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Hotel Prezydencki
ul. Podwistocze 48

Konferencja, na ktorg Panstwa serdecznie zapraszamy, pozwoli jej uczestnikom pozna¢ nowe obszary
dzialania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, a tym samym przyjaznie spojrze¢ na jego kontynuacje.
Zawdd, ktéry swoje poczatki irozwdj notuje wlatach dziewiecdziesigtych, przezywa obecnie, swojego
rodzaju stagnacje. Niektorzy rzeczoznawcy zastanawiaja sie nawet nad sensem dalszego utrzymywania
dziatalno$cigospodarczej w tym zakresie. Wychodzac naprzeciw tym problemom, organizatorzy XXIII
Konferencji proponuja Panstwu wspolng debate wskazujaca miejsce rzeczoznawcy w nowych dziedzinach
gospodarki narodowej, a takze zadawalajacej realizacji w dotychczasowych.

Poniewaz sami powinniémy decydowa¢ oswoim istnieniu wzawodzie wymagajacym niebywalej
odpowiedzialnosci, wydaje sie zasadnym podejmowanie wspélnych dziatan integrujacych i koordynujacych
naszg prace na poszczegélnych obszarach dzialania.

Gloéwnym celem naszej dzialalno$ci powinno by¢ tworzenie warunkéw do profesjonalnego rozwoju
zawodu rzeczoznawcy majatkowego z zachowaniem zasad ksztaltowania etyki zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych oraz samokrytycznej kontroli jej przestrzegania.

Zapraszamy zatem Panstwa do zglaszania tematéw lub probleméw, bedacych wkregu Waszych
zainteresowan, mozliwych do przedstawienia w ramach dyskusji panelowych badz do przedstawienia ich
w formie referatow.

Propozycje nalezy kierowa¢ na nizej podane adresy w terminie do 30 kwietnia 2014 roku, a wytoniona
w najblizszym czasie Rada Programowa pochyli si¢ na nimi niezwlocznie.
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Podpisy do zdjec¢:

Zbiorowe zdjecie uczestnikow mistrzostw
W oczekiwaniu na start

Biegi tez byty

Jest catkiem dobrze

Narciarz

Podium w kategorii slalom open kobiet
Podium w kategorii slalom open mezczyzn
Napoleon i Biatogtowa

Prezes Flinston z bawarskimi panienkami
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Stara Bochnia
w obiektywie Stanistawa Muchy

S tanistaw ~ Mucha  (1985-1976)
wybitny polski fotograf, znany
gléwnie jako autor zdje¢ przedstawiajg-
cych Krakow i jego architekture. Miesz-
kat w Bochni i Krakowie, gdzie od 1928
roku miat zaktad fotograficzny.

W 1914 r. wstapit do Legionéw Polskich,
apotem stuzyt w Wojsku Polskim (do
1921 r.). W tym czasie robil zdjecia dla
wojska. W latach 1919-1925 studiowat
na Wydziale Prawa i Administracji Uni-
wersytetu Jagiellofiskiego.

Od 1922 r. byt fotoreporterem w pi-
Smie ,,NowoSci Ilustrowane”, a w latach
1925-1927 pracowat w agencji fotogra-
ficznej ,,Swiatowid”. Wykonywat zdjecia
portretowe oraz dokumentacyjne oraz
na potrzeby réznych pism, Ministerstwa
Spraw Zagranicznych, Ajencji Prasowo-
-Fotograficznej Propaganda w Warszawie
i Polskiej Ajencji Fotograficznej. Wie-
le jego zdje¢ reprodukowano w okresie
miedzywojennym jako pocztowki.

W 1939 zostat powotany do 36 putku
piechoty, byl przez dwa lata w obozie
dla internowanych w Rumunii, po czym
nielegalnie powrdcit do Krakowa, gdzie
ukrywat wyniesione z Drukarni Naro-
dowej klisze ze zdjeciami ukazujacy-
mi dziatalno§¢ nazistéw w Krakowie.

Szyb Campi

Rynek

Ukrywat takze brofi Zotnierzy AK i po-
magat przy powielaniu prasy konspira-
cyjnej.

Od 1952 byt cztonkiem Polskiego

Zwigzku Fotograficznego (p6Zniejszy
ZPAF-u).

fotografie ze zbiorow rodziny Machnickich
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Od redaktora naczelnego

Drodzy czytelnicy

Pierwszy tegoroczny numer ,,Rze-
czoznawcy Majgtkowego” publikowa-
ny jest po pewnym uspokojeniu sytu-
acji prawnej naszego zawodu. Mini-
sterstwo Infrastruktury i Rozwoju
wydato wlasnie wazne dla naszego
srodowiska nastepujqce akty prawne:

® Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia

10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych
(Dz. U. poz. 266),

® Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
(Dz. U. poz. 328)

® Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie oplaty za postepo-
wanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagro-
dzenia czlonkow Parnistwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej (Dz. U. poz. 329),

® Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 3 stycznia 2014 r. w sprawie ogloszenia
termindw i miejsca przeprowadzania postepowa-
nia kwalifikacyjnego dla 0séb ubiegajqcych sie
o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci,

® Zarzgdzenie Nr 15 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
Ju zdnia 11 marca 2014 r. w sprawie odwotania i po-
wotania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej.

Teksty tych przepisow zamieszczamy w tym numerze.

Uspokojenie sytuacji w naszym srodowisku zawdzie-
czamy wielu skutecznym dziataniom zarzqdu PFSRM oraz
osobom, ktore te dziatania wspieraty. Wypada tu wymienié

Zycze wazysthim Czytelnifem

przede wszystkim dyrektora Henryka Jedrzejewskiego.

Funkcjonowanie naszego zawodu, jego pozycja w spole- L LCFL na;j&@iéo/zym md/zinnyc&
czenstwie zalezy oczywiscie w duzym stopniu od nas samych. 5, . L.
Nie jest to tylko truizm. Sw“?t w‘em‘%n“y«-

Zachecam do lektury biezgcego numeru - jak zwykle do-
starcza on materialy z zakresu metodologii wyceny i informa- Mieczystaw Prystupa
¢ji 0 rynku nieruchomosci. redaktor naczelny
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ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY | ROZWOJU
ZDNIA 10 LUTEGO 2014 R.

W SPRAWIE POSTEPOWANIA Z TYTULU
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z pdzn. zm.?) zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:
1) organizacje Komisji OdpowiedzialnoSci Zawodowej, zwa-
nej dalej ,,Komisja”, oraz regulamin jej dzialania;
2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania z tytutu od-
powiedzialnoSci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych;
3) sposoby ustalania i rodzaje kosztow postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych;
4) wysoko$¢ wynagrodzenia czlonkow Komisji i obroncéw
z urzedu oraz sposob jego ustalania.

§ 2. Ilekroé w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

2) ministrze - nalezy przez to rozumie¢ ministra wlasciwe-
go do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Rozdziat 2

Organizacja Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej
oraz regulamin jej dzialania

§ 3. 1. W sklad Komisji wchodza:
1) przewodniczacy;
2) zastepca przewodniczacego;
3) pozostali czlonkowie.
2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 11 2 tworza Prezydium
Komisji.

§ 4. 1. Przewodniczacy Komisji reprezentuje Komisje

i kieruje caloksztaltem spraw zwiazanych z realizacjg zadan

Komisji, w szczegdlnoSci:

1) odpowiada za organizacje postepowan wyjasniajacych
oraz zapewnia sprawny i niezaklocony ich przebieg;

2) zapoznaje sie z dokumentacjg dotyczaca postepowan wy-
jaéniajacych;

3) prowadzi korespondencje zwigzang z prowadzonymi po-
stepowaniami wyja$niajacymi;

4) przekazuje czlonkom Komisji informacje niezbedne dla
jej dzialalnoéci;

5) wyznacza i odwoluje obroncéw z urzedu do poszczegdl-
nych spraw;

6) z upowaznienia ministra zwraca sie do organéw admini-
stracji publicznej, wymiaru sprawiedliwoéci oraz innych
instytucji i 0os6b o udzielenie informacji niezbednych dla
przeprowadzenia postepowan wyjasniajacych;

7) rozpatruje skargi na dzialalnoéé zespotow lub cztonkow
Komisji;

8) zwoluje, za zgoda ministra, posiedzenia prezydium i po-
siedzenia plenarne Komisji;

9) wnioskuje do ministra o przeprowadzenie szkolen dla
czlonkow Komisji i obroncéw z urzedu;

10) przedstawia ministrowi wnioski o wyplate wynagrodzen
dla czlonkéw Komisji i obroncéw z urzedu oraz wnioski
o refundacje innych wydatkow zwigzanych z przeprowa-
dzonymi postepowaniami wyjasniajacymi;

11) opracowuje orzecznictwo Komisji w celu publikacji;

12) sporzadza roczne sprawozdania z dzialalnoSci Komisji
i przekazuje je ministrowi w terminie do dnia 31 marca
roku nastepnego.

2. Przewodniczacy Komisji moze upowaznié¢ zastepce do
wykonywania swoich zadan.

§ 5. 1. Posiedzenia Prezydium Komisji zwolywane sa
w razie potrzeby, w celu przygotowania posiedzen plenar-
nych Komisji, a takze w innych sprawach niewymagajacych
udzialu wszystkich cztonkow Komisji.

2. Posiedzenia plenarne Komisji zwotuje sie w celu omoé-
wienia spraw zwigzanych z organizacjg i przebiegiem poste-
powan wyjasniajacych, w tym problemow wynikajacych
z prowadzonej dzialalnoéci Komisji, a takze w celu przepro-
wadzenia szkolen czlonkow Komisji.

§ 6. Nadzor nad dziatalnoécig Komisji sprawuje minister.

Rozdzial 3
Sposob i tryb przeprowadzania postepowania
z tytulu odpowiedzialnoséci zawodowej

§ 7. 1. O wszczeciu postepowania z tytutu odpowiedzialno-
§ci zawodowej minister zawiadamia rzeczoznawce majatkowe-
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go, ktérego postepowanie dotyczy, i przekazuje sprawe do Ko-
misji w celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego.
2. W przypadku, o ktérym mowa w art. 194 ust. 1b ustawy,
0 wszczeciu postepowania z tytutu odpowiedzialnoéci zawodo-
wej i przekazaniu sprawy do Komisji minister zawiadamia sad.

§ 8. 1. Przewodniczacy Komisji przygotowuje sprawe do
rozpatrzenia, w tym:

1) wyznacza sktad zespotu do przeprowadzenia postepowa-
nia wyja$niajacego, zwanego dalej ,,zespotem”, i powolu-
je przewodniczacego zespolu;

2) przekazuje zespolowi dotychczas zgromadzong dokumen-
tacje sprawy;

3) wyznacza termin pierwszego posiedzenia zespolu, zawiada-
miajgc o tym ministra, czlonkéw zespotu oraz rzeczoznaw-
ce majatkowego, wobec ktorego wszczeto postepowanie.

2. Do skladu zespotu wyznacza sie trzy osoby, w tym prze-
wodniczgcego zespoltu.

3. Do skfadu zespolu moze by¢ wyznaczony przewodni-
czacy Komisji lub jego zastepca.

4. Do sktadu zespotu nie wyznacza sie cztonka Komisji, jeze-

li postepowanie z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowe] dotyczy:

1) jego malzonka, krewnych i powinowatych do drugiego
stopnia;

2) rzeczoznawcy majatkowego zwigzanego z nim z tytulu
przysposobienia, opieki lub kurateli;

3) rzeczoznawcy majgtkowego pozostajacego wobec niego
w stosunku podrzednoéci lub nadrzednosci stuzbowej;

4) rzeczoznawcy majgtkowego, wobec ktérego pozostaje
w takim stosunku prawnym lub faktycznym, ze wynik
postepowania moze mie¢ wplyw na prawa lub obowigzki
czlonka Komisji lub tego rzeczoznawcy.

5. Czlonek Komisji jest obowigzany powiadomi¢ przewod-
niczgcego Komisji o zaistnieniu okolicznosci, o ktorych mo-

wa w ust. 4.

§ 9. 1. Przewodniczacy Komisji dokonuje zmian w sktla-

dzie, jezeli:

1) nie pozniej niz po pierwszym posiedzeniu wobec czlonka
zespolu wszczeto postepowanie z tytutu odpowiedzialno-
§ci zawodowej;

2) po wyznaczeniu skladu zespotu wyszly na jaw okoliczno-
§ci, 0 ktorych mowa w § 8 ust. 4.
2. Przewodniczacy Komisji moze dokona¢ zmian w skia-

dzie, jezeli:

1) czlonek zespotu zglosil niemozno$é uczestniczenia w wy-
znaczonym posiedzeniu zespolu;

2) czlonek zespolu nie uczestniczyt w wyznaczonym posie-
dzeniu zespotu.

§ 10. 1. Wyznaczajac termin pierwszego posiedzenia ze-
spolu, uwzglednia sie w szczegdlnoSci:
1) mozliwoé¢ dojazdu na posiedzenie osob uczestniczacych
w posiedzeniu;

2) przewidywany czas trwania posiedzenia.

2. W zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespolu
rzeczoznawcy majgtkowemu, wobec ktorego wszczeto poste-
powanie, wyznacza sie termin do zlozenia wyjasnien, a tak-
ze informuje o mozliwoSci ustanowienia obronicy lub o moz-
liwoéci wystapienia do przewodniczacego Komisji o wyzna-
czenie obroncy z urzedu.

§ 11. 1. Rzeczoznawca majatkowy, ktory ustanowit obron-
ce, jest obowigzany, najpbzniej w dniu pierwszego posiedze-
nia, zawiadomi¢ Komisje o ustanowieniu obroncy, wskazujac
imie i nazwisko obroncy, jego adres do korespondencji oraz
oSwiadczenie obroncy o wyrazeniu zgody na pelnienie tej
funkcji. O$wiadczenie nie jest wymagane, jezeli obronca jest
adwokat lub radca prawny.

2. Rzeczoznawca majatkowy, ktory nie ustanowil obron-
cy, moze nie pbzniej niz w terminie 7 dni przed pierwszym
posiedzeniem zwrdcié sie do przewodniczgcego Komisji o wy-
znaczenie obroncy z urzedu.

3. W postepowaniu wyjasniajacym prowadzonym w wyni-
ku zlozenia wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy, o kto-
rym mowa w art. 127 § 3 Kodeksu postepowania administra-
cyjnego, w sprawie, w ktorej zostal ustawiony obronica lub
wyznaczony z urzedu, moze uczestniczy¢ ten sam obronca.
Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio.

4. Na uzasadniony wniosek rzeczoznawcy majgtkowego
lub jego obroncy z urzedu, przewodniczacy Komisji moze wy-
znaczy¢ nowego obronce z urzedu w miejsce dotychczasowego.

5. Obronca z urzedu moze broni¢ kilku rzeczoznawcow
majatkowych, jezeli ich interesy nie pozostaja w sprzecznosci.

§ 12. 1. Posiedzenie zespolu przygotowuje sie i przepro-
wadza w taki sposob, aby podczas pierwszego posiedzenia
mozna bylo wyjasni¢ wszystkie okolicznosci sprawy.

2. W posiedzeniu zespotu uczestniczg wszyscy czlonkowie
zespolu.

3. Za zgoda przewodniczacego zespolu przebieg posiedze-
nia moze by¢ utrwalony za pomocg urzadzenia rejestrujace-
go dzwiek, o czym nalezy uprzedzi¢ osoby uczestniczace
w posiedzeniu.

4. 7 kazdego posiedzenia sporzadza sie protokél odzwier-
ciedlajacy jego przebieg. Protokol podpisuja wszyscy czlon-
kowie zespotu oraz rzeczoznawca majatkowy.

5. W przypadku odmowy podpisania protokotu przez rze-
czoznawce majatkowego w protokole umieszcza sie stosowng
informacje.

§ 13. W przypadku gdy podczas pierwszego posiedzenia
zespolu nie mozna wyjasnic¢ wszystkich okolicznosci sprawy,
przewodniczacy Komisji wyznacza termin kolejnego posiedze-
nia zespolu. Przy wyznaczaniu terminu kolejnego posiedze-
nia przepisy § 8 ust. 1 pkt 31§ 10 ust. 1 stosuje sie odpowied-
nio. O terminie kolejnego posiedzenia zawiadamia sie takze
obronce, o ile zostal ustanowiony lub wyznaczony z urzedu.
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§ 14. 1. Przewodniczacy zespolu kieruje pracami zespotu,

w szczegolnoSci:

1) organizuje posiedzenia zespolu oraz zapewnia ich spraw-
ny i niezaklécony przebieg;

2) zapoznaje czltonkéw zespolu z dokumentacjg dotyczaca
postepowania;

3) informuje rzeczoznawce majatkowego o jego prawach
i obowigzkach;

4) przedstawia na posiedzeniu zespolu zarzuty wobec rze-
czoznawcy majatkowego oraz inne okolicznosci sprawy
wymagajace wyjasnienia,

5) gromadzi dokumentacje z przebiegu postepowania.

2. W przypadku zmiany skladu zespolu przewodniczacy
zespolu informuje nowo powolanego czlonka zespotu o do-
tychczasowym przebiegu postepowania.

§ 15. 1. Postepowanie wyjaéniajgce konczy sie sporzadze-
niem protokolu koncowego, ktory zawiera:

1) oznaczenie miejsca i daty przeprowadzonego postepowa-
nia wyjasniajacego;

2) imiona i nazwiska cztonkéw zespotu;

3) imieinazwisko rzeczoznawcy majatkowego oraz jego obron-
cy, o ile zostal ustanowiony albo wyznaczony z urzedu,

4) podstawe prowadzenia postepowania wyjasniajacego;

5) zarzuty postawione rzeczoznawcy majatkowemu;

6) opis przebiegu postepowania wyjasniajacego, w tym in-
formacje o wyjaénieniach oraz dokumentach zlozonych
przez rzeczoznawce majatkowego;

7) ocene zasadnosci zarzutéw oraz innych okolicznoSci spra-
wy wraz ze wskazaniem, ktore zarzuty zostaly udoku-
mentowane, a ktére zostaly odrzucone, oraz ze wskaza-
niem, jakie przepisy prawne zostaly naruszone przez rze-
czoznawce majatkowego;

8) wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej, o ktorej mo-
wa w art. 178 ust. 2 ustawy, albo o umorzenie postepowa-
nia z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej;

9) podpisy czltonkéw zespotu;

10) date sporzadzenia protokotu koncowego;

11)inne informacje istotne dla sprawy bedacej przedmiotem
postepowania.

2. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 8, podejmowany
jest wiekszoscig gloséw, a w przypadku réwnej liczby gloséw
decyduje glos przewodniczacego zespolu.

3. Czlonek zespotu w zakresie wnioskowanej kary moze
zlozy¢ do protokotu zdanie odrebne wraz z uzasadnieniem.

§ 16. 1. Zespot przekazuje przewodniczgcemu Komisji do-
kumentacje z postepowania wyjasniajacego, w tym protokot
koncowy, nie p6ézniej niz w ciggu 30 dni od dnia ostatniego
posiedzenia zespotu.

2. Przewodniczacy Komisji sprawdza kompletnos$é doku-
mentacji z przeprowadzonego postepowania wyjasniajacego,
podpisuje protokot konicowy, a nastepnie niezwlocznie prze-
kazuje dokumentacje ministrowi.
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3. W przypadku stwierdzenia brakéw formalnych lub bie-
déw w dokumentacji z przeprowadzonego postepowania wy-
jaéniajgcego minister zwraca przewodniczacemu Komisji te
dokumentacje w celu jej uzupelnienia lub poprawy.

Rozdzial 4

Sposoby ustalania i rodzaje kosztow postepowania
z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej

§ 17. Koszty postepowania z tytutu odpowiedzialnosci za-

wodowej obejmuja w szczegblnosci wydatki na:

1) organizowanie posiedzen prezydium Komisji i posiedzen
plenarnych Komisji;

2) organizowanie szkolen dla cztonkéw Komisji i obronecow
z urzedu;

3) przygotowanie dokumentacji niezbednej dla dziatalno§ci
Komisji;

4) nabycie niezbednych dla dzialalnosci Komisji materiatow
biurowych oraz publikacji specjalistycznych;

5) wynagrodzenia czlonkéw Komisji i obroncéw z urzedu;

6) delegacje i koszty noclegéw cztonkow Komisji i obroneow
z urzedu;

7) ustugi pocztowe, ustugi telekomunikacyjne oraz powiela-
nie materialow zwigzanych z prowadzonymi postepowa-
niami wyja$niajacymi.

§ 18. Koszty, 0 ktérych mowa w § 17, ustala sie na podstawie:
1) rachunkéw;
2) biletow za przejazd $rodkami publicznego transportu
zbiorowego;
3) potwierdzonych delegacji;
4) wnioskow o wyplate wynagrodzen;
5) innych dowodow potwierdzajacych poniesione wydatki.

§ 19. Czlonkom Komisji i obronicom z urzedu przystuguje
zwrot kosztow podrozy i noclegoéw, z tym ze:

1) koszty podrézy srodkami publicznego transportu zbioro-
wego sg zwracane w wysokoSci zaplaconej ceny biletu za
przejazd okre§lonym $rodkiem transportu;

2) w razie przejazdu wlasnym samochodem lub przelotu sa-
molotem koszty sa zwracane w wysokoSci nieprzekracza-
jacej ceny biletu za podréz $rodkami publicznego trans-
portu zbiorowego;

3) koszty noclegu w hotelu udokumentowane rachunkiem
sa zwracane w wysoko§ci poniesionych wydatkow, jednak
nie wiecej niz 350 zI za dobe hotelowa.

Rozdzial 5

Wysoko§¢é wynagrodzenia czlonkéw Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej i obroncow z urzedu
oraz sposob ich ustalania

§ 20. 1. Przewodniczacemu Komisji albo jego zastepcy
przystuguje wynagrodzenie w wysokosci 600 zt za kazda
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przygotowang sprawe bedaca przedmiotem postepowania
wyjasniajgcego.

2. Czlonkom zespotu i obroficom z urzedu przystuguje
wynagrodzenie za rozpatrzenie sprawy w postepowaniu wy-
jasniajacym.

3. Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 2, wynosi:

1) 800 zt za sprawe — dla przewodniczacego zespotu;
2) 600 z1 za sprawe - dla czlonka zespotu;
3) 400 z1 za sprawe - dla obroncy z urzedu.

4. W przypadku zmiany skladu zespotu lub obroficy
z urzedu w trakcie postepowania wyjasniajgcego wynagro-
dzenie ustala sie w wysokosci okreslonej w ust. 3, w propor-
¢ji zachodzacej miedzy liczba posiedzen zespotu, w ktorych
uczestniczyt czlonek zespolu lub obronca z urzedu, a liczbg
wszystkich posiedzen zespotu.

5. Obroncy z urzedu, ktory zlozyl rezygnacje z obrony
osoby, wobec ktorej wszczeto postepowanie, wynagrodzenie
nie przystuguje.

6. Wynagrodzenia, o ktorych mowa w ust. 1-4, wyplaca
sie po zakonczeniu postepowania wyjasniajacego i przekaza-
niu dokumentacji ministrowi.

Rozdzial 6
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 21. Dotychczasowe przepisy w zakresie wysokoSci wyna-
grodzenia czlonkéw Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej
stosuje sie do spraw, ktore zostaly, do dnia 31 grudnia 2013 r.,
przekazane przez ministra wlasciwego do spraw budownic-

twa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa Komisji Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej w celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego.

§ 22. Traci moc rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 11 stycznia 2008 r. w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych,
poSrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadcow
nieruchomoéci (Dz. U. Nr 11, poz. 66 oraz z 2013 r. poz. 23).

§ 23. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uplywie 14 dni
od dnia ogloszenia.

Minister Infrastruktury i Rozwoju: E. Bieritkowska

Przypisy:

1) Minister Infrastruktury i Rozwoju kieruje dziatem admi-
nistracji rzqdowej — budownictwo, lokalne planowanie
1 zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na
podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzqdzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie szczego-
towego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury i Roz-
woju (Dz. U. poz. 1391).

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogtoszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143, poz.
963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200, poz.
1323, z 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622, Nr 115,
poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz.
789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 i Nr 224, poz.
1337, 2 2012 r. poz. 908, 951, 1256, 1429 i 1529, z 2013 r.
poz. 8291 1238 oraz z 2014 r. poz. 40.

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU "
ZDNIA 1T MARCA 2014 R.

W SPRAWIE NADAWANIA UPRAWNIEN ZA WODOWYCH
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 197 pkt 1-5 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomog§ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z p6zn. zm. ?) zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) sposob i warunki odbywania praktyk zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomosci, regulamin organizacji
tej praktyki, jej program oraz sposéb dokumentowania

odbycia praktyki zawodowej, w tym wzor dziennika prak-
tyki i koszt jego wydania;

2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania kwalifika-
cyjnego, sposob ustalania i rodzaje kosztéw tego postepo-
wania, organizacje Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
oraz regulamin jej dzialania;

3) wzory $wiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci oraz sposéb postepowania przy wy-
dawaniu duplikatéw tych $wiadectw w przypadku ich utraty;

4) sposob prowadzenia centralnego rejestru rzeczoznawcow
majatkowych.
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§ 2. Uzyte w rozporzadzeniu okreélenia oznaczaja:

1) ustawa - ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo§ciami;

2) kandydat — osobe, ktora ubiega sie o nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomogci;

3) organizator praktyki zawodowej — zwigzki stowarzyszen
rzeczoznawcéw majatkowych oraz izby gospodarcze zrze-
szajace przedsiebiorcow prowadzacych dziatalno$é w za-
kresie szacowania nieruchomosci;

4) prowadzacy praktyke zawodowa — rzeczoznawce majgtko-
wego, 0 ktorym mowa w § 6 ust. 1, przedsiebiorcow prowa-
dzacych dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci,
organizacje zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych, izbe
gospodarcza zrzeszajacg przedsiebiorcéw prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci oraz
uczelnie — wpisanych na liste prowadzacych praktyke zawo-
dowa, prowadzong przez organizatora praktyki zawodowej;

5) minister — ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa,

6) ministerstwo — urzad obslugujacy ministra.

§ 3. Obstuge organizacyjng oraz administracyjno-biurows
postepowan kwalifikacyjnych oraz Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej, zwanej dalej ,,Komisja”, zapewnia ministerstwo.

Rozdziat 2

Praktyka zawodowa dla kandydatow
na rzeczoznawce majatkowego

§ 4. 1. W ramach praktyki zawodowej, o ktorej mowa

w art. 177 ust. 1 pkt 5 ustawy, kandydat:

1) uczestniczy w wykonywaniu czynnoéci okre$lonych
w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy, w tym uczestniczy w ogle-
dzinach szacowanych nieruchomogci;

2) samodzielnie sporzadza projekty operatow szacunko-
wych, w ktérych okresla warto$¢ co najmniej sze$ciu ro-
dzajow nieruchomosci sposrod nastepujacych:

a) nieruchomoéci lokalowej, w podejSciu poréwnaw-
czym, metodg poréwnywania parami,

b) nieruchomoéci zabudowanej, w podejsciu poréwnaw-
czym, metodg korygowania ceny $redniej,

¢) nieruchomoéci przynoszacej lub mogacej przynosic
dochéd, w podejsciu dochodowym,

d) budynku lub budowli, w podej$ciu kosztowym,

e) nieruchomoéci gruntowej w celu aktualizacji oplaty
z tytutu uzytkowania wieczystego,

f) nieruchomosci rolnej lub le$nej w celu ustalenia od-
szkodowania za wywlaszczenie,

g) nieruchomos$ci gruntowej w celu naliczenia oplaty
adiacenckiej,

h) nieruchomoéci jako przedmiotu ograniczonego prawa
rZeczowego;

3) zapoznaje sie ze sposobem korzystania z rejestrow i ewi-
dencji prowadzonych przez sady oraz organy administracji
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publicznej, a takze ze sposobem korzystania z innych do-

kumentow posiadanych przez urzedy i instytucje, zawiera-

jacych niezbedne dane wykorzystywane przy szacowaniu
nieruchomoéci, o ktérych mowa w art. 155 ust. 1 ustawy.

2. W ramach praktyki zawodowej prowadzacy praktyke
zawodowaq:

1) zapewnia wlaéciwg organizacje i prawidlowy przebieg
praktyki zawodowej;

2) ustala harmonogram praktyki zawodowej;

3) zapewnia kandydatowi mozliwo$¢ wykonywania czynno-

§ci, o ktorych mowa w ust. 1.

3. Maksymalna wysoko$¢ oplaty za praktyke zawodowa
wynosi 50% kwoty, ogloszonego przez Prezesa Gloéwnego
Urzedu Statystycznego, przecietnego miesiecznego wynagro-
dzenia w sektorze przedsiebiorstw z kwartalu poprzedzaja-
cego kwartal, w ktérym dokonano wpisu do rejestru, o kté-
rym mowa w § 8 ust. 2.

§ 5. 1. Kandydat sklada do organizatora praktyki zawo-
dowej wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie
dziennika praktyki zawodowej. We wniosku kandydat:

1) wskazuje prowadzacego praktyke zawodowa oraz dolgcza
zgode prowadzacego na przeprowadzenie praktyki zawo-
dowej albo

2) zwraca sie do organizatora praktyki zawodowej o zapro-
ponowanie prowadzacego praktyke zawodowa sposrod
podmiotow wpisanych na liste, o ktérej mowa w § 7 ust. 1.
2. W przypadku zlozenia przez kandydata wniosku do or-

ganizatora praktyki zawodowej o zmiane prowadzgcego

praktyke zawodowa przepis ust. 1 stosuje sie.

