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Od Prezydenta

Drodzy czytelnicy

Ostatni tegoroczny numer ,,Rze-
czoznawcy” publikowany jest na

przetomie roku. W naturalny wiec
sposob jest podsumowaniem doko-
nan i waznych zjawisk jakie miaty
miejsce w naszym Srodowisku
w mijajgcym roku, roku dwudzie-

fof A. :Oleszczuk

stolecia istnienia naszej Federacji.
Nie ukrywam, a sqdze, ze Panstwo to rozumiecie, ze nie
byt to wylgcznie tatwy, mity i pogodnie mijajqcy czas. Mieli-
smy do czynienia z dotkliwym procesem deregulacji zawodu,
licznymi i absorbujgcymi konsultacjami w innych kwestiach.
Zarzqd PFSRM, ktéremu mam przyjemnos¢ przewodni-
czy¢, podejmowat wiele dziatan na poziomie konsultacji waz-
nych aktéw prawnych dotyczqcych miedzy innymi: procesu de-
regulacji zawodow nieruchomosciowych, aktualizacji oplat za
uzytkowanie wieczyste, roli biegtych sqdowych, nowych regu-
lagji proponowanych przez Komisje Kodyfikacji Prawa Bu-
dowlanego (tak zwany ,kodeks budowlano-urbanistyczny”).
Zarzqd musial tez aktywnie dzialacé w obszarze biezqcych
relacji z naszym otoczeniem zawodowym: Zwigzkiem Bankow
Polskich, PZU, czy z innymi organizacjami dziatajgcymi na
rynku nieruchomosci.
Nie mozna tez pomingé naszych wewnetrznych relacji
i wielu kontrowersji dotyczqcych: standardow zawodowych,
rejestru opinii wydawanych w oparciu o art. 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, czy tez ogolnej bazy danych.

Mam swiadomosé, ze wiekszo$¢ problemow ma raczej
charakter wyzwan niz zamknietych, pozytywnie zalatwio-
nych spraw.

Moim zdaniem znajdujemy sie w waznym, prawdopodob-
nie majgcym charakter ,zakretu”, okresie funkcjonowania
naszego zawodu. Wylqcznie od naszej, spajnej, pomijajgcej
dorazne interesy, aktywnosci, zalezy nasza przysztosé zawodo-
wa i powodzenie indywidualnych dziatan biznesowych.

Zachecam do lektury biezgcego numeru. Jak zwykle do-
starcza on materialy z zakresu metodologii wyceny i informa-
¢ji o rynku nieruchomosci (publikacje Mieczystawa Prystupy,
Edwarda Sawitowa, Henryka Jankowskiego, Zbigniewa
Januszewskiego) jak i relacje z waznych spotkan i kontaktow
przedstawicieli PESRM z otoczeniem zewnetrznym.

Zycze wszystkim
rodzinnych i milych Swigt,
powodzenia w Nowym Roku,
oczekuje wsparcia dla dziatan Zarzqdu.
Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
to stowarzyszenia i ich cztonkowie,
prosze Was Drodzy Czytelnicy
abyscie pamietali o tym nie tylko
w roku naszego Jubileuszu.

Krzysztof Bratkowski
- Prezydent PFSRM

Rzeczoznawca Majgtkowy



METODOLOGICZNY OKSYMORON
CZESC 1 — NAZWY | DEFINICJE

Mieczystaw Prystupa

STRESZCZENIE:

Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw powinny by¢ wiarygodna norma zawodowa, wedlug ktérej nalezy dokonywaé wycen oraz ocenia¢ ope-
raty szacunkowe. Artykul zawiera analize sprzecznoSci w standardach wyceny, a w szczegélnosci w Europejskich Standardach Wyceny.
Sprzecznoéci okreslane pojeciem oksymoronu, ktory oznacza zestawienie pojeé o przeciwstawnym, wykluczajacym sie wzajemnie znaczeniu,
utrudniaja wlasciwe stosowanie metodyki wyceny zawartej w tych opracowaniach. Artykul stanowi pierwsza cze$¢ rozwazan, w ktorych
poddano analizie sprzecznosci dotyczace nazw i definicji zawartych w standardach oraz propozycje usuniecia tych sprzecznoSci.

SUMMARY:

Professional standards for appraisers should be a credible professional norm used to perform valuations and appraisals. The article
contains an analysis of the contradictions in valuation standards, in particular the European Valuation Standards. Contradictions termed
as an oxymoron, which means a combination of the concepts with opposite and mutually exclusive meaning, hamper the proper application
of valuation methodology contained in those publications. The article is the first part of deliberations in which the names and definitions

contained in the standards were analyzed and proposals to address these contradictions were given.

Wstep

Artykut niniejszy osnuty jest na dwoch pojeciach — meto-
dologii i oksymoronu.

Zacznijmy od pojecia oksymoronu, ktéry wedtug stowni-
ka jezyka polskiego oznacza: przeno$ne zestawienie pojec
o przeciwstawnym, wykluczajacym sie wzajemnie znacze-
niu, np. spieszy¢ sie powoli, sucha woda, goracy 16d, itp. Co
to jest z kolei metodologia, a zwlaszcza poprawna metody-
ka? Metodologia, wedlug stownika wyrazow obcych, jest to
nauka o metodach badan naukowych oraz o skutecznych
sposobach dociekania ich wartosci poznawczych. Metodyka
okreélana jest jako zbiér zasad dotyczacych sposobéw wy-
konywania jakiej$ pracy lub trybu postepowania prowadza-
cego do okre§lonego celu. Standardy zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych stanowig metodyke okre§lania war-
tosci nieruchomosci. Inspiracja do zajecia sie tym
problemem byla przede wszystkim analiza standardow wy-
ceny, a zwlaszcza miedzynarodowych i europejskich. Stan-
dardy zawodowe rzeczoznawcoéw powinny zapewnic¢ odpo-
wiedni poziom jako§ci wykonywanych ustug. Sg to wiec,
inaczej mowiac, pewne normy zawodowe, wedlug ktérych
powinno sie dokonywaé wycen oraz oceniaé¢ operaty sza-
cunkowe. W artykule niniejszym poddano analizie przede
wszystkim sprzeczno$ci dotyczace nazw i definicji zawar-
tych w standardach.

1. Kryteria oceny standardow, a ich tres¢

Jesli wedlug standardow powinno oceniaé sie operaty
szacunkowe, to jasne jest, ze standardy jako pewne wzory
muszg spetnia¢ wymogi jako$ci. Kryteria stawiane standar-
dom mozna podzieli¢ nastepujaco:

@ standardy powinny zawiera¢ zrozumialg terminologie
uzywanych pojec,

@ definicje podstawowych poje¢ powinny by¢ logicznie sfor-
mulowane,

o Kklasyfikacja poje¢ powinna spelnia¢ wymogi podziatu lo-
gicznego,

® treé¢ standardéw powinna umozliwiac stosowanie logicz-
nych procedur wyceny.

W polskim systemie prawnym, standardy zawodowe nie
moga by¢ ponadto sprzeczne z obowigzujacymi przepisami
prawnymi.

Poprawnoé¢ nazw i definicji jest warunkiem koniecz-
nym opracowania kazdej metody i teorii. Nazwy przedmio-
tow, zjawisk czy pojeé, ktore okreslamy, powinny odpowia-
dac treéciom jakie za tymi nazwami sie kryja. Powinny byé
takze zrozumiale dla tych, ktorzy sie tymi nazwami postu-
guja. Rozpatrzmy wiec na poczatek pytanie dotyczace defi-
nicji wartosci rynkowej lansowanej w Miedzynarodowych
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Standardach Wyceny jakoby warto$é¢ taka byta ceng maksy-
malng jakg mozna na rynku uzyskaé, a nie ceng najbardziej
prawdopodobng. Wedlug podrecznika amerykanskiego
Fundamentals of Real Estate Appraisal' — pojecie wartosci
rynkowej jako ceny najwyzszej wprowadzono w Kaliforni
w latach siedemdziesiatych. Jednak juz w roku 1986 Fede-
ral Loan Mortgage Corporation i Federal National Mortga-
ge Association, wprowadzity do standardéw amerykanskich
uzgodniong definicje méwigca, ze warto$¢ rynkowa jest ce-
ng najbardziej prawdopodobng?. Porzucong w roku 1986
koncepcje utozsamiania warto§ci rynkowe;j jedynie z warto-
§cig o optymalnym sposobie uzytkowania, zaczeto lansowac
poprzez kolejne edycje standardéw w tym w Miedzynarodo-
wych Standardach Wyceny (MSW)3. To, ze w wyniku przy-
jecia zalozenia o najlepszym sposobie uzytkowania nieru-
chomosci uzyskuje sie najwyzszg cene, napisano wprost
w jednej z wezesniejszych edycji tych standardéw. W po-
wszechnym rozumieniu pod pojeciem ,warto$¢ rynkowa”
kryje sie jednak tre$¢, ze jest to cena najbardziej prawdopo-
dobna, przecietna, albo, ze jest to cena najbardziej przewi-
dywana, lub najcze$ciej mozliwa do osiggniecia. Trudno
spotkaé osobe, w szczegdlnosci sposréd znawcow rynkow
i ekonomii, ktora powie, ze przez warto$¢ rynkowa nalezy
rozumie¢ cene najwyzszg mozliwa do osiggniecia na rynku.
Oczywiscie z wyjatkiem tych, ktorzy taki poglad staraja sie
wylansowac.

Pojecie ceny najbardziej prawdopodobnej mozna tatwo
uzasadni¢ analizujac rys. nr 1.

f(x)

Crmin G m Cp
Rozktad Normalny

Crmax

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

Rysunek ten mozna interpretowaé w ten sposoéb, ze
gdyby$my mogli w tym samym czasie sprzedaé wiele razy
te sama lub bardzo podobne nieruchomosci - to najwiecej
cen otrzymalibysmy w przedziale od C; do C,. W szczegol-
nych przypadkach nieruchomos$é mogtaby byé sprzedana
po cenie minimalnej C,;, lub cenie maksymalnej C,,..
Cena maksymalna bytaby wiec wyjatkiem od reguly, a nie

samg regula.

Przechodzac do Europejskich Standardéow Wyceny*
w punkcie ESW 1. Warto$é rynkowa podano nastepujaca
definigje:
Rzeczoznawcy powinni postugiwaé sie nastepujgcg definicjg
wartosci rynkowej, o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej:
»szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
skladnik aktywow zaktadajgc, ze strony majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajq z ro-
zeznaniem 1 postepujq rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej oraz uplynagl odpowiedni czas eksponowania
nieruchomosci na rynku”.

W komentarzach do powyzszej definicji zrezygnowano na
szczeScie z utozsamiania wartosci rynkowej z wartoscig dla
optymalnego sposobu uzytkowania. W punkcie 5.3.1 za-
mieszczono dodatkowo interpretacje definicji cyt.: Szacowa-
na kwota odnosi sie do ceny wyrazonej w pienigdzu (zazwy-
czaj w walucie danego kraju), jaka winna by¢ zaplacona
w transakcji rynkowej pomiedzy niezaleznymi stronami.
Wartos¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng
osiggalng, rozsqdnie rzecz biorgc, na rynku w dniu wyceny
zgodnie z definicjq wartosci rynkowej. Jest to najlepsza cena
rozsqdnie osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza
cena rozsgdnie osiggalna przez kupujgcego.

W punkcie 5.4.6 Standardy nawiazujg do koncepcji warto-
§ci dla optymalnego sposobu uzytkowania. Tak to zostalo sko-
mentowane: Koncepcje optymalnego sposobu wykorzystania
mozna napotkacé w wielu krajach, przy czym niektorzy rzeczo-
znawcy w Europie mogq zostac poproszeni o wycene nierucho-
mosci przy zatozeniu jej optymalnego sposobu wykorzystania.
W istocie jest to sposéb wykorzystania, na ktore posiada ona
pozwolenia w dniu wyceny, kiéry oferuje jej najwyzszq war-
tos¢ opartq na o rozsgdnych oczekiwaniach. W punkcie 5.4.11.
mozna znalez¢ takze dodatkowy komentarz wskazujacy, ze
zalozenia dla wartosci dla optymalnego sposobu uzytkowania
nie pokrywajg sie z definicja wartoéci rynkowej cyt: Jako ze
kazdy punkt definicji optymalnego sposobu wykorzystania
(z wyjgtkiem wymogu okazania dowodow) naklada pewne
ograniczenia na definicje wartosci rynkowej, zatozenia opty-
malnego sposobu wykorzystania nie muszq by¢ takie same, jak
dla wartosci rynkowej, aczkolwiek uzyskana wartosé moze byé
wyzsza niz ta dla istniejgcego sposobu uzytkowania.

Zgadzajac sie generalnie z trescig uregulowan w ESW do-
tyczacych wartosci rynkowej, nalezaloby jednak do podsta-
wowej definicji wartosci rynkowej wprowadzié¢ zapis, ze war-
tos¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng. Takie
okreslenie wartoéci rynkowej powinno by¢ sformutowaniem
kluczowym.

Definicja wartoSci rynkowej, wedlug autora niniejszej pu-
blikacji, moglaby mie¢ wiec nastepujaca postac:

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, okreslona z uwzgled-
nieniem zalozen, do ktérych w szczegolnosci zaliczyé
nalezy:
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® relacje pomiedzy stronami przyszlej transakcji,
® sposobu uzytkowania nieruchomosci,

® sposobu wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i prowadzenia transakcji.

Analogicznie do definicji wartoéci nieruchomoéci, mogli-
by§my definiowa¢ wartosci dla innych rodzajéow mienia,
wstawiajac zamiast nieruchomosci np. dowolny érodek trwa-
ly lub inng rzecz. Rodzaje wartosci rynkowej powinny by¢
formulowane przede wszystkim na podstawie wymienionych
wyzej zalozen, nie wykluczajac takze innych. Bylby to wiec
otwarty zbior zalozen, a konkretny rodzaj wartosci rynkowej
jako przewidywanej ceny bylby zalezny od konkretnej sytu-
acji, a takze celu wyceny. Z propozycji powyzszej definicji wy-
nika, ze rzeczoznawcy mogliby w konkretnych sytuacjach
okre§lac¢ dla jakiego sposobu uzytkowania wyceniajg dane
mienie (aktualnego, alternatywnego czy optymalnego) oraz
uéciéla¢ inne zalozenia.

Przyklady rodzajéw wartosci oraz przyjmowanych zalo-
zen, powinny znalez¢ swoje rozwiniecie w standardach zawo-
dowych. W punkcie ESW 2. Standardéw Europejskich pt.
,Podstawy wyceny inne niz warto§¢ rynkowa” wymienione
sg nastepujace wartosci:
wartos$¢ godziwa,
wartos¢ szczegdlna,
warto§¢ inwestycyjna,
warto$¢ bankowo-hipoteczna,
wartos$¢ ubezpieczeniowa,

zamortyzowany koszt odtworzenia.

Wyréznienie tych wartosci na takim samym szczeblu
podzialu jak warto§é rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa nie
spelnia warunkéw podzialu logicznego. Ale zanim to prze-
analizujemy, nalezy zauwazyC jeszcze inne sprzecznoéci
i nielogiczno$ci definicyjne.

Definicja warto$ci godziwej zaczerpnieta z Miedzyna-
rodowych Standardéw Sprawozdawczoéci Finansowej
(MSSF) pokrywa sie z definicja warto$ci rynkowej. Nie jest
wiec wlaSciwe aby taka sama definicja dotyczyta dwoch roz-
nych nazw.

Ale w innym miejscu (MSSF) dopuszcza sie takze przyje-
cie wartos$ci odtworzeniowej jako wartosci godziwej. Jest to
wyrazna sprzeczno$é metodyczna. Wystarczyloby przeciez
w (MSSF) sformutowac zalecenie, ze wycene aktywow dla
sprawozdan finansowych mozna okreslaé¢ na podstawie war-
toéci rynkowej gdy funkcjonuje aktywny rynek, zas dla pozo-
stalych aktywow dopuszcza sie okreslanie wartosci na pod-
stawie wartoéci odtworzeniowe;.

Praktyka wyceny aktywow dla sprawozdan finansowych
wrecz wymaga takiej regulacji. Warto§¢ szczegolna omo-
wiona w punkcie 5 ESW jest prawdopodobna ceng przy za-
fozeniu, ze nieruchomo$é bylaby szczegélnie przydatna
pewnemu nabywcy, gdyz jej zakup spowoduje efekt synergii

\b\lll"

z innymi aktywami. Moze to mie¢ miejsce np. przy zakupie
nieruchomoéci sgsiedniej. Zamiast wiec taka wartosc
»szczegolng” klasyfikowaé na tym samym poziomie co war-
to§¢ rynkowa, byloby lepiej nazwaé jg rodzajem wartoSci
rynkowej dokladajac dodatkowe zalozenie dotyczace szcze-
gblnego nabywcy.

Wartoé¢ inwestycyjna w punkcie 6 ESW okre§lana jest
cyt.: Wartosé, jakq okreslony skiadnik aktywow ma dla ak-
tualnego lub potencjalnego wiasciciela, zamierzajgcego wy-
korzysta¢ go do indywidualnego celu inwestycyjnego lub
operacyjnego. W takim ujeciu trudno rozréoznié taka war-
tos¢ od wezeséniej definiowanej wartosci szczegblnej. Mimo,
ze w samej definicji méwi sie o potencjalnym inwestorze, to
komentarz w punkcie 6.2.1 temu zaprzecza: cyt. Wyceny ta-
kie majq za zadanie okresli¢ wartosé dla konkretnego indy-
widualnego inwestora, z uwzglednieniem jego faktycznych
preferencji, nie zas inwestora potencjalnego. Zestawienie
tych dwéch przytoczonych zdan §wiadezy o razacej sprzecz-
noéci, ktore mozemy okre§li¢ mianem klasycznego metodo-
logicznego oksymoronu.

W zestawieniu wartoSci nierynkowych wymienia sie tak-
ze inne wartosci, ktorych nazwy pochodzg od celu wyceny,
tj.: warto§¢ bankowo-hipoteczna oraz wartosé¢é ubez-
pieczeniowa. Definicja wartoSci bankowo-hipotecznej jest
zawarta w punkcie 7.1 cyt.: Wartosé nieruchomosci okreslo-
na w drodze ostroznej oceny przyszlej zbywalnosci nierucho-
mosci przy uwzglednieniu diugoterminowych cech nierucho-
mosci, warunkow normalnych i specyficznych dla lokalnego
rynku, obecnego sposobu wykorzystania oraz odpowiednich
alternatywnych sposobow uzytkowania nieruchomosci.
W ocenie wartosci bankowo-hipotecznej nie uwzglednia sie
czynnikow spekulacyjnych.

Wartos¢ bankowo-hipoteczna nie jest ani wartoScig ryn-
kowa ani odtworzeniowa. W praktyce polskiej, wedlug re-
komendacji F, w zaleznoéci od rodzaju nieruchomosci, dla
ustalenia warto§ci bankowo-hipotecznej wykorzystuje sie
podejécie kosztowe, poréwnawcze i dochodowe. Aktualna
warto$¢ rynkowa stanowi gérna granice bankowo-hipotecz-
nej wartoéci nieruchomosci. Reasumujac: wartosé banko-
wo-hipoteczna sprecyzowana przez S$rodowisko bankow
niemieckich ma zabezpieczy¢ banki takze poprzez wycene
przed pokusg udzielania zbyt duzych kredytéw. Jako wy-
padkowa kilku warto$ci powinno sie ja raczej nazywac mia-
nem maksymalnej kwoty, od ktérej po dodaniu dodatkowe-
go ryzyka mozna ustali¢ wielko$¢ kredytu zabezpieczonego
hipoteka na nieruchomoéci.

Nastepna wymieniona w punkcie 8 standardéw europej-
skich wartos§é ubezpieczeniowa tak zostala zdefiniowa-
na: Wartosé ubezpieczeniowa nieruchomosci oznacza sume
okreslong w umowie ubezpieczeniowej dotyczqcej tej nieru-
chomosci i bedgcq granicg odpowiedzialnosct ubezpieczycie-
la w przypadku szkody poniesionej przez ubezpieczonego
w nastepstwie dzialania na te nieruchomosc czynnikow wy-
mienionych ubezpieczeniowej. Przy zleceniu podania warto-
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sci ubezpieczeniowej rzeczoznawca musi okreslic kwote,
ktora stanowic bedzie odpowiednie pokrycie ubezpieczenia
nieruchomosci.

Jak wynika z wyzej przytroczonej definicji, to wlasciwie
nie wiadomo na podstawie jakiej wartosci nalezy okre§lac te
sume ubezpieczenia. I czy sume ubezpieczenia nalezato na-
zywac wartoscia.

Nastepnym metodologicznym oksymoronem, ktéry wy-
maga usuniecia ze standardéw europejskich i Swiatowych,
jest wyrazne rozréznienie pomiedzy wartoscig rynkowa
a wartoscia odtworzeniowa. W punkcie 9.1 napisano: Zamor-
tyzowany koszt odtworzenia (Depreciated Replacement Cost -
DRC) jest sposobem okreslenia wartosci rynkowej w przypad-
ku braku rynkowych danych. Nastepnie, w punkcie 9.2: Defi-
nicja. Jest to aktualny koszt zastgpienia skiadnika aktywow
Jego wspdiczesnym odpowiednikiem przy uwzglednieniu zu-
zycia fizycznego, funkcjonalnego i technicznego.

Jeéli nie ma danych rynkowych to logiczne jest, ze nie
mozna okre§li¢ warto§ci rynkowej. Owszem, warto§¢ odtwo-
rzeniowg mozna uzy¢ jako pewnego substytutu wartosci ryn-
kowej jesli prawo i sytuacja na to pozwala. Nie powinno sie
jednak warto§ci okre§lonej na podstawie kosztéw nazywaé
takze wartoScig rynkowa.

W punkcie 9.3.2 zwrécono zresztg na to uwage, cyt.:
»Podstawa teoretyczna, tj. fakt, iz koszt i wartos¢ mogq byc
wspolzalezne nie jest podejsciem bezpiecznym, jako ze koszt
Jest tylko jednym z czynnikow okreslajgcych popyt i podaz
i nie mozna zaktadad, ze koszty zostaly poniesione rozwaznie
i z nalezytym rezultatem”.

Bledem metodologicznym jest takze wyr6znianie warto-
§ci na podstawie celow wyceny. Jest ich bardzo wiele i nie jest
wlasciwe poszukiwanie za kazdym razem jakiego$ szczegdl-
nego rodzaju wartosci. Taki btad metodologiczny nazywany
jest ,,zbednym tworzeniem bytow ponad miare”.

Inng niedoskonato$cia w analizowanych standardach
jest problem klasyfikacji poje¢. Podzial podstawowych pojec
powinien spetnia¢ wymogi podziatu logicznego®. Podzial na
warto§ci rynkowe i nierynkowe nie spelnia warunkéw po-
dzialu logicznego w zakresie wymogu by czlony podziatu
wzajemnie sie wykluczaly, jesli kaze sie np. utozsamiaé
wartoé¢ rynkowsg z wartoScig odtworzeniowa. Podzial war-
to§ci nierynkowych nie spetnia warunkow by suma zakre-
séw czlonéw podziatu byla réwna zakresowi pojecia dzielo-
nego. Jest tylko jego czescia, gdyz mozna wyrdznic jeszcze
wiele wartoéci, jesli bedziemy je tworzyé¢ na podstawie ce-
16w wyceny.

Mozna wiec powiedziec, ze jest to podzial nieadekwatny.
Podzial wartosci nierynkowych nie spelnia takze wymogow
rozlgcznoSci. Wymienione warto§ci nie wykluczajg sie na-

wzajem. Na przyklad wartos¢ rynkowa stuzy do okreslenia
warto§ci bankowo-hipotecznej, a warto§¢ odtworzeniowa do
okre§lenia wartoéci ubezpieczone;.

3. Whioski

7 analizy historii my§li ekonomicznej dotyczacej teorii war-
toSci 1 ceny oraz poprawnych zasad definiowania poje¢ wynika,
ze powinno sie przyja¢ dwie podstawowe kategorie wartoSci:
wartos$¢ rynkows i warto$¢ odtworzeniowa. Bythy to zreszta po-
wrot do stusznej koncepcji zawartej w standardach Europejskiej
Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGOVOFA) z roku
1988 pt. ,,Wytyczne dotyczace wyceny srodkow trwatych”s.

W punkcie W 1 Wytyczna Podstawa wyceny — grunt i bu-
dynki stwierdzono, ze: Istniejg dwie uznane podstawy wyce-
ny gruntow i budynkow, a mianowicie: wartosé rynkowa
i koszt odtworzenia. TEGOVOFA, w cytowanych wytycz-
nych, podala uzgodniona definicje wartoSci rynkowej
i kosztu odtworzenia. W wytycznej dotyczacej wartoci
(w punkcie 10 a), jeszcze raz zawarte jest zalecenie by nie
wprowadza¢ zadnej innej podstawy wyceny niz war-
tos¢ rynkowa i koszt odtworzenia.

W nastepnym artykule postaram sie opisac¢ zwigzek po-
miedzy nazwami i definicjami poje¢, a metodami wycen.
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UOGOLNIONA METODA
POROWNYWANIA PARAMI

Edward Sawitow

STRESZCZENIE

Zaproponowana w artykule uogélniona metoda poréwnywania parami uwzglednia, przy okreslaniu wartoéci nieruchomoéci, zaréwno $red-
nig cene transakcyjng jak i $rednie wartosci cech rynkowych wszystkich nieruchomosci charakteryzujacych lokalny rynek nieruchomoésci.
Zaproponowana formula matematyczna okreslenia warto$ci nieruchomosci uogélniong metoda poréwnywania parami jest bardzo elastycz-
na i mozna ja stosowac dla dowolnego podzbioru nieruchomosci ze zbioru wszystkich nieruchomosci z przyjetego lokalnego rynku. Bardzo
istotnym elementem w proponowanej metodzie jest ustaleniu znaku wspoétczynnikéw korelacji pomiedzy cechami a ceng nieruchomosci.
W przypadku ujemnej korelacji pomiedzy cechami a cenami nieruchomoéci, zachodzi potrzeba przeksztalcenia wartoéci tych cech wedtug
wzoru (3). W metodzie tej skalowane sg jedynie cechy jako§ciowe, natomiast cechy iloSciowe nie sg skalowane i przyjmuja wartosci rzeczy-
wiste. Pozwala to na uniknigcie sytuacji progowych w przypadku cech ilo§ciowych, co przejawia sie stosunkowa duza warto$cig poprawek,
przy niewielkiej zmianie wartoSci cechy, np. powierzchni uzytkowej lokali. W metodzie tej do okreslenia wartoSci wycenianej nieruchomo-
§ci mozna wykorzystaé zbiér wszystkich nieruchomosci z lokalnego rynku lub dowolny podzbiér tych nieruchomoscei.

SUMMARY

In the article, a generalized method of paired comparison is proposed when determining the value of property. It takes into account both
the average transaction price and the average market value of all properties’ features characterizing the local real estate market. The
proposed mathematical formula for determining property values using the generalized method of comparing pairs is very flexible and can
be applied to any subset of the set of all real estate properties within the given local market. A very important element in the proposed
method is determining the sign of the correlation coefficients between the features and the price of the property. In case of a negative
correlation between features and property prices, it is necessary to transform the values of these characteristics according to a formula (3).
In this method, only scaled qualitative characteristics and quantitative traits are not scaled and take real values. This avoids the situation
threshold for quantitative traits, which is reflected in the relatively high value of the amendments, with little change in the value of
characteristics, such as usable units. In this method, to determine the value of an assessed property, you can use the set of all real estate
of the local market, or any subset of these properties.

Wstep

W wycenie nieruchomos$ci w podej$ciu poréwnawczym,
jedng ze stosowanych metod okreslania wartoSci rynkowe;j
nieruchomosci jest metoda poréwnywania parami. Metoda
ta zostala szczegélowo opisana w wielu publikacjach po-
§wieconych wycenie nieruchomosci: (Czaja 2001), (Cymer-
man, Hopfer 2009), (Dydenko 2006), (Prystupa 2003), (Sa-
wilow 2008), (Zrébek 2001). Podejscie poréwnawcze opisa-
ne jest krotko w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego!. Ponadto, szczegotowo opi-
sane zostalo w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyce-
ny, w Nocie Interpretacyjnej NI 1 ,Zastosowanie podejécia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”. W dotychcza-
sowej praktyce wyceny nieruchomosci, w podej$ciu poréw-
nawczym, ze zbioru nieruchomoéci charakteryzujacych lo-
kalny rynek nieruchomoéci, przyjmuje sie do bezpoérednie-

go porownywania, od trzech do pieciu nieruchomosci. W ar-
tykule przedstawiono propozycje nowego ujecia wyceny
nieruchomos$ci metodg porownywania parami, z mozliwo-
§cig uwzglednienia wszystkich nieruchomosci z analizowa-
nego lokalnego rynku. W podejéciu poréwnawczym jedng
z pierwszych czynnosci rzeczoznawcy majatkowego jest
opis i charakterystyka nieruchomosci wycenianej. Nastep-
nie definiujemy lokalny rynek nieruchomosci. Na podsta-
wie informacji zawartych w rejestrze cen i wartosci nieru-
chomoéci i wynikéw analizy lokalnego rynku nierucho-
mos$ci ustalamy zbior nieruchomoéci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Kolejng czynnoscia jest ustale-
nie, na podstawie powyzszych informacji i przeprowadzo-
nej lustracji nieruchomosci, rodzaju oraz liczby cech rynko-
wych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych na ana-
lizowanym lokalnym rynku nieruchomosci. Cechy
nieruchomo$ci mogg mie¢ charakter cech jakoSciowych
(niemierzalnych) i ilo§ciowych (mierzalnych).
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Zgodnie z obowigzujacymi standardami wyceny nieru-
chomoéci, wartosci tych cech musza by¢ podane w przyjetych
skalach pomiarowych. Najczesciej przyjmowane sg skale li-
niowe. Zakres skali ocen cech rynkowych nieruchomosci mo-
ze byé zroznicowany. Charakterystyke lokalnego rynku nie-
ruchomo§ci mozna zapisa¢ w postaci macierzy blokowej M,
gdzie w macierzy X zapisano wartosci poszczegélnych cech,
natomiast wektor C zawiera zaktualizowane na date okre-
§lenia wartoéci, ceny jednostkowe nieruchomoéci.

Xy X, 6
X X C
21 2 2
M =[x[c]=| " e (1)
xnl xnm cn

W dalszej czeci artykutu, ilekro¢ bedzie mowa o cenach
nieruchomoéci, nalezy przez to rozumieé¢ zaktualizowane na
date okreslenia warto$ci, jednostkowe ceny transakcyjne. In-
formacje charakteryzujace lokalny rynek nieruchomosci, za-
pisane w macierzy M, stanowig podstawe do okreslenia war-
toéci rynkowej nieruchomosci. Niech wektor cech rynkowych
wycenianej nieruchomos$ci ma postac:

N = I_xw1 xwy xme (2)

Na podstawie cech nieruchomoéci charakteryzujacych
lokalny rynku nieruchomosci i ich cen przedstawionych
w macierzy (1), mozemy okreéli¢, w podejciu porownaw-
czym, warto§¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci W, zapi-
sanej wektorem (2). Nasuwa sie w tym miejscu zasadnicze
pytanie, jaka ilo§é nieruchomosci powinno sie przyjmowac
do poréwnania. Rzeczoznawcy majatkowi przyjmujg naj-
czesciej od trzech do pieciu nieruchomosci, najbardziej po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci. W dalszej czesci ar-
tykutu przedstawiona zostanie propozycja okre§lenia war-
toSci rynkowej wycenianej nieruchomosci, przyjmujac do
poréwnania wszystkie nieruchomosci z analizowanego
lokalnego rynku lub ich dowolny podzbior. Metode, w kto-
rej do poréwnania mozna przyjmowac dowolng ilo§é nieru-
chomosci z lokalnego rynku nieruchomoéci nazwano w dal-
szej czeSci artykulu uogoélniong metoda porownywa-
nia parami.

