniowe;
nieruchomosci (pod hastami cena, optata lub odszkodowanie)
przy znacznym uproszczeniu i pomieszaniu metodyki, ktora
stosuje sie przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej z danymi
urzedowymi, najczesciej nadmiernie usrednionymi. Uwazam,
ze ze wzgledu na powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze réwniez
praktycznie nie okre$lano wartosci odtworzeniowej nierucho-
mosci w aktualnym rozumieniu tej kategorii wartoSci.

Nasuwa sie wiec wniosek, ze przed 5 grudnia 1990 r.
w ogodle nie okreslano warto$ci nieruchomosci. Jezeli nie
okre§lano warto$ci nieruchomosci to réwniez nie mozna
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przyjac, ze istnial w tym czasie (lub powstawal) zawdd ,,rze-
czoznawstwo majatkowe”. Zeby zawéd moégl powstaé
i uksztaltowaé sie, muszg istnieé osoby wykonujgce ten za-
wod oraz musi istnie¢ zapotrzebowanie na dziatalnosc¢ takich
0s0b. Co prawda, w ustawie pgik, w/g tresci wowczas obowig-
zujacej, znajdowaly sie zapisy (art. 43 pkt 2), ze geodeci mo-
ga uzyskiwac uprawnienia geodezyjne miedzy innymi w za-
kresie: ,rozgraniczanie, podzialy i szacowanie nieruchomo-
§ci (gruntow) oraz sporzgdzanie dokumentacji do celéw
prawnych”, ale byt to zapis martwy, gdyz jak juz wskazalem,
w odniesieniu do gruntowego sktadnika nieruchomosci czyn-
nosci te wykonywaly wylacznie terenowe organy administra-
¢ji panstwowej. Faktem jednak pozostaje, ze w tym czasie
niektérzy geodeci uzyskali uprawnienia geodezyjne
w w/w zakresie, gdyz oprocz powolanego zapisu zamieszczo-
nego w ustawie pgik, w obiegu prawnym znajdowalo sie tak-
ze wyze] powolane rozporzadzenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 28 listopada 1989 r.
okreslajace sposob, tryb i szczegétowe warunki nadawania
uprawnien zawodowych. Uprawnienia te przydaly sie
w okresie pozniejszym osobom, ktére je zdobyly.

Analizujgc sytuacje rzeczoznawstwa majgtkowego
w okresie przed 5 grudnia 1990 r. nalezy mie¢ na uwadze, ze
obowigzujacy wowczas stan prawny pochodzit jeszcze sprzed
zmian ustrojowych w Polsce (zmiany legislacyjne wymagaja
czasu - wystepuje okres bezwladnosci), a praktyka byla de-
terminowana istniejagcym stanem prawnym i ,nawykami”
z lat poprzednich, natomiast potrzeby w zakresie wycen nie-
ruchomoéci, wynikajace z tworzacego sie rynku nieruchomo-
§ci, dopiero nabieraly rozpedu.

IV. TWORZENIE ZAWODU

1. Przestanki prawne dotyczgce tworzenia zawodu

Okres tworzenia zawodu zamyka sie w datach 5 grud-
nia 1990 r. — 31 grudnia 1997 r., czyli jest to siedmioletni okres
sukcesywnego budowania podstaw funkcjonowania zawodu
srzeczoznawstwo majgtkowe”. Przyjecie w/w dat granicznych
wymaga wyjasnien. Wiaza sie one z datami wejscia w zycie pod-
stawowych przepisow prawnych (ustaw), rozpoczynajacych
i zamykajacych pewien etap w funkcjonowaniu zawodu.

5 grudnia 1990 r. weszla w zycie gleboka nowelizacja
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomoéci (ggiwn). Nowelizacja ta byta
odpowiedzig na zmiany ustrojowe zachodzace w Polsce oraz
potrzeby wynikajace z tworzacego sie rynku nieruchomosci.
Po tych zmianach zostal opublikowany II jednolity tekst
ustawy o ggiwn w Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127. Tekst ten
przyjatem, z przyczyn oczywistych, jako poczatek regulacji
prawnych dla zawodu rzeczoznawstwo majatkowe. Przepisy
zamieszczone w tymze II jednolitym tekScie ustawy o ggiwn,
w ciggu nastepnych siedmiu lat byly modyfikowane i uzupel-
niane. Zmodyfikowano takze w tym okresie lub wydano po
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raz pierwszy przepisy zawarte w innych aktach prawnych.
Drzialania te przedstawie ponizej ze wskazaniem ich skutkow
dla tworzenia zawodu ,,rzeczoznawstwo majgtkowe”.

Dzien 31 grudnia 1997 r. jest dniem poprzedzajacym wej-
§cie w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo§ciami (ogn). Uchylila ona z dniem 1 stycz-
nia 1998 r. wszystkie dotychczasowe przepisy regulujace
funkcjonowanie zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” i zasa-
dy wycen nieruchomogci, przejmujac tg problematyke do re-
gulacji wlasnych oraz do regulacji zawartych w przepisach
wykonawczych wydanych z jej upowaznienia. Z tych powo-
déw dzien 31 grudnia 1997 r. nalezy uzna¢ za koniec okresu
tworzenia zawodu, a dzieh 1 stycznia 1998 r. za poczatek
okresu doskonalenia zawodu.

W dniu 5 grudnia 1990 r. po raz pierwszy w przepisach
prawa (art. 38 ustawy o ggiwn) wyodrebniono pojecie ,,war-
to§¢ nieruchomosci” jako pojecie samoistne odrebne od takich
pojec jak ,,cena nieruchomosci”, ,oplaty za nieruchomosci”,
czy tez ,odszkodowania za nieruchomosci”. Wprowadzajac
odrebng tozsamosé tych pojec, ustawodawca powiagzal je jed-
nak ze sobg w innych artykutach ustawy o ggiwn. WartoSci
nieruchomosci nadal znaczenie uniwersalne, wskaznika kie-
runkujacego dzialania w zakresie ustalania cen, optat lub od-
szkodowan. Nie byt to jeszcze wskaznik oddajacy w pelni za-
sady gry rynkowej, ale w tym czasie o wolnej grze na rynku
nieruchomogci nie mozna bylo jeszcze mowié, gdyz byt to po-
czatek jego powstawania. Ciagle jeszcze w obszarze nierucho-
mosci dominowat olbrzymi sektor panstwowy, znaczna liczba
podmiotow nie dysponowata prawami zbywalnymi do nieru-
chomosci, rézne zakazy i nakazy w gospodarce nieruchomo-
§ciami dopiero ulegaly zlagodzeniu lub likwidacji, ale juz do-
konano podzielnosci mienia panstwowego pomiedzy Skarb
Panstwa i inne panstwowe osoby prawne, utworzono mienie
komunalne i rozpoczeto komunalizacje czeéci mienia pan-
stwowego, rozpoczal sie proces uwlaszczania oséb prawnych,
a nastepnie proces ich prywatyzacji, zagwarantowano na mo-
cy przepisu konstytucyjnego prawo wlasnosci.

Mozna zatem stwierdzié, ze regulacje prawne zamiesz-
czone wowczas w art. 38 ustawy o ggiwn, chociaz nieSmiale
i niepelne byly jednak na miare czasu i zapoczatkowaly dro-
ge, ktora doprowadzita do stanu obecnego.

2. Regulacje prawne dotyczqce dziatalnosci zawodowej

Z dniem 5 grudnia 1990 r. w art. 38 ust. 1 ustawy o ggwin
wskazano osoby uprawnione do okreslania wartosci nieru-
chomosci. Osobami tymi byli biegli powolani i wpisani przez
wojewode na liste wojewddzka lub inne osoby posiadajgce
uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci. Na mo-
cy przepisu ustawowego uznano zatem, ze warto$¢ nierucho-
mosci powinni okresla¢ niezalezni specjalisci jeszcze wow-
czas nie nazywani rzeczoznawcami majgtkowymi ani formal-
nie ani w praktyce dnia codziennego.

Przedmiotowy przepis art. 38 ustawy o ggiwn nie precyzowal
blizej wymogéw kwalifikacyjnych obowigzujacych tych specjali-
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stow, trybu wpisu na liste wojewddzka, a takze trybu uzyskiwa-
nia uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci oraz organu wlasciwego do ich nadawania. W przypadku bie-
glych z listy wojewody nigdy tej luki prawnej nie uzupetniono.
Do konca funkcjonowania tych list (formalnie do 1 stycznia 1998
r. — praktycznie wielu wojewodéw wezesniej z wlasnej inicjatywy
te listy zlikwidowalo) wojewodowie wedtug wlasnego uznania
ustalali wymogi kwalifikacyjne, sposob sprawdzania kwalifikacji
oraz decydowali o wpisie konkretnych osob na listy wojewddzkie.
Listy te powstaly dos¢ szybko we wszystkich wojewddztwach
(wowezas 49), co spowodowalo, ze na rynku nieruchomoéci pra-
wie rownolegle z jego rozwojem zaczeli dzialalno$¢ specjalisci,
ktérzy przynajmniej formalnie mogli by¢ uznawani za osoby po-
siadajace kwalifikacje w zakresie szacowania nieruchomosci.
W praktyce bylo réznie, poziom kwalifikacji tych osob byt bardzo
zréznicowany. Rozwigzanie to (listy wojewodzkie) bylo od same-
go poczatku traktowane jako rozwigzanie przejsciowe do czasu
wejscia na rynek nieruchomosci specjalistow z uprawnieniami
zawodowymi jak je wowczas nazywano ,,panstwowymi”, dlatego
tez przepisow regulujacych tg kwestie nie uzupetniano. Oczywi-
sta byla sprawa, ze wyksztalcenie niezbednego grona specjali-
stow i udzielenie im rekomendacji w postaci uprawnien zawodo-
wych (po uprzednim
sprawdzeniu kwalifi-
kacji w odpowiednim
postepowaniu) wyma-
ga czasu, a zapotrze-
bowanie na specjali-
stow do szacowania
nieruchomosci  bylo
,ha juz”. Jednak listy
wojewodzkie  prze-
trwaly dluzej niz pier-
wotnie  zakladano,
gdyz ich formalna li-
kwidacja wymagala
zmiany  przepisow
ustawowych w kierun-
ku rozwigzan syste-
mowych, a to przecia-
gnelo sie w czasie
z roznych zreszta po-
wodow.

Zakltadano od sa-
mego poczatku, ze sprawa nadawania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoéci bedzie uregulo-
wana odrebnie w przepisach ustawowych. W tym celu
(w okresie przejsciowym) wykorzystano ustawe pgik oraz wy-
mienione juz rozporzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z dnia 28 listopada 1989 r. bedace
przepisem wykonawczym do tej ustawy. Nalezalo jednak te
przepisy nieco skorygowa¢. Dokonano tego na mocy ustawy
z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektorych warunkéw
przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego

w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U.
z 1991 r. Nr 103, poz. 446). Ustawg ta wprowadzono miedzy
innymi zmiany do ustawy pgik (do tekstu pierwotnego).
Zmiany dotyczyly art. 43 i art. 44 ustawy pgik regulujacych
sprawe uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji i karto-
grafii. Przypomne, ze zgodnie z pierwotnym zapisem nadawa-
ne byly uprawnienia w zakresie szacowania sktadnika grun-
towego nieruchomosci niejako ,przy okazji” i lacznie
z uprawnieniami geodezyjnymi w zakresie rozgraniczen i po-
dzialéw nieruchomosci. Po nowelizacji wylaczono problema-
tyke szacowania do odrebnego zakresu i rozszerzono na sza-
cowanie nieruchomo$ci w pelnym znaczeniu tego pojecia,
a wiec gruntéw wraz ze wszystkimi cze$ciami skladowymi
oraz budynkow i lokali stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoSci (art. 43 pkt 2 i pkt 8). Ponadto okreslo-
no wymogi kwalifikacyjne wobec 0sob, ktore beda sie ubiega-
ly o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci. Osoby te musialy legitymowaé sie wyzszym
lub érednim wyksztalceniem technicznym, ekonomicznym
lub prawniczym oraz ukonczeniem studium podyplomowego
lub kursu specjalistycznego z zakresu szacowania nierucho-
mosci (art. 44 ust. 1
i ust. 2a). Przedsta-
wione powyzej zmia-
ny spowodowaly, ze
do nadawania upraw-
nien  zawodowych
w zakresie szacowa-
nia  nieruchomosci
mial réwniez zastoso-
wanie art. 45 ustawy
pgik, ktory przyzna-
wal Ministrowi Go-
spodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa
kompetencje do
nadawania upraw-
nien  zawodowych,
a powolanej przez mi-
nistra Komisji Kwali-
fikacyjnej kompeten-
cje do przeprowadza-
nia  postepowania
kwalifikacyjnego,
majgcego na celu sprawdzenie kwalifikacji os6b ubiegajacych
sie o nadanie uprawnien zawodowych. W przepisie tym prze-
sadzono takze, ze nadanie uprawnien zawodowych stwierdza
sie éwiadectwem, natomiast odmowa nadania uprawnien na-
stepuje w drodze decyzji administracyjnej wlaSciwego mini-
stra. System wpisano zatem w procedury regulowane ustawg
Kodeks Postepowania Administracyjnego (KPA), zapewniajac
tym samym ochrone sadowg interesow osob ubiegajacych sie
o nadanie uprawnien zawodowych. Zmiany te weszly w zycie
w dniu 29 listopada 1991 r.
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Zmieniono takze niektore zapisy w rozporzadzeniu Mini-
stra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 28 listo-
pada 1989 r., na mocy dwéch odrebnych rozporzadzen tego mi-
nistra opublikowanych w Dz. U. z 1992 r. Nr 41, poz. 181 oraz
w Dz. U. z 1993 . Nr 70, poz. 341. W zwigzku z tymi zmiana-
mi Komisje Kwalifikacyjna podzielono na dwie podkomisje: d/s
geodezji i kartografii oraz d/s szacowania nieruchomogci.

Ponadto wprowadzono nieco odmienny tryb postepowa-
nia kwalifikacyjnego w kazdej podkomisji. Osoby ubiegajace
sie 0 nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci oprécz spelnienia warunkéw ustawowych
musialy przedstawi¢ Komisji trzy prace (projekty prac) z za-
kresu szacowania nieruchomoéci oraz zdaé¢ egzamin ze zna-
jomoSci przepisow i zasad zwigzanych z tym zakresem.
W tym czasie przepisy przedmiotowego rozporzadzenia Mi-
nistra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa przewidy-
waly rowniez mozliwo§¢ sprawdzenia znajomosci w/w prze-
pisow i zasad poprzez uznanie przez Komisje dotychczasowej
dzialalnoéci w tym zakresie zamiast przeprowadzenia egza-
minu (tryb szczegélny), ale w trybie szczegélnym niewiele
0s0b uzyskalo uprawnienia zawodowe (szacuje wedlug wla-
snej wiedzy, ze kilkadziesigt osob). Tryb szczegblny zostal
zresztg zlikwidowany z dniem 1 stycznia 1998 r.

Oprocz wydania rozporzadzenia, Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa zatwierdzit regulamin dziala-
nia Komisji Kwalifikacyjnej oraz powolal Komisje z dniem 10
marca 1992 r. Od tego czasu kolejne komisje byly sukcesyw-
nie powolywane przez ministra. Ponadto minister zawarl
w dniu 25 wrze$nia 1995 r. porozumienie z Prezydentem Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(ktéra w miedzyczasie zostala utworzona) powierzajac Fede-
racji organizowanie postepowan kwalifikacyjnych.

Z dniem 1 stycznia 1997 r. zostalo zlikwidowane Mini-
sterstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Czesc
kompetencji Ministerstwa przejal utworzony z tym dniem
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Dotyczylo to miedzy
innymi spraw gospodarki nieruchomoéciami. Z tego powodu
na mocy ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie niekto-
rych ustaw zwigzanych z reformg funkcjonowania gospodar-
ki i administracji publicznej oraz o zmianie ustawy o komer-
gjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz.
U. z 1996 r. Nr 156, poz. 775) zmieniono art. 45 ust. 1 usta-
wy pgik ustalajac, ze uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoéci bedzie nadawal od dnia 1 stycz-
nia 1997 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Sprawa nadawania uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci zostala wiec uregulowana w stopniu
na tamte czasy zadawalajacym.

Jezeli zatem na mocy przepiséw prawnych usankcjonowa-
no wystepujace potrzeby w zakresie okre§lania wartosci nie-
ruchomosci, nadano pojeciu ,,warto$¢ nieruchomosci” umoco-
wanie prawne oraz uregulowano status oséb uprawnionych
do okre§lania wartosci nieruchomosci i jezeli w zwigzku z ty-
mi regulacjami prawnymi zaczelo powstawac i powiekszac sie

20 Y LAT

§rodowisko os6b uprawnionych, ktore prowadzito dziatalno§é
w tym zakresie, nalezy uznac, ze zawdd ,,rzeczoznawstwo ma-
jatkowe” zaczat sie w tym okresie tworzyc.

W latach nastepujacych po dniu 5 grudnia 1990 r. zacze-
to tez potocznie uzywaé nazwy ,,rzeczoznawstwo majatkowe”,
przyjely ja takze tworzace sie stowarzyszenia osob zajmuja-
cych sie szacowaniem nieruchomo§ci oraz Federacja tych sto-
warzyszen, a takze wydawnictwa fachowe, w tym kwartalnik
»Rzeczoznawca Majatkowy” wydawany przez Federacje. Jed-
nak z formalnym usankcjonowaniem nazwy trzeba bylo za-
czekaé do dnia 1 stycznia 1998 r. Pomimo tego, biorgc pod
uwage stan faktyczny bede, juz od tej chwili uzywat w niniej-
szym referacie pojecia ,rzeczoznawstwo majatkowe” w roz-
nych odmianach gramatycznych.

Oceniajac okres po 5 grudnia 1990 r. nalezy stwierdzié, ze
regulacje prawne sankcjonujace, czy tez powodujgce tworzenie
zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” byly z dzisiejszej per-
spektywy wysoce niewystarczajace (ale dobrze, ze na poczatek
chociaz takie byly). Braki w tym zakresie rekompensowalo
dziatanie Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, ktora w porozumieniu ze stowarzyszeniami wyda-
wata dokumenty, nie majac co prawda umocowania prawnego,
ale dzieki ogromnemu entuzjazmowi i zdyscyplinowaniu §ro-
dowiska rzeczoznawcéw majatkowych przyjmowane dobrowol-
nie do stosowania. Wskaze tu przyktadowo na standardy zawo-
dowe, kodeks etyki zawodowej, czy tez wprowadzenie jednoli-
tej pieczeci dla rzeczoznawceéw majatkowych.

Dla przedstawienia pelnego obrazu sytuacji jaka wystapi-
ta po dniu 5 grudnia 1990 r. nalezy jeszcze wskazac na trzy
bardzo istotne czynniki sprzyjajace tworzeniu sie¢ zawodu.
Do tych czynnikow zaliczam:
® sukcesywne powstawanie stowarzyszen rzeczoznawcoOw

majatkowych (przewaznie w ukladzie regionalnym) oraz

utworzenie przez te stowarzyszenia w roku 1993 Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
® podjecie przez niektére wyzsze uczelnie profesjonalnego

ksztalcenia rzeczoznawcow majgtkowych na studiach po-

dyplomowych,

@ organizowanie przez stowarzyszenia i ich Federacje do-
rocznych krajowych konferencji rzeczoznawcéw majatko-
wych poczawszy od I Konferencji (rok 1992) do XXII Kon-
ferengji (rok 2013).

Bez zorganizowania sie §rodowiska oraz wlgczenia sie
wyzszych uczelni w proces ksztalcenia oraz stalego doskona-
lenia kwalifikacji i wymiany do$wiadczen, nie byloby mozli-
wosci umocnienia tworzgcego sie zawodu.

3. Regulacje prawne dotyczgce zasad wyceny nieruchomosci

Kazdy zawdd, oprdcz umocowania prawnego, powinien
mie¢ takze formalnie ustalone zasady dzialania. W przypad-
ku zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” zasady dotyczag wy-
ceny nieruchomoéci. Przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze
jak juz wezeéniej wspomniatem, jest to zawod tworezy, a za-
sad jego wykonywania nie da sie w pelni reglamentowac.
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Wycena nieruchomosci w rozumieniu rynkowym jest naj-
czeSciej prognoza zachowania sie podmiotéw dzialajacych na
rynku nieruchomosci i ich gotowosci do zaoferowania za nie-
ruchomo$¢ okreslonej ceny, a wykonujacy ja rzeczoznawca
majatkowy musi badac trendy wystepujace na rynku nieru-
chomosci i wyciggaé¢ z nich wlasciwe wnioski (chociaz w §ro-
dowisku prezentowana jest rowniez kontrowersyjna opinia,
ze podmiotom tym nalezy podpowiadaé sposéb zachowania,
oferujgc im wylacznie wartos¢ dla optymalnego sposobu wy-
korzystywania nieruchomosci). Z ustalaniem obligatoryjnych
zasad wyceny nieruchomosci, jak juz wspomnialem, nie nale-
zy przesadzaé, a jezeli zostang wydane powinny by¢ trafne,
gdyz zaczng obowigzywac rzeczoznawcow majatkowych. Jed-
nak sytuacja, w ktorej wystepuje brak jakichkolwiek zasad
lub ustalone zasady maja charakter szczatkowy jest rowniez
nieprawidlowa, a ponadto grozna, gdyz powoduje zamiesza-
nie z uwagi na znaczgco rozbiezne wyceny nieruchomosci.

Oceniajac sytuacje, jaka w tym zakresie wystapila tuz
po 5 grudnia 1990 r., nalezy stwierdzi¢, ze ustalone w tym
czasie zasady wyceny nieruchomoéci mialy charakter szczat-
kowy, a ponadto nakazywaly dzialania nieprzystajace do go-
spodarki rynkowej. W istocie sprawy te regulowal art. 38
ust. 2-4 ustawy o ggiwn w brzmieniu zamieszczonym w Dz.
U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127. W przepisach tych, w odniesie-
niu do okre§lania wartoSci gruntéw, ustalono co prawda re-
guly rynkowe (ust. 2), ale zapis byl tak ogdlny, ze praktycz-
nie trudno zaliczy¢ go do zasad wyceny nieruchomosci. Wta-
§ciwie wskazywal tylko na czynniki jakie nalezy uwzgledniaé
przy okreslaniu wartosci gruntéw. Wskazywal trafnie, gdyz
do czynnikéw tych zaliczono:

@ aktualnie ksztaltujace sie ceny,

® dokonane naktady,

® funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania prze-
strzennego,

® polozenie,

® stopien wyposazenia w urzadzenia komunalne, energe-
tyczne i gazowe,

® stan zagospodarowania.

Pomimo poprawnoéci, w/w norma prawna byla jednak
wysoce niewystarczajaca. Nie wprowadzono zadnej systema-
tyki metodologicznej, wykazu rodzaju wartosci oraz chociaz
gtéwnych krokéw postepowania. Nie bylo takze mozliwoSci
zamieszczenia zasad bardziej szczegélowych w przepisie wy-
konawczym do ustawy o ggiwn, gdyz w ustawie brak bylo
w tym czasie delegacji ustawowej dla wydania w tej sprawie
przepisu wykonawczego. Odno$nie okreslania wartosci bu-
dynkow, lokali i innych urzadzen zapis wigzal rece rzeczo-
znawcom majatkowym i zmuszat ich do stosowania niestusz-
nej zasady okre§lania tej wartosci tylko i wylacznie w opar-
ciu o koszty odtworzenia pomniejszone o stopien zuzycia lub
w oparciu o warto$¢ materialow porozbiorkowych (ust. 314).
Zaprzeczalo to zasadom rynkowym i w dluzszym okresie cza-
su nie mogto funkcjonowaé. Z tego powodu na mocy, powola-

nej juz w mniejszym referacie, ustawy z dnia 4 pazdzierni-
ka 1994 r. o zmianie niektérych warunkéw przygotowania
inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995
oraz o zmianie niektorych ustaw wprowadzono takze zmia-
ny do ustawy o ggiwn do tekstu zamieszczonego w Dz. U.
z 1991 r. Nr 30, poz. 127 polegajace na nadaniu nowego
brzmienia art. 38 ust. 3, ktéry po zmianie umozliwiat stoso-
wanie zasad rynkowych takze do okre§lania wartosci budyn-
kow, lokali i innych urzadzen. Usunieto wiec powazna uster-
ke legislacyjna, ktora byta spowodowana brakiem do§wiad-
czen w tamtym okresie czasu, ale pozostal nadal problem
uszczegolowienia zasad wyceny.

W oczekiwaniu na kolejng okazje legislacyjng zmiany usta-
wy o ggiwn, Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa wydato 28 wrze$nia 1994 r. ,, Tymczasowe zasady wyce-
ny nieruchomosci”. Wydawnictwo to zbieglo sie z III Krajowg
Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, ktora odbyla sie
w Krakowie w 1994 r. Oceniajac ten dokument z punktu wi-
dzenia merytorycznego nalezy przyznaé ocene wysoka. Wpro-
wadzil on bowiem po raz pierwszy systematyke i kwalifikacje
wycen nieruchomosci (podzial na podejscia, metody i techni-
ki), ustalil sposoby stosowania podej$é, metod i technik, skla-
syfikowal rodzaje wartoéci okreslanych przez rzeczoznawcow
majgtkowych oraz ustalil, ze wynik wyceny ma by¢ przedsta-
wiony w postaci ,raportow z wyceny nieruchomosci”. W la-
tach po6zniejszych zamieszczone w tym dokumencie zasady zo-
staly przeniesione do obowigzujacych aktéw prawnych, ale
w swojej zasadniczej czesci przetrwaly do dzi$, chociaz docze-
kaly sie modyfikacji i uzupelnienia. Z punktu widzenia formal-
nego dokument ten nie posiadal mocy przepisu prawnego,
mozna go bylo zaliczy¢ do wytycznych wiasciwego branzowo
ministerstwa. Odegral jednak w czasie, w ktorym byt wydany
bardzo pozyteczng role przy porzadkowaniu spraw zwigza-
nych z wykonywanymi wycenami nieruchomosci.

Okazja legislacyjna prawnego skodyfikowania zasad wy-
ceny nieruchomoéci nadarzyla sie w roku 1994. Ustawg
z dnia 21 pazdziernika 1994 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce gruntami wywlaszczeniu nieruchomoéci oraz ustawy
zmieniajacej ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci opublikowang w Dz. U. z 1994 r. Nr 123,
poz. 601 dodano ust. 5 w art. 38 ustawy o ggiwn na mocy kto-
rego upowazniono Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa do okre$lenia w drodze zarzadzenia szczegdto-
wych zasad ustalania wartoSci nieruchomosci. Korzystajac
z tego upowaznienia Minister Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa wydal zarzadzenie z dnia 1 marca 1995 r.
w sprawie szczegblowych zasad ustalania wartoéci nierucho-
moSci (Monitor Polski z 1995 r. Nr 13, poz. 163). Tym zarza-
dzeniem nadal moc prawng tymczasowym zasadom wyceny
nieruchomoéci przenoszac je do zarzadzenia (z niewielkimi
modyfikacjami), ustalajac jednak, ze wynik wyceny nieru-
chomosci bedzie przedstawiony w dokumencie o nazwie
»operat szacunkowy”. Dokument o tej nazwie przetrwat do
dzi§, chociaz uzupelniono zakres jego tresci.
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W 1995 roku ukazujg sie pierwsze standardy zawodowe
wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Uzupetniaja one i uScislaja zasady wyce-
ny nieruchomoéci okres§lone w w/w zarzadzeniu Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Od tej pory sta-
nowia juz na state trzeci poziom regulacji dotyczacych zasad
wycen nieruchomos$ci (ustawa, przepisy wykonawcze do
ustawy, standardy zawodowe). I chociaz dopiero w 2004 r.
nadano im moc norm zawodowych, do wydania ktérych zo-
staly formalnie upowaznione stowarzyszenia rzeczoznaw-
cow majatkowych i ich Federacja, to jednak od samego po-
czatku byly stosowane przez rzeczoznawcow majatkowych,
takze z uwagi na zalecenia Ministerstwa Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa.

Oceniajac generalnie okres tworzenia zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe” (5 grudnia 1990 r. — 31 grudnia 1997
r.) nalezy stwierdzi¢, ze charakteryzowal sie on zdobywa-
niem do$wiadczen, brakiem wystarczajacych regulacji praw-
nych, ktorych tworzenie przebijalo sie z trudem przez proce-
sy legislacyjne, duzym zaangazowaniem osob biorgcych
udzial w tworzeniu podstaw do powstania tego zawodu, sta-
lym wzrostem popytu na uslugi rzeczoznawcéw majatko-
wych, sukcesywnym wzrostem kadry specjalistow w zakresie
wyceny nieruchomosci, rozwojem dydaktyki, fachowych
opracowan autorskich oraz organizowaniem sie $rodowiska
w stowarzyszeniach i w Federacji stowarzyszen. Byt to okres
,szarpania sie” w dazeniu do doprowadzenia do stabilizacji
w funkcjonowaniu zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”.

V. DOSKONALENIE ZAWODU

1. Informacje ogélne

Okres doskonalenia podstaw prawnych dla funkcjonowa-
nia zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe” zaczyna sie od
dnia 1 stycznia 1998 r. W tym dniu weszla bowiem w zycie
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami (gn), ktéra w tamtym czasie byla ogtoszona w Dz. U.
z 1997 r. Nr 115, poz. 741. Ustawa ta, jak juz wspomnialem,
uchylita wszystkie dotychczasowe przepisy regulujace funk-
cjonowanie zawodu rzeczoznawstwo majatkowe, a w szcze-
gélnoSci przepisy zawarte w:
® ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce grunta-

mi i wywlaszczaniu nieruchomodci,
® zarzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-

downictwa z dnia 1 marca 1995 r. w sprawie szczegdlo-

wych zasad ustalania wartosci nieruchomosci,

@ ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne,

® rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 28 listopada 1989 r. w sprawie sposobu,
trybu i szczegélowych warunkéw nadawania uprawnien
zawodowych oraz dzialania Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji

i kartografii,
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® zarzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 1 marca 1995 r. w sprawie szczegolo-
wych zasad ustalania wartosci nieruchomosci.

Nie powstala jednak zadna luka prawna, a wrecz prze-
ciwnie, na skutek przejecia przez ta ustawe oraz jej przepisy
wykonawcze problematyki rzeczoznawstwa majatkowego,
a takze rozbudowania przepiséw regulujacych tg problema-
tyke, powstaly wreszcie solidne podstawy prawne dla funk-
cjonowania zawodu. Zmiany byly tak gtebokie, ze nie jest ce-
lowym przeprowadzanie szczegélowej analizy porownawcze]
ze stanem prawnym, ktéry obowigzywal przed dniem 1
stycznia 1998 r. Bardziej celowym wydaje sie postawienie juz
przystowiowej ,grubej kreski” rozdzielajacej przelom ro-
ku 1997 i 1998 i przedstawienie w szczegotach stanu praw-
nego, ktory zaczal obowigzywaé po w/w zmianie przepisow
prawnych. Zresztg czytelnicy bedg mieli mozliwoéé sami ta-
kiej analizy dokona¢ na podstawie informacji zamieszczo-
nych w niniejszym referacie.

Obecnie obowiazujace regulacje dotyczace funkcjonowania
zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe” w Polsce sg unikalne
w Europie, a takze krajach pozaeuropejskich. Wyrazane sg
opinie, ze wlasciwie nigdzie poza Polskg zawod rzeczoznaw-
stwo majatkowe nie posiada tak solidnych podstaw prawnych,
zarowno co do skodyfikowania zasad formalnych jego funkcjo-
nowania jak i zasad wyceny nieruchomosci. Przeszkadzalo to
niektorym decydentom, niestety réwniez tym, ktorzy posiada-
ja uprawnienia wladcze do dokonywania deregulacji.

Wprowadzone ustawag o gn przepisy dotyczace rzeczo-
znawstwa majgtkowego zostaly jeszcze uzupelnione w ro-
ku 2000 i w roku 2004 na skutek dwdch kompleksowych no-
welizacji ustawy o gn dokonanych na mocy:

@ ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o go-

spodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw (Dz. U.

z 2000 r. Nr 6, poz. 70),

@ ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o go-

spodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

Nowelizacja pierwsza weszla w zycie 15 lutego 2000 r., na-
tomiast nowelizacja druga weszla w zycie 22 wrzeénia 2004 .
Szczegdlnie wazna jest druga kompleksowa nowelizacja usta-
wy. Utrwalita bowiem i tak juz solidne podstawy funkcjonowa-
nia zawodu, dodajac jeszcze nowe regulacje prawne, ktorych
wprowadzenie w tym czasie byto potrzebne i mozliwe.

Realizujac delegacje ustawowe wydano do ustawy o gn
dziewieé przepisow wykonawczych. Wszystkie przepisy wy-
konawcze sg rangi rozporzadzen Rady Ministrow. Wérod
tych dziewieciu rozporzadzen trzy rozporzadzenia wigza sie
bezpoérednio z funkcjonowaniem zawodu ,rzeczoznawstwo
majatkowe”. Nalezg do nich:
® rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r.

w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci

oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 1998 . Nr 98, poz. 612),
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® rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 sierpnia 1998
r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy
o0 gospodarce nieruchomoéciami, dotyczacych dzialalnosci
zawodowej (Dz. U. z 1998 r. Nr 115, poz. 745),

® rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 19 pazdzierni-
ka 2001 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz. U. z 2001 r. Nr 135, poz. 1514).

W/w rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 .
zostalo cztery lata pozniej zastapione rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegélowych
zasad wyceny nieruchomoSci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2002 r. Nr 230, poz. 1924),
a nastepnie rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
§énia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109). To
ostatnie rozporzadzenie, po kolejnych nowelizacjach dokona-
nych w 2005 r. 1 2011 r. obecnie obowigzuje.

Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dotyczacych dziatalno$ci zawodowej, uregulo-
wano sprawy praktyk zawodowych, sposobu przeprowadzania
postepowania kwalifikacyjnego, prowadzenia centralnego reje-
stru rzeczoznawcow majatkowych, doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych oraz odpowiedzialnoéci zawodowej. Regulacje prawne
dotyczace tych spraw byly w latach nastepnych takze nowelizo-
wane, od 2008 r. s3 przedmiotem regulacji zawartych w rozporza-
dzeniach Ministra Infrastruktury. Uregulowano réwniez kwestie
szczegolowe na mocy rozporzadzen tego ministra, a w szczegdl-
nosci wymogi programowe dla studiéw podyplomowych i wymo-
gi programowe dla szkolen majacych na celu doskonalenie kwali-
fikacji rzeczoznawcow majatkowych, a takze kwestie finansowe
dotyczace oplat za postepowanie kwalifikacyjne i wynagrodzenia
czlonkow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;.

Co sie zatem konkretnie stalo po dniu 1 stycznia 1998 r.,
jezeli chodzi o stan prawny dotyczacy funkcjonowania zawo-
du rzeczoznawstwo majatkowe? Przedstawie to w nastepuja-
cych obszarach:
® obszary gospodarki nieruchomos$ciami, w ktérych korzy-

stanie z wycen nieruchomosci jest obowigzkowe,
® zakres przepisow dotyczacych funkcjonowania zawodu,
@ regulacje dotyczace dzialalnoéci zawodowej,
® regulacje dotyczace zasad wyceny nieruchomoéci.

Przepisy dotyczace wszystkich w/w obszaréw, tworza jed-
nolity system, ktory nie tylko reguluje pod wzgledem praw-
nym funkcjonowanie zawodu, ale takze zapewnia rzeczo-
znawcom majatkowym solidne podstawy do wykonywania
dzialalno§ci zawodowej.

2. Obszary gospodarki nieruchomosciami, w ktérych
korzystanie z wycen nieruchomosci jest obowigzkowe

Korzystanie z wycen nieruchomosci, a wieci z ustug rzeczo-
znaweow majatkowych jest z zasady dobrowolne. O sprawach
tych decyduja potrzeby wystepujace przy réznych czynnosciach

dokonywanych w oparciu o nieruchomosci. Jednak od tej stusz-
nej zreszta zasady, na mocy przepiséw ustawy o gn wprowadzo-
no wyjatki. Wyjatki te dotycza dokonywania czynnosci cywilno-
-prawnych, administracyjnych lub niektorych innych czynno-
§ci urzedowych na nieruchomos$ciach publicznych (Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego) albo czynno-
§ci prawnych i procesowych dokonywanych na innych nieru-
chomogciach niz nieruchomoéci publiczne, ale podejmowanych
na rzecz lub w interesie Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego. Oznacza to zobowigzanie przepisami
ustawowymi organéw administracji publicznej do wykonywa-
nia szeregu czynnoéci zwigzanych z nieruchomosciami w opar-
ciu o ich wartosci okre§lone przez rzeczoznawcéw majatko-
wych, a wiec i do obowigzkowego korzystania z ustug rzeczo-
znawcow. Nakazy te wynikaja z potrzeb racjonalnego
gospodarowania mieniem publicznym, z koniecznosci ochrony
finanséw publicznych, ale rowniez z konstytucyjnych obowiaz-
kow ochrony stusznych intereséw obywateli przy naruszaniu
w imie interesu publicznego ich praw do nieruchomosci. Poni-
zej wymienie i krétko scharakteryzuje obszary, w ktorych ko-
rzystanie z wycen nieruchomosci jest obowigzkowe (podane
numery artykulow oznaczajg artykuly ustawy o gn).

2. 1. Obrét nieruchomosciami publicznymi

Ceny za nieruchomosci zostaly powigzane z ich warto-
§cia. Przy sprzedazy przetargowej (art. 67 ust. 2) cena wywo-
tawcza nie moze by¢ nizsza niz warto$¢ nieruchomosci
(I przetarg) albo musi by¢ nizsza niz warto$¢, ale nie nizsza
niz 50% wartosci (I przetarg) albo nie moze by¢ nizsza
niz 40% wartoéci (zbycie w drodze negocjacji po dwoch prze-
targach rozstrzygnietych z wynikiem negatywnym). Przy
sprzedazy bezprzetargowej (art. 67 ust 3 i 3a) cena musi by¢
réwna wartoSci nieruchomosci (sprzedaz w wyniku uwzgled-
nienia roszczen o nabycie) albo nie moze by¢ nizsza niz war-
tos¢ (w pozostalych przypadkach).

Przy nabyciu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo-
§ci, oplaty z tego tytutu (oplata pierwsza i oplaty roczne) nalicza
sie stawkami procentowymi od ceny nieruchomosci ustalonej
jak wyzej w oparciu o warto§¢ nieruchomosei (art. 72 ust. 1).

Przy nabyciu prawa trwalego zarzadu do nieruchomosci,
oplaty z tego tytutu (oplaty roczne) nalicza sie stawkami pro-
centowymi od ceny nieruchomoSci ustalonej jak wyzej
w oparciu o warto$¢ nieruchomosci (art. 83 ust. 1).

2. 2. Aktualizacja cen i oplat rocznych

Aktualizacji cen i oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego (art. 77) albo trwalego zarzadu nieruchomosci
(art. 87), dokonuje sie poprzez ich dostosowanie do aktualne;
(biezacej) wartoSci nieruchomosci.

2. 3. Przeksztalcenia praw

Przy zamianie prawa uzytkowania wieczystego na prawo
wlasnoéci cene prawa wlasnoSci pomniejsza sie o wartosé
prawa uzytkowania wieczystego (art. 69).
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Przy wyga$nieciu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stuguje wynagrodzenie za znajdujace sie na gruncie budynki
i inne urzadzenia réwne ich wartoéci na dzien wyga$niecia
prawa (art. 33 ust. 2).

Przy wyga$nieciu prawa trwatego zarzadu zwraca sie jed-
nostce organizacyjnej kwote rowng warto$ci naktadéow na nie-
ruchomo§ci poniesionych przez ta jednostke (art. 90 ust. 2).

2. 4. Odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomosci.

Przy wywlaszczeniu nieruchomosci odszkodowanie mu-
si by¢ rowne wartosci wywlaszczanych praw do nierucho-
mosci (art. 128 ust. 1). Jezeli w ramach odszkodowania zo-
stanie przyznana nieruchomo$é zamienna, okre§la si¢ do-
datkowo warto§é nieruchomoéci zamiennej (art. 129 ust. 3).
Wartosé zwracanego odszkodowania (po waloryzacji)
w przypadku zwrotu wywlaszczonej nieruchomogci nie mo-
ze by¢ wieksza niz warto$¢ nieruchomos$ci w dniu zwrotu
(art. 140 ust. 2). Przy zwrocie nieruchomoéci w stanie pogor-
szonym lub polepszonym stosuje sie doplaty réwne réznicy
warto§ci nieruchomogci (art. 140 ust. 3).

Odszkodowanie za grunty wydzielone pod drogi, ktore
przeszly na wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego przy podziale nieruchomoéci (art. 98
ust. 3) albo przy scalaniu i podziale nieruchomosci (art. 106
ust. 1) ustala sie wedlug w/w zasad obowigzujacych przy wy-
wlaszezaniu nieruchomosei (czyli w oparciu o ich warto§c),
jezeli negocjacje z wlascicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi tych gruntéw nie doprowadza do uzgodnien.

2. 5. Ustalanie oplat adiacenckich

Wysoko§¢ optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej wynosi do 50% réznicy wartoSci
jaka nieruchomo$¢ by miata gdyby urzadzenia nie wybudo-
wano i jakg nieruchomo$é ma po jego wybudowaniu (art. 146
ust. 112).

Wysoko§¢ oplaty adiacenckiej z tytutu przeprowadzenia sca-
lenia gruntéw wynosi do 50% roznicy wartoéci jaka nierucho-
moé¢ by miata gdyby scalenia nie przeprowadzono i jakg nieru-
chomo$¢ ma po przeprowadzeniu scalenia (art. 107 ust. 1).

Wysoko§¢ oplaty adiacenckiej z tytulu dokonanego po-
dzialu nieruchomosci wynosi do 30% réznicy wartoSci jaka
nieruchomo$¢ by miata gdyby podziatu nie dokonano i jakg
nieruchomo§¢ ma po dokonaniu podziatu (art. 98a).

Wymienitem tylko te obszary, ktore sg regulowane prze-
pisami ustawy o gn. W praktyce mozna jeszcze wskazaé na
obszary regulowane przepisami innych ustaw, w ktérych ko-
rzystanie z wycen nieruchomosci jest obowiazkowe.

3. Zakres stosowania przepisow dotyczgeych
funkcjonowania zawodu

W tym zakresie wprowadzono bardzo istotne regulacje
systemowe, ktére generalnie rozstrzygaja podstawowe
sprawy zwigzane z funkcjonowaniem ,rzeczoznawstwo
majatkowe”.
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Przede wszystkim nalezy wskazaé na art. 1 ustawy o gn

ustalajacy zakres jej stosowania. W artykule tym zapisano

miedzy innymi (w pkt 7 i 8), ze ustawa okresla zasady:

® wyceny nieruchomodci,

® dzialalnoéci zawodowej, ktérej przedmiotem jest gospo-
darowanie nieruchomo§$ciami.

Wyzej wymieniona norma prawna ma charakter uniwersal-
ny i nie jest uzalezniona od zadnych uwarunkowan ogranicza-
jacych zakres jej dzialania. Z tg norma prawng wspoéldziala i jg
uzupelnia przepis art. 149 ustawy o gn ktory stanowi, ze prze-
pisy dotyczace wyceny nieruchomosci zamieszczone w tej usta-
wie, stosuje sie do wszystkich nieruchomosci bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na
podmiot wlasnosci i cel wyceny. Z tych przepiséw wynika jed-
noznacznie, ze jedynym aktem prawnym regulujacym po
dniu 1 stycznia 1998 r. sprawy zawodu rzeczoznawstwo majat-
kowe i sprawy wyceny nieruchomogci jest ustawa o gn.

Bardzo istotna, z punktu widzenia systemowego, jest
réwniez norma prawna zamieszczona w art. 7 ustawy o gn.
Przepis ten stwierdza, ze ilekro¢ istnieje potrzeba okreslenia
warto§ci nieruchomogci, wartoé¢ tg okreslajg rzeczoznawcy
majatkowi. Odsyla posrednio do art. 174 ust. 2 ustawy o gn,
ktory okresla, ze rzeczoznawcag majatkowym jest osoba fi-
zyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie szaco-
wania nieruchomosci nadane w trybie tej ustawy. Jezeli po-
nadto wezmie sie pod uwage przepis art. 240 ust. 2 ustawy
o gn stwierdzajacy, ze ilekro¢ w przepisach odrebnych ustaw
jest mowa o czynnoSciach wykonywanych przez bieglych lub
inne osoby posiadajace uprawnienia do szacowania nierucho-
moédci, nalezy przez to rozumiec, ze czynnoSci te moga wyko-
nywaé wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, sprawa wylacz-
nych kompetencji rzeczoznawcéw majatkowych do okresla-
nia warto§ci nieruchomo$ci nie powinna budzi¢ zadnych
watpliwoSci.

Przepisy ustawy o gn uregulowaly takze zaszloSci prawne
z lat ubieglych dotyczace oséb uprawnionych przed dniem 1
stycznia 1998 r. do okre§lania wartosci nieruchomoéci. Zgod-
nie z zapisem art. 230 ust. 11 2 ustawy o gn biegli z zakresu
szacowania nieruchomosci wpisani na listy wojewodzkie za-
chowali prawo szacowania nieruchomosci, bez koniecznosci
posiadania uprawnien zawodowych, jeszcze przez 9 miesiecy
od wejécia w zycie ustawy (do 30 wrzeénia 1998 r.), a biegli sa-
dowi przez 3 lata (do 31 grudnia 2000 r.).