§ 6. 1. Praktyke zawodowa odbywa sie u prowadzacego
praktyke zawodowa, jezeli czynnoéci w ramach praktyki za-
wodowej kandydat bedzie wykonywal pod kierunkiem rze-
czoznawcy majatkowego lub rzeczoznawcéw majatkowych,
ktorzy wykonujg dziatalno$¢ zawodowa, o ktorej mowa w art.
174 ust. 1 ustawy, nieprzerwanie przez okres przynajmniej
trzech lat poprzedzajacych prowadzenie praktyki zawodo-
wej, zwanych dalej ,,0sobg uprawniong”.

2. Osoba wchodzaca w sktad Komisji nie moze by¢ osoba,
pod kierunkiem ktérej prowadzona jest praktyka zawodowa.

3. Praktyke zawodowa pod kierunkiem osoby uprawnionej
moze réwnocze$nie odbywac nie wiecej niz pieciu kandydatow.

§ 7. 1. Organizator praktyki zawodowej prowadzi i aktu-
alizuje liste prowadzacych praktyke zawodowa.

2. Organizator praktyki zawodowej wpisuje na liste pro-
wadzacych praktyke zawodowa osoby uprawnione, przedsie-
biorcow, organizacje zawodowe, izby gospodarcze oraz uczel-
nie, na ich wniosek, po uprzednim sprawdzeniu spelnienia
wymog6w okre§lonych w § 6 ust. 11 2.

3. Lista prowadzacych praktyke zawodowsg zawiera:

1) w przypadku osoby uprawnionej:

a) imie i nazwisko,
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b) adres zamieszkania,

¢) numer uprawnien,

d) date wpisu na liste;

2) w przypadku przedsiebiorcy, organizacji zawodowej, izby
gospodarczej oraz uczelni:

a) nazwe i siedzibe,

b) imie i nazwisko osoby reprezentujacej odpowiednio
przedsigbiorce, organizacje zawodowa, izbe gospodar-
czg lub uczelnie w sprawach prowadzenia praktyk za-
wodowych,

c) imie i nazwisko, adres zamieszkania oraz numer
uprawnien osoby uprawnionej,

d) date wpisu na liste.

4. Organizator praktyki zawodowej przekazuje ministro-

wi co najmniej raz na p6t roku, w postaci elektronicznej, li-
ste prowadzacych praktyke zawodowg wraz ze zmianami do-
konanymi na tej liscie.

§ 8. 1. Organizator praktyki zawodowej wydaje kandydatowi
dziennik praktyki zawodowe]j po uiszczeniu oplaty za wydanie
dziennika. Optata ta wynosi 3% kwoty, oglaszanego przez Preze-
sa Gléwnego Urzedu Statystycznego, przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej, w roku poprzedzaja-
cym wydanie dziennika praktyki zawodowej, i jest wnoszona
w sposob wskazany przez organizatora praktyki zawodowej.

2. Organizator praktyki zawodowej prowadzi rejestr wy-
danych dziennikéw praktyki zawodowej zawierajacy kolejny
numer wydanego dziennika praktyki zawodowej, date wyda-
nia dziennika, imie i nazwisko kandydata oraz dane dotycza-
ce prowadzacego praktyke zawodowa, o ktorych mowa odpo-
wiednio w § 7 ust. 3 pkt 1 lit. a—c i pkt 2 lit. a~c. Organizator
praktyki zawodowej przekazuje ministrowi rejestr, w postaci
elektronicznej, do konca kazdego kwartatu.

3. W dzienniku praktyki zawodowej wpisuje sie imie i na-
zwisko kandydata, numer dziennika, nazwe organizatora
praktyki zawodowej oraz dane dotyczace prowadzacego prak-
tyke zawodowa. Jezeli prowadzacym praktyke zawodowa jest:
1) osoba uprawniona — wpisuje sie jej imie i nazwisko oraz

numer uprawnien zawodowych;

2) przedsiebiorca, organizacja zawodowa, izba gospodarcza
lub uczelnia — wpisuje sie jej nazwe i siedzibe, imie i na-
zwisko oraz numer uprawnien zawodowych osoby
uprawnionej, pod kierunkiem ktorej prowadzona jest
praktyka zawodowa.

§ 9. 1. Przebieg praktyki zawodowej jest dokumentowany
w dzienniku praktyki zawodowej zgodnie z harmonogramem
praktyki zawodowej. Harmonogram stanowi zalgcznik do
dziennika praktyki zawodowe;j.

2. Wpisow w dzienniku praktyki zawodowej dokonuje
kandydat w sposéb odzwierciedlajacy rodzaje wykonywanych
czynnoSci zawodowych, ze wskazaniem dat ich wykonywania.

3. Wpisy, o ktérych mowa w ust. 2, potwierdza osoba
uprawniona, pod kierunkiem ktorej kandydat wykonywat

czynno$ci w ramach praktyki zawodowej, poprzez zlozenie
przy kazdym wpisie podpisu.

4. W dzienniku praktyki zawodowej nie mogg by¢ doko-
nywane zmiany lub poprawki, z wyjatkiem sprostowania
omytek pisarskich. Ewentualne zmiany lub poprawki moga
by¢ zawarte w wyjaénieniach kandydata zalgczonych do
dziennika praktyki zawodowe;.

§ 10. Praktyka zawodowa rozpoczyna sie w dniu dokona-
nia w dzienniku praktyki zawodowej pierwszego wpisu, a kon-
czy sie w dniu dokonania ostatniego wpisu w tym dzienniku.

§ 11. Po zakonczeniu praktyki zawodowej prowadzacy
praktyke zawodowa potwierdza w dzienniku praktyki zawo-
dowej zrealizowanie jej programu, a organizator praktyki za-
wodowej sprawdza oraz potwierdza spelnienie warunkow jej
odbycia poprzez zlozenie podpisow.

§ 12. Dokumentem potwierdzajacym odbycie praktyki za-
wodowej jest wypelniony przez kandydata dziennik praktyki
zawodowej podpisany przez prowadzacego praktyke zawodowsg
oraz potwierdzony przez organizatora praktyki zawodowe;.

§ 13. Wzor dziennika praktyki zawodowej okresla zalacz-
nik nr 1 do rozporzadzenia.

Rozdziat 3

Organizacja i regulamin dzialania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej

§ 14. 1. W sktad Komisji wchodza:
1) przewodniczacy;
2) wiceprzewodniczacy;
3) pozostali czlonkowie.
2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 11 2 tworza Prezydium
Komisji.

§ 15. 1. Komisja pracuje na posiedzeniach plenarnych, po-
siedzeniach zwigzanych z przeprowadzaniem postepowan
kwalifikacyjnych oraz na posiedzeniach Prezydium Komisji.

2. Posiedzenie plenarne i posiedzenie Prezydium Komisji
zwoluje przewodniczacy z wlasnej inicjatywy albo na wnio-
sek wiceprzewodniczgcego, po uzyskaniu zgody ministra.

3. Posiedzenie plenarne jest zwolywane w celu omowie-
nia spraw zwigzanych z organizacjg i przebiegiem postepo-
wan kwalifikacyjnych, w tym problemow wystepujacych
w dzialalno$ci Komisji, a takze w celu szkolenia czlonkow.

4. Posiedzenie Prezydium Komisji jest zwolywane w celu
przygotowania posiedzenia plenarnego Komisji, a takze w in-
nych sprawach dotyczacych Komisji niewymagajacych udzia-
tu wszystkich czlonkow.

§ 16. Pracami Komisji kieruje przewodniczacy. W razie
nieobecnoéci przewodniczacego jego zadania wykonuje wice-
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przewodniczacy, a w przypadku nieobecno$ci wiceprzewodni-
czgcego, wskazany na pi§mie przez przewodniczacego inny
czlonek Komisji.

§ 17. Do zadan przewodniczacego Komisji nalezy w szcze-
golnosci:

1) organizowanie i koordynowanie pracy Komisji;

2) reprezentowanie Komisji, w tym skladanie wnioskéw
w sprawach zwigzanych z jej funkcjonowaniem;

3) zwolywanie posiedzen plenarnych Komisji i posiedzen
Prezydium Komisji;

4) wyznaczanie sktadéw zespolow kwalifikacyjnych, o kto-
rych mowa w § 19 ust. 1, w tym przewodniczacego i se-
kretarza zespolu;

5) nadzor nad pracg Komisji;

6) ocena prawidlowosci przeprowadzania postepowan kwa-
lifikacyjnych, o ktorych mowa w § 23 ust. 21 3 oraz § 38
ust. 1, w tym kontrola poprawnosci ich wynikow;

7) rozpatrywanie skarg na czlonkéw Komisji dotyczacych
przeprowadzania postepowan kwalifikacyjnych.

Rozdziat 4

Postepowanie kwalifikacyjne w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci

§ 18. 1. Postepowanie kwalifikacyjne dla kandydatow
przeprowadza sie¢ w terminie i miejscu wyznaczonych przez
ministra.

2. Komunikat o terminie i miejscu postepowania kwalifi-
kacyjnego podlega ogloszeniu w dzienniku urzedowym mini-
stra oraz na stronie internetowej ministerstwa.

3. Termin postepowania kwalifikacyjnego obejmuje date
pierwszego etapu postepowania kwalifikacyjnego, zwanego
dalej ,,etapem wstepnym”, oraz date drugiego etapu postepo-
wania kwalifikacyjnego, zwanego dalej ,,egzaminem”.

§ 19. 1. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzajg ze-
spoly kwalifikacyjne skladajgce sie z pieciu osob, w tym prze-
wodniczgcego i sekretarza, wyznaczonych sposréd czlonkow
Komisji. Zespotem kwalifikacyjnym kieruje przewodniczacy
zespolu kwalifikacyjnego.

2. Do sktadu zespolu kwalifikacyjnego nie wyznacza sie
czlonka Komisji, jezeli postepowanie kwalifikacyjne dotyczy:
1) jego malzonka, krewnych i powinowatych do drugiego

stopnia;

2) kandydata zwigzanego z nim z tytulu przysposobienia,
opieki lub kurateli;

3) kandydata pozostajacego wobec niego w stosunku pod-
rzednosci lub nadrzednoéci stuzbowej;

4) kandydata, wobec ktorego pozostaje w takim stosunku
prawnym lub faktycznym, ze wynik postepowania moze
mie¢ wplyw na prawa lub obowigzki tego kandydata lub
czlonka Komisji.
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3. Czlonek zespotu kwalifikacyjnego powiadamia nie-
zwlocznie przewodniczacego Komisji o zaistnieniu okoliczno-
§ci, o ktorych mowa w ust. 2.

4. Zmiany sktadu zespolu kwalifikacyjnego dokonuje sie, jezeli:
1) wobec czlonka zespotu kwalifikacyjnego wszczeto poste-

powanie z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej;

2) po wyznaczeniu skiadu zespolu kwalifikacyjnego wyszly
na jaw okolicznoSci, o ktérych mowa w ust. 2;

3) czlonek zespolu kwalifikacyjnego zglosit niemoznosé
uczestnictwa w pracach tego zespolu w wyznaczonym
terminie postepowania kwalifikacyjnego.

5. W postepowaniu kwalifikacyjnym moze uczestniczyc
pracownik ministerstwa w charakterze obserwatora.

§ 20. 1. Koszty postepowania kwalifikacyjnego obejmuja
faktycznie poniesione wydatki na:

1) organizowanie plenarnych posiedzen Komisji i posiedzen
Prezydium Komisji;

2) przygotowanie czlonkéw Komisji w zakresie zasad i tech-
nik przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego;

3) obstuge administracyjno-biurowa postepowania kwalifi-
kacyjnego, w tym nabycie niezbednych materialéw biuro-
wych, sprzetu i wyposazenia biurowego oraz wykonywa-
nie kopii dokumentacji zwiagzanej z przeprowadzanym
postepowaniem kwalifikacyjnym;

4) przygotowanie niezbednej dokumentacji, w tym umozli-
wiajgcej dokonanie wpiséw do centralnego rejestru rze-
czoznaweow majgtkowych;

5) opracowanie i weryfikacje pytan egzaminacyjnych, o kté-
rych mowa w § 27 ust. 1 oraz § 30 ust. 1 pkt 2;

6) wynajem sal do przeprowadzenia postepowania kwalifi-
kacyjnego oraz przesylanie dokumentacji z postepowania
kwalifikacyjnego;

7) wynagrodzenia czlonkéw Komisji za przeprowadzenie
postepowania kwalifikacyjnego;

8) koszty podrézy srodkami publicznego transportu zbioro-
wego, wyzywienia i noclegéw czlonkéw Komisji, zwigza-
nych z ich udzialem w posiedzeniach Komisji, w tym
z przeprowadzaniem postepowania kwalifikacyjnego;

9) przygotowanie dokumentacji z zakoficzonego postepowa-
nia kwalifikacyjnego, w celu jej archiwizacji;

10) przygotowanie i wydanie $wiadectw nadania uprawnien
zawodowych oraz ich duplikatow.

2. Koszty, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢ na podstawie:

1) rachunkow;

2) biletow za przejazd Srodkami publicznego transportu
zbiorowego;

3) wnioskow o wyplate wynagrodzen;

4) innych dowodéw potwierdzajacych poniesione wydatki.

§ 21. Kandydat moze by¢ dopuszczony do postepowania
kwalifikacyjnego w sprawie nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoéci, jezeli spelnia warun-
ki okreslone w art. 177 ustawy.
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§ 22. 1. Kandydat sklada do ministra wniosek o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci nie pozniej niz na 40 dni przed wybranym terminem eta-
pu wstepnego.

2. We wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, kandydat wska-
zuje termin postepowania kwalifikacyjnego, o ktorym mowa
w § 18 ust. 3, podajac dzien, miesigc i rok etapu wstepnego
oraz dzien, miesigc i rok przyporzadkowanego do niego egza-
minu, a takze wskazuje wybrany tryb cze§ci ustnej egzami-
nu sposrod okreslonych w § 30 ust. 1.

3. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, nalezy dolaczyé:
1) oéwiadczenie o posiadaniu pelnej zdolnosci do czynnosci

prawnych;

2) oéwiadczenie o niekaraniu za przestepstwa przeciwko
dziatalnoSci instytucji pafistwowych oraz samorzadu te-
rytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwo$ci, za przestepstwo przeciwko wiarygodno-
§ci dokumentow, za przestepstwo przeciwko mieniu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami
warto§ciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) dokumenty potwierdzajace posiadanie wyzszego wy-
ksztalcenia;

4) dokumenty potwierdzajace ukonczenie studiow podyplo-
mowych w zakresie wyceny nieruchomosci;

5) dwie fotografie o wymiarach 35 x 45 mm przedstawiajace
wizerunek kandydata;

6) dziennik praktyki zawodowej lub inny dokument po-
twierdzajacy praktyczne przygotowanie do wykonywania
zawodu, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 177 ust.
21 2b ustawy;

7) sze§¢ samodzielnie sporzadzonych projektéw operatow
szacunkowych w przypadku wyboru trybu czesci ustnej
egzaminu polegajacej na omowieniu procedur wyceny
nieruchomoSci zastosowanych w projektach operatow
szacunkowych;

8) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne.
4. W przypadku skladania kopii dokumentéw, o ktérych

mowa w ust. 3 pkt 3 i 4, wymagane jest poSwiadczenie za

zgodno$¢ z oryginatem przez notariusza.

5. Po sprawdzeniu kompletnoéci wniosku, o ktorym mo-
wa w ust. 1, minister przekazuje wniosek Komisji w celu
przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego.

§ 23. 1. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadza sie
w dwoch etapach, o ktérych mowa w § 18 ust. 3.

2. W trakcie etapu wstepnego zespot kwalifikacyjny ustala,
czy kandydat spelnia warunki, o ktérych mowa w art. 177 usta-
wy. W przypadku dotgczenia do wniosku projektéw operatow
szacunkowych zespél kwalifikacyjny sprawdza, czy projekty
dotycza nieruchomogci, o ktorych mowa w § 4 ust. 1 pkt 2.

3. W trakcie egzaminu obejmujacego cze$¢ pisemng i ustng
zespol kwalifikacyjny sprawdza przygotowanie teoretyczne
i praktyczne kandydata do wykonywania dziatalno$ci zawodowej.

§ 24. 1. Z przeprowadzonego etapu wstepnego sekretarz
zespolu kwalifikacyjnego sporzadza dla kazdego kandydata
protokot, ktory podpisujg wszyscy czlonkowie zespotu kwali-
fikacyjnego. W protokole potwierdza sie, ze kandydat spelnia
warunki dopuszczenia do egzaminu, albo wskazuje sie wa-
runki, ktérych kandydat nie spetnit.

2. W razie niedopuszczenia kandydata do egzaminu po-
stepowanie kwalifikacyjne uznaje sie za zakonczone wyni-
kiem negatywnym.

3. Liste kandydatow dopuszczonych i niedopuszczonych
do egzaminu przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego prze-
kazuje ministrowi wraz z dokumentacja z przeprowadzonego
postepowania kwalifikacyjnego.

4. Na podstawie listy kandydatéw dopuszczonych do egzami-
nu minister zawiadamia kandydatéw o dopuszczeniu do egzami-
nu oraz o terminie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 25. 1. Egzamin przeprowadza sie, jezeli na podstawie
wynikéw etapu wstepnego do czeSci pisemnej egzaminu zo-
stalo dopuszczonych co najmniej 30 kandydatow.

2. W przypadku braku wymaganej liczby kandydatow,
kandydaci dopuszczeni do egzaminu przystepuja do jego cze-
§ci pisemnej w kolejnym terminie. W tym przypadku kandy-
datéw zawiadamia sie o terminie i miejscu egzaminu nie poz-
niej niz na 14 dni przed jego przeprowadzeniem.

3. W przypadku gdy liczba kandydatéw dopuszczonych
do egzaminu uzasadnia podzial kandydatéw na grupy, po-
dzialu dokonuje przewodniczacy Komisji, majac na uwadze,
aby w kazdej grupie byla podobna liczba kandydatéw.

§ 26. 1. Czes¢ pisemng egzaminu przeprowadza sie w sa-
li zapewniajacej kandydatom warunki do samodzielnej pracy.

2. Przed wejéciem do sali kandydat okazuje dowdd osobi-
sty albo inny dokument potwierdzajacy tozsamosc.

3. Przed rozpoczeciem czesci pisemnej egzaminu przewod-
niczacy zespolu kwalifikacyjnego informuje kandydatéw o:

1) warunkach organizacji i sposobie przeprowadzania egza-
minu;

2) przepisach porzadkowych obowigzujacych w trakcie
przeprowadzania egzaminu,

3) zasadach dokonywania oceny udzielonych odpowiedzi;

4) sposobie ogloszenia wynikow cze§ci pisemnej egzaminu;

5) terminie i miejscu przeprowadzenia czesci ustnej egza-
minu.

4. Prace pisemne oznaczane sg indywidualnym kodem.

5. Przewodniczacy zespotu kwalifikacyjnego moze wyklu-
czy¢ z czeSci pisemnej egzaminu kandydata, ktory w jego
trakcie korzystal z pomocy innej osoby, pomagal pozostatym
kandydatom, poslugiwal sie niedozwolonymi materialami
lub zakl6cat jego przebieg.

6. W trakcie czesci pisemnej egzaminu kandydat moze
opusécic sale po uzyskaniu zgody przewodniczgcego zespoltu
kwalifikacyjnego. Przed opuszczeniem sali kandydat przeka-
zuje prace sekretarzowi zespotu kwalifikacyjnego.
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§ 27. 1. Czes¢ pisemna egzaminu trwa 90 minut i polega na
rozwigzaniu testu wielokrotnego wyboru sktadajgcego sie z 90 py-
tan. Zakres merytoryczny pytan obejmuje zagadnienia okre§lone
w przepisach dotyczacych minimalnych wymogow programowych
dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoéci.

2. Za kazda odpowiedz w teScie przyznaje sie:

1) za odpowiedz prawidlowa - 1 punkt, przy czym za prawi-
dlowa uznaje sie odpowiedz wskazujgcg wszystkie po-
prawne odpowiedzi czastkowe;

2) za odpowiedz nieprawidlowg lub brak odpowiedzi -
0 punktow.

3. Do czesci ustnej egzaminu mogg by¢ dopuszczeni kan-
dydaci, ktorzy uzyskali z testu co najmniej 65 punktow.

§ 28. W razie nieuzyskania przez kandydata z czesci pi-
semnej egzaminu odpowiedniej liczby punktéw okreSlonej
w § 27 ust. 3, a takze w przypadkach wymienionych w § 26
ust. 5, postepowanie kwalifikacyjne uznaje sie za zakonczo-
ne wynikiem negatywnym.

§ 29. Kandydat, ktory zakonczy! czes¢ pisemna egzaminu
wynikiem negatywnym lub nie przystapil do czesci pisemne;j
egzaminu, moze zlozy¢ wniosek o ponowne przystapienie do
egzaminu. Kandydat sktada do ministra wniosek nie pdzniej
niz na 40 dni przed wybranym terminem egzaminu.

§ 30. 1. Przygotowanie praktyczne kandydatéw sprawdza
sie w czesci ustnej egzaminu. Zgodnie z dokonanym wybo-
rem trybu czeci ustnej egzaminu kandydat:

1) omawia procedury wyceny nieruchomoéci zastosowane
w dwdch projektach operatéw szacunkowych wybranych
przez zespol kwalifikacyjny sposrdd szeéciu dotgczonych
do wniosku albo

2) omawia dwie wylosowane procedury wyceny nierucho-
mosci, o ktorych mowa w § 4 ust. 1 pkt 2, z uwzglednie-
niem rodzaju nieruchomosci i celu wyceny.

2. Po omoéwieniu przez kandydata procedur, o ktérych
mowa w ust. 1, zespdl kwalifikacyjny, do kazdej z dwdch
oméwionych procedur wyceny nieruchomosci, zadaje po trzy
pytania dotyczace podstaw prawnych, zastosowanych po-
dejéé, metod i technik wyceny, zrédet informacji o nierucho-
mosciach, a takze analizy rynku nieruchomosci.

§ 31. 1. Oméwienie kazdej procedury wyceny nieruchomo-
§ci jest oceniane w czterostopniowej skali od 0 do 3 punktéw.

2. Kazda odpowiedz na pytanie zespotu kwalifikacyjnego
jest oceniana w czterostopniowej skali od 0 do 3 punktow.

3. Czeé¢ ustng egzaminu uznaje sie za zakonczong wyni-
kiem pozytywnym, jezeli kandydat uzyskal co najmniej 14
punktow z ogolnej liczby 24 punktéw mozliwych do uzyskania.

§ 32. 1. W przypadku zakoniczenia czesci ustnej egzaminu
wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne uznaje
sie za zakonczone wynikiem pozytywnym.
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2. W przypadku zakonczenia czesci ustnej egzaminu wy-
nikiem negatywnym postepowanie kwalifikacyjne uznaje sie
za zakonczone wynikiem negatywnym.

3. Kandydat, ktory zakonczy! czesé ustng egzaminu wyni-
kiem negatywnym lub nie przystapit do czesci ustnej egzami-
nu, moze zlozy¢ wniosek o ponowne przystapienie do czeSci
ustnej egzaminu. Kandydat sktada do ministra wniosek nie
pbzniej niz na 40 dni przed wybranym terminem egzaminu.

§ 33. 1. Sekretarz zespolu kwalifikacyjnego sporzadza
dla kazdego kandydata protokot z postepowania kwalifika-
cyjnego, ktory podpisujg wszyscy czlonkowie zespolu kwali-
fikacyjnego.

2. W protokole, o ktérym mowa w ust. 1, wpisuje sie wy-
niki etapu wstepnego, o ktérych mowa w § 24 ust. 1, a takze
wyniki czesci pisemnej i czeSci ustnej egzaminu, w tym pro-
cedury i pytania zadane kandydatowi w czeSci ustnej egzami-
nu oraz ocene odpowiedzi udzielonych przez kandydata,
a takze ogblny wynik postepowania kwalifikacyjnego.

§ 34. 1. Przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego przeka-
zuje ministrowi protokoly z przeprowadzonego postepowania
kwalifikacyjnego wraz z dokumentacja tego postepowania.

2. Na podstawie wynikéw postepowania kwalifikacyjnego
zamieszczonych w protokole, o ktorym mowa w § 33 ust. 1,
wydaje sie Swiadectwo nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci albo decyzje odmawia-
jaca nadania tych uprawnien.

3. Decyzje odmawiajacg nadania uprawnien zawodowych
wydaje sie w przypadku zakonczenia postepowania kwalifi-
kacyjnego wynikiem negatywnym, o ktorym mowa w § 24
ust. 2, § 281 § 32 ust. 2.

§ 35. 1. We wniosku o ponowne przystapienie do egzami-
nu, o ktorym mowa w § 29, kandydat wskazuje dzien, mie-
sigc i rok zaliczonego etapu wstepnego oraz dzien, miesigc
i rok wybranego terminu egzaminu, a takze wskazuje wybra-
ny tryb czesci ustnej egzaminu spoéréd okreslonych w § 30.

2. Do wniosku o ponowne przystapienie do egzaminu
kandydat zalacza:

1) oSwiadczenie o posiadaniu pelnej zdolnoéci do czynnosci
prawnych;

2) oSwiadczenie o niekaraniu za przestepstwa przeciwko
dzialalnoéci instytucji panstwowych oraz samorzadu te-
rytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwosci, za przestepstwo przeciwko wiarygodno-
§ci dokumentow, za przestepstwo przeciwko mieniu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami
warto§ciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne
w wysokosci okreslonej dla egzaminu.

3. Po sprawdzeniu kompletnoéci wniosku, o ktéorym mo-
wa w § 29, minister przekazuje wniosek Komisji w celu prze-
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prowadzenia egzaminu oraz zawiadamia kandydata o termi-
nie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 36. 1. We wniosku o ponowne przystapienie do czesci
ustnej egzaminu, o ktérym mowa w § 32 ust. 3, kandydat
wskazuje dzien, miesigc i rok zaliczonego etapu wstepnego
oraz czeSci pisemnej egzaminu, a takze dzien, miesigc i rok
wybranego terminu egzaminu oraz wskazuje wybrany tryb
czesci ustnej egzaminu spoérod okreslonych w § 30.

2. Do wniosku o ponowne przystapienie do cze§ci ustnej
egzaminu kandydat zalacza:

1) o$wiadczenie o posiadaniu pelnej zdolnosci do czynnosci
prawnych;

2) oéwiadczenie o niekaraniu za przestepstwa przeciwko
dziatalnoSci instytucji pafistwowych oraz samorzadu te-
rytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwo$ci, za przestepstwo przeciwko wiarygodno-
§ci dokumentow, za przestepstwo przeciwko mieniu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami
warto§ciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne
w wysokosci okreslonej dla cze§ci ustnej egzaminu.

3. Po sprawdzeniu kompletno$ci wniosku, o ktérym mowa
w § 32 ust. 3, minister przekazuje wniosek Komisji w celu prze-
prowadzenia czeSci ustnej egzaminu oraz zawiadamia kandy-
data o terminie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 37. Jezeli kandydat nie stawit sie w wyznaczonym ter-
minie na cze$é pisemng lub ustng egzaminu, postepowanie
kwalifikacyjne podlega umorzeniu.

§ 38. 1. W przypadku zlozenia w trybie art. 127 § 3 usta-
wy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania admini-
stracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 oraz z 2014 r. poz. 183)
wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy zakonczonej wyda-
niem decyzji, o ktorej mowa w § 34 ust. 3, minister przeka-
zuje sprawe Komisji w celu przeprowadzenia postepowania
kwalifikacyjnego, o czym zawiadamia kandydata.

2. Postepowanie kwalifikacyjne, o ktorym mowa w ust. 1,
polega na ponownej ocenie zebranego w sprawie materiatu
dowodowego przez inny zesp6t kwalifikacyjny.

3. Przepis § 20 stosuje sie odpowiednio.

Rozdzial 5

Sposob i tryb prowadzenia centralnego rejestru
rzeczoznawcow majatkowych oraz sposob
postepowania przy wydawaniu duplikatow $wia-
dectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci w przypadku ich utraty

§ 39. 1. W centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatko-
wych nadane uprawnienia numeruje sie w sposéb ciagly ko-
lejnymi liczbami arabskimi.

2. Numer w centralnym rejestrze stanowi numer nada-
nych uprawnien zawodowych.

§ 40. 1. Wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcéw
majatkowych dokonuje sie z urzedu jednocze$nie z wyda-
niem $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci. Data wpisu do centralnego re-
jestru jest tozsama z datg nadania uprawnien zawodowych.

2. W przypadku oséb, o ktérych mowa w art. 193 ust. 3
ustawy, wpisu do centralnego rejestru dokonuje sie na pod-
stawie decyzji wydanej zgodnie z przepisami o uznawaniu
kwalifikacji zawodowych.

§ 41. Rzeczoznawca majatkowy zawiadamia ministra
o zmianie wszelkich danych zamieszczanych w centralnym re-
jestrze rzeczoznawcow majatkowych w celu ich aktualizacji.

§ 42. 1. W przypadku, o ktérym mowa w art. 178 ust. 2
pkt 3 i 4 ustawy, ponownego wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcow majgtkowych dokonuje sie pod numerem
uprawnien posiadanych przez rzeczoznawce majatkowego
przed orzeczeniem wobec niego kary z tytutu odpowiedzial-
nosci zawodowe;.