Podstawy metodyczne

Pierwszg czynnoS§cig w proponowanej metodzie jest usta-
lenie wplywu poszczegélnych cech na warto§¢ nieruchomo-
§ci. W tym celu musimy obliczy¢ wspotczynniki korelacji po-
miedzy j-ta cechg a ceng nieruchomosci. Otrzymamy zbiér
wspotczynnikow korelacji w postaci {r;}, j = 1,2,..,m.

Bardzo istotnym jest znak przy wspoélczynnikach korela-
¢ji. Na problem ten zwrdcono réwniez uwage w pracy (Tele-
ga, Bojar, Adamczewski 2002) stwierdzajac, ze cechy nieru-

chomosci powinny wzrasta¢ wraz z walorem danej cechy. Je-
§li znak jest ujemny, to musimy dokonaé¢ przeksztalcenia
wartoéci cech wedlug zaleznosci:

X =max{x; ;}—x;
r»<02{ oo W 3)

J = Y
xw; ml_ax{xl,J} xw

W podejsciu poréwnawezym, w metodzie poréwnywania
parami, warto§¢ jednostkowa nieruchomosci wycenianej W
mozna okre§li¢ jako §rednig arytmetyczna lub érednig wazo-
ng skorygowanych cen nieruchomosci. Okreslenie wartosci
nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej, dokonuje sie
wedlug wzoru:

n m
R =N @

n

W=

gdzie:
v; — poprawka dla j-tej cechy, w i-tej nieruchomosci,
¢; - cena i-tej nieruchomosci przyjetej do poréwnania.

Zgodnie z dotychczasowa praktyka wyceny nieruchomo-
§ci, w metodzie poréwnywania parami, poprawki korygujace
réznice pomiedzy cechami nieruchomogci wycenianej i nieru-
chomoéci przyjetych do poréwnania obliczamy najczesciej
wedlug wzoru:

pj -AC ( ) ,g |
V., =—"""——\xw,; —X;; |, .=
ij maste; 31 VAR = ®)
gdzie:
v; — poprawka dla j-tej cechy i-tej nieruchomosci przyjetej do
poréwnania,

p; — waga dla j-tej cechy,
AC = max {c; } —min{c; }
1 1

x;; —j-ta cecha, i-tej nieruchomosci przyjetej do poréwnania.

Poprawki korygujace réznice pomiedzy cechami nieru-
chomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porow-
nania ustalamy, przyjmujac zalozenie, ze wszystkie cechy,
zarowno jakosciowe jak i ilo§ciowe, sg skalowane w skali li-
niowej zaczynajacej sie od cyfry 1. Jest to szczegblny przy-
padek ogolnej formuly zaproponowanej w dalszej czesci ar-
tykutu. W zaproponowanej formule nie ma potrzeby przy-
pisywania cechom iloSciowym skali punktowej. Do
okre§lania warto$ci nieruchomosci cechom iloSciowym
przypisujemy rzeczywiste wartosci (np. powierzchnie, odle-
glosci, itp.). Dotychczasowa praktyka skalowania cech ilo-
§ciowych, np. ,,cechy powierzchnia uzytkowa lokalu”, pro-
wadzi czesto do zaskakujacych wynikow. Lokalom miesz-
kalnym roznigcym sie zaledwie setnymi cze$ciami metra
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kwadratowego powierzchni uzytkowej mogty by¢ przypisy-
wane r6zne warto§ci skal i tym samym przypisywano im
z tego tytutu duze poprawki kwotowe, co oczywiscie nie jest
uzasadnione warunkami rynkowymi.

Formutle ustalania poprawek zapisang wzorem (5) zapro-
ponowano zapisa¢ w nastepujacej postaci:

..AC m

ooy ;). 2 (6)

V.. =

max {x min {xij }

UI

Powyzsza zmiana nie wymusza, jak to bylo w dotychcza-
sowe]j praktyce, skalowania cech iloéciowych (mierzalnych).
Skalujemy tylko cechy jakoéciowe (niemierzalne).

Podstawiajac wyrazenie (6) do wzoru (4) otrzymamy:

n m PJ CAC- (XW x»-)
e+ X
i=l Jj= lma‘Ux - mm{x }
W= (M

n

Po wykonaniu prostych przeksztalcen w powyzszym wzo-
rze, otrzymamy wzor na okre§lenie wartosci nieruchomosci
w metodzie poréwnywania parami, w postaci:

n m Pj -AC-(ij —x,'j)

¢ i=lj=l mflx{xij 3 - mljn{xij }

W= (8)

n n

Wzér (8) mozna zapisa¢ w innej réwnowazne] postaci:

p:-AC p,;-AC
- 5 / (g
Jj=1 mlgm{xij}—nliln{xl»j} Jj= lmaxlxl], mmlx } i= 1 n
gdzie-
Zc
¢ == —jest érednig arytmetyczng jednostkowych, zaktu-

" alizowanych na date wyceny cen transakcyjnych

z lokalnego rynku nieruchomosci.

Po wykonaniu przeksztalcenia powyzszego wzoru i wpro-
wadzeniu przyjetych wcze$niej oznaczen, otrzymamy wzoér
na okreslenie warto§ci wycenianej nieruchomosci propono-
wang uogélniong metoda poréwnywania parami w nastepu-
jacej postaci:

m P -AC
W=c+3 : (ij—fcj) (10)
j= lmaxlxlj, mlnlxlj,
gdzie:
n
X

==" —jest $rednig arytmetyczng j-tej cechy, w przyje-
tym do bezposéredniego poréwnania podzbiorze
nieruchomoéci z rynku lokalnego.

Wprowadzmy oznaczenie:

P -AC
Aj = (11

mdx{xlj - mln{xlj,

Wowczas warto§¢ rynkowg nieruchomosci okre§long
uogoblniong metodg poréwnywania parami mozna zapisac
w postaci:

W—c+j§A (W =% )) (12)

W powyzszym wzorze uwzgledniono cene $rednig c
wszystkich nieruchomosci oraz érednie wartosci cech x; obli-
czone dla wszystkich nieruchomogci z przyjetego dla potrzeb
wyceny zbioru nieruchomosci z lokalnego rynku nierucho-
mosci, opisanego macierzg (1). Jezeli z macierzy M o wymia-
rach nx(m+1) wybierzemy dowolnych k<n nieruchomosci
i utworzymy macierz K o wymiarach kx(m+1), to powyzsze
formuly beda réwniez aktualne dla macierzy K. Wystarczy
wowczas obliczy¢ wartoSci parametréw c ix; dla nieruchomo-
§ci zawartych w macierzy K.

Przyktad praktyczny

Opisang w poprzednim rozdziale, uogélniong metode
poréwnywania parami nieruchomoéci, poddano weryfika-
cji na przykladzie danych testowych. Aplikacje uogélnio-
nej metody poréwnywania parami przeprowadzono na
przykladzie informacji charakteryzujacych lokalny rynek
nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych. Nieru-
chomo&ci wyceniane opisane zostaly nastepujacym zbio-
rem cech:

dobra,
wysoKki,

1) lokalizacja
2) standard

3) stan techniczny stan bardzo dobry,

stopien zuzycia 0%,
68,5 m?,
przecietne.

4) powierzchnia uzytkowa
5) sgsiedztwo

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci lokalo-
wych ustalono nastepujacy zbiér cech rynkowych:
x; - lokalizacja {dobra (3), przecietna (2), staba (1)},
xy — standard {wysoki (3), éredni (2), niski (1)},
x5 — stan techniczny wyrazony w procentach,
x4 — powierzchnia uzytkowa w m?,

x5 — sasiedztwo {dobre (3), przecietne (2), stabe (1)}.

W tabeli 1 przedstawiono wartoSci cech rynkowych oraz
zaktualizowane ceny jednostkowe nieruchomosci charakte-
ryzujacych lokalny rynek nieruchomoéci.
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Tabela 1. Wartosci cech rynkowych

Oznaczenie Lokalizacja Standard Stopien zuzycia | Powierzchnia | Sgsiedztwo Cena [zt/m?]
nieruchomosci [%] uzytkowa [m?]
X, 7, i, 5% % @

1 1 1 30 65 1 3960
2 3 3 20 55 3 5520
3 2 3 30 56 3 5280
4 3 3 10 44 3 5700
5 2 1 25 52 1 4050
6 3 2 15 48 2 4800
7 3 3 15 47 3 5610
8 3 2 15 55,2 3 4860
9 1 2 20 50,5 3 4260
10 1 1 30 64,5 2 4080
11 3 1 20 60 3 4440
12 3 2 20 46,5 3 5010
13 2 2 20 59,5 3 4200
14 1 1 20 62 3 3975
15 3 2 20 55 1 4140

Dla danych z tabeli 1 obliczono wspétezynniki korelacji
pomiedzy wszystkimi cechami rynkowymi nieruchomoéci
a cenami tych nieruchomosci. Obliczone wspoélczynniki kore-

lacji zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2. Wspoélczynniki korelacji

Dwie cechy: stopien zuzycia x; i powierzchnia x, sa ujem-
nie skorelowane z ceng nieruchomoéci i dlatego dokonano
przeksztalcenia wartosci tych cech wedlug wzoru (3). W ta-

beli 3 przedstawiono wyjéciowe dane do okreslenia wartoSci
nieruchomoéci w podejéciu poréwnawczym, uogélniong me-

todg poréwnywania parami, po uwzglednie-

niu wynikow przeksztalcenia cech: stopien

X Xy X3 Xy X5 ¢ N . .

c 0,657765 | 0,881832 | -0,50183 | -0,66242 | 0,551881 | 1 zuzycia i powierzchnia uzytkowa. Cechom
iloSciowym nie zostaly przyporzadkowane
wartosci w przyjetych skalach.

Tabela 3. Dane do uogélnionej metody porownywania parami

Oznaczenie Lokalizacja Standard Stopien zuzycia | Powierzchnia | Sasiedztwo Cena [z{/m?]

nieruchomosci [%] uzytkowa [m?]

x, x, % X, 7% @

1 1 1 0 0 1 3960

2 3 3 10 10 3 5520

3 2 3 0 9 3 5280

4 3 3 20 21 3 5700

5 2 1 5 13 1 4050

6 3 2 15 17 2 4800

7 3 3 15 18 3 5610

8 3 2 15 9,8 3 4860

9 1 2 10 14,5 3 4260

10 1 1 0 0,5 2 4080

11 3 1 10 5 3 4440

12 3 2 10 18,5 3 5010

13 2 2 10 5,5 3 4200

14 1 1 10 3 3 3975

15 3 2 10 10 1 4140

Srednia 2,27 1,93 9,33 10,32 2,47 4659
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Na podstawie informacji zawartych

Tabela 4. Macierz wspotezynnikow korelacji

w tabeli 3 otrzymano: , %, %, %, x, c
min{c,} = 3960 22 / m? % 1
i X, 0,532909 | 1
max{c;} = 5700 2¢ / m? Xy 0,649035 |0,44186 |1
AC = 1740 2 m? X, 0,607779 | 0,629365 | 0,682306 | 1
X 0,206801 | 0,479012 |0,428122 | 0,245454 | 1
¢ = 4659 2t | m? c 0,657765 | 0,881832 | 0,501825 | 0,662424 |0,551881 | 1

Wyjéciowe cechy rynkowe nieruchomo$ci wycenianej
przeksztalcono wedlug wzoru (3). Ponizej przedstawiono
wektor przeksztatconych cech nieruchomosci wyceniane;j.

NW=1[3 38 30 -35 2]

Wedlug Noty Interpretacyjnej NI 1, wielko§¢ wplywu
cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz
zakres skali ocen danej cechy wyznacza sie w zaleznosci od
stanu rynku uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowe-
go na okre§lonym dla potrzeb wyceny rynku nierucho-
mosci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lo-
kalnych,

¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych na-
bywcéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposob.

Metodami pozwalajacymi na ustalenie wag cech rynko-
wych na podstawie danych zawartych w tabeli 3 sg: metoda
ceteris paribus oraz metoda oparta na analizie macierzy kore-
lacji. Metoda pierwsza jest w praktyce bardzo trudna do zre-
alizowania, wobec czego do okre§lenia wag cech wykorzysta-
no wspolczynniki korelacji liniowej Persona. Macierz wsp6t-
czynnikéw korelacji, o wymiarze (m+1) x (m+1), gdzie m to
liczba cech rynkowych, obliczono na podstawie danych za-
wartych w tabeli 3. Wyniki obliczen przedstawiono w tabeli 4.

Ostatni wiersz w powyzszej macierzy zawiera wspolczyn-
niki korelacji pomiedzy cechami nieruchomosci i cenami nie-
ruchomoéci. Wszystkie wspolczynniki korelacji sg dodatnie.

W oparciu o wspolczynniki korelacji zawarte w tabeli 4
obliczono wagi cech rynkowych wedlug wzoru:

Va 2
__J
2 r;
=N
gdzie:
rj — wspOlczynnik korelacji pomiedzy j-ta cechg a cena nieru-
chomoéci.

W tabeli 5 przedstawiono obliczone, dla danych zawar-
tych w tabeli 3, wedtug wzoru (13), wagi cech rynkowych.

Tabela 5. Wagi cech rynkowych

P, D, Ds )2 D5 Suma
0,1962 |0,3525 |0,1142 [0,1990 |0,1381 |1

W celu okre§lenia wartosci rynkowej nieruchomosci
uogoblniong metodg poréwnywania parami przyjeto do po-
rownania wszystkie nieruchomos$ci z rynku lokalnego.
Korzystajac ze wzoru (11) obliczono parametry {A;},
j=1,2,3,4,5. Obliczone warto§ci wspétczynnikéw koryguja-
cych oraz ich sume przedstawiono w tabeli 6.

Podstawiajac sume wartosci wspétczynnikéw koryguja-
cych A; - (xw; - x;) do wzoru (12) otrzymano jednostkowa
warto$¢ wycenianej nieruchomoéci. Mamy

W = 4659,00 + 373,77 = 5032,77 zl/m?

Warto$¢ nieruchomoéci lokalowej — lokalu mieszkalnego
o powierzchni uzytkowej réwnej 68.50 m? wynosi:
344.745 71

Tabela 6. Obliczenie wartosci wspotezynnikéow korygujacych

v

Cechy mlm{xij} m?X{xij} xw; | pj AC-p; | A 7 A; - (ow;- X))
Lokalizacja 1 3 3 0,1962 | 341,39 170,69 2,27 124,61
Standard 1 3 3 0,3525 | 613,35 306,68 1,93 328,14

Stan techniczny 0 20 30 0,1142 | 198,71 9,94 9,33 205,36
Powierzchnia uzytkowa 0 21 -3,56 | 0,199 346,26 16,49 10,32 -227,87
Sasiedztwo 1 3 2 0,1381 | 240,29 120,15 2,47 -56,47
Suma 1 1747 373,77
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Do okreslenia wartosci wycenianej nieruchomosci, propo-
nowang uogélniong metoda poréwnywania parami, uwzgled-
niono ceny i cechy rynkowe wszystkich nieruchomosci przyje-
tych do poréwnania z lokalnego rynku nieruchomosci. Oczy-
wiscie powyzsze obliczenia mozna wykona¢ dla dowolnego
podzbioru ze zbioru nieruchomosci przyjetych do poréwnania.
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Uwagi do artykutu Edwarda Sawitowa
,,Uogdlniona metoda poréwnywania parami”.

W artykule autor przedstawil stosowang dla okre§lenia
wartosci nieruchomosci w podejSciu poréwnawczym metode
porownywania parami. Zaprezentowal jasno i zrozumiale, za
pomoca wzoréw algebraicznych, powszechnie stosowang przez
rzeczoznawcow majatkowych procedure szacowania. Otrzy-
many w wyniku przeksztalcen wzor (12) okresla wartosé ryn-
kowa nieruchomosci jako funkcje:

@ Sredniej ceny nieruchomosci stanowiacych podstawe wyceny,

® Srednich wartosci cech nieruchomosci przyjetych do po-
rownan,

® wag cech rynkowych,

® wysokosci poprawek kwotowych.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze wzor (12) jest prawdzi-
wy wtedy, gdy do bezposrednich poréwnan z nieruchomoscia
wyceniang przyjmuje sie wszystkie nieruchomosci ze zbioru sta-
nowigcego podstawe wyceny. Zwracam na ten fakt uwage, gdyz
w praktyce rzeczoznawcy majatkowi czesto do bezposrednich
poréwnan przyjmuja kilka nieruchomoSci, a caly zbior nieru-
chomosci poréwnawczych stanowi podstawe do wyznaczenia
warto§ci AC, okreslenia cech rynkowych, ich stanow i wag (sta-
nowigcych udzial procentowy danej cechy w AC).

Oczywiscie, w metodzie poréwnywania parami nie istnieje
ograniczenie gorne ze wzgledu na liczbe nieruchomosci przyj-
mowanych do poréwnan. Nalezy jednak kazdorazowo pamie-
tac, by byly to nieruchomosci podobne w rozumieniu art. 4
pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Konieczna
jest bezwarunkowo znajomos¢ cech wplywajacych na poziom
cen i stanéw cech dla kazdej z tych nieruchomosci.

Z praktyki wiadomo takze, ze nie zawsze liczba nierucho-
mosci przyjmowanych do poréwnan przeklada sie na jakosé
wyceny. Wynika to ze szczegolnego i ztozonego charakteru nie-

6. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.).

7. Sawitow E., 2008, Analiza metod wyceny nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym, Przeglgd Geodezyjny Nr 2.

8. Telega T., Bojar Z., Adamczewski Z., 2002, Wytyczne prze-
prowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci, Prze-
glgd Geodezyjny Nr 6.

9. Zrébek S., (red.), 2001, Wycena wartosci rynkowej nieru-
chomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Ma-
zurskiego, Olsztyn.

Przypisy:
1. Dz. U z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.

Edward Sawitow jest rzeczoznawcq majgtkowym, matematy-
kiem, uprawnionym geodetq.

Recenzja: prof. Mieczystaw Prystupa

ruchomosci. Mowigc obrazowo: zeby opisac slonia lepiej jest
obejrzeé kilka sloni niz tysiac innych ssakow, wsrod ktorych
moga by¢ zarowno nietoperze, myszy jak i wieloryby.

Omawiajac przyklad praktyczny, autor odnosi sie do metod
wyznaczenia wag cech rynkowych. Wymienia tu znang metode
ceterts paribus (jako bardzo trudng do zrealizowania) i metode sta-
tystyczna opartg na wspotczynnikach korelacji liniowej. Jednak tej
ostatniej nie nalezy w zadnym wypadku stosowac¢ w sposob auto-
matyczny. Istnienie korelacji pomiedzy cena, a cechg rynkowa nie
oznacza samo przez sie, ze cena zalezy wylacznie od danej cechy.
Wspélezynnik korelacji jest zaktocony wptywem innych cech. Przy
duzej liczbie zmiennych objasniajacych mozemy tylko przypusz-
czac, ze wplyw innych cech bedzie jako$ niwelowany. Dysponujac
duza liczba nieruchomosci poréwnawczych mozna poza tym z po-
wodzeniem zastosowac takze metode ceferis paribus.

Wspolezynniki korelacji liniowej (rj) sg bezwzgledng miarg
zaleznoSci liniowej pomiedzy zmiennymi. Jezeli r; = 0 oznacza
brak zaleznosci liniowej pomiedzy cechami, r; = 1 oznacza do-
kladng dodatnig zaleznos¢ pomiedzy cechami. Wagi cech rynko-
wych w przyktadzie praktycznym (obejmujacym 15 nieruchomo-
§ci), autor wyznaczyl na podstawie obliczonych w tabeli 4 wspot-
czynnikéw korelacji pomiedzy cechami, a cenami nieruchomosci.

Dla zobrazowania precyzji takiego podejscia nalezy zwrocic
uwage na pozostale wartoSci wystepujace w macierzy korelacji
(tabeli 4). Wspotcezynniki korelacji pomiedzy cecha ,,powierzch-
nia uzytkowa”, a cechami: ,lokalizacja”, ,standard” i ,stan
techniczny” wynosza odpowiednio: 0,61; 0,63 i 0,68. Swiadczy
to teoretycznie o wysokiej zaleznosci wzajemnej pomiedzy tymi
cechami nieruchomosci. Trudno jednak w praktyce uznac za
prawdziwe wystepowanie znacznej zaleznosci pomiedzy po-
wierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego, a jego polozeniem,
stanem technicznym czy standardem wykonczenia. Zasadne
pozostaje wiec pytanie — na ile dobra jest korelacja?

Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szaraniec
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TECHNIKA POMIARU
PODOBIENSTWA NIERUCHOMOSCI

Ibigniew Januszewski

Lektura artykulu, ktéry ukazal sie w kwartalniku
,Rzeczoznawca Majatkowy” nr 2 (78) pt.: Okreslenie wia-
rygodnosci podobienistwa nieruchomosci, autorstwa prof.
Mieczystawa Prystupy i mgr Grzegorza Szaranca, spowo-
dowala, ze odpowiadam na uwagi dotyczace prezentowanej
formutly okre$lania miary podobiefistwa nieruchomodci,
o ktérej pisalem w artykule pt. ,, Wycena nieruchomosci
- podejscie pordwnawcze, metoda pordwnywania parami,
technika pomiaru podobieristwa nieruchomosci”, zamiesz-
czonym w tym samym numerze kwartalnika ,Rzeczoznaw-
ca Majatkowy”. Autorzy cytowanego artykutu wskazali, ze
»wartosé d p bedzie nieokreslona w przypadku, gdy nieru-
chomos¢ wyceniana bedzie roznic sie w kazdej cesze od nie-
ruchomosci podobnej (wtedy wystepujgca w mianowniku
wartosé¢ q = 0). Stqd tez wzor na okreslenie wspdlczynnika
miary podobienistwa wymaga zmiany np. pomijajgc we
wzorze utamek 1/q”.

Odpowiedz dotyczaca tej kwestii jest nastepujaca:

1. Prezentujac wzor obliczania miary podobiehstwa nieru-
chomosci dy p, uwazam, ze sprawa wspétczynnika q jest
na tyle oczywista, ze nie powinna budzi¢ watpliwosci,
zwlaszcza ze w rozdziale pt.: Granica miary podobien-
stwa nieruchomosct (str. 20 i 21) ten element zostat przej-
rzy$cie omoéwiony: ,Granice wspotczynnika miary podo-
bienstwa nieruchomosci dA, B < 0,2 ustalono zaktadajgc,
ze nieruchomosé wyceniana bedzie sie charakteryzowata
odpowiednio maksymalnymi lub minimalnymi ocenami
stanu cech rynkowych, a nieruchomosc podobna do wyce-
nianej bedzie sie charakteryzowala odpowiednio mini-
malnymi lub maksymalnymi ocenami stanu cech, przy
tym dobor nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej nastgpi na podstawie tylko pieciu atrybutéw
(q =5), tj.: rodzaju nieruchomosci, potozenia, stanu praw-
nego, przeznaczenia, sposobu korzystania, o ktorych mo-
wa w art. 4 pkt. 16 ugn.”. Na stronie 21 blednie przedsta-
wiono te zalezno$é, publikujac ja jako (q £ 5). Problema-
tyka wspolczynnika q jest jeszcze mocniej podkre§lona
w zamieszczonych przykladach. W przykladach podalem
kwerendy, wedlug ktérych zestawitem transakcje nieru-
chomoéci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmio-
tem wyceny.

2. Zalozylem, ze bede stosowal do wyceny technike pomiaru
podobienstwa nieruchomos$ci wéwcezas, jezeli liczba cech,
ktore nie réznig nieruchomosci wycenianej od nierucho-

mosci podobnych, bedzie rowna lub wieksza od pieciu
(q = b). Zasade te stosuje réwniez, wyceniajac nierucho-
mosci metoda poréwnywania parami i metodg korygowa-
nia ceny éredniej.

. Czy mozna zestawi¢ do por6wnania z nieruchomo§cig wy-

ceniang transakgcje, ,,gdy nieruchomosé wyceniana bedzie

roznic¢ sie w kazdej cesze od nieruchomosci podobnej”?

Moim zdaniem ,nie ma takiej mozliwosci”. Istnieje co

najmniej kilka atrybutéw, ktore muszag byé wspdlne (nie

roznigee) dla wszystkich transakcji dobranych do poréw-
nania. Tymi atrybutami sa:

® Rodzaj nieruchomosci. Nie mozna zestawié¢ do po-
rownania nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
z nieruchomoéciami gruntowymi niezabudowanymi,
tak jak nie mozna zestawi¢ nieruchomosci budynko-
wej z nieruchomoécig lokalowa. A zatem q > 0.

® Polozenie. Wszystkie dobrane do poréwnania nie-
ruchomoéci musza by¢ polozone w granicach rynku
lokalnego nieruchomosci podobnych do wycenianej.
Rzeczoznawcy majatkowi okreslaja te ceche jako
»polozenie ogdlne”, za§ do wyceny przyjmujg inng
ceche, ktorg nazywajg zazwyczaj ,,polozeniem szcze-
gélowym”.

@ Stan prawny. Bioragc pod uwage przepisy art. 4 pkt.
6a ugn, rzeczoznawca majatkowy nie wycenia nieru-
chomosci, lecz prawo do nieruchomoéci. Uwzgled-
niajac tylko ten fakt, nie mozna zestawi¢ prawa wla-
snoéci z prawem uzytkowania wieczystego do nieru-
chomoéci albo prawa wlasnosci z prawem
wspotwlasnosci do nieruchomoéci. Na ten temat ist-
nieje bogate orzecznictwo sadowe, zwlaszcza doty-
czace procedur wykonywanych w postepowaniu or-
gan6éw podatkowych.

® Przeznaczenie. Ta cecha, podobnie jak poprzednio
wymienione, wplywa bezposrednio na dobor nieru-
chomosci. Moim zdaniem, nie mozna poréwnac nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczo-
nych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
z nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod przemyst.

® Spos6b korzystania. Nie mozna poréwnaé nieru-
chomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jed-
norodzinnym w zabudowie szeregowej z nieruchomo-
§cig zabudowang budynkiem mieszkalnym wolnosto-
jacym oraz zabudowanej budynkami obory i stodoty.
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13




24,
N

Prezentujac te przyklady mam §wiadomos$é, ze kwestie te
powinny stanowi¢ przedmiot odrebnego opracowania.

Autorzy cytowanego artykulu wskazali rowniez, ze
»W niektorych przypadkach wartos¢ rynkowa okreslona
w sposob zaproponowany przez Z. Januszewskiego roznita
sie 0 ponad 50% od wartosci rynkowej obliczonej w ,kla-
syczny” sposdb. To stanowczo za wiele. Tak duze roznice
w otrzymanych wynikach mogg spowodowaé wsréd rzeczo-
znawcéw majgtkowych i zleceniodawcow wycen niepotrzeb-
ne kontrowersje i nieporozumienia. Roznice wynikajg z me-
todologii obliczen wartosci. W szczegdlnosci w obliczeniach
proponowanych przez Z. Januszewskiego nie uwzgledniona
Jest wartosé¢ AC.”.

Odpowiedz dotyczaca tej kwestii jest nastepujaca:

1. Roéznice wartoéci rynkowej ustalanej ,w klasyczny spo-
sob” réwniez wystepujg. W moim kilkudziesiecioletnim
stazu rzeczoznawcy widzialem i widze az nadto wiele
operatow szacunkowych, w ktorych rdéznice siegaja kilku-
dziesieciu procent. A zatem argument dotyczacy ,niepo-
trzebnych kontrowersji i nieporozumienia” odnosi sie bez-
posrednio do okreslania warto§ci prawa do nieruchomo-
§ci ,w klasyczny sposob”. Tak wielkie roznice przy
okreslaniu wartoSci rynkowych moga byé spowodowane
blednym doborem nieruchomosci, np. tylko przez pry-
zmat cech, ktore réznig nieruchomoéé wyceniang z nieru-
chomo$ciami przyjetymi do pordwnania i cen, ktore nie
nalezg do zbioru cen przecietnych. Zgodnie z trescig art.
153 ust. 1 ugn wycena nieruchomosci polega na okresle-
niu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci po-

dobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Dobor
nieruchomoé$ci podobnych do wycenianej nastepuje
w oparciu o cechy, ktore nie réznia tych nieruchomosci.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieru-
chomosci podobne od nieruchomosci wycenianej. Zgodnie
z treScia §6 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.) wyzej wymienione ceny naleza
do zbioru przecietnych cen transakcyjnych notowanych
w obrebie przyjetego do analizy rynku lokalnego.

2. Przedstawiajac procedure wyceny technikg pomiaru po-
dobienstwa nieruchomos$ci — w czesci dotyczacej: utwo-
rzenia zbioru nieruchomosci podobnych, aktualizacji cen
transakcyjnych na date wyceny, ustalenia cech rynko-
wych, wag i ocen, a takze przedstawienie ich charaktery-
styk — zdecydowanie podkreslitem, ze: ,opisany w nowej
technice wyceny, w pkt. od 1 do 4, tok postepowania nie
rozni sie od toku postepowania, ktory nalezy realizowad,
stosujgc procedury wyceny nieruchomosci przypisane me-
todzie pordwnywania parami i metodzie korygowania ce-
ny sredniej.” A zatem dobér transakcji rynkowych do ze-
stawienia nieruchomos$ci podobnych do nieruchomoéci
wycenianej dla techniki pomiaru podobiefistwa nieru-
chomoéci jest identyczny z doborem nieruchomosci po-
dobnych dla metody poréwnywania parami i metody ko-
rygowania ceny Sredniej.

Na podstawie zbioru nieruchomoéci podobnych okresla sie
rozstep cenowy AC. W nowej technice wyceny mozna réwniez
ustali¢ rozstep cenowy — ekstrema cen sg przeciez znane - jed-
nak moze on by¢ zmniejszony w zalezno§ci od miar podobien-

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej

.. . | DOBOR NIERUCHOMOSCI DO WYCENY | WYCENA NIERUCHOMOSCI B
Wyszczegdlnienie , e e .. L. , e . . | Wartosé
nieruchomoéci wedtug cech, ktore nie réznig nieruchomosci | wedtug cech, ktére réznig nieruchomogci lub cena

(art. 4 pkt. 16 ugn). (art. 153. 1 ugn).
Wyceniana = mm e mm s e omm e === W (zHm?)
Podobna 1 C,.. (zt/m?)
Podobna 2 Cj, (zt/m?)
Podobna 3 Cj, (zt/m?)
Podobna 4 C,, (zt/m?
Podobna n-ta Cj, (zi/m?)

C. AC=C -C._.

min max min AC < C .
< > <« > m
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stwa ustalonych dla poszczegdlnych nieruchomos$ci podob-
nych do wycenianej. Prezentujagc w moim artykule (str. 23)
przyklad nr 4, pisatem: ,,Mozna dowolnie zmieniac przedzial
ufnosci miar podobienistwa, pamietajgc jednak o granicy
wspdlczynnika dyp <= 0,2, ktdrej nie nalezy przekraczac”.
Oznacza to, ze niektére nieruchomosci ze zbioru nieruchomo-
§ci podobnych moga byé w procesie wyceny odrzucone. W celu
lepszego poznania zagadnienia, ktore przedstawilem, nalezy
wnikliwie przeanalizowaé przyklady podane w moim artyku-
le. Zachecam roéwniez czytelnikéw do wykonania przynajmniej
jednej wyceny tej samej nieruchomosci metoda poréwnywania
parami, metodg korygowania ceny $redniej i technika pomia-
ru podobienstwa nieruchomosci. Wowczas wszystkie parame-
try wyceny muszg by¢ identyczne, zwlaszcza:
® cechy rynkowe stuzace do doboru nieruchomosci do po-
rownania,
® powstaly wedlug tych cech zbiér nieruchomosci podob-
nych do nieruchomo§ci wycenianej,
® cechy rynkowe réznigce nieruchomosci (wedlug ktérych
nastapi wycena),
® oraz ich wagi i oceny.

\b\lll"

Na zakonczenie przedstawie raz jeszcze to, co pisalem we
wstepie artykutu (str. 15): ,Dopiero wprowadzenie do formu-
ly zmiennej zaleznej od liczby cech rynkowych, ktdre nie roz-
niq nieruchomosci wycenianej od nieruchomosci podobnych,
umozliwito wykorzystanie jej w procesie wyceny nieruchomo-
sci. W wyniku przeprowadzenia wielu analiz i poréwnarn po-
wstal nowy wzdr okreslania podobienistwa nieruchomosci.
Wzor ten moze byé takze wykorzystany, przy stosowaniu meto-
dy poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sred-
niej, do uzasadnienia: dlaczego przyjeto do poréwnania te,
a nie inne nieruchomosci.”