Natomiast przepisem art. 231 ust. 112 ustawy o gn uzna-
no za rzeczoznawcow majgtkowych osoby, ktore uzyskaty
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci (w pelnym zakresie) po dniu 29 listopada 1991 r. na mo-
cy przepisow ustawy pgik. Ponadto uznano prawo do szaco-
wania sktadnika gruntowego nieruchomosci (bez mozliwosci
uzywania tytulu rzeczoznawca majatkowy) przez geodetow,
ktorzy uzyskali uprawnienia geodezyjne do szacowania
gruntéw przed dniem 29 listopada 1991 r. na mocy przepisow
w/w ustawy pgik.
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W art. 4 ustawy o gn zamieszczony jest tz. stowniczek po-
je¢ uzywanych w ustawie. Zdefiniowano w nim podstawowe
pojecia, ktore nastepnie sg uzywane w dalszych przepisach
ustawowych. Sa to bardzo istotne zapisy, gdyz umozliwiajg
jednoznaczne rozumienie regulacji prawnych, wykluczajg
potrzebe interpretacji i zapobiegaja sporom lub btednym roz-
strzygnieciom. Cze$¢ tych definicji dotyczy bezpoSrednio
funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majagtkowe badz
jest z jego wykonywaniem zwigzana. Ponizej przedstawiam
wybrane definicje wraz z komentarzem wlasnym.

3. 1. Wycena nieruchomosci

Pod pojeciem ,,wycena nieruchomoéci” nalezy rozumie¢ po-
stepowanie (proces) prowadzacy do okre§lenia warto$ci nieru-
chomoéci. A wiec o wycenie nieruchomosci méwimy w katego-
riach ogolnych, przedstawiajac procedury, kompetencje i zasady.

3. 2. Szacowanie nieruchomosci

Pod pojeciem ,,szacowanie nieruchomos$ci” nalezy rozu-
mie¢ czynnoéci zwigzane z okre§laniem wartosci nierucho-
mosci. Pojecie to jest wiec odniesione do dzialan jednostko-
wych na pojedynczych nieruchomoéciach lub ich grupach.
Dotyczy sposobéw postepowania przy stosowaniu podejsc,
metod i technik okre§lania wartoéci nieruchomosci.

3. 3. Powszechna taksacja nieruchomosci

Pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ masows wycene nie-
ruchomosci, wykonywang szczegélnymi metodami, w wyni-
ku, ktérej nastepuje ustalenie wartoSci katastralnej. Po-
wszechna taksacja nieruchomo$ci bedzie przydatna przy
przeksztalcaniu ewidencji gruntéw i budynkow w kataster
nieruchomodci.

3. 4. Organizacje zawodowe

Organizacje zawodowe zostaly zdefiniowane jako utwo-
rzone zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, stowarzy-
szenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo
wykonujace czynnoS§ci szacowania nieruchomoéci. A zatem
do organizacji zawodowych zalicza sie wszystkie stowarzy-
szenia rzeczoznawcow majatkowych oraz Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, dla ktorych
ustawodawca taka pozycje wsrdod roznych organizacji usta-
nowil. Jest to bardzo wazny wyjatek od zasady ogdlnej,
zgodnie z ktora do organizacji zawodowych zalicza sie orga-
nizacje samorzadowe, natomiast stowarzyszenia zalicza sie
do organizacji spotecznych. W okresie przed wprowadze-
niem tej definicji kwestionowano, takze w wyrokach sado-
wych, uznawanie stowarzyszen rzeczoznawcéw majatko-
wych za organizacje zawodowe. Posrednio kwestionowano
wiec takze niektore kompetencje stowarzyszen i ich Fede-
racji oraz mozliwo§¢ przypisywania im kompetencji dodat-
kowych. Obecnie problem ten zostal pozytywnie rozwigza-
ny do czasu utworzenia samorzadu zawodowego dla rzeczo-
znawcow majatkowych.

3. 5. Standardy zawodowe

Standardy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci
praktycznie funkcjonujg od kilku lat. Nie bylo jednak okreglo-
nego miejsca standardéw zawodowych w hierarchii prawa.
7Z tym wiaza sie kompetencje do ustalania standardéw zawodo-
wych. Wspomne w tym miejscu, ze do powszechnie obowiazu-
jacych przepiséw prawa zalicza sie. zgodnie z Konstytucja RP,
ustawy, rozporzadzenia Rady Ministréw albo rozporzadzenia
wlasciwych ministrow. Nie tu zatem nalezalo lokowaé standar-
dy zawodowe. Tym bardziej, ze ,,z natury rzeczy” nie sg aktem
prawnym powszechnie obowigzujacym wszystkie organy, in-
stytucje i osoby w Polsce, a tylko rzeczoznawcow majatkowych.
Poniewaz jednak dla pewnej grupy zawodowej muszg by¢ obo-
wiazujace, nalezalo ustali¢ ich miejsce obok przepisow prawa.
Standardy zawodowe zostaly zdefiniowane ostatecznie jako re-
guly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznaw-
stwo majatkowe (czyli jako normy zawodowe) ustalone zgodnie
z przepisami prawa (przepisami wyzszej rangi). Umozliwilo to
z jednej strony zapewnienie obligatoryjnosci ich stosowania,
a z drugiej strony powierzenie kompetencji do ich wydawania
organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych, czyli
formalne usankcjonowanie istniejacej od lat praktyki. Powinny
by¢ uzgodnione z wla§ciwym ministrem co do ich zgodnosci
z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa.

3. 6. Stan nieruchomosci

Przepisy ustawy o gn, a takze przepisy innych ustaw, na-
kazujg wielokrotnie, w zaleznosci od celu wyceny lub innych
uwarunkowan, okreslanie wartoSci nieruchomoéci wedlug
stanu na wymieniony w tych przepisach dzien (biezacy lub
odlegly w czasie). Czynnik okreglany jako ,stan nieruchomo-
§ci” ma istotny wplyw na warto§¢ nieruchomogci. Zaistniata
wiec koniecznoéé ustawowego ustalenia co ten czynnik za-
wiera. Z tych powodéw w ustawie o gn ustalono, ze pod poje-
ciem stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia, w tym wielko§¢, charakter i stopien zurbani-
zowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé jest polozona.
Wprowadzono zatem formalny obowigzek uwzgledniania
przy wycenie takze stanu otoczenia nieruchomosci, ktory
rowniez w czasie sie zmienia, co rzutuje na jej wartoSc.

3. 7. Okreslanie wartosci nieruchomosci

Pojecie ,,okre§lanie warto§ci nieruchomosci” jest bardzo
ogblne, wymagalo wiec uScislenia. W istocie okreéla sie prze-
ciez warto$¢ praw rzeczowych przystugujacych do nierucho-
mosci. Warto$¢ tej samej nieruchomosci moze by¢ rézna
w zaleznosSci od jej stanu prawnego (istniejacego lub zmienia-
jacego sie w czasie). Okre§lanie wartosci nieruchomosci zde-
finiowano wiec w ustawie o gn poprzez zapis, ze pod tym po-
jeciem rozumie sie okre$lanie wartosci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci lub jako przedmiotu innych
praw do nieruchomosci.
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3. 8. Nieruchomos$¢ podobna

Zasadnicze pojecie przy wycenie nieruchomos$ci w podej-
§ciu poréwnawczym. Jako takie zostalo wiec zdefiniowane
w ustawie. Zgodnie z definicja za nieruchomoéé podobng
uwaza sie nieruchomo$¢ poréwnywalng z nieruchomosciag
stanowiacg przedmiot wyceny ze wzgledu na cechy wplywa-
jace na jej warto§¢, a w szczeg6lnoéci ze wzgledu na poloze-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz in-
ne cechy. Pragne zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca nie okreglil
zamknietego katalogu cech, a tylko katalog przyktadowy
(najczesciej wystepujacy). To rzeczoznawca majatkowy be-
dzie decydowal jakie jeszcze dodatkowe cechy wyodrebni
w celu utozsamienia z nieruchomoécia wyceniana, tych nie-
ruchomoéci bedacych przedmiotem dokonywanych transak-
¢ji, ktore zamierza przyjac jako nieruchomosci porownywal-
ne. Uzycie przez ustawodawce sformulowania nieruchomo-
§ci porownywalne oznacza, ze rzeczoznawca majatkowy nie
moze przyjmowaé do wyceny dowolnych nieruchomosci be-
dacych przedmiotem dokonanych transakeji, takze tych o ce-
chach znacznie je réznigcych od nieruchomosci wyceniane;.
Przyjecie takich nieruchomoéci i préba korygowania cen
transakcyjnych uzyskanych przy obrocie nimi (poprzez tak
zwane wspolezynniki eksperckie), z reguly nie doprowadzi
do ich utozsamienia z nieruchomo§cia wyceniang, a to ozna-
cza, ze wynik wyceny bedzie watpliwy.

3. 9. Zasoby nieruchomosci

Pod pojeciem zasobéw nieruchomoéci nalezy rozumieé:
zasOb nieruchomosci Skarbu Panstwa,

gminne zasoby nieruchomoéci,

powiatowe zasoby nieruchomosci,

wojewodzkie zasoby nieruchomoéci.

Nieruchomosci wchodzace w skiad zasobow sg z nakazu
ustawowego przedmiotem wyceny przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych, przy dzialaniach urzedowych dokonywanych na
tych nieruchomosciach (o czym pisatem juz w niniejszym re-
feracie). Pojecie to jest wiec bliskie rzeczoznawcom majatko-
wym. Pod tym pojeciem nalezy rozumieé¢ nieruchomosci, kto-
re stanowig przedmiot wlasnosci odpowiednio Skarbu Pan-
stwa, gminy, powiatu, albo wojewddztwa i nie zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste réznym osobom fizycznym lub
prawnym. Oznacza to, ze oddanie w/w nieruchomoésci
w uzytkowanie wieczyste (czyli trwale rozdysponowanie) po-
woduje ich ,,wyjécie” z zasobu do czasu trwania uzytkowania
wieczystego. Natomiast oddanie nieruchomosci w trwaly za-
rzad, obcigzenie prawem uzytkowania, wynajecie, wydzier-
zawienie lub uzyczenie (czyli rozdysponowanie nietrwale)
me powoduje formalnie ,,wyj$cia” nieruchomoéci z zasobu.
Do zasobu zalicza sie takze te nieruchomosci, ktore znajduja
sie w uzytkowaniu wieczystym Skarbu Panstwa, gminy, po-
wiatu lub wojewddztwa (czyli w trwalej dyspozycji). Najcze-
§ciej dotyczy to nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skar-
bu Panstwa znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym
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gminy (bedg nalezaly do gminnego zasobu nieruchomosci)
albo stanowigcych wlasno§¢ gminy znajdujacych sie w uzyt-
kowaniu wieczystym Skarbu Panstwa (beda nalezaty do za-
sobu nieruchomosci Skarbu Panstwa).

3. 10. Dzialka budowlana

Pojecie to zostalo wprowadzone glownie na uzytek wyod-
rebniania wlasnoéci lokali w domach wielolokalowych. Wyod-
rebnienie wlasnoéci lokalu nastepuje acznie z przypisaniem
do niego prawa wspétwlasnosci lub prawa wspétuzytkowania
wieczystego dzialki gruntu wydzielonej wokét domu wielolo-
kalowego. Dzialka ta musi spelnia¢ szczegblne warunki i dla-
tego, dla odréznienia od innych dzialek gruntu, nazwano ja
dzialkg budowlana. Ze wzgledu na szczegdlne warunki za
dzialke budowlang uwaza sie zabudowang dzialke gruntu,
ktorej wielko§¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z budyn-
kow i urzadzen polozonych na tej dzialce. Nalezy zatem od-
r6zni¢ pojecie ,dzialka budowlana”, ktére zawsze oznacza
dzialke zabudowana, od pojecia ,,dzialka przeznaczona na ce-
le zabudowy”, ktére moze oznaczac zaréwno dzialka zabudo-
wang jak i niezabudowang. Lokale wyodrebnione w domach
wielolokalowych oraz przypisane do nich prawa w dziatkach
budowlanych podlegaja wycenie przez rzeczoznawcoéw majat-
kowych, a to oznacza, ze w/w pojecia muszg by¢ takze przez
rzeczoznawcow jednoznacznie rozumiane.

W art. 3 ust. 1 ustawy o gn wyznaczono takze centralny
organ administracji rzadowej wlasciwy miedzy innymi
w sprawach funkcjonowania zawodu ,,rzeczoznawstwo majat-
kowe”. Organem tym byt od 1 stycznia 1998 r. do 31 grud-
nia 2003 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Od dnia 1 stycznia 2004 r. na skutek likwidacji Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, kompetencje w tym zakre-
sie przejal minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospo-
darki przestrzennej i mieszkaniowej, ktorym w chwili obec-
nej jest Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej. Do tego organu nalezy wiec obecnie nadzér nad
funkcjonowaniem zawodu rzeczoznawstwo majatkowe oraz
podejmowanie inicjatyw dla dalszego jego rozwoju (a przede
wszystkim obrony jego osiagnie¢). Organ ten nazywam ,wila-
§ciwym ministrem”.

4. Regulacje dotyczqce dziatalnosci zawodowej

4. 1. Definicja zawodu

W ustawie o gn (w art. 174 ust. 1) po raz pierwszy wpro-
wadzono oficjalng nazwe zawodu ,,rzeczoznawstwo majatko-
we” oraz podano jego definicje. Zgodnie z tq definicjg ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe” jest dziatalnoécig zawodowa wykony-
wang przez rzeczoznawcOw majatkowych na zasadach
okres$lonych w ustawie o gn. W ustawie o gn zdefiniowano za-
tem nie tylko zawdd rzeczoznawstwo majatkowe, ale takze kto
moze ten zawdd wykonywac i jakie musi spetnia¢ warunki.
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4. 2. Rzeczoznawcy majatkowi
Wprowadzono takze po raz pierwszy oficjalng nazwe ,rze-
czoznawcy majatkowi” dla osob fizycznych wykonujacych za-
wod rzeczoznawstwo majgtkowe. Nazwa ta nieoficjalnie funk-
cjonowala zresztg w srodowisku juz uprzednio. Zostala bowiem
przez $rodowisko wybrana i dobrowolnie przyjeta, ale dopiero
z dniem 1 stycznia 1998 r. zostala prawnie usankcjonowana.
Rzeczoznawcami majatkowymi sg osoby fizyczne posiadajace
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoSci.
Zatem osoba prawna (przedsigbiorca) nie moze by¢ rzeczo-
znawcg majgtkowym. Nie oznacza to jednak, ze nie moze pro-
wadzi¢ dzialalnoéci w zakresie wyceny nieruchomosci. Taka
dzialalno$¢ moze prowadzi¢ jezeli czynnoSci szacowania nieru-
chomoéci bedg w ramach tej dziatalno$ci wykonywane przez
rzeczoznawcow majatkowych na podstawie umowy o prace lub
umowy cywilnoprawnej. Uprawnienia zawodowe nie sg bo-
wiem formg koncesji na prowadzenie dzialalnoéci, ale formg
potwierdzania kwalifikacji zawodowych osob fizycznych.
Uprawnienia zawodowe nadaje wlaéciwy minister po
przejsciu przez osobe zainteresowang z wynikiem pozytyw-
nym postepowania kwalifikacyjnego. Nadanie uprawnien za-
wodowych potwierdza sie §wiadectwem. Odmowa nadania
uprawnien nastepuje w drodze decyzji. Postepowanie prowa-
dzi Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna (PKK) powolana
przez wlasciwego ministra. W ramach tego postepowania
PKK sprawdza spelnienie przez osobe zainteresowang wy-
mogéw formalnych oraz przeprowadza egzamin pisemny
i ustny. Tryb dzialania i organizacje PKK, sposob odbywania
praktyk zawodowych oraz szczegoélowe zasady przeprowa-
dzania postepowan kwalifikacyjnych sg uregulowane w prze-
pisach wykonawczych do ustawy o gn przez wlasciwego mi-
nistra oraz w regulaminie PKK i w porozumieniu zawartym
przez tego ministra z Prezydentem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Wymogi kwalifikacyjne stawiane przed osobg zaintereso-
wang uzyskaniem uprawnien zawodowych sa obecnie wyso-
kie, gdyz osoba ta musi:
® posiadac pelng zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych,
® nie by¢ karana za niektore rodzaje przestepstw,
® posiadac wyzsze wyksztalcenie magisterskie (wymog ten
zmienial sie w czasie),
® ukonczy¢ studia wyzsze albo studia podyplomowe w za-
kresie wyceny nieruchomoéci,

® odby¢ praktyke zawodowg w zakresie wyceny nierucho-
mosci,

® przej$¢ z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifi-
kacyjne.

Wymogi stawiane przed kandydatami zapewniajg zatem
odpowiedni poziom kwalifikacji.

4. 3. Centralny rejestr

Osoby, ktore uzyskajg uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci podlegaja wpisowi do centralnego
rejestru rzeczoznawcoéw majatkowych. Rejestr prowadzi

i publikuje w dzienniku urzedowym Ministerstwa Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz w internecie
- wlaSciwy minister. Z dniem wpisu do centralnego rejestru,
osoba ktora uzyskalta uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, uzyskuje prawo wykonywania zawo-
du i uzywania tytutu zawodowego ,rzeczoznawca majatko-
wy”, ktory podlega ochronie prawne;.

4. 4. Zakresy dzialan rzeczoznawcow majatkowych
W art. 174 ust. 3 i ust. 3a okreslono zakresy dzialan rze-
czoznawcow majatkowych, a wiec i zakres problemowy za-
wodu rzeczoznawstwo majagtkowe. Podstawowym zakresem
jest okreglanie wartosci nieruchomosci (gruntow wraz ze
wszystkimi cze$ciami skladowymi trwale z tymi gruntami
zwigzanymi oraz budynkow i lokali stanowigcych odrebny od
gruntéw przedmiot wlasnosci), a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomogcia. Wynikiem pracy w tym
zakresie jest operat szacunkowy.
Wprowadzono takze zakres dodatkowy, ktory sytuuje rze-
czoznawce majgtkowego w roli doradcy ds. nieruchomosci, co
jest powaznym krokiem ,mnaprzéd” w rozwoju zawodu rze-
czoznawstwo majatkowe. Wynikiem dziatalnoéci w tym za-
kresie nie bedg operaty szacunkowe ale opracowania i eks-
pertyzy nie stanowigce operatu szacunkowego. Forma tych
opracowan i ekspertyz nie zostala unormowana, a zatem za-
lezy od ich autordw.
Zakres ten dotyczy:
® doradztwa w zakresie rynku nieruchomosci,
® oceny efektywnosci inwestowania w nieruchomosci dla
ich rozwoju,
® oceny skutkow finansowych uchwalania lub zmiany pla-
néw miejscowych,

@ oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali,

@ bankowo-hipotecznej warto§ci nieruchomosci,

® okreslenia warto$ci nieruchomogci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora,

@ wyceny nieruchomo§ci zaliczanych do inwestycji w rozu-
mieniu przepiséw o rachunkowoéci,

® wyceny nieruchomosci jako §rodkow trwatych jednostek
w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

4.5. Formy wykonywania zawodu

Uregulowano rowniez sprawe form organizacyjnych w ja-
kich moga wykonywac zawod rzeczoznawcy majatkowi. Inten-
¢ja tych regulacji bylo przeciwdzialanie nierzetelnej konku-
rencji na rynku nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy pro-
wadzi dzialalno§¢ zawodowa we wlasnym imieniu
jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej, albo w ramach
stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u przedsiebiorcy
prowadzacego dzialalnoéé w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci. A wiec albo wlasna firma albo umowa z przedsiebiorca
(w rozumieniu ustawy o dzialalnosci gospodarczej), ktory zaj-
muje sie formalnie szacowaniem nieruchomos$ci. Przy czym
nie mozna gczy¢ dziatalno$ci w obydwoch formach jednocze-
$nie. Z tego obowiazku wylaczeni zostali biegli sadowi.
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4. 6. Obowiazki i odpowiedzialnos§¢ zawodowa
Kompleksowe uregulowanie sprawy zawodu ,rzeczo-

znawstwo majatkowe” wymagato takze okreslenia obowiaz-

kow oraz stworzenia systemu odpowiedzialnoéci zawodowej

0sob wykonujacych ten zawdd. W art. 175 ustawy o gn okre-

§lono nastepujace obowigzki rzeczoznawcéw majatkowych

przy wykonywaniu dzialalnoSci zawodowe;:

® przestrzeganie prawa,

® przestrzeganie standardéw zawodowych,

@ stosowanie zasady szczegdlnej starannoéci wlasciwej dla
wykonywanej dziatalnoSci,

® przestrzeganie zasad etyki zawodowej,

® kierowanie si¢ zasadg bezstronnoSci przy szacowaniu
nieruchomosci,

@ stale doskonalenie kwalifikacji zawodowych,

przestrzeganie tajemnicy zawodowej,

® ubezpieczenie od odpowiedzialnoSci cywilnej.

Obowiazki te dotycza nie tylko zasadniczego zakresu
dziatan rzeczoznawcoéw majatkowych w wyniku ktorych po-
wstaja operaty szacunkowe, ale rowniez dodatkowych zakre-
sow dzialan w wyniku ktorych powstajg opracowania i eks-
pertyzy. Obowigzkami tymi objeto takze geodetéw posiadaja-
cych uprawnienia do szacowania skladnika gruntowego
nieruchomo$ci wydane na podstawie przepisow ustawy pgik.
Zastosowano zatem zasade rownego rozlozenia praw, obo-
wigzkoéw i odpowiedzialnoéci.

Tworzac podstawy prawne dla zawodu ,rzeczoznawstwo
majatkowe” ustawodawca ustalil rowniez system odpowie-
dzialnoéci zawodowej za niewypelnianie w/w obowigzk6w.
Wprowadzono mozliwo$¢ zastosowania kar dyscyplinarnych
o odpowiedniej gradacji, w zaleznoSci od rodzaju przewinie-
nia. Do kar tych obecnie nalezy:

@ upomnienie,

® nagana,

® zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 mie-
siecy do 1 roku,

@ zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego
zlozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym,

® pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ubie-
gania sie o ponowne ich nadanie, po uptywie 3 lat od da-
ty ich pozbawienia.

O zastosowaniu kar orzeka wlasciwy minister w drodze de-
cyzji, po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego przez
powolang przez siebie Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej
(KOZ). Minister wszczyna postepowanie z tytutu odpowiedzial-
nosci zawodowej na skutek zlozonych skarg lub z urzedu. Po
wszczeciu postepowania z tytulu odpowiedzialno$ci zawodo-
wej, minister przekazuje sprawe do KOZ w celu przeprowadze-
nia postepowania wyjaéniajacego. KOZ prowadzi postepowanie
wyjasniajace z udzialem os6b obwinionych, ktére moga ustano-
wi¢ dla siebie obronce lub zazada¢ ustanowienia obroncy
z urzedu. Od decyzji ministra wydanej w pierwszej instancji
przez organ naczelny przystuguje, zgodnie z przepisami usta-
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wy Kodeks postepowania administracyjnego, prawo zlozenia
do tego samego ministra wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy. Na decyzje wydang przez ministra w wyniku ponowne-
go rozpatrzenia sprawy, osoba zainteresowana moze zlozy¢
skarge do sadu administracyjnego. Zapewniono wiec ochrone
sadowa interesow osoby ukaranej. W przypadku, gdy dziatal-
nos¢ rzeczoznawcy majatkowego jest wykonywana na skutek
powolania przez sad (biegly sadowy), wszczecie postepowania
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej nastepuje wylacznie na
skutek skargi zlozonej przez sad.

Rozstrzygnieto rowniez bardzo delikatna sprawe ewen-
tualnej publikacji kar dyscyplinarnych orzekanych w ramach
odpowiedzialnoéci zawodowej. Wigze sie to z prowadzeniem
centralnego rejestru rzeczoznawcéw majatkowych, ktory jest
publikowany. Nalezalo zatem znalezé rozwigzanie sposobu
dokonywania zapisow w centralnym rejestrze po ukaraniu
rzeczoznawcy majatkowego jedng z kar dyscyplinarnych.
Chodzilo o to, zeby po otrzymaniu kary zawieszenia lub cof-
niecia uprawnien zawodowych osoba ukarana nie wykony-
wala wycen nieruchomosci w czasie skutecznoéci tej kary,
a jednoczesénie zeby opinia o ukaraniu nie ,ciagnela sie” za
ta osobg przez wiele lat. Rozstrzygnieto tg sprawe w ten spo-
sob, ze osoba ukarana zawieszeniem lub cofnieciem upraw-
nien zawodowych jest wykreslana czasowo z rejestru, ale za-
mieszczone w rejestrze wpisy o zastosowaniu kary nie sg pu-
blikowane. Wprowadzono takze przepisy umozliwiajace
zatarcie w przyszloSci (niezbyt odleglej) orzeczonych kar
dyscyplinarnych.

4. 7. Standardy zawodowe

Niezwykle wazna sprawa bylo nadanie odpowiedniej rangi
prawnej standardom zawodowym. Potrzeba funkcjonowania
standardow zawodowych na ogoél nie jest kwestionowana.
Uszczegoblawiajg one zapisy ustawy o gn i rozporzadzenia wy-
konawczego do ustawy dotyczacego wyceny nieruchomosci. Po-
trzeby tej nie zmieniajg krytyczne uwagi zgtaszane do istnieja-
cych standardow zawodowych, gdyz standardy moga by¢ prze-
ciez stale doskonalone. Juz od roku 2000 istnieje obowigzek
stosowania standardéw zawodowych w wycenie nieruchomo-
§ci. Obowigzek ten wpisano do ustawy o gn przy dokonanej
wowczas nowelizacji. Przepisy ustawy nie okreslaty jednak kto
jest wlasciwy do ustalania standardow zawodowych. Tradycyj-
nie czynila to Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Nie posiadala jednak do tego umocowania usta-
wowego. To umocowanie zostalo wprowadzone przy noweliza-
¢ji ustawy o gn, ktora weszla w zycie 22 wrzeSnia 2004 r.
W art. 175 dodano wowczas ust. 6, ktory stanowi, ze standar-
dy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. Ktore organizacje uznaje sie za organizacje za-
wodowe okregla przepis art. 4 ustawy o gn. Zgodnie z tym prze-
pisem prawo ustalania standardow zawodowych niewatpliwie
posiada Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych (PFSRM). Standardy podlegaja uzgodnieniu z wla-
§ciwym ministrem w zakresie zgodnosci z ogdlnie obowigzuja-
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cymi przepisami prawa. Komunikat o uwzglednieniu standar-
déw (z zatgcznikiem, ktorym bedzie standard) zostanie oglo-
szony w dzienniku urzedowym ministerstwa, ktére obstuguje
wlaSciwego ministra (obecnie Ministerstwo Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej). Ogloszenie komunikatu
w dzienniku urzedowym ministerstwa jest forma nadania
standardom mocy urzedowej. Obecnie mozna zaobserwowac
pewne zahamowania w funkcjonowaniu tego, zdawalo by sie
klarownego trybu, gléwnie w zakresie ich uzgadniania z wla-
§ciwym ministrem, z przyczyn na ogdét nie zrozumiatych. Wy-
daje sie, ze jednym z powodow jest przyjecie koncepcji zastepo-
wania standardami przepiséw prawnych (wrecz przejmowania
tych przepisow) zamiast stworzenia szczegélowych norm za-
wodowych w zakresie warsztatu rzeczoznawcy majatkowego
wraz z przykladami rozwigzan. Koncepcja szczegolowych norm
zawodowych zapobiegalaby w znacznej mierze rozbieznosci
wycen, a rzeczoznawcom majatkowym stwarzala by ochrone
przeciw zarzutom o bledng wycene, formulowanym z pozycji
0s0b, ktére na wszystkim sie znaja.

4. 8. Dzialalnosé¢ kontrolna

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej zostal upowazniony na mocy
przepisu art. 196 a ustawy o gn do dokonywania kontroli do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych jest
obowigzkiem, ktorego niewykonywanie jest zagrozone zasto-
sowaniem kar dyscyplinarnych. Obowigzek ten zostal nato-
zony juz w dniu I stycznia 1998 r. po wejSciu w zycie ustawy
o0 gospodarce nieruchomo$ciami. Nie byt poczatkowo egze-
kwowany. Sytuacja ulegla jednak zmianie. Szczegotowe zasa-
dy i tryb prowadzenia kontroli spelniania tego obowigzku,
uregulowalo rozporzadzenie ministra co powoduje, ze
obecnie jest on egzekwowany.

Na mocy przepisu art. 198 ustawy wprowadzono kary
za wykonywanie dzialalno§ci zawodowej w zakresie rze-
czoznawstwa majatkowego bez uprawnien zawodowych.
Oprocz kary grzywny istnieje takze mozliwo§¢ zastosowa-
nia kary aresztu lub kary ograniczenia wolnoéci. W spra-
wie tych kar beda orzekaly sady powszechne w trybie
przepisow ustawy Kodeks postepowania w sprawach
o wykroczenia.

4. 9. Dzialalno$é¢ cudzoziemcow
W zwigzku z wejsciem Polski do Unii Europejskiej aktu-
alnosci nabrala sprawa wykonywania w naszym kraju wycen
nieruchomoéci przez cudzoziemcow. W tym zakresie wysta-
pia trzy rézne przypadki:
® dokonywanie wycen nieruchomosci przez osoby bedace
obywatelami panstw nie nalezacych do Unii Europejskiej,
® dokonywanie wycen nieruchomosci przez osoby bedace
obywatelami panstw nalezacych do Unii Europejskiej,
nie posiadajace w swoim kraju uprawnien do szacowania
nieruchomosci,

@ dokonywanie wycen nieruchomo§ci przez osoby bedace
obywatelami panstw nalezacych do Unii Europejskiej,
posiadajagce w swoim kraju uprawnienia do szacowania
nieruchomosci,

Warunki jakie muszg spelnia¢ osoby wymienione w tire 1
i 2 reguluje przepis art. 177 ust. 3 ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami. Osoby te muszg spelniaé¢ wszystkie warunki
obowigzujace obywateli Polski, a ponadto muszg sie wykazac
biegta znajomoscig jezyka polskiego. Natomiast warunki ja-
kie musza spelnia¢ osoby wymienione w tire 3 regulujg obec-
nie przepisy ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach uzna-
wania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach
czltonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. Nr 63 poz. 394).

5. Regulacje dotyczgce zasad wyceny
nieruchomosci

Przepisy regulujace zasady wycen nieruchomosci mozna
podzieli¢ na dwie grupy. Grupe pierwsza stanowia przepisy
regulujace problematyke okre§lania wartosci nieruchomosci.
Grupe druga stanowia przepisy regulujace problematyke po-
wszechnej taksacji nieruchomosci. Przepisy te sg integralnie
zwigzane z funkcjonowaniem zawodu ,rzeczoznawstwo ma-
jatkowe”, gdyz ustalaja sposoby wykonywania oraz wykorzy-
stywania ,,produktu”, ktéry w ramach tego zawodu jest wy-
twarzany, czyli okre$lania wartosci nieruchomosci. Dotycza
podstawowego obszaru dzialalnosci rzeczoznawcéw majatko-
wych. Wieksze znaczenie dla wykonywania zawodu majg
przepisy zaliczone do grupy pierwszej, poniewaz ustalajg ge-
neralne zasady obowigzujace w calym obszarze wyceny nie-
ruchomoéci, a ponadto sg na biezgco stosowane. Natomiast
przepisy zaliczone do grupy drugiej maja znaczenie przyszlo-
Sciowe, gdyz poza obiektami do$wiadczalnymi, powszechnej
taksacji nieruchomosci jeszcze sie nie wykonuje. Przepisy te
wymienilem we weze$niejszej czeSci referatu.

5. 1. Rodzaje wartoSci

Na mocy przepiséw ustawy o gn ustalono formalnie jakie
rodzaje warto§ci nieruchomosci sg okreslane w wyniku ich
wyceny oraz zdefiniowano te rodzaje wartoSci. Zgodnie z za-
pisem zamieszczonym w art. 150 ustawy o gn, w wyniku wy-
ceny nieruchomosci dokonuje sie okre§lenia:
® wartoSci rynkowej,
wartosci odtworzeniowej,
wartosci katastralnej,
innych rodzajow wartoéci przewidzianych w odrebnych
przepisach.

Bardzo wazna jest charakterystyka kazdego w/w rodza-
jow wartoSci ustalona przez ustawodawce. Ze wzgledu na
wage sprawy, charakterystyke ta przytocze.

Za warto$¢ rynkowa nieruchomosci uznaje sie najbar-
dziej prawdopodobna jej cene mozliwg do uzyskania na ryn-
ku w normalnych warunkach jego funkcjonowania. Okregle-
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nie wartoSci rynkowej jest wiec prognoza typowych zacho-
wan podmiotow dziatajacych na rynku nieruchomosci i ich
gotowosci do zaplacenia za nieruchomosé okre$lonej ceny.
Okregla sie ja glownie za podstawie badania trendéw wyste-
pujacych na rynku. W praktyce wyceny nieruchomosci ten
rodzaj wartosci jest dominujacy, gdyz okreéla sie ja dla nieru-
chomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu rynko-
wego. Gloszone niekiedy poglady, ze wartoScig rynkows jest
wylacznie warto§¢ okre$lona dla optymalnego wykorzysty-
wania nieruchomo§ci, sg jawnie sprzeczne z obowigzujaca
definicjg ustawowa.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci stanowi koszt jej
odtworzenia z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Okresla sie
ja dla nieruchomosci, ktore nie sg lub nie moga by¢ przed-
miotem obrotu rynkowego, albo jezeli przepisy odrebne wy-
magajg okreslenia tego rodzaju wartosci.

7 powyzszych definicji wynika, ze te dwa rodzaje warto-
§ci maja niewiele cech wspdlnych, sg ze soba nieporownywal-
ne i okreslane dla réznych celow. Ta obowiazujaca ustawowa
zasada nie jest przyjmowana jednoznacznie w $rodowisku
rzeczoznawcow majatkowych.

Odrebnym rodzajem wartosci jest takze wartoé¢ kata-
stralna nieruchomoéci. Jest to warto$é ustalana w procesie
powszechnej taksacji nieruchomoéci, na podstawie analizy
wartosci nieruchomogci reprezentatywnych w kazdej strefie
taksacyjnej. Moze réznic sie od wartoéci rynkowej w zatozo-
nych granicach doktadnosci taksacji, jest bowiem obarczona
bledem uérednienia.

W réznych ustawach odrebnych zaczely pojawiac sie tak-
ze inne rodzaje wartosci nieruchomosci niz rynkowa, odtwo-
rzeniowa lub katastralna (np. warto$¢ godziwa - ustawa
o rachunkowosci), co powodowalo watpliwosci, czy réwniez
te rodzaje wartoSci majg okreslaé rzeczoznawcy majatkowi.
Dla rozwiania tych watpliwosci, wprowadzono w art. 150
ust. 1 pkt 5 zapis ogélny dotyczacy okreslania innych rodza-
jow wartoéci przewidzianych w odrebnych przepisach. Defi-
nicje tych innych rodzajéw wartoéci (gdyby byly wprowadzo-
ne), beda zawieraly w/w przepisy odrebne.

5. 2. Systematyka sposobow wyceny nieruchomosci

W ustawie o gn dokonano formalnego usystematyzowa-
nia sposob6éw wyceny nieruchomosci. Sposoby te zostaly po-
dzielone na podejScia do wyceny. Podzial jest uzalezniony
miedzy innymi od przyjetych rodzajéw czynnikow wplywaja-
cych na warto§¢ nieruchomosci oraz charakteru nierucho-
moSci. Zgodnie z przepisem art. 152 wyceny nieruchomoSci
dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, do-
chodowego, kosztowego, mieszanego.

Przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego i dochodo-
wego okreéla sie wartoé¢ rynkowg nieruchomos$ci. Warto§é
ta mozna okre§la¢ rowniez przy zastosowaniu podejécia
mieszanego, jezeli ze wzgledu na brak danych lub z innych
uzasadnionych powodéw nie bedzie mozna zastosowac po-
dejScia poréwnawczego i dochodowego. Przy zastosowaniu
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podejscia kosztowego okre§la sie warto§¢ odtworzeniowg
nieruchomoéci. Przepisy wykonawcze do ustawy o gn (roz-
porzadzenia Rady Ministr6w wymienione wcze$niej uszcze-
goélowily jeszcze ten podzial na metody i techniki. Wyboru
podejécia, metody i techniki szacowania nieruchomosci do-
konuje rzeczoznawca majatkowy (z niektérymi wyjatkami
narzuconymi przez ustawodawce — np. przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci dla ustalania odszkodowania za
wywlaszczone nieruchomosei).

5. 3. Czynniki wplywajace na wartos$¢ nieruchomosei
Przy okres§laniu wartosci nieruchomoSci rzeczoznawca

majatkowy jest zobowigzany do uwzgledniania nastepuja-

cych czynnikow:

® celu wyceny,

rodzaju nieruchomosci,

polozenia nieruchomosci,

stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury tech-

nicznej,

stanu nieruchomosci,

dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach doty-

czacych nieruchomosci podobnych,

@ przeznaczenia nieruchomoéci.

Obowigzek ten wynika z art. 154 ustawy o gn, w ktorym
wykaz tych czynnikéw zamieszczono. Wydaje sie jednak, ze
wykazu tego nie nalezy traktowac jako zamknietego. Ustawa
nie jest bowiem instrukcjg techniczng, ktéra przesadza
o wszystkich rozwigzaniach szczegbétowych. Rzeczoznawca
majatkowy ma zatem prawo i obowigzek uwzgledniania tak-
ze innych czynnikow, jezeli uzna ze majg one wplyw w da-
nym przypadku na wartoé¢ nieruchomosci.

Ze wzgledu na szczegdlng sytuacje, jaka sie wytworzyla
po 2003 r., uwazam za wskazane odniesienie si¢ w tym refe-
racie w nieco szerszym kontekscie, do czynnika ,,przeznacze-
nie nieruchomos$ci”. Przeznaczenie nieruchomosci, o ktorym
rozstrzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(plan miejscowy), jest jednym z wazniejszych czynnikéw rzu-
tujacych na warto$¢ nieruchomosci. Tymczasem planow miej-
scowych (jako aktéw prawa miejscowego) w wielu gminach
brak, gdyz plany ,stare” uchwalone przed dniem 1 stycz-
nia 1995 r. przestaly obowigzywac z konicem 2003 r., a nowych
uchwalono niewiele. Sytuacja ta, moim zdaniem, szybko sie
nie poprawi. Gminy dysponuja jednak innym dokumentem
planistycznym o nazwie ,,studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy” (studium gmin-
ne), ktore nie jest, co prawda, aktem prawa miejscowego, ale
wyraza polityke przestrzenng gminy. Ustalenia studium sg
wiazace dla organéw gminy przy uchwalaniu planéw miejsco-
wych. Z powyzszych powodéw ustalenia studium gminnego
niewatpliwie maja wplyw na rynek nieruchomosci. Na rynek
ten beda oddzialywaly takze inne dokumenty planistyczne,
a mianowicie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (wzizt). Te sytuacje uwzgledniajg przepisy usta-

Nr 79, lipiec-wrzesier 2013

23

":aii:;’ e



I

X
h‘)/{‘

20 g LAT

wy o gn, takze w czeSci dotyczacej wyceny nieruchomosci.
Zgodnie z przepisami, rzeczoznawca majatkowy przy szaco-
waniu nieruchomos$ci ma obowiazek uwzgledniania przezna-
czenia nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku
braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci usta-
lal bedzie na podstawie studium gminnego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt).
W tych nielicznych, w mojej ocenie, przypadkach, w ktorych
gmina nie bedzie posiadala takze studium gminnego i w chwi-
li szacowania nieruchomosci nie bedzie w obiegu prawnym
decyzji o wzizt, rzeczoznawca majatkowy zamiast przezna-
czenia bedzie uwzglednial faktyczny sposéb uzytkowania nie-
ruchomosci.

5. 4. Informacje z rynku nieruchomosci

Rola i znaczenie dysponowania informacjami o rynku
nieruchomoSci sg oczywiste i nie wymagaja udowadniania.
Im bogatsze i bardziej wiarygodne informacje, tym lepszy
wynik wyceny nieruchomosci. W art. 155 ustawy o gn istnia-
ty od samego poczatku jej wejscia w zycie zapisy ulatwiajace
rzeczoznawcom majatkowym dostep do informacji dotycza-
cych, ogdlnie mowige, nieruchomosci, a w szczegdlnosci doty-
czacych transakeji na nieruchomosciach. Zapisy te nie byly
jednak wystarczajace. Nie obejmowaly bowiem niekt6rych
waznych zrédet danych, a ponadto byly zbyt malo ,nakazo-
we” dla dysponentow tymi danymi. Sytuacja ta zmienita sie
korzystnie po 22 wrzeénia 2004 r. na skutek wejécia w zycie
nowelizacji ustawy o gn. Obok takich zrodet danych jak dane
zawarte w:
ksiegach wieczystych,
katastrze nieruchomoéci,
ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
dokumentach tworzonych w planowaniu przestrzennym,
wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe.

Otworzono z mocy przepisu ustawowego dla rzeczoznaw-
cow majatkowych nowe Zrédta danych bedace w posiada-
niu Agencji Nieruchomoéci Rolnych, Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej oraz Agencji Mienia Wojskowego, a takze
spoldzielni mieszkaniowych dysponujgcych umowami no-
tarialnymi wtornego obrotu spéldzielczymi wlasnoScio-
wymi prawami do lokali. Szczegdlnie wazne jest to ostat-
nie zrédlo informacji, gdyz informacje dotyczace spol-
dzielczych wtasnoSciowych praw do lokali nie sg
przekazywane do katastru nieruchomosci, a wiec nie sg
powszechnie dostepne.

Wzmocniono takze przy w/w nowelizacji ustawy o gn za-
pisy dotyczace tej problematyki. W nowym brzmieniu prze-
pis nakazuje wlasciwym organom, agencjom, spétdzielniom
mieszkaniowym, sgdom oraz urzedom skarbowym udostep-
nianie rzeczoznawcom majagtkowym posiadanych danych
iinformacji. Przy takich przepisach, ewentualne utrudnienia
stawiane rzeczoznawcom majatkowym nie bedg juz mogty
by¢ ttumaczone brakiem podstaw prawnych.

5. 5. Wazno$¢ operatu szacunkowego

Od celu, ktéremu ma stuzy¢ wycena nieruchomosci, zalezy
czesto jej wynik. PrawidlowoSci tej nie rozumiejg przewaznie
osoby zlecajace wycene nieruchomosci lub korzystajace z wy-
konanych wycen. Uwazaja, ze raz wykonany operat szacunko-
wy moze stuzy¢ wszystkim celom dla ktérych potrzebne jest
okreglenie wartosci nieruchomosci. W przypadku, gdy wycena
okaze sie nietrafna przy jej uzyciu do innego celu niz cel okre-
§lony w operacie, oskarzajg autora o bledng wycene nierucho-
moéci. I chociaz przewaznie jest tak, ze wynik wyceny nieru-
chomosci moze stuzy¢ réznym celom, to nie powinien tego oce-
nia¢ ani o tym decydowac¢ nikt inny niz autor operatu
szacunkowego. Dlatego tez dla ochrony rzeczoznawcéw majat-
kowych przed nieuzasadnionymi oskarzeniami, wpisano
w art. 156 ust. 2 ustawy o gn norme prawna, ktora stanowi, ze
rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wy-
korzystanie operatu szacunkowego bez jego zgody do innego
celu niz cel, dla ktorego operat zostal sporzadzony.