2. W przypadku pozbawienia uprawnien, o ktorym mowa
w art. 178 ust. 2 pkt 4a i 5 oraz ust. 3 ustawy, ponownego
wpisu do centralnego rejestru, zgodnie z § 39 ust. 1, dokonu-
je sie pod nowym numerem.

§ 43. Wyciagi z centralnego rejestru rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, o ktérych mowa w art. 193 ust. 10 ustawy, oraz
zmiany w tym rejestrze podlegajg ogloszeniu w dzienniku
urzedowym ministra wedlug stanu na dzien 30 czerwca
i dzien 31 grudnia kazdego roku, oraz publikacji na stronie
internetowej ministerstwa wedlug stanu na koniec kazdego
miesigca.

§ 44. Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomosci wydaje sie jednocze$nie
w dwoch formatach, wedtug wzorow okreslonych w zalgezni-
kach nr 2 i 3 do rozporzadzenia.

§ 45. 1. W przypadku utraty oryginatu §wiadectwa nada-
nia uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci minister, na wniosek rzeczoznawcy majatkowego, wy-
daje duplikat §wiadectwa nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoséci.

2. Wzory duplikatéw $§wiadectw nadania uprawnien za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomosci okresla za-
facznik nr 4 do rozporzadzenia.

§ 46. 1. W przypadku aktualizacji danych zawartych
w centralnym rejestrze rzeczoznawcéw majatkowych, na
wniosek rzeczoznawcy majatkowego, moze byé wydane no-
we éwiadectwo nadania uprawnien zawodowych w zakresie
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szacowania nieruchomosci. Na dotychczasowym S$wiadec-
twie zamieszcza sie adnotacje ,anulowano” i zwraca sie je
wnioskodawcy.

2. Wzory odpowiednich éwiadectw nadania uprawnien za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, o ktorych
mowa w ust. 1, okresla zalagcznik nr 5 do rozporzadzenia.

Rozdzial 6
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 47. W przypadku osob, ktore rozpoczety praktyke zawo-
dowa przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia, dokumen-
tami potwierdzajacymi odbycie praktyki zawodowej sa doku-
menty okre§lone w przepisach obowigzujgcych w dniu rozpo-
czecia praktyki zawodowe;.

§ 48. W przypadku zlozenia wniosku o ponowne rozpa-
trzenie sprawy o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, wszczetej i niezakonczonej przed
dniem wejscia w zycie rozporzadzenia, do rozpatrzenia tego
wniosku stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

§ 49. Osoby, ktére uzyskaly uprawnienia, o ktorych mo-
wa w art. 231 ust. 1 ustawy, moga zlozy¢ wniosek o wydanie
Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoéci, w dwoch formatach, wedtug wzoréw
okreslonych w zalgcznikach nr 6 i 7 do rozporzadzenia.

M/

§ 50. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem nastepuja-
cym po dniu ogloszenia.?

Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieblo

Przypisy:

1) Minister Infrastruktury i Rozwoju kieruje dziatem admi-
nistracji rzqdowej — budownictwo, lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na
podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzqdzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie szczego-
towego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury i Roz-
woju (Dz. U. poz. 1391).

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogtoszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143, poz.
963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200, poz.
1323, 2 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622, Nr 115,
poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz.
789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 i Nr 224, poz.
1337, z 2012 r. poz. 908, 951, 1256, 1429 1 1529, z 2013 r.
poz. 8291 1238 oraz z 2014 r. poz. 40.

3) Niniejsze rozporzqdzenie bylo poprzedzone rozporzqdze-
niem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r.
w uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospo-
darowania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189,
z 2009 oraz z 2013 r. poz. 65), ktdre traci moc na podsta-
wie art. 49 ust. 3 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmia-
nie wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. poz. 829),
z dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzgdzenia.

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY | ROZWOJU
ZDNIA 11 MARCA 2014 R.

W SPRAWIE OPLATY ZA POSTEPOWANIE KWALIFIKACYJNE ORAZ WYSOKOSCI
WYNAGRODZENIA CZtONKOW PANSTWOWEJ KOMISJI KWALIFIKACYJNEJ

Na podstawie art. 191 ust. 8 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z p6zn. zm.) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) wysoko$é oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz
tryb jej pobierania;

2) przypadki uzasadniajace zwrot oplaty za postepowanie
kwalifikacyjne oraz tryb jej zwrotu;

3) wysoko§¢ wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjne;.

§ 2. Uzyte w rozporzadzeniu okre§lenia oznaczaja:

1) ustawa - ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami;

2) kandydat - osobe, ktora ubiega sie o nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci;

3) Komisja — Panstwowg Komisje Kwalifikacyjna, o ktorej
mowa w art. 191 ust. 3 ustawy;

4) minister — ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa;

5) ministerstwo — urzad obstugujacy ministra;
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6) zespol kwalifikacyjny — zesp6l, o ktorym mowa w przepi-
sach wydanych na podstawie art. 197 pkt 1-5 ustawy.

§ 3. 1. Kandydat wnosi oplate za postepowanie kwalifika-
cyjne na rachunek bankowy ministerstwa, ktérego numer
jest udostepniony na stronie internetowej ministerstwa.

2. Oplate wnosi sie nie p6zniej niz w dniu zlozenia wnio-
sku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomogci.

§ 4. 1. Wysoko§¢ oplaty za postepowanie kwalifikacyjne jest
uzalezniona od etapu postepowania kwalifikacyjnego i wynosi:
1) za pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego, zwany

dalej ,,etapem wstepnym” — 250 zt;

2) w drugim etapie postepowania kwalifikacyjnego, zwanym
dalej ,,egzaminem”:

a) za cze$t pisemng egzaminu — 450 z1,

b) za czesc ustng egzaminu - 450 z1.

2. Oplate za postepowanie kwalifikacyjne kandydat wno-
si w calosci za etap wstepny i za egzamin.

3. W przypadku ponownego przystapienia przez kandyda-
ta do czeSci pisemnej i ustnej egzaminu wysoko§¢ oplaty za
egzamin wynosi 450 zt odpowiednio za kazdg czes¢ egzaminu.

4. W przypadku ponownego przystapienia przez kandyda-
ta do czesci ustnej egzaminu wysokosé oplaty wynosi 450 zt.

5. W przypadku zlozenia przez kandydata wniosku o po-
nowne rozpatrzenie sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administra-
cyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 oraz z 2014 r. poz. 183), wy-
soko$c¢ oplaty za postepowanie kwalifikacyjne wynosi 250 z1.

§ 5. 1. Wniesiona oplata za postepowanie kwalifikacyjne

podlega zwrotowi:

1) za calo$¢ postepowania kwalifikacyjnego, w przypadku
gdy kandydat nie pézniej niz na 7 dni przed terminem
etapu wstepnego wycofa wniosek o nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci;

2) za cze$¢ pisemng i ustng egzaminu, w przypadku gdy
kandydat:

a) nie zostal dopuszczony do egzaminu,

b) nie pdzniej niz na 7 dni przed terminem czesci pisem-
nej egzaminu wycofal wniosek o ponowne przystapie-
nie do egzaminu,

3) za czest ustng egzaminu, w przypadku gdy kandydat:

a) nie stawil sie na czeéci pisemnej egzaminu,

b) zakonczyl cze$é pisemng egzaminu wynikiem nega-
tywnym,

c) wycofal wniosek o ponowne przystapienie do czeSci
ustnej egzaminu, nie pdzniej niz na 7 dni przed termi-
nem tej czesci egzaminu.

2. Wniesiona oplata za postepowanie kwalifikacyjne pod-

lega rowniez zwrotowi:

1) za cze$C pisemng i ustng egzaminu, w przypadku gdy
kandydat nie przystapil do czesci pisemnej egzaminu,

2) za cze$t ustng egzaminu, w przypadku gdy kandydat nie
przystapil do tej czeSci egzaminu - jezeli nastgpito to

z przyczyn losowych, a kandydat zlozyl udokumentowa-

ny wniosek o zwrot wniesionej oplaty w terminie 7 dni od

dnia przeprowadzenia poszczegdlnych czeSci egzaminu,
do ktorych kandydat nie przystapit.

§ 6. 1. W przypadkach, o ktorych mowa w § 5, wniesiong
oplate za postepowanie kwalifikacyjne albo odpowiednig jego
czeét zwraca sie na wskazany przez kandydata numer ra-
chunku bankowego albo przekazem pocztowym.

2. Zwrot oplaty, o ktérej mowa w § 5 ust. 1, nastepuje
w terminie 30 dni od dnia przeprowadzenia poszczegdélnych
etapéw postepowania kwalifikacyjnego lub jego czesci, do
ktorych kandydat nie przystapit lub do ktorych nie zostat
dopuszczony.

3. Zwrot oplaty, o ktorej mowa w § 5 ust. 2, nastepuje
w terminie 30 dni od dnia zlozenia przez kandydata wniosku
0 zwrot wniesionej oplaty.

§ 7. Wysoko$é¢ wynagrodzenia za przeprowadzenie poste-

powania kwalifikacyjnego wynosi:

1) za przeprowadzenie etapu wstepnego:

a) dla przewodniczacego i sekretarza zespotu kwalifika-
cyjnego — 5% oplaty, o ktorej mowa w § 4 ust. 1 pkt 1,
za kazdy rozpatrzony wniosek o nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci,

b) dla pozostalych czlonkéw zespolu kwalifikacyjnego
-4,4% oplaty, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 1, za kaz-
dy rozpatrzony wniosek o nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoéci;

2) za przeprowadzenie czeSci pisemnej egzaminu:

a) dla przewodniczgcego i sekretarza zespolu kwalifi-
kacyjnego — 7,44% oplaty, o ktorej mowa w § 4 ust. 1
pkt 2 lit. a lub ust. 3, za kazdego egzaminowanego
kandydata,

b) dla pozostalych czlonkéw zespolu kwalifikacyjnego
- 6,84% oplaty, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 2 lit.
a lub ust. 3, za kazdego egzaminowanego kandydata;

3) za przeprowadzenie czeSci ustnej egzaminu:

a) dla przewodniczacego i sekretarza zespotu kwalifika-
cyjnego — 10,6% oplaty, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt
2 lit. b lub ust. 3, lub ust. 4, za kazdego egzaminowa-
nego kandydata,

b) dla pozostalych czlonkéw zespolu kwalifikacyjnego
- 10,1% oplaty, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 2 lit. b
lub ust. 3, lub ust. 4, za kazdego egzaminowanego
kandydata;

4) w przypadku zlozenia wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego:

a) dla przewodniczacego i sekretarza zespotu kwalifika-
cyjnego - 12,22% oplaty, o ktorej mowa w § 4 ust. 5,

b) dla pozostalych czlonkéw zespolu kwalifikacyjnego
- 9,8% oplaty, o ktorej mowa w § 4 ust. 5.
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§ 8. Wysoko§¢ wynagrodzenia za przeprowadzenie postepo-
wania kwalifikacyjnego dla przewodniczacego Komisji, a w przy-
padku jego nieobecnosci — dla osoby wykonujacej zadania prze-
wodniczacego Komisji, wynosi 0,9% oplat, o ktorych mowa w:
1) § 4 ust. 1 pkt 1 - za kazdy rozpatrzony wniosek o nada-

nie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieru-

chomoéci;
2) § 4 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 i 4 - za kazdego egzaminowa-
nego kandydata;

M/

3) §4 ust. 5 - za przeprowadzenie postepowania kwalifikacyj-
nego w przypadku zlozenia wniosku o ponowne rozpatrze-
nie sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego.

§ 9. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem nastepuja-
cym po dniu ogloszenia.

Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieblo

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY 1 ROZWOJU
Z DNIA 3 STYCZNIA 2014 R.

W SPRAWIE OGLOSZENIA TERMINOW | MIEJSCA PRZEPROWADZANIA
POSTEPOWANIA KWALIFIKACYJNEGO DLA 0SOB UBIEGAJACYCH SIE O NADANIE
UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie § 22 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 15 lutego 2008 . w sprawie nadawania upraw-
nien i licengji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomogciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189, Dz. U. z 2009 r. Nr 60,
poz. 496 oraz z 2013 r. poz. 65), w zwigzku z art. 177 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.
U. z 2010 . Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.), oglasza sie terminy
i miejsce przeprowadzania postepowan kwalifikacyjnych
w 2014 r. dla os6b ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci, wyznaczone
przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju na podstawie § 22 ust.
1 rozporzadzenia, stanowigce zatgcznik do komunikatu.

Minister Rozwoju Regionalnego: E. Bieritkowska

Zatqeznik do komunikatu Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 3 stycznia 2014 «. (poz. 1)

Zgodnie z § 22 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania upraw-
nien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nie-
ruchomoéciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189, z pdzn. zm.),
w zwigzku z art. 177 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651, z pozn. zm.) wyznaczam nastepujace terminy i miejsce
postepowan kwalifikacyjnych w 2014 r.:

Postepowania kwalifikacyjne dwuetapowe (z egzami-
nem) dla kandydatéw na rzeczoznawcow majatkowych:

e pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
28 marca 2014 r.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
24-25 kwietnia 2014 .

® pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
23 kwietnia 2014 .

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
22-23 maja 2014 .

® pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
21 maja 2014 r.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
26-27 czerwca 2014 r.

e pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
25 czerwca 2014 1.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
24-25 lipca 2014 .

e pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
23 lipca 2014 r.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
21-22 sierpnia 2014 r.

® pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
20 sierpnia 2014 r.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
18-19 wrze$nia 2014 .

® pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
17 wrzeénia 2014 r.

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
16-17 pazdziernika 2014 r.
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@ pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego e pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego
15 pazdziernika 2014 r. 19 listopada 2014 .

e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego e drugi etap postepowania kwalifikacyjnego
20-21 listopada 2014 r. 11-12 grudnia 2014 r.

Miejsce postepowania kwalifikacyjnego: Warszawa, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, ul. Wspdlna 2/4

ZARZADZENIE NR 15 MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
ZDNIA 11 MARCA 2014 R.

W SPRAWIE ODWOLANIA | POWOLANIA
KOmisJi ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

Na podstawie art. 194 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia - Kozun Andrzej,
1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr - Krason Zbigniew,
102, poz. 651, z pozn. zm.) zarzadza sie, co nastepuje: - Leciejewska Elzbieta,
Lesinski Andrzej,
§ 1. Odwoluje sie Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej - Leszczynski Jarostaw,
w skladzie powolanym zarzadzeniem Ministra Infrastruktu- - Lipska Barbara,
ry Nr 27 z dnia 11 lipca 2011 r. (Dz. Urz. MI Nr 7, poz. 37). - Majewska Barbara,
- Makowski Jerzy,
§ 2. Powoluje sie Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej - Marszal-Halicka Elzbieta,
w nastepujacym skladzie: - Mikolajczak Jerzy,
1) Prezydium Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej: - Niebudek Wiestaw,
a) Przewodniczacy Komisji — Zbigniew Brodaczewski, - Nurek Wojciech,
b) Zastepca Przewodniczacego Komisji — Zdzistaw Hajdasz; - Oszmianski Edward,
2) cztonkowie: - Otfinowski Janusz,
Andrzejewski Janusz, - Pawlowska Martyna,
Baranek Wiestaw, - Paziewski Lech,
Baranowska Renata, - Pigtek Ryszard,
Baranowski Waclaw, - Pilecka Elzbieta,
Bersinska Teresa, - Reutt Tadeusz,
Beszczynska-Drozdza Mirostawa, - Rygiel Kazimierz,
Borodycz Lidia, - Sacharz Marek,
Bratkowski Krzysztof, - Smarul Krzysztof,
Czajecki Janusz, - Sobiech Irena,
Czecharowska Ewelina, - Solski Witold,
Czechowicz Tadeusz, - Spychalska Wanda,
Daniel Wojciech, - Szaraniec Grzegorz,
Hopfer Bozena, - Tomkiewicz Krystyna,
Jakobiec Elzbieta, - Witkiewicz Zbigniew,
Janicka Teresa, - Zarychta Andrzej,
Jaros Janina, - Zrobek Ryszard.
Klapyta Cezary,
Koczara Miroslawa, § 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.
Kosiorowska Wanda,
Kostka Grzegorz, Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieblo
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_ METODOLOGICZNY OKSYMORON
CZESC Il — DEFINICJE WARTOSCI A METODY WYCEN

Mieczystaw Prystupa

STRESZCZENIE:

Artykul stanowi drugg cze$é rozwazan, w ktorym poddano analizie sprzecznoéci dotyczace metodyki wycen oraz propozycje usuniecia tych
sprzecznoéci. W czesci pierwszej poddano analizie sprzecznoSci dotyczace nazw i definicji, ktére maja istotny wplyw na zasady wycen nierucho-
moéci. Przedmiotem analizy w poprzednim artykule byly definicje pojec¢ zawarte w miedzynarodowych i europejskich standardach wyceny w ze-
stawieniu z definicjami zawartymi w polskich przepisach prawnych. W niniejszym artykule ze wzgledu na duzy zakres problemu, analizie pod-
dano metody wycen opisane w Miedzynarodowych Standardach Wyceny w poréwnaniu z metodami opisanymi w polskich przepisach prawnych.

SUMMARY:

The article is the second part of the discussion in which contradictions in valuation methods were analyzed and proposals to address these
contradictions were given. In the first part of the discussion the contradictions in the names and definitions which have a significant impact
on the rules of real estate valuations were analyzed. The subject of the analysis in the previous article were definitions of the terms
contained in international and European standards of valuation in comparison with the definitions under Polish law. In this article, due to
the large scope of the problem, the analysis of valuation methods described in the International Valuation Standards was performed in

comparison with the methods described in the Polish legislation.

Wstep

Jak napisalem w poprzedniej czeSci artykulu, oksymo-
ron oznacza zestawienie poje¢ o przeciwstawnym, wyklu-
czajgcym sie wzajemnie znaczeniu. Zwrocitem uwage, ze
standardy wyceny nie powinny zawierac sprzecznosci, za-
réwno w warstwie pojeciowej, jak rowniez jako metodyczne
wzorce wyceny. W poprzednim artykule poddatem analizie
europejskie i miedzynarodowe standardy oraz polskie zasa-
dy wyceny w zakresie definicji pojeé!. Niniejszy artykut ze
wzgledu na duzy zakres zagadnienia zawiera analize metod
wyceny przedstawionych w Miedzynarodowych Standar-
dach Wyceny? w poréwnaniu z metodami opisanymi w pol-
skich przepisach prawnych.

Wykazano, ze poprawna metodyka wyceny musi byé
zgodna z definicjami podstawowych pojec. W szczegdlnosci
dotyczy¢ to powinno sposobéw okre§lania wartosci rynko-
wej i odtworzeniowej. Poprawne definicje wartosci rynko-
wej i odtworzeniowej powinny implikowaé¢ odpowiednie
metody wycen umozliwiajace okre§lanie tych kategorii war-
toéci. Niejasna definicja wartosci stwarza trudnoSci meto-
dyczne w procesie wyceny. Poszczegélne metody wyceny po-
winny by¢ adekwatne dla potrzeb okre§lania poszczegdl-
nych rodzajow wartosci. Sg wiec metody, wlasciwe do
okre§lania wartosci rynkowej, inne za$ stuza do okreslania
wartoSci odtworzeniowe;.

1. Definicje wartosci rynkowej, a metody jej okreslania

Metodyka rozumiana jest jako zbiér zasad dotyczacych
sposobéw wykonywania jakiej$ pracy lub trybu postepowa-
nia prowadzacego do okreslonego celu. Celem kazdej ze zna-
nych metod wyceny jest okreslenie jakiego§ rodzaju warto-
§ci, ktory z kolei jest wezesniej zdefiniowany. Pomiedzy de-
finicjg wartoéci a metodg wyceny powinien wiec zachodzi¢
§cisly zwigzek. Zacznijmy wiec od dodatkowych zalozen do
definicji warto§ci rynkowej zawartej w standardach miedzy-
narodowych, a proponowanym sposobem wyceny. W czesci
Wartosé rynkowa w punkcie 33. napisano: Wartosc rynko-
wa skladnika aktywow odzwierciedla jego optymalny sposob
wykorzystania. Sposob ten oznacza takie wykorzystanie
skladnika aktywow, ktéry maksymalizuje jego efektywnosé
oraz jest fizycznie mozliwe, prawnie dopuszczalne, finanso-
wo wykonalne. Sposdb optymalnego wykorzystania mozna
okresli¢ dla kontynuacji aktualnego sposobu wykorzystania
skladnika aktywow lub dla alternatywnego wykorzystania.
Zalezy on od sposobu wykorzystania, ktory uczestnik rynku
ma na mysli, wskazujgc cene, ktorg bytby skionny zaptacic.
Powyzsze sformulowania sg wysoce niejednoznaczne
z punktu widzenia zadania rzeczoznawcy, ktére polegaé¢ ma
na okresleniu wartoSci jako prawdopodobnej ceny. Z ostat-
niego zdania wrecz wynika, ze to uczestnik rynku ma wska-
za¢ prawdopodobng cene, a nie rzeczoznawca. Ponadto
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w wielu przypadkach potencjalni nabywcy nie sg sklonni
ujawni¢ zamiarow w stosunku do nabywanych aktywow
w tym oczywiScie nieruchomos$ci. W czeSci standardow
zatytulowanej PODSTAWY MSW - Podej$cie rynkowe
w punktach 57 i 58 tak sformutowane sg zalecenia dotycza-
ce okre§lania wartosci rynkowej cyt.:

57. Podejscie rynkowe oznacza okreslenie wartosci poprzez
poréwnanie przedmiotowego sktadnika aktywow z identycz-
nymi lub podobnymi aktywami, ktérych cena mozliwa jest do
ustalenia.

58. W podejsciu tym pierwszym krokiem jest uwzglednienie
przypadkow sprzedazy identycznych lub podobnych aktywiw,
ktére mialy miejsce w niedalekiej przeszlosci. Jezeli w nieda-
lekiej przeszlosci takich transakeji bylo niewiele, mozna roz-
wazyc ofertowe ceny identycznych lub podobnych aktywow, je-
zeli znaczenie tych informacji dla wyceny zostanie wskazane
i poddane krytycznej ocenie. Konieczne moze okazac sie kory-
gowanie cen transakcyjnych w celu odzwierciedlenia réznic
pomiedzy warunkami rozwazanej transakcji a podstawg
wartosci oraz pomiedzy przyjmowanymi zatozeniami. Rozni-
ce mogq wynikac takze z prawnych, ekonomicznych oraz fi-
zycznych cech aktywow poréwnywanych z wycenianym sktad-
nikiem aktywouw.

Jesli poréwnamy tres¢ cytowanych punktéw z wymogiem
aby warto$¢ rynkowa aktywow odzwierciedlala ich optymal-
ny sposob wykorzystania, z zaleceniami dotyczacymi sposo-
bu okreélania warto§ci rynkowej, zauwazymy, ze proponowa-
ny ogblny sposob (zreszta stuszny) jak takg wartoéé okreslaé
w ogole nie odnosi sie do kwestii ,,optymalnoéci”. Gtowna za-
sada podejécia, przedstawionego w miedzynarodowych stan-
dardach jako rynkowe, jest zasada poréwnywania podobnych
aktywow. W istocie wiec jest to podejécie poréwnawcze, pod-
czas ktorego poréwnujemy aktywa wyceniane o znanych ce-
chach, z aktywami podobnymi o znanych cenach i cechach,
ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego. PodejScie poréw-
nawcze jest wiec pewnym przypadkiem analizy poréwnaw-
czej. Oczywiscie, w miejsce aktywow mozemy podstawic
nieruchomoéci. Zalézmy zatem, ze nalezy okresli¢ wartosé
rynkowg nieruchomos$ci niezabudowanej przeznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
budownictwo mieszkaniowe, z okre§lonymi parametrami ta-
kimi jak wymagalny procent powierzchni biologicznie czyn-
nej oraz dopuszczalng wysokoscig zabudowy. W niedalekiej
przeszloSci zanotowano kilkanascie cen transakeyjnych po-
dobnych nieruchomosci niezabudowanych. Stosujac okreslo-
ne procedury poréwnawcze okreslono prawdopodobng cene
- czyli warto$é rynkowg wycenianej nieruchomosci. Wymég
by kazdorazowo okre§la¢ warto$é dla najlepszego sposobu
uzytkowania, pociggalaby za sobg konieczno§¢ manipulacji
przy wyborze nieruchomosci porownywalnych lub stosowa-
nia jakiego§ dodatkowego ,,wspélczynnika optymalnoéci” juz

po przeprowadzonej procedurze poréwnywania. Oba zabiegi
pozbawione sg glebszego sensu. Poza tym moze to by¢ dzia-
tanie szkodliwe. P6t biedy, jesli taka zawyzong wycene zwe-
ryfikuje rynek, bo przeciez trudno przyjaé, ze §wiadomy na-
bywca zaplaci wiecej za wyceniang nieruchomoé¢ niz za po-
dobne nieruchomoéci bedace wezeséniej przedmiotem obrotu
rynkowego. W przypadkach zawyzonych wycen nieruchomo-
§ci dla celu sprzedazy, ucierpi co najwyzej prestiz rzeczo-
znawcow majatkowych, gdyz oszacowane przez nich warto-
ci w wiekszosci przypadkow beda odbiegaly od przysziych
cen. Gorzej, jeSli zawyzona warto$¢ miataby postuzy¢ np.
zabezpieczeniu kredytu na hipotece nieruchomosci badz dla
zniesienia wspolwlasnosci. W takich przypadkach, oprécz
prestizu rzeczoznawcy zostang naruszone réwniez istotne
interesy innych podmiotéw. Przechodzac do problemu ade-
kwatno§ci metod wyceny dla potrzeb okre§lania poszczeg6l-
nych rodzajéw wartosci, nalezy przypomnie¢, ze w polskich
zasadach wyceny, poczynajac od ustawy o gospodarce nieru-
chomogciami?, jasno jest przedstawione, ktore podej$cia wy-
ceny stuza do okreslania poszczegdlnych rodzajéow wartosci.
W art. 152. punkcie 2. ustawy czytamy cyt.:

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu po-
dejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub docho-
dowego okresla sie wartosé rynkowq nieruchomosci. Jezeli
istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynko-
waq nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy
zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartosé od-
tworzeniowq nieruchomosci.

Nie jest natomiast jasne jakg warto$¢ aktywow, w tym nie-
ruchomo$ci, otrzymamy stosujac podejscie dochodowe opi-
sane w Miedzynarodowych Standardach Wyceny w punktach
od 59 do 62. Opis tych zasad jest stuszny i zgodny z teorig war-
toSci pienigdza w czasie. Nalezaloby zatem zalozy¢, ze jest to
takze warto§¢ rynkowa. Oczywiscie pod warunkiem, ze czyn-
sze oszacowane w prognozie bedg czynszami rynkowymi okre-
§lonymi w podejéciu poréwnawczym. Jesli jednak zalozymy,
ze warto$¢ okreslona w podej$ciu dochodowym ma odzwiercie-
dla¢ optymalny sposob wykorzystania nieruchomoéci, to mo-
zemy ulec pokusie szacowania zbyt wysokich czynszow, a tak-
ze innych korzystnych parametrow jak wydatki operacyjne
czy wskaznik pustostanéw. Takie zbyt optymistyczne zaloze-
nia spowodujg okreslenie wysokich warto§ci takze w podej$ciu
dochodowym, oderwanych od realiow rynkowych.

2. Definicje wartosci odtworzeniowej, a metody wyceny

Przechodzac do analizy definicji wartosci odtworzenio-
wej w zestawieniu ze sposobami wyceny nalezy zauwazy¢,
ze w miedzynarodowych standardach w czeSci pt. DEFINI-
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CJE nie ma wprost definicji wartoSci odtworzeniowe;j. Jest
natomiast definicja podejscia kosztowego, cyt.: Podejscie
kosztowe - pozwala okresli¢ wartosé przy wykorzystaniu
ekonomicznej zasady, ze kupujgcy nie zaplaci za skiadnik
aktywow wiecej, niz wynosi koszt nabycia (w drodze kupna
i wytworzenia) skladnika aktywow posiadajgcego takg sa-
mgq uzytecznosé. Powyzsza definicja jest bardzo podobna do
definicji podejscia rynkowego, ktore wezesniej przytoczone,
oznacza okreslenie wartosci poprzez poréwnanie przedmio-
towego sktadnika aktywéw z identycznymi lub podobnymi
aktywami, ktérych cena mozliwa jest do ustalenia. W zasa-
dzie merytoryczna tre$¢ obu definicji jest taka sama.
I wjednym i w drugim przypadku nalezy poszukiwaé nieru-
chomosci podobnych do wycenianej. Z poréwnania definicji
podejscia kosztowego i rynkowego nie wynika zatem czym
sposob okreslania warto§ci rynkowej rézni sie od sposobu
ustalania wartoéci odtworzeniowej. W punkcie 64 dotycza-
cym podejécia kosztowego dodatkowo teze te potwierdza
nastepujaca zasada cyt.: To podejscie opiera sie na zaloze-
niu, ze cena, ktérq na rynku zaptaci za skltadnik aktywow
nabywca (pomijajgc czas, niedogodnoscé ryzyko i inne sktad-
niki), nie przewyzszy kosztu nabycia lub wytworzenia ekwi-
walentnego sktadnika aktywow. Czesto wyceniany skladnik
aktywow bedzie mniej atrakcyjny niz koszt jego wspolcze-
snego ekwiwalentu, ze wzgledu na wiek lub zuzycie. Aby od-
zwierciedlic ten stan, konieczne moze okazaé sie skorygowa-
nie kosztu nabycia lub wytworzenia w zaleznosci od przyje-
tej podstawy wyceny.