Zbigniew Januszewski jest przewo-
dniczqgcym Zarzgdu Regionalnego SRM
w Lublinie.

RYNEK NIERUCHOMOSCI
W TROJMIESCIE W 2013 R.

Henryk Jankowski

Po zastoju na rynku nieruchomoéci, ktory mial miejsce
pod koniec 2012 r., nowy rok przyniést wyrazne oznaki ozy-
wienia. Obserwowany od poczatku stycznia wzrost liczby
0s0b zainteresowanych ofertami sprzedazy, zwiastowal nad-
chodzacg poprawe koniunktury na rynku nieruchomosci
oraz pozwalal wierzyé¢, ze liczba zawieranych transakcji
kupna-sprzedazy mieszkan bedzie powoli rosnaé¢. Poczawszy
od IIT kwartatu 2013 r. odnotowano oczekiwane ozywienie,
wzrosla zarowno liczba zawartych transakeji jak réwniez
iloé¢ i warto$¢ udzielonych kredytow. W ostatnich czterech
kwartalach ceny mieszkan w najwiekszych miastach kraju
ustabilizowaly sie.

Pod koniec roku wystgpil znaczny wzrost sprzedazy
mieszkan nowych, a w mniejszym stopniu lokali mieszkal-
nych na rynku wtornym. Jednym z czynnikow majacych
wplyw na ta sytuacje jest niepewno$é warunkéw kredyto-
wych w roku 2014 r. oraz oczekiwania zwigzane z podwyzka
cen mieszkan na rynku pierwotnym.

Zgodnie z ustawa o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez miodych ludzi (Dz. U. z 2013 r., poz. 1304) od
stycznia 2014 r. mozna bedzie sie starac o §rodki z nowego pro-
gramu wsparcia ,,Mieszkanie dla miodych”. Jego zadaniem be-
dzie wspieranie mlodych ludzi (do 35 roku zycia) w zakupie ich
pierwszego mieszkania. Doptata nie bedzie liczona od ceny kupo-
wanego mieszkania, a od éredniej dla danej gminy. Jednym z wy-
magan nowego programu bedzie warunek powierzchniowy,
mieszkanie nie moze by¢ wieksze niz 75 m?, a dom nie wiekszy
niz 100 m?. Gdansk jest jednym z miast, gdzie rynkowe ceny pra-
wie odpowiadaja limitowi mieszkania dla mlodych. Wedlug
wstepnych szacunkow, programem objetych moze zosta¢ 54%
nieruchomoéci w tym mieScie. W Gdansku przyjeto za gorng gra-
nice ceny 1 m?, ktéra bedzie kwalifikowala mieszkanie do progra-
mu, kwote 5.700 zt, w Gdyni limit wyniesie ponad 5.200 z1. Prze-
widuje sie, ze oferta mieszkan zlokalizowanych w potudniowych
dzielnicach Gdanska oraz Gdyni na Obtuzu, prawie w calosci zo-
stanie objeta programem Mieszkanie dla Miodych.
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RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH

Lokale mieszkalne — rynek pierwotny

Ceny nowych mieszkan, liczgc réznice pomiedzy bieza-
cym rokiem a ostatnim, obnizyly sie we wszystkich monito-
rowanych oérodkach miejskich Polski. W I kwartale br. licz-
ba mieszkan oddanych do uzytku byta podobna jak w tym sa-
mym okresie poprzedniego roku. Liczba rozpoczetych
inwestycji oraz liczba wydanych pozwolefr na budowe byta
natomiast najnizsza od 2006 r. Byl to drugi kwartat z rzedu,
gdy spadata liczba mieszkan oczekujacych na sprzedaz w naj-
wiekszych miastach.

W III kwartale 2013 roku liczba transakgji liczona Iacznie
dla szesciu oSrodkow miejskich zwiekszyla sie w poréwnaniu
z II kwartalem 2013 roku o ponad 18% i wyniosla prawie
9,6 tys. mieszkan. Tak wysokiej liczby transakeji nie notowano
na polskim rynku od okresu boomu w 2007 roku. W ostatnich
czterech kwartalach sprzedano w tych miastach blisko
33,5 tys. lokali. Tak dobry wynik deweloperzy zawdzieczaja
z jednej strony wiekszej aktywnoSci nabyweow ,,gotéwkowych”
kupujacych nieco drozsze i wieksze mieszkania i traktujacych
kredyty jako uzupelniajace, a nie podstawowe zrédlo finanso-
wania zakupu, z drugiej za$ — mobilizacji nabywcow, zaciagaja-
cych kredyty na 100% wartosci nieruchomoéci. Do tych glow-
nych grup dotgezyli takze posiadacze znacznych oszczednodcei,
decydujacy sie na zakup lokali w celach inwestycyjnych.

Pomimo mniejszej liczby rozpoczetych w 2013 r. inwesty-
¢ji na terenie Trgjmiasta rynek deweloperski oferuje ciekawe
miejsca do ulokowania kapitatu. Najwiekszg sprzedaz miesz-
kan zaobserwowano w dzielnicy Wrzeszcz w budynkach
wchodzacych w sklad osiedla Garnizon, a takze w dzielni-
cach potozonych przy Obwodnicy Tréjmiasta. W tabeli poni-
zej przedstawiono $rednie ceny mieszkan w stanie dewelo-
perskim, tj. bez tzw. bialego montazu.

Lokale mieszkalne - rynek pierwotny

Nowopowstata inwestycja w Gdansku przy ul. Jaskowej
Dolinie 29

Zradto: materialy wilasne inwestora

Lokale mieszkalne — rynek wtérny

Liczba przeprowadzonych transakeji sprzedazy nierucho-
mosci lokalowych na rynku wtornym poréwnywalna jest do po-
ziomu z czasu boomu na rynku nieruchomosci. Odnotowano
obnizki cen w przypadku lokali w budynkach wybudowanych
w latach 1995-2000, §redni spadek cen w Gdansku wynio6st ok.
5%. Wlasciciele powyzszych lokali sg sklonni obnizy¢ cene, po-
niewaz zakupili mieszkania przed gwaltownym wzrostem cen
w latach 2006-2007. Wlasciciele lokali zakupionych 6-7 lat te-
mu za wysoki kredyt nie dadza rabatu, zeby nie stracic. Ich nie-
ruchomosci potanialy bowiem sporo od tamtego czasu, a wyso-
kie zobowigzanie wobec banku pozostalo. Latwo o upust
w przypadku mieszkan ,,z wielkiej plyty” poniewaz ich podaz
jest ciagle wysoka. Prawie 40% wszystkich wystawionych na
sprzedaz mieszkan to oferty ze starych blokowisk. Metr lokum
w blokowiskach kosztuje o kilkana$cie procent mniej niz w bu-
dynkach wielorodzinnych o mniejszej iloSci mieszkan, a od
mieszkan wybudowanych po 2007 r. nawet o jedna piata. Bu-

Gdansk, nazwa Nazwa Srednie ceny za 1 m* | Gdansk, nazwa Nazwa Srednie ceny za 1 m’
dzielnicy/obrebu | inwestycji rok 2013 dzielnicy/obrebu | inwestycji rok 2013
Jelitkowo Neptun Park 10 000 z1 Wrzeszcz Garnizon 7100 zi
Cztery Osiedle
Przymorze Oceany 6 500 zt Bretowo Catery Katy 5 000 z1
Morena Migowskie 5 000 z} Wrzeszez Kamienica 5 000 zt
Tarasy Krélewska
Lostowice Os;edle' 4 300 z1 Szadotki 081e(.ile 4 200 z1
Audiopolis Jabtoniowa
Gdynia, nazwa li Srednie ceny za 1 m* | Gdynia, nazwa li Srednie ceny za 1 m?
dzielnicy/obrebu | " ¢? rok 2013 dzielnicy/obrebu | "¢ rok 2013
Orlowo ul. Ortowska 11 300 z1 Redlowo ul. Legionow 7 000 zt
ul. Bpa
Dabrowa ul. 4 500 z1 Ch.wal:zno Baranauskasa 4 600 z1
Gorczycowa Wiczlino A
ntanasa
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dynki powstate po 2000 r. to druga co do wielkoéci kategoria
mieszkan wystawionych na sprzedaz, srednio takie lokale sta-
nowig 30% ofert. Najwyzsze ceny za metr osiagajg lokale wybu-
dowane w latach 2007-2012 oraz w kamienicach. Najbardziej
traca na wartoSci mieszkania o powierzchni 70 m? i wieksze,
czyli te, gdzie zainteresowanie jest najmniejsze. Najtrudniej
sprzedac apartamenty duze i drogie, a takze nieruchomogci po-
tozone na wysokich pietrach wiezowcow i w zaniedbanych ka-
mienicach. Najszybciej, ze wzgledu na relatywnie niskie stawki,
mozna sprzedaz matle lokale do 40 m? w budynkach z wielkiej
plyty. Kupuja je czesto rodziny dla studentow i ci, ktorzy trak-
tuja mieszkanie jako lokata kapitatu. W tabeli ponizej zestawio-
no §rednie ceny mieszkan na rynku wtérnym za 1 m? za 2013 r.

Lokale mieszkalne - rynek wtorny

\b\lll"

dlatego wybierane sg gtéwne mieszkania w poblizu uczelni,
z dogodna komunikacjg. Najwiecej chetnych jest na lokale
1-2 pokojowe, ktére wynajmuje kilkuosobowa grupa. Sredni
czynsz za mieszkania w Gdansku (bez kosztow eksploatacji)
wynosi odpowiednio za 1-pokojowe mieszkanie od 900 do
1.200 zt/m-c, 2-pokojowe od 1.300 do 1.500 zl/m-c oraz 3-po-
kojowe mieszkanie od 1.700 do 1.850 zl/m-c.

DOMY

Podaz doméw jest bardzo duza, trudniej je sprzedac niz in-
ne nieruchomosci. Wiele pozostaje w ofercie ponad rok, a nie-
ktoére znacznie dtuzej. Dlatego ci, ktorym zalezy na transakgji,

Gdansk, Srednie ceny za 1 m? Gdansk, Srednie ceny za 1 m?
nazwa dzielnicy rok 2013 nazwa dzielnicy rok 2013
Wrzeszcz 7 100 zt Przymorze 6 545 zt
Brzezno 4 500 z1t Oliwa 5400 zi
Morena 5100 zt Bretowo 4 970 zt
Yostowice 4700 z1 Szadotki 4 300 z1
Nowy Port 4100 zt Stogi 4 000 zt
Gdynia, Srednie ceny za 1 m? Gdynia, Srednie ceny za 1 m?
nazwa dzielnicy rok 2013 nazwa dzielnicy rok 2013
Orlowo 7 400 Redtowo 6 000
Kamienna Goéra 6 000 Maty Kack 5600
Chwarzno Wiczlino 5300 Cisowa 4 000
Obtuze 4100 Chylonia 3700

Lokale mieszkalne — na wynajem

Najbardziej poszukiwane sg lokale na wynajem w nowym
budownictwie, polozone blisko uczelni, dwupokojowe lub
trzypokojowe z oddzielnym wejSciem do kazdego pomieszcze-
nia z dobrym standardem wyposazenia. Najwieksza liczba
ofert dotyczy mieszkan w starszym budownictwie o atrakcyj-
nych stawkach. Ceny najmu mieszkan w ciagu roku utrzy-
muja sie na tym samym poziomie co w roku poprzednim. Po-
szukujacymi lokali do wynajecia sa w wiekszosci studenci,

Domy - rynek pierwotny i wtorny

zmniejszajg w czasie negocjacji cene nawet o 20%. Najwiek-
szym zainteresowaniem ciesza sie male segmenty wybudowa-
ne po 2000 r., polozone kilkanascie kilometréow od centrum.
Poszukiwane sg budynki niewielkie, do 150 m?, z trzema sy-
pialniami i salonem, parterowe, ale na wiekszej dzialce. Naj-
czesciej cena domu jest zblizona do ceny za duze mieszkania
w centrum miasta. Na rynku pierwotnym sa chetni na nie-
wielkie blizniaki i segmenty. Deweloperzy oferujg czesciej do-
my o powierzchni do 90 m?, bez garazu, z malg dzialka.

L. Srednie ceny za 1 m? L. Srednie ceny za 1 m?
Polozenie Polozenie

rok 2013 rok 2013
Rynek wtorny
Gdansk, Bretowo 5400 zt Gdansk, Wrzeszcz 5100 zt
Gdansk, Osowa 3 800 zt Gdansk, Olszynka 3200 zt
Gdynia, Ortowo 7700 z1 Wzgérze Sw. Maksymiliana 7200 z1
Gdynia, Maty Kack 5000 zt Gdynia, Dgbrowa 4 800 zt
Rynek pierwotny
Gdansk, Bretowo 7 600 zt Gdansk, Jasien 4 900 zt
Gdansk, Zabornia 4 400 zt Gdynia, Chwarzno 3 000 zt
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Podaz terenéw pod budownictwo jest bardzo duza i stale
ro$nie, natomiast zainteresowanie nimi jest minimalne.
Okres sprzedazy przekracza rok, ale na rynku mozna zna-
lez¢ dzialki oferowane od ponad trzech lat. Bardzo wiele
ofert ma powazne wady techniczne i prawne. W obrebie
miast najwiekszg szanse na sprzedaz majg niewielkie place,
do 500 m? Natomiast w rejonach podmiejskich, gdzie grunt
jest tanszy, wiecej jest chetnych na dziatki powyzej 1.000 m?
pod warunkiem, ze obowigzuje tam aktualny plan zagospo-
darowania przestrzennego. Podstawowym kryterium przy
zakupie jest cena, ale za atrakcyjna lokalizacje, m.in. blisko
centrum Gdanska, pasa nadmorskiego, nabywcy sg gotowi
zaplaci¢ wyzsze stawki — powyzej 500 zl/m2. W centrum mia-
sta terenami pod budownictwo zainteresowani sg glownie
deweloperzy, ktorzy poszukujg przede wszystkim dzialek pod
obiekty handlowo-biurowe.

Srednie ceny za 1 m? dzialek gruntowych w 2013 r.

polskie i miedzynarodowe firmy. Drugi i trzeci budynek
- Olivia Point i Olivia Tower, sg wynajete w 80%. Centrum
Olivia Business Centre bedzie sie skladac¢ z siedmiu budyn-
kow, o Tacznej powierzchni 120.000 m?2. Czwarty etap budo-
wy, tj. budynku Olivia Four, zostanie zakoficzony w marcu
2014 r. i stanowic¢ bedzie 12,5 tys. m? powierzchni uzytko-
wej. W bliskim sagsiedztwie znajduje sie inwestycja Alche-
mia, w ktérej m.in. znajdzie sie najwieksze ogblnodostepne
centrum rekreacyjno-sportowe, z basenami, salg sportowa,
strefg wspinaczkows. Pierwszy etap inwestycji dostarczy
16.700 m?. Dwie wieze biurowe (Aurum i Platinum) pola-
czone beda wspolng czterokondygnacyjnag podstawa, ktorej
czescig bedzie ogblnodostepne centrum rekreacyjno-spor-
towe o pow. ponad 4.600 m?. Wynajete jest 50% powierzch-
ni, na otwarcie kompleksu (styczen 2014 r.) spodziewane
jest wynajecie w wysokosci 60-70%. Niedawno zostal odda-
ny do uzytku kompleks biurowy mieszczacy sie przy ul. Ar-
mii Krajowej — BPH Office Park, o powierzchni ponad

Polozenie Sredn;iﬁezlgi?z’a Rut Polozenie Sredn:;ezlgi;a e
Gdansk, Morena od 400 zt/m? do 900 zk/m? | Gdynia, Wzgérze Sw. Maksymiliana | od 1000 zl/m? do 2500 z}/m?
Gdansk, Osowa od 400 zl/m? do 700 zt/m? | Gdynia, Dabrowa od 300 zt/m? do 600 zl/m?
Gdansk, Kokoszki | od 300 zl/m? do 500 zt/m? | Gdynia, Chylonia od 300 zt/m? do 600 zl/m?
Gdansk, Lostowice | od 180 zl/m? do 380 zt/m? | Gdynia, Oksywie od 200 zt/m? do 500 zl/m?
Gdansk, Olszynka | od 120 z¥/m? do 200 zt/m? | Gdynia, Chwarzno od 200 zt/m? do 430 zl/m?

BIURA NA WYNAJEM

Trojmiasto jest czwartym najwiekszym rynkiem biuro-
wym w Polsce. Calkowite zasoby powierzchni biurowe;j
w regionie wynoszg 430.250 m? W pierwszym péliroczu
2013 r. w Trojmieécie zrealizowano Igcznie ponad
52.700 m? biur m.in. dwa budynki w ramach Olivia Busi-
ness Centre. Trzy oddane juz do uzytku budynki - Olivia
Gate, Olivia Point oraz Olivia Tower, to okolo 41.000 m?2.
Pierwszy budynek Olivia Gate jest wynajety w 99% przez

Olivia Gate

Zrodlo: materialy wilasne inwestora

19.000 m2. Sktada¢ sie bedzie z trzech budynkéw, teraz do
uzytku zostaly oddane dwa z nich.

Koszt wynajmu powierzchni biurowej w Trojmiescie
oscyluje w przedziale 12-14 euro/m?/mies.

PLANOWANE BUDOWY

GDYNIA WATERFRONT to kompleks hotelowo-biuro-
wy, polozony przy samej linii wody, tuz obok wiez Sea To-
wers. Kamien wegielny pod te inwestycje wmurowano we
wrze$niu 2013 r. Docelowo ma ona przyniesc
90.000 m? powierzchni uzytkowej. W pierw-
szym etapie powstanie biurowiec i hotel Ma-
riott Courtyard (201 pokoi i centrum konfe-
rencyjne na 650 m?), za§ w kolejnym etapie
luksusowa dzielnica mieszkaniowo-ustugowa
z nowa maring zeglarskg oraz centrum rekre-
acyjno-mieszkaniowe z biurami i galerig han-
dlowg. W sumie to 8,5 hektarow terenu inwe-
stycyjnego, potozonego nad samym morzem.
Inwestycja ma sie zakonczy¢ w polowie 2015 r.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcg majqt-
kowym, cztonkiem Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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0 SPIACEJ KROLEWNIE, StUZEBNOSCI PRZESYtU
| BEZUMOWNYM KORZYSTANIU Z NIERUCHOMOSCI

Magdalena Matecka

Uwagi wstepne

Niniejszy krétki artykul skierowany jest

do wszystkich, ktérzy moga i cheg poSwiecic
chwile swojego czasu i wraz ze mng zastano-
wi¢ sie nad tematem stuzebnoSci przesylu.
Jeden warunek — warto oderwac¢ sie na chwi-
le od codziennych zajec, zaglebi¢ sie w wygod-
nym fotelu i poczyta¢ z zaangazowaniem
i glebokim przemyéleniem. Moja goraca pros-
ba - jeéli nie ma Pani/Pan czasu, lepiej go
w ogole nie traci¢ na czytanie tego artykutu,
a wroci¢ do niego, gdy znajdzie sie na to od-
powiedni czas i miejsce.

Ten tekst nie jest ani probg krytyki ani zto§liwoscia, cho¢
pewnie tak przez niektorych moze zosta¢ odebrany. Jest ra-
czej wolaniem o przemyslenie, podej$cie powazne do tematu
i poSwiecenie czasu i sil, kiedy nie jest jeszcze za pdozno.

Historia naszej krolewny

W naszej historii, cho¢ nie czesto sie to w bajkach zdarza,
krélewna trudnila sie zawodem rzeczoznawcy majatkowego.
Uprzedzano ja co prawda, ze to zajecie trudne, odpowiedzial-
ne i stresujace, a w swojej pracy napotka na wiele niebezpie-
czenstw i przeciwnosci. Uprzedzano jg réwniez, ze nadejda
i takie chwile, w ktorych nie bedzie mogla sobie sama pora-
dzié. Uprzedzano ja, ze kiedy$ nadejdzie taki dzien, ze zosta-
nie zapedzona w kozi rég i sadzac, ze wszystko jest w porzad-
ku zaénie snem spokojnym i niczym nie zmgconym.

Krolewna od poczatku swej dorostosci wyceniata to tu, to
tam, wyceniala i to, i tamto, ale raczej czas lekko jej uplywat,
mimo charakteru zawodu, na mato stresujacych zajeciach
szacowania nieruchomosci. Byla wyjatkowo szczesliwa kro-
lewna, miala wielu przyjacidt, ktorzy chetnie jej pomagali
i wspierali w takich wycenach, z ktérymi miala jakie§ ktopo-
ty. Klienci byli r6zni, ale i z nimi tez, ze wzgledu na swoje ce-
chy charakteru (uprzejmosé, uczciwosé, skrupulatnoéc), za-
wsze jako§ sobie radzila.

Pewnego dnia, zupelnie niespodziewanie, zjawil sie klient
- mecenas prowadzacy sprawe w imieniu swego klienta. Ten
zleci¢ chcial krélewnie, jak to powiedzial: wyliczenie ,od-
szkodowania” za stupy stojace i druty wiszace nad nierucho-
moscig jego klienta. Kréolewna w pierwszej chwili bardzo sie
przestraszyla, nie spodziewala sie takiego zlecenia, ale po-

\ Lor-
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niewaz z natury jest grzeczna, a i chetna podejmowac nowe

wyzwania (takiego zlecenia do tej pory nie miala), nie odmo-

wila od razu lecz powiedziala, ze przyjrzy sie sprawie i odpo-
wie niebawem.

Po wyjsSciu mecenasa predziutko zabrala sie za analize
sprawy i przepiséw prawa azeby odpowiedzialnie oceni¢ czy
bedzie w stanie sprawy sie podjac. Jak wykazaly jej wstepne
czynnoSci badawcze, okre§la¢ miala w tej sprawie, co pdzniej
wyjaéni mecenasowi, wynagrodzenie (a nie odszkodowanie)
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz wyna-
grodzenie za ustanowienie stuzebnoSci przesylu na tejze nie-
ruchomoéci. Analizowala dalej bardzo skrupulatnie, ze
SA PRZEPISY dotyczace tego problemu - zawarte w kodek-
sie cywilnym, cho¢ troche sie rozczarowala, bo okazalo sie po
wnikliwej analizie, ze nie mowig JAK takie wynagrodzenia
sie okresla. Krélewna jednak byla bardzo wytrwata w daze-
niu do celu i szukala dalej. W przepisach szczegdlnych czy
rozporzadzeniu sporzadzonym specjalnie dla takich jak ona
- rzeczoznawcow, NIC NIE ODNALAZLA. Zatrwozyla sie
bardzo, ale ... szukala dalej. Postanowila skorzystac
z ORZECZNICTWA, wszak to kolejne zrodla, zaraz po pra-
wie. Okazalo sie, ze jest ono niezwykle ubogie, a to dlatego,
ze instytucja stuzebnoSci przesylu jest jeszcze mioda. Prze-
czytala jednak, ze per analogiam stosowa¢ moze i dorobek
przepisow, a zatem i orzecznictwa, dotyczacy stuzebnosci
drogi koniecznej, wszak ta ma juz dtugg historie.

I tak, co do stuzebnosci, krolewna wyczytala:

1) SN w uchwale z dnia 1 grudnia 1970 r. (I CZP 68/70),
stwierdzil, ze wedtug art. 145 kc ustanowienie stuzeb-
nosci drogi koniecznej nastepuje za wynagrodze-
niem. Pojecie wynagrodzenia jest tu szersze niz od-
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szkodowanie przewidziane w poprzednio obowia-
zujacym prawie (art. 33 pr. rzecz.). Przeslankg bowiem
tego ostatniego bylo powstanie szkody na skutek ustano-
wienia drogi koniecznej, natomiast wynagrodzenie na-
lezy sie za samo ustanowienie drogi koniecznej,
chociazby nie wynikla stad zadna szkoda dla wtasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej. Niemniej jednak fakt po-
wstania takiej szkody musi by¢ brany pod uwage przy
okre§laniu wysokoSci i rodzaju wynagrodzenia. W mysl
ogdlnych zasad naprawienie szkody powinno nastgpic
- wedlug wyboru poszkodowanego — badz przez przywré-
cenie stanu poprzedniego, badz tez przez zaplate odpo-
wiedniej sumy pienieznej, przy czym gdyby przywrocenie
stanu poprzedniego byto niemozliwe albo gdyby pociagato
za sobg dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub kosz-
ty, to roszczenie poszkodowanego ogranicza sie tylko do
§wiadczenia w pienigdzu (art. 363 § 1 kc).

SN w postanowieniu z dnia 9 pazdziernika 1984 r.
(ITIT CRN 225/84) stwierdzil, ze dokonana w orzecznic-
twie wykladnia pojecia wynagrodzenia, jego charakteru
i funkgeji, jaka ma do spetnienia wobec wlasciciela nieru-
chomoéci stuzebnoscig drogi koniecznej obcigzonej, pro-
wadzi do wniosku, ze wysoko§¢ tego wynagrodzenia
jest zalezna od okolicznos$ci danego wypadku.

SN w uchwale z dnia 30.08.1991 r., (III CZP 73/91),
stwierdzil, ze do okreslania wysokoSci wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomoéci powinno by¢ stosowane
obiektywne kryterium, jakim jest ukiad odpowiednich
cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy
tego samego rodzaju.

SN w uchwale z dnia 17 czerwca 2005 r., (III CZP
29/2005) stwierdzit, ze wysoko$¢ wynagrodzenia powinna
by¢ proporcjonalna do stopnia ingerencji posiada-
cza w treS¢ prawa wlasnoéci, uwzgledniaé warto§é¢
nieruchomosci i w takim kontekscie oceniaé spo-
dziewane korzysci z uszczuplenia prawa wlasnoSci.
SN w postanowieniu z dnia 8.1.2010 r. (IV CSK 264/09)
stwierdzil, ze wynagrodzenie za ustanowienie drogi ko-
niecznej nalezy sie wiaécicielowi drogi obcigzonej bez
wzgledu na poniesienie szkody na skutek ustanowienia
stuzebnosci i obejmuje wszystkie koszty i naklady na
urzadzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim
uprawniony ze sluzebnosci nie ponosi ich bezpo§rednio.
Wynagrodzenie, o jakim mowa, moze takze obejmowaé
wyrownanie uszczerbku majatkowego, jaki wiasci-
ciel nieruchomosci obcigzonej ponidst na skutek ustano-
wienia stuzebnosci drogowej, jednakze w tym przypadku
wlasciciel nieruchomosci obcigzonej powinien wykazac,
ze taki uszczerbek ponidst.

SN w wyroku z 20.9.2012 r. (IV CSK 56/12) stwierdzil, ze
wynagrodzenie nalezne na podstawie art. 305-2 par. 2 ke
powinno uwzglednia¢ caly uszczerbek bedacy nastep-
stwem ustanowienia stuzebnoSci przesylu, w tym takze
zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

7) SN w postanowieniu z dnia 27.2.2013 r. (IV CSK 440/12)
stwierdzil, ze za odpowiednie wynagrodzenie moze by¢
uznane takie, ktore bedzie stanowi¢ ekwiwalent wszyst-
kich korzyéci, jakich wlaSciciel nieruchomosci zostanie
pozbawiony w zwigzku z jej obcigzeniem. Indywidualizo-
wany w konkretnej sprawie sposob obliczenia wynagro-
dzenia powinien uwzglednia¢ po stronie wlasciciela:
m charakter nieruchomosci - polozenie, rodzaj, roz-

miar, ksztalt - jej spoleczno-gospodarcze przeznacze-
nie ujete w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, albo w studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego, a w ich
braku wiasciwoéci terenu i sposéb korzystania z nie-
ruchomoéci sgsiednich,

= utrate pozytkoéw,

m zakres ograniczenia w prawie rozporzadzania,
swobodnego decydowania o przeznaczeniu nierucho-
mosci, zagospodarowania jej,

m zakres i sposob ingerencji przedsiebiorcy oraz po-
zbawienia wladztwa nad nia,

m sposob przebiegu urzadzen,

m trwalo§¢ i nieodwracalnos$¢ obcigzenia w dluzszej
perspektywie oraz

m ucigzliwo$é ustanowionego prawa.

Po stronie przedsiebiorcy rozwazaniu podlegaé po-
winno, ze za posrednictwem urzadzen realizuje on cele spo-
teczne w odniesieniu do dostarczania energii elektrycznej,
wody czy paliw, takze wlascicielowi nieruchomoéci obcigzo-
nej, doprowadzenie tych noénikow tysigcom oséb musi od-
bywac sie za pomoca sieci (instalacji i urzadzen), ktore posa-
dowié trzeba na wielu gruntach stanowigcych wiasnosé oséb
trzecich, wzgledy spoleczne nakazujg ograniczenie ich pra-
wa wlasnosci, korzystanie z tych nieruchomosci w zakresie
ustanowionej stuzebnosci wplywa na wartos$¢ przedsiebior-
stwa i mozliwos$¢ prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, jak
tez, ze korzystanie z energii elektrycznej i paliw wplywa na
rozw0j spoleczno-gospodarczy oraz lepsze wykorzystanie
nieruchomosci.

Z uwagi na faktyczng niemoznoéé wyliczenia wynagro-
dzenia w oparciu o korzySci uzyskiwane przez przedsiebior-
ce, na ktorego dzialalnoéé¢ wplywa réwniez korzystanie z cu-
dzej nieruchomodci, trzeba okre§li¢ je z perspektywy intere-
séw ekonomicznych wlasciciela nieruchomos$ci. Wnioski
wysnute z rozwazenia wszystkich istotnych w konkretnej
sprawie wyznacznikéw stanowig rowniez podstawe do mia-
rodajnego okre§lenia postaci ekwiwalentu - obnizenia uzy-
tecznosci nieruchomosci albo jej wartosci, przy czym nie mo-
ze on przewyzsza¢ warto§ci nieruchomogci.

To tylko niektore z orzeczen, ktore krolewna wynalazta
i przeanalizowala, byla tym strasznie zmeczona, ale czula,
ze wie juz co$ wiecej. Wyslala pazia do mecenasa z listem,
w ktorym informowala go, ze zlecenia sie podejmie. Potem
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poszla na podwieczorek i popoludniowy spacer i wtedy
stwierdzila, ze wroci do tematu od rana, po $niadaniu, z czy-
stg glowa, niezaprzatnietg innymi myslami. W nocy napadty
ja koszmary. Spocona budzila sie kilkukrotnie. Przez chwile
miala wrazenie, ze §pi na ziarnku grochu, ale damy dworu
przeszukaly cale 16zko i nic nie znalazly. Przyczyna mogta
by¢ tylko jedna.

Nazajutrz krélewna, do§¢ pesymistycznie, po nieprzespa-
nej nocy, nastawiona do tematu i ogromu informacji, ktore
jeszcze musi przewertowac, usiadla do dalszej analizy. Paz
probowal pocieszac i rozémieszaé krolewne, na nic sie to jed-
nak zdalo - byla skupiona na sprawie jak nigdy wczesniej.
Od rana zaczela analize orzeczen dotyczaca wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

I tak odnalazla:

1) SN w wyroku z dnia 3 lutego 2010 r., (II CSK 444/09)
stwierdzil, ze w konsekwencji kryteria okreslenia wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsiebiorstwo przesylowe powinny uwzgled-
nia¢ stopien ingerencji w tres¢ prawa wlasnosci.

2) Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to
wszystko, co wlasciciel uzyskatby, gdyby ja wynajal, wy-
dzierzawil lub oddal do oplatnego korzystania oraz
wszelkie wydatki i ciezary, jakie wlasciciel ponidst
w okresie sprawowania wladztwa przez posiadacza, np.
podatki (por. orzecz. SN z 27.4.1963 r., IIICR 51/63,
OSNCP 1964/5/100).

3) Wynagrodzenie to nie obejmuje utraconego zysku
(por. orzecz. SN z 8.12.2000 r., ICKN 325/00 niepubl.).

4) O wysokosci wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe.
Wynagrodzenie to obejmuje caly okres, przez ktéry posia-
dacz rzecz posiadal i nie stanowi $wiadczenia okresowe-
go, poniewaz okresowej platno§ci nie przewiduje ani
umowa, ani przepis ustawy (por. orzecz. SN
z 23.5.1975 r., IICR 208/75, niepubli.).