Inng bardzo wazng kwestig jest okres waznoéci operatu
szacunkowego. Sprawa ta nie byla ani przed wej$ciem ani po
wejéciu w zycie ustawy o gn w ogéle uregulowana. Nabrata
jednak szczegblnego znaczenia po wyrokach sgdu admini-
stracyjnego, na mocy ktorych uchylono wiele decyzji admini-
stracyjnych (np. o odszkodowaniu za wywlaszczone nieru-
chomosci) tylko z tego powodu, ze data wydania tych decyzji
byla nieco inna (réznica 2-3 tygodnie) niz data sporzadzenia
operatow szacunkowych powolanych w tych decyzjach.
W konkluzji sad stwierdzal, ze zamieszczona w tych opera-
tach szacunkowych warto$é nieruchomosci nie bylta warto-
§cig okreslong na dzien orzekania, czego wymagaja obowia-
zujgce przepisy prawa. Jest to stanowisko typowo formali-
styczne bez merytorycznego uzasadnienia, gdyz wartoéc
nieruchomoéci nie zmienia sie z dnia na dzien jezeli nie wy-
stapig szczegdlne okolicznosci (kataklizmy). Bylo jednak bar-
dzo grozne, gdyz wydawat je sad wladny do skasowania kaz-
dej decyzji wydanej przez organ administracji publicznej. Za-
czela pojawiac sie grozba rezygnacji z zamawiania przez
w/w organy operatéw szacunkowych na tej zasadzie, ze zbed-
ne jest kupowanie produktu, z ktérego nie mozna skorzy-
staé. Sprawe uregulowano wiec ustawowo przy nowelizacji
ustawy o gn dokonanej z dniem 22 wrzeénia 2004 r., skoro
nie mozna bylo uzyska¢ zrozumienia w sagdach na podstawie
samej oceny istoty sprawy. W konsekwencji wprowadzono do
art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gn zapisy, ze operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktorego zostal sporza-
dzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystapily szczegélne okolicznoéci (kataklizmy).
Biorac jednak pod uwage, ze mogg roéwniez istnie¢ rynki nie-
ruchomoéci wyjatkowo nieaktywne, zapisano dodatkowo, ze
rzeczoznawca majgtkowy bedacy autorem operatu moze po-
twierdzi¢ dalsza jego aktualno$§¢ (po 12 miesigcach) przez
umieszczenie w operacie stosownej klauzuli. Potwierdzenie
dalszej aktualnoSci jest fakultatywne i zalezy wylacznie od
decyzji autora operatu.
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5. 6. ocena operatow szacunkowych

Problemem bardzo bolesnym w funkcjonowaniu zawo-
du ,rzeczoznawstwo majatkowe” jest od wielu lat kwestia
oceny wykonanych operatow szacunkowych. Problem ten
zreszta nasilil sie w ostatnich latach, kiedy na skutek kry-
zysu gospodarczego zmniejszyl sie popyt na ustugi rzeczo-
znawcow majatkowych. Masowo pojawily sie tzw. ,kontr-
wyceny” nieruchomosci juz raz wycenionej przez innego
rzeczoznawce majatkowego. Autorzy ,kontrwyceny” bar-
dzo gtadko i bez oporéw przypisali sobie prawo oceny pro-
duktu sporzadzonego przez ich kolezanke lub kolege.
W tym momencie zapominali, ze dzialajg ze szkodg dla sie-
bie, gdyz do ich ,kontrwyceny” moze by¢ sporzadzona
Lkontrwycena bis” przez jeszcze innego rzeczoznawce ma-
jatkowego. Oceniajac ten problem, nalezy przede wszyst-
kim odpowiedzie¢ na pytanie: jaki jest pozytek z ,kontrwy-
ceny” ijak w kontekscie tej sprawy oceniane jest przez oso-
by zamawiajace wyceny $rodowisko rzeczoznawcow
majatkowych. W obydwu kwestiach ocena jest negatywna.
W zadnym razie nie mozna przyjaé, ze warto$é nierucho-
moéci, okre§lona w wyniku ,kontrwyceny” jest zawsze
prawidlowa, a warto§¢ okre§lona w wyniku pierwotnej wy-
ceny zawsze jest bledna. Obydwie wyceny wykonaly osoby
o tych samych uprawnieniach potwierdzajacych ich kwali-
fikacje. Zatem dla osoby zlecajacej wycene nieruchomosci,
Lkontrwycena” jest w ogble nieprzydatna, gdyz na jej pod-
stawie nic nie udowodni. Moze najwyzej spowodowac wsz-
czecie postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej
wobec obydwu autoréw (wyceny i kontrwyceny). Takie
sytuacje trzeba bylo zdecydowanie ,,przeciaé” poprzez wy-
razne zapisy ustawowe. Dlatego tez do art. 157 ustawy
o gn wprowadzono (z dniem 22 wrze$nia 2004 r.) przepis
kompetencyjny, ktéry wyznacza organizacje zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych jako jedynego arbitra, ktéry ma
uprawnienia do dokonywania ocen operatéow szacunko-
wych (ocen, a nie powtornych wycen nieruchomosci). Oce-
ny te powinny konczy¢ sie wyraznym stwierdzeniem, czy
oceniany operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu dla ktoérego zostal sporzadzony. Takiej konkluzji ocze-
kujg zamawiajacy ocene, bez niej ocena nie bedzie w pelni
przydatna (czasem w ogéle nie bedzie przydatna). Ponadto
zapisano, ze sporzadzanie przez innego rzeczoznawce ma-
jatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie opera-
tu szacunkowego (kontrwycena) nie moze stanowié pod-
stawy oceny pierwotnie wykonanego operatu. Przepis pra-
wa nie mogl zabroni¢ zamawiania dowolnej liczby
operatow szacunkowych u réznych rzeczoznawcéw majat-
kowych, jezeli taka bedzie wola zamawiajacych, powoduje
jednak nieprzydatno$¢ zamowionego produktu, a tym sa-
mym stawia pod znakiem zapytania sens takich zamoéwien.

Uregulowano takze kwestie oceny operatéw szacunko-
wych wykonanych przez rzeczoznawcéw majatkowych na
potrzeby sadow (biegli sadowi). Wystepowaly sytuacje, ze
wyceny nieruchomosci zlecane przez sad byly kwestionowa-
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ne przed organem wlasciwym w sprawie wycen nieruchomo-
§ci przez uczestnik6w postepowania procesowego lub ich oce-
na byla zlecana przez tych uczestnikéw organizacjom zawo-
dowym. Dopuszczenie takich postepowan moglto by prowa-
dzi¢ do ingerencji w dziatalno§¢ sadéow. Dlatego tez
wprowadzono zapis stanowiacy, ze w przypadku gdy operat
szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przed sa-
dem powszechnym o ocene operatu moze wnioskowac tylko
sad. Zatem uczestnicy postepowania procesowego swoje
ewentualne zastrzezenia powinni zglosi¢ sedziemu prowa-
dzacemu sprawe, a do sgdu nalezy decyzja czy uzna te za-
strzezenia i wystapi o ocene operatéw czy tez je odrzuci.

Odrebng sprawg, bardzo bolesng dla §rodowiska, jest
powszechna praktyka zbyt daleko posunietej interpretacji
przepisu art. 80 Kodeksu postepowania administracyjnego
przez organy administracji publicznej orzekajace w spra-
wach, w ktorych jednym z dowodéw jest operat szacunko-
wy. Przepis ten upowaznia w/w organy do oceny na podsta-
wie caloksztaltu materialu dowodowego czy dana okolicz-
no$¢ (np. warto$é nieruchomosci) zostala udowodniona.
Ocena ta jednak nie moze byé merytoryczna, gdyz organy
administracji publicznej nie majg kwalifikacji niezbednych
do takich ocen. Przedmiotowy przepis moze dotyczy¢ tylko
oceny formalnej. Ale whrew postanowieniom przytoczonego
wyzej przepisu art. 157 ustawy o gn oraz zdrowemu rozsad-
kowi, organy te (szczegdlnie samorzadowe kolegia odwo-
tawcze) dokonujg merytorycznej oceny (czesto dyskwalifi-
kacji) operatow szacunkowych. Ponadto uksztaltowala sie
do$¢ powszechna praktyka zaskarzania operatow szacun-
kowych do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej z zada-
niem oceny operatéw, co w zadnej mierze nie lezy w kompe-
tencjach tej Komisji. Jezeli do tego dodamy jeszcze pisanie
anonimowe przez rzeczoznawcéw majgtkowych opinii dla
skarzacych z ,wylapywaniem” usterek w operatach szacun-
kowych wykonanych przez ich kolezanki i kolegow, to wyla-
nia sie tragiczny obraz sytuacji w tym zakresie. Sprawa ta
wymaga ponownego i pilnego uregulowania ustawowego
oraz ,wstrzaéniecia” $rodowiskiem rzeczoznawcoéw majat-
kowych, ktérego niektérzy przedstawiciele strzelaja gole do
wlasnej bramki.

5. 7. Powszechna taksacja nieruchomosci

O potrzebie przeprowadzenia powszechnej taksacji nie-
ruchomosci dyskutuje sie juz od wielu lat. Ciagle jednak
brak decyzji o jej przeprowadzeniu. Jedng z gléwnych przy-
czyn tego stanu rzeczy jest brak $rodkéow finansowych.
Sprawa nabiera jednak aktualno$ci w zwigzku z konieczno-
§cig przeksztalcania ewidencji gruntow i budynkow w kata-
ster nieruchomosci. Przepisy dotyczace tworzenia katastru
nieruchomogci zamieszczone w ustawie pgik oraz w przepi-
sie wykonawczym do tej ustawy, ktérym jest rozporzadzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454) przewidujg one, ze wsrod
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danych jakie obligatoryjnie wchodzg do bazy danych kata-
stru nieruchomosci sg dane dotyczace wartoéci nieruchomo-
§ci. Dane te mozna uzyskaé¢ w procedurze powszechnej tak-
sacji nieruchomosci. Procedury te zapewniaja wystarczajaca
jakosc¢ uzyskanych danych przy jednoczesnym ograniczeniu
kosztow ich uzyskania (np. w stosunku do wycen indywidu-
alnych). Przepisy dotyczace powszechnej taksacji nierucho-
moéci zostaly wydane wyprzedzajaco w stosunku do decyzji
0 jej przeprowadzeniu, sg zawarte w ustawie o gn oraz prze-
pisie wykonawczym do tej ustawy ktérym jest rozporzadze-
nie Rady Ministréw z dnia 19 pazdziernika 2001 r. w spra-
wie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz. U. z 2001 r.
Nr 135, poz. 1514).

Procedury powszechnej taksacji nieruchomoéci sg ztozo-
ne i nie nalezg wylgcznie do kompetencji rzeczoznawcow ma-
jatkowych. Znaczaca role w tych procedurach odgrywaja or-
gany prowadzace kataster nieruchomosci. W tej sytuacji
uznalem, ze przedstawienie tej problematyki w sposob szcze-
gotowy w referacie dotyczacym rozwoju zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe” wykraczato by poza jego ramy. Ograni-
czam sie wiec do przedstawienia kwestii ogélnych oraz do
kwestii dotyczacych udzialu rzeczoznawcéw majatkowych
w procedurach powszechnej taksacji nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 161 ust. 2 ustawy o gn wartoSc
katastralng nieruchomosci ustala sie na podstawie oszaco-
wania nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegélnych
rodzajéw nieruchomos$ci na obszarze danej gminy. Warto§¢
nieruchomoSci reprezentatywnych okresla sie stosujac spo-
soby wlasciwe dla wycen indywidualnych, ktore przedstawi-
tem juz w niniejszym referacie.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomoéci reprezentatyw-
nych wykorzystuje sie ceny transakcyjne uzyskane za nie-
ruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu na obszarze
danej gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby
transakeji wykorzystuje sie ceny z transakcji na obszarze
gmin sgsiadujgcych.

Czynno§ci szacowania nieruchomosci reprezentatywnych
wykonujg rzeczoznawcy majatkowi. Czynnosci te stuzg do
sporzadzenia przez organ prowadzacy kataster nieruchomo-
§ci map taksacyjnych (dla gruntéw) oraz tabel taksacyjnych
(dla czesci sktadowych tych gruntéow), a w konsekwencji do
ustalenia wartosci katastralnych dla wszystkich nierucho-
mosci na obszarze gminy.

W mapach taksacyjnych i tabelach taksacyjnych wykazu-
je sie jednostkowe wartosci gruntéw i ich czesci sktadowych,
ktore po nadaniu im przez rade gminy mocy urzedowej
(w odrebnej procedurze) wykorzystuje sie do ustalenia war-
toéci katastralnej dla poszczegdlnych nieruchomosci.

WartoSci katastralne ustalone dla poszczegélnych nie-
ruchomosci wpisuje sie do katastru nieruchomosci na mo-
cy decyzji organu prowadzacego kataster. Sg to wartosci
zblizone do wartosci rynkowych w stopniu mozliwym do
uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla wyceny
masowe;j.

Wydaje sie, ze dobrym rozwigzaniem w obecnej sytuacji
bylo by przeprowadzenie w pierwszym etapie powszechnej
taksacji gruntow. Istnieje wystarczajaca dla tego celu baza
danych ewidencji gruntéw i budynkoéw. Taksacje czeSci skla-
dowych gruntow mozna by przeprowadzi¢ w drugim etapie
przesunietym w czasie, po wzbogaceniu bazy danych o dane
dotyczace budynkow i lokali stanowiacych odrebny od grun-
tow przedmiot wlasnosci.

VI. NIEUDANA PROBA LIKWIDAC)I ZAWODU

Przedstawiony w rozdziale V niniejszego referatu sys-
tem funkcjonowania zawodu ,rzeczoznawstwo majatko-
we” wprowadzony przepisami ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami zostanie, niestety, cze$ciowo zniszczony
z dniem 1 stycznia 2014 r. o ile nie wystapig szczegélne
okolicznoéci graniczace z cudem. Z tym dniem wchodzi bo-
wiem w zycie ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow
(Dz. U. Nr 2013, poz. 829), zwana potocznie ,ustawa dere-
gulacyjna”.

Ustawa ta objeta rowniez (w art. 8) zawody nierucho-
moSciowe w tym zawdd ,rzeczoznawstwo majgtko-
we”. I chociaz z tym zawodem obeszla sie wzglednie taska-
wie, w stosunku do catkowicie zlikwidowanych zawodow
posrednika w obrocie nieruchomog$ciami i zarzadcy nieru-
chomoéci, to jednak wprowadzita i do zawodu rzeczoznaw-
stwo majatkowe regulacje niszczace w czesci, system do-
brze funkcjonujacy i sprawdzony w praktyce. Jest to usta-
wa o podlozu politycznym, o czym §wiadcza zawarte w niej
regulacje nie posiadajace uzasadnienia merytorycznego
(noszgce takze znamiona naruszenia Konstytucji RP) oraz
dyktatorski sposéb przeprowadzenia legislacji na etapie
rzagdowym i parlamentarnym. Legislatorzy nie liczyli sie
w ogole z opiniami §rodowisk zawodowych, nie uwzgled-
niali zadnych uwag i propozycji, byli catkowicie glusi na
wielomiesieczne starania organizacji zawodowych, §rodo-
wisk akademickich i ekspertéw indywidualnych o odstg-
pienie przynajmniej od niektérych najbardziej drastycz-
nych propozycji zmiany obowigzujacego systemu prawne-
go. Jak odbywal sie proces legislacyjny przedstawilem
w moim krytycznym wystapieniu na posiedzeniu Klubu
Parlamentarnego PSL, opublikowanym w kwartalniku
Rzeczoznawca Majagtkowy Nr 1 (77) styczen - ma-
rzec 2013 r. Nie bylo sily na zatrzymanie tego szalenstwa,
zawigzala sie bowiem w tej sprawie ksiezycowa koalicja
PO - PiS dysponujaca takg wiekszoScig parlamentarna, ze
pomimo sprzeciwu klubéw PSL i SLD oraz obojetnego sta-
nowiska klubu RP, absolutnie wszystkie, nawet najbar-
dziej niedorzeczne, propozycje legislatoréw, byly przyjmo-
wane. Mysle, ze ci legislatorzy, ktorzy zafundowali nam
deregulacje nie powinni pozosta¢ anonimowi. Oni zresztg
sami ujawniajg sie publicznie przekonani o wielkim dzie-
le, ktorego dokonali.
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Zapamietajmy zatem ich nazwiska z caltym szacunkiem
dla osodb, ale nie do tego co zrobili. Jarostaw Gowin, byly
Minister Sprawiedliwoéci, byly czlonek Klubu Parlamen-
tarnego PO, Adam Szejnfeld, przewodniczacy Sejmowe;j
Komisji Parlamentarnej, czlonek Klubu Parlamentarnego
PO, Przemystaw Wipler, byly cztonek Klubu Parlamentar-
nego PiS oraz gléwny autor propozycji zmian do przepi-
sow regulujacych funkcjonowanie zawodu ,rzeczoznaw-
stwo majatkowe”, Bartlomiej Banaszak wystepujacy jako
Rzecznik Praw Absolwenta, funkcjonujacy faktycznie
przy Ministerstwie Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

To, co zostalo zrobione, nazywam nieudang proba likwi-
dacji zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe”, gdyz zawdd zo-
stal naruszony ale nie zlikwidowany — przynajmniej jeszcze
nie tym razem. Trzeba obiektywnie przyznaé, ze $rodowisko
rzeczoznawcow majatkowych tez nie jest bez grzechu. To
przeciez niektorzy rzeczoznawcy majatkowi o znanych na-
zwiskach glosili poglady o potrzebie deregulacji. Przestrze-
galem przed takimi wypowiedziami publicznie, takze na la-
mach kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy (patrz moje ar-
tykuly zamieszczone w Nr 4 (68) pazdziernik - grudzien
2010 r. oraz w Nr 2 (74) kwiecien - czerwiec 2012 r.). Nie
twierdze, ze te glosy spowodowaly to co sie stalo, jednak my-
§le, ze glosy te byly bardzo na reke autorom deregulacji, gdyz
mogli czu¢ w nich oparcie, co zreszta w swoich wypowie-
dziach podkreslali.

Jakie zatem zmiany w dotychczasowym systemie
zdobywania uprawnien zawodowych i funkcjonowa-
nia zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe czekajg nas
po dniu 1 stycznia 2014 r.?

6. 1. Zmiana do art. 175 ust. 4

Obowigzek ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci cywilne;j
bedzie dotyczyt tylko przedsiebiorcow (czyli firmy — takze
jednoosobowe), a nie indywidualnie 0s6b fizycznych, ktérymi
sa rzeczoznawcy majatkowi. Ubezpieczony przedsiebiorca
bedzie ponosit odpowiedzialno§¢ cywilng takze za rzeczo-
znawcow majatkowych zatrudnionych u niego na podstawie
umowy o prace lub umowy cywilnoprawne;.

6. 2. Zmiana do art. 177 ust. 1 pkt 2, 3i 5

Rozszerzono i skorygowano wykaz przestepstw, ktorych
popelnienie eliminuje kandydata od ubiegania sie o upraw-
nienia zawodowe.

Obnizono wymogi kwalifikacyjne dotyczace wyksztalce-
nia kandydata ubiegajacego sie o uprawnienia zawodowe,
z wymogu wyksztalcenia wyzszego magisterskiego na jakie-
kolwiek wyksztalcenie wyzsze (takze inzynierskie i licencjat).

Umozliwiono skrécenie okresu praktyki zawodowej
- praktyka ma trwac co najmniej 6 miesiecy (obecnie okres
ten wynosi obligatoryjnie 12 miesiecy).
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6. 3. Dodanie w art. 177 nowego ust. 1 a

Ustalono maksymalng wysoko§¢ oplaty za wydanie
dziennika praktyk: nie wiecej niz 3 % przecietnego miesiecz-
nego wynagrodzenia w gospodarce narodowej (za 2013 rok
-3% x 3700 = 111 z}).

6. 4. W art. 177 potgczono ust. 2 i ust. 2 a w jeden ust. 2
o zmienionej tresci

Pozornie zmiana ta nic nowego do obecnie obowigzu-
jacych regulacji prawnych nie wnosi. Chodzi o zwolnienie
z obowigzku ukonczenia studium podyplomowego osdob
ubiegajacych sie o uprawnienia zawodowe, ktore ukon-
czyly studia wyzsze na kierunku, ktorego program umoz-
liwia nabycie wiedzy i umiejetnoéci w zakresie wyceny
nieruchomos$ci w takim stopniu jak program studiéw po-
dyplomowych (wprowadzono zmiane redakcji istniejacego
przepisu). Przy takim sformulowaniu nasuwa sie jednak
obawa , ze chodzi tylko o przedmioty dotyczace zasad
i sposob6w wyceny, a przeciez program studiéw podyplo-
mowych zawiera rowniez przedmioty odrebne, chociaz
zwigzane z wyceng nieruchomosci. Jaka tu bedzie inter-
pretacja?

6. 5. Dodanie w art. 177 ust. 2 b

Przepis ten zwalnia z obowigzku odbycia praktyki za-
wodowej osoby, ktére odbyly praktyke uczelniang w wy-
miarze 1 semestru (czyli 6 miesiecy), pod warunkiem reali-
zowania praktyki na podstawie umowy zawartej pomiedzy
uczelnig a organizacja zawodowsg rzeczoznawcéw majatko-
wych. Nie jest jasne czego ma dotyczy¢ w/w umowa. Czy
tylko nadzoru nad praktyka czy takze ustalenia zakresu
praktyki? Jezeli praktyki uczelniane beda musiaty by¢ or-
ganizowane wg zasad ustalonych przez ministra (a to be-
dzie wynikalo z rozporzadzenia ministra, ktore jest dopie-
ro przygotowywane) bedzie jednolito$¢ i zostanie zachowa-
na rowno§¢ podmiotéw ubiegajacych sie o uprawnienia
zawodowe. W przeciwnym razie moze zapanowac batagan
i dzialania pozorne, bo kt6z moze zagwarantowaé ze nie
zaczng tworzyé sie nowe niewielkie stowarzyszenia nie na-
lezace do Federacji, nastawione tylko na dziatalno$é ko-
mercyjng w tym zakresie?

Przepis zwalnia takze z obowigzku odbycia praktyki
zawodowej osoby, ktore posiadajg udokumentowane dwu-
letnie do§wiadczenie zawodowe na stanowisku zwigzanym
z wyceng nieruchomoéci. Przepis ten jest wyjatkowo wa-
dliwy. Nie wiadomo co to znaczy ,stanowisko zwigzane
z wyceng”, kto bedzie to ocenial i co z obowiazkiem wyko-
nania operatow szacunkowych. Moga tu wystepowac
znaczne naduzycia. Tym bardziej, ze wydaje sie, ze delega-
cja ustawowa dla Ministra upowazniajaca do okreslenia
zasad praktyki zawodowej jest zbyt waska dla uregulowa-
nia tych spraw.

Nr 79, lipiec-wrzesier 2013
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6. 6. Uchylenie w art. 177 ust. 3

Zmiana powoduje zlagodzenie wymogéw uzyskiwania
uprawnien zawodowych przez cudzoziemcow bedacych oby-
watelami panstw wchodzacych w sktad Unii Europejskiej ale
nie posiadajacych w swoich panstwach uprawnien do szaco-
wania nieruchomoéci albo cudzoziemcéw nie bedacych oby-
watelami panstw wchodzacych w sktad Unii Europejskie;.
Nie bedg mieli ustawowego obowigzku wykazania sie bieglg
znajomoécig jezyka polskiego. Nie wiadomo jak bedzie sie
w tej sytuacji odbywalo postepowanie kwalifikacyjne (w tym
egzamin) na przyklad w stosunku do obywateli panstw afry-
kanskich lub azjatyckich?

6. 7. Zmiana w art, 178 ust. 1

Zniesiono odpowiedzialnos¢ zawodowg za nie wypelnianie
obowigzku ustawicznego ksztalcenia sie rzeczoznawcéw ma-
jatkowych (chociaz obowigzek ustawowy tego ksztalcenia po-
zostawiono). Jaki sens ma nalozenia obowigzku bez sankcji?

6. 8. W art. 191 zmieniono ust. 4 - 6

Zmieniono (uéci§lono) zasady powolywania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej. Minister bedzie powolywal Komisje
w ktorej 3/5 cztonkéw bedg stanowili przedstawiciele mini-
stra, a 2/5 czltonkow osoby wskazane przez organizacje zawo-
dowe rzeczoznawcow majatkowych. Nalezy tylko mie¢ na-
dzieje, ze przedstawiciele ministra bedg réwniez legitymowa-
li sie posiadaniem uprawnien zawodowych (w niedalekiej
przeszlosci bylo réznie).

6. 9. W art, 193 zmieniono ust. 3

Uscislono zapis o wpisie do centralnego rejestru rzeczo-
znaweow majatkowych oséb (cudzoziemcow), ktorym uzna-
no posiadane kwalifikacje w zakresie wyceny nieruchomosci
na podstawie ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach
cztonkowskich Unii Europejskie;.

6. 10. W art. 196 uchylono ust. 2 i ust. 3 pkt. 2

Tym samym uchylono kompetencje ministra do okresle-
nia wymogow programowych dla kurséw specjalistycznych
w zakresie doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych.

6. 11. Uchylono art. 196 a

Tym samym uchylono kompetencje ministra do zgdania
dokumentowania spelnienia obowigzku stalego doskonale-
nia kwalifikacji przez rzeczoznawcéw majatkowych (pomi-
mo, ze taki obowigzek pozostawiono).

6. 12. Zmieniono art. 197 pkt. 1

Zobowigzano ministra do okreslenia maksymalnej kwoty,
ktéra moze zazada¢ od praktykanta prowadzacy praktyke
zawodowg. Kwota ta nie moze przekroczy¢ 50% kwoty prze-

cietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodo-
wej (za 2013 rok - 50% x 3700 = 1850 z1). Jest to nie upraw-
niona ingerencja w dzialalnoé¢ poza urzedows. Wymusza to
ograniczenia zakresu praktyki zawodowej i niewatpliwie
spowoduje obnizenie poziomu merytorycznego praktyk za-
wodowych. Wyeliminuje takze najlepszych fachowcéw z pro-
wadzenia praktyk zawodowych.

6. 13. W art. 197 uchylono pkt. 6

Zlikwidowano delegacje ustawowsg dla ministra do okre-
§lenia sposobu i trybu doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcéw majatkowych.

6. 14. Dodano art. 198 a

Przepis ten stanowi, ze nie stosuje sie kar (z art. 198) za
wykonywanie wycen nieruchomoS$ci bez posiadania upraw-
nien zawodowych w stosunku do cudzoziemedow, ktérych doty-
czy ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o §wiadczeniu ustug na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Zmiana ta dokladnie ilu-
struje faktyczny cel deregulacji i nie wymaga komentarza.

Przedstawitem do oceny czytelnikéw stan prawny w za-
kresie funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majatko-
we po deregulacji. Ocena skutkéw deregulacji w chwili
obecnej nie jest jeszcze mozliwa. Sporo zalezy od zmiany
przepisow wykonawczych do ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami, chociaz przepisy te sg determinowane,
w pewnym zakresie, nowymi regulacjami ustawowymi.
W niektorych sprawach zapisanych niejasno konieczne be-
da interpretacje, takze sadowe.

Osobiscie uwazam calg deregulacje zawodéw nierucho-
mosciowych za zbedng i szkodliwg dla funkcjonowania pan-
stwa i obstugi obywateli. Argument o otworzeniu miejsc pra-
cy i zmniejszeniu bezrobocia uwazam za przewrotny, gdyz
nie tylko chodzi o to, zeby powstawaly nowe miejsca pracy
ale zeby w tych miejscach pracy bylo co robi¢. A to mozna
osiagna¢ tylko przez ozywienie gospodarcze, a nie przez de-
regulacje zawodow. Taki powinien by¢ kierunek dzialan po-
dejmowanych przez decydentow.

Nalezy postawi¢ pytanie: co dalej? Rok 2014 nadejdzie, ale
i odejdzie. Przyjda lata nastepne i nowe uwarunkowania, tak-
ze polityczne. Zaryzykuje postawienie hasta przed reprezen-
tantami wszystkich zawodéw nieruchomo$ciowych: ,,zaczyna-
my od poczatku”. Czy jednak mozliwe bedzie obudzenie takie-
go entuzjazmu S$rodowiska jak w latach dziewiecdziesigtych?
Czy znajdzie sie lider, ktory to wszystko z powrotem przepro-
wadzi? Bede szczesliwy, jezeli tak sie stanie.

VIl. PODSUMOWANIE

Analizujac dzisiaj to co nastapilo w rozwoju zawodu rze-
czoznawstwo majatkowe w sferze regulacji prawnych, moz-
na wskazaé na szereg problemow, ktore zostaly rozwiazane
na drodze legislacyjnej lub na drodze praktycznej dziatalno-
§ci, ktorg umozliwily dziatania legislacyjne. W tym miejscu
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problemy te tylko wymienie, gdyz szczegélowa analize po-

wstania i funkcjonowania w Polsce zawodu ,,rzeczoznaw-

stwo majatkowe” zamie§citem w poszczegdlnych rozdzia-
tach referatu.

@ Usankcjonowano formalnie (ustawowo) zawdd ,rzeczo-
znawstwo majatkowe” wraz z nadaniem nazwy dla tego
zawodu. Koresponduje z tym formalne (ustawowe)
usankcjonowanie statusu osob wykonujacych w/w zawdd
jako rzeczoznawcow majatkowych, majacych prawo uzy-
wania tego tytulu zawodowego, ktory podlega ochronie
prawnej.

® Okreslono bardzo szeroko obszary dzialah dla rzeczo-
znaweow majatkowych, przy czym czesé tych obszarow
zostala przypisana na wylaczno§¢ (okreslanie wartoSci
nieruchomogci).

® Uregulowano sprawe form organizacyjnych wykonywa-
nia zawodu.

® Stworzono system potwierdzania kwalifikacji os6b
ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, okreélajac row-
nocze$nie wysokie wymogi kwalifikacyjne wobec tych
0s0b.

@ Okreslono prawa i obowigzki rzeczoznawcéw majagtko-
wych oraz stworzono system odpowiedzialnosci zawodo-
wej tych osob.

® Ustalono miejsce standardéw zawodowych w hierarchii
prawa i upowazniono organizacje zawodowe do ich wyda-
wania.

® Wprowadzono system kontroli dziatalnoSci w zakresie
wycen nieruchomosci i mozliwo§¢ stosowania kar za wy-
konywanie zawodu bez uprawnien zawodowych.

Nie mniej wazne sg takze regulacje prawne dotyczace za-
sad wyceny nieruchomoéci, gdyz wigza sie nierozerwalnie
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawstwo majatkowe. Ana-
lizujac dokonania nalezy wskaza¢ w tym zakresie nastepuja-
ce kwestie:
® Usankcjonowano formalnie rodzaje warto§ci okreslanych

przez rzeczoznawcow majatkowych.

® Wprowadzono systematyke sposobéw wyceny nierucho-
mosci, wyodrebniajac podej$cia, metody i techniki szaco-
wania nieruchomosci oraz okreslono zasady postepowa-
nia przy ich wyborze i stosowaniu.

@ Ulatwiono rzeczoznawcom majatkowym dostep do baz
informacyjnych o rynku nieruchomo$ci wprowadzajac
prawo zadania udostepnienia informacji z tych baz.

® Nadano operatom szacunkowym moc dokumentow,
wprowadzajac przy tym system oceny tych dokumentéw
i odpowiedzialno§¢ za ich tresé i wykorzystywanie.

® Uregulowano pod wzgledem prawnym problematyke po-
wszechnej taksacji nieruchomosci.

Przedstawiona w tym artykule analiza rozwoju zawodu
yrzeczoznawstwo majatkowe” w $wietle regulacji prawnych
pozwala réwniez na wyciggniecie wnioskéw dotyczacych sta-
nu obecnego i dziatan przyszlosciowych. Wnioski te przed-
stawiam ponizej.
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1. Zawdd ,rzeczoznawstwo majatkowe” posiada na dzien
publikacji niniejszego referatu wystarczajace podstawy
formalne i baze praktyczng dla swobodnego funkcjono-
wania.

2. Obowigzujace obecnie zasady wyceny nieruchomo§ci
stwarzaja mozliwo§¢ wykonywania poprawnych wycen
nieruchomodci.

3. Dzialania dla ustalenia wysokich wymogow kwalifikacyj-
nych wobec os6b, ktore wykonujg wyceny nieruchomosci
nalezy oceni¢ pozytywnie. Przepisy prawne dotyczace tej
problematyki sg wystarczajace.

4. Nalezy dazy¢ do utworzenia samorzadu zawodowego rze-
czoznawcow majatkowych. Zawod ten niewatpliwie jest
zawodem zaufania publicznego, co mozna udowodnic
i kwalifikuje sie do objecia go stosownymi regulacjami
prawnymi dotyczacymi tej problematyki.

5. Nalezy dazy¢ do ostatecznego rozwigzania sprawy wyda-
nia standardéw zawodowych, w tym nadania im mocy
obowigzujace;.

6. Obowiazujace zasady funkcjonowania zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe” powinny by¢ chronione przez or-
ganizacje zawodowe i wlaSciwego ministra, a ich ewentu-
alna zmiana powinna by¢ podyktowana wylacznie potrze-
bami rozwojowymi, a nie bledna polityka.

Niniejszy referat po$wiecam zawodowi ,rzeczoznaw-
stwo majatkowe” i dedykuje wszystkim rzeczoznawcom
majatkowym, ale szczegdlnie kolezankom i kolegom, kto-
rzy wraz ze mng tworzyli zreby jego powstania, a nastep-
nie dzialali dla jego rozwoju. Nie wymieniam nikogo
z imienia i nazwiska, gdyz w referacie przyjatem konwen-
cje pisania o zawodzie, a nie o osobach ale przeciez to
wszystko o czym napisalem samo sie nie zrealizowalo.
Zreszta o osobach - 45 pionierach, dzieki ktérym zawdd
powstal i moze funkcjonowac oraz o osobach nas wspiera-
jacych, pisatem juz z okazji XX - lecia powolania pierwszej
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, w referacie opubli-
kowanym w kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2
(74) kwiecien - czerwiec 2012 r. Postaram sie o sposob-
no$¢ poglebienia tego tematu i napisania o jeszcze szer-
szym gronie 0sob, ktore w minionych latach przyczynily
sie rowniez do rozwoju zawodu.

Henryk lJedrzejewski, zwany ,ojcem
zawodu”, jest wspétautorem ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, bytym wielo-
letnim dyrektorem MGRIB Departamentu
Gospodarki Nieruchomoéciami (obecnie
MTBIGM).
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POCZATKI DZ,lAtAlNOS'CI POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Andrzej Kalus

Jubileusz Dwudziestolecia Federacji jest dobra okazjg
przypomnienia poczatkéw i pierwszych siedmiu lat dzialalno-
§ci tej organizacji powstatej w 1993 roku z inicjatywy 15 istnie-
jacych w tym czasie lokalnych stowarzyszen, skupiajacych rze-
czoznawcow majatkowych. Powolanie jej do zycia zainicjowa-
ne zostalo podczas pierwszej Krajowej Konferencji
Rzeczoznaweow Majatkowych, ktora odbyla sie w 1992 roku
w Czestochowie z inicjatywy Sla,skiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych, a w ktorej udzial wzieli specjalisci
zajmujacy sie profesjonalng wyceng nieruchomosci. Konferen-
cja ta cieszyla sie duzym zainteresowaniem osob z calego kra-
ju, a takze owczesnego Ministerstwa Budownictwa i Przemy-
stu Materiatow Budowlanych. Zbiegla sie ona z wdrozeniem
przez to ministerstwo systemu nadawania uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomoéci. Podczas tej konferencji opo-
wiedziano sie za nazwaniem specjalistow od szacowania nieru-
chomoéci rzeczoznawcami majgtkowymi.
Ponadto, przedstawiciele lokalnych stowarzyszen obecni
w Czestochowie uznali za celowe zintegrowanie dzialan na
zasadach federacyjnych i podjecie konkretnych krokéw pro-
wadzacych do utworzenia tej organizacji. Okreslone zostaly
cele projektowanej Federacji, takie jak miedzy innymi:
® dzialanie na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego,
® wypracowywanie zasad wspotdziatania i form integracji
§rodowiska rzeczoznawcow majatkowych,
® ochrona praw zawodowych i podnoszenie rangi zawodu
rzeczoznawcy majatkowego,
® opracowanie standardow zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych,

® doskonalenie systemu ksztalcenia i podnoszenia kwalifi-
kacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych,

® podejmowanie dzialan dotyczacych formulowania

i ksztaltowania zasad etyki zawodowe]j rzeczoznaw-

c6w majatkowych oraz kontroli ich przestrzegania,
® reprezentowanie stowarzyszen wobec organdw oraz in-

stytucji,
@ dzialanie na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego.

Wdrozenie koncepcji sfederowania stowarzyszen rozpo-
czeto od powolania tymczasowego, roboczego, trzyosobowego
komitetu przedstawicielskiego, majacego za zadanie koordy-
nacje dzialan miedzystowarzyszeniowych. W jego skiad we-

szli: prof. Andrzej Hopfer, Zdzistaw Malecki i ja. Uruchomio-
no prace koncepcyjne nad ksztaltem przyszlej Federacji, jej
misji i organizacji. Okres ten byl nietatwy, gdyz konieczna by-
ta zgoda w tym zakresie, osiagnieta w gronie kilkunastu po-
tencjalnych czlonkéw federacji, a ich wizje dotyczace przy-
szlej wspolnej organizacji byly rozne. Aczkolwiek cel nadrzed-
ny byl niekwestionowany, to projekty szczegbélowych
rozwigzan wywolywaly emocje. Podkresli¢ nalezy zaangazo-
wanie wszystkich tworzacych w tym okresie zreby federacji,
organizacji nie majgcej w kraju wzorcéw do nasladowania.

Z wdziecznoscig przyjmowano konsultacje ze strony dy-
rektora Henryka Jedrzejewskiego z Ministerstwa Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa, ktory upatrywal korzysci
tego resortu plynace ze wspolpracy z federacja i z Krzyszto-
fem Grzesikiem, ktory zyczliwie dzielil sie do§wiadczeniami
wyniesionymi przez niego jako chartered surveyora w Kro-
lewskim Instytucie Dyplomowanych Rzeczoznaweow (RICS)
w Londynie, organizacji liczgcej ponad 140 lat. To z jego ini-
¢jatywy British Council oraz RICS zaprosit w 1992 roku do
Wielkiej Brytanii grupe polskich naukowcéw i dzialaczy two-
rzacych federacje w celu zaprezentowania systemu ksztalce-
nia przyszlych rzeczoznawcéw majgtkowych oraz organiza-
¢ji, zakresu i metod dzialania Instytutu Kroélewskiego. Po-
czynione woéwczas obserwacje starano sie wykorzystac
p6zniej w kraju. W pdzniejszym okresie udalo sie tego rodza-
ju wyjazdy studyjne powtérzyé, udzial w nich wzieli dziala-
cze lokalnych stowarzyszen.

Prace przygotowawcze do formalnego powolania federa-
¢ji przebiegaly na tyle sprawnie, ze w 1993 roku wybrany zo-
stal demokratycznie zarzad federacji i pozostale jej organy
statutowe z Radg Krajowa, sktadajaca sie z prezesow sfede-
rowanych stowarzyszen na czele. Nowo wybrany zarzad fe-
deracji tworzyli wraz ze mng Henryk Czajkowski z Gdanska
(wiceprezydent przez jedng kadencje) i Mieczystaw Prystupa
z Warszawy (wiceprezydent przez dwie kadencje), ktorego
pbzniej zastgpil Zygmunt Bojar z Opola. W tym drugim skia-
dzie zarzad dziatal do 2000 roku.

Trzeba jednak przypomnieé, ze zaczynaliémy od przy-
slowiowego zera. Bez siedziby w Warszawie, bez persone-
lu, bez tacznoscei telefonicznej (poczty elektronicznej wow-
czas nie bylo), bez pieczatek, papieréw firmowych a co
najgorsze — bez pieniedzy. Ponoszone koszty pokrywal
sam Zarzad, ktory obradowal wtedy w warszawskich ka-

30

Rzeczoznawca Majgtkowy



wiarniach. Naszg skrzynka kontaktowa bylo biuro Zrze-
szenia Prawnikéw Polskich.

Mieliémy jednakze duzo szczescia, gdyz po kilku latach
w organizacje polskiego rynku nieruchomosci, wlgczyla sie
Wschodnioeuropejska Fundacja ds. Nieruchomosci (USAID),
bedaca agenda rzadu USA. Wprawdzie byla ona gléwnie na-
stawiona na wspieranie w Polsce organizacji posrednikow
w obrocie nieruchomo§ciami, lecz czeSciowo takze na udzie-
lanie pomocy finansowej federacji. Bardzo nam sie ta pomoc
przydala, takze pod wzgledem organizacyjnym, dzieki sta-
wianym wymaganiom w kwestii konstruowania budzetu fe-
deracji, wyposazania biura w sprzet techniczny i programo-
wania wielu dzialan federacji. Kazdy nasz projekt, aby byt
wspétfinansowany przez USAID, wymagal czeéciowego za-
angazowania Srodkow federacji.

Dzieki tej pomocy mozliwe bylo rozpoczecie wydawania
kwartalnika federacji ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”, uru-
chomienie szeregu szkolen dla cztonkéw sfederowanych sto-
warzyszen, czy organizacje wielu seminariéw i warsztatow,
jak chociazby na temat lobbingu i dzialalnoéci stowarzyszen.
Udzielanie tej pomocy sprzyjalo nawigzaniu roboczych kon-
taktow z Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, ktorej
dziatalnoé¢ wzorowala sie na federacji amerykanskiej, a kto-
ra zrzeszala lokalne stowarzyszenia posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami.

Nasza federacja od samego poczatku zabiegla o rozwinie-
cie kontaktow miedzynarodowych. W 1994 roku bowiem sta-
ta sie cztonkiem Europejskiej Grupy Rzeczoznaweow Majat-
kowych (TEGOVOFA), dzisiejszej TEGOVY, za$ rok pozniej
uzyskala cztonkostwo w Miedzynarodowym Komitecie Stan-
dardow Wyceny (IVSC). W organizacjach tych federacja jest
do dzi§ pelnoprawnym czlonkiem. W 1997 roku federacja by-
ta wspoélzalozycielem organizacji stowarzyszen rzeczoznaw-
cow majatkowych Srodkowej i Wschodniej Europy CEEVAN,
za$ ja przewodzilem jej przez jedng kadencje. Ta organizacja
jednak juz obecnie nie istnieje.

W kolejnych latach przedstawiciele zarzadu federacji
uczestniczyli w bardzo wielu miedzynarodowych konferen-
¢jach, oraz warsztatach i szkoleniach, np. w USA na zaprosze-
nie Stowarzyszenia Realtorow Pdlnocnej Virginii, stowarzy-
szen rzeczoznawcow majatkowych krajow nadbaltyckich oraz
stowarzyszen ukrainskich, czeskich, bulgarskich, niemieckich
rzeczoznawcow majatkowych, dzielac sie z nimi do$wiadcze-
niami nie tylko w zakresie organizacji ale takze ksztaltowania
standardow zawodowych tych fachowcow. Bylo to zwlaszcza
bardzo istotne w tych krajach, ktore dopiero w wyniku prywa-
tyzacji sektora panstwowego ksztaltowaly rynkowe zasady wy-
ceny nieruchomogci.

Dziatalno§é¢ federacji w omawianym okresie byta wielo-
stronna. Za priorytetowe uznano opracowanie standardow
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, za§ prace nad
nimi zapoczatkowata miedzynarodowa konferencja poswie-
cona standaryzacji wycen, zorganizowana w Krakowie
w 1994 r. z udzialem przedstawicieli z USA, Wielkiej Bryta-
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nii, Francji Belgii i Niemiec. Wzieli w niej udzial takze
przedstawiciele Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
oraz Ministerstwa Rolnictwa, a takze grono polskich i za-
granicznych naukowcow, specjalizujacych sie w gospodarce
nieruchomos$ciami. Dala ona znaczacy impuls do zaktywizo-
wania prac przez federacje nad polskimi standardami,
w opracowaniu ktérych wykorzystano standardy amerykan-
skie (The White Book), standardy wydane przez TEGOVO-
FA (The Blue Guide) i RICS (The Red Book). Polskie stan-
dardy zostaly pozytywnie zaopiniowane przez specjalistow
polskich, amerykanskich i angielskich a takze szeroko skon-
sultowane z cztonkami federacji. W dowdd uznania dla tego
opracowania wlaczono do zbioru Standardéw TEGOVOFA
federacyjny standard po§wiecony wycenie nieruchomo§ci
zabytkowych i zaproszono prof. Stanistawe Kalus do zespo-
tu redakcyjnego kolejnego wydania standardéw europej-
skich.

Po péltorarocznym okresie pracy stosunkowo nieduzego
zespolu autorskiego, intensywnie pracujacego z oderwaniem
od zaje¢ zawodowych, standardy te zostaly uchwalone przez
Rade Krajowg w 1995 roku. W dalszych dwéch latach konty-
nuowano nad nimi prace, rozszerzajac ich zakres do kilkuna-
stu standardéw, przekazujac rzeczoznawcom w sumie sie-
dem wydan. Nie sposob wymienié tutaj wszystkich wspét-
tworcow standardéw, pierwszych tego rodzaju w Europie
Srodkowo Wschodniej! A przynajmniej przypomnieé nalezy
ich zesp6t redakeyjny pracujacy w skladzie: prof. Stanistawa
Kalus, Zdzistaw Matecki, Krzysztof Grzesik, Zygmunt Bojar,
Tomasz Telega i Andrzej Kalus, a takze kilku wspoétautorow
poszczegélnych Standardow, ze wymienie tylko: prof. Ewe
Kucharska-Stasiak, Mieczystawa Prystupe, prof. Andrzeja
Hopfera z zespolem, Zdzistawe Ledzion-Trojanowka, Monike
Nowakowska, prof. Wojciecha Wilkowskiego, dr Jerzego
Dydenke, Jana Konowalczuka, Krzysztofa Urbanczyka
i ép. Adama Eljasiewicza.

Niektére z tych standardow nie stracity do dzisiaj aktual-
noéci i sa chetnie stosowane przez rzeczoznawcéw majatko-
wych. Podkre§lenia wymaga niezwykle zyczliwa i owocna
wspdlpraca wszystkich autoréw, poswiecajacych swoj czas
calkowicie nieodplatnie.

Inng inicjatywa wydawniczg zarzadu federacji, poza stan-
dardami i kwartalnikiem ,Rzeczoznawca Majatkowy”, bylo
wydanie Leksykonu Rzeczoznawcy Majatkowego, opracowa-
nego przez 27 autoré6w pod kierownictwem prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak. Stanowi on do dzisiaj kompendium wiedzy przy-
datne w praktyce rzeczoznawcéw. Wydanie leksykonu wspart
finansowo Bank Austria Creditanstalt Poland S. A w ramach
zawartego szerszego porozumienia o wspéipracy tego banku
z federacja.

Dziatania Federacji to takze organizacja w 1996 r. w War-
szawie, przy pomocy firmy Price Waterhouse oraz merytorycz-
nym wkladzie Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, Swiatowego Kongresu Rzeczoznawcow
Majatkowych, po$wieconego standardom zawodowym i arbi-
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trazowi w wycenach, w ktérym udzial wzieto ponad 200 os6b,
rzeczoznawcow a takze naukowcow z kraju, Europy i USA.
W jego trakcie oméwiono wplyw standardéw zawodowych
oraz arbitrazu na jako$¢ wycen. Jego celem byla takze wymia-
na doéwiadczen w tym zakresie w skali miedzynarodowe;.