W przeciwienstwie do treSci zawartych w miedzynaro-
dowych standardach, logicznie przedstawione sg definicje
warto$ci w Ustawie o gospodarce nieruchomoS$ciami, cyt.:
W art. 151. 1. znajduje sie obowigzujaca definicja warto§ci
rynkowej:

Art. 151. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na ryn-
ku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujgcych zalozen:

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

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

Réwniez w sposob logiczny zdefiniowana jest warto$é od-
tworzeniowa cyt.: Art. 151. 2. Wartosé odtworzeniowa nieru-
chomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednie-
niem stopnia zuzycia. Dodatkowo w artykule 150. 2 stwier-
dza sie, ze: Wartos¢ rynkowgq okresla sie dla nieruchomosci,
ktore sg lub mogq byc przedmiotem obrotu. Ponadto w punk-
cie 3. doprecyzowuje sie, ze cyt.: Wartos¢ odtworzeniowq
okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sq lub nie mogg
byé przedmiotem obrotu rynkowego, a takze, jezeli wymagajg

\b\lll"

tego przepisy szczegolne. Kwestie dotyczaca ,zastapienia
sktadnika aktywow” wyjasnia dobrze Rozporzadzenie Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego?, z ktérego wynika, ze cyt.:

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw od-
tworzenia i metode kosztow zastgpienia.

§ 21. 1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nierucho-
mosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos¢ rynkowq gruntu o takich
samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwote rowng
kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, po-
mniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig kosz-
ty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu
tej samej technologii i materialéw, ktére wykorzystano do
wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie koszty zastq-
pienia czesci sktadowych gruntu obiektami budowlanymi o ta-
kiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie
majq obiekty, ktorych wartos¢ okresla sie, lecz wykonanymi
przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i mate-
riatow. Wraz z wcze§niej cytowanymi przepisami, a zwlasz-
cza tymi wskazujgcymi jakie podejscia stuzg do okre§lenia
zdefiniowanej kategorii warto§ci, nalezy przyznaé, ze caloéc
przepiséw polskich w tym zakresie tworzy logiczng catosc.

W analizowanych Miedzynarodowych Standardach Wy-
ceny, w MSW 230 - Prawa do nieruchomosci w czesci
dotyczacej podejscia kosztowego w punktach C 22 i C 23,
sposob okre$lania wartosci w podej$ciu kosztowym zgodny
jest z treécig Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go. Méwi sie w nich o koniecznoSci obliczeniu kosztu zastg-
pienia, ktorym moze by¢ wspoltczesny odpowiednik, lub ko-
pia wycenianej nieruchomosci. Nastepnie omawia sie ko-
nieczno§¢ pomniejszenia tej okreslonej wartosci o zuzycie
- fizyczne, funkcjonalne i ekonomiczne. W punkcie C 24 na-
stepuje jednak przypomnienie, ze celem korekty o zuzycie
jest okreélenie o ile mniej warta dla potencjalnego nabywcy
Jest przedmiotowa nieruchomosé w poréwnaniu z jej wspot-
czesnym odpowiednikiem. Tak wiec, po okre§leniu kosztu
odtworzenia obiektu wedlug wspoélczesnych cen materiatow
i technologii, okre§la sie stopien zuzycia. Zrozumiala jest
w tym kontekscie konieczno$c¢ okreslania stopnia zuzycia
fizycznego i funkcjonalnego. Skad zatem pojawia sie pro-
blem potencjalnego nabywey, a wiec w tle prawdopodob-
na cena czyli wartos¢ rynkowa. Myséle, ze w tych okresle-
niach brak metodologicznego porzadku, gdyz nie rozroznia
sie dwoch réznych kategorii wartosci tj. wartosci rynkowej
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i wartoéci odtworzeniowej. Nalezaloby zatem przyja¢ pod-
stawowe zalozenie dla okre§lania zuzycia obiektéw budow-
lanych i innych aktywow, ktére powinno brzmiec, ze zuzy-
cie jest utrata wartosci w stosunku do kosztu wy-
tworzenia (wzniesienia) obiektu nowego w cenach
z dnia, na ktora dokonuje sie wyceny. Powyzsze okre-
§lenie zuzycia pozwala takze na odréznienie warto§ci ryn-
kowej od wartoéci odtworzeniowej. Jak wczesniej przyjeto
- warto$¢ odtworzeniowa rowna jest kosztom odtworzenia
(wytworzenia) z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Zuzycie
zatem przy przyjetej tu konwencji odnosi si¢ nie do warto-
§ci rynkowej lecz do kosztu budowy obiektow posadowio-
nych na nieruchomosci.

Koszt obiektu nowego mozna okresli¢ przy zalozeniu od-
tworzenia jego repliki, badz tez wzniesienia obiektu o wsp6l-
czesnych rozwigzaniach — zachowujac jednoczeénie identycz-
na funkcje oraz powierzchnie obiektu wycenianego. Dla pew-
nej grupy budynkéw i budowli jak np. obiektéw zabytkowych
- z konieczno$ci nalezy okresla¢ koszt repliki. W przypadku
niemoznosci zastosowania w szacowaniu kosztow repliki
identycznych materialow konstrukcyjnych i wykonczenio-
wych — nalezy z koniecznoéci zastosowac materialy wspotcze-
sne, zblizone parametrami do obiektu oryginalnego. Ceny
materialéw, sprzetu i transportu oraz inne koszty budowy
powinny odpowiadaé¢ stanowi rynku w dniu, na ktory okre-
§lana jest wartoSc. Zuzycie obiektéw budowlanych ma oczy-
wiscie istotny wplyw na wartos¢ rynkows i przyszle ceny nie-
ruchomosci zabudowanych. Na konkretnych rynkach nieru-
chomoéci zabudowanych, okre§lonych obszarowo, na
zréznicowanie cen nieruchomosci wplywaja takze inne cechy
rynkowe. Wracajac do koncepcji zuzycia ekonomicznego, ten
rodzaj zuzycia moglby stuzyc¢ jako porownywanie dwoch war-
tosci rynkowych nieruchomodci czy innych aktywow.

Przez zuzycie ekonomiczne powinno sie zatem rozumiec
roznice pomiedzy dwiema warto§ciami rynkowymi tej samej
nieruchomoéci tj. okre§lonymi dla nowych zabudowan i za-
budowan zuzytych technicznie i funkcjonalnie.

Podsumowanie

Tak jak podano we wstepie, poszczegblne metody wyceny
powinny by¢ dostosowane do potrzeb okreslania poszczegdl-
nych rodzajéow warto$ci. Pewne metody sg wlasciwe do okre-
§lania wartosci rynkowej inne za$ do okreslania wartosci od-
tworzeniowej. Treéci standardow zawierajace definicje pojec
powinny wiec by¢ spbjne z metodami wycen.

W poprzednim artykule przypomnialem, ze z historii my-
§li ekonomicznej dotyczacej teorii wartosci i ceny oraz po-
prawnych zasad definiowania poje¢ wynika, ze powinno sie
przyjac¢ dwie podstawowe kategorie warto§ci; warto§¢ rynko-
wa 1 warto$¢ odtworzeniowa. Bylby to zreszta powrdt do

stusznej koncepcji zawartej w standardach Europejskiej Gru-
py Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGOVOFA) z roku 1988
pt. ,Wytyczne dotyczace wyceny §rodkow trwalych”>.

W punkcie W 1 Wytyczna Podstawa wyceny — grunt i bu-
dynki stwierdzono, ze:

Istniejg dwie uznane podstawy wyceny gruntow i budyn-
kéw, a mianowicie: warto$¢ rynkowa i koszt odtworzenia.
TEGOVOFA, w cytowanych wytycznych, podala uzgodniong
definicje wartosci rynkowej i kosztu odtworzenia. W wytycz-
nej dotyczacej wartosci (w punkeie 10 a), jeszcze raz zawarte
jest zalecenie by nie wprowadza¢ zadnej innej podstawy
wyceny poza warto$¢ rynkowa i kosztem odtworze-
nia. Jednoczesnie z teorii dotyczacej zasad wyceny wynika,
ze poczawszy od Marshala® Mertzkiego? czy prof. Moszczen-
skiego® powinni§my sie postugiwaé trzema podstawowymi
podejéciami dla potrzeb wyceny nieruchomogci tj.:

® na podstawie cen (podejScie poréwnawcze),
® na podstawie kosztow wytwarzania (podejécie kosztowe).

® na podstawie dochodéw (podejscie dochodowe).

Jednocze$nie nalezy przyjaé, ze podejScie poréwnawcze
i dochodowe stuzy do okre§lania wartosci rynkowej, za$ po-
dejécie kosztowe do okre§lania wartoéci odtworzeniowe;.
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WNIOSKOWANIE STATYSTYCZNE WE WSTEPNEJ
ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI
CZESC I — ESTYMACJA PARAMETROW

Monika Jaranowska, tukasz Bogusz

STRESZCZENIE

Tresé¢ artykulu dotyczy bezposrednio estymacji warto§ci rynkowej nieruchomoéei, ktéra wykorzystywana jest, w sposob $wiadomy lub nie-
§wiadomy, jako jedno z podstawowych narzedzi pracy rzeczoznawcy. Szacowanie warto$ci parametréw rozktadu lub postaci samego rozkla-
du zmiennej losowej, na podstawie préby statystycznej, nazywa sie estymacja. Wyrézniamy estymacje punktows i przedzialowa. Estymacja
punktowa polega na przyjeciu jako oceny nieznanego parametru Q jednej, konkretnej wartosci, obliczonej na podstawie wybranej statysty-
ki z proby. W praktyce najczesciej stosuje sie estymacje przedzialows polegajaca na konstruowaniu przedziatu liczbowego, ktory z ustalo-
nym z géry, wysokim prawdopodobienistwem pokrywa nieznang warto$¢ szacowanego parametru.

Uzyskane w pracy oszacowania parametrow, zaréwno dokladnych jak i ich przedzialow ufnosci, nie sg silnie opiniotwérczym Zrédtem da-
nych o rynku. Znacznie bardziej rozszerzone metody i modele dajg szanse na zapoznanie sie z cechami rynku oraz mozliwosciami wykorzy-
stania panujacych trendéw. Niepodwazalny jest jednak fakt, iz wstepna — szybka — analiza posiadanych informacji w wielu sytuacjach jest
konieczna dajac podstawy do bardziej zaawansowanych ocen lub rezygnacji z dalszych badan. Wnioskowanie statystyczne oparte o analizy
hipotez, a w dalszej mierze korelacje i regresje wymaga znajomosci zaprezentowanych w tym artykule podstawowych informacji.

SUMMARY

The article’s content relates directly to the estimation of a market value of a property, which is used, consciously or unconsciously, as one of the basic
tools of a valuer. Estimating the parameters of the distribution or form of a random variable, based on the statistical sample, is called estimation.
We can identify point and interval estimation. Point estimation is based on the adoption of one specific value, calculated on the basis of selected
statistics from the sample, for the assessment of an unknown parameter Q. In practice, the most commonly used is an interval estimation involving
the construction of a numerical interval which, with a predetermined , high probability, covers the unknown value of the estimated parameter.
The resulting estimates of parameters, both accuracy and their confidence intervals are not very valuable market data sources. Much more
advanced methods and models provide an opportunity to familiarize ourselves with characteristics of the market and possibilities for using
the existing trends. It is an undeniable fact though, that a preliminary - fast — analysis of available information in many situations is
necessary to give rise to more advanced valuations or cancellation of further research. Statistical inference based on the analysis of the
hypotheses and to a further extent, correlation and regression, requires knowledge of basic information presented in this article.

Praktycznie kazdy rzeczoznawca, w sposob $wiadomy lub
nie§wiadomy, stosuje powszechne zasady analizy statystycz-
nej, na przyklad w trakcie liczenia Sredniej arytmetycznej
z analizowanych danych rynkowych, ktore sa niczym innym
jak estymacjg warto§ci przecietnej zmiennej losowej repre-
zentowanej przez badang wielko$é. Czym w takim razie jest

Whprowadzenie

Niniejszy artykutl poéwiecony jest najbardziej podstawo-
wym zagadnieniom analizy statystycznej w wycenie nieru-
chomosci, ktére zaprezentowane zostalo teoretycznie, a na-
stepnie przedstawione w zastosowaniu praktycznym w opar-
ciu o dane liczbowe pochodzace z rynku nieruchomosci.

Opracowanie to jest niejako wstepem do dalszych, bardziej
zaawansowanych analiz ktore wymagaja podstawowej wie-
dzy statystycznej i umiejetnosci wyciggania wnioskéw z ze-
branych informacji. Warto tu podkreélié, iz parametry kto-
rych estymacje zaprezentowano dobrane zostaly bardzo
oszczednie z uwzglednieniem wysokiej uzytecznoéci wlasnie
w dziedzinie wycen nieruchomosci.

estymacja? Definicja brzmi nastepujaco: ,estymacja jest to
szacowanie wartoSci parametrow lub rozkladu zmiennej loso-
wej w populacji generalnej na podstawie rozktadu empirycz-
nego, uzyskanego z proby losowej pobranej z tej populacji”
[Dydenko J.]. Oszacowania parametru Q (pod Q mozemy
przyja¢ dowolny parametr rozkladu cechy, taki jak wartosc
oczekiwana czy wariancja) dokonujemy obliczajac odpowied-
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nig statystyke z proby, tzw. estymator. Estymatorem parame-
tru Q nazywamy statystyke, ktorej rozklad zalezy od parame-
tru Q. [Meczynska A., Mularczyk A.]. Ze wzgledu na sposéb
szacowania parametrow populacji rozroznia sie estymacje
punktowa (jedna liczba) i przedzialows (przedzial ufnoéci).

Estymacja punktowa polega na wyznaczaniu na podsta-
wie proby statystycznej konkretnych wartoSci parametrow
dla calej zbiorowoSci generalnej. Statystyka wybrana jako es-
tymator parametru powinna spelnia¢ okreslone warunki.
Moga to by¢ takie parametry, jak: warto$é oczekiwana, me-
diana czy odchylenie standardowe [Dydenko dJ.].

W praktyce najczeSciej stosuje sie estymacje przedziato-
wa polegajaca na oszacowaniu nie tylko pojedynczego ele-
mentu, ale pewnego przedzialu (zwanego przedziatem ufno-
§ci), w ktérym z okreslonym prawdopodobiefistwem (zazwy-
czaj bliskim jednosci) znajduje sie szacowany parametr.

Prawdopodobiefistwo nazywane poziomem ufnoéci ozna-
czamy jako 1 - a. W ten sposob o okresla prawdopodobienstwo
zdarzenia przeciwnego, tzn. ze warto§¢ szacowanego parame-
tru nie znajdzie sie w wyznaczonym przedziale. Doktadnoéé
estymacji parametru okre§la rozpieto§¢ przedziatu ufnosci be-
daca réznicg miedzy jego gérng i dolng granicg. Im doktadniej-
szego przedzialu wymagamy, tym mniejszy musimy przyjac
poziom ufnosci 1 - a.. I odwrotnie im wspoétezynnik ufnosci jest
blizszy jednoéci, tym otrzymuje sie szerszy (o mniejszej uzy-
tecznosci) przedzial ufnoéci. Poziom prawdopodobienstwa
ustalany jest arbitralnie przez osobe prowadzaca analize sta-
tystyczng. Najczesciej przyjmowanymi wartociami (1 - o) sg
liczby: 0,68, 0,80, 0,90; 0,95; 0,98; 0,99, ktére odpowiadaja
prawdopodobienstwu: 68%, 80%, 90%, 95%, 98%, 99%. W za-
stosowaniach praktycznych najczeSciej przyjmuje sie poziom
ufnoéci 1 — o = 0,95 (czyli @ = 0,05). Uzyskany konkretny
przedzial bedziemy interpretowaé nastepujaco: w 1-o. procen-
tach przypadkow przedziat (a, b) pokrywa nieznang wartosé
parametru. Oznacza to jednocze$nie, ze $rednio w o procen-
tach przypadkow wyznaczony przedzial nie pokrywa szacowa-
nego parametru. [Meczynska A., Mularczyk A.]

Dla celow wyceny nieruchomosci wystarczy przyjac, ze
przedzial ufnoéci jest okreslony przez wybrany kwantyl o
wskazujacy, z jakim prawdopodobienstwem i w jakim prze-
dziale warto§ci mozemy oczekiwaé wystapienia okreslonego
wyniku obserwacji lub wyznaczanego parametru. Pominie-
my tu subtelne rozwazania statystyczne dotyczace, przedzia-
téw ufnoéci, poniewaz nic sg one dla praktyki wyceny istot-
ne. Problem rozwazymy na przykladzie szacowania prze-
dziatéw ufnosci za pomoca rozkladu Studenta oraz caltki
prawdopodobienstwa Gaussa [Adamczewski Z.].

Klasyczne miary statystyczne

Celem artykulu, o czym byla juz mowa, jest zaprezento-
wanie praktycznego wykorzystania miar statystycznych dla
potrzeb analizy rynku nieruchomosci. Dla lepszego zrozu-
mienia analizowane zagadnienie zostalo przestawione na
przykladzie, do obliczen uzyto program MS Excel. W tabeli

1 zostaly przedstawione dane o siedmiu podobnych miesz-
kaniach, o powierzchni 100 m?, sprzedanych na terenie
dzielnicy Bemowo miasta Warszawy, dla utatwienia obliczen
ceny zostaly podane w [tys. z1.]. Dane pochodzg z serwisu
internetowego Gratka.pl i dotycza mieszkan sprzedanych
w okresie listopad — grudzien 2013 roku. Struktura tabeli
imituje rozklad komérek wraz z ich oznaczeniami z arkusza
kalkulacyjnego.

Tabela 1. Dane mieszkan

A B C

1 Nr Cena sprzedazy [w tys. z] Odchylenie
2 1 515 67

3 2 460 12

4 3 394 -54

5 4 430 -18

6 5 443 -5

7 6 420 -28

8 7 474 26

9 X 448

Zrédto: Serwis internetowy Gratka.pl

Powyzsza tabela poza danymi Zrédlowymi posiada rowniez
obliczone odchylenie. Jest to najprostsza miara oparta o rézni-
ce kazdej z obserwacji do wartosci éredniej. Zanim jednak be-
dzie mozna obliczy¢ wspomniang warto$é, konieczne jest poli-
czenie §redniej arytmetycznej dla cen sprzedazy. Obliczenia
wykonuje sie zgodnie ze wzorem (1.1, W. Starzynska i 1.2).

— 1cn

x—ﬁzizlxi’ (11)
gdzie:

X; — ceny poszczegdlnych mieszkan,

X — §rednia cen.

=ZAOKR (SREDNIA (B2: B8); 1) (1.2)

Jak mozna zauwazy¢, w celu zaokraglenia wyniku do po-
zgdanej dokladnoéci zastosowano funkcje zaokraglania,
z wyznaczeniem jednej pozycji po przecinku. Posiadajac
wspomniang warto§¢ mozna obliczy¢ odchylenie wartosci ob-
serwacji od wartoéci §redniej. Liczone jest ono zgodnie z wzo-
rem (2.1, W. Starzynska i 2.2).

vV=x-X 2.1)

12

=B2-$B$9 (2.2)

Funkcje 2.2 nalezy wpisaé w komoérke C2 arkusza, po
czym przeciggamy na pozostale wiersze (znak $ stuzy do za-
blokowania statej wartoSci w wierszu i/lub kolumnie). Wyni-
ki obliczen zostaly przedstawione w tabeli 1.
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Wracajac jednak do wartosci Sredniej — okresla przeciet-
ny poziom cen nieruchomosci o powierzchni 100 m? na ob-
szarze Bemowa w badanym okresie, rowny 448 tys. zi. War-
to$¢ oszacowanej ceny ma sens gdy oceniamy rynek z duza
liczbg transakeji jako caloéé. Obliczajac prawdopodobienstwo
sprzedazy lokalu na tym rynku, nalezy postuzyé sie przedzia-
tem okre§lonym wzorem (3.1, Cz. Domanski).

S
P(x -t ——<u<x +t
n 1—%.n—1 Vn-1 I'L n 1—%411

gdzie:
n - liczba obserwacji,

S, _1_
g R ACAY

t1—% _, — warto$¢ statystyki t — studenta,

n

X — empiryczna warto$¢ oczekiwana zmiennej losowej x,
u — nieznana warto$¢ oczekiwana zmiennej x,
s, — empiryczne odchylenie standardowe zmienne;.

Z tablic rozkladu studenta znajdujemy t, dla o = 5%, czy-
li dla /2= 0,025 oraz P/ 1-0,025= 0,975. W tabeli 2 podano
wybrane dane z tablic rozkladu Studenta dla n - 1 =
1,2,...10 oraz p = 1 — a= 0,975.

Tabela 2. Rozklad t - Studenta

Stopnie ¢

swobody | 0025
12,706
4,303
3,182
2,776
2,571
2,447
2,365
2,306
2,262
2,228

Zradto: Opracowanie wtasne

U= NN RS NS SN EVCRE Ul

~
S

tog756 = 2,447

Do wyznaczenia wartosci t, zamiast tablicy rozkladu
Studenta, mozemy wykorzystac funkcje (3.2).

=ROZKLAD.T.ODW (0,05;6) (3.2)

Obliczamy maksymalne odchylenie ceny transakcyjnej od
jej wartoSci §redniej:

S
Ayy=2,447 = =2447+ 146 =
= 2,447 s ,447 ,6 = 35,7

A, — maksymalny blad szacowania wartosci oczekiwanej

Ostatecznie ze wzoru (3.1) otrzymujemy:
P (412,3 < x, < 483,7)= 0,95

\b\lll"

Mozna wiec stwierdzié, iz sprzedajac w badanym okresie
mieszkanie w dzielnicy Bemowo, o powierzchni ca. 100 m?,
nalezy z prawdopodobienstwem 95% oczekiwaé ceny nie niz-
szej niz 412,3 tys. zI oraz nie wyzszej niz 483,7 tys. zl.

Odrzucamy obserwacje, ktore znalazly sie poza przedzia-
tem, jako tzw. obserwacje odskakujace. W analizowanym
przykladzie beda to obserwacje 11 3.

(460 + 430 + 443 + 420 + 474)= 4454

X = 1
5
Ustalona z wykorzystaniem rozkladu t — Studenta war-
to§¢ wycenianego mieszkania wyniosta 445 400 z1.
Uzupelnieniem obrazowym przedziatu ufnosci, angazuja-
cym jednak szereg dodatkowych miar pozycyjnych jest tzw.
box - plot czyli wykres pudetkowy. Konieczne jest jednak uzy-
skanie dodatkowych miar: wartoSci minimum, maksimum,
oraz trzech kwartyli (1, 2 = medianie oraz 3). Najtatwiej uzy-
ska¢ wspomniane oszacowania z zastosowaniem funkgji ar-
kusza. Funkcja wyliczajaca wartoéci minimalne i maksymal-
ne zostala zaprezentowana (odpowiednio 4.1, 4.2).

=MIN (B2: B8) 4.1)

=MAX (B2: B8) 4.2)

W celu okreslenia warto$ci kwartyli, konieczne jest zasto-
sowanie funkgcji (5.1) dla obliczenia kwartyla lub (4.4) dla
kwartyla drugiego bedacego mediang. Wartoé¢ po éredniku
okresla numer kwartyla. Obliczenia manualne dokonywane
s3 na szeregu uporzadkowanym rosnaco, tworzac struktury
25%, 50%, 75%. Dokladne wzory stosuje sie dla szeregdéw
przedzialowych.

=KWARTYL (B2: B§; 1) 4.3)

=MEDIANA (B2: B8) (4.4)

Obliczone wartoSci zgodnie z powyzszymi formultami pre-
zentuje tabela 3.

Tabela 3. Miary pozycyjne szeregu

Miara | Wartosé
Minimum | 394,0
Kwartyl 1 | 425

Mediana | 443,0
Kwartyl 3 | 467
515,0

Zrodto: Opracowanie witasne

Maksimum

Widoczny jest nieznacznie szerszy przedzial éwiartkowy
niz empiryczny obszar zmiennoéci. Wykres 1 prezentuje opi-
sane miary w sposob bardzo czytelny.
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Wykres 1. Wykres pudelkowy dla miar tendencji centralnej

530
510
490
470
450
430
410
390
370
cena sprzedazy

Widoczne jest polozenie éredniej blizej nizszych wartosci
oraz silniejszy rozstrzal obserwacji dla wartoSci o wyzszym po-
ziomie ceny. Warto$¢é maksymalna oddala sie silniej od trzecie-
go kwartyla niz warto§¢ minimalna od kwartyla pierwszego.

Nawiazujac do kolumny C w analizowanym przykladzie
- obliczone zostaly odchylenia czastkowe wartosci zrealizo-
wanych od ich poziomu §redniego. Suma moduléw obliczo-
nych warto$ci buduje odchylenie przecietne zgodnie ze wzo-
rem (5.1, W. Starzynska). Wzor (5.2) wskazuje na sposob ob-
liczania modutu w arkuszu.

d=1
n

2y lx—-x| (5.1)
gdzie:

n - liczebnoé¢ populacji,

X; — ceny poszczegdlnych mieszkan,
X - érednia cen.

=MODUL. LICZBY (C2) (5.2)

Whioskowaé mozna, iz warto§¢ mieszkania o rzeczonej
powierzchni w dzielnicy Bemowo dla badanego okresu od-
chyla sie od éredniej przecietnie o 30 tys. zl.

Znacznie wigksza popularnoéé, z racji oparcia sie o wskaz-
nik wariancji, zdobyta sobie jednak miara odchylenia stan-
dardowego i wlas$nie wariancji, jako wskazniki oceny zrézni-
cowania szeregu. Do scharakteryzowania zmiennoéci bada-
nych cech wykorzystujemy wariancje, ktora jest Srednig
arytmetyczng kwadratow odchylen poszczegolnych wartosci
od §redniej arytmetycznej. Okresla zmienno§¢ (zréznicowa-
nie) zbioru liczb. Dla szeregu szczegélowego charakterysty-
ke te oblicza sie wedlug wzoru (6.1, W. Starzynska i 6.2)

n n
sP =13 (g -x0) =1 xf - (%)
i=1 i=1

gdzie:

n - liczebnoé¢ populacji,

x; — ceny poszczegdlnych mieszkan,
X - §rednia cen.

(6.1)

=WARIANCJA (B2: B8) (6.2)

Dla wariancji rowniez mozna szacowac przedzial ufnosci
zgodnie ze wzorem (7.1, Cz. Domanski). Okresla on wartoéci
w jakich bedzie sie poruszal poziom zmiennosci wartosci cen.

1 (-5 n-1) (G on=1)

Oczywistym zalozeniem jest tu normalnos¢ rozktadu ba-
danej cechy. Temu jednak, z racji poziomu skomplikowania,
postuzy kolejny artykul. Obliczony przedziat ufnosci dla wa-
riancji ma postac:

(7.1)

P=(1685<5s=<18179) =1-«a

Aby uzyskac miare zréznicowania, obliczamy pierwiastek
kwadratowy z wariancji, czyli odchylenie standardowe, obli-
czone zgodnie ze wzorem (8.1, W. Starzynska i 8.2). Para-
metr ten okre§la przecietne zréznicowanie poszczegblnych
warto§ci cechy od §redniej arytmetycznej (J. Dydenko).

S = \S? (8.1)
—ODCH. STANDARD. POPUL (B2: B8) (8.2)

Odchylenie to podzielone przez pierwiastek z liczby stop-
ni swobody k, daje odchylenie standardowe $redniej x,, (.3).

9.1)

Przechodza do wynikéw, uzyskano nastepujace oszacowania:
S? = 1336,9
S = 36,6
Sx, = 14,9

Odchylenie standardowe §redniej x,, informuje nas, ze usred-
nione odchylenie wartosci mieszkania od Sredniej wysokosci cen
mieszkan na terenie Warszawa — Bemowo wyniosto 14 600 z1.

Klasyczne szacowanie fiducjalne Gaussa

Alternatywna miarg opisowa jest klasyczne szacowanie fi-
ducjalne Gaussa. Do oszacowania maksymalnego odchylenia ce-
ny transakcyjnej od jej wartoci $redniej postuzy wzér Gaussa
na skorygowane odchylenie standardowe $redniej arytmetycz-
nej obliczane zgodnie ze wzorem (10.11 10,2, Z. Adamczewski).

1
an(kor) = 5xn (1+ m ) (101)
oy
Om=y D) (10.2)
gdzie:
dyn(kor) — Skorygowane odchylenie standardowe $redniej aryt-
metycznej,

8y, — odchylenie standardowe Sredniej arytmetycznej.
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Obliczamy, na podstawie danych z tabeli 1:

9358
axnzy/7(7_1) = 14,9

1
entkon = 14,9 (1+ 192
S (kor) 9( \/m) 9

Maksymalne odchylenie v, na poziomie ufnosci P= ¢(t),
gdzie @(t) jest calkg prawdopodobienstwa Gaussa przyjmie
postac (10.3).

Vimax = ¢ *0xn(kor) (10.3)

Wybrane wartoSci calki prawdopodobienstwa Gaussa zo-
staly przedstawione w tabeli 4.