5) Przedsigbiorca przesylowy za bezumowne korzystanie
z nieruchomog$ci, ma obowigzek uisci¢ wlascicielowi
nieruchomosci taka, co do zasady, kwote, jaka mu-
sialby zaplaci¢, gdyby jego posiadanie opieralo sie
na prawie. Wysokos$é wynagrodzenia powinna zatem od-
powiadaé¢ stawkom, za korzystanie z rzeczy okreslonego
rodzaju, biorgc pod uwage ceny wystepujace na rynku.
Tak przepis ten rozumie sie powszechnie w obowiazuja-
cej doktrynie i orzecznictwie (uchwala 7 sedziow SN
z 10.07.1984 r., IIICZP 20/84, OSNCP 1984, Nr 12, poz.
209 oraz uchwale SN z 17.06.2005 r., IIICZP 29/05,
OSNC 2006/4/64).

Krolewna, poszukujac orzeczen, natrafita na jeszcze je-
den, dos$é swiezy wyrok: SN w wyroku z dnia 18.4.2013 r.
(IT CSK 504/2012) stwierdzit, ze:

1. W éwietle art. 143 k.c. spoteczno-gospodarcze przezna-
czenie gruntu wyznacza nie sposob, w ktory dotychczas
grunt ten byl wykorzystywany lecz sposob, w jaki wlasci-
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ciel w zgodzie z przepisami prawa, planem zagospodaro-
wania przestrzennego (ewentualnie studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego)
oraz wlasng wolg i potrzebami moze z gruntu korzystac.

2. Jezeli, ze wzgledu na sposob posiadania stuzebnosci lub
tez ze wzgledu na sposob posadowienia urzadzen przesy-
towych, powod mogt i moze korzystac ze swojej nierucho-
mos$ci w mniej lub bardziej ograniczonym zakresie, wy-
nagrodzenie za bezumowne korzystanie moze by¢
odpowiednio obnizone, wymaga to uwzglednienia
wszystkich okolicznos$ci sprawy, majacych miejsce
takze w okreslonych przedziatach czasu.

3. Uszczerbek wlasciciela zwigzany z pogorszeniem nieru-
chomoéci tylko w nastepstwie zbudowania na niej i eks-
ploatacji urzadzen przesylowych jest rekompensowany
§wiadczeniem, jakie moze on uzyskaé za obcigzenie jego
nieruchomoéci stuzebnoécig przesylu. Wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci (art. 305[2] k.c.) powinno réw-
nowazy¢ wszelki uszczerbek zwigzany z trwaltym obcigze-
niem nieruchomosci tymi urzadzeniami.

Krolewna, zasypana iloécig dalszych informacji juz pra-
wie wiedziala jakie skladniki wynagrodzenia ma wzia¢ pod
uwage i jak sie do tematu zabrac. Ale ,prawie”, jak wiado-
mo, czyni wielka réznice, rowniez w bajkach... W rzeczywi-
sto§ci okazalo sie bowiem, ze nie wie jak ruszyé¢ do przodu.
Rozczarowana poszla do szwalni i tam przechodzac, ukiuta
sie wrzecionem i wtedy... przypomniata sobie o... STAN-
DARDACH! ,Jaka ja bylam niemadra” — pomy$lata i czym
predzej pobiegla na wieze do biblioteki. Wspélnie z paziem
szukali stosownego standardu i po dluzszej chwili odnalez-
li - Krajowy Standard Wyceny Nieruchomosci nr 4, pt. Wy-
cena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylo-
wych. Krolewna byta tak szczesliwa i calkowicie pewna
swego sukcesu, ze tego dnia juz nic wiecej nie robita tylko
odpoczywala, a wieczorem poszta na bal. O péinocy wybie-
gla z balu rozradowana i prawie przewrdcita sie na scho-
dach potykajac sie o swdj pantofelek. Wtedy nie sadzita
jeszeze, ze byl to znak ostrzegawczy. Chwycita pantofelek
(wszak to nie ta bajka) i pobiegta dalej do swego patacu za-
dowolona z nadchodzacego dnia.

Rano krélewna, zapominajac zupelnie o orzecznictwie
i swoich wezeéniejszych analizach i wnioskach, popartych
prawem i do$wiadczeniem, siadla do rzeczonego standar-
du. Przeczytala tytul, przeczytala caaaaalg reszte, potem
przeczytala jeszcze raz i jeszcze raz i pozostalo jej wraze-
nie, ze nic z tego nie zrozumiata. Zlecenie bylo jednak
przyjete i honor nie pozwolilby jej od niego odstapic. Po-
prosila jeszcze paru znajomych rzeczoznawcow o pomoc
- przyktady sporzadzanych przez nich wycen. W ciggu kil-
ku dni sporzgdzila opracowanie idgc §ladami wskazanymi
przez standard i powielane do tej pory schematy, nie bar-
dzo to wszystko rozumiejac, ale ostatecznie dysponowala
jakim$ wynikiem.
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Pézniej, podobnych zlecen miala jeszcze kilka i z wszyst-
kimi uporala sie w podobny sposéb, zadowolona z siebie, ze
kolejny temat trudny okazal sie byé w sumie prosty, a spra-
wy ida do przodu i nikt, jak do tej pory sie nie czepia. Pomy-
§lata sobie krolewna: ,I tak nikt sie na tym nie zna”. Znéw
spala snem spokojnym, niczym nie zmgconym, jak sie p6z-
niej okazalo snem réwnie gtebokim jak pobliska fosa otacza-
jaca zamek, przez ktora zadne informacje nie mogly sie
przebi¢ do zamku. A moze krélewna po prostu nie chciata
o nich slyszec...

Juz od dluzszego czasu, o czym krdolewna nie wiedziala,
w krolestwie mialy miejsce zamieszki na tle interpretacji
przepiséw, orzeczen i standardu zwigzanych z tematem
,wynagrodzen przesylowych”. Utworzyly sie chyba dwie
(a moze nawet i wiecej) grupy zbuntowanych, ktore zajety
w sprawie zasadniczo rézne stanowiska. Tylko jedna z tych
grup, jak to zwykle bywa, byla stuchana i nikt jg popieraja-
cy nie zastanawial sie¢ nawet nad meritum sprawy. Kazdy
zajety wlasnymi sprawami, a moze raczej bez checi po§wie-
cania czasu na sprawy wazne, ale ,,nie moje”, a moze z oba-
wy 0 wySmianie i obrzucanie kamieniami, nie wystepowat
przed szereg. A kwestie rozniace byly niezmiernie istotne,
rzec mozna fundamentalne! Chodzito gtéwnie m.in. o stan
nieruchomosci, jaki nalezaloby przyja¢ przy okreslaniu wy-
nagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesylu. Dla
przykladu: istotnym jest czy wynagrodzenie ustanawiane
jest na nieruchomosci, na ktérej juz fizycznie linie napo-
wietrzne istnieja czy na takiej, ktora tych linii jeszcze nie
ma i czy wynagrodzenie ma obejmowac tylko czastke for-
malng samego ustanowienia stuzebnosci (wpisu do ksiegi
wieczystej obcigzenia) czy rowniez fakt ograniczenia wyni-
kajacego z posadowienia na nieruchomosci urzadzen, kto-
rych ma ona dotyczy¢. Spor trwal tez o sktadniki okresla-
nych wynagrodzen (czy tylko za korzystanie, czy réwniez za
zmniejszenie warto§ci nieruchomosci), strefy ograniczonego
uzytkowania, o wskazniki wspoétkorzystania narzucone od-
goérnie. Spornych kwestii byto wiele.

Z zagadnieniem zwigzane byly rowniez dalsze sprawy do-
tyczace odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nierucho-
moéci w zwigzku ze zmiang lub uchwaleniem nowego planu
miejscowego, ktore (co wydaje sie oczywiste) winny by¢ od-
dzielone od spraw zwigzanych z ,,wynagrodzeniem przesyto-
wym”. Wszak to inna podstawa wystepowania z roszczeniem
i w ogole... inna bajka.

Ostatnio w krélestwie, dziaé sie zaczely wazne, aczkolwiek
dziwne rzeczy zwigzane ze sprawami wynagrodzenia za usta-
nowienie stuzebnosci przesylu oraz za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomosci. A mianowicie, z poczatkiem roku 2013,
Komisja Standardéw podjeta uchwate o skierowaniu wniosku
do Zarzadu i Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych o wycofanie (czasowe lub catko-
wite) m.in. tego wlasnie standardu - nr 4, z ktorego krolewna
tak pewnie korzystala. Wniosek taki, datowany na 26 luty
2013 r., trafit do Zarzadu PFSRM. Zarzad przedstawit go na

Radzie Krajowej, ktora, o zgrozo, pomimo wniosku, przemy-
§lanego jak sadze, przez Komisje Standardéw, odrzucita
w szybkim tempie i standard nadal obowigzuje.

Dalej, w miesigcu czerwcu 2013 ., odbylo sie posiedzenie
Komisji Standardow poéwiecone wlasnie sprawie omawiane-
go standardu i kontrowersji oraz réznych interpretacji pra-
wa i orzeczen, majacych miejsce w krolestwie. W trakcie ob-
rad nie osiggnieto zadnego konsensusu, wrecz przeciwnie
czlonkowie Komisji mieli catkowicie rozbiezne zdania na ten
temat. Co wiecej, okazalo sie, ze zapisy standardu mogg by¢
kontrowersyjne i niezrozumiale lub interpretowane przez
kazda osobe w inny sposob. Postanowiono, ze we wrze§niu
2013 r. dojdzie do spotkania roboczego w sprawie mozliwych
do osiagniecia wspdlnych zapisow standardu. Spotkanie
wrzeSniowe bylo, w pewnym sensie, krokiem milowym na-
przod (prywatna ocena autorki). W spotkaniu uczestniczyli
zywo zainteresowani zapisami standardu, w tym takze za-
proszony radca prawny, specjalizujacy sie zagadnieniu. Dal-
sze poprawki majg zostac naniesione...

Planowane zmiany prawa

Krélewna tez nie wiedziala, ze ustawodaweca, chcac za-
pewne pomoc wszystkim w krolestwie, szykuje zmiane zapi-
su, a mianowicie dodanie paragrafu 4 w art. 305-2a ke, ktory
mowi, ze wynagrodzenie za ustanowienie sluzebnoSci okre-
§la sie uwzgledniajac wysoko$¢ wynagrodzen ustalanych
w drodze umowy za podobne obcigzenia w zblizonych oko-
licznoS$ciach, a w razie ich braku - uwzgledniajac obnizenie
uzytecznosci lub wartoSci obcigzonej nieruchomosei. Usta-
wodawca chce da¢ zatem 2 etapy umozliwiajace okreslanie
wynagrodzenia, a krél juz szykuje sie do ogloszenia oredzia,
ze jesli kto§ bedzie w stanie wyceny dokonac juz w pierw-
szym etapie (na podstawie uméw za podobne obcigzenia
w zblizonych okoliczno$ciach) to odda mu reke naszej kro-
lewny. Co do drugiej mozliwosci, hmm... jak by to ujac...
ustawodawca wynagrodzenie zawezil do obnizenia uzytecz-
no$ci LUB warto$ci obcigzonej nieruchomosci. Mam wraza-
nie, ze nie zastanowil sie przy tym w ogole, ze sa przypadki,
gdzie do takiej sytuacji (obnizenia) nie dojdzie wcale, a nie-
ruchomo§$¢ przez lata bedzie uzywana i to bez zadnej zapta-
ty, skoro wiemy, ze wynagrodzenie sie nalezy chochy do zad-
nej szkody nie doszlo?

Pointa

Krolewna $pi dalej i $ni o niebieskich migdatach, nie zasta-
nawiajac sie nad tym, ze przeciez ona potrafi oszacowaé war-
to$é nieruchomosci, bo tym sie zajmuje na co dzien. Gdyby
miala zlecenie okre§lenia wartoSci nieruchomosci dla innych
celow, niz strasznie brzmigce przesyly, na ktorej leci przysto-
wiowa linia, to w taki czy inny sposob okre§litaby jej wartosé.
A gdyby tak miala zlecenie wyceny nieruchomosci, takiej sa-
mej, tylko bez tej linii, to tez potrafilaby okresli¢ jej wartosc.
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Szkoda tylko, ze krélewna $pi, w blogiej nieswiadomo-
§ci, ale moze fosa wyschnie w koficu, informacje do niej
sie przedrg, a ona sama zastanowi sie nad tym co robi
i dlaczego?

Zakonczenie

Kazda bajka, jak to w bajkach bywa, dobrze sie konczy.
Przyjmijmy z konieczno&ci, ze nasza nie ma zatem jeszcze
zakonczenia. Z calg pewnoécia wielu z nas stac na dzialania,
aby to zakoniczenie nie wpisywalo sie w scenariusze ,,deregu-
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lacyjne” naszego zawodu. Mozemy tez spa¢ dalej, jak bajko-
wa krolewna, stworzona na potrzeby tej historii. Wybér na-
lezy do kazdego z nas.

Magdalena Matecka, rzeczoznawca ma-
jatkowy, MRICS, REV. Pracuje w firmie AIM
PROPERTY Eksperci Rynku Nieruchomosci.

Tekst ma charakter dyskusyjny. Czekamy
na uwagi.

Redakcja

KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. z dnia 21 czerwca 2013 r. poz. 707).

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu niekto-
rymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa oraz
o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z dnia 24 czerw-
ca 2013 r. poz. 712).

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o pomocy panstwa w splacie niekto-
rych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwa-
rancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z dnia 2 lipca 2013 r. poz. 763).

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18 czerwca
2013 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okre-
§lenia rodzajéow nieruchomosci uznawanych za nie-
zbedne na cele obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa
(Dz. U. z dnia 9 lipca 2013 r. poz. 790).

Weszto w zycie z dniem 24 lipca 2013 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 18 czerwca 2013 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji wod, urza-
dzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych grun-
tow (Dz. U. z dnia 11 lipca 2013 r. poz. 803).

Weszto w zycie z dniem 26 lipca 2013 1.
6. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 25 czerw-

ca 2013 r. sygn. akt K 30/12 orzekajacy o niezgodnosci
art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 17 maja 1989 r.

- Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r.
Nr 193, poz. 1287) z Konstytucja RP (Dz. U. z dnia 11
lipca 2013 r. poz. 805).

Przepis art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b utracit moc
obowiqzujqeq z dniem 12 lipca 2014 .

7. Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektorych zawodow (Dz.
U. z dnia 23 lipca 2013 r. poz. 829).

Weszta w zycie z dniem 23 sierpnia 2013 r.,

z wyjgtkiem art. 1, art. 5, art. 8, art. 9, art. 10, art. 13,
art. 15, art. 16, art. 17, art. 24, art. 28 ust. 1 pkt 41 5
oraz ust. 21 3, art. 3642 oraz art. 49 ust. 3,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

8. Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 23
lipca 2013 r. poz. 830).

Weszta w zycie z dniem 7 sierpnia 2013 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 lipca
2013 r. w sprawie ustalenia granic niektérych gmin
i miast, nadania niektérym miejscowosciom statusu
miasta oraz zmiany siedziby wladz gminy (Dz. U.
z dnia 1 sierpnia 2013 r. poz. 869).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

10. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 czerwca 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o finansach publicz-
nych (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2013 r. poz. 885).

11. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo zamowien publicz-
nych (Dz. U. z dnia 9 sierpnia 2013 r. poz. 907).
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12. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca 2013 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytu-
owanie (Dz. U. z dnia 13 sierpnia 2013 r. poz. 926).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

13. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 9
maja 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie ustalenia
granic i nazw gmin oraz siedzib ich wladz, ustalenia
granic niektéorych miast oraz nadania niektérym
miejscowo$ciom statusu miasta (Dz. U. z dnia 14
sierpnia 2013 r. poz. 929).

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzadach zawo-
dowych architektéw, inzynierow budownictwa oraz
urbanistow (Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2013 r. poz. 932).

15. Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 20
sierpnia 2013 r. poz. 941).

Weszta w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 lipca 2013
1. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. z dnia 20 sierpnia 2013 r. poz. 942).

Weszto w zycie z dniem 4 wrzesnia 2013 r.

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dzialalnosci ubezpie-
czeniowej (Dz. U. z dnia 22 sierpnia 2013 r. poz. 950).

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 czerwca 2013 r. w prawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 2013 r. poz. 966).

19. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 4
wrzesnia 2013 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzialania zywiolu od kwietnia do lipca 2013
1., w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektow budowlanych (Dz. U.
z dnia 5 wrze$nia 2013 r. poz. 1029).

Weszto w zycie z dniem 6 wrzesnia 2013 r.

20. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks spolek han-
dlowych (Dz. U. z dnia 6 wrze$nia 2013 r. poz. 1030).

21. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 7 sierp-
nia 2013 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-

wych podatkow i oplat lokalnych w 2014 r. (M. P.
z dnia 9 wrzesénia 2013 r. poz. 724).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 sierpnia 2013 r. w sprawie wskaz-
nika cen dobr inwestycyjnych za II kwartal 2013 r.
(M. P. z dnia 10 wrzeénia 2013 r. poz. 728).

23. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 13 sierp-
nia 2013 r. w sprawie wysokosci stawek oplat za korzy-
stanie ze srodowiska na rok 2014 (M. P. z dnia 10 wrze-
$nia 2013 r. poz. 729).

24, Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 10 maja 2013 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury w sprawie szczegélowego
zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfi-
kacji technicznych wykonania i odbioru robét bu-
dowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(Dz. U. z dnia 24 wrze$nia 2013 r. poz. 1129).

25. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi w sprawie szczegoélowego trybu prze-
prowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomo-
§ci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz. U.
z dnia 26 wrzesnia 2013 r. poz. 1142).

26. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 18 wrzeénia 2013 r.
w sprawie uzupelnien i zmian w centralnym rejestrze
rzeczoznawcow majatkowych (Dziennik Urzedowy
MTBiGM z dnia 24 wrze$nia 2013 r. poz. 55).

27. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 wrze$nia 2013 r.
w sprawie pozbawienia drog kategorii drog krajo-
wych (Dz. U. z dnia 30 wrzesnia 2013 r. poz. 1153).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 wrze$nia 2013 r.
w sprawie zaliczenia drég do kategorii drog krajo-
wych (Dz. U. z dnia 30 wrzeénia 2013 r. poz. 1154).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

29. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2013 r. 0 zmianie usta-
wy o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z dnia 1
pazdziernika 2013 r. poz. 1157).

Weszta w zycie z dniem 15 paZdziernika 2013 r.
30. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 sierpnia
2013 r. w sprawie programu badan statystycznych

statystyki publicznej na rok 2014 (Dz. U. z dnia 1 paz-
dziernika 2013 r. poz. 1159).

Weszto w zycie z dniem 15 paZdziernika 2013 r.
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31. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia
19 wrzesnia 2013 r. w sprawie norm szacunkowych
dochodu z dzialéw specjalnych produkcji rolnej
(Dz. U. z dnia 3 pazdziernika 2013 r. poz. 1171).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 .

32. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 5 wrzeénia 2013 r. w sprawie organizacji
i trybu prowadzenia panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego (Dz. U. z dnia 7 pazdziernika
2013 r. poz. 1183).

Weszto w zycie z dniem 8 stycznia 2014 r.

33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 lipca 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sado-
wym (Dz. U. z dnia 11 pazdziernika 2013 r. poz. 1203).

34. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 lipca 2013 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o ochronie gruntow rolnych i le-
snych (Dz. U. z dnia 11 pazdziernika 2013 r. poz. 1205).

35. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1
pazdziernika 2013 r. w sprawie szczegélowych zasad
i trybu sprzedazy lokali i gruntow z budynkami
mieszkalnymi w budowie oraz kryteriéw kwalifiko-
wania ich jako nieprzydatne Lasom Panstwowym,
a takze trybu przeprowadzania przetargu ograniczo-
nego (Dz. U. z dnia 14 pazdziernika 2013 r. poz. 1206).

Weszto w zycie z dniem 29 paZdziernika 2013 r.

36. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie przeprowadzania szkolenia
oraz egzaminu dla osob ubiegajacych sie o uprawnienie
do sporzadzania Swiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz czesci bu-
dynku stanowiacej samodzielng calo$é techniczno-uzyt-
kowa (Dz. U. z dnia 14 pazdziernika 2013 r. poz. 1210).

37. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 7 sierpnia 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych (Dz. U. z dnia 17 pazdziernika 2013 r. poz. 1222).

38. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 18 pazdziernika 2013 r. w sprawie $redniej
ceny skupu zyta za okres 11 kwartalow bedacej pod-
stawg do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2014 (M. P. z dnia 22 pazdziernika 2013 r. poz. 814).

39. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 sierpnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo ochrony $rodo-
wiska (Dz. U. z dnia 23 pazdziernika 2013 r. poz. 1232).
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40. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 sierpnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o udostepnianiu infor-
macji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczen-
stwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialy-
wania na $rodowisko (Dz. U. z dnia 24 pazdziernika
2013 r. poz. 1235).

41. Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o zmianie usta-
wy - Prawo geologiczne i gornicze oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 24 pazdziernika 2013 r.
poz. 1238).

Weszla w zycie z dniem 24 listopada 2013 r., z wyjgtkiem
art. 163a-163c ustawy zmienianej w art. 1,
ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

42, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartalow 2013 r. (M. P. z dnia 24
pazdziernika 2013 r. poz. 823).

43. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych
ogolem we wrzesniu 2013 r. w stosunku do wrzesnia
2007 r. (M. P. z dnia 24 pazdziernika 2013 r. poz. 824).

44, Komunikat Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie wskaz-
nika cen towardow i uslug konsumpcyjnych ogotem
w III kwartale 2013 r. (M. P. z dnia 24 pazdziernika
2013 r. poz. 825).

45. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow niezywnoSciowych trwalego uzyt-
ku w III kwartale 2013 r. (M. P. z dnia 24 pazdzierni-
ka 2013 r. poz. 826).

46. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 21 pazdziernika 2013 r. w sprawie $red-
niej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug éred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za
pierwsze trzy kwartaly 2013 r. (M. P. z dnia 29 paz-
dziernika 2013 r. poz. 828).

47. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 24 paz-
dziernika 2013 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2014 (M. P. z dnia 31 pazdziernika 2013 r.
poz. 835).

48. Ustawa z dnia 11 pazdziernika 2013 r. o szczeg6l-
nych rozwiazaniach zwigzanych z ochrona miejsc
pracy (Dz. U. z dnia 6 listopada 2013 r. poz. 1291).

Weszla w zycie z dniem 21 listopada 2013 .
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49. Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlo-
dych ludzi (Dz. U. z dnia 8 listopada 2013 r. poz. 1304).

Weszta w zycie z dniem 23 listopada 2013 r.,
a art. 27 pkt 1, art. 32, art. 33 i art. 38 weszly w zycie
z dniem 1 stycznia 2014 r.

50. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 19 listopada 2013 r.
w sprawie wysoko§ci normatywu miesiecznych splat
kredytu mieszkaniowego za 1 m? powierzchni uzytko-
wej lokalu (M. P. z dnia 22 listopada 2013 r. poz. 925).

51. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 pazdziernika 2013 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o podatku rol-
nym (Dz. U. z dnia 26 listopada 2013 r. poz. 1381).

52. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 wrze$nia 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o przedsiebiorstwach pan-
stwowych (Dz. U. z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1384).

53. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopa-
da 2013 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju oraz zniesienia Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz.
U. z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1390).

Weszto w zycie z dniem 27 listopada 2013 r.

54. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
27 listopada 2013 r. w sprawie szczegolowego zakresu
dzialania Ministra Infrastruktury i Rozwoju (Dz. U.
z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1391).

Weszto w zycie z dniem 27 listopada 2013 r.

55. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
21 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia sadow rejo-
nowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obsza-
row ich wlasciwosci miejscowej (Dz. U. z dnia 28 listo-
pada 2013 r. poz. 1394).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

56. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21
listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru doku-
mentéw dla nieruchomosci, ktore nie maja zalozonych
ksiag wieczystych albo ktorych ksiegi wieczyste zagine-
ly lub ulegly zniszczeniu, oraz postepowania w tych
sprawach (Dz. U. z dnia 28 listopada 2013 r. poz. 1397).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

57. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 listopa-
da 2013 r. w sprawie wykazu gmin poszkodowanych
w wyniku wystgpienia powodzi w czerwcu lub w lip-
cu 2013 r., w ktorych stosowane sg szczegodlne rozwig-
zania zwigzane z usuwaniem skutkow tych powodzi

(Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1405).
Weszto w zycie z dniem 30 listopada 2013 r.

58. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27
listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag
Wieczystych (Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1407).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

59. Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 pazdziernika 2013 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu - Prawo budowlane (Dz. U.
z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1409).

60. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadze-
nia ksigg wieczystych w systemie informatycznym
(Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1411).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

61. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
29 listopada 2013 r. w sprawie wysokos$ci oplat od
wnioskéw o wydanie przez Centralng Informacje
Ksiagg Wieczystych odpisow ksigg wieczystych, wycig-
gow z ksiagg wieczystych i zaswiadczen o zamknieciu
ksiag wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksiag
wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczy-
stych (Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1412).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2013 r.

62. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o $wiadczeniu
uslug droga elektroniczng (Dz. U. z dnia 3 grudnia
2013 r. poz. 1422).

63. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 pazdziernika 2013 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy - Prawo spol-
dzielcze (Dz. U. z dnia 4 grudnia 2013 r. poz. 1443).

64. Ustawa z dnia 8 listopada 2013 r. o zmianie usta-
wy - Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z dnia 9
grudnia 2013 r. poz. 1473).

Weszta w zycie z dniem 24 grudnia 2013 r.

65. Obwieszczenie Ministra Finanséow z dnia 2 grud-
nia 2013 r. w sprawie wysokosci ogolnej kwoty odli-
czen wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 10
grudnia 2013 r. poz. 992).

66. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-

cji z dnia 29 listopada 2013 r. zmieniajace rozporza-

dzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
(Dz. U. z dnia 16 grudnia 2013 r. poz. 1551).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2013 r.,

z wyjgtkiem § 1 pkt 30 lit. a tiret drugie,

ktory wejdzie w zycie z dniem 17 grudnia 2016 .
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XXII KONFERENCJA KRAJOWA ZA NAMI

Joanna Grzesiak

W dniach 24-25 pazdziernika 2013 r. w Warszawie, w Sali Ratuszowej Patacu Kultury i Nauki, odbyta sie zor-
ganizowana przez Polskq Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych XXII Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawcow Majgtkowych ,Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majgtkowego”.

W konferencji udziat wzieto prawie 350 uczestnikow.

Konferencja odbywala sie pod patronatami honorowymi: Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, Ministerstwa Gospodarki, Gtownego Geodety Kraju, Wojewody Mazowieckiego i Marszatka Wojewddztwa

Mazowieckiego.

Dzien pierwszy

Pierwszego dnia konferencji odbywaly sie uroczystosci
jubileuszowe zwigzane z obchodami dwudzistolecia istnienia
PFSRM. Uroczystosci otworzyl prezydent PFSRM Krzysz-
tof Bratkowski.

Szczegdlnym zaszezytem dla uczestnikow byla obecnoéc
na konferencji bytego prezydent RP Lecha Walesy. W swo-
im wystapieniu byly prezydent wskazal, ze czasy wspolcze-
sne to okres, w ktorym skupiamy sie juz nie tylko na wymia-
rze krajowym naszych dzialan, ale coraz czeéciej przecho-
dzimy na wymiar europejski i §wiatowy, co powoduje
konieczno$é statego rozwoju. Podkreslit, ze w planowaniu
dalszego rozwoju nalezy miec szersza perspektywe, pewno§¢
i che¢ doskonalenia. Wspolczesny §wiat domaga sie porzad-
ku i sprawiedliwosci. Rzeczoznawcy majatkowi byli i sg
uczestnikami przemian gospodarczych, ich dzialania zwia-
zane sg z porzadkowaniem spraw starego systemu i wielu
spraw z obszarow zycia prywatnego. Jubileusz to czas §wie-
towania, podsumowan, ale réwniez uzmyslowienia sobie
w jakim momencie jesteémy. Konieczne jest wyznaczenie
kierunk6éw na przyszlosé. Konczac swoje wystapienie Lech
Walesa podkreslil, ze 20 lat organizacji to znaczacy sukees.
Jednak przed organizacjg ciagle stoja nowe wyzwania
i z pewnoScig jeszcze wieksze sukeesy.

Lyczenia jubileuszowe

7 okazji Jubileuszu gratulacje i stlowa podziekowania
rzeczoznawcom majgtkowym za konsekwentne zaangazo-
wanie oraz wytrwalg prace w rozwdj zawodu i gospodarki
nieruchomosciami przekazal podsekretarz stanu w Mini-
sterstwie Transportu Budownictwa i Gospodarski Morskiej
Piotr Styczen. Podkreslil, ze w tak krotkim czasie zmian
systemowych, §rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych do-
prowadzilo do szacowania nieruchomoéci i praw majatko-
wych w oparciu o dane rynkowe, analogicznie jak ma to
miejsce w krajach o ugruntowanych wolnorynkowych syste-
mach gospodarczych.

Glowny Geodeta Kraju Kazimierz Bujakowski sklada-
jac gratulacje zauwazyl, ze dzialania podejmowane przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych zawsze przekladaly sie na aktywnosé rynku nierucho-
mosci i na relacje ekonomiczne panujace na tym rynku. Wre-
czajac Prezydentowi PFSRM pamigtkowa mape Swiata zy-
czyl, aby érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, dzialajac
lokalnie, mialo globalne spojrzenie i taczyto wartosci tech-
niczne i merytoryczne z dzielem sztuki.

Zyczenia i stowa uznania z okazji obchodzonego Jubile-
uszu przekazali takze: Jerzy Pindelski, Dyrektor Wydzialu
Skarbu Panstwa i Nieruchomosci Mazowieckiego Urzedu Wo-
jewodzkiego, Tomasz Janik, prezes Krajowej Rady Notarial-
nej, Leszek Hardek, prezydent Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci, Maria Kowalska, prezydent Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Zawodéw Nieruchomoéciowych, Marek
Majchrzak, prezydent Polskiej Federacji Zarzadeéw Nieru-
chomosci, Piotr Walcezyk, prezes Polskiej Izby Rzeczoznaw-
stwa Majatkowego oraz Tatiana Korniak, prezes Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych.

W Konferencji udziat wzieli rowniez przedstawiciele Ru-
munskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych ANEVAR:
prezydent Federacji Marian Petre oraz George Dogare-
scu, przewodniczgcy Komitetu ds. Nieruchomoéci przy Kra-
jowej Izbie Gospodarczej Jan Lopato, przedstawiciel Agen-
¢ji Nieruchomoéci Rolnych Tomasz Zagorski, oraz poset na
Sejm RP Jozef Racki.

Podczas uroczystoéci jubileuszowych swoje wystgpie-
nia okoliczno$ciowe zaprezentowali wszyscy dotychczaso-
wi prezydenci PFSRM: Andrzej Kalus, Waclaw Bara-
nowski, prof. Andrzej Hopfer i Krzysztof Urban-
czyk, ktorzy przywolywali wspomnienia z okresow ich
dziatalno$ci w PFSRM, przypominali trud jaki towarzy-
szyl realizacji stawianych celow, opisywali osiggniecia
i porazki, podkreslali jakg satysfakcje dawata im dzialal-
noé¢ na rzecz srodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych.
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Jubileusz 20-lecia Federacji to Swieto sfederowanych
w PFSRM regionalnych stowarzyszen rzeczoznawcow majat-
kowych. Z okazji Jubileuszu prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski wreczy! sfederowanym stowarzyszeniom oko-
licznosciowe medale.

Okazja do podsumowan

Konferencja zwigzana w obchodami 20-lecia istnienia za-
wodu rzeczoznawstwo majatkowe, stanowila okazje do ana-
liz i podsumowan.