Miedzynarodowy charakter miala réwniez zorganizowa-
na przez Federacje w 1996 r. w Warszawie konferencja na te-
mat ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych
z udzialem licznych specjalistow z Wielkiej Brytanii. Jej wy-
niki byly wykorzystane zaréwno przez federacje jak i mini-
sterstwo do wdrozenia obligatoryjnego wymogu doksztalca-
nia sie rzeczoznawcéw majatkowych. Wspomnie¢ nalezy
0 pomocy w organizacji konferencji jakiej udzielit nam Kra-
kowski Instytut Nieruchomo§ci, kierowany przez dr Wiady-
stawa Brzeskiego z ktérym Federacja zawarla porozumienie
o wspolpracy. Innym efektem tej wspoélpracy byta wspdlna
organizacja Konferencji w 1995 r. po§wieconej rozwojowi pol-
skiego rynku nieruchomoéci i roli na nim rzeczoznawcow
majatkowych.

Dziatalnoéc¢ szkoleniowa zawsze znajdowala sie w cen-
trum uwagi zarzadu federacji. W odniesieniu do rzeczoznaw-
cow byla ona organizowana przede wszystkim w Warszawie.
Przykladem tutaj mogg byé szkolenia przeprowadzane
z Bankiem Pekao S.A. na mocy zawartego porozumienia,
a dotyczace sporzadzania wycen nieruchomosci na rzecz za-
bezpieczen kredytowych, czy z Agencja Budowy i Eksploata-
¢ji Autostrad. Poza tym byly takze organizowane szkolenia
specjalistyczne. Tematami ich byly w szczegolnosci: wycena
nieruchomoS$ci na potrzeby urzedéw skarbowych, wycena
nieruchomo§ci rolnych, czy tez wycena maszyn i urzadzen.
Cieszyly sie one duzym zainteresowaniem ze strony rzeczo-
znawcow z calej Polski. Organizowano je dlatego centralnie,
gdyz udzial w nich sprzyjal integracji krajowego srodowiska
rzeczoznawcow, poprzez nawigzanie kontaktow i wymiane
do$wiadczen z praktyki.

Z inicjatywy federacji zorganizowano w Krakowie Pody-
plomowe Studium Konserwacji Zabytkow, Architektury
i Urbanistyki pod kierownictwem nieodzalowanego $p. prof.
Wiktora Zina z udzialem wyémienitej kadry naukowej Poli-
techniki Krakowskiej. To, stojace na wysokim poziomie stu-
dium, ukonczylo 30 rzeczoznawcow z roznych regionéw kra-
ju. Tematyka wyceny nieruchomosci zabytkowych zainspiro-
wala Federacje i Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych do organizowania co dwa lata w Krakowie ogdl-
nopolskich Konferencji poswieconych wycenie tego typu nie-
ruchomosci pod nazwg WAZA. Stowarzyszenie to z nieslabna-
cym powodzeniem organizuje nieprzerwanie od kilkunastu
juz lat te konferencje, bedace miejscem spotkan polskich,
a czasami zagranicznych rzeczoznawcow.

Troska o wysoki, a zarazem ujednolicony, system ksztal-
cenia kandydatéw na rzeczoznawcéw spowodowala takze
podjecie skoordynowanych dzialan w zakresie wydania ma-
teriatéw szkoleniowych i byla powodem zorganizowania
w Miedzeszynie seminarium dla wyktadowcow problematyki

z zakresu prawa, budownictwa i ekonomiki. We wspotpracy
z USAID zorganizowane zostalo w Warszawie seminarium
dla wykladowcow z udziatem specjalistéw z USA, poSwieco-
ne metodologii i technik nauczania rzeczoznawcow w za-
awansowanym wieku.

7 kolei na pro$be organizacji ukrainskich rzeczoznawcow
Federacja podjeta sie szkolenia ich w zakresie szacowania
nieruchomoéci. Program szkolen rzeczoznawcow ukrain-
skich zostal wdrozony w Kijowie, a sfinansowany zostal
przez amerykanska Agencje USAID delegujaca takze korpus
polskich naukoweow i praktykéw na te kursy.

Dzieki nieprzerwanym kontaktom Federacji z RICS zor-
ganizowana zostala trzecia z kolei wizyta polskiej delegacji
w Wielkiej Brytanii. W ramach tego wyjazdu rozpoznano
praktyke RICS w zakresie kontroli wykonywania przez rze-
czoznawcow brytyjskich tzw CPD, czyli systemu stalego
ksztalcenia brytyjskich rzeczoznawcow majatkowych, czym
zajmuje sie w szczegolnosci specjalny oddzial RICS w Coven-
try, ktory ma prawo stosowania wobec 0sob nie wykonuja-
cych prawidlowo tego obowiazku, specjalnych sankcji zawo-
dowych.

Range Federacji podniosto powierzenie jej przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w 1995 roku orga-
nizacji postepowan kwalifikacyjnych dla kandydatow na rze-
czoznaweow majatkowych, na mocy zawartego porozumie-
nia. W praktyce postepowania te prowadzily sfederowane
stowarzyszenia w ich siedzibach. Ich organizacja pozwolita
na zasilenie budzetéw zaréwno Stowarzyszen, jak i Federa-
¢ji. Dodatkowym efektem ich dziatan w tym zakresie byla ak-
tywizacja lokalnych dziataczy w przeprowadzaniu tych po-
stepowan. Zalowaé nalezy, ze po kilku latach dobrej praktyki
w tym zakresie odebrano Federacji tego rodzaju dziatalnosc.

0Od 1996 roku Federacja zaczela spelniac role gléwnego
koordynatora organizacji praktyk zawodowych prowadzo-
nych przez sfederowane stowarzyszenia, czym zajmowal sie
przez szereg lat Jerzy Adamiczka z Wroctawia. Opracowany
i wdrozony woéwczas system tych praktyk z niewielkimi
zmianami funkcjonuje do dzisiaj.

7 uwagi na pojawiajace sie zastrzezenia co do jakosci wycen
sporzadzanych przez rzeczoznawcow majatkowych, Rada Kra-
jowa Federacji powotata w 1996 roku Komisje Arbitrazowa, be-
daca zespotem specjalistycznym do oceny kwestionowanych
operatow szacunkowych. Od poczatku przewodzila jej Zdzista-
wa Ledzion-Trojanowska z Y.odzi w ktorej to Komisji zasiedli
wybitni praktycy z calego kraju. Komisja ta dziala do dzisiaj,
aczkolwiek przewodzi jej juz Iwo Betke. Trzeba podkresli¢
szczegblny wklad pracy w organizacje tej Komisji wlozony
przez pierwszg jej przewodniczaca, ktorej dziatalnosc cieszyta
sie duzym autorytetem, podnoszac przy tym prestiz Federacji.

Wprowadzenie do Biura Federacji elektronicznej komu-
nikacji umozliwito zorganizowanie federacyjnej listy dysku-
syjnej, moderowanej przez Romana Szwarca przez wiele lat.
Szkoda, ze dzisiaj ta inicjatywa sprzed lat niestety wiednie,
a lista ta jest réznie postrzegana przez Srodowisko.
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Z inicjatywy Zarzadu Federacji zawar-
te zostato na korzystnych warunkach po-
rozumienie o ubezpieczaniu rzeczo-
znawcow majatkowych od odpowie-
dzialnoSci cywilnej. Wymoég takiego
ubezpieczenia zawierala ustawa o go-
spodarce nieruchomoéciami.

Podkreélenia wymaga bardzo
dobra poczatkowo i przez dlugie
lata wspélpraca Zarzadu z wielo-
osobowg Radg Krajowa Federa-
¢ji. OczywiScie na forum tym
§cieraly sie rézne poglady na
dziatalnoéé Federacji, jednak-
ze udawalo sie uzyskiwaé
w najistotniejszych spra-
wach consensus co do kie-
runkow podejmowanych
dzialan.

Nie do przecenienia
w funkcjonowaniu fede-
racji byla wspotpraca
z Ministerstwem Go-
spodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa,
a potem z Prezesem
Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju
Miast, z panig mi-
nister §p. Barba-
rg Blida oraz
v dyrektorem
Henrykiem Je-
drzejewskim,
ktéry z przez wie-
le lat ogromng
przychylnoScig
odnosit sie do
wielu inicjatyw
Federacji, promu-
jac szeroko uslugi rzeczoznawcow majatkowych i zaprasza-
jac przedstawicieli federacji do uczestniczenia w pracach le-
gislacyjnych tego resortu. Federacja miata przy tym mozli-
wos¢ typowania kandydatéw sposréd  czlonkow
sfederowanych stowarzyszen do Panstwowej Komisji Egza-
minacyjnej przeprowadzajacej postepowania kwalifikacyjne
dla kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych.

Chcac wyroznic osoby, ale i organizacje szczegélnie za-
stuzone dla rozwoju polskiego rzeczoznawstwa majatkowe-
go Federacja ustanowila medal Amicus de Rebus Perito-
rum Polonorum przyznawany raz w roku w drodze uchwa-
ly przez Rade Krajowg Federacji i uroczyScie wreczany
podczas krajowych konferencji rzeczoznawcow majatko-
wych Pierwszymi medalami wyrézniono dyrektora Henry-

$
.
ka Jedrzejewskiego, Petera Champnessa,
sekretarza generalnego TEGOVOF-y
i Wschodnioeuropejska Fundacje na
Rzecz Nieruchomos$ci z USA. Obecnie
liczba tych oséb nie jest zbyt duza,
a tworza oni Kapitute tego odznacze-
nia proponujaca kolejnych kandyda-
téw do jej przyznania.

Nie sposob jest pomieScié
w tym, z natury niewielkim arty-
kule wszystkich dokonan fede-
racji w okresie pierwszych lat
jej dziatalnoéci. Byl to niewat-
pliwie okres, kiedy konieczne
byto réwnolegle podejmowa-
nie dzialan w réznych dzie-
dzinach, w warunkach per-
manentnego barku §rod-
kow, stale rozrastajacej
sie organizacji i wylgcz-
nie pracy spolecznej
dzialaczy, a takze oséb
spoza federacji, glow-
nie naukowcow. My-
§le, ze w tamtych
czasach dziatalno§é
PFSRM wzbudzala
uznanie za podej-
mowanie i realiza-
cje konkretnych
zadan. Towarzy-
szyl temu swoisty
entuzjazm wielu
dzialaczy, a takze
pracownikéw fe-
deracji wynikajacy
ze szczedcia, jakie
towarzyszyto re-

alizacji inicjatyw.
Myséle tez, ze fe-
deracja stopniowo zdobywala autorytet wsrdd rzeczoznaw-
c6w majatkowych i nalezy robic¢ wszystko, aby utrzymac ten
stan i nie zaprzepasci¢ dotychczasowych dzialan. Tego nale-

zy zyczy¢ obecnym wiadzom federacji.

1
Andrzej Kalus prezydent federaci
w latach 1994-2000. Redaktor naczelny

kwartalnika ,Nieruchomo$¢” Slgskiego
PFSRM.
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PIEC MINUT WSPOMNIEN

Wactaw Baranowski

Byt rok 2000, ostatni rok dwudziestego wieku i zara-
zem siédmy rok dziatalno$ci Federacji. Lata przelo-
mu XX i XXI wieku charakteryzowaly sie dynamicznymi
zmianami w calej gospodarce: przeksztalcanie przedsie-
biorstw panstwowych w spolki, zmiany wlasnosciowe
w rolnictwie, wreszcie — szczegdlnie dynamiczne procesy
w obszarze nieruchomoS$ci. Rynek nieruchomosci byt co
prawda w powijakach, ale juz preznie sie rozwijal. Stwo-
rzone zostaly zawody poSrednikéw i zarzadcow (dzi§ zli-
kwidowane). Liczba rzeczoznawcow przekroczyta 4000
0sob. Nasza federacje tworzylo 28 stowarzyszen, skupiaja-
cych 3250 cztonkow.

Upalne lato 2000 roku uptyneto nam pod znakiem wy-
boréw nowych wladz federacji. Koniec drugiej juz kadencji
dotychczasowego Zarzadu oznaczal zarazem kres pionier-
skich dzialan pod wodza Andrzeja Kalusa, wspanialego or-
ganizatora ruchu rzeczoznawcoéw majgtkowych i samej Fe-
deracji. I tak, wyniku wyborow, ktére odbyly sie 5 lipca, Ra-
da Krajowa wybrata nowy Zarzad. W jej skladzie, précz
mnie, znalezli sie rowniez wiceprezydenci — Ryszard Cy-
merman, Zdzistaw Malecki i Tomasz Telega. Wspaniali ko-
ledzy, znakomici fachowcy, §wiatli ludzie. W takim skladzie
mozna bylo kontynuowac dzielo rozwoju federacji, zapo-
czatkowane przez naszych poprzednikow.

Probleméw, przed jakimi staneliémy, byto wiele. W ma-
tym lokalu przy ulicy Kopernika w Warszawie koordynowali-
§my dzialalnoéc calej federacji. Standardy zawodowe, konfe-
rencje problemowe, samorzad zawodowy, dzialalno$¢ komisji
problemowych, symbole honorowe federacji, wspélpraca
z bankami i przede wszystkim - dalszy rozwoj zawodu rze-
czoznawcy majatkowego i stowarzyszen regionalnych. Oto
tylko kilka z wielu spraw, ktorymi zajmowaliémy sie wow-
czas. Szczegbdlowo zostaly juz one nie raz oméwione, spisane
i udokumentowane. Dlatego teraz wspomne przez chwile je-
dynie o kilku epizodach, ktore — chociaz byly jedynie matymi
ogniwami w dzialalno§ci federacji — dla mnie majg warto§¢
szczegblna.

Epizod pierwszy

W roku 2003 przypadalo Dziesieciolecie federacji. Obcho-
dy rocznicy zbiegly sie z XII Krajowa Konferencjg. Uczestni-
czylo w niej ponad 250 kolezanek i kolegow. Wspoélorganiza-
torem spotkania bylo Stowarzyszenie Srodkowo-Pomorskie
w Koszalinie, na czele z kolega Wlodkiem Jasiakiewiczem.

Koszalin pozostawil niezapomniane wrazenia — do dzi$ pa-
mietam te wspaniala dla ducha i ciala uczte, jak rowniez me-
lodie wyépiewane wowczas przez solistke operetki warszaw-
skiej, Grazyne Brodzinska. Udalo nam sie tez wyda¢ ksigzko-
we wspomnienia o dotychczasowych 10 latach dziatalnosci
Federacji.

Epizod drugi

Dzieto sztuki, ktore od X konferencji towarzyszy obra-
dom. Ruchomy pomnik, tréjwymiarowy symbol, logo Fede-
racji. Wymyslony na jedynym z posiedzen Zarzadu w 2001
roku, wystawiany jest po dzi$ dzien na kazdej kolejnej kon-
ferencji krajowej. Przypomina nam droge, jaka przebyliSmy
od I Konferencji w Czestochowie do tej warszawskiej — XXII
Jubileuszowej Konferencji XX-lecia. Na tym pomniku za-
znaczone sg wszystkie konferencje organizowane przez re-
gionalne Stowarzyszenia. Male statuetki, wreczane do dzi$
na okazyjnych uroczysto§ciach stowarzyszeniowych, sa jej
kopig.

Epizod trzeci

Wielu z nas, tu obecnych, w klapie marynarki, zakietu
badz bluzki nosi odznake honorowa — zlotg lub srebrna. Od-
znaka, zaprojektowana przez mojego poprzednika, kolege
Andrzeja Kalusa, ustanowiona zostata w 2000 r. na posiedze-
niu Rady Krajowej w Toruniu jako zaszczytne federacyjne
wyroznienie dla tych spoérod nas, ktorzy walnie przyczynili
sie do rozwoju federacji we wszystkich formach i rodzajach,
stawili lub utrwalali range zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego. Badzmy z tej odznaki dumni.

Epizod czwarty

Szkolenie w Anglii. Byl to pierwszy wspélny wyjazd 16
naszych czlonkow do Londynu na zaproszenie najstarszej or-
ganizacji zawodowe] rzeczoznawcow — RICS. Wyjazd doszedl
do skutku dzieki zaangazowaniu kolegi Krzysztofa Grzesika,
obecnego prezesa RICS w Polsce. ByliSmy goszczeni przez
rézne instytucje rynku nieruchomogci, ktore dzialajg na nim
od kilkudziesieciu lat. Dotkneliémy tematow i probleméw,
ktére znaliémy dotad tylko z ksigzek i od fachowcéw angiel-
skich odwiedzajacych Polske. Wreszcie, zwiedziliémy tez naj-
starsze zabytki Londynu, w tym siedzibe samego RICS, kto-
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ra od przeszlo 100 lat mieSci sie przy Great George Street.
Co jednak najwazniejsze, wyjazd ten zapoczatkowal szersze
kontakty i umozliwil wspétprace wszystkim rzeczoznawcom
majatkowym.

Epizod pigty

Poczatek lata 2001 r. byt tragiczny dla wielu gmin i miast
polozonych nad rzekami. Wielodniowe opady spowodowaly
katastrofalng powodz. Zalane zostaly domy, ludzie poniesli
dotkliwe straty majatkowe. Po ustapieniu wod okazalo sie, ze
wiele doméw mieszkalnych i gospodarczych nie nadawalo sie
do uzytku bez osuszenia. Tylko zastosowanie dodatkowych
dmuchaw grzewczych przyspieszalo mozliwo§c¢ zamieszkania
powodzian w ich h domach. Rzuciliémy hasto ,,zrébmy zbiér-
ke wérdd rzeczoznawcow”. I tak tez sie stato — dzieki ofiar-
nosci naszych czlonkéw zdotaliSmy zebra¢ kwote kilkunastu
tysiecy zlotych, ktora pozwolila na zakup pieciu takich dmu-
chaw. Trzy zostaly przekazane do gminy Chelmiec w woje-
wodztwie matopolskim, a dwie do powiatu w Ostrowcu Swie-
tokrzyskim.

Dzielnie spisali sie czlonkowie Komitetu Powodziowe-
go. Wspomne tu tylko niektérych: Celine Hoffman, Henry-
ka Czajkowskiego, Leszka Kaczora i Andrzeja Demusza.
Po dzi$ dzieh pamietam tamta, niesamowita, atmosfere ko-
lezefistwa, checi pomocy bliznim. Dzieki ofiarnoéci ogrom-

nej rzeszy naszych czlonkéw, rowniez w przy wycenie
szk6d, wpisaliémy sie na trwale w pamieci tych, ktérym
pomogliSmy.

Bylo tych epizodéw w mojej kadencji oczywiscie znacznie,
znacznie wiecej. Wszystkie one tworzyly i umacniaty Federa-
cje. Niestety, wielu planéw nie udalo sie zrealizowa¢, ale ro-
bili to nasi nastepcy — Andrzej Hopfer i Krzysztof Urban-
czyk. Teraz czyni to Krzysztof Bratkowski wraz z wiceprezy-
dentami - Robertem Dobrzynskim, Januszem dJasinskim
i Krzysztofem Gabrelem.

Dlatego tez zycze obecnemu Zarzqdowi pomysino-
sci i wytrwalosci, a nam wszystkim, i catej Federacji,
powodzenia w warunkach jakze odmiennych od tych
dawnych, pionierskich, sprzed 20 lat.

Wactaw Baranowski prezydent fede-
racji w latach 2000-2003. Prezes Instytutu
Doradztwa Majgtkowego.
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MOJE SPOJRZENIE

NA DWUDZIESTOLECIE FEDERACJI

Jubileusz przywoluje wspomnienia, daje satysfakcje z do-
konanych osiggnieé, ale takze przypomina droge, trud, klo-
poty, ktore trzeba byto pokonaé. Pozwala uzmystowi¢ sobie

to, co przed nami

Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych dziata w $rodowi-
sku rzeczoznawcow majatko-
wych juz 20 lat.

Z satysfakcja wspominam,
jak w czasie I Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow
w Czestochowie (7 - 8 grud-
nia 1992 r.) zgloszono wnio-
sek o powolanie zwigzku sto-
warzyszen” — federacji (od la-
cinskiego stowa ,federatio”
- przymierze), ktéry gorgco
popartem, a moze nawet zglo-
sitem? To na tej konferencji
utworzono podstawy meryto-
ryczne organizacji zawodowe;j
oraz utrwalono nazwe nowo-
powstajacego zawodu ,rze-
czoznawca majatkowy”.

Pomyst powstania i zawia-
zania organizacji ponadsto-
warzyszeniowej wynikal z pil-
nej potrzeby uporzadkowania
caloksztaltu dziatalno$ci
w zakresie wyceny nierucho-
mo$ci w Polsce. Celem byto
tworzenie podstaw prawnych
i etycznych nowego zawodu.
Potrzeba ta byla wynikiem

zmian strukturalnych polskiej gospodarki, urynkowieniem
i pilng koniecznoscig sprywatyzowania olbrzymich zaso-
béw panstwowych nieruchomosci - nie byto mozliwe stwo-
rzenie gospodarki rynkowej bez urynkowienia nierucho-

moSci.

Pozwolcie w tym miejscu na refleksje. Przy procesach re-
prywatyzacyjnych tak niejednorodnego dobra ekonomiczne-
go, jakim sa nieruchomoSci, zawsze wystepuje niebezpie-

Andrzej Hopfer

czenstwo nieprzejrzystoéci obrotu i wynikajace stad niebez-
pieczenstwo korupcji. Stworzenie i rozwiniecie w pierwszym
okresie gospodarki rynkowej zawodu rzeczoznawcy majatko-

wego pozwolilo zjawisko to
w Polsce zmarginalizowac.
Pozostanie to trwalym osig-
gnieciem naszego zawodu.

By nadazy¢ za spolecz-
nymi potrzebami zawdd
nasz w tym poczgtkowym
okresie musial rozwijac sie
szybko, nierzadko dostoso-
wujac sie do zrdznicowa-
nych potrzeb regionalnych.
Zaowocowalo to wrecz zy-
wiolowym powstawaniem
kolejnych stowarzyszen re-
gionalnych.

Splot tych uwarunkowan
i potrzeb doprowadzit w kwiet-
niu 1993 r. w Warszawie, na
spotkaniu 14 stowarzyszen, do
wylonienia Tymczasowego Ko-
mitetu Porozumiewawczego,
w sklad ktérego mialem za-
szezyt wehodzic.

Od tej chwili prowadzone
byly czynnoéci intensyfikuja-
ce porzadkowanie podstaw
funkcjonowania jednolitego
zawodu: tworzenie standar-
déow zawodowych, wlaczenie
§rodowiska w prace nad usta-
wa o gospodarce nieruchomo-
Sciami i pochodnych aktow

prawnych, dopracowanie statutu zawodu i kodeksu etyki

O wszystkich tych przedsiewzieciach w krétkim jubile-
uszowym wystapieniu mozna mowi¢ co najwyzej hastowo.
Jestem przekonany, ze peten opis dwudziestoletniej dziatal-

nosci federacji: pracy, sukcesow, a takze porazek powinien sie

znalez¢ w opracowaniu ksiazkowym: Historii Federacji. Tam
nalezy takze umiesci¢ sylwetki osob i stowarzyszen regional-
nych zastuzonych dla Federacji.
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Pozwolcie, ze w tym miejscu zwrdéce uwage na istot-

ne osiggniecia federacji, ktére wymieniam w imieniu
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci i moim wtasnym. Sq to:

coroczne ogélnopolskie konferencje rzeczoznawcow
majatkowych,

intensywne wlaczanie sie w tworzenie otoczenia
prawnego funkcjonowania naszego zawodu (mieli-
§my zresztg tego przyklad ostatnio - z satysfak-
cja obserwujac dziatania wladz federacji w kie-
runku zminimalizowania negatywnych dla
naszego zawodu skutkow tzw. ustawy de-
regulacyjnej),

prace nad tworzeniem standardéw
zawodowych, rozumianych przede
wszystkim jako uogélnianie do-
brej praktyki, stanowigcych

dla rzeczoznawcoéw nie tyle
,kaganiec”, co ,kaganek”
o$wietlajacy  dzialal-
no$é zawodowa,
opracowywanie wila-
snych wydawnictw
i wydawanie czasopi-
sma zawodowego,
organizowanie przez
federacje szkolen
z udzialem najlepszych
w Polsce znawcow pre-
zentowanych zagad-
nien,

organizowanie i uczest-
niczenie w egzaminach
na uprawnienia zawo-
dowe,

zorganizowanie Komi-
sji Opiniodawczo-Roz-
jemczej i Arbitrazowej,
i udzial w pracy Komi-
sji Odpowiedzialno$ci
Zawodowej,

aktywne uczestnicze-
nie w pracach TEGo-
VA, w tym uzyskanie
dla rzeczoznawcow ro-
dzaju uprawnien zagra-
nicznych, tzw. S§wia-
dectw REV.

Ale byly i porazki. Moim zdaniem zaliczyé do

nich nalezy:

stworzyliSmy z federacji strukture zawodowsa, ktora
wielu czlonkow naszych stowarzyszen traktuje jako
zewnetrzng, wyalienowang od ich rzeczywistych pro-
bleméw zawodowych, malo im przydatna; probowali-
$§my to zmienié zwolujac w 2008 r. Pierwszy Kongres
Rzeczoznawcow. Szkoda, ze kolejne wladze federacji

N

T

dorobek tego Kongresu odlozyly gleboko do lamusa

(w tym takze niezbedne zmiany statutu federacji),
zostaly zachwiane proporcje w dzialaniach na rzecz ja-
kosci pracy zawodowej — zostal rozbudowany system
kontroli i ocen pracy rzeczoznawcow (KOZ, nasza Ko-
misja Arbitrazowa zajmujaca sie wlasciwie tylko oce-
ng operatoéw a nie arbitrazem rozjemczym) nie roz-
winieto prac ekspercko - doradczych, wspomagaja-
cych  warsztat zawodowy rzeczoznawcy
(zlikwidowano np. zespol ekspercko — doradczy

powolany kilka lat temu przy federacji),
® brak uporzgdkowania zasad i zakresu
wprowadzania standardéw zawodowych
(by moze prawo zmienia nieco nazwe
ogélna) do praktyki, uporzadkowania
ich relacji z przepisami prawa,
enadal odnotowujemy nikle po-
stepy w usprawnieniu pracy
glownego organu federacji
- Rady Krajowej.

Kiedy oceniamy pra-
ce federacji i porow-
nujemy osiggniecia
z porazkami moze-
my,w moim przeko-
naniu - uznac¢ mija-
jace 20 lat funkcjo-
nowania federacji za
lata na ogoét dobrze
wykorzystane.

Jestem pewny, ze dalsze la-
ta bedq rowniez pomysine. Czego
z calego serca federacji zycze.

|
Prof. Andrzej Hopfer byt prezydentem
Federacji w latach 2003-2009. Obecnie

jest rektorem Wyzsze| Szkoty Gospodaro-
wania Nieruchomos$ciami w Warszawie.
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FEDERACJI | MOJE DWADZIESCIA LAT
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Krzysztof Urbanczyk

Kazdy jubileusz ma szczegblne znaczenie dla tych, kto-
rych dotyczy. Jubileusz dwudziestolecia Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, sklania mnie
do refleks;ji, siegajacej wstecz, bo do poczatkéw mojego wy-
konywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Tak sie
przypadkiem sklada, ze w pewnym sensie, jesteSmy z fede-
racjg rownolatkami.

Nie sposob, abym w tym miejscu nie wtracil osobistej
refleksji. W kwietniu 1993 roku, w Hotelu Senator w Kato-
wicach (dla przypomnienia: w tamtych czasach egzaminy
panstwowe odbywaly sie nie tylko w Warszawie, ale w r6z-
nych miejscach w Polsce) przewodniczacy zespolu oznajmit
mi, ze egzamin zdalem z wynikiem pozytywnym.

Moglem zacza¢ wykonywac ten zawdd, ale jak? Pierw-
sza mys$l, to taka, ze bezwzglednie musze zapisac sie do 6w-
czesnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Katowicach, obecnie Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych. To byl bardzo dobry pomyst, jedy-
ne mozliwe posuniecie u progu zawodowej kariery. Tam zo-
baczylem jak dziata stowarzyszenie, co to jest federacja. Na
jesieni 1993 roku odbywala sie III Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie. Konferencja
trzecia, a moja pierwsza. Od tego roku, uczestniczytem nie-
przerwanie we wszystkich konferencjach krajowych odby-
wajacych sie w réznych miastach w Polsce. Z petng odpo-
wiedzialnoécig stwierdzam, ze rzeczoznawcy majatkowi,
ktorzy rzadko albo wcale nie uczestniczyli w tych konferen-
cjach, powinni tego zatowa¢. Gdyby bylo odwrotnie wtedy
ich wiedza o federacji, o jej dzialalnosci bylaby znacznie
wieksza, glebsza, po prostu lepsza. Krajowe konferencje,
a takze Kongres to jedna z najwazniejszych i najwiekszych
sukcesow federacji. To ogélnopolskie forum dyskusji, wy-
miany my$li. To jedna z bardziej fundamentalnych rél, ta-
kiej organizacji jaka jest federacja, czyli integracja Srodowi-
ska, érodowiska ktore je§li nie méwi jednym glosem, na co
mamy teraz niestety liczne przyklady, jest mocno atakowa-
ne od zewnatrz, ale niestety réwniez przez pewne grupy
niesfederowanych rzeczoznawcéw majatkowych. Nie tudz-
my sie Srodowisko rzeczoznawcow ma wielu zwolennikow,
ale tez wielu przeciwnikow.

A c6z to takiego federacja? Federacja to dzi$ 23 sfedero-
wane stowarzyszenia, to ponad 3500 rzeczoznawcow majat-
kowych, Federacja to nie jaki§ sztuczny twor, Federacja to
MY! Federacja to szereg roznych dzialan. Pozwole tutaj nad
kilkoma z nich si¢ zatrzymaé. Jedna z fundamentalnych
dzialalnoéci federacji to standardy zawodowe. To jedna z naj-
wazniejszych dzialalnoéci. Porzadny zawéd, taki jakim jest
zawod rzeczoznawcy majatkowego, to taki, ktory posiada
swoje wypracowane standardy. Standardy ktére sama wypra-
cowuje, a nie dostaje z gory w formie rozporzadzenia. Kiedy
ukazaly sie pierwsze tymczasowe zasady wyceny a pézniej
pierwsze Rozporzadzenie uwazaliSmy to jako sukces, wiemy
jak wycenia¢. Niestety, z perspektywy czasu zastanowmy sie
czy to byl nasz sukces czy porazka. Owszem, porzadkowalo
to pewne nasze dzialania, czynnosci przy wycenie, ale jednak
spychaly nasze standardy to trzeciej linii. Kiedy trwaly pra-
ce nad Ustawg o gospodarce nieruchomosciami i omawiana
byla kwestia uzgadniania standardow, pamietam kiedy pani
profesor Stanistawa Kalus - ekspert sejmowy, twierdzila, ze
zapis o uzgadnianiu standardow jest fatalny, bo zgodnie
z nim nie uzgodnimy nic. Niestety, miata racje. Brak proce-
dury uzgadniania standardéw powoduje, ze udalo sie uzgod-
ni¢ tylko jeden standard, a co z resztg? Tak to jest niestety
nasza jako federacji porazka. OczywiScie pamietamy, ze ma-
my nasze federacyjne ,stare” standardy, nasz Zielony Segre-
gator, do ktorego z pewnoécig wielu z Nas siega. Tempo po-
wstawania tych Standardow ich rozmach to niewatpliwy
sukces pierwszych Prezydentow Federacji czyli Andrzeja Ka-
lusa i Wactawa Baranowskiego, chwala im za to.

Kolejna dzialalno$¢é w ramach Federacji to dziatalno§¢ Ko-
misji Arbitrazowej. Dzialalnoé¢ tej komisji niewatpliwie kon-
trowersyjna, nie do konca przez rodowisko akceptowana, ale
jakze potrzebna. Niestety, to bede z pewnoécig wyrazicielem
duzej czesci srodowiska z arbitrazu w tej komisji to wiele nie
pozostalo. To trudne zadanie ocenia¢ prace kolezanek i kole-
gow, bo to praca bardzo niewdzieczna, ale fakt, ze potrafimy to
robi¢ sami, bez organéw z zewnatrz to wielki federacyjny suk-
ces. Ale czy tego Srodowisko oczekuje? Na poczatku tworzenia
sie zawodu niewatpliwie jej dziatalno§¢ byla niezbedna i ko-
nieczna. Od kilku lat, a zwlaszcza od kiedy w ustawie o gospo-
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darce nieruchomog$ciami pojawil sie zapis o Komisji Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej, od kiedy komisja ta zaczela zajmowaé
sie ocenianiem operatow szacunkowych, bo niestety tak jest,
glositem teorie i zawsze beda ja podtrzymywal, ze skoro KOZ
w pewnym sensie pelni role ,prokuratury”, to Komisja Arbi-
trazowa, nasza komisja, powinna pelnic role ,,adwokatury” dla
rzeczoznawcow majatkowych. Tego oczekuje Srodowisko i fakt,
ze tego nie udato sie zrobic to tez taka mata porazka.

Wielko§¢ kazdego Srodowiska, kazdej organizacji moz-
na roéwniez oceniaé poprzez jest stosunek do historii, do
tworcow, do zatozycieli. Rada Krajowa uchwalila i co roku
przyznaje rzadko spotykane wyrdznienie jakim jest Medal
Federacji ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”. To
medal przyznawany za szczegblny wklad w rozwdj Federa-
¢ji i catego ruchu zawodowego.

Pragne wszystkim laureatom tego medalu serdecznie po-
dziekowac za ich wkiad w rozwdj zawodu, bez Was nie byloby
federacji, nie bytoby tego jubileuszu. Federacja docenia réw-
niez wielu dzialaczy zaréwno na szczeblu centralnym jak i lo-
kalnym, przyznajac zlote i srebrne odznaki federacyjne. Sam
w klapie marynarki nosze zlotg odznake Federacji i jestem
z tego dumny. Takie odznaki Rada Krajowa przyznata bardzo
wielu dziataczom, ktorzy sa takze jej tworcami.

LAT

Chcac w tym miejscu wymieniaé¢ row-
niez inne obszary dzialania federacji,
z pewnoScig nalezaloby wymienié: wydaw-
nictwa, zaréwno ksigzkowe jak i kwartal-
nik ,Rzeczoznawca Majatkowy”, szkole-
nia, ubezpieczenia, tytul REV, wspolprace
miedzynarodowa oraz wiele innych.

Na zakonczenie chcialbym serdecz-
nie podziekowa¢ wszystkim, z ktérymi
bylo mi dane pracowa¢ w Zarzadzie Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majatkowych. Chyle czola
przed znakomitym organizatorem i fa-
chowcem, jakim byt mdj przelozony,
w latach 2003-2009, profesor Andrzej
Hopfer. Dziekuje wiceprezydentom
w tamtych latach czyli Jerzemu Filipia-
kowi i Jerzemu Adamiczce. Bardzo dzie-
kuje moim wiceprezydentom, kiedy w la-
tach 2009- 2012 miatem zaszczyt pelnié
funkcje Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych pani Katarzynie Stasiak i panom
Jerzemu Adamiczce, Krzysztofowi Brat-
kowskiemu i Januszowi Jasinskiemu.

Dziekuje wszystkim cztonkom Rady
Krajowej za tworczag dyskusje, pomysly,
niejednokrotnie trudne i dlugie debaty,
ale przeciez wszyscy i to zawsze mieli-
$§my na mysli dobro tego S$rodowiska,
rozwoj tego zawodu. Nie sposob wymie-
ni¢ tu wszystkich pasjonatow tego zawodu, naszego zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Dziekuje wszystkim pracowni-
kom biura federacji z nieodzalowang Marig Rymarowicz
i Ewa Ksiezopolska na czele. Bez Was, drodzy Panstwo, nie
bylo federacji, nie byloby jej niewatpliwych sukceséw. Bardzo
wszystkim po prostu dziekuje.

Kiedy pokusilbym sie o ocene dzialalnosci Polskie Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych przez pry-
zmat 20 letniej dziatalnosci, to moge z calg odpowiedzialno-
§cig powiedziec, ze byl to czas dobrze wykorzystany.

Obecnemu Zarzgdowi zycze wielu sukcesow
w dzialalnosci, ich sukces to bedzie NASZ federacyjny
sukces. Wierze, ze tak bedzie.

Krzysztof Urbanczyk byt prezydentem
Federacji w latach 2009-2012, za$ wice-
prezydentem w latach 2003-2009.
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DOROBEK KRAJOWYCH KONFERENCJI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Mieczystaw Prystupa

Wprowadzenie

Dorobek Krajowych Konferencji Rzeczoznawcow Majat-
kowych mozna rozpatrywac w trzech podstawowych aspek-
tach. W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze Konferen-
cje przyczynily sie w duzym stopniu do rozwoju metodyki
wyceny nieruchomoéci. W tym zakresie byly adresowane do
rzeczoznawcow majatkowych.

Drugim waznym aspektem Konferencji byta wspotpraca
z podstawowymi odbiorcami ustug rzeczoznawcow. Nalezy tu
wymieni¢ przede wszystkim Skarb Panstwa, jednostki samo-
rzadu terytorialnego, wymiar sprawiedliwoéci, urzedy skar-
bowe, banki, instytucje ubezpieczeniowe. Trzecim istotnym
obszarem tematycznym Konferencji byla wspélpraca mie-
dzynarodowa w zakresie wycen nieruchomosci oraz innych
rodzajow mienia.

Konferencje organizowane byly w wiekszoSci przypad-
kow przez regionalne stowarzyszenia rzeczoznawcow majat-
kowych, co bylo pretekstem do przyblizenia lokalnych i re-
gionalnych probleméw rozwoju rynkéw nieruchomoéci.

Konferencje wpisaly sie w zagadnienia transformacji
ustrojowej, ktora dokonata sie w Polsce poczawszy od lat
dziewietdziesiatych. Szczegdlna rola przypadta przeksztalce-
niom wlasno§ciowym w dziedzinie nieruchomos$ci. Wystar-
czy wymieni¢ tutaj takie przeksztalcenia jak uwlaszczenie
przedsiebiorstw panstwowych i innych osob prawnych na
nieruchomoéciach, ktore byly wczeéniej w zarzadzie tych
podmiotow, sprzedaz mieszkan komunalnych, prywatyzacja
przedsiebiorstw panstwowych czy sprzedaz mieszkan zakla-
dowych. Te wielkie przeksztalcenia wlasnoéciowe wymagaty
profesjonalnej obstugi w tym wiarygodnych wycen nierucho-
mosci. Jak wiadomo, sg pewne obiektywne uwarunkowania,
ktére umozliwiajg profesjonalng obstuge rynku nieruchomo-
§ci w zakresie wycen. Do tych uwarunkowan nalezy przede
wszystkim:

@ istnienie profesjonalnego i zorganizowanego zawodu rze-
czoznawcow majatkowych,

® standardow zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych,

® wewnetrznego i zewnetrznego systemu kontroli wycen.

Konferencje w duzym stopniu przyczynily sie do spetnie-
nia powyzszych uwarunkowan.

1. Rola konferencji w zakresie rozwoju zawodu
i metodyki wycen

Wycena nieruchomosci w Polsce latach po drugiej wojnie
Swiatowej, a zwlaszcza okreslanie warto$ci rynkowej byto
stosowana sporadycznie. Wolny obrét nieruchomos$ciami do-
tyczyt chlopskich nieruchomosci rolnych, mieszkan prywat-
nych oraz w niewielkim stopniu nieruchomosci wykorzysty-
wanych przez zaklady rzemie§lnicze. Przerwany zostala jed-
nak rozwdj teorii wyceny, ktory byl udzialem Polakéow od
wieku dziewietnastego. W latach dwudziestych dwudzieste-
go wieku publikacje prof. Stefana Moszczenskiego z zakresu
teorii wyceny doréwnywaly swoim poziomem publikacjom
niemieckim i amerykanskim. Profesor Moszczenski w swo-
ich publikacjach sformutowal podobnie jak teoretycy zagra-
niczni trzy podstawowe metody wyceny t j.:

@ na podstawie cen,
® na podstawie kosztow wytwarzania,
@ na podstawie dochodéw (metoda dochodowa).

Wspdlczeénie i oryginalnie brzmig takze rozwazania prof.
Moszczenskiego na temat teorii warto§ci i ceny. Dorobek pol-
skich uczonych i praktykéw z okresu dwudziestolecia mie-
dzywojennego znany byl tylko nielicznym, a ponadto rodzaj
i skala probleméw wymagaly budowy zawodu od podstaw.
Podstawowa role odegrala pierwsza Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktora odbyla sie w dniach 7-8
grudnia 1992 r. w Czestochowie, ktorej tematem byly ,,Aktu-
alne problemy zawodu rzeczoznawcy majatkowego” z inicja-
tywy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomoéci w Olsztynie, Stowarzyszenia Bieglych i Rze-
czoznawcow w Zakresie Szacowania Nieruchomosci w Po-
znaniu, Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Ka-
towicach, Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Nieruchomoéci w Krakowie i Krakowskiego Instytut Nieru-
chomosci.

Za gtowne cele Konferencji organizatorzy uznali:
® integracje Srodowiska rzeczoznawcow zajmujacych sie

wyceng nieruchomosci, oméwienie roli zadan stowarzy-

szen rzeczoznawcow majatkowych;

@ zapoznanie uczestnikéw z dotychczasowymi doswiadcze-
niami krajowymi i zagranicznymi w zakresie szacowania
nieruchomosei;
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® omoéwienie probleméw zwigzanych z dzialem rynku ob-
rotu nieruchomoéciami, aspektami prawnymi wyceny
nieruchomosci, odpowiedzialno$cig rzeczoznawcy majat-
kowego;

@ omowienie systemow szkolen kandydatéow na rzeczo-
znawcéw majatkowych oraz uzyskiwanie uprawnien pan-
stwowych.

Na tej pierwszej konferencji podjeto nastepujace
uchwaly:

® Nalezy dazy¢ do jak najszybszego zintegrowania $rodo-
wisk rzeczoznawcow majatkowych i dzialajacych stowa-
rzyszen regionalnych poprzez utworzenie Forum (Fede-
racji), Porozumienia Krajowego. Stuzyloby to rowniez re-
prezentacji Srodowiska na arenie miedzynarodowe;j.

® Proponuje sie nowo powstajacy zawdd zwigzany z wyce-
ng nieruchomo$ci nazwaé ,Rzeczoznawca Majatkowy”
lub ,,Przysiegly Rzeczoznawca Majatkowy”.

@ Istnieje konieczno§¢ dopracowania procedury szkolenio-
wej oraz nadawania uprawnien zawodowych przez Pan-
stwowg Komisje Kwalifikacyjna ze szczegbélnym uwzgled-
nieniem praktyki zawodowe;.

Jak wynika z p6zniejszej historii zawodu, cele nakre§lone
na pierwszej konferencji zostaly zrealizowane. Metodyka wy-
cen byla szeroko omawiana na drugiej Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktora odbyla sie 8 pazdzierni-
ka 1993 r. w Gdansku na temat ,,Szacowanie nieruchomogci
na terenach zurbanizowanych”.

Na trzeciej Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majat-
kowych, ktora odbyla sie w dniach 29 wrze$nia-1 pazdzierni-
ka 1994 r. w Krakowie na temat: , Przelom w zawodzie rze-
czoznawcy”’ omawiano glownie standardy zawodowe. GoSci
Konferencji byli przedstawiciele europejskich rzeczoznaw-
cow majatkowych, gdyz rownolegle w Krakowie odbylo sie
w tych dniach spotkanie europejskich rzeczoznawcéw majat-
kowych zorganizowanych w TEGOVOFA/EUROVAL.

Budowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego wymaga-
o sformulowania wymagan kwalifikacyjnych dla adeptéw.
Na czwartej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, kto-
ra odbyla sie w dniach 24-26 wrze$nia 1995 r. we Wroclawiu,
zostalo podpisane porozumienie pomiedzy zarzadem Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, a Mi-
nistrem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie
organizowania przez sfederowane stowarzyszenia postepo-
wania kwalifikacyjnego zwigzanego z tym nabywaniem
uprawnien zawodowych zakresie szacowania nieruchomosci.

Metodyka wycen oraz problemy standardow zawo-
dowych byly omawiane na nastepujacych konferen-
cjach:

@ XII Krajowej Konferencji Rzeczoznawecéw Majatkowych,
ktora odbyla sie w dniach 11-13 wrzeénia 2003 r. w Ko-
szalinie na temat: , Kierunki rozwoju w teorii i praktyce
wyceny”.

@ XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznaweow Majatkowych,
ktéra odbyla sie w Lublinie w dniach 8-10 wrze$nia 2005 .

20 {fLAT
na temat: ,Kierunki dziatan i rola rzeczoznawcy majatko-
wego w rozwoju nowoczesnych systemow informacji o nie-
ruchomosciach”.

® XVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktora odbyta sie w dniach 20-22wrzeénia 2007 r. w Kato-
wicach na temat: ,,Grunt to grunt”.

® XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktora odbyla sie w dniach 12-14 wrzeénia 2012 r. w Mie-
dzyzdrojach na temat ,,Analiza rynku nieruchomoéci”.

Konferencje przyczynily sie w duzym stopniu do opraco-
wania jednolitych zasad w zakresie wycen w Polsce. Zasady
te zostaly sformutowane na wielu szczeblach, poczawszy od
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez wydane
w roku 2004 i aktualnie obowigzujacego rozporzadzenia Ra-
dy Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego konczac na standardach zawodo-
wych rzeczoznawcéw majatkowych.