Tabela 4. Calka prawdopodobienstwa Gaussa

t0.5 1 1.96 |2 2.5 3 3.29

o(t) | 0.3829 | 0.6827 | 0.95 | 0.9545 | 0.9876 | 0.9973 | 0.9990

Zradto: Opracowanie wtasne

Korzystajac z powyzszej tablicy dla prawdopodobienstwa
o(t)= 0,95 odczytujemy, ze:

t=1,96
Ve = 1,96 dxn(kor) = 1,96 * 19,2= 37,6

Maksymalne odchylenie ma nieznacznie wyzsza wartosc,
niz w przypadku szacowania za pomoca rozkladu Studenta,
nie ma to jednakze wplywu na wynik. Réwniez nalezy odrzu-
ci¢ obserwacje 11 3, a wiec i szacowana warto§¢ mieszkania
wyniesie tak samo jak w poprzednim przykladzie 445 400 z1.

Ocena precyzji szacowania przedziatowego

Ostatnig z omawianych miar bedzie ocena precyzji szacowa-
nia przedzialowego. W tym punkcie zweryfikujemy, czy wyzna-
czona za pomocg rozkladu t-Studenta warto$¢ mieszkania zosta-
ta wyznaczona w sposéb precyzyjny, pozwalajacy wnioskowac, iz
warto$¢ ta jest realna. Postuzymy sie w tym celu wskaznikiem
precyzji wzglednej CV,,, danym wzorem (11.1, Z. Adamczewski).

xn

A
CVi = X, *100% (11.1)

Z wczesniejszych obliczen otrzymalismy:
A= 35,7
x,= 4454

35,7
CVan= 457

*100% = 8%

Interpretacja CV,,:
CV,, < 5% - wnioskowanie mozna uznac¢ za bezpieczne

5% < CVy, < 10% - wnioskowanie dopuszczalne z zachowa-
niem ostroznoSci

CV,, < 10% - nalezy przerwac¢ wnioskowanie

W analizowanym przykladzie wzgledny blad szacunku
wynidst 8% wnioskowanie mozna uznaé, wiec za dopuszczal-
ne, a precyzje szacowania za wystarczajgcg do zaakceptowa-
nia otrzymanego wyniku.

Wynik przeprowadzonych obliczen — cena mieszkania —
w obydwu przypadkach jest taki sam i wynosi 445 400 z1.
Btad szacunku 8% jest na akceptowalnym poziomie, a zatem
obliczenia sg poprawne, a wycena moze zostaé przyjeta.

Podsumowanie

Estymacja polega na szacowaniu wartoéci parametrow roz-
ktadu lub postaci samego rozkladu zmiennej losowej, na podsta-
wie proby statystycznej. [Bak K. R.] Wyrdznia sie dwa rodzaje es-
tymacji parametrycznej: estymacje punktowa oraz estymacje
przedzialowa. W estymacji punktowej nalezy znalez¢ na podsta-
wie wynikow z proby taka liczbe, ktora wedtug przyjetych kryte-
riow doktadnosci bedzie stanowita najlepsze przyblizenie (ocene)
nieznanego parametru w zbiorowosci generalnej. W praktyce naj-
czesciej stosuje sie estymacje przedziatowa, ktéra pozwala wyzna-
czy¢ w odpowiedni sposob pewien przedzial liczbowy, tzw. prze-
dziat ufnosci, ktéry z okreslonym z géry prawdopodobienistwem
(1 - ), zwanym poziomem ufnosci (lub wspétezynnikiem ufno-
§ci), pokrywa szacowany parametr. [Dydenko J.] Do wyznaczenia
przedziatu ufnosci parametru réwniez niezbedne jest wyznacze-
nie wartosci jego estymatora, a sposéb wyznaczania granic prze-
dziatu zalezy od rozkladu stosowanego estymatora. [Meczynska
A., Mularczyk A.] Dla celéow wyceny nieruchomosci wystarczy
przyjaé, ze przedzial ufnosci jest okreslony przez wybrany kwan-
tyl o wskazujacy, z jakim prawdopodobienstwem i w jakim prze-
dziale wartoSci mozemy oczekiwaé wystapienia okre§lonego wy-
niku obserwacji lub wyznaczanego parametru.[Adamczewski Z.].
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WARTOSC GOODWILL
W PRZEDSIEBIORSTWACH BUDOWLANYCH
PODEJSCIE TEORETYCZNO-APLIKACYJNE

Andrzej Buszko

STRESZCZENIE

Celem artykulu jest opisanie uwarunkowan generowania goodwill na przykladzie sektora ustug budowlanych. Opracowano idee pomiaru
goodwill z perspektywy generalnego wykonawcy inwestycji. Zaprezentowano gléwne metody pomiaru zasobéw niematerialnych. Zwrdcono

uwage na roznice w sposobie amortyzacji goodwill w réznych krajach.

SUMMARY

The aim of this article is to point out the factors fostering goodwill at the construction sector. From the perspective of general contractor
the idea of goodwill measurement was presented. The main methods of intangible measurement were presented as well. The close attention

was paid to the differences of amortization in different countries.

Wprowadzenie

Coraz wieksze znaczenie w funkcjonowaniu przedsie-
biorstw odgrywaja zasoby niematerialne. One decyduja
o przewadze konkurencyjnej. Im zasoby te beda wieksze, le-
piej wykorzystywane tym nalezy sie spodziewaé, ze podmiot
rynkowy latwiej i w sposob trwaly odnosi¢ bedzie sukcesy.
Tym samym jego warto$é bedzie rosta. Z tego wzgledu w li-
teraturze przedmiotu z jednej strony wystepuje silny nurt
identyfikacji zasob6w niematerialnych, a z drugiej ich wyce-
ny. Ma to szczegblnie duze znaczenie w przypadku:
® kupna/sprzedazy lub przejecia firmy,
® wyceny akcji przedsiebiorstwa (emisja na rynku kapitato-

wym),

® koniecznoéci splaty (jednego lub kliku) wspélnikow,

@ zaciagania kredytéw i innych zobowigzan (im przedsie-
biorstwo dysponuje wiekszym majatkiem - zasoby nie-
materialne tg warto§¢ podwyzszaja, tym lepiej bedzie po-
strzegane przez instytucje kredytujaca),

® przeksztalcen prawnych,

negocjacji handlowych.

Wyroznia sie cztery funkcje wyceny (Kufel M. 1992):
informacyjna,

argumentacyjna,

doradcza,

mediacyjna.

Wybér metody wyceny przedsiebiorstwa zalezy w znacz-
nym stopniu od sytuacji ekonomicznej podmiotu (np. czy jest
w stanie generowac dochody?), pozycji na rynku, posiadane-
go majatku oraz ogélnej sytuacji makroekonomiczne;j.

Najbardziej typowe metody wyceny przedsiebiorstwa
koncentrujg sie na zasobach ujetych w dokumentach zrédto-
wych (np. w bilansie, rachunku zyskéw i strat, sprawozda-
niach finansowych itd.). Takimi pozostaja metody (Borowiec-
ki R., Czaja J., Jaki A. 2005):

® dochodowe,

majatkowe,

porownawcze (wskaznikowe),
mieszane.

W powyzszych metodach zasoby niematerialne sg ujete jako
aktywa niematerialne i prawne. W mysl definicji zawartej
w art. 3 ust. 1 pkt. 14 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o ra-
chunkowoéci (Dz. U. z 2009 r. nr 152, poz. 1223; ostatnia
zmiana w Dz. U. nr 165, poz. 1316), przez wartosci niemate-
rialne i prawne rozumie sie nabyte przez jednostke (zakupione,
otrzymane jako aport lub nieodplatnie, w tym w drodze daro-
wizny), zaliczane do aktywow trwalych, prawa majatkowe na-
dajace sie do gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym
okresie ekonomicznej uzytecznosci diuzszym niz rok, przezna-
czone do uzywania na potrzeby jednostki. W szczegolnosci sa to:
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a) autorskie prawa majatkowe, prawa pokrewne, licencje,
koncesje,

b) prawa do wynalazkow, patentow, znakow towarowych,
wzorow uzytkowych oraz zdobniczych,

¢) know-how.

Do wartoéci niematerialnych i prawnych zalicza sie
rowniez nabytg warto§¢ firmy i prac rozwojowych
(http://www.poradnikksiegowego.pl/artykul,94,186,wyce-
na-i-prezentacja-w-bilansie-wartosci-niematerialnych-i.
html 2012-10-21).

&
¢ ()
T

W ten sposéb mozna dokona¢ wyceny zasobow niemate-
rialnych. Z drugiej strony nie wszystkie zasoby materialne
zostajg ujete (ktore majg bardzo duze znaczenie) i oszacowa-
ne np. wiedza, lojalno§¢, zaufanie, kapital intelektualny.

Szacowanie zasohéw niematerialnych

7 uwagi na to, ze powszechnie uwaza sie zasoby niemate-
rialne za niezwykle istotne, opracowano wiele metod ich po-
miaru. Przy pomocy tych metod mozna oszacowac zasoby nie-
materialne w calej organizacji lub jej czesci. Mozna je rowniez
sklasyfikowa¢ w oparciu o przyjeta miare tj. miary pieniezne
i niepieniezne, co wskazano w ponizszym wykresie.

Rys 1. Zestawienie metod pomiaru aktywow niematerialnych

Cata organizacja

Market-to-
Book Value

Wskaznik
Tobin’a Q

U

Metody oparte
na kapitalizacji
rynkowej

Metody kart
wynikéw

U

Metody
bezposredniej

Value Chain
Score Board

Skandia
Navigator

Intangible
Assets
Balanced Monitor
Scorecard

Elementy aktywéw niematerialnych

Citation-
Weighted
Patents

Inclusive
Valuation
Methodology

Human Capital Technology
Intelligence 1\Broker

wyceny

Total Value
Creation

Metody oparte
na zwrocie
z aktywéw (ROA)

The Value
Explorer

Intellectual
Asset
Valuation

Miary niepieniezne

Miary pieniezne

Zrédio: Sveiby, K.-E. (2001) ,,Methods for Measuring Intangible Assets”,
hitp:/lwww.sveiby.com/Portals/0/articles/IntangibleMethods.htm, 2012-10- 21
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Oproécz wyzej wymienionych metod relatywnie duzo miej-
sca w literaturze przedmiotu po$wiecono indeksom zasobéw
niematerialnych. Przy pomocy indekséw ustala sie poziom
zasobow, zaréwno w skali makroekonomicznej jak i mikro-
ekonomicznej. Na szczeblu makroekonomicznym metodyke
wyliczenia wiedzy i bogactwa narodéw opracowal Bank
Swiatowy. Indeks wiedzy zamyka sie w przedziale od 0-100
punktéw i im jest on wyzszy, tym w danym kraju wystepuja
wyzsze zasoby wiedzy (World Bank 1999). Natomiast na

strony trudnoscig jest ustalenie (identyfikacja) wszystkich
zasobow niematerialnych, jakie majg wplyw na wartosé
przedsiebiorstwa. Dlatego za wlasciwe nalezy uznaé po-
dejécie wyznaczania wartosci przedsiebiorstwa w oparciu
0 goodwill. Ponadto, za niedoskonale nalezy uznac bezkry-
tyczne podejscie przenoszenia metod wyceny zasobu niema-
terialnego z jednego kraju do drugiego. Bledne zalozenia mo-
ga powodowaé uzyskanie niewiarygodnych wnioskéw. Tak
sie czesto dzieje w przypadku ustalenia np. wartosci marki.

Rys. 2. Wplyw marki na sytuacje finansowa przedsiebiorstwa

Efekty finansowe

Dochody, zyski,
WyZsza marza

A 4

Wptyw marki > Dziatanie
» Klient » Zwiekszone zakupy
» Dostawcy » Lepsze warunki

Obnizenie kosztow

| Wigksze » Spadek kosztow
» Pracownicy zaangazowanie catkowitych
X Sprawna Poprawa
» Partnerzy w niszy > s > B
wspotpraca rentownosci

Zrédto: opracowanie na podstawie Haigh D., Knowles J. How to define your brand and determine its value. Marketing Management. May/ June 2004

szczeblu mikroekonomicznym ustalenie indeksu zasobow
niematerialnych odbywa sie z reguly przy pomocy metody
delfickiej lub eksperckiej.

Przyktadowo, taki indeks wiedzy w przedsiebiorstwach
budowlanych opracowal A. Buszko (Buszko A. 2005), a kapi-
talu intelektualnego A. Buszko i M. Mroziewski (Buszko A.,
Mroziewski M. 2009).

W zwigzku z powyzszym ustalenie wartosci przedsiebior-
stwa mogloby polega¢ na ustaleniu jego wartosci typowymi
metodami wyceny (np. majatkowa lub dochodowa), a nastep-
nie okre§leniu poziomu zasobow niematerialnych (np. opar-
tych na kapitalizacji rynkowej lub zwrocie z aktywow). War-
to§¢ przedsiebiorstwa bylaby zatem suma dwoch tak obliczo-
nych skladnikéw. Jednak w praktyce takie podejscie jest
znacznie utrudnione. Z jednej strony cze§¢ zasobéw niemate-
rialnych jest juz wyceniona jako sktadnik majatku firmy (np.
know-how, czy znak towarowy). W zwigzku z tym istnieje ry-
zyko liczenia tych samych zasobéw dwukrotnie. Z drugiej

Marka przedsiebiorstwa wywoluje stosowne zachowa-
nia, ktore majg odzwierciedlenie w wynikach finansowych.
Dobrze odbierana marka sklania konsumentéw do wiek-
szych zakupéw, sg oni gotowi do zaplacenia wyzszych cen.
Taki schemat dzialania mozna odnotowaé w ugruntowa-
nych gospodarkach rynkowych. W krajach przechodzacych
transformacje, badz w gospodarce niedoboru (tzw. plano-
wej lub socjalistycznej) marka nie jest istotng determinan-
tg zakupu. Praktyczne kazdy towar znajduje klienta. Po-
pyt znacznie przewyzsza podaz. Natomiast w ugruntowa-
nej gospodarce rynkowej odpowiednia marka powoduje, ze
dostawcy sa gotowi zaoferowaé lepsze warunki wspoltpracy
co skutkuje nizszymi kosztami funkcjonowania. Podobnie
zachowuja sie pracownicy. Bedac zatrudnionym w renomo-
wanej firmie, bardziej angazuja sie w powierzone zadania,
co wplywa na ogodlne koszty (spadek) i zwiekszenie efek-
tow. Podobnie zachowuja sie pozostali partnerzy w niszy
rynkowej.
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Istota goodwill w ocenie wartosci przedsighiorstwa

Goodwill mozna rozpatrywac z punktu widzenia ekono-
micznego, rachunkowego, zarzadzczego oraz prawnego. Po-
dejécie ekonomiczne koncentruje sie na uwarunkowaniach
i determinantach wplywajacych na wartoé¢ przedsiebior-
stwa. Podej$cie rachunkowe zajmuje sie metodologig wyli-
czenia i ewidencjonowania goodwill. Perspektywa zarzadza-
nia docieka sposobu wykorzystania posiadanych zasobow
(materialnych i niematerialnych) w celu zwiekszenia warto-
§ci podmiotu. Natomiast w aspekcie prawnym ustala sie
zgodno$é przeprowadzanych operacji z obowiazujacym po-
rzadkiem ustawodawczym (np. ochrona goodwill). Najbar-
dziej uniwersalng definicje przedstawit W. R. Scott, ktéry
uwaza goodwill za taki zasob niematerialny przedsiebior-
stwa, ktory skutkuje ponadprzecietnymi korzySciami (Scott
W. R. 2009). Idgc tym tokiem rozumowania, relatywnie la-
two jest ustalié¢ warto§é goodwill. Przyjmijmy iz podmiot
dysponuje aktywami 240 tys. USD, rocznym przychodem
netto 60 tys. USD, a zwrot zaangazowanego kapitatu wyno-
si 25%. W sektorze §redni zwrot wynosi 10%, wiec aby osig-
gna¢ przychod netto rzedu 60 tys. USD, przedsiebiorstwo
powinno dysponowaé¢ aktywami na poziomie 600 tys. USD.
Zatem goodwill przytoczonego podmiotu wynosi 600 tys.
- 240 tys. = 360 tys. USD (Suryaningrum D. H., Anwar S.
2012). Duzo zwolennikéw ma réwniez poglad, ze goodwill
jest réznicg pomiedzy ceng rynkowsg spotki (najczesciej giel-
dowej) a wartoScig posiadanego majatku (Rees D. A., Janes
T. D. 2012). Natomiast wedlug miedzynarodowych standar-
déw rachunkowosci goodwill jest zasobem umozliwiajacym
przyszte ekonomiczne dochody, ale zaséb ten nie jest jedno-
znacznie mozliwy do zidentyfikowania (IASB 2005). Wedlug
amerykanskich standardéw rachunkowosci (U.S. Generally
Accepted Accounting Principles) goodwill jest definiowany
jako nadwyzka powstajacej w wyniku zaplaty ceny godziwej
w czasie przejecia, zakupu innego podmiotu. Jezeli przedsie-
biorstwo jest nabyte w drodze przekazania np. kwoty
10 mIn USD w gotéwce i 20 mIn USD w papierach warto-
§ciowych, wowczas kwota 30 mln USD jest traktowana jako
zaplata godziwa. Natomiast goowdill wynika z réznicy po-
miedzy ceng godziwg (30 mln USD) a aktywami netto np.
28 mlIn USD, czyli goodwill wynosi 2 mln USD (Douglas M.,
Carpenter B., Mahoney D. 2012).

Ponadto goodwill nie mozna sprzeda¢, naby¢ bez pozo-
stalych aktywow przedsiebiorstwa. Goodwill powstaje w wy-
niku swoistej kombinacji posiadanego majatku (aktywow
materialnych) i w podstawowym stopniu zasobow ludzkich,
ktore dzieki skutecznej penetracji rynku, nawigzaniu odpo-
wiednich relacji biznesowych, doskonalej organizacji, stop-
niowo tworza goodwill (Giimrah U., Adiloglu A. 2011).
Goodwill nie jest mozliwy do osiggniecia w krotkim czasie.
W amerykanskich standardach rachunkowoS$ci przyjmuje
sie, ze w przypadku rozpoczecia prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej nie mozna szacowac wartosci goodwill (gdyz tego

\b\lll"

nie ma), natomiast dla celow podatkowych ewentualne nali-
czanie podatkow (w tym takze amortyzacji) odnosi sie do
wartosci zaangazowanego kapitalu. Natomiast po uplywie
okre§lonego czasu podmiot osigga pozycje rynkowa, jest roz-
poznawalny (m. in. poprzez marke, reputacje), a klienci go-
towi sa nabywac produkty, ustugi po wyzszej niz przecietna
cena. W ten sposdob tworzy sie podstawa do wyliczenia war-
toéci goodwill przedsigbiorstwa. Rozwigzania prawne w po-
szczegblnych panstwach odnoszace sie do amortyzacji
goodwill réznig sie od siebie. Generalnie mozna wyodrebnic
dwa podejscia. W pierwszym przyjmuje sie, ze goodwill jest
typowym zasobem niematerialnym, a w zwigzku z tym nie
podlega deprecjacji. Nie ma zatem podstawy do wyliczenia
amortyzacji. W drugim podejSciu zaklada sie odliczanie
amortyzacji. Pierwsze wytyczne w tym zakresie zostaly usta-
lone juz w 1944 r. w USA, w tzw. procedurze ARB 24, nastep-
nie zaakceptowanej przez The Committee on Accounting
Procedure (CAP). Nazwa ARB 24 zostala przyjeta z uwagi na
koncepcje mierzenia goodwill i sposobu amortyzacji opisanej
w Accounting Reseach Bulletin w nr 24 z 1994 r. (Rees D. A.,
Janes T. D. 2012). Uwzgledniono cztery przypadki wyliczenia
amortyzacji:
® kiedy nastepuje ewidentny spadek wartosci goodwill,
@ arbitralnie ustala sie blizej nie sprecyzowany okres odpi-
s6w amortyzacyjnych,
@ arbitralnie ustala sie minimalny i maksymalny czas do-
konywania odpisow,
@ pomniejszenie warto§ci dla udzialowcéw w wyniku prze-
jecia (sprzedazy) podmiotu.

Do ciekawych wnioskéw doszed! zespét kierowany przez
R. Jenningsa. Analizowano zwigzek korelacyjny pomiedzy
poziomem amortyzacji goodwill a ceng akcji. Zespot doszedt
do wniosku, ze istnieje ujemny zwiazek korelacyjny. Im wiek-
sza jest amortyzacja goodwill tym mniejsza jest cena akcji.
Wyttumaczeniem tego zjawiska jest postrzeganie przez inwe-
storéw amortyzacji goodwill jako kwoty pomniejszajacej ich
przyszle zyski (Jennings R., Robinson J., Thompson I R. B,
Duvall L. 1996).

Na podstawie analizy literatury przedmiotu nalezy wyod-
rebnié trzy rodzaje goodwill (Nobes Ch., Norton J. 1996):
1) generowany wewnetrznie (internally generated),
2) powstajacy z zakupu aktywéw (nie udzialow) tzw. non-

consolidation goodwill,
3) wynikajacy z zakupu udzialéw tzw. consolidation goodwill.

Warto§¢ goodwill generowanego wewnetrznie jest kalku-
lowana jako réznica pomiedzy wartoScig rynkowa a warto-
§cia ksiegowa danego przedsigbiorstwa. Uwaza sie bowiem,
ze wszystkie posiadane zasoby, w tym zasoby niematerialne,
zostaly wykorzystane do zwiekszenia wartoSci rynkowej
spotki. Goodwill powstajacy z zakupéw aktywéw lub udzia-
téw moze wynikaé takze z réznicy pomiedzy ceng rynkowa
lub tzw. godziwg (fair price).
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Rys. 3. Wartosé rynkowa do ksiegowej 500 najwiekszych firm notowanych na NYSE w latach 2000-2011
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Zrédto: Obliczenia na podstawie raportéw S&P http:/lwww2.standardandpoors.com/spflxls/index/SP500EPSESTXLS data dostepu 2012-10-24

Wyliczajac goodwill jako réznice pomiedzy wartoscig ryn-
kowg a ksiegowg istotna role odgrywa sam moment dokona-
nia obliczen. W 2002 r. warto$¢é rynkowa najwiekszych noto-
wanych na gieldzie w Nowym Yorku spétek bylta szes¢ razy
wieksza niz ksiegowa, zatem goodwill byt odpowiednio duzy.
Natomiast w 2009 r. warto§¢ rynkowa tych spétek byla tylko
1,1 razy wieksza niz ich majatek ustalony na podstawie zapi-
sow ksiegowych. W konsekwencji znacznie obnizyl sie
goodwill. Pojawia sie pytanie - jaki wplyw na warto§c
goodwill ma przedsiebiorstwo w $wietle spekulacji gietdo-
wych (ujecie finanséw behawioralnych) czy tez koniunktury
lub bessy wywolanej kryzysem gospodarczym?

Wyliczajac goodwill w ten sposob mozna uzyskaé bardzo
duza rozpietos¢ wynikéw, ale sam zasob goodwill pozostaje
w znacznym stopniu niezmieniony. Powyzsze podejScie jest
pewng koncepcja okre§lenia wartosci goodwill, ale nie do
konca precyzyjna. M. Bloom analizowal strukture kapitaliza-
¢ji gieldy w Sydney (tabela 1).

Uwzgledniajac rézne rodzaje goodwill, poszczegdlne
kraje wprowadzily odmienne warunki na jakich mozna roz-
licza¢ amortyzacje. W przypadku goodwill powstajacego
w wyniku konsolidacji przyjeto np. (Nobes Ch., Norton J.
1996):
® w Australii okres amortyzacji wynosi 20 lat,

@ w Kanadzie ustalono okres na 40 lat,
® we Francji w okresach piecioletnich, ale maksymalny
okres do 40 lat.

W odniesieniu do niekonsolidacyjnego goodwill:

® w USA amortyzacja zwigzana jest z okresem wykorzysty-
wania zasobéw niematerialnych, maksymalnie 40 lat,

® we Wloszech - 5 lat,

® w Szwecji maksymalnie - 10 lat.

G. Feltham oraz J. Ohlson w 1995 r. przedstawili propo-
zycje wyliczania (przy pomocy funkeji regresji) goodwill,
wychodzac z zalozenia, ze ge-

Tabela 1. Struktura kapitalizacji gieldy kapitalowej w Sydney w 2008 roku (%) nerowanie ponadprzeciet-
S : S nych wplywow jest spowodo-
Wyszczegolnienie Wszystkie spotki Top 50 Top 100 wane odpowiednim jego po-
Aktywa materialne 25.5 22.9 28.1 ziomem. Uwzgledniono takze
Aktywa niematerialne 7.6 6.4 7.5 aktywa netto oraz wartos¢
: : - kapitalu. Warto$¢ przedsie-
Goodwill w wyniku zakupéw 22.1 18.2 15 biorstwa ustalono przy po-
Goodwill generowany wewnetrznie 44.8 52.5 49.4 mocy nastepujacej formuly:
Ogolna kapitalizacja 100 100 100
; Wr = Pw + j1An + 2Wk
Zrédto: Bloom M. Accounting for Goodwill. Abacus. Vol 45 Nr 3 2009
gdzie:

Na podstawie swoich badan stwierdzil, ze podstawowsg
warto$¢ wplywajaca na warto$é notowanych na gietdzie spot-
ek pozostaje goodwill generowany wewnetrznie oraz ten po-
wstajacy w wyniku przeje¢ (zakupéw) innych firm. Udzial
ten oscyluje na poziomie 70% kapitalizacji gieldy i odnosi sie
praktycznie do wszystkich spétek. Jednak najwyzszy udzial
goodwill ma miejsce w przypadku najwiekszych firm noto-
wanych na gieldzie (Top 50 oraz Top 100).

Wr - warto§¢ rynkowa przedsiebiorstwa,
Pw - ponadprzecietne wplywy,

An - aktywa netto,

Wk - wartoéc kapitatu,

B1, B2 — wspolczynniki regresji.

Wzieto pod uwage kapitat rezydualny, czyli nie tylko war-
to&¢ osigganych wplywow, ale takze koszt pozyskania kapita-
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tu. T z tego wzgledu ponadprzecietne wplywy sa obliczane
W oparciu o ponizej przedstawiong regule:

Pw = Bw - Kk (t-1)

gdzie:
Bw - biezgca warto§¢ wplywow,
Kk - koszt kapitatu, (¢-1) okres poprzedzajacy wyliczenie.

Natomiast koszt kapitalu z reguly szacuje sie w oparciu
o0 podejscie opracowane jeszcze w polowie ubieglego wieku
przez F. Modiglianiego i M. Millera. Koszt kapitatu firmy po-
stugujacej sie kredytem jest rowny kosztowi kapitatu wlasne-
go firmy nie korzystajacej z dtugu powiekszonemu o premie
za ryzyko (dlug z reguly powinien by¢ szacowany w oparciu
o ryzyko). Premia jest wyliczania od wartoSci zadluzenia i od
podatku dochodowego od firm (Modigliani F., Miller M. 1958).

Czeéé autorow zajmujaca sie wyceng wartoéci przedsie-
biorstw zwrdcila uwage ze warto§¢ przedsiebiorstwa w pod-
stawowym stopniu zalezy jednak od poziomu inwestycji.
Stwierdzenie to zostalo poparte wynikami licznych badan
empirycznych (Collins D., Pincus M., Xie H 1999). Jednak
inni autorzy warto$¢ przedsiebiorstwa wigza z wielko§cig je-
go goodwill (McCarthy M. G., Schneider D. K 1995).

Uwarunkowania tworzenia goodwill w sektorze budowlanym

Kreowanie goodwill powinno rozpatrywaé sie w ujeciu
sektorowym. Kazdy sektor wyrdznia sie odmienng charakte-
rystyka nie tylko prowadzenia samego biznesu, ale w roz-
nym stopniu przywigzuje sie wage do zasob6w niematerial-
nych i tym samym goodwill. Przyktadowo, poziom goodwill
w handlu detalicznym bedzie réznit sie od zasob6w sektorze
ustug publicznych, czy tez w stuzbach mundurowych - gdzie
obowigzuje Scisle przestrzeganie norm i regulaminéw. W te-
go typu dziatalnoSci rachunek ekonomiczny, a zwlaszcza
zdolno§¢ do generowania ponadprzecietnych zyskow, odgry-
wa drugorzedne znaczenie. Priorytetem jest wykonanie
okreslonych zadan w ramach przydzielonego budzetu. Zatem
nie ma wiekszego uzasadnienia do porownywania wartosci
goodwill w firmach dziatajacych w réznych sektorach. W dal-
szym wywodzie przyjeto nastepujace zalozenie. W przypadku
kiedy ro$nie warto§¢ rynkowa lub tez ksiegowa przedsiebior-
stwa wzrasta takze jego goodwill. Co prawda przyczyn
zwiekszenia wartoSci rynkowej jest relatywnie bardzo duzo.
Nawet teoretycznie mozliwa jest sytuacja, ze w przedsiebior-
stwie, ktorego goodwill jest praktycznie zerowy, warto$é ryn-
kowa przedsiebiorstwa szybko roénie, lub tez goodwill jest
niezwykle wysoki, a warto§¢ rynkowa firmy bardzo niska.
Tak sie dzieje w przypadku ruchéw spekulacyjnych na rynku
kapitalowym. Jednak spekulacje (chociaz sa zjawiskiem ty-
powym i majg istotny wplyw na uwarunkowania ekonomicz-
ne i podejmowanie decyzji) nawet w ustabilizowanym otocze-
niu, w ugruntowanej gospodarce rynkowej moga zasadniczo
zmieni¢ zachodzace procesy.