Henryk Jedrzejewski, zwany w érodowisku ,0jcem
zawodu” przedstawil analize rozwoju zawodu w §wietle re-
gulacji prawnych. W swoim wystapieniu przedstawit histo-
rie rozwoju zawodu od chwili jego powstania do chwili obec-
nej, dokonal przegladu otoczenia prawnego zawodu i przed-
stawil chronologicznie zmiany jakie zachodzily w tym
zakresie. Wyodrebnil takze zasadnicze okresy w funkcjono-
waniu zawodu kierujac sie stopniem uregulowan prawnych.
W rozwoju zawodu rzeczo-
znawstwo majatkowe w Polsce,
w oparciu o analize regulacji
prawnych w obszarze regulacji
dotyczacych dziatalnoSci zawo-
dowej i regulacji dotyczacych
zasad wyceny nieruchomodci,
ktorych podlozem byly dziala-
nia faktyczne, podejmowane
przez rozne organy, instytucje
i osoby, wyodrebnit i szczegdto-
wo omowil cztery okresy zwia-
zane z funkcjonowaniem zawo-
du: okres poprzedzajacy po-
wstanie  zawodu,  okres
tworzenia zawodu, okres do-
skonalenia zawodu i nieudang
probe likwidacji zawodu.

Wspblczeénie, analizujac wszystko co nastapilo w rozwo-
ju zawodu rzeczoznawstwo majatkowe w sferze regulacji
prawnych, wskazywal na szereg problemow, ktore zostalty
rozwiazane na drodze legislacyjnej lub na drodze praktycz-
nej dzialalnoSci, ktorg umozliwily dzialania legislacyjne.
Podsumowal regulacje prawne dotyczace zasad wyceny nie-
ruchomosci, ktére wiagza sie nierozerwalnie z wykonywa-
niem zawodu rzeczoznawstwo majatkowe. Na zakonczenie
przedstawil wnioski dotyczacych stanu obecnego i dzialan
przyszlo§ciowych. Miedzy innymi pozytywnie ocenit dziala-
nia dla ustalenia wysokich wymogéw kwalifikacyjnych wo-
bec os6b, ktore wykonujg wyceny nieruchomosci, stwierdzit
iz obowigzujace zasady funkcjonowania zawodu rzeczoznaw-
stwo majatkowe powinny byé chronione przez organizacje
zawodowe i wlaSciwego ministra, a ich ewentualna zmiana
powinna by¢ podyktowana wylacznie potrzebami rozwojowy-
mi, a nie bledng polityka.

WACEAW BARANOWSKI

Prof. Ryszard Cymerman zaprezentowal dorobek nauki
na rzecz rzeczoznawstwa majatkowego. Kazdy zawdd, a tym
bardziej zaw6d nowy, w trakcie swojego rozwoju napotykat na
szereg probleméw merytorycznych i technicznych wymagaja-
cych rozwigzania, czesto zwigzanych z przeprowadzeniem od-
powiednich badan i uzasadnienia naukowego. Problemy, jakie
pojawily sie na poczatku lat 90 ubiegtego wieku, kiedy tworzo-
no system wyceny nieruchomoSci, dotyczyly praktycznie
wszystkich obszarow rzeczoznawstwa majatkowego. Szczegdl-
nie trudne bylo wéwczas wypracowanie procedur metodycz-
nych wyceny nieruchomosci, zasad okre§lenia wartoéci rynko-
wej nieruchomoéci w sytuacji braku transakeji wolnorynko-
wych nieruchomosciami i wielu innych. Wraz z rozwojem
rynku zadanie to stawalo sie atwiejsze metodycznie, lecz poja-
wialy sie nowe problemy zwigzane z doskonaleniem procedur
wyceny, przenikaniem do$wiadczen z innych krajéw, pojawia-
niem sie zagadnien dotyczacych wyceny ,nieruchomoSci niety-
powych”, a takze zagadnien zwigzanych z utechnicznieniem
procesu wyceny, dostosowaniem procedur do zmieniajacych sie
przepisow prawnych, a takze
rozszerzaniem zadan dla rzeczo-
znawcow majatkowych.

Pojawiajace sie problemy
praktyczne wyceny nierucho-
mosci daly podstawe do rozwoju
nowej dyscypliny badawczej, ja-
kg jest szacowanie nieruchomo-
§ci. W swoim wystgpieniu prof.
Ryszard Cymerman zestawit
problemy badawcze dotyczace
rzeczoznawstwa majatkowego,
w oparciu od dane Ministerstwa
Edukacji Narodowej zebral
z okresu dwudziestolecia tema-
ty badawcze, rozprawy doktor-
skie i habilitacyjnie w zakresu
wyceny nieruchomoéci, przed-
stawil problemy badawcze z zakresu wyceny nieruchomosci
podejmowane przez panstwowe szkoly wyzsze oraz, oceniajac
dostepno$§¢ wynikow prowadzonych badan, przedstawit zré-
dia publikacji wynikéw badan i do$wiadczen praktycznych.

W podsumowaniu wyszczegélnil obszary dziatan, ktore
wymagaja pilnego rozwigzania w celu doskonalenia techno-
logii wyceny nieruchomosci. Wéréd nich znalazly sie: budo-
wa lokalnych baz danych o transakcjach rynkowych i wstep-
na analiza rynkowa, metodyka okre§lania stopni podobien-
stwa réznych rodzajéow i typéw nieruchomosci, okre§lanie
wysokosci udzialu wiaciciela nieruchomosci w dochodzie
netto osigganym z dzialalnoéci prowadzonej na nieruchomo-
§ci, tworzenie modeli rynkéw nieruchomosci rolnych, zasady
wykorzystania informacji z réznych zrédet w procesie wyce-
ny nieruchomosci, wplyw ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomosci na ich warto$é, dokladno§¢ oszacowania warto-
§ci rynkowej nieruchomogci.
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Drugi dzien konferencii

Drugiego dnia konferencji odbyly sie trzy sesje referato-
we, obejmujace merytoryczne wystapienia przedstawicieli
§wiata naukowego i gospodarczego oraz uznanych autoryte-
tow z dziedziny szacowania nieruchomosci. Wérod prelegen-
tow byli: prof. Grzegorz Kotodko (byly wicepremier i mi-
nister finansow), prof. Elzbieta Maczynska (prezes Pol-
skiego Towarzystwa Ekonomicznego), prof. Mieczystaw
Prystupa (byly wiceprezydent PFSRM, szef Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych), Krzysztof
Grzesik (wiceprzewodniczacy TEGoVA), dr Kazimierz
Bujakowski (Glowny Geodeta Kraju), Maciej Grelowski
(przewodniczacy Rady Glownej BCC), Jan Krzysztof Bie-
lecki (przewodniczacy Rady Gospodarczej przy Prezesie Ra-
dy Ministrow, byly premier) oraz Andrzej Bratkowski
(czlonek Rady Polityki Pienieznej, byly wiceprezes NBP).

Prof. Grzegorz Kolodko w wystapieniu pt. ,,Dokad
zmierza §wiat i Polska” méwil miedzy innymi, iz do obecne-
go kryzysu, ktory przejawia sie nie tylko w sferze finansowej
i w produkgji, lecz réwniez w sferach spolecznej, politycznej
i ideowo-kulturowej, nie musiato dojéé. Doprowadzil do nie-
go neoliberalizm, ktéry tym bardziej nie jest dobrym pomy-
stem na przyszloéé. Kryzys réznie przejawia si¢ w rozma-
itych gospodarkach, ale dotychczas nie zostal pokonany. Co
wazniejsze, nie zostaly usuniete systemowe przyczyny kry-
zysow 1 dlatego konieczne jest nowe podejScie do gospodaro-
wania w przysztoSci — w Polsce, w Europie, na $wiecie. To ol-
brzymie wyzwanie, tak dla teorii ekonomii, jak i dla prakty-
ki polityki gospodarczej oraz zarzadzania. Ekonomia jest nie
tylko sposobem interpretowania przeszloSci i analizowania
terazniejszosci, ale musi by¢ tez instrumentem odczytywania
i ksztaltowania przyszloSci. Z jednej strony powinna pokazy-
wacé bieg nieuniknionych przyszlych proceséw spoteczno-go-
spodarczych oraz ich stykow z kulturg i technologia, z poli-
tyka i §rodowiskiem, do ktérych trzeba odpowiednio i za-
weczasu sie przygotowywac. Z drugiej strony, ekonomia
przyszlosci pokazywaé musi uwarunkowania i mechanizmy
zjawisk 1 procesow, ktore zdarzy¢ sie moga, ale nie musza.
W przyszlosci dominowac bedzie heterodoksja, a sama eko-
nomia nasigkaé¢ bedzie coraz bardziej interdyscyplinarno-
§cig. Nastepnym pokoleniom potrzebna jest gospodarka
umiaru i opisujaca ja teoria, w odréznieniu od dotychczas do-
minujacej gospodarki albo niedoboru, albo nadmiaru. Po-
trzebny jest ,,Nowy Pragmatyzm”.

Wygloszony przez prof. Elzbiete Maczynska referat
»,Wycena nieruchomoéci w warunkach nietadu instytucjo-
nalnego i globalnie naruszonej rownowagi” dotyczy! pod-
stawowych dysfunkcji, barier i zagrozen dla efektywnego
rynku nieruchomos$ci, wynikajacych z przemian cywiliza-
cyjnych i marginalizowania prognostycznego podloza decy-
zji inwestycyjnych. Zagrozenia w sferze rynku nieruchomo-

Sci spektakularnie potwierdzit globalny kryzys finansowy
pierwszej dekady XXI wieku. Wérdd gltéwnych z nich na
czolowa pozycje wysuwa sie skracanie horyzontu czasowe-
go w decyzjach dotyczacych réznych sfer zycia spoleczno-
gospodarczego, w tym takze w dziedzinie inwestycji. Prze-
jawia sie to m.in. wlaénie w marginalizacji prognozowania
dlugookresowego i kultu-
ry mys§lenia strategiczne-
go. Najbardziej wyrazi-
stym tego przejawem jest
rozrost krétkoterminowe-
go, finansowego inwesto-
wania spekulacyjnego,
nierzadko kosztem inwe-
stycji w aktywa rzeczowe
i kosztem tworzenia pro-
dukeyjnych miejsc pracy.
Te sprzezone ze sobg zja-
wiska majg pierwotne
podloze w dokonujacym
sie w Swiecie przelomie
cywilizacyjnym, wyraza-
jacym sie w kurczeniu sie
cywilizacji industrialnej
na rzecz nowej, zwigzanej
z tzw. trzecig rewolucjg przemystowg, co m.in. skutkuje
niedostosowaniem mechanizméw, regulacji i priorytetéw
ekonomicznych do zmieniajacych sie wymogéw cywilizacyj-
nych. Jednym z przejawéw tego niedostosowania jest stab-
nacy wzrost gospodarczy i dysfunkcje w sferze spolecznej,
co wigze si¢ m.in. z zaniedbaniami inwestycyjnymi. Nie-
rzadko rozmijaja sie z rozumno§cia. Zjawiska te pozostajg
w zwigzku ze swego rodzaju monizmem teoretycznym.
Przejawia sie to m.in. w wyraznej od kilku dekad dominacji
w rynkowych gospodarkach Zachodu doktryny ekonomicz-
nej, opierajacej sie na bezkrytycznym przyjeciu fundamen-
talnej w neoklasycznej teorii ekonomii hipotezy o nieza-
wodnosci i efektywnoSci rynku jako podstawy wyboréw
ekonomicznych, w tym inwestycyjnych. Globalny kryzys fi-
nansowy pierwszej dekady XXI w. spektakularnie negatyw-
nie zweryfikowal te hipoteze.

Wskazywala na koniecznoé¢ poszukiwania nowych
wzorcow 1 teoretycznych podstaw dokonywania wybordw
ekonomicznych, wzorcéw dostosowanych do wymogéw no-
wej cywilizacji i stymulujacych efektywne, spolecznie poza-
dane dzialania.

Profesor Mieczystaw Prystupa przedstawil dorobek
Krajowych Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych. Ich
role zaprezentowal w trzech podstawowych aspektach: w za-
kresie rozwoju zawodu i metodyki wycen, w zakresie dosko-
nalenia ustug rzeczoznawcow majatkowych na rzecz podsta-
wowych odbiorcow, oraz w zakresie wspolpracy miedzynaro-
dowej. Stwierdzit iz konferencje wpisaly sie w zagadnienia
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transformacji ustrojowej, ktéra dokonata sie w Polsce po-
czawszy od lat dziewiecdziesiatych, i w duzym stopniu przy-
czynily sie do spelnienia uwarunkowan, ktére umozliwiajg
profesjonalng obstuge rynku nieruchomosci w zakresie wy-
cen a do ktorych naleza: istnienie profesjonalnego i zorgani-
zowanego zawodu rzeczoznawcow majatkowych, standardéw
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, wewnetrznego
i zewnetrznego systemu kontroli wycen.

Przedmiotem referatu, ktory wyglosit Krzysztof Grze-
sik bylo zbadanie znaczenia Dyrektywy w sprawie kredytu
hipotecznego, jak réwniez Miedzynarodowego Standardu
Sprawozdawczosci Finansowej 13, w Polsce. Autor postawil
pytanie, w jaki sposob polskie wladze zareagujg na nowe pra-
wodawstwo europejskie. W szczegdlnosci, czy dokonajg teraz
zmiany definicji warto§ci rynkowej, zgodnie z definicjg za-
twierdzong przez uznane na arenie miedzynarodowej orga-
nizacje wyznaczajace standardy i udzielg wsparcia w zakre-
sie interpretacji wartoéci rynkowej, jako wartosci odzwier-
ciedlajacej najkorzystniejsze wykorzystanie nieruchomosci,
czy nawet tak zwang ,warto$¢ nadziei”.

Referat o rynku nieruchomoéci hotelowych pt. ,,Czy pol-
skie hotelarstwo jest cze§cia europejskiego rynku nierucho-
moéci. Historia przemian dwudziestolecia” przedstawil
Maciej Grelowski, ekonomista, wieloletni pracownik Ho-
teli Orbis, prezes Orbis SA w latach 1993-2004, ktory prze-
prowadzil restrukturyzacje i catkowitg prywatyzacje w ofer-
cie publicznej Orbis SA. W swoim wystapieniu Maciej Gre-
lowski scharakteryzowal i ocenil stan polskiej bazy
hotelowej, miedzy innymi przedstawil miejsce Polski na tle
Europy w odniesieniu do nasycenia rynku hotelowego (licz-
by pokoi na 1000 mieszkancéw), oraz érednich cen za dobe
hotelowa, przedstawil dane o transakcjach hotelowych, kté-
re mialy miejsce w latach 2009-2013. Kolejna czes¢ wykla-
du obejmowala sprawy inwestowania w nieruchomosci hote-
lowe, poruszone zostaly problemy zwigzane z zarzadzaniem
obiektami hotelowymi.

Byly premier Jan Krzysztof Bielecki przedstawil do-
§wiadczenia z polskiej transformacji. W swoim wystapieniu
czesto odnosil sie do swoich osobistych przezyé z okresu
transformacji, ocenit 6wczesny stan gospodarki i rynku kapi-
talowego w Polsce. Podkreslat odwage reformatorska, ktéra
towarzyszyta nam na poczatku okresu przemian. Konczac
akcentowal, ze jego dos§wiadczenia pozwalajg na wewnetrzny
optymizm w budowaniu przysztoéci gospodarczej.

Prognoze sytuacji gospodarczej w 2014 r. przedstawil
dr Andrzej Bratkowski. Prezentacja w pierwszej czeSci
charakteryzowala geneze spowolnienia gospodarczego
w 2013 r. i gléwne jego przyczyny: pogorszenie sytuacji go-

spodarczej w Unii Europejskiej, zacie$nienie polityki fiskal-
nej i monetarnej. W drugiej czeSci przeanalizowal zjawiska
wskazujace na odwrdcenie trendu spadkowego, zwigzane za-
réwno z relacgjami gospodarczymi z zagranicg, jak i zmiana-
mi wewnatrz gospodarki polskiej. Przedstawil prognozy
podstawowych wielkoSci makroekonomicznych w 2014 r:
produktu narodowego brutto (PKB) i jego gtéwnych sktado-
wych, salda rachunku biezacego bilansu platniczego, pro-
dukeji przemystowej i budowlanej, dynamiki zatrudnienia
i plac oraz wysokosci inflacji i stop procentowych. W ostat-
niej czesci wystapienia omowil gléwne czynniki ryzyka mo-
gace spowodowac odchylenia rzeczywistego przebiegu proce-
sow gospodarczych od podstawowego scenariusza przedsta-
wionego w prezentacji.

Uczestnicy wystuchali podczas konferencji dwoch kon-
certow: Waldemara Malickiego i Ewy Bem. Na zakoficzenie
konferencji w Hotelu Hilton odby! sie Bal Rzeczoznawcow
Majatkowych, w ktorym uczestniczylo ponad 300 oséb.

7 okazji Jubileuszu 20-lecia istnienia PFSRM listy gratu-
lacje na rece Prezydenta PFSRM zlozyli: Wiceprezes Rady
Ministréw, Minister Gospodarki — Janusz Piechocinski, Pod-
sekretarz Stanu w Ministerstwie Transportu Budownictwa
i Gospodarski Morskiej — Piotr Styczen, Wojewoda Mazo-
wiecki — Jacek Kozlowski, Prezes Polskiej I1zby Rzeczoznaw-
stwa Majatkowego — Piotr Walczyk, oraz Prezes Zarzadu
Gléwnego Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce — prof. dr
hab. Zbigniew Messner (publikujemy je na str. 31-32).

Podzigkowania

Organizatorzy XXII Krajowej Konferencji Rzeczoznaw-
cow Majatkowych skladajg podziekowania rzeczoznawcom
majatkowym za liczne i aktywne uczestnictwo w Konferen-
¢ji, zaproszonym gosciom za zlozone gratulacje i zyczenia,
prelegentom za najwyzszy poziom zaprezentowanych wysta-
pien, sponsorom: PZU, Bankowi Gospodarstwa Krajowego,
OBRN, Srodkowopomorskiemu Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych, Leszczynskiemu Biuru Wycen i Ob-
rotu Nieruchomos$ciami.

Organizatorzy dziekuja rowniez wszystkim osobom, kté-
re pomagaly w przygotowaniu konferencji oraz czuwaly nad
sprawnym jej przebiegiem: pracownikom Biura PFSRM
(Ewie Ksiezopolskiej, Anecie Szczudlo, Krystynie Traczyk,
Dorocie Jarzabek, Jackowi Korbieniowi), pracownikom fir-
my Propublic (Arkadiuszowi Protasowi i w szczegélnoSci
Linh Nguyen i Paulinie Marcinkiewicz) oraz za prace w trak-
cie trwania konferencji Renacie Kumor, Adrianie Mirkowicz,
Joannie Kedra i Joannie Kowalczyk.
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List wojewody mazowieckiego Jacka Koztowskiego

Szanowny Panie,

Jubileuszowa uroczystosé z okazji 20-lecia istnienia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych to dogodny moment do przekazania Panstwu serdecznych gratulacyi i podziekowan za naj-
wyzszej proby profesjonalizm w podejsciu do spraw zwigzanych z szacowaniem wartosci nieruchomosci,
za uczestniczenie w wypracowaniu ram prawnych i tworzeniu warunkow dla rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego, za nieustajgcee starania, dotyczqee podnoszenia standardow swiadczonych ustug.

20 lat Panstwa dziatalnosci to odzwierciedlenie przeobrazen polskiej gospodarki, zmian, jakie zaszly
w naszym kraju. Cata ogromna sfera dziatan administracji publicznej w tym czasie, zwigzana z odszko-
dowaniami za utrate mienia, z mieniem zabuzanskim, dobiegajgcq kofica prywatyzacje przedsiebiorstw
panstwowych, z oceng i gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzg-
du terytorialnego, opiera sie na wycenach dokonywanych przez rzeczoznawcéw. Smiato mozna rzec, ze sto-
Ja Panstwo na strazy interesu publicznego, zyskujqc swq postawq szacunek i spoleczne zaufanie.

Jakosé pozyskiwanych operatow szacunkowych przeklada sie bezposrednio na efektywnosé pracy urzedu, ktorym kieruje. Doty-
czy to zaréwno czasu, niezbednego do zakonczenia postepowan, jaki i wymiaru finansowego wydawanych decyzji, tgczenia zasady
»Stusznego odszkodowania” z potrzebg prawidtowego dysponowania publicznymi srodkami, przeznaczonymi na wyplate odszkodo-
wan. W odniesieniu do obszarow zurbanizowanych, o wysokiej przecietnej wartosci gruntow i nieruchomosci zabudowanych, ma to
niebagatelne znaczenie.

Zycze Paristwu zatem, by odpowiedzialnosé, dobre rozeznanie rynku i coraz wyzsze kwalifikacje byly tym, co podnosié bedzie pre-
stiz wykonywanego przez Panstwa zawodu.

Z powazaniem
Jacek Koztowski

List wicepremiera Janusza Piechocinskiego

Szanowny Panie Prezydencie

Dziekuje za zaproszenie na jubileuszowe uroczystosci 20-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych. Na rece pana Prezydenta kieruje stowa uznania i podziekowania dla
wszystkich 0s6b dzialajgcych na rzecz Federacyi.

Temat konferencji, ktora wpisuje sie w jubileuszowe obchody, jest niezwykle istotny i interesu-
Jacy. Wazne osobistosci, eksperci w swych dziedzinach, ciekawe tematy wykladow gwarantujq dys-
kusje na najwyzszym poziomie.

Polgczenie dwdch obszarcw tj. rzeczoznawstwa majgtkowego i gospodarki rynkowej bedzie niewqt-
pliwie doskonatg okazjg do zobrazowania odbiorcom zewnetrznym udziatu srodowiska rzeczoznaw-
cow majqgtkowych w transformacji gospodarczej oraz wykazania, ze rzeczoznawcy majgtkowi jako sro-
dowisko zawodowe mogq by¢ aktywnym uczestnikiem procesow gospodarczych w przysztosci.

Serdecznie pozdrawiam wszystkich uczestnikow uroczystosci jubileuszowych.

Zyczqc owocnych obrad pozostaje z wyrazami szacunku
Janusz Piechocinski

. STOWARZYSZENIE KStEGOWNCH W ROLSCE

PREZES ZARZADU GLOWNEG o

List prezesa Zarzgdu Gtéwnego Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce

Szanowny Panie

Serdecznie dziekuje za zaproszenie do wziecia udziatu w uroczystosci 20-lecia Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz XXII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgt-
kowych, ktdre odbedq sie w dniach 24-25 paZdziernika 2013 r.

Wezesniej zaplanowane zobowigzania zwigzane z zajeciami dydaktycznymi na Uniwersytecie
Ekonomicznym w Katowicach uniemozliwiajg mi uczestnictwo.

Korzystajac jednak z tak milej okazji, skiadam na rece pana Prezydenta wyrazy uznania i gratu-
lacje za wieloletniq, aktywng dziatalnosé na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczoznawcy majgtko-
wego oraz ksztattowania aktywnosci spotecznej, etyki zawodowej i ochrony godnosci srodowiska zawo-
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dowego. Dziekuje rowniez za wieloletniq, efektywng wspélprace w zakresie podejmowania i prowadzenia skoordynowanej dziatalnosci
majqcej na celu doskonalenie kwalifikacyi zawodowych ksiegowych i rzeczoznawcow majgtkowych.

W imieniu Zarzqdu Gtownego Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce i swoim wlasnym zycze wszystkim cztonkom wiadz, dziala-
czom 1 pracownikom dalszych dobrych efektow dziatalnosci, sukceséw zawodowych i pomysinosci osobistej, jak rowniez wielu mitych
i niezapomnianych wrazen podczas uroczystosci jubileuszowej.

Lgcze wyrazy szacunku
Prof. dr hab. Zbigniew Messner

List Marszatka Wojewédztwa Mazowieckiego

Szanowny Panie Prezydencie

Serdecznie dziekuje za zaproszenie na uroczystosé 20-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majgtkowych oraz XXII Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych pt. ,Dwie
dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majgtkowego”.

Rynek nieruchomosci dla kogos kto sie nim blizej nie zajmugje, jest miejscem skomplikowanym
i trudnym do zrozumienia. Jednak z Panstwa pomocg — pomocq rzeczoznawcow majgtkowych ta-
twiej jest pokonac jego zawitosci. Dlatego doceniam Panstwa dotychczasowe dokonania na rzecz
podnoszenia jakosci ustug w sektorze nieruchomosci oraz dbatosc o profesjonalizm i przestrzeganie
zasad etyki zawodowej w tym zakresie.

Przyczyniajq sie Panistwo nie tylko do popularyzacji wysokich standardow pracy rzeczoznawcow
majgtkowych pielegnowania wartosct nadrzednych, ale takze do sukcesywnego poszerzania wiedzy
na temat innowacyjnych rozwigzan w branzy. Rzeczoznawcy nalezqcy do Federacji styng z rzetelno-
sci, bezstronnosct wydawanych opinii oraz dochowywania tajemnicy zawodowej. Taka postawa zastuguje na uznanie i winna byé dla
nas wzorem do nasladowania, a dla Panstwa — powodem do dumy i satysfakeji.

Serdecznie gratuluje dotychczasowych osiggniec. Zycze wytrwatego realizowania obranych celéw i odwagi w podejmowaniu ko-
lejnych wyzwan. Uczestnikow jubileuszowego spotkania gorgco pozdrawiam, zyczqc kolejnych lat owocnej pracy oraz wszelkiej

pomyslnosct.
Z wyrazami szacunku
Adam Struzik
List prezesa Polskiej 1zby Rzeczoznawcéw Majgtkowych
. ::M::wm: — :me Szanowny Panie Prezydencie, Szanowni Panstwo, Drogie Kolezanki, Drodzy Koledzy

Dwudziesta rocznica powstania Polskiej federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
stanowt okazje do zlozenia najserdeczniejszych zyczen przez bratniq, zaprzyjazniong organizacje
- Polskq Izbe Rzeczoznawstwa Majgtkowego, reprezentujgcq przedsiebiorcow wykonujgcych dzia-
talnosé w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego.

Niezaprzeczalnym jest fakt wniesienia przez PESRM wielkiego, a nawet decydujgcego wktadu
w powstanie 1 uksztattowanie zardwno samego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego jak i aktualne-
go modelu rzeczoznawstwa oraz modelu wyceny nieruchomosct w naszym kraju.

Korzystajqc z familijnej stylistyki, PFSRM byta przy narodzinach naszego zawodu, byla gdy za-
wdd nasz raczkowat i gdy stawial pierwsze niesmiale jeszcze kroki. Pod opiekunczym, mgdrym
okiem PFSRM zawdd nasz zdobywat edukacje, te podstawowq i te wyzszq oraz doswiadczenie. Rost,
dorastal, meznial i stawal sie samodzielnym.

Z petng odpowiedzialnoscig mozna stwierdzic, ze to glownie dzieki diugoletniej, wytrwatej dziatalnosci i staraniom PFSRM za-
wdd nasz stat sie takim, jakim jest dzis. Mozna stwierdzié, ze to wiasnie starania PFSRM stanowig podwaline aktualnego organiza-
cyjnego i merytorycznego modelu rzeczoznawstwa majgtkowego, postrzeganego powszechnie przez pryzmat rzetelnosci, fachowosct,
wysokiego prestizu i zaufania spotecznego.

Wiemy, ze PFSRM zdaje sobie sprawe z brzemienia odpowiedzialnosci, ktora cigzy na niej z racji tak przemoznego wplywu - nie-
porownywalnego z wplywem zadnej innej organizacji — wywieranego przez nasz zawdod.

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego zyczy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych wielu lat sukce-
sow porownywalnych z tymi, ktére PFSRM osiqgneta w mijajgcym dwudziestoleciu.

» 0
SIPIRM poss izns Recczcarsvsmwn Massmaveca

Gratulujgc, pozostaje z powazaniem
Piotr Walczyk
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RELACJA Z POLSKO-NIEMIECKIEJ
KONFERENCJI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W ZIELONEJ GORZE

opracowata Magdalena Kucharska

W dniach 13-14 wrze$nia br. odbyla sie IV edycja Pol-
sko-Niemieckiej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych,
zorganizowana przez Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Zielonej Goérze. Projekt wsp6ifi-
nansowany byl ze érodkéw Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego
Wspotpracy Transgranicznej Polska (Wojewddztwo Lubu-
skie) - Brandenburgia 2007-2013 r., Funduszu Matych Pro-
jektow i Projekty Sieciowe Euroregionu ,Sprewa Nysa
Bobr” oraz budzetu panstwa ,,Pokonywac granice poprzez
wspolne inwestowanie w przysztos¢”. Oprocz rzeczoznaw-
cow majatkowych z Polski i Niemiec udzial w konferencji
wzieli: prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych Krzysztof Bratkowski, wiceprezy-
dent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéow Ma-
jatkowych Janusz Jasinski, wiceprezydent Miasta Zielona
Goéra Krzysztof Kaliszuk, prezes Euroregionu Sprewa-Ny-
sa-Bobr Czeslaw Fiedorowicz.

Program konferencji obejmowal dwie sesje referatow

o nastepujacej tematyce:

@ ,Postepowanie zwigzane z wyceng nieruchomosci zgod-
nie z nowymi wytycznymi dotyczacymi szacowania nieru-
chomoéci, rodzaje wystepujacych wartoéci” (dr H. Gratz
i M. Numrich),

® ,Struktura organizacyjna rzeczoznawstwa majatkowego
w Polsce, zrddia informacji dostepne dla rzeczoznaweow,
standardy zawodowe, specjalizacje w zakresie rzeczo-
znawstwa majatkowego” (dr J. Jasinski)

® ,Przyklady odszkodowan za zajecia terenéw pod drogi”
(J. Hanschke),

® ,Pozyskiwanie i szacowanie gruntow dla potrzeb budowy
drog” (T. Telega),

@ ,Podatki i optaty za grunty w Niemczech” (T. Schone),

® ,Stuzebnoé¢ przesylu, odszkodowania, bezumowne ko-
rzystanie w zwiazku z budowg urzadzen infrastruktury
technicznej” (J. Dabek),

v

Uczestnicy konferencji (pierwszy z lewej prezydent PFSRM)
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® ,Przejrzystosé rynku nieruchomoéci w Niemczech (Por-
tale online, sprawozdania z rynku)” (S. Walla),

® ,Wycena gruntéw z wystepujacymi w podlozu kopalina-
mi” (dr J. Jasinski),

® ,Szacowanie gruntow rolnych dla réznych celow. Ustala-

nie podatkow na rzecz wladz skarbowych od gruntéw rol-
nych” (E. Jakébiec).

Sesje referatow polgczone byly z panelami dyskusyjnymi,
w ktorych uczestniczyli aktywnie rzeczoznawcy majatkowi
z Polski i Niemiec.

Idei wymiany doSwiadczen zawodowych towarzyszyla
integracja srodowisk rzeczoznawcoéw majatkowych z Polski

i Niemiec. Pierwszego dnia, po zakoncze-
niu sesji merytorycznych w Auli Rektora-
tu Uniwersytetu Zielonogorskiego, uczest-
nicy Konferencji zwiedzali Muzeum Ziemi
Lubuskiej, w ktérym wieczorem odbyla sie
uroczysta kolacja. Drugiego dnia - w ra-
mach odbywajacych sie w tym czasie Dni
Zielonej Gory - uczestnicy udali sie do
winnicy Kinga w Starej Wsi, gdzie poznali
historie tego miejsca i skosztowali lokal-
nych produktéw. Podczas kolacji uwien-
czajacej IV edycje Polsko-Niemieckiej
Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych
reprezentant goSci z Niemiec Thomas
Schone podziekowal organizatorom za
profesjonalne przygotowanie Konferencji, atmosfere gwa-
rantujgca doskonale samopoczucie goci i zyczyl wszelkiej
pomyslnosci czlonkom Lubuskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych w Zielonej Gorze.

»Projekt wspoéffinansowany jest ze s$rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego Wspétpracy Transgranicznej Polska
(Wojewddztwo Lubuskie) = Brandenburgia 2007-2013, Fundusz Matych Projektow i
Projekty Sieciowe Euroregionu ,,Sprewa-Nysa-Bobr” oraz budzetu panstwa”.