Wiele standardéw i procedur wyceny opracowanych
i wdrozonych w Polsce ma oryginalny charakter. Do takich
rozwigzan zaliczy¢ nalezy w szczegblnosci niektore procedu-
ry podejscia porownawczego, wycene ograniczonych praw
rzeczowych, wycene nieruchomosci rolnych i leSnych w sytu-
acji braku transakeji rynkowych, wycene nakladow, sposoby
wyceny tzw. mienia zabuzanskiego czy wycene czy nierucho-
mosci specjalnych.

2. Rola konferencji w zakresie doskonalenia
ustug rzeczoznawcow majgtkowych na rzecz
podstawowych odbiorcow

Funkcjonowanie profesjonalnego dzialania w kazdym za-
wodzie wymaga poznania wymagan i potrzeb instytucji
i 0s6b, na rzecz ktorych wykonuje sie ustuge. Miarg oceny
kazdego zawodu jest zadowolenie klientéw. W przypadku za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego sprawa jest bardziej skom-
plikowana, gdyz okre§lanie wartosci wigze sie na ogdél ze
sprzecznymi oczekiwaniami stron zainteresowanych wyni-
kiem wyceny. W stosunku do zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego jako zawodu zaufania publicznego wymagania sa wiec
wieksze i zwigzane z etyka postepowania.

Specyfika dziatalnoSci polskich rzeczoznawcéw majatko-
wych byl w duzym stopniu obstuga proceséw przeksztalcen
wlasnosciowych. Wiele Konferencji dotyczylo wiec dziatalno-
§ci rzeczoznawcéw na rzecz organéw samorzadowych oraz
instytucji finansowych. O jakosci ustug rzeczoznawcow ma-
jatkowych dyskutowano na VI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktora odbyla sie w dniach 11-13
wrze$nia 1997 r. w Olsztynie na temat: ,,Gwarancja jakoSci
ustug rzeczoznawcéw majatkowych”. Szczegolnym i waznym
odbiorca ustug rzeczoznawcoéw majatkowych sa gminy. Rze-
czoznawcy obstuguja tak wazne zaréwno z punktu widzenia
gmin jak rowniez ich mieszkancow czynnoéci cywilno-praw-
ne, a w szczegoblnoscei:
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wywlaszczanie nieruchomosci,

oddawanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste,
aktualizacja oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
oplaty adiacenckie,

oplaty planistyczne.

Tym zagadnieniom po$wiecone byly: VII Krajowa Kon-
ferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych, ktora odbyla sie
w dniach 22-24 pazdziernika 1998 r. w Poznaniu na temat:
»Dzialalno§¢ rzeczoznawcéw majatkowych na rzecz gmin”
oraz IX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko-
wych odbyla sie w dniach 14-16 wrzeénia 2000 r. w Toruniu
na temat: ,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach
wiejskich”.

Wraz z wykonaniem podstawowych uslug w zakresie
przeksztalcen wlasnoSciowych, tematyka konferencji byla
zwrécona na problemy zwigzane z bezpieczenstwem inwe-
stowania na rynkach nieruchomosci. Tym szeroko rozumia-
nym zagadnieniom po§wiecono nastepujace konferencje:

¥y

HOTEL

ONGRESOWY

Rzeczoznawcow Majgtkowych w Kielcach

o VIII Krajowg Konferencje Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktora odbyla sie w dniach 15-16 pazdziernika 1999 r.
w Lodzi i poswiecona byla omowieniu mozliwosSci dziala-
nia rzeczoznawcy majatkowego jako doradcy inwestycyj-
nego na rynku nieruchomosci;

® X Krajowg Konferencje Rzeczoznawcéw Majatkowych,
ktora odbyta sie w dniach 27-29 wrzesnia 2001 r. w Kato-
wicach na temat: Warto§¢ bankowo-hipoteczna nierucho-
moSci oraz wspolpraca rzeczoznawcow majatkowych z in-
stytucjami finansowymi;

® XV Krajowg Konferencje Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktora odbyla sie w dniach 21-23 wrzeénia 2006 r. w War-
szawie na temat: ,Rola rzeczoznawcy majatkowego w po-
stepowaniu sgdowym i administracyjnym”;

Wystapienie prof. M. Prystupy na XIX Krajowej Konferencji

@ XVII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko-
wych odbyta sie w dniach 25-26 wrzeénia 2008 r. w Po-
znaniu na temat: ,Inwestycje liniowe oraz ochrona éro-
dowiska, jako szczegdlne baszy dzialania rzeczoznawcy
majatkowego”;

@ XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko-
wych, ktéra odbyla sie w dniach 22-24 wrze$nia 2009 r.
we Wroctawiu na temat: ,Wycena w dobie kryzysu ze
szczegolnym uwzglednieniem bakow i instytucji finan-
sowych”;

e XIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko-
wych, ktéra odbylta sie w dniach 16-18 wrzeénia 2010 r.
w Kielcach na temat: ,Udzial rzeczoznawcow majatko-
wych w wycenie przedsiebiorstw. Zasady dobrej praktyki
zawodowej”.

3. Rola konferencji w zakresie wspétpracy
migdzynarodowej

Budowanie zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego odbywalo sie w znacznym stopniu dzieki
wspolpracy miedzynarodowej. Pomoc finansowg
i merytoryczng otrzymaliémy na poczatku lat
dziewiecdziesigtych od amerykanskiej fundacji
EERPF (Eastern European Real Property
Foundation z Waszyngtonu). Wkrétce jednak
staliémy sie jako organizacja stowarzyszen czyli
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych samodzielni finansowo. W 1994
zostaliSmy w Dublinie przyjeci do TEGOVOFY -
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéow Majatko-
wych. Sekretarz generalny TEGOVOFY. Peter
Champness rekomendujac nasz wniosek o przy-
jecie powiedzial wowczas, ze Polska w zakresie
poziomu szkolen, systemu kwalifikacji i wyma-
gan moze by¢ wzorem dla innych krajéow euro-
pejskich. Pod patronatem Federacji odbylo sie
wiele konferencji miedzynarodowych acznie
z Miedzynarodowym Kongresem Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Warszawie w dniach 9-11
pazdziernika 1996 r.

W latach 2000 -2003 przedstawiciele PFSRM na wyrazng
pro$be rzeczoznawcéw ukrainskich zorganizowali kursy wy-
ceny dla tych rzeczoznawcow w Kijowie. Koszty tych kursow
poniosta Miedzynarodowa Fundacja Rynku Nieruchomosci
z Chicago. Na podstawie tych do§wiadczen zorganizowali-
§my podobne kursy dla Gruzinéw w Thilisi i Ormian w Ere-
waniu. W 1996 roku Kongres Swiatowy Rzeczoznawcow po-
taczono z V Krajowa Konferencjg Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Warszawie, a wiodgcym tematem byly
uwarunkowania wiarygodnos$ci operatéow szacunkowych
oraz standardy zawodowe.

Na tym Kongresie po raz pierwszy wreczono Medal
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum -,Przyjaciel
polskiego rzeczoznawcy majatkowego za zastugi na rzecz
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Federacji oraz na rzecz zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go”. Medal otrzymali: Henryk Jedrzejewski dyrektor De-
partamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomo§ci
MGPiB oraz Peter Champness sekretarz generalny TEGO-
FOVA. Medal ten zaprojektowany zostal przez artyste
rzezbiarza Zygmunta Brachmanskiego z Katowic, profeso-
ra ASP w Krakowie bedzie pdzniej przyznawany corocznie
za szczegblne zastugi dla Srodowiska rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych z okazji kolejnych konferencji rzeczoznawcoéw
majatkowych.

\:i;t;f e
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bywala sie ,,walka” pomiedzy stowarzyszeniami o mozli-
wos¢ organizowania nastepnej konferencji. Rozstrzygata
je Rada Krajowa federacji w drodze glosowania. Dla miast,
ktore goScily rzeczoznawcow z calego kraju, byly okazjg
zaprezentowania swoich osiggnie¢ i probleméw zwigza-
nych z rynkami nieruchomosci. W konferencjach kazdora-
zowo bratlo udziat od 300 do 500 uczestnikow. Swiadczy to
o zaangazowaniu $rodowiska rzeczoznawcow majatko-
wych w podnoszeniu swoich kwalifikacji. Uchwaly konfe-
rencji byly zobowigzaniem wladz federacji i regionalnych

»Amicusy” na XVIII KKRM we Wroctawiu:

S. Kalus, E. Kucharska-Stasiak, Z. Ledzion-Trojanowska, A Hopfer i A. Kalus.

Wspdlpracy miedzynarodowej poéwiecone byly tez inne
nastepujace Konferencje:

@ XI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktora odbyla sie w dniach 27-29 wrzeénia 2002 r.
w Gdansku, na temat: ,,10 lat zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Doéwiadczenia krajowe i przyszlosé w zjedno-
czonej Europie”.

@ XIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
odbyta sie w dniach 9-11 wrzes$nia 2004 r. w Rzeszowie na
temat , Refleksje nad zawodem Rzeczoznawcy Majatko-
wego w Unii Europejskiej — nadzieje i zagrozenia”.

Podsumowanie

Coroczne konferencje rzeczoznawcéw majgtkowych or-
ganizowaly sfederowane stowarzyszenia regionalne, kto-
rych jest obecnie 23. Trzeba podkresli¢, ze nierzadko od-

stowarzyszen do dalszej pracy na rzecz $rodowiska rzeczo-
ZNawcow.

Duza pomoc merytoryczng i wspolprace Srodowisko rze-
czoznawcow otrzymywalo ze strony resortu zajmujacego sie
w danym momencie problematyka budownictwa i nierucho-
mosci. Nalezy takze przypomnie¢ i podziekowaé réznym
sponsorom konferencji, do ktérych nalezeli w szczegdlnoSci
PZU SA., Pekao SA.

Prof. Mieczystaw Prystupa jest szefem
Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw Majgtkowych, bytym wiceprezy-
dentem Federacji i redaktorem naczelnym
naszego kwartalnika od roku 1994.
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DOROBEK NAUKI NA RZECZ
RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Ryszard Cymerman

1. Wprowadzenie

Kazdy zawdd, a tym bardziej zawdd nowy - rzeczoznaw-
cy majatkowego, w trakcie swojego rozwoju napotyka na sze-
reg probleméw merytorycznych i technicznych wymagaja-
cych rozwigzania, czesto zwigzanych z przeprowadzeniem
odpowiednich badan i uzasadnienia naukowego. Wykorzy-
stywane procedury badawcze muszg nawigzywac do aktual-
nych uwarunkowan prawnych, uwzglednia¢ uwarunkowania
spoleczno-ekonomiczne i powinny bazowa¢ na do$wiadcze-
niach innych krajow.

Problemy, ktore pojawily sie na poczatku tworzenia za-
wodu zwigzane byly z odpowiedzig na pytanie: jaka wiedza

Jest potrzebna do szacowania nieruchomosci? Jest to pytanie
o charakterze fundamentalnym; odpowiedz na nie okresla
bowiem przedmiot badan i ich zakres. Poznanie odpowiedzi
na nie nalezy wywie§¢ z zadan postawionych przed rzeczo-
znawstwem majgtkowym. Glowne zadanie rzeczoznawstwa
mozna okre§li¢ nastepujaco: okreslanie wartosci nierucho-
mosci (praw rzeczowych rézmych rodzajow nieruchomosci),
szkdd i naktadéw, dla rézmych celdw i potrzeb poszczegdlnych
podmiotow.

7 tego stwierdzenia mozna juz stworzy¢ zakres wiedzy
niezbednej rzeczoznawcy majatkowemu do wykonywania za-
wodu. Ma by¢ to zatem wiedza dotyczaca przedmiotu szaco-
wania i wiedza dotyczaca sztuki wyceny (tab. 1).

Tab. 1. Wiedza do szacowania nieruchomosci

1. Elementy prawa cywilnego,
2. Podstawy prawa rzeczowego i zobowigzaniowego,

rawna . . .

praw 3.Elementy zagadnien z zakresu prawa rodzinnego i spadkowego,
4. Podstawy prawa i postepowania administracyjnego.
1. Gospodarka przestrzenna,

gospodarcza 2. Gospodarka nieruchomosciami,

3. Gospodarka mieszkaniowa,
4. Gospodarka rolna, lesna i wodna.

; ekonomiczna
Ogdlna

1. Podstawy ekonomii,

2. Rynek nieruchomosci,

3. Ekonomiczna efektywnos¢ inwestycji,
4. Finanse i bankowosc¢,

5. Statystyka i ekonometria,

6. Elementy rachunkowosci.

techniczna

1. Podstawy budownictwa,
2.Technologie w budownictwie,

3. Proces inwestycyjny w budownictwie,
4. Eksploatacja nieruchomosci.
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interdyscyplinarna

1. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
2. Zarzadzanie nieruchomosciami,

3. Doradztwo na rynku nieruchomosci,

4. Podstawy marketingu i psychologii,

5. Sztuka argumentacji.

i wyceny.

informacja 1. Zrédta informacji o nieruchomosciach,
W wycenie 2. Zasad korzystania z r6znych zrédet informacji.

1. Wartos¢ nieruchomosci,

2. Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci,
procedury wyceny . . A L. - )

e 3. Technologie wyceny nieruchomosci, ich czesci skladowych dla réznych celéw,
Specjalistyczna .
4. Dokumentacja procesu wyceny.
. 1. Wykorzystanie systemoéw informacji przestrzennej w wycenie (geoportale,
techniczne . . .
. elektroniczne ksiegi wieczyste, elektroniczne bazy danych),

wspomaganie . , .
wyceny 2. Wykorzystanie programéw komputerowych do analiz statystycznych

7 zestawienia w tabeli 1 wynika, ze wiedza niezbedna
rzeczoznawcy majatkowemu ma charakter interdyscypli-
narny, jest szeroka, obejmuje rézne dziedziny i dyscypliny
naukowe. Nie ma zatem mozliwosci, aby rzeczoznawca
majatkowy posiadl szczegotowa wiedze z tych wszystkich
dyscyplin, ale musi z pewnoscia posiadac¢ pelng wie-
dze specjalistyczna i ogblng dotyczaca zagadnien przed-
stawionych w tab. 1.

Problemy jakie pojawily sie na poczatku lat 90 ubiegte-
go wieku, kiedy tworzono system wyceny nieruchomodci,
dotyczyly praktycznie wszystkich ,,obszaréw” rzeczoznaw-
stwa majatkowego. Szczegdlnie trudne bylo wowczas wy-
pracowanie procedur metodycznych wyceny nieruchomo-
§ci, zasad okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci
w sytuacji braku transakcji wolnorynkowych nieruchomo-
Sciami i wiele innych. Wraz z rozwojem rynku zadanie to
stawalo sie latwiejsze metodycznie, lecz pojawialy sie nowe
problemy zwigzane z doskonaleniem procedur wyceny,
przenikaniem do$wiadczen z innych krajow, pojawianiem
sie zagadnien dotyczacych wyceny ,nieruchomosci niety-
powych”, a takze zagadnien zwigzanych z utechnicznie-
niem procesu wyceny, dostosowaniem procedur do zmie-
niajacych sie przepiséw prawnych, a takze rozszerzaniem
zadan dla rzeczoznawcéw majgtkowych.

Pojawiajace sie praktyczne problemy wyceny nieruchomo-
§ci daty podstawe do rozwoju nowej dyscypliny badawczej jaka
jest szacowanie nieruchomosci. Rozwdj naukowy nowej dyscy-
pliny obok celéw badawczych ma takze cele utylitarne, zakla-
da wspomaganie zadan praktycznych w zakresie procedur sza-
cowania nieruchomosci. Podjete i podejmowane problemy ba-
dawcze ukierunkowane byly i sg najczesciej na zagadnienia:
metodyczne, ekonomiczne, prawne i organizacyjne.

2. Badania w zakresie rzeczoznawstwa
majgtkowego

Badania naukowe maja rozwigzywac problemy badaw-
cze przy pomocy bazy badawczej, na ktorg skladajg sie
oSrodki naukowe wraz z potencjalem ludzkim i zapleczem
badawczym (baza budynkowa, instrumentarium badaw-
cze), literatura i §rodki finansowe. Baza badawcza zwia-
zana z rzeczoznawstwem nie byla tworzona od podstaw
i nie jest ukierunkowana tylko na jednorodne problemy
rzeczoznawstwa majatkowego. Tworzyla sie ona na zasa-
dzie przejmowania (podejmowania) probleméw rzeczo-
znawstwa majatkowego przez istniejace osrodki naukowe
prowadzace badania o zblizonym profilu, lub prowadzace
badania zakresowo w cze$ci pokrywajace sie z rzeczo-
znawstwem majatkowym. Wynika to z wieloaspektowosci
probleméw rzeczoznawstwa i z faktu, ze rzeczoznawstwo
majatkowe raczej wyodrebnia sie z wielu dyscyplin, a nie
jest tworzone jako nowe od podstaw. Dzieje sie tu podob-
nie jak z innymi dyscyplinami badawczymi, ktére wraz
z rozwojem my§li naukowej, rozwojem praktyki i potrze-
bami spotecznymi wyodrebniaja sie z dyscyplin podstawo-
wych, tworzac na poczatku specjalnoéci naukowe, a z cza-
sem samodzielne dyscypliny naukowe. Aktualnie w roz-
woju dyscypliny rzeczoznawstwa majatkowego jesteSmy
na etapie podejmowania probleméw przez inne dyscypli-
ny i powolnego tworzenia odrebnych zakladéw badaw-
czych.

W dalszej czesci opracowania podjeto probe inwenta-
ryzacji stanu rozwoju bazy badawczej rzeczoznawstwa
majgtkowego, ktora z wielu powodéw moze nie by¢ kom-
pletna.

Nr 79, lipiec-wrzesier 2013

45



§
20 Il LAT
2.1. Inwentaryzacja probleméw badawczych
w zakresie wyceny i wstepna ocena ich realizacji
Problemy badawcze dotyczace rzeczoznawstwa majat-
kowego odnoszg sie do wszystkich jego obszarow, majg r6z-
ny charakter i zakres, sg rozwigzywane jako nowe lub po-
przez modyfikowanie i dostosowanie do potrzeb wyceny
nieruchomoéci. Mozna je sklasyfikowa¢ w nastepujace gru-
py problemowe:
Grupa 1 - problemy dotyczace zrédet informacji
o przedmiocie wyceny;
Grupa 2 - problemy dotyczace gospodarowania
nieruchomo§$ciami;
Grupa 3 - problemy dotyczace procedur wyceny
nieruchomosci;
Grupa 4 - problemy dotyczace ekonomicznych
aspektow okre§lania wartoéci;
Grupa 5 - problemy dotyczace utechnicznienia procesu
wyceny;

Grupa 6 - problemy dotyczace istnienia, funkcjonowania
i rozwoju zawodu rzeczoznawstwa majgtkowego.

Proébe ustalenia zadan badawczych przynaleznych do po-
szczegdlnych grup oraz wstepna ocene rozwigzania poszcze-
gélnych zagadnien przedstawiono w tabeli 2.

2.2. Formy prowadzonych badan
Badania nad zagadnieniami gospodarki nieruchomo§cia-
mi i ich wyceny sg realizowane w ramach:
® grantéw badawczych finansowanych przez MEN
@ tematow statutowych i wlasnych realizowanych na koszt
uczelni,
przewodow habilitacyjnych,
rozpraw doktorskich,
prac magisterskich,
tematow zleconych przez jednostki gospodarcze.

Tab. 2. Zestawienie problemow badawczych dotyczqcych rzeczoznawstwa majgtkowego

1 2 3
- dostepnos¢ do zrodet informacji o przedmiotach wyceny 2
Grupa 1 - problemy - identyfikacja przedmiotow wyceny 3
dotyczace zrédet
informacji o przedmiocie| * ustalenie zakresu, tresci, stopnia aktualnosci danych o przedmiotach 5
wyceny wyceny
+ budowa baz danych o transakcjach rynkowych i analizy rynkowe 1
« prawne aspekty gospodarki nieruchomosciami 3
« ekonomiczne aspekty gospodarki nieruchomosciami 3
- opfaty od nieruchomosci 3
+ ekologiczne aspekty zagospodarowania przestrzeni 2
« przestrzenne uwarunkowania gospodarki nieruchomosciami 3
Grupa 2 - problemy
dotyczace - ograniczenia i pozbawianie praw do nieruchomosci 3
gf)spodarow’ar.ua . + zmiana praw rzeczowych do nieruchomosci 2
nieruchomosciami
« inwestowanie w nieruchomosci 2
- aspekty prawne, ekonomiczne i spoteczne budowy i istnienia inwestycji 3
liniowych
- taksacja powszechna 1
+ gospodarowanie nieruchomosciami zabytkowymi 2
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- rodzaje wartosci nieruchomosci, 3
« metodyczne aspekty okreslania stopnia podobienstwa nieruchomosci 2
« ustalanie zaleznosci miedzy cechami nieruchomosci a wartoscia )
nieruchomosci
« prawne uwarunkowania okreslania wartosci 3
+ problemy dokfadnosci szacowania i uzyskiwanych wynikow, 1
Grupa 3 - problemy - metodyczne aspekty procedur szacowania 3
dotyczace procedur ] _ _
wyceny nieruchomosci + wykorzystanie metod statystycznych i matematycznych do analiz 5
rynkowych i okreslania wartosci przedmiotéw wyceny
- zakres uregulowan procedur szacowania poprzez normy techniczne 5
i standardy zawodowe
« metodyczne aspekty wyceny réznych rodzajéw nieruchomosci (rolnych, 3
lesnych, zurbanizowanych, komercyjnych, zabytkowych itp.)
« wykorzystanie doswiadczen zagranicznych w procesie wyceny 3
nieruchomosci
« analizy zachowan uczestnikéw rynku w odniesieniu do réznych typoéw 1
i rodzajéw nieruchomosci
Grupa 4 - problem . . ‘- S -
P P y « ustalenie rodzajéw rynku dla réznych rodzajéw nieruchomosci 2
dotyczace
ekonomicznych « relacje rynku nieruchomosci i rynkéw kapitatowych 2
aspektow okreslania ) ] i ] o
wartocci « analizy ekonomicznych parametréw rynku nieruchomosci 5
(stopy kapitalizacji, stopy dyskontowe)
+ badanie popytu i podazy na rynku nieruchomosci 2
« wykorzystanie nowoczesnych technik pomiarowych przy inwentaryzacji 5
i opisie przedmiotéw wyceny
Grupa 5- problemy « wykorzystanie technologii komputerowych do szacowania nieruchomosci 2
dotyczace
utechnicznienia + opracowanie programow usprawniajacych analizy rynkowe 5
procesuwyceny i wspomagajacych procedure okreslenia wartosci
« analizy wykorzystania mozliwosci komunikacji internetowej do 5
udostepniania danych o rynku nieruchomosci

Oznaczenia z kol. 3: problem rozwigzany w stopniu: 1 — malym,; 2 — w stopniu dostatecznym; 3 — w stopniu zadawalajgcym

Problematyka zwigzana z wycena nieruchomoéci roz-
wigzywana jest gtéwnie w trakcie opracowywania projek-
tow badawczych oraz rozpraw doktorskich i przewodéw ha-
bilitacyjnych. Wyniki tych badan sg prezentowane takze
w czasopismach rzeczoznawcéw majatkowych i materia-

tach konferencyjnych.

Nalezy podkre§li¢, ze badania o réznym stopniu szczeg6-
fowosci sg prowadzone przez pracownikow naukowych jed-
nostek badawczych, a takze przez do§wiadczonych rzeczo-
znaweow majatkowych prowadzacych wlasne firmy. Zesta-
wienie tematéw badawczych zrealizowanych w tych

gtéwnych formach badan przedstawia tabela 3 (niekomplet-

no§¢ moze wynikac z braku danych).
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Tab. 3. Wykaz tematow badawczych, rozpraw doktorskich i habilitacyjnych z zakresu wyceny nieruchomosci
w okresie ostatniego dwudziestolecia

1 Analiza ekonomiczna i wycena wartosci firmy w gospodarce rynkowej Ryszard Borowiecki 1993

2 | Wycena przedsiebiorstw i ich mienia w warunkach inflacji Aldona Kamela-Sowiniska 1993

3 Oprac’owanle prpbne wdrazanie systemu informacyjnego WYCENA dla Sabina Zrébek 1994
terenéw zurbanizowanych

4 | Dynamiczna mapa kierunkowych wartosci rynkowych nieruchomosci I[reneusz Borowiecki 1995
Opracowanie koncepcji, projektu oraz prébne wdrozenie systemu informacji .

5 . . . : Jan Kuryj 1995
o nieruchomosciach jako podsystemu SIL dla potrzeb wyceny powszechnej

6 Ocena’ mozliwosci wykorzystgnla sposobpw szacunIfL{ poréwnawczego Janusz Schilbach 1995
gruntéw scalonych w procesie wyceny nieruchomosci rolnych

7 | Wycena gospodarstw rolniczych oraz ich zasobéw majatkowych Jan Bud-Gusaim 1996

3 Szacowanlg warto.sa nleruchomosc.l jako instrument gospodarowania Jarostaw Czerkies 1996
przestrzenia. Studium na przyktadzie rynku lokalnego m. Olsztyna

9 Badanl‘(? pr‘aW|d’rowosa na rynku nieruchomosci w wojewddztwie J6zef Hozer 1996
szczecinskim

10 | System pomiaru i oceny wartosci przedsiebiorstwa Andrzej Jaki 1996

11 | Metodyka wyceny przedsiebiorstw Dariusz Zarzecki 1997

Metodyka pozyskiwania, gromadzenia, przetwarzania dodatkowych
12 | informacji o obiektach budownictwa jednorodzinnego w aspekcie potrzeb Zbigniew Gtowacki 1997
katastru nieruchomosci

Budowa i weryfikacja sytemu standardowego zasilania bazy danych o

13 nieruchomosciach dla potrzeb wyceny szczegdtowej i taksacji powszechnej Tomasz Lehman 1997

14 Analiza obrotu nieruchomosciami w strefach ochronnych zaktadéw Marek Naglewski 1997
przemystowych

15 | Metodyka wyceny przedsiebiorstw Dariusz Zarzecki 1997

16 Badanl'uﬁj pl"aWIdeOWOSCI na rynku nieruchomosci w wojewddztwie lwona Forys 1998
szczecinskim

17 Budowg modelt:| sjtruktury rozwijajacego sig rynku nieruchomosci dla celéw Andrzej Hopfer 1998
ustalania wartosci rynkowej

18 Oprac-ov.va.nle za§ad okrgslanla wptywu autostrady na wartos$¢ nieruchomosci lwona Marcinkowska 1998
w pasie jej oddziatywania
Nowy sposéb uwzglednienia ksztattu dziatki gruntowej i gospodarstwa

19 | rolnego w wycenie gruntéw rolnych metoda dochodowa i cenowo- Stefan Mielewczyk 1998
poréwnawczg
Préba ustalenia typowych cech wptywajacych na wartos¢ taksacyjng

20 | nieruchomosci przylegajacych do srédladowych ciekéw i zbiornikéw Monika Wiech 1998
wodnych

21 | Ekonometryczny algorytm masowej wyceny nieruchomosci gruntowych Jozef Hozer 1999

2 Bariery ekonomiczno-prawne funkcjonowania i rozwoju rynku Ewa Kucharska-Stasiak 1999

nieruchomosci w Polsce
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73 Potencjat informacyjny wartosci godziwej w jednostkowym sprawozdaniu Alicja Mazur 1999
finansowym
24 Podatlfowo—prawne aspekty nabycia majatku w drodze spadku lub Frank Niemeyer 1999
darowizny
25 | Metody wyceny przedsiebiorstw w warunkach polskich Edward Wiszniowski 1999
26 | Teoria i praktyka metod dochodowych w wycenie przedsiebiorstw Dariusz Zarzecki 1999
27 Metodyka gnallzy wybrar)ych elementéw rynku nieruchomosci na potrzeby Radostaw Cellmer 2000
gospodarki przestrzennej
78 Anallza,ryr‘\ku kapltaioyvego! rynku nieruchomosci jako konkurencyjnych J6z6f Hozer 2000
obszaréw inwestowania kapitatu
39 | Analiza wptywu podziatéw nieruchomosci na stan prawny gruntéw Anita Kwartnik 2000
30 | Statystyczne modele wyceny nieruchomosci Piotr Parzych 2000
31 | Zagadnienia wyceny nieruchomosci oraz geodezji w budownictwie Zbigniew Piasek 2000
Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce w okresie
32 - Magdalena Zateczna 2000
transformacji
33 Opracowanie systerPy pozysklwanla.l przetwlar'za.nla danychlr){nkowych na Sabina Zrobek 2000
potrzeby waloryzacji i prognozowania wartosci nieruchomosci
34 | Nowe procedury wyceny nieruchomosci Jozef Czaja 2001
35 | Modelowanie wartosci rynkowe;j i katastralnej dla nieruchomosci Jozef Czaja 2001
36 Metod’yl.<a wyceny zasobow niematerialnych przedsiebiorstwa w zarzagdzaniu Jarostaw Domariski 2001
wartoscig firmy
37 W){cena wartosci ekonomlczngj rekreacyjngj,funkql lasu na przykfadme Piotr Tadeusz Golos 2001
Lesnego Kompleksu Promocyjnego Gostynirsko-Wtoctawskiego
38 Okresla.nle Yvarto/s/a przedsiebiorstwa przez osoby uprawnione i ich Stanistawa Kalus 2001
odpowiedzialno$¢ z tego tytutu
39 Anallzalryr?ku kapltaioyvego! rynku nieruchomosci jako konkurencyjnych Sebastian Kokot 2001
obszaréw inwestowania kapitatu
40 Wp’f){w stang srodowiska na wartos¢ gruntéw w strefach przybrzeznych wéd Monika Maria Siejka 2001
powierzchniowych
1 Wlaryg'odn(,)sc wyceny w vyartosa godzllwej sk+adn|kow, a.ktywow i Anna Swierczyriska 2001
zobowigzan wedtug polskich standardéw rachunkowosci
Metodyka wyceny grup spétek gietdowych na podstawie
42 | zsynchronizowanego wskaznika sity relatywnej (na przyktadzie grup spétek | Maciej Battowski 2002
wyodrebnionych ze wzgledu na rodowdd whasnosciowy)
43 | Rozwdéj rynku nieruchomosci w Polsce na tle krajéw wysoko rozwinietych Stanistaw Belniak 2002
Analiza rynku nieruchomosci gruntowych jako element strategii rozwoju Agnieszka
44 \ . ; ) 2002
obszaréw zurbanizowanych Bitner-Fiatkowska
45 Ekonomlc?na i rynkowa wartos$¢ dodana jako mierniki oceny rezultatéw Wiktor Cwynar 2002
przedsiebiorstwa
46 Apallza czynrn.kow ksztattujacych wybrane segmenty olsztyrskiego rynku Mariusz Dacko 2002
nieruchomosci
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47 Metodyczne i praktycz‘ne a.spekty wylfo'rzystanla modelu ceny przetargowej Malgorzata Dudzinska 2002
w gospodarce i wycenie nieruchomosci

48 Okreslanie wartosci przedsiebiorstwa i osoby uprawnione do dokonywania Stanistawa Kalus 2002
wyceny

49 Metodyka oceny dopuszczalnosci i trafnosci wyceny wartosci rynkowej Katarzyna Kocur-Bera 2002
nieruchomosci
Identyfikacja czynnikéw lokalizacyjnych na potrzeby gospodarowania

50 | przestrzenia ze szczeg6lnym uwzglednieniem ich wptywu na warto$¢ Cezary Kowalczyk 2002
nieruchomosci

51 Koncepcja uwzglelemanla wartosci gruntu w ksztattowaniu tadu Malgorzata Krajewska 2002
przestrzennego miasta
Wykorzystanie metod oceny jakosci obiektéw architektonicznych celem

52 | okreslenia wielkosci ich zuzycia funkcjonalnego dla potrzeb wyceny Beata Kucharczyk-Brus 2002
nieruchomosci

53 Wartosc kata,st.ralna w projektowanym systemie opodatkowania Zbigniew Kulas 2002
nieruchomosci

54 | Metody doboru i oceny danych w taksacji powszechnej nieruchomosci Jan Bogdan Kuryj 2002

55 Wp’fyw' roc‘jowodu Masnosaowego i zmian stru!<tury wlasnosciowej Jarostaw Kwit 2002
przedsiebiorstw na ich wycene przez rynek kapitatowy

56 Prognozowanie sl.<utkow ekonomicznych miejscowego planu Dariusz taguna 2002
zagospodarowania przestrzennego

57 | Wycena przedsiebiorstwa w warunkach polskich Ursz.ula Wiadystawa 2002

Malinowska

58 Apallza wybr,af]ych systemow informacji o terenie w aspekcie katastru Monika Mika 2002
nieruchomosci

59 | Wycena wartosci zasobow ztoza - nowa strategia i metody wyceny Konrad Wanielista 2002

60 | Cykle koniunkturalne na rynkach nieruchomosci Edyta Wisniewska 2002

61 | Modelowanie zuzycia technicznego dla potrzeb wyceny nieruchomosci Jozef Czaja 2003

62 | Rachunkowo$¢ a wycena przedsiebiorstwa na tle przeksztatcen wtasnosciowych | Teresa Kiziukiewicz 2003

63 Modelom{ame war.t.osa ryn!<owej nieruchomosci gruntowych jako element Antoni Ligeza 2003
systemu informacji o terenie

64 | Statystyczne metody analizy danych w rynkowej wycenie nieruchomosci Roman Pawlukowicz 2003

65 | Metody okreslania wartosci rynkowej spétek nowej gospodarki Mikotaj Pindelski 2003

66 Anallza. rynku ziemi rolniczej w wybranych rejonach wojewd6dztwa Witold Wielicki 2003
lubuskiego

67 | Metodyczne i praktyczne problemy okreslania spotecznej wartosci lasu Jakub Glura 2004

68 Metodyka badan zréznicowania wartosci gruntéw rolnych na podstawie Jarostaw Andrzej Janus 2004
mapy numerycznej

69 | Jakos¢ nieruchomosci w wycenie lokali mieszkalnych Jan Krause 2004

70 | Wagi istotnosci transakcji w aspekcie analizy rynku i wyceny nieruchomosci | Marek Kulczycki 2004
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71 | Ekonometryczne prognozowanie wartosci nieruchomosci Wojciech Kuzminski 2004
72 | Metodyczne i praktyczne problemy okreslania spotecznej wartosci lasu Hubert Stanistaw Szramka | 2004
73 Zastosowaple metoq ilosciowych W masowej wycenle.gruntow rglnych na Ewa Maria Putek-Szelag 2005
terenach niezurbanizowanych wojewdédztwa zachodniopomorskiego
74 | Wybor metody wyceny znaku towarowego Jacek Jastrzebski 2006
75 | Teoretyczne i praktyczne przestanki wyceny produkcji rolniczej w toku Elwira Magdalena Laskowska | 2006
76 | Przestrzenne modele autoregresji w zastosowaniu do wyceny nieruchomosci | Marcin Rafat Ligas 2006
77 Problem ksztattowania optat produktowych na podstawie wyceny strat Adam Zydron 2006
ekologicznych
78 | Ekonomiczna warto$¢ dodana w wycenie przedsiebiorstw Marek Dtugajczyk 2007
79 | Koncepcja ostroznej wyceny w rachunkowosci Stanistaw Honko 2007
80 | Wycena przedsiebiorstwa na podstawie analizy wariantéw strategicznych Wiestaw Kakol 2007
81 | Efektywnos¢ a wycena rynkowa bankéw w Polsce Magdalena Kisielewska 2007
82 | Uwarunkowania wyceny matych i srednich przedsiebiorstw Hans Werner Knackstedt 2007
83 Metody.V\I/ycen.y wa I’tOSCI-prZ.edSIebIOFStW. Miedzynarodowe poréwnanie Alexander Kup 2007
matych i Srednich przedsiebiorstw
84 Szacowanie w.artosa nieruchomosci przedsiebiorstw metodami Jan Konowalczuk 2008
dochodowymi
- . Halina Barbara
85 | Wycena wartosci drzew na terenach zurbanizowanych 2008
Szczepanowska
86 A'nallza atryblu-tow architektoniczno-budowlanych w procesie wyceny Michat Tomaszewicz 2008
nieruchomosci
87 K9ncepqa bz’azy danych przestrzennych dla potrzeb powszechnej taksacji Ewa Debiriska 2009
nieruchomosci
88 | Metodyka uwzgledniania ryzyka w wycenie wartosci przedsiebiorstwa Andrzej Niemiec 2009
89 Ujecie .nleruchomosa mwestycyj.r‘\.ych w systemie mformacymym Katarzyna Tkocz-Wolny 2009
przedsiebiorstwa na tle koncepcji i zasad rachunkowosci
90 An.allza, efektywnosq metod sta'Ey:stycznych w badaniu podobienstwa Andrzej Aranowski 2010
obiektéw na rynku nieruchomosci
Opracowanie nowej metody okreslania wartosci drzew wraz ze .
) . S : I Halina Barbara
91 | wspdtczynnikami réznicujgcymi oraz merytorycznym uzasadnieniem metody 2010
. T . . Szczepanowska
i zasadnoscig jej wprowadzenia do obiegu prawnego
92 | Wycena przedsiebiorstwa zintegrowana z prognozami sprzedazy Karolina Daszynska-Zygadto | 2012
93 | Wycena w systemie powszechnej taksacji nieruchomosci w Polsce Barbara Mach 2012
94 ngloczynnlkowa wycena ztéz i ich zasobow na przyktadzie przemystu metali Herbert Wilhelm Wirth 2012
niezelaznych
Zrédlo: opracowano na podstawie danych z Ministerstwa Edukacji Narodowej
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2.3. Osrodki naukowe prowadzace badania w za-
kresie rzeczoznawstwa majatkowego

Badania naukowe z zakresu wyceny nieruchomosci
prowadza glownie wyzsze uczelnie zlokalizowane na te-
renie calego kraju. Wsréd uczelni panstwowych proble-
my zwigzane z gospodarka i wycena nieruchomoSci sg
podejmowane w uniwersytetach, uczelniach technicz-

podejmowane przez jednostki organizacyjne 24 uczelni.
Liczbowe zestawienie szk6l wyzszych zajmujacych sie
omawianymi zagadnieniami przedstawia tabela 4.
Informacje dotyczace zadan badawczych dotyczacych
wyceny nieruchomos$ci w sposob bezpoSredni (w trakcie
procesu badawczego wyniki badan sg aczone z praktycz-
nymi potrzebami wyceny nieruchomoéci) i posredni (wy-

Tab. 4. Uczelnie zajmujgce sie zagadnieniami wyceny nieruchomosci i ksztalceniem w tym kierunku

Uniwersytety 18 6
Uczelnie techniczne 18 10
Uczelnie ekonomiczne 5 4
Uczelnie rolnicze/przyrodnicze 7 5
Razem 48 24

nych, uczelniach ekonomicznych, uczelniach rolniczych
i pedagogicznych. Na ogolng liczbe 48 takich uczelni
panstwowych, problemy szeroko pojmowanej wyceny sg

niki badan moga by¢ wykorzystane w procesie wyceny)
podejmowanych przez poszczegblne uczelnie przedstawio-
no w tabeli 5.

Tab. 5. Problemy badawcze z zakresu wyceny nieruchomosci podejmowane przez panstwowe szkoly wyzsze

Uniwersytet Warszawski

« Prawne aspekty gospodarki nieruchomosciami

Uniwersytet £odzki

« Ekonomiczne podstawy gospodarki nieruchomosciami
« Ekonomiczne uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci
« Metodyczne podstawy okre$lania wartosci rynkowej

Uniwersytet Szczecinski

« Analizy rynkowe nieruchomosci

+ Wykorzystanie metod matematyczno-statystycznych w analizach rynkowych
i wycenie nieruchomosci

« Prognozowanie wartosci na rynku nieruchomosci.

Uniwersytet Slaski w Katowicach
prawna)

« Prawne aspekty gospodarki nieruchomosciami
« Prawne aspekty rzeczoznawstwa majatkowego (odpowiedzialno$¢ zawodowa,

Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie

+ Metodyczne aspekty okreslania wartosci nieruchomosci

« Podstawy gospodarki nieruchomosciami

« Przestrzenne uwarunkowania wyceny nieruchomosci

- Srodowiskowe uwarunkowania wyceny nieruchomosci

+ Wycena szkéd spowodowanych budowa i istnieniem infrastruktury liniowej
+ Utechnicznienie procedur wyceny

+ Wykorzystanie informacji geodezyjnych w wycenie nieruchomosci

| 1 | | | | 1 |
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Zachodniopomorski Uniwersytet
Technologiczny w Szczecinie

« Ekonomiczne uwarunkowania proceséw inwestycyjnych
« Oceny stopnia zuzycia budynkéw
« Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Warszawska

« Ekonomiczne uwarunkowania proceséw inwestycyjnych

« Wykorzystanie informacji geodezyjnych w wycenie nieruchomosci
« Wykorzystanie metod matematycznych w wycenie nieruchomosci
« Metodyczne podstawy okres$lania wartosci rynkowej

« Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Gdanska

« Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Swietokrzyska w Kielcach

« Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Koszaliriska

- Podstawy budownictwa i kosztorysowania
« Gospodarka nieruchomosciami
« Procedury wyceny

Politechnika Krakowska
im. Tadeusza Kosciuszki

« Wycena nieruchomosci zabytkowych
« Ekonomiczne uwarunkowania proceséw inwestycyjnych

Akademia Goérniczo-Hutnicza
im. Stanistawa Staszica w Krakowie

« Wykorzystanie metod statystyczno-matematycznych do analiz rynkowych
i okreslania wartosci nieruchomosci

Politechnika t6dzka

« Zmiennos¢ przestrzenna wartosci nieruchomosci
« Ekonomiczne uwarunkowania proceséw inwestycyjnych

Politechnika Poznariska

« Ekonomiczne uwarunkowania proceséw inwestycyjnych

Politechnika Wroctawska

« Podstawy budownictwa i kosztorysowania
+ Wycena nieruchomosci

Uniwersytet Ekonomiczny
w Katowicach

+ Wycena podmiotéw gospodarczych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

+ Wycena podmiotéw gospodarczych
« Ekonomiczne aspekty wyceny nieruchomosci
« Zarzadzanie nieruchomosciami

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

» Wycena podmiotéw gospodarczych

Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie

» Wycena podmiotéw gospodarczych
« Ekonomiczne aspekty wyceny nieruchomosci
« Zarzadzanie nieruchomosciami

Uniwersytet Ekonomiczny
we Wroctawiu

« Wycena podmiotéw gospodarczych

Szkota Gtéwna Gospodarstwa
Wiejskiego w Warszawie

« Okreslanie wartosci gospodarstw i nieruchomosci rolnych,

Uniwersytet Technologiczno-
Przyrodniczy im. Jana i Jedrzeja
Sniadeckich w Bydgoszczy

- Zagospodarowanie przestrzeni a wartos¢ nieruchomosci

Uniwersytet Rolniczy
im. Hugona Kofttataja w Krakowie

« Technologia okreslania wartosci nieruchomosci
« Okreslanie wartosci nieruchomosci i szkéd zwigzanych z budowa autostrad
« Geodezyjne zrédta informacji do wyceny nieruchomosci

Uniwersytet Przyrodniczy
we Wroctawiu

- Technologia okreslania wartosci nieruchomosci,

- Geodezyjne zrodta informacji do wyceny nieruchomosci,
« Modelowanie matematyczne wartosci nieruchomosci,

« Wycena srodowiska naturalnego,

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

« Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi

Uniwersytet Przyrodniczo-
Humanistyczny w Siedlcach

« Wycena nieruchomosci rolnych
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Analizujgc rozmieszczenie uczelni zajmujacych sie proble-
mami wyceny, mozna zauwazy¢ tu nieréwnomiernos¢, ale takze
zaczatki specjalizowania sie poszczegdolnych oérodkéw w proble-
matyce rzeczoznawstwa majatkowego. Z pewnoscig problemy
powiazane bezposrednio lub poSrednio z rzeczoznawstwem ma-
jatkowym sa podejmowane i prowadzone takze w wielu innych
o$rodkach naukowych. Cze$é z nich nie zostala wymieniona wy-
z€j z powodu braku danych, a cze§c z faktu, ze wyniki ich badan
nie sg przez nie same wykorzystywane do wyceny nieruchomo-
§ci, ale sg traktowane jako dorobek ogdlny i wykorzystywany
przez innych badaczy zajmujacych sie rzeczoznawstwem majat-
kowym. Odnosi sie to chociazby do zagadnien zwigzanych
z podstawami budownictwa, zarzadzania, ekonomii, prawa, rol-
nictwa, le§nictwa, bankowosci, etyki, informatyki, rekreacji, ar-
chitektury, urbanistyki, planowania przestrzennego, ochrony
§rodowiska, socjologii i wielu innych.

Na mniejszg skale badaniami z zakresu gospodarki nie-
ruchomosciami zajmujg sie takze uczelnie niepanstwowe

oraz resortowe instytuty badawcze. Mozna tu przykladowo
wymienié¢: Wyzsza Szkole Gospodarki Nieruchomo$ciami
Warszawie oraz Towarzystwo Naukowe Nieruchomo§ci.

3. Dostepnos¢ wynikow prowadzonych badan

Uzyskane w trakcie badan wyniki, sg publikowane
i upowszechniane w réznych formach: artykulow nauko-
wych i popularnonaukowych, skryptéw, podrecznikow, mo-
nografii, sprawozdan z badan, a takze referatéw na konfe-
rencjach i sympozjach. Najpowszechniej wykorzystywane
przez rzeczoznawcoéw formy publikacji zostaly zestawione
w tabeli 6.