\b\lll"

Warto§é przedsiebiorstwa budowlanego nalezy rozpatry-
wac z trzech perspektyw:
® rynkowej niszy budowlanej,
@ zmian w otoczeniu firmy wykonawczej,
® w samym przedsiebiorstwie.

Nisze budowlang okre§la sie miejscem (szczeling) jakie
przedsiebiorstwo zajmuje na rynku. Od tego miejsca zalezy
nie tylko specjalizacja firmy wykonawczej, ale przede
wszystkim partnerzy i szeroko rozumiani interesariusze.
Do partneréw zalicza sie inwestoréw, podwykonawcow, do-
stawcow materialow oraz sprzetu budowlanego, architek-
tow, specjalistycznych projektantéw, konsultantow, nadzor
budowlany, inspektorow BHP, PIP. Bez zaangazowania wy-
zej wymienionych nie jest mozliwa realizacja inwestycji.
W przedsiebiorstwie wykonawczym (odpowiedzialnym za
calo$é lub czeé¢ inwestycji) warto§é goodwill wzrasta w wy-
niku oczekiwan poszczegdlnych partneréw. Zdolno§é gene-
rowania ponadprzecietnych dochodow jest niezwykle poza-
dang cechg wykonawcy w sektorze uslug budowlanych.
W postepowaniu przetargowym istotnym warunkiem wybo-
ru wykonawcy nadal pozostaje cena. Trudno zatem osia-
gnaé odpowiedni poziom dochodow i zapewnié bezpieczen-
stwo finansowania inwestycji bez odpowiedniego goodwill.
Dlatego podwykonawcy chetniej wspotpracuja z tymi gene-
ralnymi wykonawcami, ktérzy np. nie op6zniajg terminu
platnosci. Kredytowanie prac budowlano-montazowych
(przy niskiej rentownoéci w sektorze), grozi bankructwem.
Z tego wzgledu w niszy budowlanej obserwuje sie proces
dlugofalowej wspolpracy (sprawdzonych w licznych przed-
siewzieciach) okre§lonych partneréw. Sporadycznie poja-
wiaja sie nowi. Goodwill jest takze warunkowany realizacja
innowacyjnych inwestycji. Inwestorzy poszukuja wykonaw-
cy, ktory jest nie tylko w stanie zastosowa¢ nowoczesne ma-
terialy, wykorzysta¢ najnowsze maszyny, ale zrealizowaé
inwestycje szybko, bez usterek, zgodnie z dokumentacja,
z przyjetym harmonogramem, w najlepszej relacji jakosci
do ceny. Brak odpowiedniego poziomu goodwill skutecznie
ogranicza takg wspolprace. Poszczegolne firmy budowlane
charakteryzujg sie réznym poziomem goodwill. Dlatego
czeéC z nich, chege zwiekszy¢ swoje zasoby niematerialne
powinna wspoélpracowaé z tymi jednostkami, ktérych go-
odwill jest wysoki. Nastepuje wowczas proces przenikania,
wyréwnywania poziomu goodwill wérdd partneréw zaanga-
zowanych do wspélnego przedsiewziecia. Zbyt duze réznice
w zasobach utrudniaja wspolprace. Wymiana partneréw
w trakcie prac budowlano-montazowych jest krokiem ryzy-
kownym i negatywne skutki odczuwaja wszyscy zaangazo-
wani. Realizujac kontrakty o duzej wartosci, przedsigbior-
stwo budowlane musi przedstawi¢ stosowne gwarancje
bankowe. W przypadku gdy wykonawca nie jest w stanie
dotrzymac zobowigzan kontraktowych, wowczas gwarancje
bankowe sg przekazywane inwestorowi, na pokrycie jego
ewentualnych strat. Jezeli przedsiebiorstwo systematycz-
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nie zwieksza swojg wartos¢ latwiej jest uzyska¢ wymagane
gwarancje i podejmowaé sie realizacji inwestycji o duzej
wartoéci i zaawansowaniu technologicznym. Dlatego do
grupy partnerow firmy wykonawczej w budowlanej niszy
rynkowej nalezy zaliczyé takze bank.

Dziatalnoé¢ budowlana jest traktowana jako typowa dzia-
talno$é biznesowa — przynoszaca wymierne korzysci, szcze-
golnie jej wlascicielom. Z tego wzgledu kadra zarzadzajaca
w przedsiebiorstwach musi dazy¢ do systematycznego zwiek-
szenia warto§ci firmy i wyplacania dywidendy. Przyjmuje sie,
ze wielko$¢ wyplacanych dywidend nie zalezy od struktury
posiadanego kapitalu. Natomiast zalezy od poziomu
goodwill, rozumianego jako zdolno§¢ do generowania ponad-
przecietnych przychodéw. Zatem upowaznionym jest stwier-
dzenie, ze im wiekszy w przedsiebiorstwie goodwill tym
wieksza zdolno§¢ do generowania ponadprzecietnych docho-
déw. W konsekwencji pozadang struktura kapitatu jest taka,
w ktorej dominujgcq czesé zajmuje goodwill. Struktura kapi-
talu jest rozpatrywana w podziale na kapital materialny
i niematerialny.

W otoczeniu przedsiebiorstw budowlanych dochodzi do
istotnych przemian. Wyksztalcily sie dwie zasadnicze grupy
firm wykonawczych. Pierwsze, ktére wywoluja tzw. efekt
porzadkowania rynku i drugie — podmioty specjalistyczne.
Efekt porzadkowania polega na sukcesywnym wygrywaniu
przetargow i organizowaniu prac pozostalym podmiotom
Taka grupe tworzg firmy, ktére potrafig przede wszystkim
zarzadzaé inwestycjg budowlang, pozyskac ja i rozliczyc.
Nie posiadajg wlasnych sit wykonawczych, rozbudowanych
baz sprzetu i materialow. Ich gléwnym zasobem sg zasoby
niematerialne - wiedza, know-how, posiadane patenty, roz-
wigzania technologiczne, kapital relacji. W tej kategorii
podmiotéow rozbudowany kapital materialny stanowi nie-
uzasadnione obcigzenie. Ponadto, nawet perfekcyjne wyko-
nanie prac budowlano-montazowych nie stanowi juz o prze-
wadze konkurencyjnej. Coraz cze$ciej inwestycje realizowa-
ne sg na zasadzie ,zaprojektuj-wykonaj-uzytkuj”. W ten
sposob inwestor unika zbednego ryzyka. Cala odpowiedzial-
noé¢ spoczywa na wykonawcy kontraktu - jest jasno sprecy-
zowany zakres obowigzkéw. Druga grupa obejmuje firmy
wykonawcze, ktore podejmujg sie konkretnych prac budow-
lano-montazowych. Wsrdd nich dominuje wiedza technicz-
na, wsparta wiedza z zakresu zarzadzania. Dysponuja
sprzetem, czesto takze odpowiednimi magazynami. Nato-
miast takze chetnie wspélpracujg z hurtowniami, ktére do-
starczajg niezbedne materialy zgodnie z opracowanym har-
monogramem prac. Wsrod tej kategorii podmiotow zasoby
materialne sg wieksze.

Warto§¢ goodwill jest takze determinowana zmianami
zachodzacymi w samych przedsiebiorstwach budowlanych.
W czasach burzliwych, ciaglych zmian w otoczeniu, kryzy-
sow finansowych (fluktuacji w poziomie inwestycji) pracow-
nicy poszukujg stabilizacji zatrudnienia. Moga je zapewnic
przedsiebiorstwa, generujace ponadprzecietne dochody. Po-

nadto, w oparciu o zasoby niematerialne, pracownicy moga
zwiekszy¢ swoje kompetencje i umiejetnosci. W ten sposob
staja sie bardziej przydatni w macierzystej jednostce i gene-
ralnie na rynku pracy.

Idea pomiaru goodwill w przedsighiorstwach budowlanych

W gospodarce rynkowej dziatalno$é w sektorze budowla-
nym jest dziatalnoscig typowo biznesowa, ktora ma genero-
wac odpowiedni (najlepiej jak najwyzszy) poziom dochodow.
Zatem idea goodwill znajduje w tym sektorze pelne uzasad-
nienie. Inwestycje budowlane sg prowadzone w oparciu
o0 dziatania zespotowe réznych partneréw. Kazdy z nich po-
siada odmienne kompetencje, umiejetnosci, poziom zasobow
niematerialnych (np. wiedzy), taczy ich jednak wspélny cel
- zrealizowanie inwestycji i osiggniecie tym samym zaplano-
wanych korzysci (dochodéw, zyskow, udzialu w rynku itd.).
Generalny wykonawca inwestycji, tworzac zesp6! roznych
partneréw stara sie osiggnaé efekt synergii. Synergia polega
na tym, ze wspoldzialajac ze soba, elementy daja koncowy
wynik wiekszy, niz gdyby funkcjonowaly oddzielnie. Przykta-
dem tego jest efekt organizacyjny bedacy przecietng nadwyz-
ka korzyéci przypadajaca na czlonka zespolu wspéldziataja-
cego z pozostalymi w sposéb zorganizowany w poréwnaniu
z korzyScig mozliwg do osiagniecia w dzialaniu indywidual-
nym (Bugiel J. 2002). Dlatego goodwill w zespole realizuja-
cym inwestycje powinien by¢ wyzszy niz ma to miejsce
w przypadku samodzielnego realizowania inwestycji. Im wie-
cej przedsiehiorstw jest zaangazowana tym wiekszy powi-
nien by¢ efekt synergii i ogolny poziom goodwill.

Warto§¢ przedsiebiorstwa w ujeciu majatkowym mozna
wyliczy¢ postugujac sie nastepujacym réwnaniem:

Wm = (Akin - Zn) + Gd + Zsn + Kfn

Przeksztalcajac powyzsze réwnanie ustala sie poziom
goodwill:

Gd = Wm - (Aktn - Zn) - Zsn-Kfn

Wm - wartosé¢ przedsiebiorstwa,

Aktn - aktywa netto,

Gd - goodwill,

Zsn- zidentyfikowane zasoby niematerialne,
Kfn - kapital finansowy netto.

Wartoéé rynkows firmy wylicza sie rowniez przy pomocy
funkcji regresji:

Wr =3 + 1 (Aktn - Zn) + 32 Gd + f33Zsn + /4 Kfn + ¢
Powyzsze podejScie powinno by¢ uzupelnione o zaanga-

zowanie partneréw w realizacji inwestycji. Punktem wyj-
§cia do rozwazan jest rola generalnego wykonawcy. On
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ustala warunki doboru poszczegolnych podmiotow gospo-
darczych (podwykonawcow, hurtowni materialéw i sprzetu
budowlanego, architektéw, projektantéw itd.). Kazdy z nich
oferuje swoje ustugi na okre$lonych warunkach. Mozna
przyjaé, ze generalny wykonawca kupuje (na czas trwania
inwestycji) czeé¢ lub caly majatek poszczegdlnych partne-
réw. Cena jaka zostaje ustalona, jest ceng rynkowa. Ksztal-
tuje sie w wyniku sit popytu i podazy, w odniesieniu do wa-
runkéw ustalonych w przetargu. Tak ustalona cena rynko-
wa dla generalnego wykonawcy jest odniesieniem do
generowania przyszlego goodwill.

Przyjmijmy, ze kazdy z podwykonawcow przedstawia
swoja cene za wykonanie ustugi w okre§lonej wysokosci.
Pierwszy podaje cene - X, drugi X,... i ostatni Xn.

Zatem majatek ktory na czas trwania inwestycji nabyl
generalny wykonawca jest sumg wszystkich zlozonych ofert:

Jezeli suma ta jest nizsza od kwoty kontraktu (oznaczo-
na literg K), to réznica jest warto§cia goodwill.

K - L = Goodw:ll

Wynika z tego, ze K powinno by¢ wyzsze niz L (K > L).
Im ta roznica bedzie wyzsza tym wieksze jest goodwill.
Generalny wykonawca moze (z réznych przyczyn) wybra-
nym podwykonawcom (np. wskazanym przez inwestora, lub
monopoliste na rynku) zaplacié cene wyzsza. Wowczas og6l-
na kwota L przeznaczona podwykonawcom wzrasta. Konse-
kwencjg jest nizszy goodwill.

Goodwill kreowany jest przez zasoby niematerialne be-
dace w posiadaniu poszczegdlnych podwykonawcow. Nalezy
zatem rozwazy¢ warunki i prawdopodobienstwo wykorzysta-
nia tych zasobow przez partneréw generalnego wykonawcy.
Uzyskana cena przetargowa moze by¢ ceng nie do konca sa-
tysfakcjonujaca podwykonawcow.

Jezeli przyjaé, ze cena jaka zaoferowal np. pierwszy part-
ner X; to powinien on wykorzysta¢ wszystkie swoje zasoby
niematerialne (Zn) z prawdopodobienstwem réwnym 1 do
realizacji swojego zakresu prac budowlano montazowych.
Natomiast w przypadku, kiedy tylko czeéé zasobéw niemate-
rialnych bedzie wykorzystana, wowczas powinno sie oszaco-
waé cene godziwg za wykorzystanie pozostalych zasobow
niematerialnych (1 - Zn). Cena godziwa jest kalkulowana
w oparciu o nastepujagca formule:

Wg = Wga - Wgz - Wgzw

gdzie:

Wg — warto§¢ godziwa

Wga - wartos¢ godziwa zidentyfikowanych przez generalne-
go wykonawce aktywow,

\b\lll"

Wgz — warto$¢ godziwa zidentyfikowanych przez generalne-
go wykonawce zobowigzan,

Wgzw — wartoS¢ godziwa zidentyfikowanych przez general-
nego wykonawce zobowigzan warunkowych.

W czasie trwania inwestycji moga zdarzy¢ sie okresy pro-
duktywne i nieproduktywne. Podzial na te dwie kategorie
jest wyodrebniony w oparciu o generowanie goodwill. Po-
wstaje on tylko w okresach produktywnych. Zatem wazne
jest, aby prawdopodobienstwo (p) powstania okreséw pro-
duktywnych bylo jak najwieksze — przynajmniej p > 1/2.
Konkludujac wywadd: goodwill jest generowane w okresach:

1

1-p

Jezeli bedzie zachowana nier6wnosé odnoszaca sie do po-
szczegblnych partnerow:

Xn
1-p

>1

Woweczas podwykonawca(y) bedzie sklonny do wykorzy-
stania wszystkich swoich zasobow niematerialnych do gene-
rowania goodwill w okresach produkcyjnych.
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Przypisy:

1. Z uwagi ze w literaturze przedmiotu utozsamia sie obie
metody, to jednak wystepuje pomiedzy nimi réznica. Me-
toda ekspercka polega na zacigganiu opinii ekspertow (co
do elementow sktadowych w tym przypadku indeksu
i nadaniu im odpowiednich wag) i stopniowym dochodze-
niu do wspdlnego stanowiska — wymiana argumentow.
Natomiast w metodzie delfickiej jest tylko jedno (i osta-
teczne) stanowisko eksperta (6w).

prof dr hab. Andrzej Buszko jest kierownikiem Katedry Fi-
nanséw i Bankowosci na Uniwersytecie Warmiisko-Mazurskim.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI
ZAWSZE BEZ PODATKU VAT

Zygmunt Bojar, Henryk Jedrzejewski, Tomasz Telega

Teza autoréw artykutu: ,do okreslenia wartosci nierucho-
mosci przyjmuje sie ceny netto bez podatku VAT”.

W dzienniku ,Rzeczpospolita” z dnia 24 stycznia 2014 r.
ukazala sie publikacja pt. ,Ceny nieruchomosci tylko
z VAT”, z ktérej wynika, ze ceny transakcyjne nieruchomo-
§ci stanowiace podstawe do okre$lania przez rzeczoznawce
majatkowego wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu po-
dejécia poréwnawczego, powinny zawsze zawieraé w sobie
podatek od towarow i ustug (VAT). Publikacja dotyczyta spo-
ru, jaki wyniknal w zwigzku z aktualizacjg oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Autorzy niniejszego artykulu prezentuja jednak
inny poglad na te kwestie.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 . Nr 102 poz.
651 z poézn. zm.) zwanej dalej ustawg o gn, wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, je-
zeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowa-
ng oplate roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od ceny nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji oplaty, przy czym cena nieruchomosci gruntowej
jest rowna aktualnej wartoSci nieruchomoéci (art. 77 ust. 3).

W przedmiotowej sprawie sporzadzone zostaly trzy opera-
ty szacunkowe, w tym w jednym z nich wartos¢ nieruchomo-
§ci okreslona zostala na podstawie cen transakcyjnych nieru-
chomoéci podobnych, uwzgledniajacych podatek VAT (ceny
brutto, a nie netto), a w pozostatych dwéch operatach w/g cen
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netto. Z powodu rozbieznosci kwot warto$ci nieruchomosci
w operatach szacunkowych Sad Okregowy we Wroclawiu,
przed ktorym sprawa sie toczyla, zwrdcil sie do organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych o wydanie, w trybie
przepisow art. 157 ustawy o gn, opinii o prawidtowoéci ich
sporzadzenia. Organizacja zawodowa wydajac opinie do ope-
ratu sporzadzonego przez biegtego sadowego T. K. stwierdzi-
1a, ze operat, w ktorym okre§lenie wartosci nastapito w opar-
ciu o ceny transakcyjne brutto, moze by¢ wykorzystany do ce-
lu, dla ktorego zostal sporzadzony pod warunkiem, ze sad
uzna iz ceny transakcyjne, ktore przyjmuje sie do okreslania
wartoSci nieruchomosci zawieraja podatek VAT.

Organizacja zawodowa nie zajeta zatem stanowiska w tej
bardzo istotnej kwestii, pozostawiajac jej rozstrzygniecie
w gestii sgdu.

Zaistnialy spér w sprawie indywidualnej o wysokosé opla-
ty rocznej zostal rozstrzygniety wyrokiem Sgdu Okregowego
we Wroclawiu z dnia 26 wrze$nia 2013 r. (IC 986/10), w kto-
rym sad ustalil nowg oplate roczng na podstawie opinii bie-
glego sadowego, ktory okreslit wartoé¢ nieruchomoédci
w oparciu o ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych
brutto. W uzasadnieniu wyroku znalazlo sie nastepujace
stwierdzenie:

»9qd podzielit poglgd zaprezentowany przez biegtego sq-
dowego TK. co do wziecia pod uwage cen nieruchomosci
z uwzglednieniem podatku VAT. Biegly, w sposob wyczerpu-
Jacy i przekonujgcy wyjasnit, ze nie ma podstaw, aby jako ce-
ne transakeyjng, bedgcq podstawq oszacowania, przyjmowac
czes¢ zaplaconej ceny (pomniejszac jg o podatek VAT). Usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami w art. 151 ust. 1 definiu-
Je, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidy-
wana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych. W ustawie tej nie
znajdujemy definicji ceny. Definicje legalng ceny zawiera na-
tomiast ustawa z dnia 5.07.2001 r. o cenach, ktora w art. 3
ust. 1 pkt 1 okresla cene jako wartos¢ wyrazong w jednost-
kach pienieznych, ktorq kupujgcy jest zobowigzany zaptacié
przedsiebiorcy za towar lub ustuge. W cenie uwzglednia sie
podatek od towaru i ustug oraz podatek akcyzowy, jezeli na
podstawie odrebnych przepisow sprzedaz towaru (ustugi)
podlega obcigzeniu podatkiem od towarcw i ustug oraz po-
datkiem akcyzowym. Trzeba zatem uznaé, ze kwestia
uwzglednienia lub nie podatku VAT przy okreslaniu ceny zo-
stata rozstrzygnieta na poziomie ustawowym i dlatego takie
definiowanie jej wartosci jest w petni uzasadnione”.

Zdaniem autoréw niniejszego artykulu nie mozna
zgodzié sie z pogladem zaprezentowanym przez bie-
glego sadowego, przyjetym przez Sad Okregowy we
Wroclawiu.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z p6zn. zm.), zwanym dalej rozporzadzeniem, przy
okreslaniu wartoSci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy

\b\lll"

ma obowigzek przeprowadzenia analizy rynku nieruchomo-
§ci, w szczegblnoéci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszu oraz warunkow zawarcia transakeji.

7 kolei zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gn warto§c
rynkowa nieruchomogci stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cena mozliwa do uzyskania na rynku. Zatem rzeczoznaw-
ca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o warto$ci nieru-
chomosci w formie operatu szacunkowego opartg na cenach
transkeyjnych, analizowanych na danym rynku nieruchomo-
§ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, ktora to opinia
stanowi prognoze ceny najbardziej prawdopodobnej do uzy-
skania na rynku. Ceny nieruchomosci moga by¢ poréwny-
walne tylko wtedy, jezeli beda mialy jednorodny charakter, to
znaczy nie bedg obcigzane zréznicowanymi optatami lub po-
datkami zwigzanymi ze sprzedaza nieruchomosci, a takze je-
zeli przy ich uzyskaniu nie wystapily szczegblne warunki
transakcji, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 rozporzadzenia. Przy
przyjmowaniu cen brutto tg jednorodnosé nie zawsze bedzie
mozna zachowaé, gdyz sprzedaz towardw, w tym rowniez
nieruchomoéci, nie zawsze podlega podatkowi VAT, jak tez
nie zawsze w jednakowej wysoko§ci. Ponadto warto przypo-
mnie¢, ze przepisow ustawy o cenach, na ktorg powoluje sie
biegly sadowy, nie stosuje sie do cen w obrocie pomiedzy oso-
bami fizycznymi, z ktérych zadna ze stron nie jest przedsie-
biorca (art. 1 ust. 2 pkt 1 tej ustawy). Jak wiadomo w obro-
cie nieruchomo§$ciami taka sytuacja czesto ma miejsce.

Trzeba podkresli¢, ze poglad ktéry prezentujemy jest
ugruntowany w praktycznej dzialalnoSci rzeczoznawcow ma-
jatkowych, jak réwniez znajduje potwierdzenie w orzecznic-
twie sagdowoadministracynym, a takze posrednio w przepi-
sach prawa.

Przepisem takim jest § 11 rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego, zgodnie z ktérym przy obliczaniu do-
chodéw z czynszow najmu lub dzierzawy nieruchomosci nie
uwzglednia sie amortyzacji kredytu i jego kosztow, podatku
dochodowego oraz innych oplat i podatkéw zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci. Podatkiem zwigzanym ze sprzeda-
za nieruchomosci, ktorego nie uwzglednia sie w stawkach
czynszu przy wycenie nieruchomoéci przy zastosowaniu po-
dejscia dochodowego, jest takze podatek VAT. Zasada ta mu-
si obowigzywaé réwniez w odniesieniu do cen transakcyj-
nych przy wycenie nieruchomosci w podejéciu poréwnaw-
czym, bowiem oba sposoby wyceny (podejscie poréwnawcze,
podejécie dochodowe) stosuje sie do okre§lenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci (art 152 ust. 3 ustawy o gn), a wiec mu-
szg tu obowigzywacé takie same zasady.

Poglad ten znajduje takze potwierdzenie w wyrokach Wo-
jewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, a miano-
wicie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 r. sygn. akt I SA/Wa
1656/10, w ktorym sad stwierdza:

e Wmysl art. 151 ugn wartosé rynkowq nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku. We wskazanych przepisach, ani w zad-
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nych innych nie ma mowy o tym, ze do kwoty odszkodowania
z tytulu wywlaszczenia (przejecia z mocy prawa) dodaje sie
kwote naleznych podatkéw oraz danin. W tym zakresie powo-
tana regulacja jest jednoznaczna.

Potwierdzenie takiego stanowiska znaleZé mozna m.in.
w zapisie § 11 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w prawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego, ktory przesqdza o tym, iz przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci w podejsciu do-
chodowym nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego
kosztow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkow
zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci. Wprawdzie powyz-
szy zapis dotyczy podejscia dochodowego, a nie poréwnawcze-
go ktory ma zastosowanie w nieniejszej sprawie, jednakze za-
rowno podejscie dochodowe jak i poréwnawcze prowadzi do
okreslenia wartosci rynkowej, a zatem podstawowe zasady
ich stosowania muszq by¢é jednakowe. Skoro w podejsciu do-
chodowym podstawg okreslania wartosci sq dochody wskaza-
ne na m.in. podstawie czynszow i wydatkéw operacyjnych,
ktorych poziom przyjmujemy bez VAT-u, to analogicznie w po-
dejsciu poréwnawczym «ceny transakcyjne» stanowigcee pod-
stawe okreslania wartosci rynkowej nie powinny zawierac po-
datku VAT. (...)

(...)Juz z samego okreslenia «wartosé rynkowa nierucho-
mosci» jednoznacznie wynika, ze jest to wartoscé okreslona na
podstawie czynnikow rynkowych. Tym samym, przy wylicza-
niu wartosci rynkowej nieruchomosci brane sg pod uwage ce-
ny transakcyjne bedgce efektem wzajemnego oddzialywania
na siebie sit popytu i podazy. Podkreslenia rowniez wymaga
fakt, ze rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy wyceny wy-
wlaszczonej (przejetej z mocy prawa) nieruchomosci nie usta-
la jej ceny sprzedazy, moggcej stanowié podstawe opodatko-
wania podatkiem VAT, a jedynie, jak wskazano to powyzej,
wartos¢ rynkowgq. Pojecia: wartos¢ rynkowa oraz cena sprze-
dazy nie sg pojeciami tozsamymi. Reasumujgc: brak jest ja-
kichkolwiek podstaw do takiej interpretacji norm zawartych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, kiére na etapie
ustalania odszkodowania nakazywalyby powiekszenie od-
szkodowania o podatek VAT”.

Identyczne stanowisko zajal Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 .
I SA/Wa 2274/10. Natomiast w wyroku z dnia 9 marca
2012 r. T SA/Wal1639/11 Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie stwierdzil: ,, Stwierdzié nalezy, iz art. 151 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciam (...) nie przewiduje mozli-
wosci zwiekszenia czy to wartosci rynkowej czy odtworzenio-
wej nieruchomosci przez dodanie podatku VAT, ani w ust. 1
ani w ust. 2 ani w ust. 3 tego artykutu. Zdaniem Sqdu (...)
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami sg jednoznaczne i nie budzq zadnych wqtpli-
wosci interpretacyjnych.

Z przepisow tych w zaden sposéb nie wynika, aby do usta-
lonego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami odszkodowania, miat byé doliczany podatek VAT.

(...) Podatek VAT, zwigzany m.in. z transakcjg kupna-
-sprzedazy nieruchomosci oraz inne podatki i oplaty nakla-
dane przez panstwo, sq narzedziem polityki fiskalnej pan-
stwa 1 powinny byc¢ traktowane wylqcznie jako element wpty-
wu panstwa na wolny rynek. Podatki oraz inne oplaty nie sq
efektem gry rynkowej miedzy nabyweg, a zbywcq, nie stano-
wiq takze efektu wzajemnego oddziatywania na siebie popytu
i podazy, a tym samym nie mogq byc traktowane jako element
wykreowany przez wolny rynek, lecz, jak to okresla sama teo-
ria wyceny, jako element warunkéw sprzedazy.

Zdaniem organu, ktore sqd podziela w zupelnosci, okresla-
na przez rzeczozhawce majgtkowego w operacie szacunkowym
wartosé rynkowa przedmiotu wyceny moze byc traktowana tyl-
ko i wylgcznie jako wartosé nie obejmujgca podatkow i optat
lokalnych oraz innych obciqzen zwigzanych z realizacjg umo-
wy. Tylko taka bowiem sytuacja gwarantuje, ze tak okreslona
wartosé bedzie nalepszym odzwierciedleniem sytuacji panujg-
cej na wolnym rynku i nie bedzie zawierata w sobie czynnikéw
nie bedgcych de facto czynnikami rynkowymi”.

Autorzy niniejszego artykulu podzielajg zawarta w cyto-
wanych wyrokach wykladnie dotyczaca wartosci rynkowej
nieruchomosci ,traktowanqg tylko i wylgcznie jako wartosé
nie obejmujgcg podatkow i oplat lokalnych (...)”, a wiec nie
obejmujaca podatku VAT. Zajmujac stanowisko w przed-
miotowej sprawie chcemy jednoczesnie podkreslic, ze
nie dotyczy ono kwestii ustalania cen ale kwestii spo-
sobu okres§lania warto§ci nieruchomosci.

Nie mniej, ani wyroki sgdow wydane w sprawach indywi-
dualnych, ani opinie eksperckie nie stanowig powszechnie
obowigzujacej wyktadni prawa. W zaistnialej sytuacji wydaje
sie, ze rozwigzanie tej bardzo istotnej sprawy wymagaloby
wprowadzenia odpowiedniego zapisu do rozporzadzenia Ra-
dy Ministréow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego.

Autorzy sq rzeczoznawcami majgtkowymi, cztonkami Zespotu
Ekspercko-Doradczego przy Polskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcdw Wyceny Nieruchomosci.