Uczestnicy konferencji
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JUBILEUSZ ANDRZEJA HOPFERA

Obchody Jubileuszu 80-lecia urodzin prof. Andrzeja Hopfera zorganizowal Zarzqd Gtowny Stowarzyszenia Geo-
detéw Polskich. Spotkanie prowadzit prezes SGP Stanistaw Cegielski wraz z Wlodzimierzem Kedziorg, Sekreta-
rzem Generalnym SGP oraz Ludmilq Pietrzak, wiceprezesem Zarzqdu SGP

Uroczysto§c odbyta sie w gmachu NOT przy ul. Czackie-
go w Warszawie w dniu 17 grudnia br.

W czasie uroczysto§ci odczytany byl miedzy innymi list
Krzysztofa Bratkowskiego Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, w ktorym na-
pisal m.in: Pragne tq drogq przekazaé w imieniu swoim wia-
snym oraz kolegéw — rzeczoznawcow majgtkowych zrzeszo-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
Jatkowych gratulacje z okazji tak pieknego jubileuszu.
Drogiemu Panu Profesorowi zyczymy, aby kolejne okrqgte
rocznice byly Jego udzialem, a praca w zawodzie rzeczo-
znawcy majgtkowego przysparzata wszelkiej satysfakeji.

Kilka stow do Jubilata wyglosil takze jego przyja-
ciel Henryk Jedrzejewski:

Szanowny Panie Profesorze!
Drogi Andrzeju!

Zwracam sie do Ciebie Jubilacie w takiej formie, gdyz
maj glos z okazji Twoich 80-tych urodzin podziele na czesé
zawodowq 1 na czesc¢ prywatng, a na pewno przyjacielskq.

Czes¢ pierwsza maojego wystgpienia bedzie troche oficjalna.

Zainteresowania zawodowe profesora Andrzeja Hopfera
sq bardzo szerokie, ale te najwazniejsze skupiajq sie w dwdch
dziedzinach: geodezja i kartografia, gospodarka nieruchomo-
sciami.(...) W moim wystqpieniu przedstawie (chociaz troche
stremowany obecnosciq znakomitych gosci) dokonania pana
Profesora w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami.

Jubilata znam od niepamietnych czaséw, bo ktdz by nie
znat znakomitego uczonego, nauczyciela i wychowawce wiel-
kiej rzeszy mtodych i ambitnych ludzi zdobywajgcych atrak-
cyjne zawody zwiqgzane z przeksztalcaniem przestrzeni.

Jednak wspotpraca zawodowa pomiedzy nami zaciesnita
sie na poczqtku lat 90-tych, w czasach przebudowy ustroju go-
spodarczego w Polsce. Wspdtpraca dotyczyla szeroko rozu-
mianej gospodarki nieruchomosciami. Bylismy wtedy bardzo
miodzi i aktywni zawodowo (w odréznieniu od czasow wspot-
czesnych w ktdrych jestesmy juz tylko ,jeszcze mtodzi” cho-
ciaz nadal aktywni).

Pan profesor jako rektor Akademii Rolniczo-Technicznej
w Olsztynie, ktora przed kilku laty uzyskata status Uniwersy-

Jubilat wraz z wiceprezydentem PFSRM J. Jasiriskim
i szefowg Podkarpackiego SRM B. Szczepanik

tetu Warmirnisko-Mazurskiego (mysle, ze w uznaniu dokonan
wielu rektorow tej uczelni, a nie tylko rektora obecnego, jak to
mylnie postrzegajq nieliczne osoby), a ja, jako skromny Dyrek-
tor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Minister-
stwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, poszukujgcy
rozpaczliwie ekspertow, ktorzy swojg wiedzg i doswiadcze-
niem wsparliby dzialania resortu, zwigzane z transformacjg
ustrojowg w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami.

Miatem to szczescie, ze pan profesor nie odmowit mi po-
mocy 1 wraz z zespotem, ktorym wowczas kierowal, wigczyt
sie aktywnie w prace zwigzane z tworzeniem modelu gospo-
darki nieruchomosciami opartego na zasadach rynkowych.
Bardzo szybko stat sie glownym ekspertem resortu szczegdl-
nie wyspecjalizowanym w zakresie wyceny nieruchomosci we-
dtug zasad europejskich i sSwiatowych. Doswiadczenia An-
drzeja uzyskane ze wspdtpracy z FIG i RICS byly w tamtych
czasach nieocenione.
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Juz na poczgtku lat 90-tych Minister Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa zinstytucjonalizowat dziatania eks-
perckie powotujqc Paristwowq Komisje Kwalifikacyjna, ktora
w tamtych czasach odgrywata rowniez role przynalezng Ra-
dzie Gospodarki Nieruchomosciami. Podporg tej Komisji byt
prof. Andrzej Hopfer.

Dzieki wiedzy i zaangazowaniu profesora, wspotpracujg-
cego harmonijnie nie tylko z resortem ale i z innymi eksper-
tami cztonkami Komisji, zaczely powstawacé wazne opraco-
wania w tamtych czasach niewqgipliwie nowatorskie, ktdre
w znacznej czesci przetrwaly do dnia dzisiejszego w formie
zapisow ustawowych, przepisow wykonawczych, zasad poste-
powania i opracowan autorskich.

Wskaze tu na opracowanie systemu funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawstwo majgtkowe, zasad zdobywania
uprawnien zawodowych, zasad wyceny nieruchomosci,
opracowywanie pytan egzaminacyjnych udziat w doskonale-
niu przepisow ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci oraz tworzeniu nowych przepisow usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, a takze prowadzenie
egzaminow na uprawnienia zawodowe w zakresie wyceny
nieruchomosci.

Pragne rowniez podkresli¢ wiodgcy udziat pana profeso-
ra Hopfera w ksztalceniu kadr dla zawodu rzeczoznawstwo
majgtkowe i doskonaleniu kwalifikacji 0séb wykonujgcych
Juz ten zawdd. Jest wieloletnim wykladowcq akademickim
w zakresie geodezji i gospodarki nieruchomosciami oraz au-
torem licznych ksigzek i publikacji z tego zakresu. Obecnie

Od lewej siedzq: Elzbieta Jedrzejewska, Henryk Jedrzejewski, Andrzej Hopfer

petni funkcje rektora Wyzszej Szkoly Gospodarowania Nieru-
chomosciami w Warszawie.

Pan Profesor dziata takze aktywnie na niwie spolecznej.
Jest wspottworeg 1 wieloletnim Prezydentem Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci oraz
wspottworeg Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci. Przez
dwie kadencje petnil funkcje Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Dzialal réwniez
w organizacjach miedzynarodowych FIG, RICS, TEGoVA.

Prywatnie pan profesor jest dla mnie
Andrzejem, serdecznym i lojalnym przy-
Jacielem. Wzajemna przyjazn dotyczy tak-
Ze naszych rodzin spotykajgcych sie oko-
licznosciowo na stopie towarzyskiej.

Wspieramy sie wzajemnie w trudnych
chwilach zyciowych 1 zawodowych, ktore
w naszym zyciu sie pojawiaty. Takie prze-
zycia dotknely i Ciebie drogi Andrzeju
i to ze stromy 0sob, ktore zawdzieczajg Ci
kariere naukowq i stabilizacje material-
nq. Zawsze podziwialem, ze pomimo tych
przykrych doswiadczen, potrafites zacho-
wac wiare w ludzi i pogode ducha.

Drogi Andrzeju, coz moge Ci zyczy¢
z okazji Jubileuszu? Zawodowo osiggnaltes
Juz wszystko, co czlowiek moze osiggngc.
A wiec tylko zdrowia i diugich lat zycia
w dobrej kondycji fizycznej i intelektualnej
oraz pomyslnosci w zyciu osobistym. I tego
wlasnie Ci zycze z okazji 80-tych urodzin.
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JESIENNE SPOTKANIE TEGOVA

Krzysztof Grzesik

TEHGe VA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

Jesienne spotkanie TEGoVA, ktore odbylo sie 16 listopada w Lizbonie, o tyle sie roznito w stosunku do poprzednich,
poniewaz przyjechato na nie az 80 delegatow z 22 krajow, w tym Richard Borges, Lance Coyle i Frederik Grubbe, pre-
zydent i wiceprezydent oraz CEO amerykanskiego Appraisal Institute. TEGoVA skupia juz 57 stowarzyszen z 31 panstw.

Zgromadzenie przywitalo delegatow z pieciu nowych sto-
warzyszen: Union of Expert Geometers z Brukseli (UGEB-
-ULEB), Institute of Certified Valuers of Montenrgro
(IOPCG), Association of Real Estate Agentsi Valuers of the
Netherlands (VastgoedPRO), Chamber of Valuers z Rebuliki
Macedonii i hiszpanskiego stowarzyszenia, Spanish Associa-
tion of Value Analysis (AEVP).

Uczestnicy zgromadzenia omawiali aktualne tematy do-
tyczace polityki Unii Europejskiej 1 jej dyrektyw, wigczajac
w to Dyrektywe Mortgage Credit, Unijne EU Economic Go-
vernance Agenda, wskazujace na podatek od nieruchomosci
oraz EU-Enforced Evaluation of National Regulations on
Access to Professions (w zakresie dostepu do zawodow).

Odbyly sie prezentacje i zostaly przedstawione raporty
opracowane przez Wolfganga Kalberera z Association of
German Pfandbrief Banks, Davida Magora (CEO, Institu-
te of Revenues Rating and Valuation), Rogera Messengear
(Przewodniczacy TEGoVA) oraz Michaela MacBriena
z sekretariatu TEGoVA. Réwniez Richard Borges z Appra-
isal Institute i Lance Coyle przedstawili prezentacje ,,Ame-
rykanskie do§wiadczenia z opodatkowaniem ad valorem
i oceng atrakcyjnosci”.

Dyrektor zarzadzajacy HypZert, Reiner Lux oraz Si-
lvia Cappelli, wiceprezydent Association of Property Com-
panies for the Banking Sector z Wtoch, zdali sprawozdanie

na temat rozwoju, ktore poczynita TEGoVA w zakresie ba-
dan nad projektem dotyczacym nieruchomos$ci handlowych
w Europie, zatytulowanym ,Nieruchomosci handlowe, baza
danych” skierowanych w szczegblno§ci do REV-6w.
Danijela Ilic, prezydent Narodowego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweow w Serbii przygotowala prezentacje, w ktorej
przedstawila propozycje w jaki sposéb TEGoVA mogtaby by¢
bardziej aktywna i skupiona na ustugach w relacji ze swoimi
czlonkami, w szczegdlnoSci w krajach wschodzacych, z dopie-
ro rozwijajaca sie profesjg rzeczoznawstwa.
Najwazniejszym komunikatem wygloszonym przez
Johna Hockeya z European Valuation Standards Board,
byta informacja o rozpoczeciu prac nad 6smg edycjg European
Valuation Standards, ktére zostang wdrozone w roku 2016.

Marka REV wspaniale rozpoznawalna

Delegaci $wietowali tez nadanie certyfikatow REV 242 no-
wym osobom, co daje juz liczbe 2000 REV-6w w 24 stowarzy-
szeniach czlonkowskich (wkrétce ich liczba wzroénie do 26).

W dziet poprzedzajacy spotkanie TEGoVA, Professional
Association Valuation Companies z Portugalii (ASAVAL), zor-
ganizowalo konferencje zatytulowang ,Raising the Stan-
dards for the Valuation Profession”. W konferencji uczestni-
czyto okoto 200 rzeczoznawcéw majatkowych, innych repre-
zentantéw Srodowiska nieruchomosciowego, reprezentantow
z lokalnych bankow i instytucji zwigzanych z zagadnieniem
wyceny nieruchomosci. Konferencji przewodniczy! szef TE-
GoVA, Roger Messenger a méwcami byli: Adriano Callé
Lucas, Prezydent ASAVA i kilku czlonkow zarzadu TEGo-
VA. Wartymi uwagi byly réwniez prezentacje profesor Artur
Bezelga, Przewodniczacy APAE, Pat Davitt, CEO, Institu-
te of Professional Auctioneers and Valuers (z Irlandii), Hans
van der Ploeg, Dyrektor Zarzadzajacy VBO Makelaar (Ho-
landia), Silvia Capelli, wiceprzewodniczgca ASSOVIB
(z Wloch) oraz Denis Podshivalenko, wiceprzewodniczacy,
Intra Regional Appraisers Association (z Rosji).

Podstawowym przestaniem wigkszosci przemowien
i prezentacji bylo znaczace podniesienie standardéw prakty-
ki rzeczoznawcow w Europie na przestrzeni ostatnich paru
lat, glownie dzieki wdrozonym Europejskim Standardom
Wyceny i z sukcesem realizowanego programu Recognised
European Valuer.
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TEZY DO PROJEKTU KODEKSU
URBANISTYCZNO-BUDOWLANEGO

opracowat Krzysztof Gabrel

Utworzona rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia
10 lipca 2012 roku, a dziatajaca przy Ministrze Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Budowlanego opracowala tezy do projektu Kodeksu
urbanistyczno-budowlanego.

Celem projektowanej ustawy, ktora na tym etapie przyje-
ta nazwe Kodeksu, jest zgodnie z intencjami projektodawcow
zawartymi w opracowanych tezach, calo§ciowe uregulowanie
procesu inwestycyjno-budowlanego z poszanowaniem ladu
przestrzennego, zrownowazonego rozwoju, konstytucyjnej
gwarancji ochrony prawa wiasnoéci, samodzielnoéci plani-
stycznej gminy oraz zasad sprawnego wywazania interesow:
publicznego i indywidualnego.

Kodeks ma regulowac:

1) zadania i kompetencje organéw administracji publicznej
w procesie inwestycyjnobudowlanym,

2) zasady odpowiedzialno$ci prawno-administracyjnej
uczestnikow procesu inwestycyjnego,

3) system aktow planowania przestrzennego gminy,

4) przeznaczanie terenu na okre§lone cele, w szczegélnosci
budowlane,

5) zasady oraz warunki zagospodarowania i zabudowy te-
renu,

6) przygotowywanie terenow pod inwestycje, w szczegdlno-
§ci pod realizacje infrastruktury technicznej i spolecznej,

7) zasady projektowania obiektéw budowlanych,

8) warunki rozpoczecia i zasady prowadzenia rob6t budow-
lanych,

9) oddawanie do uzytkowania, zmiane sposobu uzytkowa-
nia i utrzymywanie obiektéw budowlanych,

10) szczegdlne zasady realizacji inwestycji celu publicznego,

11) zasady rewitalizacji obszaréw zdegradowanych,

12) wspéldzialanie podmiotéw publicznych i prywatnych
w zakresie podejmowania i realizacji inwestycji,

13) kontrole zgodnosci dziatalnoSci inwestycyjnej z przepisa-
mi prawa oraz zasady i érodki doprowadzania inwestycji
do stanu zgodnego z tymi przepisami,

14) tryb postepowania w sprawach rozstrzygnie¢ administra-
cyjnych w procesie inwestycyjno-budowlanym.

Z kolei Kodeks nie bedzie regulowat:

1) ponadlokalnego planowania przestrzennego, w tym pla-
nowania na obszarach funkcjonalnych i metropolitalnych,

2) rozmieszczenia inwestycji celu publicznego na poziomie
aktow planowania ponadlokalnego,

3) charakterystyki energetycznej budynkoéw,

4) przyznawania uprawnien do wykonywania samodziel-
nych funkcji technicznych w procesie inwestycyjno-bu-
dowlanym,

5) innych spraw regulowanych przepisami odrebnymi.

Z uzasadnienia do zaprezentowanego przez Komisje Ko-
dyfikacyjng Prawa Budowlanego opracowania wynika, ze
Kodeks ma byé¢ odpowiedzig na powszechng krytyke do-
tychczasowych rozwigzan. Z zaprezentowanej ogdlnej dia-
gnozy obecnej sytuacji plynie wniosek, ze strefa objeta pro-
jektowanym Kodeksem jest aktualnie przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mechanizméw prorozwojo-
wych, co skutkuje tym, ze prawo nie dos¢, ze nie pelni roli
stymulatora rozwoju spoleczno-gospodarczego kraju, to
staje sie hamulcem tego rozwoju. W opiniowanych tezach
zawarto rowniez nastepujace stwierdzenie: ,,Niezaleznie od
tego prawo przestaje byc skutecznym instrumentem ochrony
dobra wspolnego. W rezultacie z dzis obowiqzujgcych regu-
lacji prawnych niezadowoleni sq wszyscy. Sytuacji nie po-
prawiajg dokonywane ciggle proby zmian. Nowelizacje, do-
konywane fragmentarycznie na zasadzie biezqcej ingerencji,
stanowiq zaprzeczenie elementarnych zasad tworzenia pra-
wa. W konsekwencji pojawia sie chaos prawny, skutkujgcy
Jjuz nie tylko brakiem mozliwosci rozeznania funkcjonujg-
cych w tej mierze norm prawnych przez inwestorow, ale
istotnymi trudnosciami stosowania tych norm przez wtasci-
we organy administracji publicznej, a nawet sqdy. Ten stan
rzeczy powoduje, ze prawo nie spetnia nalezycie swej roli.
Nie dziata prorozwojowo. Nie chroni wystarczajgco interesu
publicznego. Abstrahuje od ekonomicznych skutkow dziatan
inwestycyjnych. Generuje dtug publiczny. Sprzyja rozlewa-
niu sie zabudowy, utrwalajgc niski standard ustug i obstu-
gi komunikacyjnej. Z kolei z punktu widzenia inwestora sy-
tuacja ta jest wyrazem tolerowania przez panstwo dysfunk-
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¢jonalnych procesow decyzyjnych”. Wydaje sie, ze tak posta-
wione tezy wymagaja jednoznacznego poparcia. Polska Fe-
deracja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych wielokrotnie zwracala uwage na niesp6jnosé
i brak jednoznacznos$ci wielu regulacji prawnych,
w tym z zakresu objetego projektowanym Kodek-
sem. Z drugiej strony nalezy zauwazy¢, ze zaprezentowany
projekt zdecydowanie wykracza poza nakre§lone w pream-
bule do tego dokumentu ramy, ktére majg obejmowac ,,pro-
ces inwestycyjno-budowlany”. Analiza tez do projektu Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego wykazuje, ze zakres
projektowanej ustawy ingeruje rowniez w zagadnienia cy-
wilnoprawne, w obszar zwigzany z gospodarka nierucho-
mosciami, a takze prawo podatkowe. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, ze ostateczna ocena nowych rozwigzan bedzie mozliwa
dopiero na dalszych etapach prac legislacyjnych, ktore z za-
tozen przybiora forme propozycji konkretnych norm praw-
nych. Biorgc pod uwagg ogélny charakter opracowania, ja-
kimi sg tezy do projektu Kodeksu urbanistyczno-budowla-
nego chcielibySmy zwrdci¢ uwage Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Budowlanego na nastepujace zagadnienia:

1. W omawianych tezach brak jest jednoznacznego wskaza-
nia, ktore z aktualnie obowigzujacych ustaw i rozporzadzen
maja by¢ uchylone w cato$ci w zwigzku z wejSciem w zycie
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Z zaprezentowanego
opracowania nie wynika rowniez, ktore instytucje uregulowa-
ne na dzisiaj w przepisach odrebnych, a wiec takich ktére nie
zostang w pelni zastgpione Kodeksem, bedg dziataly niejako
réwnolegle, a ktore zostang zastapione projektowang ustawa.
W tezach do kodeksu wprowadza sie caly szereg nowych po-
jet, ktore jednocze$nie nie zostaly w sposéb jednoznacznie
zdefiniowany. W tezach do projektu Kodeksu bardzo czesto
nastepuje odwolanie, ze ,stosuje sie przepisy odrebne”, bez
wskazania, o jakie przepisy chodzi (np. w przypadku czynno-
§ci przewidzianych dla rzeczoznawcow majatkowych takimi
regulacjami sg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomogci).
Sytuacja taka skutkuje ograniczeniami w jednoznacznej oce-
nie niektdorych z projektowanych rozwigzan.

2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Watpliwo§ci budzi zapis zawarty
w pkt. 136, zgodnie z ktérym, z jednej strony studium nie
ma mocy aktu prawa powszechnie obowigzujacego, nato-
miast z drugiej zawarto zastrzezenie, ze skutek powszech-
nie wigzacy wywoluja te ustalenia studium, ktére wyzna-
czaja obszar zabudowany, obszar rozwoju zabudowy i ob-
szar o ograniczonej zabudowie. Tym samym dojdzie do
ograniczen w prawie do korzystania z nieruchomosci z jed-
noczesnym brakiem zagwarantowania odszkodowan zwig-
zanych z ewentualnym negatywnym wplywem na wartosci
nieruchomoéci poprzez wiaczenie ich do obszaréw o ograni-
czonej zabudowie (tj. wylaczenie z obszaréw urbanizacji).
Zgodnie z omawianym projektem w granicach obszarow

‘b\lll"

o0 ograniczone]j zabudowie dopuszczalne jest okre§lenie wy-
tacznie nastepujacych stref uzytkowania: rolnej, gospodar-
ki lesnej, czynnej ekologicznie, innej niz rolna i gospodarki
leénej, specjalnego przeznaczenia, rekreacji i sportu, zabu-
dowy letniskowej. Uwagi te sg dodatkowo uzasadnione, po-
niewaz zaliczajac dany teren do obszaru o ograniczonym
uzytkowaniu gmina nie ma obowigzku uchwalenia planu
zagospodarowania dla tego obszaru, co wynika z pkt. 151
w zwigzku z pkt. 150 tez do projektu kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego.

3. Skutki finansowe uchwalenia aktu planistycznego
(tj. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego oraz miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego). W pkt. 21 tez stwier-
dzono, ze ,niedopuszczalne jest projektowanie zagospodaro-
wania przestrzeni, o takze decydowanie o kszialcie
zamierzenia inwestycyjnego, w oderwaniu od skutkéw ekono-
micznych, jakie dziatanie to wywota”. Rozwiniecie znajduje
sie¢ w pkt. 159 omawianego opracowania (cyt.: ,Akty plano-
wania przestrzennego sporzqdza sie z uwzglednieniem pro-
gnozy skutkoéw finansowych uchwalenia aktu planistycznego,
zawierajgcej prognozowane koszty realizacji infrastruktury
technicznej i spolecznej, roszczenia wobec gminy wynikajgce
z okreslenia przeznaczenia nieruchomosci oraz wpltywy z tytu-
tu oplat i podatkow. W prognozie skutkow finansowych
uchwalenia aktu planistycznego okresla sie takze harmono-
gram realizacji okreslonych w akcie planistycznym inwestycji
celu publicznego oraz Zrédia ich finansowania.”). Podziela-
my stanowisko Komisji, ze skutki finansowe planowania
przestrzennego powinny by¢ jednym z gtownych filaréw po-
dejmowanych decyzji planistycznych. Wydaje sie zasad-
nym, aby w projektowanej ustawie jednoznacznie
wskazaé, ze prognozy skutkow finansowych uchwale-
nia aktu planistycznego sporzadzaja rzeczoznawcy
majatkowi, czyli osoby posiadajace uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. W tym
wypadku niezwykle wazny jest aspekt niezaleznoSci rzeczo-
znawcy majgtkowego zarowno od wladz gmin, jak i autoréw
projektow aktow planistycznych, co moze przyczyniac sie do
obiektywizacji wynikow takich opracowan. Za uzasadnienie
naszego postulatu moze postuzy¢ fragment artykulu Anny
Krzyzanowskiej zamieszczonego w Dzienniku Gazecie Praw-
nej z dnia 29.11.2012 roku, pt. ,Gminy maja problem z pla-
nami miejscowymi” (za: www.gazetaprawna.pl), w ktérym
stwierdzono, ze ,,Niektore gminy majq tendencje do zaniza-
nia prognoz skutkow finansowych zmiany planow miejsco-
wych. A pozniej okazuje sie, ze wlasciciele gruntow domaga-
Jja sie wielokrotnie wyzszych odszkodowan. (...) Cho¢ plany
miejscowe umozliwiajq sprawne ksztattowanie tadu prze-
strzennego, ich wejscie w zycie moze oznaczaé dla samorzg-
dow duze obcigzenia finansowe. Dlatego tez gminy po podje-
ciu uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzania planu sq zobo-
wigzane wykonac prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
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tych aktéw prawa miejscowego. Niestety, zdaniem prawni-
kow ich rzetelnosc budzi czasem zastrzezenia. (...) Zta progno-
za oznacza ktopoty. Problem w tym, ze niektére samorzqdy nie
przyktadajq zbyt wielkiej wagi do jakosci sporzqdzamnych pro-
gnoz. Zdarza sie, ze w ramach oszczednosci wdjt nie korzysta
z ustug rzeczoznawcy majgtkowego, a wykonanie prognozy
zleca wewnetrznym komorkom swojego urzedu. Praktyka ta
Jest jednak poddawana stusznej krytyce, poniewaz sposdb po-
stepowania w tym zakresie ma znaczenie nie tylko dla profe-
sjonalizmu samej wyceny, ale takze dla zakresu odpowie-
dzialnosci za ewentualne uchybienia w jej prawidiowosci
- zauwaza radca prawny dr Tomasz Szczurowski, partner za-
rzqdzajgcy w kancelarii Trinity Waluga i Wspélnicy™.

4. Oplata planistyczna. W pkt. 207 tez wskazano, ze ,,wy-
sokos¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nierucho-
mosci oraz wysokosé oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieru-
chomosci ustala sie na dzien jej zbycia. Obnizenie oraz wzrost
wartosci nieruchomosci stanowiq réznice miedzy wartoscig
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a war-
toscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu przed zmiang planu miejscowego albo faktycz-
ng funkcjg terenu przed jego uchwaleniem”. Nalezy zauwa-
zy¢, ze projektowany zapis jest wlasciwie powieleniem
obowigzujacej regulacji zawarte] w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z tym, ze w miejsce
zwrotu ,faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo-
sci przed jego uchwaleniem” wprowadzono ,faktyczng funk-
cje terenu przed jego uchwaleniem”. Projekt nie zawiera row-
niez definicji tego nowego pojecia. Wydaje sie rowniez zasad-
nym, zeby nowa norma uwzgledniala wprost wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn.
akt P 58/08) w ktorym stwierdzono, ze art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie, w jakim wzrost warto§ci nieru-
chomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzysty-
wania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci zosta-
to okreslone tak samo jak w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r.,
ktoéry utracit moc z powodu uplywu terminu wyznaczonego
w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.

5. Oplata adiacencka. Zgodnie z tezami do projektu Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego zawartymi w pkt.
318-324 w przypadku, gdy gmina samodzielnie lub we
wspélpracy z gestorem sieci, zapewnila realizacje infrastruk-
tury technicznej, wlaSciciele nieruchomosci partycypuja w jej
realizacji poprzez wnoszenie oplat adiacenckich. Ustalenie
i pobor przez gmine oplaty adiacenckiej jest obowiazkowe.
Oplata adiacencka wynosi 50% poniesionych przez gmine
kosztow realizacji urzadzen infrastruktury technicznej,
w czedci, w jakiej stuzyé bedzie ono danemu wlascicielowi.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze aktualnie kwestia
uczestnictwa wlascicieli nieruchomosci w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej poprzez wnoszenie na
rzecz gminy oplat adiacenckich uregulowana jest w ustawie
o0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z zapisami zawar-
tymi w art. 146 ust. 2 tej ustawy wysoko$¢ oplaty adiacenc-
kiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoScia, ja-
kg nieruchomo§¢ miata przed wybudowaniem urzadzen in-
frastruktury technicznej, a warto$cia, jakg nieruchomo$é ma
po ich wybudowaniu. Wysoko§¢ stawki procentowe]j oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly.

Tak wiec w tezach do projektu Kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego nastgpito odej$cie od uzaleznienia wysoko§ci
oplaty adiacenckiej z tytutu budowy infrastruktury od wzro-
stu wartoSci nieruchomosci spowodowanego jej budows na
rzecz uzaleznienia jej wysokosci od poniesionych przez gmi-
ne kosztow realizacji urzadzen infrastrukturalnych.

Nalezy stwierdzi¢, ze proponowane przez Komisje roz-
wigzanie jest wysoce kontrowersyjne z kilku powodéw. Po
pierwsze jedynym ulatwieniem w tej nowej procedurze jest
wzglednie proste ustalenie samych kosztow budowy. Watpli-
wosci rodzg sie juz w przypadku analizy mozliwych do za-
stosowania w praktyce sposobow okre§lania ,czesci” w ja-
kiej dane urzadzenie bedzie sluzy¢ danemu wiaScicielowi.
Projekt nie wskazuje zadnej koncepcji w tej mierze. Czy de-
cydujace bedzie kryterium powierzchniowe nieruchomosci
zlokalizowanych w ,zasiegu oddzialywania” danego urza-
dzenia infrastrukturalnego? Czy takim kryterium moze by¢
planowane zapotrzebowanie na dostawe poszczegdlnych
mediéw? Z tym pytaniem wigze sie kolejne. W jaki sposéb
ustali¢ to planowane zapotrzebowanie w przypadku nieru-
chomosci niezabudowanych. W jaki sposéb mozna okresli¢
,czeS§¢” w jakiej bedzie stuzy¢ danemu wtacicielowi nieru-
chomoéci wybudowana droga wzgledem wlacicieli innych
nieruchomosci?

Kolejng watpliwoécia rodzaca sie w zwiazku z analizg
projektowanych zapisow skutkujacych oderwaniem ustale-
nia wysokoSci oplat adiacenckich z tytutu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej od warto$ci nieruchomosci jest
mozliwo$é ustalenia wysokoéci takiej oplaty w wysokoSci
przekraczajacej wartosé nieruchomosci. Z taka sytuacja mo-
zemy mie¢ miejsce w mniejszych oérodkach o charakterze
peryferyjnym, gdzie wartoSci nieruchomoéci nie sg w zaden
sposob poréwnywalne z warto§ciami nieruchomo$ci w naj-
wiekszych miastach Polski, a przeciez koszty budowy infra-
struktury technicznej sg podobne, bez wzgledu na potencjat
poszczegolnych gmin i osiggane tam ceny za nieruchomosci.
Uzaleznienie oplaty adiacenckiej bezposrednio od kosztéw
budowy infrastruktury moze przyczyniaé¢ sie do quasi wy-
wlaszczenia nieruchomosci z przyczyn ekonomicznych, a ta-
ki moze by¢ skutek w sytuacji gdy oplata adiacencka (ustalo-
na w oderwaniu od wartoSci nieruchomosci, a oparta wylacz-
nie na kosztach budowy infrastruktury) przekroczy warto§c
nieruchomo§¢. Zupelnie niezamierzonym efektem moze by¢
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odstepowanie przez gminy od budowy infrastruktury na te-
renach o niskim potencjale ekonomicznym mieszkancéw, ze
wzgledu na brak akceptacji wlascicieli nieruchomosci do par-
tycypowania w kosztach budowy urzadzen przekraczajacych
zar6éwno warto§¢ samych nieruchomodci, jak i ich mozliwoéci
finansowe. Przyczynic to sie moze do dalszego rozwarstwie-
nia poziomu zycia mieszkancéw naszego kraju, ze wzgledu
na miejsce zamieszkania.

6. Oplata przylaczeniowa. Nowym rozwigzaniem zawar-
tym w tezach do projektu Kodeksu urbanistyczno-budowla-
nego jest tzw. oplata przylaczeniowa (pkt. 341-348). Zgodnie
z omawianym projektem, jezeli infrastruktura techniczna
zostala zrealizowane przez inwestora w zakresie i na zasa-
dach okre§lonych w umowie infrastrukturalnej, wiaSciciele
nieruchomoéci podigczanych do urzadzen zrealizowanych
przez inwestora zobowiazani sa do wniesienia oplaty przyla-
czeniowej. Ustalenie i pobor przez gmine oplaty przylacze-
niowej jest obowigzkowe. Oplacenie przez zobowigzany pod-
miot oplaty przytaczeniowej jest warunkiem podlgczenia nie-
ruchomoéci do tak zrealizowanych urzadzen infrastruktury
technicznej. Oplata przylaczeniowa stanowi jedno ze zrdodet
dochodow gminy na potrzeby zwrotu kosztéw poniesionych
przez inwestora. Wlasciciel zainteresowany podiaczeniem do
urzadzen wystepuje do organu wykonawczego gminy z wnio-
skiem o ustalenie oplaty przylaczeniowej. Do wniosku zalg-
cza aktualne warunki techniczne podlaczenia do sieci wodo-
ciggowej, kanalizacyjnej oraz drogowe;.