3.1. Zestawienie opracowan zwartych wydanych
przez PFSRM
Publikacje dotyczace wyceny ukazywaly sie wraz z rozwojem
potrzeb w tym zakresie i rozwojem my§li naukowe;j i doSwiadcze-

Tab. 6. Formy publikacji wynikow badan i doswiadczen praktyki

Gtéwni wydawcy:

Skrypty, « PFSRM Warszawa
1. | podreczniki - TWIGER Warszawa
i poradniki « Educaterra Olsztyn

« szkoty wyzsze

Konferencje krajowe stowarzyszeniowe:

« materiaty 22 konferencji krajowych PFSRM

« materiaty 4 konferencji PFSRM

« materiaty 9 konferencji tematycznych dotyczacych nieruchomosci zabytkowych ,WAZA”

2. Materiaty . Konferencje krajowe naukowe:
konferencyjne . - . -
+ materiaty 21 konferencji Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci,
Konferencje inne:
« materiaty konferencji Posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
« materiaty konferencji, na ktérych tematyka wyceny stanowi tylko grupe tematyczna
+ Rzeczoznawca Majatkowy, kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw
Majatkowych, Warszawa, wydawany od lipca 1994 r.
Czasopisma + ,Wycena", kwartalnik (poczatkowo Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
rzeczoznawcow Nieruchomosci, obecnie Educaterry), Olsztyn, wydawany od stycznia 1992 r.
majatkowych

(wydawnictwa
ciagte)

« ,Nieruchomosci’, kwartalnik Slgskiego Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Katowice, wydawany od 1992 r.

« Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
(potrocznik)

Czasopisma inne
(wybrane)

., Swiat nieruchomosci’, kwartalnik wydawany przez kin w Krakowie od 1992 r.

« ,Nieruchomosci C.H.Beck’, miesiecznik wydawany od sierpnia 1998 .

Rzeczoznawca Majgtkowy
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niami praktyki. Na szersza skale, jako odnoszace sie do nowego
zawodu zaczely sie pojawia¢ po roku 1990. Poczatki tworzenia
zawodu stworzyly duze zapotrzebowanie na literature i wéwezas
przedstawiciele nauki i praktyki zaczeli opisywaé swoje doswiad-
czenia, a w pozniejszym czasie takze wyniki podejmowanych ba-
dan tematycznie dotyczacych wyceny nieruchomosci. Takze

T

PFSRM rozpoczeta wydawanie ksigzek z tego zakresu. Wydaw-
nictwa te rozpoczyna pierwsze wydanie standardow rzeczo-
znawceow majatkowych, a nastepnie pojawialy sie opracowania
ksigzkowe tematycznie zwigzane z szacowaniem nieruchomosci.
Zestawienie wydanych przez PFSRM publikacji przedstawiono
w tabeli 7. Niektore z nich mialy po kilka wydan.

Tab. 7. Wykaz opracowan ksiqgzkowych wydanych przez PESRM

1 Komisja Standardow PFSRM Standardy 1995-2000

Komisja Standardéw PFSRM Powszechne Krajowe Zasady Wyceny 2001 - 2012

Szamanski M. Materialy geodezyjne i kartograficzne zrédtem informacji do szacowania nieruchomosci 2000

Hozer J., Kokot S., Kuzminski W. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, wyd. |, 2002 r.

v ibd|w (N

Zespot autoréw pod kierownictwem E.Kucharskiej-Stasiak . Leksykon rzeczoznawcy Majatkowego, wyd. |, 2004 r.

wraz z przykladasmi), wyd. |, 2001 r., wyd. I, 2003 .

Prystupa M. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego (omowienie standardu

wyd. 1, 2000 r.

Konowalczuk J. T. Kurowska, L.J. Ostrowski, K. Urbanczyk Wycena nieruchomosci rolnych. Prawo, rynek, metody,

8 | Bojar Z. Cymerman R. Hopfer A.i inni. Informacje w wycenie nieruchomosci, wyd. |, 2005 .

9 | Cymerman R. Hopfer A. Wycena nieruchomosci - zasady i procedury, wyd. | i Il, 2005, wyd. Ill, 2006 r.

10 wyd. 1ll,2010 r.,, wyd. IV, 2012 r.

Cymerman R. Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, wyd. | 2008 r., wyd.ll, 2009 r.,

11 | Hopfer A. Cymerman R. (red.). Zrédta informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami, wyd. 1, 2009 r.

Zmarlicki K. Okreslenie wartosci roslin sadowniczych (na plantacjach towarowych) i upraw ogrodniczych

wyd. 1, 2008, wyd. II, 2010, wyd. I, 2011 i 2012 r.

12 (w ogrodach dziatkowych) przy wywtaszczaniu nieruchomosci, wyd. I, 2002 r.

13 Zmarlicki K. Szacowanie wartosci roslin sadowniczych na plantacjach towarowych oraz upraw ogrodniczych
w ogrodach dziatkowych i przydomowych przy ustalaniu odszkodowania za wywtaszczenie, wyd. |, 2007 r.

14 Zmarlicki K. Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich

15 | Hopfer A. Trynkos K. Excel krok po kroku — dla rzeczoznawcéw majatkowych, wyd. |, 2010r.

16 | Hopfer A. Trynkos K. Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci, wyd. 1, 2013 r.

17 | Miedzynarodowe standardy wyceny 2005

18 | Miedzynarodowe standardy wyceny 2007

19 | Miedzynarodowe standardy wyceny 2011

20 | Europejskie Standardy Wyceny 2000

21 | Europejskie Standardy Wyceny 2009

22 | Europejskie Standardy Wyceny 2012

23 Wycena nieruchomosci metoda cenowo — poréwnawczg 1997 .

24 | Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, wyd. |, Warszawa, 2001 r.

25 | Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, wyd. I, 2003 r.

26 | Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych 1997 r.
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4. Whnioski
1.

Baza badawcza dotyczaca rzeczoznawstwa majgtkowego
w duzym stopniu jest pomocna w rozwigzywaniu wielu
probleméw praktycznych i gwarantuje wspomaganie roz-
woju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Badania w zakresie wyceny nieruchomoéci prowadzone
sg przez roznych specjalistow z o§rodkéw naukowych
o profilu technicznym, ekonomicznym, rolniczym i praw-
nym. Interdyscyplinarnoéé zawodu powoduje, ze interdy-
scyplinarno$¢ badawcza jest korzystna dla rozwoju zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego.

W realizacji badan z zakresu rzeczoznawstwa majatko-
wego oczekuje sie wiekszego udziatu praktykéw. Dotyczy
to nie tylko tworzenia listy probleméw do rozwigzania ale
takze faktycznego udziatu w realizacji badan.
Udostepniania wynikow badan §rodowisku zawodowemu
odbywa sie poprzez:

* publikacje w czasopismach fachowych,

* opracowania ksigzkowe,

* seminaria tematyczne w lokalnych stowarzyszeniach,
* referaty na konferencjach.

Problemy badawcze wymagajace pilnego rozwigzania w pro-
cesie doskonalenia technologii wyceny nieruchomoéci to:

budowa lokalnych baz danych o transakcjach rynko-
wych i wstepna analiza rynkowa,

metodyka okre§lania stopni podobiefistwa réznych
rodzajow i typow nieruchomosci,

okreslanie wysokosci udziatu wlasciciela nieruchomo-
§ci w dochodzie netto osigganym z dziatalnosci prowa-
dzonej na nieruchomosci,

tworzenie modeli rynkéw nieruchomosci rolnych,
zasad wykorzystanie informacji z réznych zrédel
W procesie wyceny nieruchomosci,

wplywu ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci
na ich warto§¢,

dokladno§¢ oszacowania wartosci rynkowej nieru-
chomosci.

Prof. Ryszard Cymerman jest pracowni-
kiem naukowym, szefem Katedry Planowa-
nia i Inzynierii Przestrzennej] UWM Olsztyn.

Na konferencji zapowiedzieli swoje wystgpienia

Lech Watesa:

Dwie dekady gospodarki rynkowe;

Jan Krzysztof Bielecki:

Doswiadczenia z polskiej transformacii - 23 lata pozniej

Andrzej Bratkowski: Koniec kryzysu? Prognoza sytuacji gospodarczej w 2014 .
prof. Grzegorz Kofodko: ~ Dokgd zmierza Swiat i Polska
Kazimierz Bujakowski: Ewidencja gruntow i budynkow jako zrddto informacji o nieruchomosciach.

Stan obecny i perspektywy

Maciej Grelowski:

Czy polskie hotelarstwo jest czescig europejskiego rynku nieruchomosci?
Historia przemian 20-lecia
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ASPEKTY POLITYKI )
W ZAKRESIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
NA ARENIE MIEDZYNARODOWEJ

Krzysztof Grzesik

Unia Europejska staje sie coraz wazniejszym podmiotem
politycznym, ktéra wywiera bezposredni wplyw na rynek
nieruchomoéci i wyceny. Obecny kryzys gospodarczy w duzej
mierze wynika z niezdolnoéci rzadéw narodowych do kontro-
lowania globalnych trendéw, a reakcja Unii Europejskiej jest
ekspresowy rozwoj, obok unii monetarnej, unii gospodarczej
i spolecznej oraz podjecie zobowigzania do pobudzania go-
spodarki europejskiej przez wzmacnianie swobodnego prze-
plyw towaréw, ustug, pracy i kapitatu.

Niepowodzenie w dokonaniu wyceny jest postrzegane
przez wielu jako sedno kryzysu finansowego; Unia Europej-
ska rozpoczela dzialania regulacyjne w tej dziedzinie. Kry-
zys doprowadzit do znacznego zaostrzenia nadzoru i regula-
¢ji rynkéw finansowych oraz znacznego przesuniecia tej
kontroli z poziomu krajowego na poziom UE. W wyniku te-
go glowne organy ustanawiajgce miedzynarodowe standar-
dy, a mianowicie IVSC, TEGoVA oraz RICS, angazowaly sie
w konkurencyjny lobbing, ktérego celem bylo zabezpiecze-
nie wplywow wsrod decydentéow i organow nadzoru Unii
Europejskiej.

W zwiazku z powyzszym TEGoVA odnotowala znaczny
sukces w nastepstwie uchwalenia Dyrektywy w sprawie kre-
dytu hipotecznego. Dyrektywa ta bedzie miala znaczacy
wplyw na zawod i praktyke rzeczoznawcy majatkowego
w Europie. Odpowiednie artykuly odnoszace sie do wyceny
nieruchomoéci w Dyrektywie w sprawie kredytu hipoteczne-
go okre$lono w nastepujacy sposob:

Dyrektywa w sprawie kredytu hipotecznego

Art. 14 a: Wycena nieruchomosci

1. Panstwa czlonkowskie zapewniajg, by w obrebie ich
terytorium zostaly opracowane wiarygodne standardy
wyceny nieruchomosci dla celow zwigzanych z kredyta-
mi hipotecznymi. Parnistwa czlonkowskie wymagajq od kre-
dytodawcow zapewnienia, by standardy te byly stosowane pod-
czas wyceny nieruchomosci, lub podejmowania odpowiednich
krokéw w celu zapewnienia, by standardy te byly stosowane
podczas wyceny przeprowadzanej przez osobe trzecig. W przy-

padkach, gdy krajowe wtadze odpowiedzialne sq za kontrole
niezaleznych rzeczoznawcow przeprowadzajgcych wycene nie-
ruchomosci, muszq one zapewnic, by osoby te postepowaty
zgodnie z obowiqzujgcymi krajowymi przepisami.

1 a. Panstwa cztonkowskie wymagajq, by wewnetrzni i ze-
wnetrzni rzeczoznawcy dokonujgcy wyceny nieruchomosci po-
siadali wlasciwe kompetencje oraz nie byli zaangazowani
w proces oceny ryzyka kredytowego, tak aby mogli przeprowa-
dzié bezstronng i obiektywng wycene, ktora zostanie udoku-
mentowana na trwatym nosniku oraz wtgczona do dokumen-
tacji kredytodawcy.

Motyw: (14 d) Wazne jest réwniez zapewnienie, by nierucho-
mosé mieszkalna zostata odpowiednio wyceniona przed za-
warciem umowy kredytowej oraz w przypadku niewywigza-
nia sie ze zobowigzan, jesli wycena ma wplyw na pozostate zo-
bowigzania konsumenta. W zwiqzku z tym nalezy natozyé na
panstwa cztonkowskie wymog dotyczqcy wprowadzenia wia-
rygodnych standardéw wyceny, na przyktad poprzez dziata-
nia ustawodawcze lub samoregulacyjne. Aby mogly one zo-
stac uznane za wiarygodne, standardy wyceny muszq
uwzgledniaé¢ miedzynarodowe standardy wyceny,
zwlaszcza te opracowane przez International Valu-
ation Standards Committee (Miedzynarodowy Komi-
tet Standardow Wyceny), European Group of Valuers
Associations (Europejskq Grupe Rzeczoznawcow Ma-
Jjatkowych) lub Royal Institution of Chartered Survey-
ors (Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznaw-
cow). Nie mogg one jednak naruszac istniejgcych przepisow
unijnych. Te nadrzedne zasady naktadajq na kredytodawcow
miedzy innymi wymaog dotyczqcy przyjecia i przestrzegania
odpowiednich procesow wewnetrznego zarzgdzania ryzykiem
i zabezpieczeniami obejmujgcych solidne procesy oceny w ce-
lu przyjecia standardow i metod oceny pozwalajgcych na do-
konywanie zgodnych z rzeczywistosciq i odpowiednio uzasad-
nionych ocen celem zapewnienia, by wszelkie sprawozdania
z oceny byly przygotowywane z wykorzystaniem odpowiedniej
specjalistycznej wiedzy oraz z nalezytq starannoscig oraz by
rzeczoznawcy spetniali okreslone wymogi dotyczgce kwalifi-
kacji oraz prowadzili odpowiedniqg, obszerng i wiarygodng
dokumentacje dotyczqceq oceny zabezpieczenia. W tym celu na-
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lezy réwniez zapewnic¢ odpowiednie monitorowanie rynkow
nieruchomosci oraz zgodnosé mechanizméw okreslonych na

podstawie wspomnianych postanowieri z [wstawic¢ odniesie-
nie do CRDIV].

1€ Launch of
European Valuatign Standards o

RRartunity for Valuersin EUrOPE's Ever-closor 1.

European Valuation Confarence,
kow 11th May 2017 .

Uczestnicy konferencji TEGOVA - Krakow 2012

Ostateczne brzmienie Dyrektywy w sprawie kredytu hipo-
tecznego stanowi kompromis pomiedzy Radg Ministrow
a Parlamentem Europejskim nawigzujacy do zgloszonej po-
prawki laczacej odniesienie do ,,standardéw miedzynarodo-
wych” z poparciem dla zasad wyceny miedzynarodowego Ko-
mitetu Stabilnosci Finansowej, ktory zalecal tylko Miedzy-
narodowe Standardy Wyceny lub Czerwong Ksiege RICS. Na
szczescie udato sie wskazac¢ Radzie i Parlamentowi Europej-
skiemu, ze Dyrektywa zapewniajaca europejskie rozwigzania
europejskich probleméw finansowych i wyceny musi uzna-
wac i wspiera¢ Europejskie Standardy Wyceny (EWS) w ta-
kim samym zakresie, co standardy miedzynarodowe.

Ostateczna Dyrektywa osiagnela to poprzez przypisanie
TEGoVA i jej ESW ich prawowitej pozycji, wéréd uznanych
miedzynarodowych standardéw wyceny, ktére panstwa
czlonkowskie muszg bra¢ pod uwage przy wypelnianiu zobo-
wigzan wynikajacych z Dyrektywy w celu opracowania rze-
telnych krajowych standardéw wyceny nieruchomosci. Po
raz pierwszy TEGoVA zostala wymieniona w prawodawstwie
europejskim, a jej ranga jako miedzynarodowego organu wy-
znaczajacego standardy zostala podniesiona co najmniej do
rangi IVSC i RICS. Chociaz Dyrektywa ma zastosowanie je-
dynie do nieruchomo§ci mieszkalnych, jest malo prawdopo-
dobne, zeby rzady narodowe przy opracowywaniu wiarygod-
nych standardéw wyceny chcialy wprowadzac rynek w biad,
rozrézniajac standardy wyceny dla nieruchomosci mieszkal-
nych z jednej strony i komercyjnych - z drugiej strony.

Z tego wzgledu piecdziesiat trzy stowarzyszenia czlonkow-
skie TEGoVA (w tym Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych) w trzydziestu krajach, ktore byty au-
torami ESW, zyskaly znaczny wplyw na ksztaltowanie przy-
szlego kierunku zawodu
i praktyki rzeczoznawcy
majatkowego w Europie.
Celem TEGoVA jest za-
pewnienie, ze ESW beda
w praktyce pelnily funk-
¢je informacyjng w sto-
sunku do krajowych
standardow opracowa-
nych w krajach Unii Eu-
ropejskiej. TEGoVA jest
takze gotowa do $wiad-
czenia pomocy przy do-
stosowywaniu istnieja-
cych standardow krajo-
wych do prawa Unii
Europejskie;j.

Do czasu ostateczne-
go uchwalenia Dyrekty-
wy w sprawie kredytu
hipotecznego panowato
ogélne zalozenie, ze
Unia Europejska bedzie po prostu wspiera¢ bezwarunkowe
przyjecie Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (MSW)
opublikowanych przez IVSC, zwlaszcza ze takie posuniecie by-
to wspierane przez RICS, ktorego Czerwona Ksiega, jak twier-
dzono, jest zgodna z MSW i ktéra powiela sie jako zalgcznik.

Jednakze taka propozycja spotkala sie ze zdecydowa-
nym sprzeciwem ze strony TEGoVA 1i jej czlonkow, w tym
PFSRM, ktorzy lobbowali postow do Parlamentu Europej-
skiego na rzecz utrzymania niezaleznosci standardéw na-
rodowych, ktore uwzgledniaja narodowe prawo, kulture
i praktyke rynkowa. Zrzeszenie Niemieckich Bankéw Hi-
potecznych réwniez odegralo decydujaca role w procesie
lobbingu, ktérego wynikiem byla wygrana zasady ,wiary-
godnych standardow krajowych”, z zastrzezeniem ze takie
standardy powinny uwzglednia¢ standardy uznane na are-
nie miedzynarodowej, tj. ustalone przez IVSC, TEGoVA
lub RICS.

Ciekawe w jaki sposob polskie wladze zareagujg na Dy-
rektywe w sprawie kredytu hipotecznego? Czy w koncu
zmienig definicje wartoSci rynkowej zgodnie z definicja
uzgodniong przez wszystkie trzy uznane na arenie miedzy-
narodowe]j organy wyznaczajace standardy (IVSC, TEGoVA
i RICS) oraz te, ktora zostala zawarta w Dyrekty-
wie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady dotycza-
cej wymogow kapitalowych?

Czy polskie prawo udzieli wsparcia interpretacji pojecia
wartosci rynkowej jako odzwierciedlenia najkorzystniejszego
wykorzystania nieruchomosci, czy nawet lepiej — tak zwanej
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,warto§ci nadziei”? Czy polskie prawo zostanie zmienione,
aby umozliwi¢, w ostatecznoSci, zastosowanie metody kosz-
tow do okreslenia warto§ci rynkowej?

Czy pojecie wartoSci godziwej (w przypadku wyceny nie-
ruchomoéci innej niz na potrzeby sprawozdawczosci finanso-
wej) znajdzie odpowiednie miejsce w polskim prawie?

Oczywiscie pod jednym istotnym wzgledem polscy rze-
czoznawcy majatkowi, staraniem PFSRM, sg pionierami
w dziedzinie wyceny na potrzeby kredytu hipotecznego po-
przez uchwalenie Standardu Bankowego (dawny KSWS3),
ktory reguluje wszystkie wyceny wykonywane na potrzeby
zabezpieczenia kredytow.

Zgodnie z standardem bankowym, rzeczoznawcy sporza-
dzajacy opinie o wartosci rynkowej musza réwniez uwzgled-
nia¢ analize ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomo-
Scia. W szczegolnosci ustep 4.3 okresla ,,Rzeczoznawca ma-
Jatkowy ma réwniez obowigzek, na podstawie dostepnych
Zrodet informacji i znajomosci rynku, wskazac¢ obszary ryzy-
ka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig, w tym z przewi-
dywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz
ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez in-
westorow wraz z 0golng opinig na temat kierunku wplywu
powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci
w przysztosci”.

Istnieje duze prawdopodobienstwo, ze rzeczoznawcy ma-
jatkowi w calej Europie zaczng nasladowaé polskich rzeczo-
znawcéw 1 rowniez bedg umieszczali w swoich opiniach
szczegblowg analize ryzyka. W zwigzku z tym wszystkie zna-
czace instytucje miedzynarodowe okreSlajace standardy,
w tym TEGoVA oraz RICS, rozwazaja potrzebe umieszcza-
nia w wycenach szczegbélowej analizy ryzyka.

Oczywiscie, biorgc pod uwage roznice miedzy polskimi
przepisami w zakresie wyceny a standardami uznanymi
miedzynarodowo, polskie prawo powinno zosta¢ zmienio-
ne. Jednakze, ze wzgledu na réznice w interpretacji
wsrod miedzynarodowych organéw wyznaczajgcych stan-
dardy w zakresie definicji wartoéci rynkowej, jest mato
prawdopodobne, aby jakiekolwiek proste zmiany mogly
zosta¢ dokonane.

Wartos¢ rynkowa

Dzieki staraniom miedzynarodowych organéw wyzna-
czajacych standardy istnieje jedna uznana na arenie mie-
dzynarodowej definicja wartoSci rynkowej o nastepujacym
brzmieniu:

»Szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
skac za skladnik aktywow, zakladajqce, ze stronmy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od sie-
bie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie, nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej,
oraz uplyngl odpowiedni okres eksponowania na
rynku”

20 {fLAT

Powyzsza definicja wywodzi sie ze standardéw miedzyna-
rodowych, europejskich oraz standardéw wyceny RICS. Ta
sama definicja zostala réwniez zapisana w dyrektywie
UE 2006/48/WE dotyczacej wymogow kapitalowych.

Taka wspodlna definicja moze byé pomocna w dazeniu do
przejrzystosci przez inwestoréw miedzynarodowych, jednak
inwestorzy moga nie zdawac sobie sprawy, ze interpretacja tej
definicji moze sie r6znic¢ w zaleznoéci od kraju. W USA warto§c
rynkowa oznacza warto§¢ dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, podczas gdy w Wielkiej Brytanii
rzeczoznawcy idg dalej, odzwierciedlajac wartosé wszystkich
sposobéw wykorzystania, ktére potencjalni nabywcy rynkowi
mogg przewidziec. W Polsce rzeczoznawcy sg podzieleni na
tych, ktorzy popierajg podejscie anglosaskie, i na tych, ktorzy
uznaja warto§¢ rynkows za warto$¢ dla aktualnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci. Taki brak spdjnosci nie sprzyja
budowania zaufania do zawodu rzeczoznawcy.

Najkorzystniejszy sposob uviytkowania (Highest
and Best Use)

Miedzynarodowe Standardy Wyceny (IVS 2011) defi-
niuja najkorzystniejszy sposob uzytkowania nieruchomo-
§ci nastepujaco:

»Wartos¢ rynkowa sktadnika aktywow odzwierciedla

Jego najkorzystniejsy sposéb uzytkowania. Najkorzyst-

niejszy sposob uzytkowania sktadnika aktywow to wy-

korzystanie pozwalajgce uzyskac jego maksymalng
wydajnosé, dozwolone przez prawo i wykonalne finan-
sowo. Najkorzystniejsy sposcb uzytkowania moze
oznaczac kontynuowanie obecnego sposobu uzytkowa-
nia takiego skladnika lub alternatywny sposéb jego
wykorzystania. Bedzie to zalezne od sposobu wykorzy-
stania, jaki uczestnik rynku przewidzi dla sktadnika
aktywow ustalajgc cene, jakg chciatby zaoferowad.”
(str. 22, paragraf 33)

Podczas gdy Miedzynarodowe Standardy Wyceny uznajg
koncepcje najkorzystniejszego sposobu uzytkowania za pod-
stawowg w interpretacji definicji wartoéci rynkowej, RICS
we wlasnych standardach uznanych na catym $wiecie, zaty-
tulowanych Globalne Standardy Wyceny RICS 2012 w ogé-
le nie zamieszcza odniesienia do najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania.

W rzeczywistosci RICS wyraznie nie zgadza sie z tg kon-
cepcja, co wynika z ponizszego cytatu z art. VS 3.2.4, doty-
czgcego wylgczenia wartosci szczegolnej w trakcie szacowa-
nia wartosci rynkowej: ,jezeli cena oferowana ogélnie przez
potencjalnych nabywcow rynkowych odzwierciedlataby ocze-
kiwang zmiane stanu nieruchomosci w przysztosci, taki ele-
ment przewidywanego wzrostu wartosci ,hope value” zosta-
nie odzwierciedlony w wartosci rynkowej. Przyktady wptywu
oczekiwanego wzrostu wartosci w przyszlosci na wartosé
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rynkowq obejmujq: przysztg rozbudowe, jezeli w danym mo-
mencie nie ma zezwolenia na takq robudowe; mozliwosé po-
wstania wartosci synergicznej z tytutu polgczenia z inng nie-
ruchomosciq lub polgczenie praw dotyczqcej tej samej nie-
ruchomosci w przysztosci.”

Powyzszy fragment standardéw wyceny RICS nie po-
krywa sie z definicjg najkorzystniejszego sposobu uzytko-
wania, przewidujaca, ze wykorzystanie musi by¢ ,,dozwo-
lone przez prawo”. RICS posuwa sie o krok dalej niz zasa-
da najkorzystniejszego sposobu uzytkowania i dopuszcza
rozwazenie uzytkowania, ktére w dniu wyceny nie jest
dozwolone przez prawo, lecz moze byé¢ dozwolone w przy-
szloSci pod warunkiem, ze rynek odzwierciedlitby takie
oczekiwania.

Przygotowujac ESW 2012, Komisja TEGoVA ds. Euro-
pejskich Standardow Wyceny rowniez odeszla od koncepcji
najkorzystniejszego sposébu uzytkowania na rzecz mniej
restrykeyjnej interpretacji definicji wartosci rynkowej, kto-
ra teraz moze odzwierciedla¢ tak zwang Warto$¢ Nadziei
(Hope Value)

Wartos¢ Nadziei (Hope Value)

EVS 2012 podkrefla, ze warto§¢ rynkowa nieruchomo-
§ci odzwierciedla pelny potencjal takiej nieruchomosci po-
strzegany przez rynek. Dlatego warto§¢ rynkowa musi
uwzgledniaé¢ mozliwe sposoby wykorzystania nieruchomo-
§ci, ktore - chociaz nie sg dozwolone przez prawo w dniu
wyceny — moga by¢ dozwolone w przyszloéci. ESW 1
art. 5.4.4. ESW 2012 przewiduje: ,Wartos¢ nadziei
(z ang. hope value) takze zwang wartoscig przysztq, sluzy do
opisania wzrostu wartosci, ktorq rynek jest sktonny zaptacic¢
za nieruchomosé w nadziei, ze nieruchomosc uzyska mozli-
wos¢ alternatywnego sposobu uzytkowania lub nastgpi moz-
liwos¢ rozwoju, ktore zaowocuje zwyzkq jej wartosci nad te
osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach roz-
woju (i rozbudowy), istniejgcych ograniczeniach infrastruk-
turalnych lub innych obowiqzujgcych ograniczeniach. Be-
dzie ona odzwierciedlaé ocene prawdopodobieristwa, ze ry-
nek natozy na te wyzszqg wartos¢ wynikajgcq z innego
uzytkowania lub rozwoju nieruchomoséi koszty, ktére mogq
zostac poniesione ze wzgledu na czas i wszelkie inne czynni-
ki zwigzane z uzyskaniem alternatywnej nieruchomosci.
Nalezy zakladaé ze planowane wykorzystanie moze nie zo-
stac osiggniete. Podczas gdy wartosé nadzei jest czescig opi-
sowq potencajlnych warunkdéw wzrostu wartosci nierucho-
mosci, nie stanowi ona odrebnej wartosci, jedynie pomaga
wyjasnié¢ wartosé rynkowq nieruchomosci, ktérg nalezy oce-
niaé na podstawie dostepnych danych, tak samo jak kazdg
inng czesé wyceny. Wartosé nadzei nie stanowi wartosci spe-
¢jalnej, poniewaz reprezentuje racjonalne oczekiwania ryn-
ku co do mozliwosci oferowanych przez przedmiotowq nie-
ruchomosc.”

Opublikowanie ESW 2012 wzbudzilo ponowng dyskusje
na temat definicji wartoSci rynkowej wsrod rzeczoznaweow
na arenie miedzynarodowej. Od ponad 30 lat §rodowisko to
dazylo do ujednolicenia swoich standardéw i metod, co zosta-
to odzwierciedlone we wspodlnej definicji warto$ci rynkowej.
Niestety, wspolna definicja nie spowodowata przyjecia wspol-
nej interpretacji. Wydaje sie, ze w tym zakresie Swiat jest
podzielony pomiedzy ,,amerykanska” i nowo rozwijajaca sie
yeuropejskg” szkolg wyceny.

Koszt odtworzenia

Istnieje rowniez brak spdjnoéci w kwestii tego, czy meto-
da kosztu odtworzenia moze by¢ stosowana do okre§lania
wartoSci rynkowej. Przez wiele lat zarowno RICS, jak i TE-
GoVA uznawaly, ze warto§¢ rynkowa nie moze by¢ okreslana
na podstawie kosztu odtworzenia. Wartosé rynkowa i koszt
odtworzenia byly traktowane jako dwie odrebne podstawy
wartoSci w przeciwienstwie do podejScia stosowanego w USA,
zgodnie z ktérym koszt odtworzenia mial by¢ tylko kolejng
metoda, ktéra moze by¢ stosowana do ustalenia wartosci ryn-
kowej nieruchomogci. Polskie prawo i standardy wyceny réw-
niez do tej pory traktuja wartoscig rynkows i koszt odtworze-
nia jako oddzielne kategorie wartosci.

Jednakze kilka lat temu TEGoVA oraz RICS poparly sta-
nowisko obowigzujace w Ameryce Péinocnej, a takze stanowi-
sko okre§lone w MSW, przyznajac, ze koszt odtworzenia jest
jedynie metoda wyceny, a nie kategorig wartosci. Wedtug RICS
koszt odtworzenia nalezy stosowaé w przypadku braku aktyw-
nego rynku dla danego, wycenianego sktadnika aktywow, to
znaczy gdy nie ma przydatnego lub istotnego dowodu ostat-
nich transakgeji sprzedazy ze wzgledu na spegcjalistyczny cha-
rakter aktywow. Podobnie TEGoVA w ESW 2012 stanowi, ze
»Koszt odtworzenia jest uznanym sposobem okreslenia warto-
sci rynkowej w przypadku braku lepszego dowodu”.

Obecne debata na arenie miedzynarodowj skupia sie tez
na coraz wazniejszej koncepcji wartosci godziwej, wokot kto-
rej nadal istnieje spore zamieszanie.

Wartos¢ godziwa

Nadal nie wszyscy rozumieja, ze warto$¢ godziwa ma dwa
rézne znaczenia w zaleznos$ci od tego, czy stuzy ona sprawoz-
dawczosci finansowej (w tym wypadku wartos¢ godziwa jest
zwykle réwna wartosci rynkowej, w interpretacji MSW), czy
tez istnieje potrzeba oszacowania ceny, jaka bylaby godziwa
w transakeji pomiedzy dwoma wyraznie okreS§lonymi strona-
mi, jezeli warto§¢ szczegélna lub synergiczna mogtaby wply-
ngé na cene ustalong pomiedzy nimi. W takim przypadku
wartoé¢ godziwa bylaby rézna od warto$ci rynkowej.

Chociaz do tej pory stosowano jedng definicje warto§ci
godziwej, z dwoma réznymi znaczeniami, standardy
MSW 2011 podajg dwie oddzielne definicje:
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1),,Kwota, za jakq dany sktadnik aktywow mogtby byé
wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warun-
kach transakeji rynkowej, pomiedzy okreslonymi, za-
interesowanymi i dobrze poinformowanymi, niepo-
wigzanymi ze sobg stronami”;

2),,Wartos¢ godziwa to cena, ktorg otrzymatby sprze-
dajgcy skltadnik aktywow lub zaplacitby przekazujgcy
zobowigzanie w zwyklej transakeji miedzy uczestnika-
mi rynku dokonanej w dniu wyceny” (wg Fundacji
MSSF).

Pierwsza definicja wartoSci godziwej podana powy-
z€j jest w zalozeniu mniej doktadna i wymagajaca niz war-
to$¢ rynkowa. W szczegdlnoéci nie ma wymogu wystawiania
nieruchomoéci na otwartym rynku. W wielu sytuacjach ta
wlasénie definicja bedzie stosowana do ustalenia wartosci nie-
ruchomodci.

ESW 2 art. 4.2.1 ESW 2012 wyjasnia: ,Jako podstawa
wartosci, wartos¢ godziwa jest mniej konkretna i wymaga
mniej zalozen niz wartosc rynkowa. Nie jest wigc wymagane,
aby eksponowaé nieruchomosé na otwartym rynku. Istnieje
wielu sytuacji wktorych bedzie ona stosowana w celu okresle-
nia wartosc nieruchomosct”.

Dlatego standardy ESW 2012 przewidujg nieco rozsze-
rzong definicje (ESW 2 art 4.1 (a)):

»Kwote za ktorg sktadnik aktywow moglby zostac wy-

mieniony, a zobowiqzanie moglyby zostac uregulowa-

ne w transakcji zawartej miedzy stronami posiadajg-

cymi petng wiedze o wszelkich istotnych faktach, po-

dejmujqgcych decyzje zgodnie ze swoimi celami”.

Definicja ta odnosi sie do ogdlnych transakeji rynkowych,
gdzie opinia na temat wartoSci godziwej nie musi sie pokry-
wac z opinig na temat warto§ci rynkowe;.

Kolejng wazng konsekwencja mniej szczegolowych zalo-
zen wartoS§ci godziwej jest to, ze pozwala ona na uwzglednie-
nie indywidualnej wartoéci, jaka nieruchomo$é moze przed-
stawiaé dla jednego oferenta. Pojecie to jest znane pod nazwa
wartoSci szczegdlnej, bedacej opinig na temat wartosci, kto-
ra obejmuje uwzglednienie cech majacych szczegolng war-
tos¢ dla szczegblnego nabywcy, ktory jest w stanie zoptyma-
lizowac uzytecznos$é skladnika aktywow, w przeciwienstwie
do innych uczestnikéw rynku.

Specjalnym rodzajem warto§ci szczegdlne]j jest wartosc
synergiczna, zdefiniowana przez IVSC jako ,dodatkowy ele-
ment wartosci stworzony przez polgczenie dwoch lub wiekszej
liczby aktywow lub udziatow, jezeli polgczona wartosc jest
wyzsza niz suma poszczegolnych wartosci. Jezeli z synergii
moze skorzystaé wylgcznie okreslony nabywca, jest to przy-
ktad wartosci szczegdlnej.”

Zdarza sie tak czesto, jezeli zakup nieruchomoéci, zwykle
sgsiedniej, otwiera dodatkowe mozliwosci dla nabywcy. War-
to§¢ taka moze mie¢ znaczenie w przypadku transakeji po-
miedzy wlascicielem a dzierzawca.

LAT

Druga definicja wartoSci godziwej odnosi sie do
sprawozdawczo$ci finansowej. W tym zakresie MSW uzna-
je ja za spdjna z wlasnag interpretacja definicji wartoSci
rynkowej, Jednakze moze to juz nie by¢ prawdg po uchwa-
leniu Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej 13.

Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF 13)

W maju 2011 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci (IASB) opublikowala nowe wytyczne dotyczace
wyceny warto$ci godziwej dla celéw sprawozdawczosci finan-
sowej, czyli Miedzynarodowe Standardy SprawozdawczoSci
Finansowej 13 (MSSF 13). Wszed! on w zycie z dniem 1
stycznia 2013 r. i zostal zawarty w prawie Unii Europejskiej
na mocy Rozporzqdzenia Komisji (UE) nr 1255/2012
zdnia 11 grudnia 2012 r.. MSSF 13 majg znaczenie w zakre-
sie, w jakim zawieraja szczegoltowe wytyczne dla rzeczo-
znaweow do okreSlania warto$ci godziwej nieruchomoscei.
W ten sposob autor MSSF, IASB rozszerzy! swoje wpltywy na
rzeczoznawcow majatkowych, wkraczajac na obszar standar-
déw wyceny uznanych na arenie miedzynarodowej (MSW,
ESW i RICS). W przeszlosci, zgodnie z MSW i ESW, wycena
warto§ci godziwej aktywow miala opieraé sie na ich wartoSci
rynkowej.

Drzisiaj po raz pierwszy to IASB za pomocg MSSF 13,
okre§la gléwne wytyczne oceny wartoSci godziwej aktywow
niefinansowych.

Zatem po zdefiniowaniu wartosci godziwej w nastepujacy
sposob: ,,wartosé godziwa to cena, ktérg otrzymatby sprzeda-
Jacy sktadnik aktywow lub zaptacitby przekazujqcy zobowig-
zanie w zwyklej transakeji miedzy uczestnikami rynku doko-
nanej w dniu wyceny”, paragraf 27, MSSF 13, okre§la: ,,wyce-
na wartosci godziwej skladnika aktywow niefinansowych
uwzglednia zdolnosc uczestnika rynku do wytworzenia korzy-
sci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wy-
korzystanie skladnika aktywow lub zbycie go innemu uczest-
nikowi rynku, kiory zapewnitby jak najwieksze i jak naj-
lepsze wykorzystanie tego skladnika aktywéw. Zgodnie
z paragrafem 28 ,Najwieksze i najlepsze wykorzystanie
sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia wykorzysta-
nie sktadnika aktywow, ktore jest fizycznie mozliwe, dopusz-
czalne prawnie 1 wykonalne finansowo...” oraz ,...wykorzy-
stanie, ktore jest prawnie dopuszczalne, uwzglednia wszelkie
ograniczenia prawne natozone na wykorzystanie skladnika
aktywow, ktore uczestnicy rynku uwzgledniliby przy ustalaniu
ceny skladnika aktywow (np. strefowe regulacje majgce zasto-
sowanie w odniesieniu do nieruchomosci)”

Ponadto, do MSSF 13 zostaly dolaczone noty (Uzasadnie-
nia wnioskéw) oraz przyklady ilustrujace w jaki sposéb nale-
zy interpretowaé najwieksze i najlepsze wykorzystanie.
Zgodnie z Uzasadnieniem wnioskow 69 ,,... IASB uznata, ze
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zastosowanie sktadnika aktywow nie musi by¢é dopuszczalne
prawnie na dziern wyceny, ale nie powinno by¢ prawnie zaka-
zane w jurysdykcji (np. jesli rzqd danego kraju zabronit bu-
dowy na obszarze chronionym, najwyzsze i najlepsze wyko-
rzystanie gruntow w tym obszarze nie moze dotyczy¢ wykorzy-
stania go do uzytku przemystowego”.

Chociaz MSSF 13 definiuja warto§¢ godziwa, a nie war-
tos¢ rynkowa, w kontekscie praktyki rzeczoznawstwa majat-
kowego w Polsce na pewno daje to dodatkowe wsparcie dla
pojecia najwyzszego i najlepszego (najkorzystniejscego) wy-
korzystania, ktére jest tak krytykowane przez niektérych
rzeczoznawcow majatkowych.

Uznany europejski rzeczoznawca majgtkowy (REV)

Jedng z konsekwencji poszukiwania przez organy wyzna-
czajace standardy wyceny wiekszego wplywu wérdd decyden-
tow Unii Europejskiej jest konkurencja, ktora rozwija sie
w szczegblnoéci pomiedzy RICS a TEGoVA.

Cztery lata temu RICS zrezygnowal
z czlonkostwa w TEGoVA, poniewaz uznal, ze
kontynuowanie czlonkostwa w organizacjach
narodowych stowarzyszen rzeczoznawcow
majatkowych byloby sprzeczne z jego wlasng
misjg rozwoju ,globalnej” organizacji rzeczo-
znawcOw branzy nieruchomosci, jak réwniez
opracowywania ,,globalnych” standardow wy-
ceny, ktore mogg by¢ postrzegane jako konku-
rencyjne w stosunku do ESW.

W 2008 r., kiedy TEGoVA ustanowita pro-
gram uznanego europejskiego rzeczoznawcy
majatkowego (,Program REV”), RICS byt
jednym z glownych twoércoéw. Dwa lata pozniej
RICS ustanowil program ,Zarejestrowanego
rzeczoznawcy” dla wlasnych cztonkow i w ten
sposob zaczeto postrzega¢ konkurencje po-
miedzy tymi dwoma programami.

Dwa wyzej wspomniane programy sg roz-
ne, nie wykluczajg sie wzajemnie. Program
zarejestrowanego rzeczoznawcy RICS ma na
celu uregulowanie dzialan rzeczoznawcow
RICS podejmujacych sie dokonywania wycen
zgodnie z Czerwong Ksiega, natomiast pro-
gram REV TEGoVA dazy do wskazania tych
rzeczoznawcow, ktorzy mogg udowodnic, ze
osiggneli minimalny poziom wyksztalcenia
w dziedzinie nieruchomosci, do$wiadczenia
w sporzadzaniu wycen i ze nadal praktykuja
w dziedzinie rzeczoznawstwa majatkowego.
Muszg oni réwniez spelniaé minimalne wy-
mogi wyksztalcenia i postepowaé zgodnie
z odpowiednim kodeksem etycznym.

Program REV byt pionierski dla PFSRM
i francuskich stowarzyszen czlonkowskich

TEGoVA. Dzieki ich staraniom czternaScie panstw przysta-
pifo do programu i obecnie jest juz prawie dwa tysigce uzna-
nych rzeczoznawcéw majatkowych w Europie, w tym stu
dwudziestu szeéciu w Polsce. Program REV jest niezwykle
wazny dla wysitkéw podejmowanych przez TEGoVA w dzila-
niach lobbingowych w stosunku do Unii Europejskiej,
w szczegllnosci na temat dyrektywy ustugowej.

Chociaz dyrektywa ta juz zapewnia paszport europej-
ski, potwierdzajac prawo rzeczoznawcéw do przeprowa-
dzania wycen poza krajem zamieszkania, nie uwzglednia
umiejetnosci rzeczoznawczych niezbednych do prowadze-
nia dziatalnoSci poza rynkiem wlasnego kraju. Program
REV wypelnit te luke tuz przed ustawodawca. Prawdopo-
dobne jest, ze certyfikat REV przyznawany jednorazowo
na 5 lat stanie sie tradycyjnym wymogiem dla rzeczoznaw-
cow majatkowych startujacych szczegélnie do udzialu
w zleceniach transgranicznych. Oczywiscie, w wiekszoS§ci
przypadkow prace beda wykonywaé rzeczoznawcy lokalni
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na zlecenie funduszy inwestujacych w calej Europie. Fun-
dusze bedg jednak dbaly o to, by lokalni rzeczoznawcy, kto-
rych zatrudniaja w réznych krajach Europy, spelniali przy-
najmniej minimalne wymagania dotyczace wyksztalcenia,
umiejetnosci i do§wiadczenia. Status REV powinien da¢ im
wlasnie takg pewno$§é. Nalezy zauwazy¢, ze certyfikaty
REV nie sg z zalozenia nowym rodzajem kwalifikacji, lecz
raczej potwierdzeniem istniejacych kwalifikacji ocenia-
nych z punktu widzenia spetniania szeregu wymogéw mi-
nimalnych. Dlatego istniejace kwalifikacje i do§wiadczenie
rzeczoznawcy z uprawnieniami Recognised European Va-
luer w Polsce mozna obecnie poréwnywac z kwalifikacjami
i doSwiadczeniem rzeczoznawcy z tym samym tytulem
w innym kraju.

Nigdzie potrzeba tego rodzaju certyfikacji nie jest bar-
dziej widoczna niz na znaczgcym i zamoznym rynku nieru-
chomos$ci w Niemczech. Niezaleznie od juz istniejacych
znanych systemow certyfikacji rzeczoznawcow Niemcy
podchodza entuzjastycznie do certyfikatéw REV i w prze-
ciagu ostatnich dwaoch lat, HypZert, wiodacy organ certyfi-
kujacy w niemieckich rzeczoznawcow majatkowych, uzy-
skal certyfikaty REV dla swoich 900 najlepiej wykwalifiko-
wanych rzeczoznawcéw majatkowych. Istotne jest to o tyle
ze obecnie wiele instytucji finansowych i prawie kazdy
bank panstwowy i hipoteczny w Niemczech zatrudnia
gléwnie rzeczoznawcéw posiadajacych certyfikat HypZert
oraz REV.

Whioski

Dyrektywy w sprawie kredytu hipotecznego bedzie miato
znaczacy wplyw na rozwd6j w przyszloSci zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w Europie, w tym i w Polsce. Po raz
pierwszy TEGoVA zostala wymieniona w prawodawstwie eu-
ropejskim i jej ranga jako miedzynarodowego organu wyzna-
czajacego standardy wyceny zostala podniesiona do rangi
IVSC i RICS.

Pozostaje pytanie, w jaki sposob polski rzad zareaguje na
Dyrektywe w sprawie kredytu hipotecznego?

Czy dokona obecnie zmiany definicji wartoSci rynkowej
zgodnie z definicjg uzgodniong przez wszystkie trzy uznane
na arenie miedzynarodowej organy wyznaczajace standardy
(IVSC, TEGoVA i RICS)?