Tomasz Telega

Henryk Jedrzejewski

Zygmunt Bojar
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O SKUTKACH NEGATYWNEJ OCENY
PRAWIDtOWOSCI SPORZADZENIA OPERATU
SZACUNKOWEGO DLA JEGO AUTORA

tukasz Jedruszuk

Zawarte w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi (dalej: ugn)! uprawnienie organizacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych do oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego budzi wiele kontrowersji. Kwestiono-
wany jest w szczegblnoéci brak ustawowego prawa odwola-
nia sie od oceny przez autora operatu lub poddania tej oceny
sadowej kontroli. Coraz wiecej glosow pojawia sie tez prze-
ciwko przewidzianemu w art. 157 ust. 1la ugn skutkowi ne-
gatywnej oceny operatu, jakim jest utrata przez operat wa-
loru opinii o wartosci nieruchomosci. W istocie jest to wy-
eliminowanie operatu szacunkowego z obiegu prawnego.
Negatywna ocena stwarza wiele probleméw dla jego autora.
O jednym z nich rozstrzygatl Sad Rejonowy dla Lodzi-Sréd-
miescia w Lodzi wyrokiem z dnia 22 maja 2012 r. w sprawie
o sygn. I C 748/10.

Kanwa tej sprawy bylo negatywne zweryfikowanie przez
Komisje Arbitrazowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych operatu szacunkowego stanowia-
cego podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zwr6émy uwage na to, co umyka nam w codziennej
praktyce. Uzytkowanie wieczyste jest instytucjg prawa cy-
wilnego. Na podstawie art. 232 § 1 ke Skarb Pahstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego moga oddaé grunty be-
dace ich wlasnoScig w uzytkowanie wieczyste. Na podsta-
wie art. 238 kc za caly czas trwania uzytkowania wieczyste-
go uzytkownik wieczysty uiszcza oplate roczng. Mimo, ze
tzw. oplata pierwsza uregulowana jest wylacznie w przepi-
sach ugn, to Sad Najwyzszy uznat zar6wno oplate pierwsza,
jak i oplaty roczne za $wiadczenie cywilnoprawne, ktérego
zaplaty mozna dochodzi¢ w postepowaniu cywilnym przed
sadami powszechnymi2.

To wszystko oznacza, ze wlaéciciel gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste (Skarb Panstwa lub jednostka samo-
rzadu terytorialnego) dokonujgc aktualizacji oplaty rocznej
dziala w sferze wlascicielskiej, a nie w sferze wykonywania
wladzy publicznej?. W art. 78 ust 1 ugn postuzono sie co praw-
da sformutowaniem ,,wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizo-
wacé oplate roczng”, jednakze chodzi tu o organ w znaczeniu
reprezentanta wlaSciciela, a nie w znaczeniu organu admini-
stracji publicznej. Czesto utozsamiamy te znaczenia. Ale jako
przyklad dla ich rozréznienia wskazuje zawsze staroste, ktory
w wielu przepisach okreslany jest jako organ administracji pu-

blicznej posiadajacy kompetencje do zalatwiania spraw admi-
nistracyjnych w drodze decyzji. Jednakze starosta nie jest or-
ganem powiatu. Organem powiatu jest bowiem zarzad powia-
tu, ktorego przewodniczacym jest starosta?.

Dlatego w art. 77 ust. 3 ugn jest mowa, iz aktualizacji
oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartosci nierucho-
mosci gruntowej okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowe-
g0, a nie przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci.
Oznacza to, ze rzeczoznawca dokonujacy wyceny nierucho-
mosci w celu aktualizacji oplaty rocznej nie ma statusu bie-
glego. Aktualizacja nie jest postepowaniem administracyj-
nym, tylko procedurg zlozenia uzytkownikowi wieczystemu
cywilnoprawnego o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu do-
tychczasowej wysokoSci oplaty rocznej i zlozeniu oferty o no-
wej wysokoSci oplaty. Sa to pojecia jednoznacznie przema-
wiajace za cywilnoprawnym charakterem aktualizacji optaty
rocznej, mimo, ze sposéb doreczenia tego wypowiedzenia re-
gulujg przepisy kpa, a wniosek o uznanie podwyzki oplaty za
niezasadng rozpatrujg samorzadowe kolegia odwolawcze.

Przypomnienie to bylo istotne dla oméwienia wyroku
Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi. W sprawie
tej rzeczoznawca majatkowy sporzadzil, na zlecenie Prezy-
denta Miasta Lodzi, pie¢ operatow szacunkowych dotycza-
cych pieciu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste temu samemu uzytkownikowi wieczystemu w celu aktu-
alizacji oplaty rocznej. Uzytkownik wieczysty na etapie
postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolaw-
czym w Lodzi zlecit PFSRM dokonanie oceny prawidlowoéci
sporzadzenia tych operatow szacunkowych. Federacja wyda-
ta oceny, w ktorych stwierdzono, ze z uwagi na brak prawi-
diowo przeprowadzonej analizy rynku, dobrania do porow-
nan transakgji, ktore nie wypelniaty definicji nieruchomosci
podobnej wzgledem przeznaczenia oraz wielkoSci dzialki,
wykorzystanie w procesie wyceny transakeji nieruchomo-
§ciami zabudowanymi, a takze zle dobrang metode szacowa-
nia, oszacowane w operacie wartoSci nie powinny stanowic
podstawy do aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wie-
czystego. Koszt sporzadzenia tej oceny wyniost 30.000 zto-
tych. Autorka operatu nie kwestionowata faktu wziecia pod
uwage w swych operatach niewlasciwej iloéci nieruchomo-
§ci. Na tej podstawie SKO orzeklo, ze aktualizacja oplaty
rocznej byla nieuzasadniona.
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Uzytkownik wieczysty wytoczy! przeciwko autorce nega-
tywnie zweryfikowanych operatéw szacunkowych powddz-
two, w ktorym domagal sie zwrotu poniesionych kosztow
zwigzanych z wydaniem ocen przez Federacje. W uzasadnie-
niu pozwu wskazano, iz na skutek blednie sporzgdzonych
operatéw szacunkowych, uzytkownik wieczysty zmuszony
byl do zasiegniecia oceny Federacji oraz skorzystania z po-
mocy fachowego pelnomocnika, co ostatecznie obciazylo go
kosztami w wysokosci 60.500 zlotych. Dochodzona kwota
stanowi szkode, jakiej by uzytkownik wieczysty nie doznal,
gdyby pozwana postepowala w sposob niezawiniony i zgod-
ny z prawem.

Zdaniem sadu strona powodowa w sposob wlasciwy
wskazala podstawe ewentualnej odpowiedzialnoéci pozwane-
go rzeczoznawcy majatkowego, czyli art. 415 ke (sporzadze-
nie operatow szacunkowych z naruszeniem przepiséw prawa
regulujacych ich przedmiot). Jednakze nie zostaly spetnione
wszystkie pozostale przestanki odpowiedzialnosci delikto-
wej: zdarzenie, z ktérym system prawny wigze odpowiedzial-
no$¢ na okreslonej zasadzie, oraz szkoda i zwiazek przyczy-
nowy miedzy owym zdarzeniem a szkodg.

W ocenie sadu faktycznie doszlo do zdarzenia, ktore mo-
ze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ cywilng. W przypadku pozwane-
go rzeczoznawcy majatkowego bylo to sporzadzenie opera-
tow szacunkowych w sposob niezgodny z przepisami, a mia-
nowicie naruszenie § 4 ust. 4 i § 28 ust. 1-4 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®
wykazanego w ocenach Federacji. W konsekwencji, zachowa-
nie rzeczoznawcy sad uznal za zawinione, albowiem nie za-
stosowal sie do treSci przepisow okreslajacych prawidlowy
sposob sporzadzenia operatu szacunkowego. Zatem pierwsza
z przestanek odpowiedzialnoSci deliktowej zostala w niniej-
szej sprawie spelniona.

Powstala konieczno$¢ odpowiedzenia na pytanie, czy po-
miedzy wskazanym zdarzeniem, a powstalg szkodg zachodzi
zwigzek przyczynowy. Dla wypelnienia przestanek odpowie-
dzialnoSci deliktowej konieczne jest wystapienie adekwatne-
go zwiazku przyczynowego pomiedzy zdarzeniem, a szkoda.
Zgodnie z ta teoria, zwigzek przyczynowy zachodzi tylko
wtedy, gdy w zestawie wszystkich przyczyn i skutkéw mamy
do czynienia jedynie z takimi przyczynami, ktore normalnie
powodujg okreslone skutki.

Oceniajac zwiazek przyczyny sad odnidst sie do art. 80
ust. 1 ugn, zgodnie z ktorym od orzeczenia kolegium wiasci-
wy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie§¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia, przy czym
wniesienie sprzeciwu jest réwnoznaczne z zadaniem przeka-
zania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci. Tym samym sad zauwa-
zyl, iz orzeczenie wlasciwego kolegium nie ma mocy wigzacej,
gdyz pozostaje dla stron droga odwolania sie do sadu po-
wszechnego, ktéry oceniajac caloksztalt okolicznosci ustala
wlasciwg wysoko§¢ oplaty rocznej, okre§lajac termin, od kté-

rego ma by¢ ona naliczana (w przypadku zasadno$ci zarzu-
tow co do wysokoSci okre§lonej przez organ) albo oddala po-
wodztwo (w przypadku bezzasadno$ci twierdzen uzytkowni-
ka wieczystego). Postepowanie w przedmiocie wysokosci opla-
ty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie konczy sie na
etapie orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego,
albowiem przepisy prawa przewidujg mozliwos¢ dalszego
kwestionowania okreslonej przez organ wysokosci oplaty.

Gléwnym celem dzialania pow6dki byla zmiana nieko-
rzystnego ustalenia wysoko§ci tejze oplaty przez Prezyden-
ta Miasta Y.odzi. Poprzez pryzmat tegoz celu oraz specyfiki
niniejszego postepowania musi by¢ oceniana konieczno§é
sporzadzenia opinii przez Zesp6! Arbitrazowy oraz skorzy-
stanie z pomocy profesjonalnego pelnomocnika. W ocenie
Sadu Rejonowego watpliwosci budzi fakt niezbednej ko-
nieczno$ci skorzystania z tychze czynnikéw w kontekscie
osiagniecia celu, jakim bylo od samego poczatku zakwestio-
nowanie niekorzystnego zaktualizowania wysokoSci oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Biorac pod uwa-
ge fakt, iz postepowanie w tejze materii nie konczy sie pra-
womocnie, gdyz moze byé prowadzone przed sadem po-
wszechnym, a takze okoliczno$é, iz w postepowaniu sado-
wym niezbednym jest skorzystanie z opinii bieglego
z zakresu szacunku nieruchomodci, to nie bylto koniecznoéci
kierowania operatow do Federacji na etapie postepowania
w SKO i ponoszenia kosztéw oceny.

Zaden z obowigzujacych przepisow nie nakladal na uzyt-
kownika wieczystego koniecznoéci wykonania kosztownej
oceny Federacji w zakresie oceny prawidlowoSci operatéw
szacunkowych wykonanych przez pozwanego rzeczoznawce
majatkowego. Nieprzedstawienie tej oceny SKO mogltoby co
najwyzej spowodowaé orzeczenie ustalajgce aktualizacje
oplaty za zasadna, przy czym nie wykluczatoby to drogi sa-
dowej, na ktorej ocena Federacji nie miataby wiekszego zna-
czenia dowodowego, z uwagi na konieczno$¢ skorzystania
z opinii obiektywnego biegtego. Dlatego sad uznal, ze ponie-
sienie wydatkéw w tym zakresie nie pozostaje w adekwat-
nym zwigzku przyczynowym z zachowaniem pozwanych.

Takze okoliczno§¢ skorzystania z pomocy profesjonalne-
go pelnomocnika nie pozostaje w adekwatnym zwigzku przy-
czynowym z dzialaniem pozwanych, albowiem bylo wylacz-
nie wolg powddki, a jednoczeénie nie moglo zagwarantowaé
zakonczenia postepowania na etapie Samorzadowego Kole-
gium Odwolawczego, co zresztg mialo miejsce w niniejszej
sprawie, a nadto nie bylo bezwzglednie konieczne do uchyle-
nia aktualizacji oplaty rocznej wykonanej w oparciu o bled-
nie sporzadzone operaty szacunkowe. Tym samym, sam fakt
korzystania z tejze pomocy nie pozostaje w zadnym zwigzku
z zachowaniem pozwanych, albowiem brak takiego pelno-
mocnika nie pozbawialby mozliwoéci dochodzenia swego
roszczenia na etapie postepowania sadowego.

Sad przypomnial, ze o adekwatnosci przyczynowo skut-
kowej nastepstw przesadza normalny przebieg zdarzen,
weryfikowany przez sad jego wiedzg o tych zdarzeniach
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w chwili orzekania oraz zobiektywizowane kryteria wyni-
kajace z doéwiadczenia zyciowego i zdobyczy nauki, ale
takze poczucie prawne sedziego®. W ocenie sagdu nie mozna
bylo zakwalifikowaé, jako normalnego nastepstwa sporza-
dzenia btednego operatu szacunkowego i wydania niepra-
widlowej decyzji przez organ w zakresie wysokosci oplaty
rocznej — sporzgdzenia kosztownej opinii prywatnej, czy
tez korzystania z pomocy fachowego pelnomocnika, tym
bardziej, iz - jak wykazal ustalony stan faktyczny - wiaza-
ce rozstrzygniecia w zakresie oplaty podjete zostaly w po-
stepowaniu przed sagdem powszechnym, gdzie koszty spo-
rzadzenia opinii przez bieglego oraz wynagrodzenia petno-
mocnika s3 zwracane stronie wygrywajacej przez
przegranego”.

Sad podkreslit jeszcze, ze samo stwierdzenie przez Samo-
rzadowe Kolegium Odwolawcze niezasadnoéci aktualizacji
wysokosci oplaty rocznej z uwagi na nieprawidtowo sporza-
dzony operat nie przesadza jeszcze istnienia wszystkich
przestanek odpowiedzialnoéci deliktowej w kontekécie szko-
dy zglaszanej przez powddke, a w szczegdlnosci adekwatne-
go zwigzku przyczynowego.

Moiliwos¢ zaspokojenia takich roszczen
1 obowigzkowego ubezpieczenia 0C

Nawiagzujac do tego, ze rzeczoznawca majatkowy nie
dziata w tych przypadkach jako biegly, to nie ulega watpliwo-
§ci, iz sporzadzajac operat szacunkowy dla celu aktualizacji
oplaty rocznej tytutu uzytkowania wieczystego wykonuje on
dziatalno$¢ na swéj rachunek i na swoja odpowiedzialno$é.
Skoro aktualizacja oplaty rocznej ma charakter cywilno-
prawny, to taki sam charakter ma stosunek prawny, na pod-
stawie ktorego rzeczoznawca sporzadza operat.

W przypadku operatéw sporzadzonych przed dniem
1 stycznia 2014 r. z analizy systematyki przepisow ugn i roz-
porzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 pazdziernika
2010 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowie-
dzialnoéci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego (dalej rozpo-
rzadzenie 2010)® wynikaloby, iz rzeczoznawca jest od odpo-
wiedzialnosci cywilnej w takim przypadku ubezpieczony.

Przeciez zlecono mu wycene nieruchomosci dla celu ak-
tualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
ktéra dla tego celu musi by¢ sporzadzona w formie operatu
szacunkowego. Skoro rzeczoznawca ma wyceni¢ nierucho-
mo§¢, to musi przeprowadzi¢ postepowanie, w wyniku ktére-
go dokonuje sie okre§lenia wartosci nieruchomogci, czyli wy-
cene nieruchomogci (art. 4 pkt 6 ugn). Okreélaniem wartosSci
nieruchomoéci jest okreslanie wartoéci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnoéci i innych praw do nieruchomo-
§ci (art. 4 pkt 6a ugn). W toku wyceny nieruchomosci rzeczo-
znawca musi podjaé czynnoéci zwigzane z okre§laniem war-
to§ci nieruchomoéci, czyli przeprowadzié szacowanie nieru-
chomosci (art. 4 pkt 8 ugn). Zgodnie z art. 174 ust. 3 ugn
rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartoSci nie-
ruchomoéci, czyli, biorgc pod uwage przytoczone definicje
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pojec ustawowych, dokonuje szacowania nieruchomoséci pro-
wadzgcego do okreslenia jej wartoSci.

Jesli wiec § 2 ust. 1 rozporzadzenia z 2010 r. stanowil, ze
zakresem obowigzkowego ubezpieczenia OC objete byly
dziatania lub zaniechania rzeczoznawcy w zwigzku z wyko-
nywaniem czynnoSci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 ugn,
to nie ma watpliwoéci, ze chodzito o przedmiotowo i rodzajo-
wo okreSlone czynnosci podejmowane lub zaniechane w wy-
cenie nieruchomosci. Dlatego uwazam, ze szkody wyrzadzo-
ne operatem szacunkowym sporzadzonym przed dniem
1 stycznia 2014 r. rzeczoznawcy majatkowi byli ubezpieczeni
w ramach obowigzkowego ubezpieczenia OC.

Jednakze od 1 stycznia 2014 r. obowiazek ubezpieczenia
OC spoczywa nie na rzeczoznawcy majagtkowym, ale na
przedsiebiorcy prowadzacym dzialalnoéé, o ktérej mowa
w art. 174 ust. 3 i 3a ugn®. Co wiecej, odpowiedzialnos¢ ta zo-
stala wyraznie ograniczona tylko do szkéd wyrzadzonych
w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktérej ten przedsiebior-
ca jest strong, a ktorej przedmiotem sg czynnosci wskazane
w art. 174 ust. 3 i 3a. Jezeli przedsiebiorca wykonywal te
umowe przy pomocy rzeczoznawcy majatkowego zwigzanego
z tym przedsiebiorcg umowa o prace lub umowg cywilno-
prawng, podlega on réwniez odpowiedzialno§ci cywilnej za
szkody wyrzadzone dzialaniem tej osoby?.

Najbezpieczniejszym rozwigzaniem wydaje sie zawieranie
z organami administracji publicznej uméw nie przez rzeczo-
znawcow, a przez przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnosé
w zakresie szacowania nieruchomosci. Wowczas wprost odpo-
wiedzialni za wykonanie umowy o wydanie opinii sg przedsie-
biorcy, ktorzy objeci sa obowiazkowym ubezpieczeniem oc.
Ich odpowiedzialno§¢ wzgledem organu ma swe podstawy za-
réwno w art. 471 ke, jako odpowiedzialnoé¢ z tytutu nienale-
zytego wykonania umowy, jak i z art. 430 ke — odpowiedzial-
noéc¢ za szkody wyrzadzone przez rzeczoznawce majatkowe-
go, ktoremu przedsiebiorca powierzyl wykonanie opinii.

Ku przestrodze dodam, ze w przytoczonej sprawie roz-
strzygnietej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia po-
zwany rzeczoznawca nie posiadal obowigzkowego ubezpie-
czenia OC w okresie, w ktorym sporzadzil kwestionowane
operaty szacunkowe. Sad nie przypozwal wiec ubezpieczycie-
la, a w przypadku zasadzenia zadanych kwot rzeczoznawca
musiatby zaplacié je z wlasnej kieszeni.

Podsumowanie

Organizacje zawodowe posiadajg bardzo silne uprawnie-
nie nadzoru nad prawidlowoScig sporzadzania operatow sza-
cunkowych. Uprawnienie to jest skuteczne wobec wszyst-
kich rzeczoznawcow majatkowych, bez wzgledu na ich przy-
nalezno§¢ do organizacji zawodowe;.

Niniejszy artykul powstal z potrzeby zasygnalizowania
organizacjom zawodowym potrzeby zréwnowazenia dbatoSci
o prawidlowe wykonywanie operatow szacunkowych ze $wia-
domoécia potencjalnych, daleko idacych, skutkow dla autora
negatywnie zweryfikowanego operatu szacunkowego.
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Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. 2 2010 . Nr 102, poz. 651, z pozn. zm.).

2. Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2010 r.
I CSK 692/09 LEX nr 736524

3. Cywilnoprawnemu charakterowi postepowania aktuali-
zacyjnego nie przeczy uchwata sktadu siedmiu sedziow
NSA z dnia 25 listopada 2013 r., I OPS 12/13, LEX nr
1391606: ,,W sprawie z wniosku o ustalenie, ze aktualiza-
¢ja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w in-
nej wysokosci (art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami — Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z pozn. zm.) mozna wniesé skarge do sq-
du administracyjnego na bezczynnosc (przewlekle prowa-
dzenie postepowania) samorzqdowego kolegium odwo-
lawczego, na podstawie art. 3 § 2 pkt 8 w zwiqgzku z art.
50 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepo-
waniu przed sqgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2012 r.
poz. 270 z pozn. zm.) oraz w zwiqgzku z art. 45 ust. 1 i art.
184 Konstytucji RP

4. Art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samo-
rzqdzie powiatowym, Dz. U. z 2013 r., poz. 595, z pozn. zm.

5. Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.

6. por. wyrok SN z dnia 6 lipca 2011 r., I CSK 512/09, LEX
nr 950712

7. Orzeczenia SKO zostaly zaskarzone sprzeciwem Prezy-
denta Miasta Lodzi do sqdu, a sprawy te wygrat uzytkow-
nik wieczysty.

8. Dz. U. Nr 205, poz. 1357.

9. Art. 8 pkt 4 ustawy z dnia z dnia 13 czerwca 2013 r.
o zmianie ustaw regulujqcych wykonywanie niektérych
zawodow, Dz. U. poz. 829.

10. Z tym przepisem ustawy skorelowane jest nowe rozporzqg-
dzenie Ministra Finansow z dnia 13 grudnia 2013 r.
w sprawie obowiqzkowego ubezpieczenia przedsiebiorcy
prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci rzeczo-
znawstwa majgtkowego (Dz. U. poz. 1620).

tukasz Jedruszuk jest radcg prawnym,
zatrudnionym w jednym z ministerstw.

UDOSTEPNIANIE OPERATU SZACUNKOWEGO
A SKUTKI PRAWNE KLAUZULI O ZAKAZIE PUBLIKACJI
| KOPIOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Monika Drobyszewska

W srodowisku zawodowym rzeczoznawcow majgtkowych weigz aktualne i dyskusyjne pozostajq zagadnienia
prawnoautorskiej ochrony operatu szacunkowego, zasad udostepniania i kopiowania, a takze statusu tego doku-
mentu w postepowaniach prowadzonych przez organy administracji publicznej. W niniejszym opracowaniu przed-
stawiam wnioski z konfrontacji tych zagadnien z obowigzujgcym prawem oraz ugruntowanym orzecznictwem.

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 6561 ze zm.), rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pi-
$mie opinie o wartoSci nieruchomosci. Przepisy wykonawcze
do ustawy, wydane rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia
21 sierpnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r., Nr 165,
poz. 985), okreslajg sposob sporzgdzania, forme i tre§¢ ope-
ratu szacunkowego. Positkujac sie definicjg zawartg w wyco-
fanym niedawno Powszechnym Krajowym Standardzie Wy-

ceny Podstawowym Nr 3, operat szacunkowy jest to ,,doku-
ment stanowigcy autorskq opinie rzeczoznawcy majgtkowego
o wartosci przedmiotu wyceny”, sporzadzany jest zawsze
wtedy, gdy istnieje potrzeba okre§lenia warto§ci nieruchomo-
§ci (art. 7 u.g.n.). W ramach gospodarowania nieruchomo-
§ciami komunalnymi i Skarbu Panstwa, operat szacunkowy
stanowi kluczowy dowdéd w wielu postepowaniach, prowa-
dzonych w trybie administracyjnym i cywilnym. W zalezno-
§ci od kontekstu, operat szacunkowy mozna zatem analizo-
wac z roznych punktéw widzenia: jako autorska opinie war-
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tosci przedmiotu wyceny i jako dokument stanowiacy dowdd,
ze oszacowane w nim prawo do nieruchomogci ma okreslong
warto§¢, ktory stanowi podstawe do dalszych ustalen organu
(np. ceny, odszkodowania, oplaty).

Operat szacunkowy jako przedmiot prawa
autorskiego

Powszechng praktyka jest zalgczanie do operatow sza-
cunkowych klauzul o zakazie publikacji oraz kopiowania cze-
§ci lub calosci operatéw bez zgody ich autora. Rownie
powszechne jest udostepnianie i kopiowanie operatéw sza-
cunkowych przez podmioty powigzane w rdézny sposob
przedmiotem i wynikiem wyceny (np. organ lub strona
w postepowaniu administracyjnym). W takim stanie rzeczy
trzeba sformulowac zasadnicze pytanie, czy rzeczone za-
strzezenie autora wyceny skutkuje prawnoautorska ochrong
operatu szacunkowego, a konkretniej, czy operat szacun-
kowy stanowi przedmiot prawa autorskiego w rozu-
mieniu art. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. prawie au-
torskim i prawach pokrewnych (t.j. Dz. U. z 2006 r.
Nr 90, poz. 631 ze zm.).

W pierwszej kolejnosci warto wyjasnié, ze o prawnoautor-
skiej ochronie dziela nie decyduje zyczenie jego autora (tutaj
klauzula dofgczona do operatu szacunkowego), lecz formalne
przestanki kwalifikujace je do utworu w rozumieniu art. 1
ust. 1 prawa autorskiego (podobnie Sad Apelacyjny w War-
szawie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 3 sierpnia 2006 r.
VI ACa 151/06). Formalne przestanki prawo autorskie przed-
stawia nastepujaco:

LJArt, 1.

1. Przedmiotem prawa autorskiego jest kazdy przejaw dzia-

talnosci twdrczej o indywidualnym charakterze, ustalony

w jakiejkolwiek postaci, niezaleznie od wartosci, przeznacze-

nia i sposobu wyrazenia (utwor).

2. W szczegolnosci przedmiotem prawa autorskiego sq utwory:

1) wyrazone stowem, symbolami matematycznymi, znakami
graficznymi (literackie, publicystyczne, naukowe, karto-
graficzne oraz programy komputerowe);

2) plastyczne;

3) fotograficzne;

4) lutnicze;

5) wzornictwa przemystowego;

6) architektoniczne, architektoniczno-urbanistyczne i urba-
nistyczne;

7) muzyczne i slowno-muzyczne;

8) sceniczne, sceniczno-muzyczne, choreograficzne i panto-
mimiczne;

9) audiowizualne (w tym filmowe).”

W dodanym nowelizacjg z 2002 r. ustepie 2! ustawodaw-
ca wskazuje natomiast, ze ,ochrong objety moze byc¢ wylgcz-
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nie sposob wyrazenia; nie sq objete ochrong odkrycia,
idee, procedury, metody i zasady dzialania oraz kon-
cepcje matematyczne.”

Analiza powolanego tutaj przepisu wskazuje, ze o utwo-
rze podlegajacym prawnoautorskiej ochronie mozna méowié
po lacznym zaistnieniu nastepujacych przestanek:

@ utwor powinien stanowi¢ rezultat pracy czlowieka,
@ powinien by¢ przejawem dziatalnoéci tworcze;j,
® o zindywidualizowanym charakterze.

Operat szacunkowy stanowi niewatpliwie autorska opi-
nie o wartoéci przedmiotu wyceny (art. 156 ust. u.g.n.), trze-
ba jednocze$nie podkreslié, ze jest to opracowanie przedsta-
wiajgce proces wyceny, ktore musi odpowiadaé prawnym wy-
mogom co do formy i zasad jego sporzadzania, przy
uwzglednieniu okre§lonego stanu faktycznego i celu wyceny,
zgodnie z Dzialem IV u.g.n. i rozporzadzeniem wykonaw-
czym w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania opera-
tu szacunkowego. Operat szacunkowy stanowi zatem efekt
dzialalnoéci zdeterminowanej prawnie wigzacg procedura,
stanem faktycznym oraz wlasciwoSciami przedmiotu szaco-
wania. Przyjmujac, ze dzialalnos¢ ta jest Scisle sformalizo-
wana, wymaga okreslonej wysoko wyspecjalizowanej wiedzy
potwierdzonej uprawnieniami zawodowymi w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, trzeba konsekwentnie zalozyé prze-
widywalnoé¢ i powtarzalnoS¢ rezultatu takiego dzialania,
ktéry w podobnym ksztalcie powinien zostaé osiggniety
przez rzeczoznawcéw majatkowych podejmujacych sie w jed-
nym czasie wyceny tej samej nieruchomosci, dla tego samego
celu. Warto powtorzy¢ i podkresli¢, ze droga szacowania nie-
ruchomoéci jest obiektywnie uwarunkowana przepisami pra-
wa, stanem przedmiotu wyceny oraz zalozonym celem. W za-
kresie obejmujacym przejaw zastosowanych obowigzujacych
procedur i wiedzy specjalistycznej, w wycenie wylaczona jest
przestrzen dla zindywidualizowanej pracy o twérczym i nie-
powtarzalnym charakterze, o ktérej mowa w prawie autor-
skim (podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 stycznia
2006 . sygn. I CK 281/05). W tym znaczeniu operat szacun-
kowy mozna okreéli¢ jako opracowanie eksperckie, ktore
trzeba odrozni¢ od pracy intelektualnej o charakterze twor-
czym, podlegajacej prawnoautorskiej ochronie. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w uzasadnie-
niu do wyroku z dnia 16 wrzesnia 2010 r. II FSK 839/09:
,Nie jest utworem taki rezultat pracy, ktory jest zde-
terminowany przez opisywany obiekt, czy zjawisko,
zalozony cel (funkcje), ktéry jest jednym z mozliwych
do osiggniecia przez osoby (specjalistow) podejmujq-
cych sie tego samego zadania.” (por. takze: NSA w Kra-
kowie (do 31.12.2003 r.) w wyroku z dnia 19 lutego 1997 r.,
I SA/Kr 1062/96, NSA w Lublinie (do 31.12.2003 r.) w wyro-
ku z dnia 12 lutego 1999 r., I SA/Lu 29/98 i Wojewddzki Sad
Administracyjny we Wroclawiu w orzeczeniu z dnia 14 paz-
dziernika 2004 r., IT SA/Wr. 1883/02).
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Ugruntowana linia orzecznicza sadow wylacza opracowa-
nia eksperckie i opinie biegtych z prawnoautorskiej ochrony,
dyskusyjna pozostaje jednak teza, ze wylaczeniu z ochrony
podlega cala zawarto$é operatu szacunkowego, zawierajaca
przeciez fragmenty zindywidualizowanych i oryginalnych
rozwigzan autora wyceny.