Z pkt. 347 tez do projektu Kodeksu urbanistyczno-bu-
dowlanego wynika, ze organ wykonawczy gminy, w drodze
decyzji, ustala wysoko$é oplaty przylaczeniowej. Oplata
przytaczeniowa wynosi 50% kosztéw realizacji urzadzen,
w czesci, w jakiej stuzyc beda one wnioskodawcy.

Uwagi analogiczne jak do oplaty adiacenckiej. Miedzy in-
nymi brak miarodajnych kryteriéw ustalenia ,czeSci” w ja-
kiej urzadzenia beda stuzyly danemu wnioskodawcy / wtasci-
cielowi nieruchomosci.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze ustalenie tej oplaty na-
stepuje na wniosek. Czy w zwigzku z tym wlasciciel nieru-
chomoéci polozonej przy drodze zrealizowanej w ramach
umowy infrastrukturalnej bedzie mogt korzystaé z wybudo-
wane]j drogi dopiero po ustaleniu w drodze decyzji oplaty
przytaczeniowej? Jakie mogg by¢ konsekwencje korzystania
z drogi bez zlozenia stosownego wniosku? Zaproponowana
konstrukcja tej oplaty wydaje sie bardzo trudna w praktycz-
nym zastosowaniu, a takze moze rodzi¢ szerokie pola kon-
fliktow, zwlaszcza jezeli chodzi o budowe drogi przez inwe-
stora w nastepstwie zawarcia umowy infrastrukturalne;.

7. Rozliczenie katastralne. Kolejnym nowym rozwigza-
niem zawartym w tezach do projektu Kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego jest tzw. rozliczenie katastralne (pkt.
306-312), polegajace na skompensowaniu ustalonych w Ko-
deksie zobowigzan wiaSciciela lub uzytkownika wieczystego
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oraz gminy (Skarbu Panstwa, powiatu, wojewddztwa) wyni-
kajacych ze scalenia i podziatu. Rozliczenie katastralne do-
konuje w drodze decyzji administracyjnej organ wykonawczy
gminy. Postepowanie wszczyna sie w terminie 3 miesiecy od
dnia wej$cia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nierucho-
mosci. Zgodnie z omawianymi zalozeniami w przypadku wej-
§cia w zycie planu miejscowego obejmujgcego obszar scalenia
i podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do nieruchomoéci
potozonych w granicach obszaru scalenia i podziatu nie pod-
biera sie oplaty planistycznej (pkt. 306).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zaproponowa-
na procedura wzajemnych rozliczen (zwana rozlicze-
niem katastralnym) jest malo czytelna. Zgodnie z ana-
lizowanymi tezami (pkt. 307) wysokoS¢ zobowigzan wlasci-
cieli/uzytkownikow wieczystych w rozliczeniu katastralnym
ustala sie poprzez zsumowanie 1/3 stawki oplaty planistycz-
nej okre§lonej w planie miejscowym i oplaty katastralnej za
przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci naliczo-
nej od wzrostu warto$ci nieruchomoéci, w stosunku do war-
tosci przed podzialem i scaleniem, zgodnie ze stawka procen-
towg okreslong w uchwale rady gminy. Z powyzszego wyni-
ka, ze sumowaniu podlega stawka oplaty planistycznej
(ktora jest przeciez wyrazona w ujeciu procentowym — od 10
do 30%) z oplatg katastralng wyrazong w ujeciu kwotowym
(jako oplata uzalezniona od wzrostu warto§ci nieruchomosci
spowodowanego scaleniem i podziatem).

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w przypadku nieruchomo-
§ci wechodzacych w skiad obszaru scalenia i podziatu rozlicze-
nie katastralne ma obejmowaé oplate planistycznag pozosta-
jaca bez zwigzku przyczynowo-skutkowego ze zbyciem nie-
ruchomo$ci, a przeciez fakt zbycia nieruchomoéci jest
warunkiem koniecznym do naliczenia oplaty planistycznej
w pozostalych przypadkach.

Dodatkowo w ,rozliczeniu katastralnym” nastepuje
uwzglednienie ewentualnej nadwyzki warto$ci nieruchomo-
§ci z tytutu réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomo-
§ci zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomo$é zamienna ma
powierzchnie wiekszg od powierzchni ustalonej na zasadach
okres§lonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej doplaty
z tytulu réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci
zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomoé¢ zamienna ma po-
wierzchnie mniejszg od powierzchni ustalonej na zasadach
okre§lonych w tezach (pkt. 309), a takze odszkodowan z ty-
tulu wydzielenia czeéci nieruchomosci wiasciciela/uzytkow-
nika wieczystego pod inwestycje celu publicznego, odszko-
dowan za urzadzenia, ktorych wlasciciel/uzytkownik wie-
czysty nie mogt odlgczy¢ od gruntu oraz odszkodowan za
drzewa i krzewy.

W tezach do projektu Kodeksu zawarto zapis (pkt. 310),
ze postepowanie w sprawie rozliczenia katastralnego wsz-
czyna si¢ w terminie 3 miesiecy od dnia wejScia w zycie
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uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci. Z tym, ze
w tych samych tezach (pkt. 298) wskazano, ze scalenia i po-
dzialu nieruchomos$ci dokonuje sie w planie miejscowym.
Z analizowanego opracowania nie wynika konieczno§¢ podej-
mowania uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomogci.
W zwigzku z tym zapis zawierajacy 3 miesieczny termin opi-
sany powyzej (liczony od dnia wejScia w zycie uchwaly o sca-
leniu i podziale nieruchomosci) nie znajduje uzasadnienia.

8. Scalenie i podzial. Omawiajgc zagadnienia zwigzane
z rozliczeniem katastralnym, nie sposob poming¢ samych
zasad scalenia i podzialu nieruchomos$ci zawartych w te-
zach projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Wy-
daje sie, ze procedura uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
scalen i podzialu, obejmujgca poza czynnosciami
stricte planistycznymi szereg procedur zwigzanych
samym procesem scalania nieruchomosci i ich po-
nownego podzialu na dzialki gruntu, bedzie niezwy-
kle trudna w praktycznym zastosowaniu. Zgodnie
z tezami do projektu Kodeksu (pkt. 168 ppkt. 2 po podjeciu
przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania
aktu planowania przestrzennego w przypadku sporzadza-
nia planu miejscowego dla obszaru podlegajacego scaleniu
i podzialowi, dodatkowo: a) zawiadamia na piSmie uczestni-
kow scalenia (wlaScicieli i uzytkownikéw wieczystych nie-
ruchomoéci) o przystapieniu do sporzadzenia projektu pla-
nu, b) skltada we wlasciwym sgdzie wniosek o ujawnienie
w ksiegach wieczystych lub zbiorze dokumentow przysta-
pienia do scalenia i ponownego podzialu, ¢) zwoluje zebra-
nie informacyjne uczestnikow scalenia, ktérzy moga doko-
naé¢ wyboru rady uczestnikéw scalenia w liczbie do 10 o0sob,
ktora to rada posiada uprawnienia opiniodawcze, d) zleca
opracowanie dokumentacji geodezyjnej i projektu scalenia
i ponownego podzialu nieruchomoéci. Zgodnie z pkt. 177
tez w przypadku uchwalenia planu miejscowego zawieraja-
cego ustalenia w zakresie scalenia i podziatu nieruchomo-
§ci, zalgcznikami do uchwaty sg dodatkowo: 1) opracowanie
geodezyjne wykazujgce dotychczasowy stan prawny nieru-
chomosci oraz stan nowy po scaleniu i podziale nierucho-
mosci wraz z oznaczeniem nowo wydzielonych nieruchomo-
§ci i powierzchnig — przyznanych poszczegdlnym uczest-
nikom scalenia oraz przeznaczonych na drogi, pod
poszerzenie drég istniejacych oraz na potrzeby realizacji in-
nej infrastruktury spolecznej; 2) ustalenie na rzecz uczest-
nikow scalenia doptat w gotowcee, za réznice w przyznanych
dzialkach, jezeli nie ma mozliwoéci przyznania tej samej
powierzchni; 3) ustalenie, za ktore dziatki wydzielone pod
realizacje inwestycji celu publicznego oraz za jakie urzadze-
nia (ktore nie moga by¢ odlgczone od gruntu), drzewa
i krzewy przysluguje odszkodowanie; 4) rozstrzygniecie
o zniesieniu sluzebno$ci gruntowych, jezeli staly sie zbedne
do korzystania z nowo wydzielonych nieruchomosci albo
0 utrzymaniu niezbednych stuzebno$ci gruntowych wraz

z oznaczeniem dzialek, ktore one obcigzaja; 5) ustalenie
procentowej wysokoéci oplaty katastralnej, w wysokosci od
10 do 50 % wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosun-
ku do wartosci przed podzialem i scaleniem, jak réwniez
termin i sposob uiszczenia oplat; oplaty katastralne organ
wykonawczy gminy okre§la w drodze odrebnej decyzji; 6)
rodzaje urzadzen infrastruktury technicznej oraz spolecz-
nej, ktore zostang wybudowane na obszarach objetych sca-
leniem, terminy ich budowy oraz Zrédla finansowania; 7)
rozstrzygniecie o sposobie zalatwienia wnioskow, uwag i za-
strzezen do projektu planu scalen i podzialow.

Uwzgledniajac powyzsze, nalezy stwierdzié, ze w zakresie
proponowanych rozwigzan daje sie zauwazy¢ szereg nie§ci-
sto§ci i wewnetrznych sprzecznoéci, poniewaz z jednej strony
wzajemne rozliczenia przewidziane sg do rozstrzygniecia
w ramach ,rozliczenia katastralnego” dokonanego w formie
decyzji administracyjnej organu wykonawczego gminy,
a z drugiej strony czeé¢ elementow stanowiacych ,rozlicze-
nie katastralne” powinna przybraé forme zatgcznikéw juz do
uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (np. ustalenie na rzecz uczestnikéw scalenia
doptat w gotowece, za réznice w przyznanych dziatkach, jeze-
li nie ma mozliwosci przyznania tej samej powierzchni).

Podsumowujac uwagi do dwoch poprzednich punktéw
nalezy stwierdzié, ze projektowana procedura uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru scalen i podzialtu, potaczona z formalno-prawna pro-
cedura scalenia i podziatu jest na tyle skomplikowana i trud-
na w praktycznej realizacji, ze gminy prawdopodobnie beda
unika¢ wyznaczania w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego obszaréw scalenia i po-
dziatu nieruchomosci nawet w sytuacji gdy takie rozwigzanie
bedzie pozadane.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze polaczenie w tzw. ,rozlicze-
niu katastralnym” tak wielu elementow jak oplata plani-
styczna, oplata katastralna, nadwyzki wartoSci nieruchomo-
§ci z tytutu réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomoéci
zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomo§¢ zamienna ma po-
wierzchnie wieksza od powierzchni ustalonej na zasadach
okres§lonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej doplaty
z tytulu réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci
zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomo$¢ zamienna ma po-
wierzchnie mniejszg od powierzchni ustalonej na zasadach
okreslonych w tezach (pkt. 309), a takze odszkodowan z ty-
tulu wydzielenia czeSci nieruchomosci wiaciciela/uzytkow-
nika wieczystego pod inwestycje celu publicznego, odszko-
dowan za urzadzenia, ktorych wlasciciel/uzytkownik wie-
czysty nie mogl odlgczy¢ od gruntu oraz odszkodowan za
drzewa i krzewy powoduje, ze instytucja ta jest zupelnie nie-
czytelna dla przecietnego wlasciciela / uzytkownika wieczy-
stego nieruchomogci.
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Wydaje sie, ze proponowane rozwiazania wymagaja po-
nownej analizy co do samej koncepcji. Postulat ten mozna
poprze¢ orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego. W wy-
roku z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn. akt P 58/08) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzil, ze ,,Zasada ochrony zaufania do
panstwa i stanowionego przez nie prawa wymaga, aby prawo
miato charakter na tyle okreslony, aby jego adresat mogt je
wtasciwie zinterpretowad i zastosowaé (poddac sie obowigz-
kowi). Ma to szczegélne znaczenie dla obywateli w zakresie
ich regulowanych konstytucyjnie praw i obowigzkow, a taki-
mi sq¢ m.in. uprawnienia zwiqzane z prawem wlasnosci,
a takze obowigzki optatowe na rzecz wiadz publicznych”. Po-
dobnie w wyroku z 15 kwietnia 2003 r. (sygn. SK 4/02, OTK
ZU nr 4/A/2008, poz. 31): ,,niejasnosé przepisow jest wyrazem
niedostatecznej troski ustawodawcy o podmiotowe traktowa-
nie adresatow prawa, co odbiera [im] (...) poczucie bezpieczen-
stwa prawnego i skutkuje utratq zaufania do panstwa”.

9. Realizacja infrastruktury technicznej a nowe
stawki podatku od nieruchomosci. Zgodnie z zapisami
pkt. 353-357 tez do projektu Kodeksu realizacja niezbednej
infrastruktury technicznej stanowi warunek do ustalenia
dla nieruchomosci objetych planem miejscowym nowych
stawek podatku od nieruchomosci. Podstawa ustalenia no-
wych stawek podatku jest przeznaczenie okre$lone w pla-
nie miejscowym. Stawke podatku, dla nieruchomoéci nieza-
budowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejsco-
wym, okre§la sie w wysokoéci 300% stawki podstawowej,
okreélonej na podstawie przepiséw o podatkach i oplatach
lokalnych. Do czasu zabudowy nieruchomos$ci zgodnie
z przeznaczeniem, stawka podatku ulega podwyzszeniu
w nastepujacy sposob:
1) 350% stawki podstawowej — po uplywie roku od dnia re-
alizacji niezbednej infrastruktury techniczne;,
2) 400% stawki podstawowej — po uplywie 2 lat od dnia re-
alizacji niezbednej infrastruktury technicznej,
3) 450% stawki podstawowej — po uplywie 3 lat od dnia re-
alizacji niezbednej infrastruktury technicznej,
4) 500% stawki podstawowe]j — po uplywie 4 i wiecej lat od
dnia realizacji niezbednej infrastruktury technicznej.

Po wzniesieniu na nieruchomoéci budynku, zgodnego
z przeznaczeniem, stawke podatku okreéla sie na zasadach
ogodlnych. Decyzje w sprawie okreslenia nowej wysokosci po-
datku wiasciwy organ wydaje w terminie 3 miesiecy od daty
zrealizowania niezbednej infrastruktury techniczne;.

Zaproponowane rozwigzanie wydaje sie kontrowersyjne
z co najmniej kilku powodéw. Po pierwsze wprowadza ro-
dzaj ekonomicznego nacisku na wlaciciela nieruchomosci,
co do terminu zabudowy nieruchomogci. Po drugie wykra-
cza poza generalng zasade wyrazong w tezach do projektu
Kodeksu méwigcg o tym, ze udzial wlascicieli nieruchomo-
§ci w kosztach budowy urzadzen infrastrukturalnych na-
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stepuje w formie optaty adiacenckiej (ewentualnie oplaty
przylaczeniowej). Po trzecie wprowadza przepisy podatko-
we ustawg regulujacg inng dziedzine. W tym miejscu nale-
zy przywolac opinie wyrazong w ,,Prawo podatkowe” pod
red. L. Etel, Warszawa 2005, s. 50: ,W obowigzujgcym sys-
temie kazdy podatek ma swojq ustawe, w ktorej sq uregulo-
wane zasadnicze elementy jego konstrukcji. Negatywnym
zjawiskiem jest zamieszczanie w ustawach niepodatkowych
przepisow normujqcych dane podatki. (...) Umieszczanie
przepisow podatkowych w ustawach regulujgcych inne dzie-
dziny prowadzi, co potwierdza praktyka, do powstania sze-
regu problemow interpretacyjnych. Rownie negatywnym
zjawiskiem wystepujgcym przy tworzeniu prawa podatko-
wego jest dokonywanie zmian w ustawach podatkowych
«przy okazji» nowelizacji innych ustaw. Poglebia to dez-
orientacje podatnikéw w przepisach podatkowych, kitdre
i tak z uwagi na ich zmienno$é sq trudne do poznania”.
Z kolei po czwarte obowigzujacy w Polsce system opodatko-
wania nieruchomoéci funkcjonujacy w oderwaniu od warto-
§ci nieruchomoéci, ktory powoduje, ze stawki wyrazone
kwotowo sg zblizone swoim poziomem w calym kraju,
a tym samym procentowe zwiekszenie tych stawek z tytulu
wybudowania infrastruktury bedzie mialo zupelnie inny
aspekt ekonomiczny dla wlasciciela nieruchomosci o mniej-
szej wartosci, niz dla wtasciciela nieruchomosci o wiekszej
wartosci (uzasadnienie do tej czeSci analogiczne jak w przy-
padku oplaty adiacenckiej i oplaty przylaczeniowej).

Watpliwosci interpretacyjne, w aspekcie obowigzujacej
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, moze budzié¢ zali-
czenie danej nieruchomosci do kategorii ,,nieruchomosci nie-
zabudowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejsco-
wym”. Pojawia sie pytanie, kto i na jakich zasadach bedzie
zaliczal dang nieruchomoé¢ do tej kategorii?

10. Oplata rewitalizacyjna. Zgodnie z pkt. 658 tez do pro-
jektu Kodeksu w gminie tworzy sie Fundusz Rewitalizacji,
majacy na celu wspieranie procesow rewitalizacji, jak réw-
niez cze$ciowe pokrywanie ponoszonych przez gmine kosz-
tow przygotowywania i realizowania tych proceséw. Zgodnie
z zalozeniami dochodami Funduszu sg m.in. oplaty rewitali-
zacyjne. Nalezy zauwazy¢, ze omawianym opracowa-
niu nie zostaly zawarte zadne szczegolowe rozwigza-
nia, ktore pozwalalyby zdefiniowaé to pojecie.

11. Na jednoznaczng aprobate zasluguje propozycja
utworzenia Rejestru Budowlanego opisanego w pkt. 807
tez do projektu. Publicznie dostepny za pomocy sieci Inter-
net, obejmujacy teren calego kraju, zbiér informacji z zakre-
su planowania i zagospodarowania przestrzennego, procesu
realizacji inwestycji, nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu
terytorialnego oraz nielegalnych dzialan inwestycyjnych po-
za zapewnieniem jawnosci proceséw inwestycyjno-budowla-
nych wplynie pozytywnie na bezpieczenstwo obrotu na ryn-
ku nieruchomosci.
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GRUDNIOWA RADA KRAJOWA

Ewa Gronkiewicz

Grudniowe posiedzenie Krajowej Rady Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majgtkowych odbylo sie
w siedzibie Federacji. Obrady zdominowaly dwa tematy: standardy zawodowe i baza danych.

Protokot z poprzedniej Rady zostal przy-
jety jednogloénie.

Po wyborze komisji uchwal i wnioskéw
prezydent Krzysztof Bratkowski przedstawit
program obrad. Podsumowal jubileuszowa
konferencje, dziekujac przy tym jej organiza-
torom. Omoéwil tez pomyst stworzenia przy
Federacji fundacji, ktora jako organizacja po-
zytku publicznego mogtaby zbieraé¢ fundusze
z jednego procenta na pomoc rzeczoznaw-
com, ktérzy znalezli sie w trudnej sytuacji
materialne;j.

Obrady pierwszego dnia niemal catkowi-
cie zdominowala sprawa standardéw. A to-
warzyszacg im atmosfere trudno bylo na-
zwac §wiateczna.

Jakie standardy wycofac?

Na obrady zaproszono Przewodniczace-
go Komisji Standardow Radostawa Gace, ktory omawiajac
prace swojej komisji przedstawil projekt KSWS 4 , Okresle-
nie wartoéci przesylu oraz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoéci na potrzeby urzadzen przesy-

ot 0
e

towych” oraz bedacy juz po konsultacji srodowiskowej pro-
jekt KSWS 5 | Okreslanie wartosci ograniczonych praw
rzeczowych”.

Dyskutowano co zrobi¢ ze standardami, ktére nie spet-
niajg wymogow w $wietle obecnego prawa. Padalo szereg

stwierdzen, ze standardy majg
by¢ pomocne, ze nie powinny
wprowadzac rzeczoznawcOw ma-
jatkowych w kolizje z prawem.

Jedni uwazali, ze nie ma po-
trzeby nazywac standardami rze-
czy, ktore nie sg uzgodnione z mi-
nistrem. Jest to dorobek Federacji
inalezy je uchyli¢ dopiero, gdy be-
dzie gotowy aktualny projekt.
Warszawskie stowarzyszenie pod-
trzymalo zlozona kilka miesiecy
wezeSniej propozycje wycofania
trzech standard6w:

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

® KWSP 2 - Warto$ci inne niz
warto§¢ rynkowa,

® KWSP 3 - Operat szacunkowy.
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Argumentem koronnym wycofania standardéw KWSP 1
- ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” oraz
KWSP 2 -  WartoSci inne niz warto$¢ rynkowa” bylo to, ze
sformulowania zawarte w tych standardach nie sg zgodne
z polskim prawem. Ponadto, jak to wyrazil przewodniczacy
Warszawskiego Stowarzyszenia prof. Mieczystaw Prystupa,
utrzymywanie tezy, ze warto$é rynkowa ma by¢ réwno-
znaczna z optymalnym sposobem uzytkowania spowodowa-
o wiele zawyzonych wycen kompromitujacych $rodowisko
rzeczoznawcow. Jednocze$nie zwrocil uwage, ze w ostatniej
edycji Europejskich Standardow Wyceny wrocono do stusz-
nej koncepcji, ze warto$¢ rynkowa jest najbardziej prawdo-
podobnag cena.

Sala byla podzielona. ,Jezeli sie wycofamy z wartoSci
rynkowej, to jak srodowisko bedzie na nas patrzec?” - pyta-
ta Joanna Grzesiak z Bydgoszczy.

Andrzej Zarychta z Lodzi optowal za tym, by operat sza-
cunkowy pozostal, a jedynie zostal zaktualizowany. ,,Powin-
niémy mieé taki standard, informacyjny dla oséb wchodza-
cych do zawodu. I co zrobimy z pieczecia, ktora jest w za-
taczniku standardu?” - pytat.

Ostatecznie w glosowaniu wiekszoscig glosow
usunieto:
® KWSP 1 - Wartoé¢ rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa,
® KWSP 2 - Wartoéci inne niz warto$¢ rynkowa,
® KWSP 3 - Operat szacunkowy.

Standardy te przestang obowigzywac po trzech miesig-
cach.

Na koniec dyskusji czesé¢ czlonkéw Rady Krajowej zaza-
dala, aby wszystkie dokumenty dotyczace standardéw byty
datowane oraz by przy standardach pojawiala sie tez ich hi-
storia, czyli daty pojawiania sie¢ projektu, zatwierdzenia
standardu oraz ewentualnych modyfikacji.

A Marek Wisniewski z Katowic posunal sie nawet do te-
go, ze podkres§lajac wprawdzie zalety Radostawa Gacy pytat,
czy jednak nie powinna nastapi¢ zmiana na funkcji przewod-
niczacego, skoro jego komisja pracuje tak powoli? Wniosek
o odwotlanie R. Gacy nie zostal jednak postawiony.

Optatek i karp w galarecie

Pierwszy dzien obrad zakonczyla uroczysta bozonaro-
dzeniowa kolacja, na ktérej serwowano m.in. karpia na cie-
plo i w galarecie, rolady z ryb i znakomite pierogi. Byly
piekne zyczenia i oplatek. Pojawili sie tez dostojni goScie:
podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury Janusz
Zbik, oraz Dyrektor Departamentu Malgorzata Kutyta,
a takze Gléwny Geodeta Kraju, Kazimierz Bujakowski.
Najczesciej skladanymi zyczeniami byly te, aby zawod rze-
czoznawcy majatkowego nie znalazt sie w kolejnej transzy
zawodow do deregulacji. Tego takze zyczy! cztonkom Rady
Krajowej minister Janusz 7Zbik, choé swoje przemowienie
zaczal od zyczenia wszystkim zdrowia, bo ono wszak jest
najwazniejsze.

UCHWALY RADY KRAJOWEJ PFSRM

(16-17 GRUDNIA 2013)

Uchwata nr 1/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza porzadek obrad
w brzmieniu zalagczonym do zawiadomien o niniejszym posie-
dzeniu, przedstawiony przez Przewodniczacego posiedzenia.
Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposéb:

glosy za przyjeciem uchwaly - 87

glosy przeciw przyjeciu uchwalty — 0

glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 2/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji
Uchwal i Wnioskow na posiedzenie w dniu 16-17 grudnia
2013 r. w skladzie:

Joanna Grzesiak

Cezary Klapyta
Marek Wisniewski

Nad uchwatg glosowano w nastepujacy sposéb:
glosy za przyjeciem uchwaty - 87
glosy przeciw przyjeciu uchwaty — 0
glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 3/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza Protokol z posie-
dzenia Rady Krajowej, ktora odbyla sie w dniach
20-21 czerwea 2013 r.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposob:
glosy za przyjeciem uchwaty - 87
glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 4/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze skladu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyce-
ny Specjalistyczny KSWS 1.1 ,,Wycena nieruchomosci po-
zostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej
Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposéb:

glosy za przyjeciem uchwaty - 83
glosy przeciw przyjeciu uchwaty — 0
glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 5/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze skladu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 3 ,,Operat szacunkowy”.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposob:

glosy za przyjeciem uchwaty - 42
glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 35
glosy wstrzymujace - 10

Uchwata nr 6/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze skiadu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyce-
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ny Podstawowy KSWP 1 ,,Wartos¢ rynkowa i wartos¢ od-
tworzeniowa”.

Nad uchwatg glosowano w nastepujacy sposob:
glosy za przyjeciem uchwaty - 46
glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 41
glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 7/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze skladu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 2 ,WartoSci inne niz warto$¢ rynkowa”.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposob:
glosy za przyjeciem uchwaly - 47
glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 33
glosy wstrzymujace - 7

Uchwata nr 8/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM w odniesieniu do Uchwal nr

4/12/2013, 5/12/2013, 6/12/2013 i 7/12/2013 z dnia 16 grud-

nia 2013 r. przyjmuje okres ich wej$cia w zycie z vacatio

legis: 3 miesigce od daty uchwalenia.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposob:

- glosy za przyjeciem uchwaly z terminem

od 1.01.2014 r. - 3
glosy za przyjeciem uchwaly z terminem

od 1.02.2014 r. - 30
glosy za przyjeciem uchwaly z vacatio legis

3 miesigce od daty uchwalenia - 53

Uchwata nr 9/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM zobowigzuje Komisje Standar-
dow do opracowania w terminie 6 miesigcy projektu
Standardu Wyceny ,,RODZAJE WARTOSCI”.

Nad uchwatg glosowano w nastepujacy sposob:
glosy za przyjeciem uchwaty - 176
glosy przeciw przyjeciu uchwalty — 4
glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 10/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM zobowigzuje Komisje Standar-
dow do opracowania w terminie 2 miesiecy projektu
Standardu Wyceny ,,OPERAT SZACUNKOWY”.

Nad uchwatg glosowano w nastepujacy sposob:
glosy za przyjeciem uchwaty - 49
glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 25
glosy wstrzymujace - 6

Whiosek nr 1/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.

Rada Krajowa PFSRM zobowiazuje Zarzad PFSRM do
podjecia rozméw z organizacjami rzeczoznawcow majat-
kowych w celu rozpoznania w jakich sprawach waznych
dla érodowiska rzeczoznawcow majatkowych mozliwe jest
ustalenie zblizonych pogladow.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposéb:

glosy za przyjeciem uchwaly - 36

glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 6

glosy wstrzymujace - 22

Obrady drugiego dnia zdominowata sprawa baz danych

Wiceprezydent Robert Dobrzynski przedstawil powra-
cajacy niemal na kazdym posiedzeniu temat ogdélnopol-
skiej bazy danych. Nikt w federacji nie ma watpliwosci, ze
baza jest potrzebna i ze Federacja i stowarzyszenia chcia-
lyby na niej zarabiaé. Jednak natrafia na ,op6ér materii”
w postaci samych rzeczoznawcow. Po raz pierwszy jednak
pojawila sie koncepcja spdjna i dajaca szanse konkurowa-
nia z baza Amronu.

Robert Dobrzynski razem z Adamem Futro zapropono-
wali powolanie spoldzielni, ktora stworzylaby ogélnopol-
skg baze danych. Walorem tego pomystu jest fakt istnienia
juz w kilku stowarzyszeniach takich lokalnych baz. Czton-
kami spéldzielni bylyby poszczegélne stowarzyszenia. Co
wiecej na ogodlnopolskg baze mozna by dosta¢ pienigdze
z Unii Europejskiej, bo w funduszach europejskich sg pie-
niadze na projekty ogélnokrajowe, ktore udaly sie juz na
poziomie lokalnym. A argumentem do ubiegania o fundu-
sze bylaby istniejaca lokalnie juz w oparciu o fundusze eu-
ropejskie baza poznanska.

Do pomystu namawiala Joanna Grzesiak z Bydgoszczy.
,Zacznijmy sie sprzedawac” — mowita: ,,To jest bardzo do-
bra forma promowania Federacji”. Poparl ja wiceprezy-
dent Krzysztof Gabrel, ktory podkreslal: ,Musimy sie pro-
mowac. Nasza agencja public relactions ciaglte prosi, aby-
§my dali nam jakie$ dane, ktére bedziemy mogli pokazaé
w mediach”.

W efekcie tej dyskusji cztonkowie Rady Krajowej poparli
stworzenie ogblnopolskiej bazy danych. Teraz ich zadaniem
jest przekonaé do tego swoje stowarzyszenia.

W trakcie obrad byta tez mowa o nowej umowie z PZU
oraz relacjach Federacji ze Zwigzkiem Bankow Polskich.
Pojawialy sie zarzuty, ze szkolenia sg zbyt drogie, a po-
dzial zyskow nieadekwatny do zaangazowania obu stron.
Wspélne szkolenia mialy zbliza¢ rzeczoznawcow do ban-
kow, tymczasem tak sie nie dzieje. Do tej pory w szkole-
niach wzieto udzial okoto 1000 rzeczoznawcéw i... 7 ban-
kowcow. Poza tym pojawiajg sie proby wykreowania nowe-
go typu rzeczoznawcy bankowego, co dla federacji jest
niekorzystne. Porozumienie w obecnym ksztalcie nie mo-
ze dalej istniec.

,Zwigzek Bankow Polskich jest nasza konkurencjg na
rynku szkolen”- stwierdzit Mieczystaw Prystupa. Wedlug
niego, jedynym rozsagdnym kierunkiem jest zawieranie dwu-
stronnych porozumien z konkretnymi bankami.

Zarzad Federacji zapowiedzial, ze 28 stycznia odbedzie
sie spotkanie zespotéw roboczych obu stron, ktére majg wy-
pracowac nowa forme porozumienia.

Krajowa Rada ustalila tez kalendarz na rok 2014. Jej
czerwcowe spotkanie bedzie mialo miejsce w Gdansku, gdzie
sw(j jubileusz bedzie Swietowalo tamtejsze stowarzyszenie.