Czy polskie prawo udzieli oficjalnego wsparcia interpre-
tacji wartosci rynkowej jako odzwierciedlenia najkorzystniej-
szego wykorzystania lub, nawet lepiej, wartosci nadziei nie-
ruchomoéci?

Czy polskie prawo moze byé¢ zmienione w sposéb umozli-
wiajgcy w ostatecznosci zastosowanie metody kosztow w oce-
nie warto§ci rynkowej?

Czy pojecie warto$ci godziwej (na potrzeby inne niz spra-
wozdawczosci finansowej) znajdzie miejsce w polskim prawie?

Oczywiscie, biorac pod uwage roznice miedzy przepisami
dotyczacymi wyceny w Polsce a standardami uznanymi na

20 {fLAT
arenie miedzynarodowej (IVSC, TEGoVA oraz RICS), pol-
skie prawo powinno zosta¢ zmienione. Jednakze, ze wzgledu
na réznice w interpretacji pomiedzy miedzynarodowymi or-
ganami wyznaczajacymi standardy w zakresie definicji war-
tosci rynkowej, jakiekolwiek proste zmiany sg mato prawdo-
podobne.

Pomimo tego, ze przez ostatnie 30 lat uznane, miedzyna-
rodowe instytucje ustalajace standardy skutecznie ustalily
przyjecie wartoSci rynkowej za gléwnag podstawe wyceny
oraz sformulowaly definicje wartosci rynkowej, nie udalo im
sie wypracowac jednolitej interpretacji.

Powstala obecnie wyrazna réznica pomiedzy interpreta-
cja wartoSci rynkowej w USA i w Europie. Rzeczoznawcy
w Ameryce opierajg sie gléwnie na analizie najkorzystniej-
szego uzytkowania nieruchomosci, podczas gdy w Europie
preferowane jest mniej restrykcyjne podejScie pozwalajace
na odzwierciedlenie tak zwanej warto$ci nadzei (hope va-
lue). Niestety, powstale roznice w interpretacji definicji
wartoSci rynkowej nie przyczyniaja sie do przejrzystosci
rynku w momencie, gdy rynek nieruchomoéci osigga skale
globalna.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
W WARUNKACH NIELADU INSTYTUCJONALNEGO
| GLOBALNIE NARUSZONEJ ROWNOWAGI'

Elzbieta Mgczyniska

Wprowadzenie

Esej ten dotyczy podstawowych dysfunkeji, barier i za-
grozen dla efektywnego rynku nieruchomosci, wynikajacych
z przemian cywilizacyjnych marginalizowania prognostycz-
nego podioza decyzji inwestycyjnych. Zagrozenia w sferze
rynku nieruchomoéci spektakularnie potwierdzil globalny
kryzys finansowy pierwszej dekady XXI wieku.

Wsrod glownych z nich na czolowg pozycje wysuwa sie
zjawisko short-termizmu, czyli skracania horyzontu czaso-
wego w decyzjach dotyczacych réznych sfer zycia spolecz-
no-gospodarczego, w tym takze w dziedzinie inwestycji.
Przejawia sie to m.in. wlasnie w marginalizacji prognozo-
wania dlugookresowego i kultury my§lenia strategicznego.
Najbardziej wyrazistym tego przejawem jest rozrost krot-
koterminowego. finansowego inwestowania spekulacyjne-
go, nierzadko kosztem inwestycji w aktywa rzeczowe
i kosztem tworzenia produkcyjnych miejsc pracy. Te sprze-
zone ze sobg zjawiska maja pierwotne podloze w dokonuja-
cym sie w $wiecie przetomie cywilizacyjnym, wyrazajacym
sie w kurczeniu sie cywilizacji industrialnej na rzecz nowej,
zwigzanej z tzw. trzecig rewolucjg przemystowa, co m.in.
skutkuje niedostosowaniem mechanizméw, regulacji i prio-
rytetéw ekonomicznych do zmieniajacych sie wymogow cy-
wilizacyjnych.

Jednym z przejawéw tego niedostosowania jest stabngcy
wzrost gospodarczy i dysfunkcje w sferze spolecznej, co wigze
sie m.in. z zaniedbaniami inwestycyjnymi. Przy tym wiele
zjawisk, w tym przede wszystkim narastajace w skali global-
nej bezrobocie, a zatem marnotrawstwo najcenniejszego po-
tencjalu wytworczego, wskazuje, ze efektywnos$¢ systemu,
w tym zasady pomiaru rezultatow rozmaitych dzialan, nie-
rzadko rozmijajg sie z rozumnoScig. Zjawiska te pozostajg
w zwigzku ze swego rodzaju monizmem teoretycznym. Prze-
jawia sie to m.in. w wyraznej od kilku dekad dominacji w ryn-
kowych gospodarkach Zachodu doktryny ekonomicznej, opie-
rajacej sie¢ na bezkrytycznym przyjeciu fundamentalnej
w neoklasyczne] teorii ekonomii hipotezy o niezawodnoSci
i efektywnoéci rynku jako podstawy wyboréw ekonomicz-
nych, w tym inwestycyjnych. Globalny kryzys finansowy
pierwszej dekady XXI wieku spektakularnie negatywnie zwe-
ryfikowal te hipoteze.

Wskazuje to na konieczno$§¢ poszukiwania nowych
wzorcow 1 teoretycznych podstaw dokonywania wyboréw
ekonomicznych, w tym inwestycyjnych, wzorcéow dostoso-
wanych do wymogow nowej cywilizacji i stymulujacych
efektywne, spolecznie pozadane dzialania, w tym proro-
zwojowe inwestycje.

Jesli za§ punktem wyjécia kreowania paradygmatu i jego
istotg sg zestawy pytan ukierunkowanych na badanie rze-
czywistosci oraz wzorce myslowe i zestawy narzedziowe pro-
wadzace do odpowiedzi na stawiane pytania, to juz samo ich
formulowanie moze by¢ traktowane jako wazne wyzwanie,
w procesie poszukiwan nowych regul ksztaltowania proce-
s6w spoleczno-gospodarczych?. Na takie wia§nie hermeneu-
tyczne poszukiwania ukierunkowany jest niniejszy artykul.

1. Przetom cywilizacyjny — aspekty inwestycyjne

Punktem wyjScia prezentowanych tu rozwazan jest teza,
ze dokonujace sie glebokie przemiany we wspodlczesnej go-
spodarce majg przelomowy charakter i silnie rzutujg na
zmiany w sferze inwestowania. Te, majace cechy sprzezen
zwrotnych zmiany, determinowane sg przede wszystkim
przez dokonujacy sie w wyniku rewolucji informacyjnej prze-
fom technologiczny, co zarazem skutkuje przetomem cywili-
zacyjnym, wyrazajacym sie przede wszystkim w wypieraniu
cywilizacji przemystowej przez nowa gospodarke i nowy,
wcigz jeszcze nie dodefiniowany jej model.

Model ten dotychczas nie doczekat sie jeszcze jednolitej na-
zwy i okre§lany jest rozmaicie, jako gospodarka oparta na wie-
dzy (co nie jest okre§leniem fortunnym, bo przeciez gospodar-
ka zawsze opiera sie na jakiej$ wiedzy), cywilizacja informacyj-
na, cyfrowa, czy wikinomia®. Na przyklad Jeremy Rifkin,
charakteryzujac przelomy cywilizacyjne, okresla obecne prze-
miany mianem ,trzeciej rewolucji przemyslowej”, tworzacej
nowe wyzwania i warunki inwestowania, wigzace sie ze stop-
niem racjonalno$ci wykorzystywania nowych technologii.

Nowe technologie, przede wszystkim informacyjne i inter-
netowe, stanowig podloze ksztaltowania sie nowego modelu
gospodarki: zwirtualizowanej, ,wikinomii”, z ,sieciowa wla-
dzg” i ,usieciowieniem demokracji. ,Wikinomia” to nauka
i sztuka masowej wspolpracy biznesowej z wykorzystaniem no-
woczesnej komunikacji internetowej®. Jest ona podlozem ma-
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krowikinomii, czyli zastosowan wikinomii i jej podstawowych
zasad we wszystkich dziedzinach zycia spotecznego ijego insty-
tucjach®. Dotyczy to tez inwestowania.

Alexander Bard i Jan Soderqvist, szwedzcy znawcy tech-
nologii informacyjnych, podkreslajg potencjal zmian, jakie
niesie Internet, zwracajac uwage, ze ,,zyjemy w dwoch epo-
kach jednocze$nie, cho¢ malo kto ma tego Swiadomo§¢. Jed-
na, przemijajaca — to kapitalizm. Druga, zwigzana z rewolu-
cja informatyczna, to epoka Internetu. W tamtej, na samym
czubku spotecznej piramidy mieliémy fabrykantéw i bankie-
réw, a na samym dole — proletariat. W epoce, ktéra nadcho-
dzi, na szczytach wladzy znajduje sie mala liczebnie, ale ba-
jecznie bogata sieciowa netokracja. Podnéze spolecznej pira-
midy zajmuje konsumtariat™”.

Konsumtariat to warstwa spoleczna, to osoby dotkniete
wykluczeniem i analfabetyzmem cyfrowym?®. Przy tym naj-
nowsze analizy wykazujg wylanianie sie nowej warstwy spo-
tecznej okreslanej jako ,precariat” lub/i kognitariat (co doty-
czy 0s0b wyzej wyksztalconych, posiadajacych nawet tytuty
naukowe). Te dwie grupy to przewaznie mlodzi ludzie, kto-
rzy u progu kariery, mimo posiadanego wyksztalcenia, nie sg
w stanie zdoby¢ pracy, albo jg pozyskuja, ale na bardzo nie-
korzystnych warunkach, z placa nieproporcjonalnie niska
w stosunku do kwalifikacji®.

Tym samym, po raz kolejny w dziejach §wiata potwier-
dza sie prawidlowo§¢, ze nowe technologie zawsze byly fun-
damentalnym katalizatorem przemian spoteczno-gospodar-
czych. Ilustruje to tabela nr 11°.

Internet i technologie informacyjne tworzg ,,onlajnowe”
warunki kreowania nowych obszarow oraz form dziatalnosci

$

.
i wspotpracy w réznych sferach zycia (gospodarczego, poli-
tycznego i spotecznego). Zarazem jednak generuja nowe ob-
szary ryzyka. Dotyczy to takze inwestowania.

0 ile w cywilizacji rolnej podstawowym obiektem inwe-
stowania byly grunty rolne, za§ w cywilizacji przemystowe;j
- fabryki i ich wyposazenie, to w cywilizacji postindustrial-
nej nastepuje jeszcze bardziej fundamentalna zmiana. Ak-
cent przesuwa sie na tzw. miekkie technologie. Cywilizacja
kominéw fabrycznych, ustepujac cywilizacji wiedzy, zmie-
nia obszary inwestowania, ukierunkowujac je na inwesty-
cje opierajgce sie na technologiach internetowych. Zara-
zem niebywala dynamika przemian sprawia, ze gospodar-
ka we wspélczesnym $wiecie nabiera w coraz wiekszym
stopniu cech ,gospodarki nietrwaloéci”. Nietrwale stajg
sie profesje, stanowiska pracy i pozycje w hierarchii mene-
dzerskiej. Ponadnarodowym fuzjom i przejeciom towarzy-
szy powstanie nowej grupy zatrudnionych - , korporacyj-
nych cyganow”!. Rodzi to wyzwania dla rynku nierucho-
mos$ci, w tym dotyczace dostosowywania oferty
inwestycyjnej, w tym mieszkaniowej, dla tego typu grup
zawodowych. Generalnie jednak zmiany cywilizacyjne, po-
stepujaca wirtualizacja gospodarki zmienia w niej role nie-
ruchomosci. Zmniejsza sie rola nieruchomosci przemysto-
wych, bankowych, na rzecz innych dostosowanych do roz-
woju i struktury produkeji i ustug, w tym wirtualnych.
Jako przyklad rynku nieruchomo$ci, na ktérym mozna
oczekiwaé rosngcego popytu, mozna podaé¢ nieruchomoésci
w sektorze uslug z zakresu ochrony zdrowia i z zakresu
tzw. silver economy, czyli ustug dla ludzi w podeszlym wie-
ku. Spore zmiany i ozywienie na rynku nieruchomosci

Tabela 1. Przemiany cywilizacyjne — przelomy technologiczne i ustrojowe

Rolna feudalizm epoka stowa pisanego recznie feudatowie, chtopi feudalni,
, Cyvyilizacja indu§trialna, Kapitalizm epoka slowa drukowanego fabrykani, baqkierzy, praFownicy,
ktdra przyniosta rewolucja przemystowa) robotnicy najemni
I1. Postindustrialna —trzecia fala (Toffler);
rewolugja informacyjna
« Internet
- Gospodarka oparta na wiedzy kz.apitalizrn epoka jezyka cyfrowego netok.racja (sieciowa. arystokr.acj‘:i)
Wiek dostepu, trzeca rewoludia przemystowa (Rifkin) postindustrialny precariat, konsumtariat, kognitariat
« Wiek kreatywnosci
- Cywilizacja madrosci (?)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie A. Bard,, Séderquist J., Netokracja. Nowa elita wladzy i zycie po kapitalizmie,
Wydawnictwa Akademickie i Profesjonalne, Warszawa, 2006 oraz Guy Standing, op. cit.
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mieszkaniowych moze wywolaé m.in. wdrozenie i upo-
wszechnianie tzw. odwréconego kredytu hipotecznego, kie-
rowanego do ludzi starszych.

Jednak we wspolczesnym Swiecie dynamika przemian
jest tak wielka, ze trudno nie zgodzi¢ sie z Ryszardem Kapu-
§cinskim, ktory w jednym z wywiadéw radiowych stwierdzit,
ze obecnie przeszlosé staje sie od razu archeologiq.

W warunkach nowego paradygmatu rozwojowego zmia-
nie ulegajg stosunki wlasnosci, co wynika z faktu, ze roz-
strzygajace znaczenie ma, nie jak w klasycznym kapitalizmie
wlasno§¢ §rodkow produkgji, a kapitat intelektualny. Kluczo-
wa kategoria, staje sie ,,dostep” (acces) do wiedzy i informa-
cji, czego przeciwienstwem jest ,,wykluczenie”. Szczegblnie
grozne i brzemienne w skutki jest bowiem wykluczenie in-
formacyjne, informacyjny analfabetyzm, analfabetyzm cy-
frowy!2.

Internetyzacja przyspiesza globalizacje sprawiajac, ze
- jak to do$¢ problematycznie okre§la Thomas Friedman
- Swiat staje sie plaski®. Teza ta jednak nie w pelni znajduje
potwierdzenie w rzeczywistoSci, bo cho¢ nowe technologie
sprzyjaja zmniejszaniu sie roznic miedzy poszczegdlnymi re-
gionami $wiata, to paradoksalnie rozpietoéci narastaja i to
w sytuacji ,,émierci odleglo$ci”. Internet bowiem skraca dy-
stans, zabija odleglos¢, zmieniajac logike przestrzeni. Po-
twierdza zarazem trafno$¢ sugestywnego, wprowadzonego
w latach 60. XX w. przez Marshalla McLuhana pojecia-zjawi-
ska globalnej wioski'. Przetlomowym zmianom we wspolcze-
snej gospodarce towarzyszy globalnie naruszona (i to na wie-
lu plaszczyznach zycia spoleczno-gospodarczego) rownowaga,
co stanowi zaréwno site napedowa jak i nastepstwo przemian.
Stad tez gospodarka globalna wykazuje obecnie cechy znacz-
nego nieltadu, zagrazajacego harmonijnemu rozwojowi.

JSwiat osiggnal punkt krytyczny i albo zresetujemy stare
struktury, podejscia i modele dziatalnosci, albo grozi nam pa-
raliz lub nawet upadek istniejgcych instytucji. Stajemy przed
koniecznosciq wyboru: albo odnowa, uwigd albo odrodzenie
(...). Obecnie dzieki Internetowi stare modele industrialne
ulegajg catkowitemu przenicowaniu. Nowe podejscie do in-
nowacji, nowe metody wytwarzania bogactwa i nowe sity, kté-
re radykalnie obnizajg koszty wspélpracy miedzyludzkiej,
umozliwiajg spolecznosciom rozwigzywanie problemow, po-
dejmowanie wyzwarn i realizacje przedsiewziec” 1.

Lester Thurow, autor koncepcji globalnie naruszonej
rownowagi, przedstawil te kwestie w ksigzce po tytulem
,Przysztoéc kapitalizmu”(opublikowanej w oryginale w 1996
r.). Koncepcja ta nawigzuje do teorii ewolucji i stanowi zapo-
zyczenie pojecia tektoniki plytowej z geologii oraz pojecia na-
ruszonej rownowagi z biologii. ,,Pod fundamentalnymi prze-
obrazeniami ekonomicznej powierzchni ziemi, jakie obecnie
majq miejsce, oraz bardziej spektakularnymi ekonomicznymi
trzesieniami ziemi i erupcjami wulkanow, ktore sq tak wi-
doczne, odbywajq sie ruchy pieciu ptyt ekonomicznych, kté-
rych sity sq rownie potezne jak sily geologii”'8. Do rzeczo-
nych pieciu sit Thurow zalicza:

1. Upadek komunizmu;

2. Technologiczny przelom, tj. wypieranie industrialnego
modelu gospodarki przez informacyjny model gospodarki
opartej na wiedzy;

3. Demografie;

Procesy globalizacji;

5. Utrata przez USA pozycji dominujacego hipermocarstwa.

-~

Obecnie jednak, po prawie dwu dekadach, na koncepcje
Thurowa naktada sie tektonika nowych, dodatkowych, zwrot-
nie sprzezonych czynnikow przemian, przede wszystkim wy-
nikajacych z impetu rozwoju komunikagji cyfrowej, rosnacej
otwartoSci zasob6w informacji, a zarazem otwartoSci na taka
otwarto$c.

Rewolucja informacyjna tworzy szczegélnie korzystne
podtoze, przede wszystkim. dla sektora finansowego, co od
kilku dekad znajduje potwierdzenie w gospodarce §wiato-
wej. Stad tez, do wskazywanych przez Thurowa pieciu ,,plyt
tektonicznych” obecnie, po kilkunastu latach dolaczaja ko-
lejne. Gtéwne z nich majg podloze wlasnie w postepujacej od
lat 70. ubieglego wieku bezprecedensowej dynamizacji pro-
cesow finansyzacji gospodarki. Skutkuje to rosnacg rolg i si-
Ia sektora finansowego. Finansyzacji towarzyszy drastyczne
skracanie horyzontu czasowego w decyzjach gospodarczych
i zanik kultury my§lenia strategicznego oraz dychotomia
wiedzy i madrosci.

Rezygnujac w tym miejscu z bardziej szczegbtowe] pre-
zentacji koncepcji Thurowa, poprzestane na odniesieniu sie
jedynie do tych nowych czynnikow, poglebiajacych dysfunk-
cje i wstrzasy w gospodarce.

2. Finansyzacja — inwestycje finansowe versus
produkcyjne (rzeczowe)

Motoryczng, fundamentalng sila, napedzajacg rozwdj
sektora finansowego sa nowoczesne technologie informacyj-
ne. Technologie te umozliwiaja wprzegniecie narzedzi i tech-
nik komputerowych w calodobowa, zautomatyzowana obstu-
ge ogdlnoswiatowych operacji finansowych.

Istnieje dostatecznie duzo dowodow, ze we wspolczesnej
gospodarce dokonuje sie postepujaca finansyzacja gospodar-
ki, wyrazajaca sie rosngca rola i sila sektora finansowego i je-
go przerostem w stosunku do realnego sektora wytworczego,
czyli sektora produkeji dobr i ustug materialnych!?.

Postepujaca finansyzacja jest zarazem nastepstwem do-
konujacej sie pod wplywem teorii monetarnej zmian prefe-
rencji w polityce spoleczno-gospodarczej, w tym inwesty-
cyjnej. Zarazem wystepuja tu sprzezenia zwrotne, albo-
wiem zmiany preferencji sprzyjaja dynamizacji procesow
finansyzacji. Monetaryzm, ktérego kwintesencja jest wta-
$nie priorytet dla polityki pienieznej, prowadzi tym samym
do efektéw synergicznych, sprawiajac, ze sektor finansowy
rozrasta sie do nieuzasadnionych rozmiaréw. Za spektaku-
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larne tego nastepstwo uznawany jest $wiatowy kryzys fi-
nansowy, zapoczatkowany w 2007/2008 r. w Stanach Zjed-
noczonych.

Przed nadmierng silg sektora finansowego przestrzegal
John Kenneth Galbraith, piszac juz w roku 1996, ze we wspol-
czesnym $wiecie ,,doszlo do istotnego przesuniecia preferencji
miedzy inflacjg a bezrobociem. Niegdys bezrobocie budzito naj-
wieksze obawy, a petne zatrudnienie bylo podstawowym testem
osiggniec gospodarki. Pozostaje nim zresztq w wigkszosci po-
waznych wypowiedzi ekonomicznych. Jednakze ztozona rzeczy-
wistos¢ sprawia, ze obecnie najbardziej wptywowa czesc sfer
politycznych uwaza inflacje za glowne zagrozenie dla sukceséw
gospodarki, a stabilne ceny sq celem dominujgcym. Wedtug te-
go poglgdu bezrobocie stalo sie narzedziem stabilizacji cen.
Jest to odbiciem nowej rzeczywistosci, rzadko opisywanej bez
ostonek, lecz realnie istniejqcej — wrecz natretnie rzucajgcej sie
w oczy. Decydujgcym czynnikiem jest fakt, ze we wspolczesnym
zyciu gospodarczym i politycznym ci, ktorzy majg glos i wply-
wy polityczne, ponoszq wieksze szkody na skutek inflacji niz na
skutek bezrobocia. Bezrobocie odczuwajq ci, ktorzy sq nim do-
tknieci, i ich rodziny, a ich bol moga z tatwoscig znosic ci, kto-
rzy go nie odczuwajg”'8.

Negatywne nastepstwa przyjecia doktryny monetaryzmu
i priorytetu dla polityki pienieznej, a zarazem wiary w praw-
dziwoéé Efficient Market Hypothesis, silnie tez eksponuje
w swoich publikacjach uwage Joseph Stiglitz?

Ostrzezenia na temat finansyzacji formutowane byty
takze znacznie wczes$niej. Juz bowiem w 1936 r. John. M.
Keynes proroczo ocenial, ze: ,,W miare ulepszania organi-
zacji rynkow pojawia sie istotne niebezpieczenstwo, ze spe-
kulacja weZmie gore nad przedsiebiorczosciq. Spekulanci
mogq by¢ nieszkodliwi, gdy sq niczym piana na spokoj-
nych wodach przedsiebiorczosci. Ale sytuacja staje sie po-
wazna, gdy przedsiebiorczosé poczyna byé piang na wirze
spekulacji”®. Ten kierunek przemian sprawia, ze sluga
staje sie panem?!,

Finansyzacja stanowi swego rodzaju hube na ,ciele” go-
spodarki realnej. Koszt funkcjonowania sektora finansowego
w ostatecznym rachunku ponosi bowiem zywiciel ostatniej in-
stangji, sfera realna, czyli wytwarzajaca materialng produkcje
i ustugi. Bowiem, jak trafnie konstatuje Guan Jianzong, kie-
rujacy chinska agencja ratingowa DAGONG, ,,to realna gospo-
darka jest kreatorem wartosci i pienigdza, a nie odwrotnie”?2.

Paradoksalnie zatem, mimo ze finanse to oczywisty i nie-
zbedny krwiobieg gospodarki, w praktyce dochodzi do dy-
chotomii interesow sektora finansowego i realnego. Sektor
finansowy przede wszystkim zarabia (najlepiej) na waha-
niach cen, kursow, stop procentowych. Nie jest zaintereso-
wany ich stabilno§cig. Nie da sie zatem wykluczyé, ze jest
zainteresowany wywolywaniem wahan. Joseph E. Stiglitz
(w stowie wstepnym do ksigzki Karla Polanyiego ,Wielka
transformacja”) podkresla, ze istnieje ,,dostatecznie wiele
dowodéw na to, ze rynki walutowe (...) wykazuja nadmierng
niestabilno§¢ — wieksza, niz mozna wyttumaczyé zmianami
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zachodzacymi w ich podstawach. Istnieje tez dostatecznie
duzo dowod6w, ze nadmierne oczekiwania inwestoré6w moga
dewastowac gospodarke”?3,

W odréznieniu od sektora finansowego — sektor realny,
sektor produkeji materialnej, wymaga stabilno§ci. Stuzy mu
dobrze stabilno$é. StabilnoSci wymagaja dlugoterminowe
programy inwestycyjne. Natomiast, co eksponuje sie w wie-
lu, w tym cytowanych tu analizach, raportach i publikacjach
- firmy finansowe majg sklonnoé¢ do promowania zachowan,
ktore zagrazajg stabilnosci globalnego systemu gospodarcze-
go. ,Za najbardziej spektakularng i jednoczesnie szczegélnie
niebezpieczng konsekwencje tendencji glownego nurtu ekono-
mii do przeksztalcenia sie w logike wyboréw uznaé mozna hi-
poteze o efektywnosci i samoregulacji rynkow finansowych
(Efficient Market Hypothesis)"?.

Notowany w ostatnich dziesiecioleciach niebywaly rozrost
sektora finansowego nie przekladal sie na realng efektywno§é
gospodarcza. Przeciwnie, generowalo to znaczne koszty spo-
teczne, angazowalo bowiem potencjal inwencji i kreatywno-
§ci, przejmowany z branzy wytworczej, z sektora realnego.
Az do obecnego krachu ttumy swietnie wyksztatconych mto-
dych ludzi trafiajgcych do firm na Wall Street zajmowaty sie
glownie wymyslaniem coraz bardziej skomplikowanych in-
strumentow finansowych i inwestowaniem w nie pieniedzy
swojej firmy. (...) Wktad - by uzycé szumnego okreslenia — sek-
tora finansowego w PKB USA wzrdst z 2,6% w 1947 r.
do 4,4% 1977 r. i wreszcie do 7,7% w 2005 roku”?. Jednocze-
$nie firmy finansowe wypracowaly (dla siebie - E M) 40% do-
chodéw sposrod najwiekszych przedsiebiorstw z indeksu
S&P 500, a udzial tych firm w catkowitej kapitalizacji rynku
podwoil sie do okolo 25%. Co jeszcze bardziej zaskakujace,
taczne wynagrodzenie 25 najlepiej zarabiajacych menedzeréw
funduszy hedgingowych byto wyzsze niz laczne pensje preze-
sow zarzadow wszystkich przedsiebiorstw wymienionych
w indeksie S&P 500. W roku 2008 co najmniej co 13 dolar wy-
placany w USA jako wynagrodzenie byl przeznaczony dla
pracownikéw sektora finansowego, podczas gdy po II wojnie
swiatowej do tej branzy trafiat zaledwie co 40 dolar tgcznego
wynagrodzenia wszystkich pracownikéw”26,

Roubini i Mihm zauwazaja, ze ostatni raz w Stanach
Zjednoczonych podobny rozwdj sektora finansowego przy-
padt na okres przed 1929 rokiem.

Finansyzacja gospodarki generuje wzrost dysproporcji
dochodowych i koncentracje majatku w rekach waskiej gru-
py najbogatszych osob, co ogranicza baze generowania popy-
tu. Popyt bowiem tworzg masy konsumentéw, a nie tylko wa-
ska grupa najbogatszych. W grupie najbogatszych natomiast
wystepuje problem spadku krancowej uzytecznosci pienig-
dza. Zaspokoiwszy wszelkie potrzeby materialne, grupa ta
ma sktonno§¢ do kierowania zasobow kapitalowych w kie-
runku spekulacji finansowych, co stanowi dodatkowy bo-
dziec rozwoju sektora finansowego.

Wraz z rozwojem technologii informacyjnych coraz silniej
daje o sobie zna¢ dychotomia wiedzy i madrosci. We wspol-
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czesnym §wiecie zasoby informacji rosng niebywale szybko,
co tworzy problemy z ich racjonalnym wykorzystywaniem
i przetwarzaniem. W jezyku niemieckim bardzo trafnie, me-
taforycznie odzwierciedla to zjawisko okre§lenie ,Informa-
tionsstau”, czyli ,korek informacyjny”. Poruszanie sie w ta-
kim korku sprawia, ze sity kreatywne, potencjal kreatywno-
§ci, tracone sg na rzecz konieczno§ci wykonywania prostych,
technicznych prac, niezbednych do przebrniecia przez ogrom
informacji i ich selekeji. I wlaénie dlatego, mimo ogromu in-
formacji, nie przekltada sie w pelni na wiedze. Wiedza za$ nie

N

przeklada sie dostatecznie satysfakcjonujgco na madrosé.
Dowodéw nieefektywnych makroekonomicznie i spolecznie
poczynan w skali globalnej nie brakuje, wystarczy przywotac
sytuacje w dziedzinie ochrony $rodowiska i ogrom wystepu-
jacych tu btedéw. Uzywajac znakow matematycznych, mozna
to przedstawi¢ nastepujaco:

INFORMACJA > WIEDZA > MADROSC

Oznacza to, ze zasoby informacji sg wieksze od zasobow
wiedzy, a zasoby wiedzy wieksze od madrosci. Taka sytuacja
moze by¢ zrédtem groznych dysfunkeji w gospodarce global-
nej*’. Andrzej Wielowieyski konkluduje to stwierdzeniem, ze
»coraz wiecej wiemy, ale coraz mniej rozumiemy”?8, przypo-
minajac stynne i - jak sie okazuje — prorocze pytania brytyj-
skiego pisarza T. S. Eliota (1888-1965): ,,Where is the wis-
dom we have lost in knowledge? Where is the knowledge we
have lost in information?”%.

Przy tym wiele badan i praktyka potwierdza, ze ,coraz
mniej mozemy kierowac sie w dzialaniu wiasng, catkowicie

autonomiczng decyzjq (nieustannie jesteSmy programowani
oraz monitorowani); coraz wiecej cheemy zwlaszcza tego, czego
inni cheq, abysmy cheieli (w wirtualnym swiecie podstawowym
Zrodtem percepcji sq sygnaly medialne). One zas poprzez tzw.
agresywny marketing coraz bardziej skutecznie formujg nasze
zachowania. W ten sposéb powstaje spoteczenstwo ,niewolni-
kow bez pana”®. W pracach naukowych wskazuje sie na nasi-
lajace sie zjawiska ,,mediokracji” i niesprzyjajacej racjonaliza-
¢ji zachowan spolecznych ,,cywilizacji spektaklu”3!. W wyniku
tego wystepuje spetlenie trudnych do rozwigzania problemow;,

w tym inwestycyjnych, zwlaszcza wynikajacych z dychotomii
sektora finansowego i realnego.

Problem ten obrazuje chociazby fakt, ze — jak wynika
z danych statystycznych - juz obecnie ok. 30% decyzji w in-
stytucjach finansowych moze by¢ podejmowanych automa-
tycznie, przez pracujgce takze w nocy komputery. Na tym tle
decyzje w innych sektorach, w tym inwestycyjne decyzje rza-
dowe - zwazywszy na tempo ich podejmowania - cechuje nie-
malze ,,syndrom zétwia”, czemu nierzadko towarzyszy nie-
pelne ograniczone wykorzystywanie nowoczesnych technolo-
gii informacyjnych. Swego rodzaju analfabetyzm cyfrowy to
wciaz jeszcze cecha, od ktérej nie sg wolne niektére szczeble
decyzyjne, zwlaszcza w sferze instytucji rzadowych i samo-
rzadowych, co ma istotne znaczenie dla inwestowania w sek-
torze publicznym. W takich warunkach sektor finansowy
z latwoscia moze wykorzystywac swoja przewage pod wzgle-
dem sprawnosci decyzyjnej w sobie wiaSciwy sposob.

Decyzje dotyczace inwestycji w gospodarce realnej z na-
tury podejmowane sg w typowym dla takiego procesu czaso-
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chtonnym trybie, podczas gdy w sektorze finansowym domi-
nuja inwestycje spekulacyjne, ktorych istota jest krotki decy-
zyjny horyzont czasowy.

3. Holistyczno-prognostyczny wymiar inwestowania

Miedzy rozwojem spoleczno-gospodarczym a inwestowa-
niem wystepuja zlozone sprzezenia zwrotne, niepoddajace
sie latwo kompleksowej ocenie. Poprzestanie na ocenach ilo-
§ciowych, bez poglebionej, holistycznej analizy jakoSciowej,
moze prowadzi¢ do nieuprawnionych wnioskow, skutkuja-
cych kosztownymi bledami w polityce spoleczno-gospodar-
czej. Wyjatkowo dobrze przystaje tu Einsteinowska maksy-
ma, ze ,,nie wszystko, co sie liczy, jest policzalne i nie wszyst-
ko, co jest policzalne, sie liczy”. Dlatego tez obok analiz
ilo§ciowych niezbedne sg poglebione, holistyczne analizy ja-
koéciowe z uwzglednieniem rachunku kosztow i efektow ze-
wnetrznych ,externalities”, a przede wszystkim diugookre-
sowej perspektywy.

W odniesieniu do problematyki inwestycyjnej trudno
przeceni¢ wage refleksji futurologicznej. Mimo ze Fukuy-
amowska teza o koncu historii (czyli uznaniu neoliberalnej
formy kapitalizmu za model ostateczny i niezastepowalny)
oraz doktryna neoliberalna z zalozenia marginalizujg reflek-
sje futurologicznag, pozostawiajac przyszlo§¢ do uregulowania
przez mechanizm wolnego rynku, to obecnie — wobec niezwy-
kle zlozonych probleméw Swiata — potrzeba myslenia o przy-
szloSci 1 dziatan na jej rzecz oraz potrzeba kultury myslenia
strategicznego jest coraz powszechniej uznawana. Neolibera-
listyczne, ignorujace do$wiadczenie historyczne, przekonanie
o niezawodnos$ci, nieomylnosci i efektywnosci wolnego rynku
oraz jego mechanizméw a takze neoliberalne przekonanie
o mozliwo§ci marginalizowania roli panstwa i sprowadzania
go do roli ,,str6za nocnego”, jest obecnie weryfikowane i kory-
gowane przede wszystkim pod naciskiem wymowy global-
nych, kryzysowych do$wiadczen ostatnich lat.

Niebywaly dynamizm przemian technologicznych, eko-
nomicznych, spotecznych i politycznych, jakich obecnie do-
$wiadcza $wiat, a wraz z nim zglobalizowane gospodarki kra-
jowe, sprawia, ze jednym z najtrudniejszych wyzwan dla eko-
nomistéw staje sie racjonalne ksztaltowanie przyszlosci.
Trudnoéci prognozowania i racjonalnego ksztaltowania
przyszlosci to jeden z wezléw gordyjskich wspolczesnosci.
Pod wplywem bezprecedensowej dynamiki postepu technolo-
gicznego i innowagji technicznych, ekonomicznych, w tym fi-
nansowych, i spolecznych oraz politycznych gospodarka
§wiatowa staje sie coraz mniej stabilna, coraz bardziej ,,prze-
mieszczalna”, a kolejne fale innowacji prowadza nie tylko do
pozadanej ,kreatywnej rekonstrukcji”, czy destrukeji twor-
czej, lecz takze destrukeji przynoszacej nieodwracalne, badz
trudno odwracalne, dalekosiezne skutki spoteczne, gospo-
darcze, ekologiczne i przestrzenne, radykalnie zmieniajace
sytuacje i warunki bytowania ludzi, przedsiebiorstw, instytu-
¢ji i krajow.
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Kryzysowe dysfunkgje, jakich obecnie doswiadcza $wiat,
uwydatniajg wyraziScie, ze zabraklo wizji i wyobrazni stra-
tegicznej oraz analizy futurologicznej i, jak postuluje An-
drzej P Wierzbicki, nowej futurologii. ,, Wprawdzie samo po-
Jecie futurologii zostalo zakwestionowane przez tezy o koncu
historii oraz doktryne neoliberalng, ale jasne jest dzisiaj, ze
doktryna ta stracila swe znaczenie po rewolucji informacyj-
nej, na poczgtku nowej epoki réznorodnie zwanej spoteczern-
stwem ustugowym, poprzemystowym, informacyjnym, sie-
ciowym, gospodarka oparta na wiedzy czy cywilizacja wie-
dzy. (...) Twierdzenia, ze nie mozna, zatem nie nalezy
przewidywac przysztosci, majg wiec charakter ahistoryczny,
sq wyrazem okreslonej ideologii (niech rynek sam zdecyduje
o0 przysztosci bez jakiegokolwiek przewidywania, bo przewi-
dywanie podaje w wqtpliwosé nadrzedng role wolnego ryn-
ku) w istocie wypaczajqeej doswiadczenia historyczne czlo-
wieka. A w epoce po rewolucji informacyjnej, kiedy wszystko
plynie 1 wszystko sie moze zdarzyc, prognozowanie przyszto-
sci jest na pewno trudniejsze, ale tez bardziej potrzebne,
zwlaszcza, jesli rozumiane jest jako konstruowanie przyszto-
sci”%2. Wymaga to jednak wnikliwego badania realiow
i zmian w gospodarce. Jak podkresla Alvin Toffler: ,Nie po-
trzebujemy powrotu do irracjonalizmow przeszloéci ani
biernej akceptacji zmian, ani rozpaczy lub nihilizmu. Po-
trzebujemy natomiast nowej, silnej strategii”?3.

Potwierdza to m.in. przedstawiona przez Boruta Ronée-
vic¢a analiza historii krajow, ktorym udalo sie dokona¢ skoku
rozwojowego (przykladem moze tu by¢ m.in. Finlandia).
Analiza ta potwierdzila kluczowe znaczenie, jakie w sukcesie
tych krajow odegral dyskurs strategiczny. ,Dyskurs ten
- w kazdym z przypadkéw specyficzny — umozliwit aktywiza-
¢je czynnikéw i zasob6w rozwojowych, ktére w wielu przy-
padkach byly w tych krajach obecne od wielu dziesiecioleci,
lecz w ,uépionej” formie. Badania i dyskurs strategiczny ja-
ko instrument tworzenia §ciezki rozwoju mogg powstac i od-
nies¢ sukees tylko w okreslonych warunkach spoteczno-kul-
turowych”34,

Historia dostarcza wielu dowodéw na to, ze nic tak do-
brze nie czyni terazniejszoéci jak dobrze przemys$lana przy-
sztos¢. Choc zto§liwi powiadaja zarazem, ze o prognozach na
pewno mozna powiedzie¢ tylko tyle, ze si¢ na pewno nie
sprawdzaja, to jednak niekwestionowana jest waga i potrze-
ba myS§lenia strategicznego. Wyprzedzajaca refleksja doty-
czaca przyszlosci sprzyja optymalizacji codziennych decyzji
i dziatan biezacych, co zawsze dobrze rokuje przyszloéci. Nie
podwaza tego nawet spopularyzowana przez Woody Allena
sentencja: ,Jesli chcesz rozémieszy¢ Boga, opowiedz Mu
o swoich planach na przysztosé”.

Koniecznos$é dysponowania dlugookresowymi strategia-
mi jest tym wieksza, im wieksza jest niepewno§¢ dziatania
i wieksze ryzyko popelnienia bledéw. Gdy $wiat jest nieprze-
widywalny, podstawowa funkcja refleksji strategicznej jest
ostrzeganie i wyprzedzajaca identyfikacja potencjalnych
trendéw rozwojowych, a przede wszystkim koncentracja na
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najmniej przewidywalnych obszarach ryzyka i zagrozeniach.

To wyznacza role cial i zespoltéw badan strategicznych,
strategicznych instytucji doradczych, strategicznych think-
-tankow. W Polsce ich rola jest weciaz niedostateczna. Z pew-
noScig w pewnym stopniu jest to efekt niecheci do planowa-
nia, majacej swe zrédla w minionym ustroju, ale zwazywszy
na uplyw czasu, mozna to tez wigza¢ z bezkrytyczng wiarg
w niezawodnos¢ rynku. Skoro za$ rynek uznaje sie za nieza-
wodny - prognozy sg zbedne. Takie podejscie jednak okazuje
sie calkowicie zawodne, co wyeksponowal spektakularnie
globalny kryzys finansowy.

Niezbywalny obowiazek dbaltosci o przyszlosé spoczywa
na politykach, parlamentarzystach, rzadach i ekonomistach.
Jak bowiem juz przed wieloma dekadami podkreslal przed-
stawiciel szkoly austriackiej, Henry Hazlitt sztuka ekonomii
polega na tym, by spogladac nie tylko na bezposrednie, ale
ina odlegle skutki danego dzialania czy programu, by §ledzi¢
nie tylko konsekwencje, jakie dany program ma dla jednej
grupy, ale jakie przynosi wszystkim. Nie brakuje wszakoz do-
wodow na to, ze nierzadko ludzie wladzy tego nie respektu-
ja. Podlegaja bowiem terrorowi cyklu wyborczego. Nie bez
racji jest zatem opinia, ze politycy bardziej my§lg o losach
przyszlych wyboréw, niz o losach przyszlych pokolen.

Marginalizacja my§lenia strategicznego dotyczy po cze-
§ci takze Unii Europejskiej i generalnie §wiata Zachodu.
W przeciwienstwie do tego Azjaci, a zwlaszcza Chinczycy
przywiazuja bardzo wielka wage do prognoz i przewidywan
naukowych. Wystarczy chociazby wskazac tu na dzieto , The
New Asian Hemisphere” Kishore Mahbubaniego - azjatyc-
kiego guru nowych idei, prognozujacego schylek absolutnej
dominacji Zachodu i stopniowe przejmowanie roli lidera
Swiata w XXI wieku przez Azje®s. Podobng wymowe maja
40-letnie prognozy (do r. 2052) przedstawione przez Jorge-
na Randersa w najnowszym raporcie Klubu Rzymskiego
,»,2052-A Global Forecast for the Next Forty Years” %6,

W warunkach narastajgcej niepewnosci polityka gospo-
darcza wymaga elastycznoSci i dostosowania do szybko zmie-
niajacych sie uwarunkowan gospodarczych. Przy tym reguly
optymalne dla jednej gospodarki i rzeczywisto§ci gospodar-
cze] moga by¢ nieskuteczne dla innej, co powinno by¢
uwzgledniane w ksztaltowaniu systemu gospodarczego i po-
lityce gospodarczej.?” Wigze sie to z okre§laniem preferencji,
priorytetow w polityce spoleczno-gospodarcze;.

4. Kwestia priorytetow, czyli co powiedzg rynki?

Wyznaczanie preferencji rozwojowych w polityce panstwa
to kwestia fundamentalna, wymagajaca poglebionej, komplek-
sowej analizy alternatywnych celow i mozliwych kierunkéw
rozwoju spoteczno-gospodarczego. Przyjecie jednak zalozenia,
ze rozwigzywanie tych kwestii powinno by¢ pozostawione me-
chanizmowi rynkowemu autmatycznie niemal marginalizuje
kwestie strategicznych wyboréw oraz role panstwa w tym za-
kresie. Zalozenie o efektywnoSci i niezawodnosci rynku, stano-

wigce fundament ekonomii gléwnego nurtu i monetaryzmu
z priorytetem dla polityki pienieznej nie przeklada sie jednak
na racjonalno$é inwestycyjng, w tym rynek nieruchomodci,
przeciwnie: przynosi szereg negatywnych nastepstw. Jednym
z nich jest bezrobocie, co nieuchronnie przeklada sie negatyw-
nie na rynek nieruchomosci i popyt na nie.

Wskazywal na to m.in. John Kenneth Galbraith, oce-
niajge (w roku 1996), ze we wspoblczesnym Swiecie ,,doszlo
do istotnego przesuniecia preferencji miedzy inflacjg a bezro-
bociem. Niegdys bezrobocie budzito najwieksze obawy, a pet-
ne zatrudnienie bylo podstawowym testem osiqgnie¢ gospo-
darki. Pozostaje nim zresztg w wiekszosci powaznych wypo-
wiedzi ekonomicznych. Jednakze zlozona rzeczywistosé
sprawia, ze obecnie najbardziej wplywowa czes¢ sfer politycz-
nych uwaza inflacje za glowne zagrozenie dla sukceséw go-
spodarki, a stabilne ceny sq celem dominujgcym. Wedtug te-
go poglgdu bezrobocie stalo sie narzedziem stabilizacji cen.
Jest to odbiciem nowej rzeczywistosci, rzadko opisywanej bez
ostonek, lecz realnie istniejgcej — wrecz natretnie rzucajgcej
sie w oczy. Decydujgcym czynnikiem jest fakt, ze we wspotcze-
snym zyciu gospodarczym i politycznym ci, ktorzy majq glos
i wplywy polityczne, ponoszq wieksze szkody na skutek infla-
¢ji niz na skutek bezrobocia. Bezrobocie odczuwajq ci, ktorzy
s¢ nim dotkniect, i ich rodziny, a ich bol mogg z tatwosciq
znosic ci, ktorzy go nie odczuwajg”.

Negatywne nastepstwa przyjecia monetaryzmu i priory-
tetu dla polityki pienieznej, a zarazem bezrefleksyjnej wiary
w prawdziwo§c¢ Efficient Market Hypothesis eksponuje tak-
ze Joseph E. Stiglitz, wskazujac na koniecznosé refleksji na
temat preferencji spoteczno-gospodarczych. ,Imagine, (...)
what it would be like if the world had free movement of labo-
ur, but not of capital. Countries would compete to attract wor-
kers. They would promise good schools and a good environ-
ment, as well as low taxes on workers. This could be financed
by high taxes on capital.” The result would be a much more
equal society”.

Na kwestie wagi priorytetow w polityce spoteczno-go-
spodarczej wczeéniej zwracal tez uwage Ignacy Sachs,
wskazujac, ze dysfunkcje wspolczesnej gospodarki ,,wyni-
kaja z niewlasciwej organizacji systemu spolecznego i poli-
tycznego, nie za$ z braku débr”. Autor ten wskazuje na ko-
nieczno$¢ wyjScia poza ekonomizm, na potrzebe uniwersal-
nej aksjologii, zmiany relacji miedzy sfera gospodarki,
sferg ekologii i sfera spoleczng, na potrzebe nowego okre-
§lenia roli panstwa. ,W trwajacych obecnie dyskusjach
o roli panstwa stawia sie, z réznych powodow, niewlasciwe
pytania. Punktem wyjécia dyskusji jest przeciwstawienie
panstwa i rynku, podczas gdy kazdy rynek musi by¢ regu-
lowany przez panstwo, szczegdlnie jezeli sie chce, by go-
spodarka rynkowa pelnila tez funkcje spoteczne. Krytyka
etatyzmu stawiajac stuszne zarzuty naduzy¢ i zbiurokraty-
zowania upraszcza problem rzucajac haslo: ,mniej pan-
stwa”, podczas gdy rzecz polega na tym, zeby panstwo by-
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fo bardziej skuteczne, a tym samym kosztowalo mniej”.
Ignacy Sachs wspiera swe rozwazania cytatem z ksigzki
Lewisa Carrolal: ,Alicja w Krainie Czaréw grzecznie zapy-
tala Kota z Cheshire, w ktorg strone powinna teraz pgjsc.
Kot odpowiedzial: ,Bardzo duzo zalezy od tego, dokad
chcesz doj§¢. Autor ten juz w latach 90. minionego stulecia
wskazywal na ryzyko wynikajace z oddzielania sie realnej
strony gospodarki od finansowej, przestrzegajac, ze ,,poku-
sa spektakularnych zyskow przy stotach ,§wiatowego ka-
syna” rynkéw finansowych przyciaga kapital, ktory mogl-
by by¢ zainwestowany w produkcje. Zdaniem Ignacego
Sachsa, kapital taki staje sie ,bezplodny”, spowalniajac
w ten sposob rozwdj spoleczno-gospodarczy.

Utwierdzony w ramach doktryny neoliberalnej priorytet
dla polityki monetarnej w polaczeniu z nowymi, wikinomicz-
nymi warunkami funkcjonowania sektora finansowego gene-
ruje zasadnicze zmiany w funkcjonowaniu panstwa. Nie-
miecki politolog Wolfgang Streeck dochodzi do wniosku, ze
nastepuje wyrazna ewolucja panstwa, jego przeksztalcanie
z ,panstwa podatkéw” w ,,panstwo dtugu” (,,Vom Steuersta-
at zum Schuldenstaat”). W gospodarkach neoliberalnych za-
uwazalny jest postepujacy spadek wplywéw do budzetu pan-
stwa z tytulu podatkéw dochodowych, czemu towarzyszy
wzrost dlugu publicznego. W nastepstwie tego zacie$niajg sie
interesy panstwowe i sektora finansowego, przez co mniejsza
sie przejrzystosé relacji miedzy tymi dwoma stronami (pan-
stwem 1 sektorem finansowym). Pomoc jakiej wiele panstw
ostatnio udzielilo i udziela instytucjom finansowym dla ich
ratowania w kryzysie, jeszcze bardziej zacie$nia te wiezy.
Stad tez ,,dzi§ prawie nie mozna odrézni¢, co jest panstwem,
a co rynkiem i czy panstwa upanstwowily banki czy banki
sprywatyzowaly panstwo”. Jednocze$nie zmniejszanie sie
wplywow podatkowych panstwa zmusza do ograniczania za-
kresu inwestycji i §wiadczen publicznych, co z kolei napedza
wzrost kredytowania przez banki gospodarstw domowych.
Niedostatek $wiadczen publicznych, np. edukacyjnych, zmu-
sza gospodarstwa domowe do prywatnego finansowania. To
kolejny czynnik zwiekszajacy udzial sektora finansowego
w gospodarce, ktéra w coraz wiekszym stopniu napedzana
jest kredytami, co w literaturze przedmiotu okreslane jest ja-
ko ,prywatny keynesizm”. Zarazem ksztaltuje to nowy ob-
raz mozliwosci finansowania inwestycji, w tym w nierucho-
moéci 1 ograniczenia inwestowania zadluzonych gospodar-
stwach domowych.

Przejscie od modelu ,panstwa podatkow” do modelu
ypanstwa dlugu” sprawia, ze obecnie w wielu krajach w ich
polityce spoleczno-gospodarczej podstawowym przy podejmo-
waniu rozmaitych decyzji pytaniem jest: co na to powiedza
i jak zareagujg rynki finansowe oraz agencje ratingowe. Moz-
na to uzna¢ za oznake wytracania przez rzady wielu krajow
suwerennoS§ci na rzecz rynkow finansowych. Zarazem stwa-
rza to ryzyko erozji systemoéw demokratycznych, W demkra-
tycznym panstwie podstawowym (z definicji) pytaniem po-
winno by¢: co powiedza wyborcy, a nie: co powiedza rynki.

LAT

Zakonczenie

Przedstawione dysfunkcje w rozwoju spoleczno-gospodar-
czym potwierdzajg niespdjnoéci miedzy wymogami nowej cy-
wilizacji informacyjnej a rozwigzaniami instytucjonalno-regu-
lacyjnymi w gospodarce, a takze przyjetymi priorytetami i pre-
ferencjami spoleczno-gospodarczymi. Jednym z groznych tego
przejawow jest marginalizowanie my$lenia strategicznego na
rzecz inwestycji spekulacyjnych, co nie sprzyja inwestowaniu
wymagajacemu dluzszego horyzontu czasowego, ktory z natu-
ry dotyczy przede wszystkim inwestycji w sektorze realnej go-
spodarki, w tym inwestowania w nieruchomogci. Wskazuje to
na konieczno$¢ zmian obowigzujacych wzorcow w kierunku
umozliwiajagcym przeciwdzialanie dychotomii wiedzy i madro-
§ci oraz dychotomii sektora finansowego i realnego. Powstaje
tu zatem fundamentalne, ale wciaz otwarte pytanie - jakie
rozwigzanie instytucjonalne i ustrojowe sprzyjalyby takiemu
kierunkowi przemian i przywrocenia rangi refleksji futurolo-
gicznej? Odpowiedz na takie pytanie wymaga poglebionych re-
fleksji teoretycznych, co taczy sie z koniecznoécig rozwoju ba-
dan i dyskusji na ten temat, na co tez byl ukierunkowany ni-
niejszy artykul.

Przypisy

1. W tekscie wykorzystane zostaly tezy zaprezentowane na
Ogdlnopolskiej Konferencje Naukowej pt. ,,Inwestowanie
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Duwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majgtkowego

WLADZE PFSRM OD ROKU 1994

Zarzgdy Komisje Rewizyjne

1994-1997 1994-1997
Andrzej Kalus - Prezydent Waclaw Baranowski — Przewodniczacy
Henryk Czajkowski — Wiceprezydent Lech Gutry — Wiceprzewodniczacy
Mieczystaw Prystupa — Wiceprezydent Lech Bomerski, Henryk Mackiewicz,
Leszek Zajgczkowski — Czlonkowie
1997-2000
Andrzej Kalus — Prezydent 1997-2000
Zygmunt Bojar — Wiceprezydent Waclaw Baranowski — Przewodniczacy
Mieczystaw Prystupa — Wiceprezydent Henryk Czajkowski — Wiceprzewodniczacy
Jerzy Jasinski, Henryk Mackiewicz,
2000-2003 Jadwiga Zielinska - Czlonkowie
Wactaw Baranowski — Prezydent
Ryszard Cymerman — Wiceprezydent 2000-2003
Zdzistaw Matecki — Wiceprezydent Henryk Czajkowski — Przewodniczacy
Tomasz Telega — Wiceprezydent Roman Szwarc - Wiceprzewodniczacy
Matgorzata Skgpska - Sekretarz
2003-2006 Ewelina Czachorowska, Stanistaw Cegielski — Czlonkowie
Andrzej Hopfer — Prezydent _
Jerzy Filipiak — Wiceprezydent 2003-2006 . . _
Jerzy Adamiczka — Wiceprezydent Henryk Czajkowski — Przewodniczacy
Krzysztof Urbariczyk — Wiceprezydent Lech Gutry — Wiceprzewodniczacy
Monika Nowakowska - Sekretarz
2006-2009 Stanistaw Cegielski, Roman Szwarc - Czlonkowie
Andrzej Hopfer — Prezydent
Jerzy Filipiak — Wiceprezydent 2006-2009

Jerzy Adamiczka — Wiceprezydent

Krzysztof Urbariczyk — Wiceprezydent Monika Nowakowska - Przewodniczaca

Wiestawa Szandrowska — Wiceprzewodniczaca
2009-2012 Elzbieta Schmidtke — Sekretarz

Stefan Tomczak — Czlonek
Krzysztof Urbariczyk — Prezydent

Jerzy Adamiczka — Wiceprezydent »
Katarzyna Stasiak — Wiceprezydent 2009-2012
Krzysztof Bratkowski — Wiceprezydent
Janusz Jasinski — Wiceprezydent

Marian Witczak — Przewodniczacy
Monika Nowakowska — Wiceprzewodniczaca
Ryszard Krupiniski — Sekretarz

2012-2015 Stanistaw Cegielski, Wiestawa Szandrowska — Cztonkowie
Krzysatof Bratkowski - Prezydent 2012-2015
,,;..";?Krzysztof Lew

Janusz Jasifiski - Wiceprezydent
BN § | Krzysag ! - Wiceprezydent . : \
u__ ] Dobrzyniski W%erlt §s oY ' MW
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KRONIKA DWUDZIESTOLECIA

opracowata Magdalena Jedrzejewska

1993

Tymczasowy Komitet Porozumiewawczy

W Katowickim hotelu Senator, w dniach 3-4 kwietnia
rozpoczyna dzialalno$¢ Tymczasowy Komitet Porozumie-
wawczy w skladzie: Andrzej Hopfer, Zdzistaw Matecki, An-
drzej Kalus (przewodniczacy). W spotkaniu biorg takze
udzial przedstawiciele kilku regionalnych stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych: Wactaw Baranowski (War-
szawa), Lech Bomerski (Poznan), Henryk Czajkowski
(Gdansk), Lech Gutry (Katowice), Krzysztof Grzesik (War-
szawa), Henryk Jedrzejewski (Warszawa), Jerzy Szarek
(Krakéw), Aleksandra Sko$kiewicz (L.6dz), Zdzistaw
Skwarczynski (Czestochowa) i Zygmunt Solarz (Szczecin).

Wezesniej, w dniach 7-8 grudnia 1992 roku, w Cze-
stochowie odbyla sie I Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawcow Majatkowych, po§wiecona tworzgcemu sie
zawodowi ,rzeczoznawstwo majgtkowe”.

Dwa waine spotkania w Warszawie

W czerwcu i sierpniu odbyly sie dwa spotkania poswie-
cone powolaniu federacji stowarzyszen rzeczoznawcow.
W pierwszym z nich uczestniczylo 14 przedstawicieli sto-
warzyszen regionalnych, omawiano projekt statutu przygo-
towany przez Zdzistawa Maleckiego. Podczas drugiego,
sierpniowego, ktére odbylo sie w budynku Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, statut federacji
zostal uchwalony przez 15 delegatéw z nastepujacych sto-
warzyszen: Pomorskiego SRM, Torunskiego SRWN, Stowa-
rzyszenia Ekspertow Wyceny Nieruchomosci z Zielonej Go-
ry, SRM we Wroctawiu, Warszawskiego SRN, Regionalnego

SRM w Biatymstoku, PSRWN w Olsztynie, SRM w Siedl-
cach, Legnickiego Stowarzyszenia Taksatorow Nierucho-
mosci, Lodzkiego SRM, Wielkopolskiego SRM, SRM w Ka-
towicach, Zachodniopomorskiego Stowarzyszenia Specjali-
stow Wycen Nieruchomosci w Szczecinie, Malopolskiego
SRN oraz Gorzowskiego Stowarzyszenia Bieglych w Zakre-
sie Szacowania Nieruchomoéci.

Grudniowa konferencja krajowa i rejestracja Federacji

W grudniu w Gdansku odbyla sie II Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawcow Majatkowych dotyczaca szacowa-
nia nieruchomo&ci na terenach zurbanizowanych. Odby-
waja sie wybory wladz federacji, Prezydentem zostaje
Andrzej Kalus z Katowic, wiceprezydentami: Mieczystaw
Prystupa z Warszawy i Henryk Czajkowski z Gdanska.

16 grudnia Sad Wojewodzki w Warszawie zarejestrowat
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1994

Przyjecie Federacji do TEGOVOFA

Podczas obrad The Group of Valuers of Fixed Assets
(TEGOVOFA) w Dublinie federacja zostala przyjeta do tej
organizacji europejskich rzeczoznawcow.
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Ponowne wyhory wtadz PFSRM

W maju, podczas obrad Rady Krajowej, ponownie wy-
brano wladze federacji w tym samym skladzie (zgodnie
z prawem wybory z roku 1993 byly przedwczesne).

Miedzynarodowa konferencja w Krakowie

W czerwcu do stolicy Matopolski na konferencje poSwieco-
ng standardom zawodowym w szacowaniu nieruchomosci
przyjechali rzeczoznawcy z Polski i Europy. Konferencje zor-
ganizowala Federacja wraz z Krakowskim Instytutem Nieru-
chomosci. Jej uczestnikami byli wszyscy liczacy sie szefowie
europejskich organizacji nieruchomosciowych: przedstawiciel
Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nieruchomosci Daryl Lip-
pincott, szef RICS Clive Lewis, sekretarz generalny TEGO-
VOFA Peter Champness i przedstawiciel Francuskiego Insty-
tutu Rzeczoznawcéw Nieruchomosci Phipippe Malaquin.

Pierwszy numer kwartalnika

Rzeczoznawea
W lipcu ukazuje sie "% Majgticowy

pierwszy numer federacyjne- ===
go kwartalnika ,Rzeczo-  .umuw e e
znawca Majatkowy”, ktore- ;
mu nazwe przekazali koledzy
z Wielkopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych.

Wydanie Tymczasowych Zasad Wyceny

Na IIT Krajowej Konferencji w Krakowie po§wieco-
nej m.in. standardom zawodowym, Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa zaprezentowalo
wydanie ksigzkowe Tymczasowych Zasad Wyceny (tzw.
Ukrainke - od z6lto-niebieskiej okladki). Réwnolegle
odbywalo sie spotkanie TEGOVOFA i EUROVAL,
w ktorym wzielo udzial kilkudziesieciu rzeczoznawcow
majatkowych.
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Waine dla rzeczoznawcéw zarzgdzenie

1 marca Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa wydaje zarzadzenie w sprawie szczegotowych zasad usta-
lania wartoSci nieruchomosci. Zarzadzenie nadalo moc praw-
ng tymezasowym zasadom wyceny nieruchomosci, ustalajac
m.in. ze wynik wyceny nieruchomosci bedzie przedstawiony
w dokumencie o nazwie ,,operat szacunkowy”.

Uchwata w sprawie standardéw

W dniach 4-5 maja w Miedzyzdrojach Rada Krajowa
przyjmuje uchwale w sprawie stosowania w sfederowanych
stowarzyszeniach standardéw zawodowych. Standardy te sg
zgodne z wytycznymi TEGOVOFA. Ich projekt zostat zre-
cenzowany przez specjalistow brytyjskich i amerykanskich.

Pierwsze mistrzostwa tenisowe rzeczoznawcow

W Olsztynie odbywajg sie w dniach 29-30 czerwca pierw-
sze Mistrzostwa Tenisowe Polski Rzeczoznawcow Majatko-
wych, zorganizowane przez Polskie Stowarzyszenie
RzeczoznawcoéwWyceny Nieruchomosci.

IV Konferencja Krajowa

Trzydniowa konferencja odbywa sie w dniach 24-26 wrze-
$énia we Wroctawiu. Wydarzeniem bylo podpisanie przez prezy-
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denta PFSRM Andrzeja Kalusa i minister GPiB Barbare Blide
porozumienia w sprawie organizowania przez federacje poste-
powania kwalifikacyjnego zwigzanego z nabywaniem upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Zgod-
nie z porozumieniem biuro PFSRM pelni role koordynatora
i przyjmuje od stowarzyszen wnioski w sprawie organizacji eg-
zaminow. Odtad tylko stowarzyszenia skupione w federacji mo-
ga organizowac egzaminy panstwowe dla rzeczoznawcow.

1996

Miedzynarodowa konferencja w Warszawie

Federacja wspotorganizowata w dniach 12-13 czerwca mie-
dzynarodowa konferencje pos§wiecong ustawicznemu ksztatce-
niu rzeczoznawcow. Do stolicy przyjechato kilkudziesieciu rze-
czoznawcow z Frangji, Anglii, Ukrainy, USA i Polski.

Swiatowa Konferencja Rze-
czoznawcow i V Konferen-
cja Krajowa

W dniach 9-11 pazdzierni-
ka 250 delegat6ow z calego $wia-
ta przyjechato do Warszawy na
Valuers & Appraisers World
Conference, ktéra odbywa sie
rownolegle z V Konferencjg
Krajowa Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych. Delegaci z Australii, Brazylii, Malawi, Chin, USA,
Rosji, Indii, Niemiec, Francji, Kanady, Wielkiej Brytanii, Ho-
landii, Malezji i Irlandii. Konferencja krajowa po$wiecona jest
uwarunkowaniom okreslajacym wiarygodnoéé operatéw sza-
cunkowych.

Obradujaca w przeddzien konferencji Rada Krajowa
podejmuje uchwaty dotyczace przyznania po raz pierwszy
medalu ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” (Przy-
jaciel Polskich Rzeczoznawcow) nastepujacym osobom
i instytucjom: Henrykowi dJedrzejewskiemu, Peterowi
Champnessowi oraz Wschodnioeuropejskiej Fundacji na
rzecz Nieruchomos$ci. Medale zostaly wreczone podczas
Kongresu Swiatowego.

Amicus de Rebus Peritorium Polonorum

1997

Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

Z dniem 1 stycznia, zgodnie z reformg Centrum Ad-
ministracyjnego i Gospodarczego Rzadu przestalo ist-
nie¢ Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa, a powstal Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, ktory przejmuje cze§¢ kompetencji resortu bu-
downictwa.

Powstaje TEGoVA

1 marea, z polgczenia EUROVAL i TEGOVOFA powstaje
nowa organizacja europejskich rzeczoznawcow — TEGoVA.

Nowa ustawa nieruchomosciowa

21 sierpnia Sejm RP uchwalil ustawe o gospodarce nie-
ruchomosciami. Pracami nad nig kierowal dyrektor Hen-
ryk Jedrzejewski. Do historii przeszla ustawa z roku 1985
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci.

Konferencja Krajowa w Olsztynie

W dniach 11-13 wrze$nia odbywa sie VI Konferencja
Krajowa, po$wiecona gwarancjom jakosci uslug rzeczo-
znawcow majatkowych. W konferencji bierze udziatl 350
uczestnikéw. Medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” otrzymuje prof. Andrzej Hopfer.

LY 3 _'_""!. !

Rada Krajowa i wiadze Fedeacji, czerwiec 1997

Migdzynarodowa konferencja

w krakowskim centrum Mangghha ...~ o222

Vil KONFERENCIA .
¥ NIERUCHOMOSCE ZASYTHOWYCH
anan, 18- S i

Pierwsza konferencja wyceny nie-
ruchomosci zabytkowych WAZA zo-
stala zorganizowana przy wspotudzia-
le PFSRM i Matopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majgtkowych | &
w dniach 9-11 pazdziernika. Przyje- |
chali na nig rzeczoznawcy z Polski, Li- | ¥
twy, Ukrainy i Biatorusi.

Zapowiedz
VII WAZY 2009

1998

Ustawa ustawa o gospodarce nieruchomosciami wchodzi
w iycie

Z dniem 1 stycznia weszla w zycie nowa ustawa o gospo-
darce nieruchomo$ciami. Do Komisji Odpowiedzialnosci

Zawodowej, powstajacej przy UMiRM stowarzyszenia zgla-
szajg 150 kandydatow.
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Porozumienie z PZU

Prezydent Andrzej Kalus wraz z wiceprezydentem Mie-
czystawem Prystupg podpisujg pierwsze porozumienie
z PZU SA w sprawie ubezpieczenia OC dla rzeczoznawcow
majatkowych. PZU jest do dzisiaj partnerem federacji.

VIl Krajowa Konferencja

Konferencja odbywa sie w Poznaniu w dniach 22-24
pazdziernika pod haslem ,Dzialalno§¢ rzeczoznawcow
majatkowych na rzecz gmin” pod patronatem prezesa
UMiRM Stawomira Najnigiera. Obradujgca w przeddzien
Rada Krajowa przyznaje medal ,Amicusa..” Zdzistawowi
Mateckiemu.

Migdzynarodowy Kongres Katastralny

Ponad 320 gosci, w tym 100 z zagranicy, wzielo udziat
w Kongresie Katastralnym, ktéry odbywal sie
w dniach 17-20 listopada Warszawie pod patronatem
premiera i pod auspicjami Miedzynarodowej Federacji
Geodetow (FIG).

Powotanie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Prezes UMiRM powolal Panstwowa Komisje Kwalifika-
cyjng ds. uprawnien i licencji zawodowych w zakresie rze-
czoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie nieru-
chomoéciami i zarzadzania nieruchomosciami. Komisji sze-
fuje dyrektor Henryk Jedrzejewski, a podkomisji ds.
rzeczoznawcéw majatkowych — Zdzistaw Bojar.

1999

Powotanie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

9 lutego, zgodnie z zapisami nowej ustawy o gospodarce
nieruchomogciami, prezes UMiRM powotal Komisje Odpo-
wiedzialnoéci Zawodowej z Waclawem Baranowskim na
czele. Podkomisje dla rzeczoznawcow majatkowych kiero-
wal Zdzistaw Matecki.

Szklarska Porgb; i L)
8-10 marca 1999 r. IR

LAT
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Mistrzostwa narciarskie rzeczoznawcéw

Szklarska Poreba goScita w dniach 8-10 marca grupe
uczestnikow pierwszych Mistrzostw w Narciarstwie Zjaz-
dowym Rzeczoznawcow Majatkowych, zorganizowanych
przez Karkonoskie SRM. Od tej pory mistrzostwa sg orga-
nizowane co roku przez rézne stowarzyszenia.

Porozumienia z UMiRM

21 kwietnia prezydent
Andrzej Kalus podpisat po-
rozumienie z prezesem
Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast Stawomi-
rem Najnigierem w sprawie
organizowania postepowa-
nia kwalifikacyjnego zwigzanego z nadawaniem uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomog$ciami. 22
grudnia te same osoby podpisaly w imieniu UMiRM
i PFSRM porozumienie o organizacji praktyk zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.

VIl Konferencja Krajowa

Konferencja odbyla sie w todzi w dniach 15-16 paz-
dziernika i dotyczyla mozliwoSci dzialania rzeczoznawcow
jako doradcow inwestycyjnych na rynku nieruchomoéci.
Wzielo w niej udzial 360 rzeczoznawcéw z calego kraju.

2000

Nowe wiadze Federacji

Obradujgca w dniach 4-5 lipca Rada Krajowa wybrala
nowe wladze federacji. Prezydentem zostal Wactaw Bara-
nowski, wiceprezydentami Ryszard Cymerman, Tomasz
Telega i Zdzistaw Malecki.

IX Konferencja Krajowa

Rzeczoznawcy spotkali sie tym razem na konferencji
krajowej w Toruniu w dniach 14-16 wrzeénia. Tematem
konferencji byto gospodarowanie nieruchomosciami na te-
renach wiejskich.

Szkolenia dla ukrainskich rzeczoznawcéw

W maju, wrze$niu i listopadzie odbyto sie w Kijowie kilku-
dniowe szkolenia realizowane przez polskich rzeczoznawcow
w ramach programu opracowanego przy pomocy i wsparciu
Wschodnioeuropejskiej Fundacji Rozwoju Nieruchomosci
i PESRM. Autorem programu byl Mieczystaw Prystupa, wy-
ktadowcami za$, obok niego: Stanistawa Kalus, Zdzistaw Ma-
tecki, Ewa Kucharska-Stasiak, Jan Konowalczuk.

Szkolenia opracowano i przeprowadzono takze dla
rzeczoznawcOw ormianskich i gruzinskich.
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Spotkanie PKK z KOZ

Pierwsze wspélne spotkanie Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej z Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej miato
miejsce w dniach 29-30 listopada w Serocku.

2001

Prace nad nowymi standardami

W grudniu 2000 r. i lutym 2001 r. trwajg prace federacyj-
nej komisji standardow nad nowymi standardami w zwigzku
z przewidywang nowelizacjg rozporzadzen wykonawczych
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W czerwcu w Ja-
chrance spotkaly sie w tej sprawie KOZ i PKK.

X Jubileuszowa Konferencja Krajowa

e
WARTOSC BANKOWO- |
NIERUCHOMOSCI ORAZ
RZECZOZNAWCOW
Z INSTYTUCIAMI

,,Warto§¢ bankowo-hipoteczna nieruchomosci oraz wspot-
praca rzeczoznawcOw majatkowych z instytucjami finanso-
wymi” to temat jubileuszowej konferencji, ktora odbyla sie
w dniach 27-29 wrze$nia w Katowicach. Podczas konferencji
Zygmunt Bojar trzymal medal Amicusa. Po raz pierwszy sto-
warzyszenie organizujace konferencje przekazuje nastepne-
mu organizatorowi rzezbe — symbol federacji.

Nowy prezes UMiRM

www.sgh.waw.pl

Profesor Marek Bryx, pracownik
naukowy SGH, zostal nowym prezesem
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Wydanie ESV

Federacja wydata w ramach cyklu Biblioteczka Rzeczo-
znawcy Majatkowego ,,Europejskie Standardy Wyceny TE-
GoVA 2000” w ttumaczeniu Tadeusza Dworakowskiego

2002

Rada Krajowa obraduje w UMiRM

Obradujaca w dniach 10-11 stycznia w Urzedzie Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast Rada Krajowa Federacji podejmuje

m.in. uchwale o nadawaniu raz w roku honorowych odznak
zlotych i srebrnych dla zastuzonych rzeczoznawcéw majatko-
wych i ich wreczaniu podczas konferencji krajowych. RK po-
woluje Iwo Betke na stanowisko szefa Komisji Arbitrazowe;.

Konferencja Krajowa w Gdansku

XI KKRM odbyla sie w dniach 19-21 wrze$nia w Gdan-
sku pod hastem ,,10 lat zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
do$wiadczenia krajowe i przyszlo$é w zjednoczonej Europie”.
Podczas konferencji dwaj koledzy: Henryk Czajkowski i Ro-
man Szwarc otrzymali odznaczenia panstwowe.

Rozporzgdzenie Rady Ministrow

27 listopada Rada Ministréw uchwala rozporzadzenie
w sprawie zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go, ktore zostanie zastgpione przez rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. To
ostatnie rozporzadzenie, po kolejnych nowelizacjach doko-
nanych w 2005 r. i 2011 r., obowigzuje do dzis.

2003

Nowe wtadze Federacii

Rada Krajowa dokonala wyboru nowych wiadz federacji
na posiedzeniu w dniach 3-4 lipca w Warszawie. Nowym
prezydentem zostal prof. Andrzej Hopfer, a wiceprezydenta-
mi: Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbanczyk i Jerzy Adamiczka.

Jubileuszowa XI11 KKRM

Konferencja Krajowa odbyta sie w dniach 11-13 wrzeénia
w Koszalinie. Jej tematem byly ,Kierunki rozwoju w teorii
i praktyce wyceny”. Statuetki X-lecia
federacji otrzymalo 12 stowarzyszen
- zalozycieli federacji oraz kilkanascie
zastuzonych  oséb.  Obradujaca
w przeddzien konferencji Rada Krajo-
wa podjeta decyzje o wstapieniu fede-
ragji do struktury Swiatowego Stowa-
rzyszenia Organizacji Rzeczoznawcow
Majatkowych WAVO (World Associa-
tion of Valuers Organizations)

Konferencja CEREAN

9 Miedzynarodowa Konferencja CEREAN (The Central
European Reqal Estate Associations Network) odbyla sie
w dniach 17-19 wrzeénia w Krakowie. Na zamku w Niepo-
fomicach prezydent Andrzej Hopfer wreczyl Ester Pryor,
szefowej NVAR (Northern Wirginia Association of Real-
tors) dyplom honorowego cztonkostwa PFSRM. Organizo-
torem konferencji byta PFRN, wzielo w niej udzial wielu
rzeczoznawcow majatkowych.

Jubileuszowe wydanie
kwartalnika
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2004

Prezydent podpisat nowelizacje ustawy o gn

7 czerwca prezydent podpisal znowelizowang ustawe o go-
spodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktora znika UMiRM,
a sprawy gospodarki nieruchomosciami zostaly przeniesione
do Ministerstwa Infrastruktury. Wezesniej prezydent przestat
projekt ustawy do TK, pytajac o konstytucyjnoéé zmian orga-
nizacyjnych w organach administracji publiczne;.

Ministrem odpowiedzialnym za sprawy srodowiska rze-
czoznawcow jest Ryszard Jan Kurylezyk, rzeczoznawca
majatkowy ze Stupska.

Xl KKRM

Tematem kolejnej Krajowej Konferencji, odbywajacej
sie w dniach 9-11 wrze$nia w Rzeszowie byly refleksje nad
zawodem rzeczoznawcy majatkowego. Profesor Ewa Ku-
charska-Stasiak otrzymata medal ,,Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum”.

Nowa siedziba biura Federacji w Warszawie

Od 1 listopada Biuro Federacji mieSci sie¢ w nowej loka-
lizacji — gmachu dawnego Banku Rolnego przy ulicy Nowo-
grodzkiej 50, zbudowanego w latach 1926-28 wedtug pro-
jektu arch. Mariana Lalewicza. Poprzednie lokalizacje biu-
ra to ul. Kopernika i ul. Zlota.

2005

Rozporzgdzenie Rady Ministrow w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomosci

29 czerwca zostalo wydane Rozporzadzenie Rady Mini-
strow w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci, ktére
reguluje zakres informacji niezbednych przy przeprowa-
dzeniu powszechnej taksacji nieruchomosci.

XIV KKRM w Lublinie

Konferencja odbyla sie w Lublinie w dniach 8-10 wrze-
$nia i dotyczyla roli i dzialan rzeczoznawcow majgtkowych
w rozwoju nowoczesnych systemow informacji o nierucho-
mosciach. Medal ,Amicusa...” przyznano redaktorowi na-
czelnemu kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy, szefowi
Warszawskiego SRM prof. Mieczystawowi Prystupie. Medal
wreczono 19 grudnia tego roku na posiedzeniu Rady
Krajowej.

Ustawa zabuzanska

7 pazdziernika zaczeta obowigzywac ustawa z 8 lipca o re-
alizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieru-
chomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej.

LAT
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Nowe Ministerstwo

31 pazdziernika Ministerstwo Infrastruktury zostalo zasta-
pione Ministerstwem Transportu i Budownictwa. Ministrem od-
powiedzialnym za sprawy Srodowiska rzeczoznawcow jest Piotr
Styczen, sekretarz stanu ds. budownictwa (na zdjeciu ponize)j.

Kierunki rozwoju zawodu

Na posiedzeniu w dniu 19 grudnia Rada Krajowa
uchwalita dokument ,Kierunki rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. Cele, kierunki, zadania”, bedacy wy-
tyczng do rozwoju zawodu.

2006

Migdzynarodowa konferencja dot. standardéw zawodowych

W warszawskim hotelu SAS pod patronatem RICS i fe-
deracji odbyla sie miedzynarodowa konferencja, poSwieco-
na standardom zawodowym dotyczacym wyceny nierucho-
mosci. Wzielo w niej udzial ponad stu specjalistow rynku
nieruchomoéci ze §wiata i z Europy.

Nowy — stary zarzgd

7 lipca na posiedzeniu Rady Krajowej zostal ponownie
wybrany na kolejng kadencje (2006-2009) poprzedni zarzad
w skladzie: prezydent Andrzej Hopfer, wiceprezydenci: Je-
rzy Adamiczka, Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbanczyk.

XV KKRM

Pietnasta Konferencja Krajowa odbyta sie w warszaw-
skiej Bibliotece Narodowej w dniach 21-23 wrzesnia, a jej
tematem byla rola rzeczoznawcy majatkowego w postepo-
waniu sgdowym i administracyjnym. Amicusem zostata od-
znaczona Zdzistawa Ledzion-Trojanowska.

PSRWN
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2007

Motopiknik

Na przetomie sierpnia i wrze$nia odby! sie Pierwszy Ogolnopol-
ski Moto-Piknik Appraiserow POMPA, w ktorym wzieto udziat 10
motocyklistow.

Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow

W dniach 20-22 wrzeénia odbywala sie XVI Krajowa
Konferencja Rzeczoznaweéw Majatkowych w Katowicach
zatytulowana ,,Grunt to grunt. Aktualne aspekty w szaco-
waniu”. Amicusem zostal kolega Tomasz Telega.

Spotkanie z ministrem Dziekonskim

29 listopada w Ministerstwie Infrastruktury odbylo sie spo-
tkanie Zarzadu PFSRM z podsekretarzem stanu Olgierdem
Dziekoniskim i dyrektorem Departamentu Nieruchomoéci i Pla-
nowania Przestrzennego Malgorzatg Kutyla. Zarzad przekazat
ministrowi Dziekonskiemu m.in. wniosek o powolanie samorza-

2008

Wreczenie Swiadectw Uznania Zawodowego REV

Uroczysto§¢ wreczenia Swiadectw REV (Recognised
European Valuer) odbyla sie w dniu 30 maja w warszaw-
skim hotelu Sheraton podczas obrad Zgromadzenia Ogol-
nego TEGoVA. Na uroczystos$¢ przyjechalo okolo stu piec-
dziesieciu osob, a wreczenia dokonywali wspdlnie: wicemi-
nister Olgierd Dziekonski, prezydent TEGoVA Roger
Messenger oraz prezydent PESRM prof.
Andrzej Hopfer.

XVII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majgtkowych

W dniach 25-26 wrze$nia w budyn-
ku Centrum Kultury Zamek w Pozna-
niu odbyta sie XVII KKRM. Tematem

konferencji byly ,Inwestycje liniowe oraz ochrona §ro-
dowiska jako szczegdlne obszary dziatania rzeczoznaw-
cy majatkowego. Na poczatku konferencji dokonano
uroczystego wreczenia medalu ,,Amicusa” Krzysztofowi
Grzesikowi.

| Kongres Rzeczoznawcow Majgtkowych

Po konferencji krajowej 27 wrze$nia odby! sie w Pozna-
niu I Kongres Rzeczoznawcow Majatkowych, w ktérym
wzielo udzial 157 delegatow z poszczegdlnych stowarzyszen
lokalnych z PFSRM. Celem Kongresu byta odpowiedz na
pytanie czy érodowisko rzeczoznawcow ma dazyé do utwo-
rzenie Izby Zawodowej.

2009

Jubileusz KOZ

9 lutego Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej obcho-
dzita swoje dziesieciolecie. Z tej okazji odbyto sie w Warsza-
wie spotkanie zorganizowane przez resort infrastruktury.
Podczas spotkania kilkunastu rzeczoznawcow otrzymalo
odznaczenia panstwowe i resortowe.

Nowe wtadze Federacii

Obradujaca 6 lipca Rada Krajowa wybrata nowy zarzad
w sktadzie: prezydent Krzysztof Urbanczyk, wiceprezydenci:
Jerzy Adamiczka, Krzysztof Bratkowski i Janusz Jasinski.
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Kwartalnik czasopismem naukowym

Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy” wydawany przez
Federacje od lipca 1994 roku, zostal wpisany do wykazu cza-
sopism naukowych, prowadzonego przez Ministra Nauki
i Szkolnictwa Wyzszego. Za publikacje tekstu naukowego na
tamach kwartalnika autor otrzymuje punkty referencyjne.

XVIII KKRM we Wroctawiu

Kolejna Konferencja Krajowa odbyla sie w dniach 22-24
wrze$nia we Wroclawiu. Jej tematem byla wycena w dobie kry-
zysu, ze szczegbdlnym uwzglednieniem bankéw i instytugji fi-
nansowych”. Laureatky ,,Amicusa” zostala Lucyllia Glogow-
ska z Krakowa.

2010

Seminarium w Centrum Finansowym
Putawska

31 marca w Centrum Finansowym Pulawska odbylo sie
seminarium ,Rynek Nieruchomosci - wyzwania XXI wie-
ku” wspolorganizowane przez Federacje oraz Polska Fede-
racje Zarzadcéw Nieruchomosci. Podczas seminarium moé-
wiono m.in. o standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych, przedstawiano interpretacje definicji warto-
§ci rynkowej w przepisach UE, prezentowano rézne mecha-
nizmy finansowania nieruchomoéci.

Konferencja Krajowa w Kielcach

W dniach 16-18 wrze$nia odbyla sie XIX Konferencja
Krajowa Rzeczoznawcow Majatkowych. Ponad 200 rzeczo-
znawcéw majatkowych wzielo udziat w konferencji poswie-
conej udzialowi rzeczoznawcow w wycenie przedsiebiorstw.
L2Amicusem” zostal prof. Ryszard Cymerman z Uniwersyte-
tu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

20

Pierwsza kobieta we wiadzach
Federacji

Podczas posiedzenia Rady Krajo-
wej, odbywajacego sie w dniach 20-21
grudnia, do grona Zarzadu Federacji |
dolaczyla Katrzyna Stasiak. To pierw-
sza kobieta w historii Federacji zasia- KA
dajaca w Zarzadzie.

2011

Konferencja TEGOVA i PSFRM w Warszawie

5 lipca w Warszawie odbyla sie miedzynarodowa kon-
ferencja zorganizowana jako jedna z imprez w ramach
polskiej Prezydencji w Radzie UE pt. ,Harmonizacja wy-
ceny nieruchomoéci w krajach Unii Europejskiej”. Federa-
cja byla gospodarzem konferencji a wspélorganizatorami
Instytut Taksacji Powszechnej i Wyceny (IRRV) oraz Eu-
ropejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych (TEGoVA). Wéréd panelistow obecni byli przedsta-
wiciele najwiekszych europejskich organizacji rzeczo-
znawcow majatkowych.

Nowa Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

11 lipca Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk wy-
dal Zarzadzenie nr 27 w sprawie powolania Komisji Odpo-
wiedzialno$ci Zawodowej. Przewodniczacym komisji zostal
Wactaw Baranowski, a wiceprzewodniczacym sekcji rzeczo-
znawcow majatkowych zostal Zbigniew Brodaczewski.

Nowa Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna

19 sierpnia Minister Infrastruktury wydatl rozporza-
dzenie w sprawie powolania Panstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej, ktore weszlo w zycie z dniem 1 wrzeénia. Prze-
wodniczacym PKK zostal Marek Maj-
chrzak, jej prezydium tworza: Ryszard
Cymerman (rzeczoznawcy), Jan Maciej
Czajkowski (posrednicy) i Piotr Konkol
(zarzadcy).

XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
w Katowicach

W dniach 28-30 wrzes$nia odbyla sie
juileuszowa, XX Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych zorgani-
zowana przez obchodzace XXX-lecie
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Tematem konferen-
cji bylo gospodarowanie przestrzenig
nad i pod gruntem.

XIX Konferencja Krajowa Rzeczoznawcow Majgtkowych w Kielcach
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W zwigzku z jubileuszem
organizatorzy z SRM uhono-
rowali 14 os6b statuetka Aniot |
Przestrzeni, a prezes SSRM
Andrzej Kalus otrzymat gra-
tulacje od ministra infrastruk-
tury Cezarego Grabarczyka.

Il Kongres Katastralny

W dniach 23-25 listopada
odbyt sie w Warszawie I1I Kon-
gres Katastralny. Wiodacym
tematem kongresu byt , Kata-
ster w zréwnowazonym zarza-
dzaniu przestrzenig”. Podczas
kongresu oméwiono m.in. ta-
kie zagadnienia jak: przyszlosc
katastru (Kataster 2014plus);
reformy katastralne w skali lo-
kalnej i globalnej - integracja
czeéci technicznej i prawnej katastru; kataster a zarzadzanie
kryzysowe (katastrofy Srodowiskowe, ekologiczne, powodzie,
osuwiska) oraz kataster w Unii Europejskiej.

2012

Porozumienie dziewigciv organizacji rynku nieruchomosci

27 stycznia zawarto porozumienie dziewieciu organiza-
cji dzialajacych na rynku nieruchomosci w celu podejmowa-

B AW e iy

XX Krajowa Konferencja w Katowicach

nia wspolnych dzialah na
rzecz tego rynku, w szcze-
golnosci w zakresie rozwoju
zawodéw rynku nierucho-
mosci, ochrony praw wila-
snosci, swobody dziatalno-
§ci gospodarczej i zawodo-
wej oraz praw klientow.
Federacja jest jednym z sy-
gnatariuszy porozumienia.

Migdzynarodowa konfe-
rencja TEGoVa i PFSRM

11 maja w Krakowie zor-
ganizowano jednodniowg
~ konferencje dotyczaca Euro-

. pejskich Standardéw Wyceny
(EVS). Wzielo w niej
udzial 60 rzeczoznawcow
z Polski oraz 66 z kilkunastu
krajow europejskich, a takze z USA, Kanady i Puerto Rico. Or-
ganizatorem konferencji byla Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Europejska Grupa Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGoVA).

Llot cztonkéw pierwszej Panstwowej Komisiji
Kwalifikacyjnej

18 i 19 maja w Czestochowie z inicjatywy Wactawa
Baranowskiego, Henryka Jedrzejewskiego i Henryka
Hajdasza, odby! sie Zlot czlonkéow Pierwszej Komisji

Zlot cztonkéw pierwszej Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej
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Kwalifikacyjnej Rzeczoznawcow Majatkowych. Na Zlot
przybylo liczne grono czlonkéow Pierwszej PKK, wielu
z rodzinami.

Nowe wtadze Federacji

Podczas posiedzenia Rady Krajowej w dniu 2 lipca do-
konano wyboru nowego Zarzadu Federacji w kaden-
¢ji 2012-2015: prezydenta Krzysztofa Bratkowskiego i wi-
ceprezydentow: Janusza Jasinskiego, Krzysztofa Gabrela
i Roberta Dobrzynskiego.

XXI Konferencja Krajowa Rzeczoznawcow Majgtkowych
W dniach 12-14 wrzeénia odbyta sie coroczna konferen-
cja, tym razem zorganizowana w Miedzyzdrojach. Tema-
tem konferencji byla analiza rynkow w wycenie nieru-
chomosci. Do grona rzeczoznawcéw odznaczonych Ami-
cusem, dotgczyt Henryk Hajdasz.

XXi KRAJOWA KONFERENCJA
R o C70ZNAWCOW MAJATKOWYCH

Miedzyzdroje, 12-14 wrzesnia 2012 1.
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Deregulacja w Sejmie

8 listopada odbyto sie pierwsze czytanie ustawy deregu-
lacyjnej w Sejmie RP. 9 listopada zostala powolana Komisja
Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektow ustaw deregula-
cyjnych w 26 osobowym skladzie. W ramach prac Komisji
Nadzwyczajnej doszlo do rozszerzenia zakresu projektu
ustawy deregulacyjnej o zawdd rzeczoznawcy majatkowego

Nowe wydanie Standardéw Wyceny

Dzieki staraniom Polskiej Federacji Stowa-
" rzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych ukazato
sie trzecie polskie wydanie Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny EVS.

2013

Wtadze Federacji i naukowcy o ustawie
deregulacyjnej

11 lutego prezydent PESRM Krzysztof Brat-
kowski, w zwigzku z pracami sejmowej Komisji
Nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektéw ustaw
deregulacyjnych wydal o$wiadczenie skierowane
do parlamentarzystéw: ,Deregulacja zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w ksztalcie zapropo-
nowanym przez komisje nadzwyczajng jest groz-
na dla gospodarki”, w ktorym m.in. zwrocil sie
o0 nie uchwalanie zaproponowanych zmian, gdyz powinny by¢
one skonsultowane ze §rodowiskiem rzeczoznawcow.
Przedstawiciele Federacji odbyli w tej sprawie szereg spotkan
z postami i senatorami wszystkich klubéw parlamentarnych,
a takze opracowany zostal list otwarty do Premiera RE pod
ktorym podpisalo sie ponad 5 tys. osob.

WAZA po raz dziewigty

W dniach 17-18 maja odbyta sie kolejna juz, dziewiata,
Konferencja Wyceny Nieruchomo$ci Zabytkowych, doty-
czgca tym razem problematyki wyceny obiektow socreali-
zmu i modernizmu jako nurtu w architekturze §wiatowej
i polskiej. Konferencje zorganizowano pod Patronatem Ho-
norowym RICS.

Impreza odbywala sie¢ w salach Galerii Sztuki Nowo-
czesnej zwanej w Krakowie Bunkrem Sztuki.

Uchwalenie ustawy deregulacyjnej

13 czerwca Sejm RP uchwalil ustawe o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz. U. Nr
2013, poz. 829), zwang potocznie ustawg deregulacyjna,
liwidujaca zawody posrednika i zarzadcy nieruchomosciami.
Wprowadzone regulacje niszczg w czesci dobrze funkcjonu-
jacy i sprawdzony w praktyce system.
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