46

Rzeczoznawca Majgtkowy



NA
N7
\'\'iiy‘l
Rzeczoznawca Muiqikowy nr77 Dyrektywa dotyczaca kredytéw hipotecznych ............... 34
Od Prezydenta .. ..........cccoviiiiiiiieiiaiaaaein.. 2 Magdalena Kucharska
Pismo Krzysztofa Bratkowskiego do Piotra Stycznia ......... 3 Jublleusz XX-lecia Stowar.z e A e
Y e e e Majatkowych we Wroclawiu .............. ... ... ... ..., 37
ist Otwarty przedstawicieli srodowiska emickiego . . . .
z zakresu gospodarki nieruchomosciami - rzeczoznawstwa Re%a}qla z PE:?OdOW Jublamspn A0l e Il el SN 39
oA Atkoweso L wryeeny mieruehomoscli ol i 3 w Zielonej orz’e R TR E TR R R
Henryk Jedrzejewski €Ivenryk Sgén?nlikl 40
Tekst wystapienia w sejmowym klubie PSL ................. 5 1e1"sz'0 anﬁ U
Mieczystaw Prystupa Kazimierz Ryg, lel. . . .
Hierarchia uwarunkowa prawnych i metodologicznych Stale doskonalenie kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow
W procesie wyceny nieruchomosei . .............eeeeeee.... 8 majatkowych ~ czyli jak to si¢ robi w WSRM ................ 4
Sabina Zrébek, Katarzyna Szczepankowska }’IZ"wa Woj czyll 43
D e e S 12 TZY PLOMILE . ..ottt
Agnieszha Bitner NowoSci wydawnicze .........c..vviiiiiiieieeenennnnnnn. 45
Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci. Whniosek Warszawskiego SRM do Rady Krajowej w sprawie
Cze$¢ I — wyznaczanie miar zbioru danych ................ 18 wycofania trzech standardow z KSWP ..................... 46
Wojciech Wilkowski Bogdqn Mitunie.wicz . .
Wplyw na warto$é nieruchomoséci le§nych petnionych przez RelaCJ.zi.z XIX Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych
nie funkcji ochronnych, rekreacyjnych oraz krajobrazowych . . . 22 w Tenisie o Puchar Prezydenta PFSRM .................... 49
Tomasz Brzezicki, Andrzej Lesiniski, Konrad Zacharzewski Lucyllia Gtogpwska ; )
Charakter sktadnikéw roslinnych na nieruchomosci oddanej IX Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych
w uzytkowanie wieczyste w §wietle watpliwoéci dotyczacych — WAZA 2013. Spuscizna PRL-u - cennos§c¢ czy absurd . .. ... .. 50
ich wyceny przy wywlaszczeniu ............... ... 30 Kronika wydarzen ..............coouiiiiiiiiiiiiiiiinn. 52
Informacja Komisji Standardow PFSRM dotyczaca zasad Jubileusz 20-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszen
stosowania Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) P T T EETA e« tnn e oo Ao 54
z131utego 2013 1. ... ... 35 Wersia anpielska Artylulul Ko GIZesika . s s as o oo o 55
Kalendarz prawny .............c.ccoeeiiiiieeeninniannn. 36 R Maiatk 79
Raport z wizyty w Polsce (Sci§le tajne) ................... 39 zeczoznawca fajqricowy nr
Ewa Wojciul OdPrezydenta ......... ..o, 2
Metoda poréwnywania parami ... ..................c.... 40 Bieg z przeszkodami - pierwszy rok dzialalnosci nowego Zarzadu
Ewa Gronkiewicz Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Dwudziestolecie Warszawskiego SRM 49 - rozmowa z Krzysztofem Bratkowskim, prezydentem PFSRM
W WSKIEEO SEAL e i Krzysztofem Gabrelem, wiceprezydentem PESRM . .......... 3
Llrgeinyf Gabrel . . List podsekretarza stanu w MTBiGM Piotra Stycznia
Deregulacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego pozbawiona do vrezvdenta PFSRM Krzysztofa Bratkowskiego 6
merytorycznego uzasadnienia z jednoczesnym naruszeniem prezy ) } ¥ B0 e
konstytucyjnych zasad procedur legislacyjnych ............ 43 Hen’?)”? Jedrzejewski ) ;
Henrvk: Jankowski Rozwdj zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” w Swietle
Nowrg’éci WYdawnicze .. ......... i 50 regulacji prawnych (rys historyczny) ....................... 8
Kronika wydarzen 51 shodizy laln
) - ot Sty Poczatki dzialalnosci Polskiej Federacji Stowarzyszen
XIX Mistrzostwa Polski RM w Tenisie Ziemnym o puchar Rzeczoznaweow Majatkowych .. ... 30
Prezydenta PFSRM ............. ... ... iiiinn... 52 .
’ Wactaw Baranowski
English Abstracts ............ ... ... ... . L 53 Pieé Minut WSPOMIIEA . .. .. oeeee et e e e, 34
Rzeczoznawca Majgtkowy nr 78 Andrzej Hopfer
Od Prezydenta...........oooiuiiiiiiiiiii i 2 Moje spojrzenie na dwudziestolecie Federacji ............... 36
Henryk Jedrzejewski Krzy. sth;“ Urbqriczy ko -
Kierunkowe propozycje zmian systemu aktualizacji optat Federacp i moje dwadziescia lat zawodu rzeczoznawcy
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ................. 3 MaJatKOWEZ0 . . . o oo oot 38
Agnieszka Bitner Mieczystaw Prystupa
Statystyka opisowa W wycenie nieruchomosci Dorobek krajowych konferencji rzeczoznawcéw majatkowych . . 40
Czesé I - graficzna prezentacjadanych ..................... 7 Ryszard Cymerman
Zbigniew Januszewski Dorobek nauki na rzecz rzeczoznawstwa majatkowego ....... 44
Wycena nieruchomosci — podejscie porownawcze. Metoda Krzysztof Grzesik
poréwnywania parami, technika pomiaru podobienstwa Aspekty polityki w zakresie wyceny nieruchomosci na arenie
NIETUChOMOSCL . . . oo oot 15 miedzynarodoWe] . ........c.ooiiiiiii e 57
Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szaraniec Elzbieta Mgczynska
Okreslanie wiarygodnoSci podobienstwa nieruchomosci . . . . . . 28 Wycena nieruchomosci w warunkach nieladu
Kalendarz prawny ..............ooiueiiiiaiieiinennn.. 31 instytucjonalnego i globalnie naruszonej rownowagi .......... 64
Krzysztof Grzesik Wiadze PFSRM od roku 1994 ............................ 73
Europejskie standardy wyceny otrzymujg prawng aprobate UE ... 32 Kronika dwudziestolecia ........................coiiian. 74

Nr 80, paidziernik—grudziei 2013



.\N‘I’

\‘M

f

MIEDZY STARYM A NOWYM...

Bez przetargow nie ma zycia. Al-
bo jest bardzo utrudnione. Firma
- jak zywy organizm szukajgcy po-
zywienia w trudnym warunkach by-
towych — musi co jakis czas ktorys
zdobyc. Z kolei przetarg catkowicie
zrealizowany, to dopiero potowa
przygody, bo jak kiedys powiedzial
Jjeden z moich kolegow po fachu:
»Wiecej poprawiania niz wycenia-
nia”. I tak miotamy sie miedzy jed-
nymi kitopotami a probg wpakowa-
nia sie w nastepne. Jedno i drugie
wymaga przemyslnosci i finezji.

- Co z naszym ostatnim przetar-
giem z X?

- Fatalnie, bylismy na ostatnim
miejscu.

- Czy kula mija o metr, czy o mi-

Ewa Wojciul

limetr, wychodzi na jedno. Trzeba
obnizyc cene, bo padniemy.

- No to pisz ofertke.

- Juz, juz, jeszcze dwie odpowie-
dzi dla waznej instytucji © pomysli-
my.

Bo wazna instytucja na firmo-
wym, stemplowanym papierze przy-
syla zastrzezenia do operatow, zwy-
kle krociutko i w stylu: ,Nie zga-
dzamy sie”. Ale rzeczoznawca na
wszystkie pisma musi odpowiadac
na catych stronach - cytujgc przepi-
sy, argumentujgc i1 uzasadniajqc.
Po dlugich wstepach naszpikowa-
nych przepisami i przed niemniej
obszernymi zakonczeniami pisma
zawierajqg odpowiedzi na dodatko-
we problemy, ktore nam podrzuca-

Ja, bysmy nie wpadli w rutyne.

»W wycenie nie wykorzystano
podrecznika Pana X”

(OdpowiedZ: ,Postuzono sie
w wycenie opracowaniami Pana Y
1 Pana Z7)

»W protokole z ogledzin nieru-
chomosci zawarto zapis: ,,ogrodze-
nie stanowi 10 przesel po 3,6 metra
i odcinek o dtugosci 1,2 metra”. Jak
w zwiqzku z tym okreslono diugosc
catego ogrodzenia zapisang w tabe-
li obliczeniowej jako 37,2 metra?”

(Odpowiedz: 3,6 metra x 10 +
1,2 metra = 36 metrow + 1,2 metra
= 37,2 metra”)

- Jak tam przetarg dla Z?

— Nie startujemy.
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- Bo nie zrobimy trzystu wycen
w siedem dni.

- Ale pocieszajqce, ze tak w nas
wierzq. A jak tam odpowiedzi?

»W operacie wyceniono instala-
¢je nawodnienia kropelkowego, kto-
ra nie stanowi skladnika nierucho-
mosci, moze bowiem ulec demonta-
zowi”

(Odpowiedz: ,Rurki instalacji
ciete sg na wymiar i zakotwiczane
dyszami zraszajgcymi umiejsca-
wianymi przy pojedynczych rosli-
nach. Instalacja zatem dopasowana
Jjest do konkretnej plantacji i przy
demontazu ulega zniszczeniu”).

»Wycena nie precyzuje odmiany
uprawianych roslin”

(Odpowied?: ,Wtasciciel upra-
wia czternascie odmian, ale nie byt
w stanie przypomnie¢ sobie ilosci
krzewow kazdej z nich. Okreslono
jedynie liczbe calkowitq roslin.
W handlu odmiany te majg te samq
cene jednostkowq”)

- O ile przegralismy?

- O dwa piecdziesigt na opera-
cie.

- To jeszcze gorzej niz byc¢ ostat-
nim.

- E nie, w tym jest nadzieja, ze
sie zblizamy. Odpowiadaj, bo bedg
zalegtosci.

»Dzialtke porownawczqg mylnie
okreslono jako lesnq, gdyz nie wy-
stepowal na niej drzewostan”.

(Odpowiedz: ,Dziatka porow-
nawcza stanowi czes¢ zwartego
kompleksu lesnego i pokryta jest
szczelnie koronami drzew, co uka-
zuje zatgczone zdjecie lotnicze™).

»Nie okreslono stopnia zuzycia
wykopu”

(Odpowiedz: ,,Prace ziemne nie
podlegajq zuzyciu™)

- Bo do kalkulacji cen podcho-
dzimy zbyt pobieznie. To trzeba po-
rzqdnie zanalizowaé. A na poczgtek
zaoferuj dwa zlote mniej niz ostatni
zZwyclezea.

— Tak zrobitam poprzednio.

-Ico?

- I przegralismy o 120 zlotych.

- Dalismy 120 ztotych wiecej za
operat?

- Dalismy 120 ztotych wiecej za
150 operatow.

- No nie!

»Wyceniono oddzielnie kulture
wieloletniq, oddzielnie grunt, pod-
czas gdy bez gruntu nasadzenia nie
posiadajq wartosci”

(Odpowiedz: ,Tak kaze usta-
wa”)

»Brak w sgsiedztwie zabudowy
to zaleta dziatki budowlanej. Nie
kurzy sie i nie dymi z sgsiednich po-
sesji, tatwo dowieZ¢ materiaty bu-
dowlane, otaczajgca zielen tworzy
malownicze tto. Dlaczego rzeczo-
znawca uznat to za wade?”

(Odpowiedz: ,Zgodnie z cytowa-
ng we operacie ustawq nie mozna
wydac decyzji o warunkach zabudo-
wy dla dziatki lezqcej jak rozpatry-
wana poza planem zagospodarowa-
nia, w oddaleniu jak jakichkolwiek
zabudowan i bez dostepu do drogi
publicznej”)

- Proponugje taki algorytm: zbie-
ramy wszystkie najnizsze i drugie
z kolei ceny z poprzednich zamo-
wien. Trzeba uwzgledni¢ wagi. To
dodamy... to podzielimy... jeszcze
minus 10 procent... Niedobrze, wy-
nik za okrggly — wszyscy kalkulujg
na okrqgtych wartosciach — odejmij
15 groszy od ceny jednostkowej,
a potem...

- Nie przesadzasz? Nie obliczasz
orbity promu kosmicznego...

- Miejmy swiadomosc, ze zrobi-
lismy co mozliwe...

(..)

- Pani Ewo, wygraliscie to zlece-
nie..

- Bardzo sie ciesze...

- Ale mam pytanie: jak pani
skalkulowata cene?

- Prawde mowigc to nie ja, to
wspotpracownik. Mowit, ze wzigl
pierwsze dwie ceny z ostatnich zle-

)\ 4

cen, uwzglednit wagi, dodal algo-
rytm przeliczajgcy, odjgt 10% a po-
tem... nie znam wszystkich szczego-
tow, bo...

- Niewazne. Pani oferta wstrze-
lita sie w przewidywany budzet co
do grosza.

- To swietnie, nareszcie sie do-
czekalismy.

- Ale ja bardzo prosze, niech
panstwo drugi raz tego nie robiq.
Gdyby budzet stanowilo na przy-
ktad trzy tysigce, to nie bytoby pro-
blemu. Ale gdy koncowka sumy to
sto trzydziesci szes¢ osiemdziesigt,
to wyglaeda to podejrzanie. Ja nie
chee sie ttumaczyc z tego, jak pan-
stwo trafiajq.

- Ale my pierwszy raz.

- Totez na razie nie ma proble-
mu, ale prosze, zeby to sie nie powto-
rzyto.

No i co my mamy robic?

Pamietajq Panstwo ,Bajki robo-
tow” Stanistawa Lema? W jednej
z nich podjeto probe skonstruowa-
nia elektronicznego poety. Maszyne
testowano kazqc jej utozy¢ poemat.
Miat on sie sktadac wylqcznie z wy-
razow rozpoczynajgcych sie od lite-
ry ,¢” 1 opowiadaé o elektronice,
arystokracji, muzyce, seksie, zdra-
dzie, kazirodztwie, rasizmie 1 kilku
innych pojeciach. Mial tez byc¢ ry-
mowany. Maszyna utozyla wiersz.
Z tego co pamietam poczgtek
brzmiat tak:

»Cyprian, cyberotoman, cynik, ce-
nigc czule

czarnej cory cesarskiej cud ciemne-
go ciala

ciggle cytrq czarowat - czerwieniata
cata ...”

Itd., itd. Maszyna wypetnita ide-
alnie wszystkie skomplikowane wa-
runki. I nikt o to do niej nie mial
pretensji...
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Podstawy rolnictwa, lesniciwa
i gospodarki wodnej

pod redakejg Ryszarda Cymermana

Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn 2011 r.

Opracowanie obejmuje podstawy
wiedzy z dziedziny rolnictwa, leSnic-
twa i gospodarki wodnej niezbednej tym wszystkim, kto-
rzy zajmuja sie planowaniem przestrzennym i wyceng nie-
ruchomosci.

Podstawowe wiadomosci z rolnictwa obejmujg m.in. te-
matyke dotyczaca miernikow wartosci uzytkowej gleb, klasy-
fikacji roélin, zasady ksztaltowania ustroju rolnego, ochrony
gruntéw rolnych, zasad gospodarowania nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

W rozdziale Podstawowe wiadomosci z lesnictwa autorzy
omoéwili dokumentacje urzadzeniowole$na, opis taksacyjny
lasu, typy siedliskowe lasu, scharakteryzowali glowne gatun-
ki drzew lesnych.

Podstawy gospodarki wodnej zawierajg tematyke doty-
czgcg podzialu wod, zasady korzystania z wod, zarzadzania
zasobami wodnymi i obowiazki wlascicieli wod.

Nieruchomosci.
Lagadnienia prawne i zarzqd

NIERUCHOMOSCI seria Meritum

I.lm':l{:nl':hl‘all“ﬂﬁ .
praca zhiorowa

Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska S.A.,
Warszawa 2013 .

Easc

Ksigzka stanowi omowienie zagad-
nien prawnych zwigzanych z nieruchomosciami, jest adreso-
wana zaréwno do wiadcicieli nieruchomosci jak i 0sob profe-
gjonalnych zajmujacych sie tg tematyka, w tym szczegélnie
zarzgdcow nieruchomodci.

Autorzy wykorzystali posiadang wiedze oraz swoje do-
$wiadczenie dydaktyczne, praktyczne i orzecznicze. Ksigzka
oprocz wywodow teoretycznych zawiera rowniez praktyczne
wskazowki jak postapi¢ w konkretnej sytuacji.

Jak napisano w slowie wstepnym, zamierzony cel publi-
kacji autorzy i wydawca starali sie uzyskaé poprzez:

- wyczerpujace ujecie omawianych zagadnien,

- przejrzysty uklad treSci z podzialem na niewielkie zwie-
zle fragmenty,

- znajdujace sie na marginesach numery, zwracajace uwa-
ge na wazne pojecia,

- wyodrebnienie istotnych informacji poprzez zastosowa-
nie ramek z hastem ,,wazne”,

- wzory uméw i pism do praktycznego zastosowania.

Operaty szacunkowe — przyktady
azesc 7

Praca zbiorowa

WACETOB Sp. z 0.0., Warszawa 2013 r.

Przyktady operatow szacunkowych
obejmujacych nastepujace zagadnienia:

Przykiad 1

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci lokalowej -
wycena spoldzielczego wilasnoSciowego prawa do lokalu
mieszkalnego — podejécie por6wnawcze, metoda korygowa-
nia ceny $redniej

Przykiad 2

Okreslenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomoéci za-
budowanej budynkiem ustugowo-handlowym - podejécie po-
roéwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej — grunt oraz
podejscie kosztowe, metoda kosztow odtworzenia, technika
elementow scalonych lub szczegélowa — naniesienia

Przyklad 3

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej
wraz ze skladnikami roglinnymi dla ustalenia wysoko$ci od-
szkodowania za nieruchomo$¢ przejeta z przeznaczeniem
pod droge gming — podejécie porownawcze, metoda korygo-
wania ceny Sredniej — grunt oraz podej$cie dochodowe, meto-
da zyskéw, technika szczegbélowa, w oparciu o szacunek
brakarski drzew - drzewostan

Przyktad 4

Okreélenie warto§ci nieruchomos$ci gruntowej wraz
z drzewostanem leénym - podejScie mieszane, metoda
wskaznikéw szacunkowych gruntu oraz podejscie dochodo-
we, metoda zyskow, technika szczegbélowa, w oparciu o sza-
cunek brakarski drzew — wycena drzewostanu

Przykiad 5
Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej dla ustalenia wysokoSci odszkodowania za nieru-
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chomos¢ przejeta z przeznaczeniem pod droge gming — po-
dejécie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $rednie;.

A PRANTFVATYE FLAWNA FEORTMICTNA
e

Wybrane zagadnienia wyceny
nieruchomosci a problematyka
prawna, ekonomiczna i przestrzenna
wiqzana z infrastrukturg techniczng

Jerzy Dghek, Monika Nowakowska,
Piotr Zamroch.

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Wydawnictwo Replika, 2013 .

Dtugo oczekiwane opracowanie bedace proba komplek-
sowego omowienia aspektow prawnych, przestrzennych,
ekonomicznych i przede wszystkim metodologicznych wy-
ceny wartosci odszkodowan i wynagrodzen zwigzanych
z urzadzeniami przesylowymi i gruntami zajetymi pod dro-
gi publiczne.

Ksigzka zostala podzielona na cztery gléwne czeéei:

1. Problematyka prawna urzadzen przesylowych na tle
orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sadéw powszech-
nych. Autor Piotr Zamroch - radca prawny specjalizu-
jacy sie problematyka prawng zwigzang z urzadzenia-
mi przesytowymi.

2. Okre§lanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych.
Autor - Monika Nowakowska rzeczoznawca majatkowy,
zajmujaca sie wyceng tych praw.

3. Wycena odszkodowan i wynagrodzen zwigzanych
z urzadzeniami przesylowymi oraz ochrong $rodowiska
i przyrody.

4. Problematyka wyceny nieruchomosci przeznaczonych
i zajetych pod drogi publiczne i wewnetrzne. Autor trze-

\) /)
\

cigj i czwartej czesci — Jerzy Dabek, rzeczoznawca majat-
kowy specjalizujacy sie w wycenie odszkodowan i wyna-
grodzen w inwestycjach liniowych.

Jak pisze w recenzji do opracowania prof. Andrzej Hop-
fer, ,ksigzka moze sta¢ sie podstawg powszechnie uznawa-
nych i stosowanych procedur oraz okreslen zwigzanych
z urzadzeniami przesylowymi”.

Autorzy zamieScili w ksigzce liczne przyktady i komentarze
praktyczne wynikajace z bogatego doswiadczenia zawodowego.

SCI

Cuanry Saubiialakl

e Negocjacje na rynku nieruchomosci
na

E nieruchomosei ceml'y SlUbiElSki
'E £ Wydawnictwo POLTEXT Sp z 0.0.
'uE': Warszawa 2013 .

Autor omawia zagadnienia zwigzane
z profesjonalnym prowadzeniem nego-
cjacji, odwotujac sie do swego bogatego
doswiadczenia praktycznego.

Konkretne sytuacje i techniki negocjacji sq wyjasnione na
przyktadach rzeczywistych negocjacji oraz transakcji na ryn-
ku nieruchomoéci.

Poszczegdlne czesci ksigzki sg poswiecone:

- zagadnieniom zwigzanym z przygotowaniem do negocja-
¢ji, takim jak zbieranie informacji, analiza rynku oraz
analiza aspektow psychologicznych stron przystepuja-
cych do negocjacji,

- technikom wykorzystywanym w negocjacjach dotyczacych
nieruchomoéci oraz sposobom unikania putapek i strat,

- interpretacji przebiegu i efektéw negocjacji, stanowia-
cych synteze przedstawionych wczeéniej technik negocja-
cyjnych i przyktadéw ich stosowania.

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

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

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rZeczozZnawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

opracowata Magdalena Jedrzejewska

WRZESIEN

1w Polsko-niemiecka konferencja w Zielonej Gorze

13-14 wrzeénia odbyla sie IV edycja Polsko-Niemieckiej
Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, zorganizowana
przez Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Zielonej Gorze. Projekt wspotfinansowany jest ze §rodkow
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach
Programu Operacyjnego Wspoétpracy Transgranicznej Polska
(Wojewddztwo Lubuskie) — Brandenburgia 2007-2013 r., Fun-
dusz Malych Projektéw i Projekty Sieciowe Euroregionu
»oprewa Nysa Bobr” oraz budzetu panstwa” pod hastem pro-
gramu: ,,Pokonywac granice poprzez wspélne inwestowanie
w przysztosé”. Relacja z konferencji na stronach 33-34.

PAZDZIERNIK

1w Jubileusz Federacji — konferencja w Warszawie

24-25 pazdziernika odbyla sie w warszawskim Palacu
Kultury i Nauki Jubileuszowa XXII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majgtkowych. ObchodziliSmy jubileusz
20-lecia Federacji. W konferencji wzielo udzial 350 rzeczo-
znawcow z Polski oraz kilka delegacji zagranicznych. W gro-
nie prelegentéw znalezli sie m.in. byly prezydent Lecha Wa-
tesa, byly premier Jan Krzysztof Bielecki, byly wicepremier
prof. Grzegorz Kolodko, Glowny Geodeta Kraju Kazimierz
Bujakowski, prof. Elzbieta Maczynska z PTE oraz prof. An-
drzej Bratkowski z Rady Polityki Pienieznej, wszyscy byli
prezydenci Federacji: Andrzej Kalus, Waclaw Baranowski
Andrzej Hopfer i Krzysztof Urbanczyk, a takze profesorowie
Mieczystaw Prystupa i Ryszard Cymerman. Na rece prezy-
denta Krzysztofa Bratkowskiego naplynely prezenty i gratu-
lacje z wielu stron. Relacja z konferencji na stronach 27-30.
Fotorelacja na trzech oktadkach tego numeru.

LISTOPAD

v Prace nad Kodeksem Budowlanym

12 listopada, na zaproszenie Piotra Firlusa, radcy Sze-
fa Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, prezydent PFSRM
Krzysztof Bratkowski i wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Gabrel uczestniczyli w spotkaniu z przedstawicielami Kan-
celarii premiera poSwieconemu przygotowywanemu przez
Komisje Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego projektowi Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego. W trakcie spotkania
omoéwione zostaly zagadnienia zwigzane z wplywem poszcze-
golnych zapiséw tego projektu na mozliwe zachowania ryn-
ku nieruchomoéci. Poruszane byly réwniez kwestie udziatu

rzeczoznawcoOw majatkowych w sporzadzaniu opracowan
i opinii dla celéw objetych tym projektem. 14 listopada do
Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego zostalo przestane
stanowisko Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych zwigzane z projektowang ustawg — Kodeksem
Prawa Budowlanego (publikujemy tezy na str. 38-43).

1w Spotkanie TEGoVA w Lizbonie

Na jesienne spotkanie TEFoVA, ktére odbylo sie 16 li-
stopada w Lizbonie, przyjechalo az 80 delegatéw z 22 kra-
jow. Ta europejska organizacja stowarzyszen rzeczoznawcow
skupia juz 57 stowarzyszen z 31 panstw. Relacja Krzysztofa
Grzesika z tego spotkania na stronie 37.

1= Nowe superministerstwo

27 listopada Rada Ministréw wydala rozporzadzenie
w sprawie utworzenia Ministerstwa Infrastruktury i Rozwo-
ju oraz zniesienia Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej. MiR powstal z wlgczenia do Minister-
stwa Rozwoju Regionalnego komoérek organizacyjnych do-
tychczasowego Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Go-
spodarki Morskiej, obstugujacych sprawy dziatéw: budownic-
two, lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo, gospodarka morska, transport.

Szefowg nowego resortu i wicepremierem rzadu zostala
dotychczasowa minister Rozwoju Regionalnego Elzbieta
Bienkowska.

GRUDZIEN

= Jubileusz prof. Andrzeja Hopfera

Obchody Jubileuszu 80-lecia urodzin prof. Andrzeja Hop-
fera zorganizowal Zarzad Gléwny Stowarzyszenia Geodetow
Polskich. Spotkanie prowadzit prezes SGP Stanistaw Cegiel-
ski wraz z Wlodzimierzem Kedziora, Sekretarzem General-
nym SGP oraz Ludmilg Pietrzak wiceprezesem Zarzadu
SGP. Uroczystosé odbyla sie w gmachu NOT przy ul. Czac-

&

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl
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kiego w Warszawie w dniu 17 grudnia. W czasie uroczysto-
§ci odczytany byt miedzy innymi list Krzysztofa Bratkow-
skiego Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych. O uroczystosci czytaj na str. 35-36.

1w Ogolnopolski rejestr posrednikow i zarzadcow PFRN

11 grudnia w Polskiej Agencji Prasowej odbyla sie kon-
ferencja Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci po$wiecona
uruchomionemu przez te organizacje rejestrowi posredni-
kow i zarzadcé6w nieruchomodci.

Zaproszony przez PFRN ekspert rynku nieruchomosci Hen-
ryk Jedrzejewski méwil, ze cho¢ ustawa deregulacyjna dotyczy
wielu zawodow, to wyjatkowo ostro obeszla sie z zawodami po-
§rednikow i zarzadeéw nieruchomosci. ,,Zlikwidowata 99 proc.
przepisow regulujacych funkcjonowanie tych zawodow. Usta-
wodaweca zamiast otworzenia zawodow, dokonat w zasadzie ich
likwidacji, co doprowadzi do bataganu na rynku nieruchomosci”
- podkreslit. Jak mowit organizacje zawodowe szukaja w tej sy-
tuacji odpowiednich rozwigzan, bo ich zdaniem zapisy ustawy
budzg zastrzezenia konstytucyjne. Takim rozwiazaniem jest
uruchomienie 20 grudnia przez Federacje ogblnopolskiego reje-
stru, ktory bedzie wiarygodnym zrédtem informacji o posredni-
kach i zarzadcach nieruchomoéci §wiadczacych ustugi na rynku
po 1 stycznia 2014 r. Bedzie obejmowal osoby posiadajace licen-
¢je, nadane przez Federacje. Bedzie on zawieral szczegétowe in-
formacje o po§redniku lub zarzadcy nieruchomoéci, w tym tak-
ze 0 posiadanym przez nich ubezpieczeniu. Wedlug szefa PFRN
ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej ma zabezpieczac
interesy klientow korzystajacych z ustug posrednikow lub za-
rzgdcow nieruchomosci. W praktyce moze to oznaczaé, ze wiele
biur nieruchomosci nie wykupi stosownej polisy po 1 stycznia
2014 roku. Dlatego PFRN uznata, ze informacja o ubezpiecze-
niu osoby ma by¢ jedna z kluczowych danych, ktore nalezy po-
dac przy wypelnianiu zgloszenia, by uzyskac licencje Federacji.
Bedzie ona wydawana na trzy lata.

= Posiedzenie Rady Krajowej

W dniach 16-17 grudnia obradowala w Warszawie Rada
Krajowa PFSRM. Glownym tematem spotkania byly stan-
dardy zawodowe. Szef Komisji Standardéw Radostaw Gaca
przedstawil projekt KSWS 4 | Okreslenie wartosci przesylu
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-

‘b\'ill

mosci na potrzeby urzadzen przesylowych” oraz bedacy juz
po konsultacji srodowiskowej projekt KSWS 5 |, Okreglanie
wartosci ograniczonych praw rzeczowych”.

Pierwszy dzien obrad zakonczyla uroczysta bozonarodze-
niowa kolacja. Byly piekne zyczenia i optatek. Pojawili sie tez
goScie: podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Janusz Zbik, oraz Dyrektor Departamentu Malgorzata Ku-
tyla, a takze Glowny Geodeta Kraju, Kazimierz Bujakowski.

Obrady drugiego dnia zdominowala sprawa baz danych.
Pelna relacja z obrad Rady wraz z uchwalami na str. 44-46.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN 2014

= KWIECIEN

2-4 kwietnia w Kotobrzegu (hotel Aquarius) od-
bedzie sie XV Miedzynarodowa Konferencja ,,Zarza-
dzenie Finansami” — Czas na pieniadz, organizowana
przez Katedre Inwestycji i Wyceny Przedsiebiorstw,
Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania Uni-
wersytetu Szczecinskiego.

Jest to cykliczne spotkanie naukowe poswiecone
szeroko rozumianemu zarzgdzaniu finansami. Po-
przez prezentacje badan naukowych, opracowan
i teorii bedacych przedmiotem prac srodowiska aka-
demickiego stworzono pole do dyskusji o zarzadzaniu
finansami w przedsiebiorstwach i sektorze publicz-
nym. Tradycyjnie wyeksponowana bedzie tematyka
wyceny przedsiebiorstw, zarzadzania ryzykiem oraz
oceny efektywnosci inwestycji.

v WRZESIEN

XXIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majat-
kowych obedzie sie w dniach 25 i 26 wrzesnia w Rze-
szowie. Tematem konferencji bedg ,Nowe obszary
dziatania rzeczoznawcy majgtkowego”. Organizatorem
konferencji jest Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych oraz Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Obrady odby-
wac sie beda w Hotelu Prezydenckim w Rzeszowie.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

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

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. I + Suplement, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 40 z1

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

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

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

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

Kubek (bialy — 22 zl, granatowy - 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 z1

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

Rzeczoznawca Majatkowy 73/12-76/12 — 25 zt

Rzeczoznawca Majatkowy 77/13-80/13 — 25 zt

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2014 - 100 zt + 6 zt koszt przesytki
Podstawy rolnictwa wycena nieruchomosci rolnych. Wyd. II — Ryszard Cymerman - 60 zt

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

Migdzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupetnienie do wydania 2007 - 52,50 zt
Zrédia informacji w gospodarce nieruchomos$ciami — pod redakejg A. Hopfer, R Cymerman - 40 zt
Wycena nieruchomoéci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa 2012 - 47,25 zt
Europejskie Standardy Wyceny 2012 — PFSRM - 60 zt

Okreslenie wartoéci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 — Krzysztof Zmarlicki — 30 zt
Wycena nieruchomosci leSnych. A Nowak. Educaterra 2012 - 50 z1

Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2013 — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoéci — A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zi
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwigzana z infrastrukturg techniczna. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch PFSRM 2013 - 80 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.
. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 zl.

T T T U i e e e e e U e e e e e e e T e T e T M e T e T e T e T e T T T

O||[ElElEIRIERERE R R R ERE R E R E R R R R R EE R R R R R R R R R R R R R E R )

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl  22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowos¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”
na rok 2014

cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

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

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

WilPj*

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

waluta

PLN

kwota:

odcinek dla odbiorcy

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

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

[ kwota:

tytutem:

zleceniodawca:

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

;012406218

1111000046129574

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

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

tytulem

tylulem cd.

waluta

PLN

kwota

stempel
dzienny

Optata

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

pieczec, data i podpis(y)

Oplata

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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