W mojej ocenie uzasadniona jest koncepcja, zgodnie
z ktorag ochrong powinny by¢ objete fragmenty operatu sza-
cunkowego noszgce cechy indywidualnej tworczosci, niepo-
wigzane z procedura, celem, stanem faktycznym oraz przed-
miotem wyceny. Analiza treSci opinii o warto$ci nieru-
chomoéci wedlug kryterium samodzielnej ochrony
poszczegblnych jej fragmentow, lustrzanie koresponduje
z zalozeniem, ze ochronie podlegaja nie tylko cate utwory,
ale rowniez ich cze$ci. Otwarte pozostaje pytanie, ktére
fragmenty operatu szacunkowego podlegaja ochronie z tytu-
tu prawa autorskiego? Z uwagi na szeroki zakres interpre-
tacji poje¢ warunkujacych prawnoautorska ochrone, wydaje
sie, ze odpowiedzi nalezaloby poszukiwac zawsze bezposred-
nio w analizie tresci konkretnego opracowania. Jest to po-
glad spdjny z uzasadnieniem wyroku Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 29 grudnia 2010 r. I ACa 975/10, w kté-
rym czytamy co nastepuje: ,Dany utwor chroniony jest wy-
tgcznie w zakresie elementow indywidualnych i oryginal-
nych. Pozostate skladniki utworu nie wykazujgce cechy twor-
czosci, mimo ze wystepujqg w chronionym utworze, same nie
sq przedmiotem prawa autorskiego.”.

Urzedowy charakter operatu szacunkowego

Niezaleznie od rozwazan na temat ochrony operatu
szacunkowego plynacej (a raczej nie), z tresci art. 1 prawa
autorskiego, trzeba wskazaé na wylaczajacy prawnoautor-
ska ochrone art. 4 ust. 2 ww. ustawy, zgodnie z ktérym nie
stanowig przedmiotu prawa autorskiego urzedowe doku-
menty, materialy, znakii symbole. Zgodnie z ugruntowa-
nym orzecznictwem, operat szacunkowy - jako dokument
niezbedny do realizacji zadan publicznych przez organy
administracji publicznej, bezwzglednie wylaczony jest
spod ochrony opartej na przepisach prawa autorskiego,
zgodnie z art. 4 pkt. 2 ustawy. Pojecie: material urzedowy,
nalezatoby odrézni¢ od dokumentu urzedowego interpre-
towanego w §wietle przepisow art. 244 k.p.c., art. 76 k.p.a.
i art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie
do informacji publicznej (Dz. U. z 2001 r., Nr 112, poz.
1198 ze zm.), z ktorych wynika, ze dokumentem urzedo-
wym jest tylko dokument sporzadzony przez powotane do
tego organy wladzy publicznej (funkcjonariusza publiczne-
go) iinne organy panstwowe w zakresie ich dziatania (zob.
wyrok NSA w Warszawie z dnia 10 grudnia 1997 r. sygn.
III SA 889/96). Jednoczeénie trzeba zauwazy¢, ze w orzecz-
nictwie sadowym ww. pojecia stosowane sg zamiennie,
z czego mozna wnioskowaé, ze operat szacunkowy, chociaz
nie zostal sporzadzony przez organ administracji publicz-
nej, posiada moc dowodowag dokumentu urzedowego (por.

wyrok WSA w Opolu z dnia 17 stycznia 2008 r. II SAB/Op
20/07 i wyrok WSA w Gdansku z dnia 21 lutego 2006 r.
IT SA/Gd 897/05).

Operat szacunkowy jako materiat urzedowy
= informacja publiczna

Decyduje nie forma lecz tresé i funkcja dokumentu

W art. 61 ust. 1 Konstytucji RP okreslone zostato po-
wszechne obywatelskie prawo dostepu do informacji o dzia-
falnoéci organéw panstwowej oraz samorzadowej wladzy
publicznej. Konstytucyjng zasade jawnosci dzialania orga-
néw wladzy publicznej wyrazaja nastepnie ustawa z dnia 6
wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej, ustawy
0 samorzadzie gminnym, wojewodztwa i powiatowym. In-
formacje publiczna, wedlug kryterium rzeczowego, stanowi
wszystko to, co odnosi sie do spraw publicznych. Bedzie to
zatem tre§¢ wszelkiego rodzaju dokumentow zwigzanych
z realizacjg przez organ wladzy publicznej zadah powierzo-
nych mu prawem, zaréwno bezpo§rednio przez organ zreda-
gowanych i wytworzonych, jak i tych, ktore nie pochodza
wprost od niego (por. wyrok NSA z dnia 29 lutego 2012 r.
I OSK 2215/11, wyrok WSA w Warszawie z dnia 3 lipca
2013 r. I SAB/Wa 187/13). Wojewddzki Sad Administracyj-
ny w Opolu w wyroku z dnia 17 stycznia 2008 r. II SAB/Op
20/07 uzasadnil, ze ,wyceny nieruchomosci uznac nalezy za
materialy urzedowe w rozumieniu art. 4 ust. 2 ustawy z 1994
r. 0 prawie autorskim i prawach pokrewnych (...) Sq to wiec
materialy niezbedne do wykonywania zadani publicznych
przez organy wladzy publicznej powotane do gospodarowa-
nia mieniem publicznym, skierowane do tych organdw i wy-
korzystywane przy zalatwianiu konkretnych spraw, co prze-
sqgdza o uznaniu ich za informacje publiczng w przedmiocie
majgtku jednostki samorzqdu terytorialnego (art. 6 ust. 1
pkt 5 lit. C ustawy o dostepie do informacji publicznej).”
- podobnie orzekt WSA w Gdansku w wyroku z dnia 21 lu-
tego 2006 r. II SA/Gd 897/05. Reasumujgc, tresé operatu
szacunkowego — jako kluczowy element postepowan prowa-
dzonych przez organy administracji publicznej w ramach
zadan publicznych — stanowi informacje publiczna i podlega
udostepnieniu w trybie przewidzianym ustawg o dostepie do
informacji publiczne;j.

Przetwarzanie czy raczej anonimizacja tresci operatu
szacunkowego jako informacji publicznej

Prawo do informacji publicznej podlega ograniczeniu
w zakresie i na zasadach okreslonych w przepisach o ochro-
nie informacji niejawnych oraz o ochronie innych tajemnic
ustawowo chronionych, jak réwniez ze wzgledu na prywat-
noé¢ osoby fizycznej lub tajemnice przedsiebiorcy (art. 61
Konstytucji i art. 5 ust. 11 2 ustawy o dostepie do informa-
¢ji publicznej). Wojewodzki Sad Administracyjny w Pozna-
niu w wyroku z dnia 7 marca 2013 r. IT SA/Po 47/13 wska-
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zal co nastepuje: ,w sytuacji gdy w tresci informacji pu-
blicznej zawarte sg dane osobowe, prawo do informacji pu-
blicznej podlega ograniczeniu. Ustawa z 1997 1. o ochronie
danych osobowych stanowi lex specialis w stosunku do
u.d.i.p., przesqdzajgc, ze imie i nazwisko osoby fizycznej (ja-
ko sfera prywatnosci cztowieka) podlega ochronie danych
osobowych. Tym samym organ nie moze udostepnic¢ danych,
ktore umozliwialyby zidentyfikowanie osoby fizycznej (art. 6
ust. 1 ustawy z 1997 r. o ochronie danych osobowych). Ko-
niecznosc ochrony danych osobowych nie zwalnia or-
ganu z udostepniania informacji publicznej. Organ
winien wylgcznie ograniczyé dostep do informacji
umozliwiajgcych identyfikacje osob fizycznych, co
w praktyce oznacza udostepnienie dokumentow od-
powiednio zanonimizowanych (po zanonimizowaniu
danych dotyczqcych i odnoszgcych sie do 0sob prywatnych,).
Koniecznosé dokonania anonimizacji nie moze by¢ utozsa-
miana z odmowq udzielenia informacji publicznej z uwagi
na ochrone informacji niejawnych lub innych tajemnic
ustawowo chronionych. (...) Przewidziane w art. 5 ust. 2
u.d.i.p. ograniczenie prawa do informacji publicznej nie
oznacza bezwzglednego zakazu udostepnienia informacji
zawierajgeych tzw. dane wrazliwe. Nawet w sytuacji, gdy
decyzje administracyjne zawierajgce takie wlasnie dane mo-
gq zostac udostepnione w kserokopii, z ktorej usuwa sie ta-
kie elementy. Wylgczenie pewnych danych ze wzgledu na
ochrone informacji niejawnych, ochrone innych tajemnic
ustawowo chronionych, prywatnosé osoby fizycznej czy tez
tajemnice przedsigbiorcy z tresci udostepnianej informacji
publicznej nie powoduje przy tym nadania tej informacji
charakteru informacji przetworzonej”.

W zwigzku z powyzszym, treS¢ operatu szacunkowego za-
kwalifikowana jako informacja publiczna, powinna by¢ udo-
stepniana, lecz w formie zanonimizowanej, to znaczy w spo-
sob zapewniajacy bezpieczenstwo danych chronionych prze-
pisami odrebnymi, w tym ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2002 r., Nr 101, poz.
926 ze zm.) i ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r., Nr 153, poz. 1503
ze zm.), definiujacej i chronigcej tajemnice przedsiebiorstwa.

Udostepnianie operatu szacunkowego na podstawie
art. 73 Kodeksu postepowania administracyjnego i art. 156
ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Zgodnie z art. 7, art. 156 i art. 240 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, sporzadzony przez rzeczo-
znawce majatkowego operat szacunkowy jest niezbednym
i podstawowym dowodem, pozwalajacym na okreslenie
wartoSci nieruchomosci. Jak od lat wskazuje orzecznictwo
sagdowo-administracyjne, ze wzgledu na zawarte w nim
wiadomoSci specjalne, jakie posiada rzeczoznawca majatko-
wy, operat szacunkowy ma cechy opinii biegltego w rozumie-
niu art. 84 k.p.a. i zgodnie z art. 75 k.p.a. moze by¢ zakwa-
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lifikowany jako dow6éd w prowadzonym postepowaniu.
Weciagniety do akt sprawy, operat szacunkowy zyskuje sta-
tus materiatu urzedowego, a prawo wgladu do niego, w za-
leznoSci od trybu postepowania, uwarunkowane jest prze-
pisami kodeksu postepowania administracyjnego, kodeksu
postepowania cywilnego, ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, czy oméwionej juz ustawy o dostepie do informacji
publicznej. W zakresie prawa dostepu do akt sprawy, stro-
na postepowania prowadzonego w trybie okreslonym prze-
pisami kodeksu postepowania administracyjnego, zgodnie
z art. 73 k.p.a., ma prawo do przegladania akt i sporzadza-
nia z nich notatek i odpiséw oraz prawo do zadania wyda-
nia z akt uwierzytelnionych odpiséw, o ile jest to uzasadnio-
ne jej waznym interesem. Wprowadzony w 2007 r. przepis
art. 156 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomoéciami,
analogicznie uregulowat zasady dostepu do operatu szacun-
kowego sporzadzonego na zlecenie organu administracji
publicznej, rozszerzajac jednoczeénie krag uprawnionych
do wszystkich osob, ktérych interesu prawnego dotyczy
operat, bez wzgledu na tryb prowadzonego postepowania.
Uprawnienie dostepu do operatu szacunkowego
sporzadzonego na zlecenie organu administracji pu-
blicznej, obejmuje zatem w rownej mierze strony po-
stepowan administracyjnych i uczestnikow postepo-
wan prowadzonych w trybie cywilnoprawnym, kto-
rych interes prawny dotyczy okres§lonej w operacie
warto$ci nieruchomosci. Wykladnia przepisow art. 73
k.p.a. i art. 156 ust. 1a u.g.n. wskazuje, ze organ zobowig-
zany jest jedynie umozliwié stronie, badz osobie ktorej in-
teresu prawnego dotyczy operat szacunkowy, wglad do jego
tre§ci, sporzadzenie z niego notatek i odpisoéw. Z przepiséw
tych nie wynika natomiast, aby organ obowigzany byl we
wlasnym zakresie sporzadzaé odpisy lub kserokopie opera-
tu i dostarcza¢ je osobie uprawnionej (np. poczta elektro-
niczng). W orzecznictwie utrwalil sie poglad, ze prawo
przyznalo stronie inicjatywe utrwalania w formie notatek
i odpisow, tresci zawartych w aktach sprawy, natomiast
obowigzkiem organu jest te akta udostepni¢ i granicach po-
siadanych mozliwosci technicznych i organizacyjnych,
umozliwi¢ stronie realizacje ww. uprawnien, na przyklad
poprzez stworzenie w siedzibie organu punktu odptatnego
ksero (zob. wyrok NSA w Warszawie z 6 grudnia 2011 r.,
I OSK 182/11). Wojewddzki Sad Administracyjny we Wro-
clawiu w wyroku z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. IT SA/Wr
831/12 przedstawit poglad, ze ,artykut 73 § 1 k.p.a. nie na-
klada na organ administracyjny obowigzku wykonywania,
nawet odptatnie, kserokopii dokumentow zawartych w ak-
tach i dostarczania ich stronie, gdyz utrwalanie wiadomo-
sci zawartych w aktach administracyjnych w postaci nota-
tek lub odpisow jednoznacznie powierza stronie bez wzgledu
na uzyte przez nig w tym celu srodki techniczne.” Podobnie
orzekt NSA w wyroku z dnia 24 lipca 2013 r. syg.
IT GSK/507/12. Przepisy nie wskazujg metod i technik spo-
rzadzania notatek i odpisow z akt sprawy, w tym z tre§ci
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operatu szacunkowego, jako materialu urzedowego.
W zwigzku z tym mozna uznaé, ze dopuszczalne jest
utrwalanie udostepnionej tre§ci za pomoca wszelkich nowo-
czesnych urzadzen, np. skanerdw, aparatow fotograficz-
nych, nagrywarek CD, potwierdzaja to m.in. orzeczenia:
WSA z dnia 29 marca 2012 r. IT SA/Bk 122/12, cytowane po-
wyzej WSA we Wroctawiu z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn.
IT SA/Wr 831/12, tak jak poprzednio NSA w Warszawie
w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2011 r., IT OSK 1462/10.

Mieszanie trybéw — czy strona postepowania administra-
cyjnego moie iqgda¢ udzielenia informacji publicznej

Koniczac analize zagadnienia udostepniania przez organ
operatow szacunkowych, warto zaznaczy¢, ze wykladnia ar-
tykulu 1 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej,
zgodnie z ktorym przepisy ustawy nie moga naruszaé przepi-
sow innych ustaw odrebnie regulujacych tryb dostepu do in-
formacji publicznej, wylgcza stosowanie przepisow tej usta-
wy wobec os6b uprawnionych do informacji na podstawie
art. 73 k.p.a. iart. 156 ust. 1a u.g.n. Strona postepowania ad-
ministracyjnego, a takze osoba, ktorej interesu prawnego do-
tyczy sporzadzony na zlecenie organu operat szacunkowy,
nie moga w zwiazku z tym zada¢ udostepnienia operatu
w trybie u.d.i.p., bowiem ich uprawnienie do zapoznania sie
z jego treScig uregulowane jest odpowiednio w art. 73 k.p.a.
iart. 156 ust. 1 a u.g.n. (por. orzeczenia NSA w Warszawie
z dnia 21 czerwca 2012 r., sygn I OSK 769/12 i z dnia 28 paz-
dziernika 2009 r. I OSK 545/09).

Podsumowanie

1. Klauzule o zakazie publikacji i o zakazie sporzadzania
kopii operatu szacunkowego, same z siebie nie wywoluja
skutkéw prawnych. O tym, czy tre$é operatu szacunko-
wego korzysta z ochrony prawa autorskiego, decyduje
kazdorazowo spelnienie przestanek wynikajacych z usta-
wy o prawie autorskim i prawach pokrewnych.

2. Rzeczoznawca majatkowy, ktory sporzadzit operat sza-
cunkowy dla potrzeb postepowan prowadzonych przez
organy administracji publicznej, z chwilg przekazania
wyceny zamawiajacemu, przestaje by¢ dysponentem swo-
jego opracowania. Operat szacunkowy, wciagniety do akt
postepowania prowadzonego przez organ administracji
publicznej, zyskuje bowiem status materialu urzedowe-
go, wylaczony jest spod ochrony prawa autorskiego,

a prawo wgladu do niego, w zaleznoéci od trybu postepo-
wania, uwarunkowane jest przepisami kodeksu postepo-
wania administracyjnego, kodeksu postepowania cywil-
nego, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czy wresz-
cie ustawy o dostepie do informacji publiczne;.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB
USTALENIA OPLATY ADIACENCKIE]
Z TYTUtU PODZIAtU NIERUCHOMOSCI

Publikujemy stanowisko cztonkow Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych, rzeczoznawcow
majqgtkowych: Tomasza Cieslaka, Barbary Domagaly, Jacka Dukata, Tomasza Kifera, Zdzistawy Ledzion-Troja-
nowskiej, Barbary Litwin, Alicji Sacharz, Magdaleny Stepniak, Jacka Wrobla, Katarzyny Wroblewskiej, Andrzeja

Zarychty, Anny Zielinskiej, Jerzego Zieliniskiego.

Jednym z celéw wyceny nieruchomo$ci wynikajagcym
z treéci ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo§ciami (art. 98 a) jest okre§lenie warto§ci nieruchomo-
§ci dla potrzeb ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu podzia-
tu nieruchomosci. Zgodnie z trescig ustawy warto§¢ nieru-
chomoéci przed podziatem i po podziale okresla sie wedtug
cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej,
natomiast stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje
sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieru-
chomosci, a stan nieruchomoéci po podziale przyjmuje sie na
dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomo-
§ci stala sie ostateczna. Problematyka metodologii wyceny
nieruchomo$ci dla wyzej wymienionych potrzeb od lat jest
przedmiotem dyskusji §rodowiska rzeczoznawcoéw majatko-
wych oraz réznych (czesto rozbieznych) stanowisk organéw
administracji publicznej i sadéw administracyjnych.

W zwigzku ze stanowiskiem Samorzadowego Kolegium Od-
wolawczego w Y.odzi, odnoszacym sie do sposobu wyceny nieru-
chomoéci dla potrzeb ustalenia oplaty adiacenckiej z tytutu po-
dzialu nieruchomoéci (wedlug jej stanu przed podzialem i po
podziale) stanowigcym tre§¢ wydawanych orzeczen admini-
stracyjnych, wlasne stanowisko w sprawie zaprezentowalo
§rodowisko todzkich rzeczoznawcéw majatkowych (czlonkéw
Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych).

Przestankg do zaprezentowania stanowiska przez czton-
kow SRM w Lodzi byla budzaca watpliwoéci organu pierw-
szej instancji tre$¢ decyzji organu odwolawczego, ktéra
wskazywala na bledny sposéb wyceny nieruchomoéci wedtug
jej stanu przed podzialem i po podziale.

Zgodnie ze stanowiskiem Samorzadowego Kolegium Od-
wolawczego w Lodzi, ustawodawca nie daje rzeczoznawcy
majatkowemu mozliwoS§ci szacowania warto§ci nieruchomo-
§ci na podstawie sumy wartoSci dziatek ewidencyjnych wcho-
dzacych w jej sktad. Niedopuszczalne, zdaniem Kolegium,
jest oszacowanie wartosci nieruchomoéci jako sumy poszcze-
gélnych dziatek ewidencyjnych, opierajac sie na danych doty-
czacych nieruchomosci podobnych do tych dziatek.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lodzi w uzasad-
nieniach swoich orzeczen stwierdza, ze podziela poglady pre-

zentowane w orzecznictwie sadowo-administracyjnym
(m.in. sygn. akt. IV SA/Po 1110/12 z dnia 21.02.2013 r,,
IV SA/Po 151/2018 z 15.05.2013 r.).

Stanowisko Kolegium w wyzej wymienionym zakresie jest
sprzeczne ze stanowiskiem rzeczoznawcow majatkowych spo-
rzadzajacych operaty szacunkowe nieruchomosci na zlecenie
gminy miasta 1.6dz dla celu ustalenia oplat adiacenckich.

Rzeczoznawcy majatkowi, odnoszac sie do poruszonego
tematu, zgodnie przedstawili wlasne stanowisko w sprawie.

1. Szacowanie wartoSci nieruchomoéci jest efektem nie tyl-
ko prawnego, ale i ekonomicznego aspektu wyceny.
W procesie szacowania nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy zobowigzany jest odzwierciedli¢ reguly wlasciwego
rynku nieruchomosci, w tym preferencje nabywcéw nieru-
chomosSci. A zatem nie wszystkie zasady wyceny moga by¢
zapisane w przepisach prawa, gdyz istota wyceny ma swoje
zrodia w ekonomii. Przyjecie zalozenia, ze wszystkie regu-
ly wyceny nieruchomo$ci wynikaja z przepisow ustawy
o0 gospodarce nieruchomo§ciami prowadzi do nieporozumie-
nia, czego dowodem jest literalna interpretacja przepisow
odnoszacych sie do zasad wyceny dla potrzeb oplaty adia-
cenckiej. Efektem takiego jednostronnego podejscia do me-
todyki wyceny jest teza, ze bledem rzeczoznawcy majatko-
wego jest obliczanie wartosci nieruchomosci po podziale ja-
ko sumy wartoSci dzialek powstalych w wyniku tego
podziatu. Teza ta podwaza podstawowe reguly ekonomicz-
ne wyceny, a ponadto jest rowniez sprzeczna z innymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co
sprobujemy wykazac¢ ponizej.

2. Zgodnie z art. 98 a ust. 1. ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651, z p6zniejszymi
zmianami):

,» Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okre-
sla sie wedtug cen na dziern wydania decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje
sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajgceej podziat nierucho-
mosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien,
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w ktorym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo sie prawomocne,
przy czym nie uwzglednia sie czesci sktadowych.” (...)

Stan nieruchomosci zostal zdefiniowany w art. 4 pkt
17 ugn. jako: ,stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia in-
frastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomo-
sei, w tym wielkosé, charakter i stopien zurbanizowania miej-
scowosci, w ktorej nieruchomosc jest potozona”.

Sposrod wymienionych wyzej czynnikow, sktadajacych
sie na stan nieruchomosci, decyzja o podziale zmienia
zwlaszcza jej stan prawny i techniczno-uzytkowy. W wyniku
podzialu nieruchomosci ulec moga zmianie czynniki wplywa-
jace na jej warto§c, takie jak na przyklad:

@ dostepnos¢ nieruchomosci lub czeéci nieruchomosci do
drogi publicznej, w przypadku gdy w wyniku podziatu
zostala wydzielona lub poszerzona droga publiczna lub
droga wewnetrzna,

® dostepno$é poszczegdlnych dzialek do infrastruktury
technicznej,

® obcigzenia zwigzane z ustanowieniem sluzebnosci grun-
towej wynikajace z tresci decyzji,

® a przede wszystkim liczba, ksztalt i powierzchnia po-
szczegblnych dziatek.

Zmiana stanu nieruchomoéci pocigga za soba koniecz-
nos¢ uwzglednienia tej zmiany w procesie wyceny i wykona-
nia analizy rynku, ktéra pozwoli na oszacowanie warto$ci
rynkowej nieruchomosci zgodnie z art. 151 ust. 1 ugn. jako
»najbardziej prawdopodobnej ceny, mozliwej do uzyskania
na rynku”.

Ostateczna decyzja o podziale nieruchomosci jest doku-
mentem prawnym stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej (podobnie jak akt notarialny). Kazda z wydzielo-
nych dzialek posiadajac wlasne, ustanowione dokumentem
prawnym granice, stanowi odrebny byt prawny — moze zmie-
ni¢ wlaciciela i ksiege wieczysta, co oznacza, ze kazda
z dzialek po podziale moze stanowi¢ odrebny przedmiot ob-
rotu rynkowego. Z powyzszego wynika, ze dla kazdej z wy-
dzielonych dzialek z osobna, lub dla grup dzialek tworzacych
funkcjonalng calo$¢, istnieje mozliwo§¢ okreslenia warto$ci
rynkowej. Mozliwo$é taka potwierdza tres¢ przepisu art. 150
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

LArt. 150 ust. 2. Wartosé rynkowq okresla sie dla nieru-
chomosci, ktore sq lub mogg byc przedmiotem obrotu”.

Uwage zwraca zapis w cytowanym wyzej przepisie odno-
szacy sie zaréwno do czasu terazniejszego jak i przyszlego
orzeczen uzytych we frazie: (...) sq lub mogq byc¢ przedmio-
tem obrotu”. Oznacza to, ze po zbadaniu uwarunkowan kon-
kretnej nieruchomoéci wynikajacych z decyzji o podziale,
a takze uwarunkowan lokalnego rynku, to rzeczoznawca ma-
jatkowy podejmuje decyzje jaka cze$¢ nieruchomoéci moze

by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a tym samym jaki jest
najodpowiedniejszy sposob wyceny uwzgledniajacy zmiane
stanu nieruchomoéci.

Nie ma jednej, jedynie stusznej drogi do okreélania war-
toci nieruchomosci po podziale dla potrzeb oplaty adiacenc-
kiej. Kazdorazowo rzeczoznawca majatkowy analizuje stan
przed i po podziale i ocenia wplyw tego podzialu na warto§c
nieruchomoéci. Zapewne z tego powodu ustawodawca zno-
welizowal w roku 2007 przepis art. 146 ugn, dodajac ust. la
w brzmieniu: ,,Ustalenie oplaty adiacenckiej nastepuje po
uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okresla-
Jacej wartos¢ nieruchomosci”. To rzeczoznawca majatkowy,
posiadajac wiedze specjalistyczng o rynku i o wycenianej nie-
ruchomoéci, dokonuje wyboru sposobu wyceny.

O tym, czy przedmiotem obrotu rynkowego moze by¢ kaz-
da z dzialek z osobna, czy tez grupa dzialek, przesadzajg uwa-
runkowania konkretnej nieruchomoéci oraz tresé decyzji
o0 podziale. Bywa, ze podzial wydawany jest pod warunkiem,
ze konkretne wskazane w decyzji o podziale dziatki bedg sta-
nowily po podziale funkcjonalng caloéé. W takiej sytuacji
przedmiotem obrotu, a tym samym przedmiotem wyceny, mo-
ze by¢ kilka dziatek stanowigcych catosc¢ funkcjonalng. Zda-
rzenie takie wystepuje na rynku z duzo wiekszym prawdopo-
dobienstwem niz zdarzenie polegajace na zbyciu nieruchomo-
§ci poddanej podzialowi w caloSci. Zdarzenia, ktorych
prawdopodobienstwo zaistnienia jest wieksze, czyli zdarzenia
bardziej prawdopodobne, typowe na danym rynku, wywieraja
bezposredni wplyw na ksztattowanie sie ,,najbardziej prawdo-
podobnych cen mozliwych do uzyskania na rynku” - czyli na
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Z powyzszego wywodu wyni-
ka wniosek, ze warto$¢ rynkowa poszczegdlnych czeSci nieru-
chomosci, mogacych stanowi¢ samodzielne przedmioty trans-
akcji rynkowych, sklada sie na warto$é catej nieruchomosci.

3. Nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze ,,ustawodaw-
ca nie daje rzeczoznawcy mozliwoéci szacowania wartoSci
nieruchomosci na podstawie sumy warto$ci nieruchomosci
podobnych do dzialek geodezyjnych wchodzacych w sktad
wycenianej nieruchomogci”.

Gdyby przyjac te teze za prawdziwa, oznaczaloby to nie-
moznoé¢ wyceny nieruchomogci tzw. ,wielodziatkowych” i to
nie tylko dla potrzeb oplat adiacenckich, ale przyktadowo
réwniez dla potrzeb aktualizacji oplat za uzytkowanie wie-
czyste, oplat za trwaly zarzad, czy tez dla celow sprzedazy.

W procesie szacowania nieruchomogci tzw. ,,wielodziatko-
wych” regula jest to, ze warto$¢ nieruchomosci okresla sie ja-
ko sume wartosci poszczegblnych dzialek lub grup dziatek,
ktore moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Jest to za-
sada ogélna niezalezna od celu wyceny, ktorej podstawa sa
reguly analizowanego rynku nieruchomosci (aspekt ekono-
miczny wyceny). Dla zilustrowania tej zasady mozna podac
nastepujace przyktady odwolujace sie do rzeczywistych sytu-
acji, dla réznych celow, kiedy zachodzi potrzeba wyceny nie-
ruchomodci sktadajacej sie z kilku dzialek.
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1) Nieruchomo$¢ skladajaca sie z dwoch dziatek - jedna zabudo-
wana, druga niezabudowana, przy czym obydwie dziatki po-
siadajg cechy pozwalajgce na wprowadzenie ich do samodziel-
nego obrotu rynkowego. Wartos¢ tej nieruchomoéci bedzie su-
ma wartoéci dzialek, a kazda z dzialek bedzie wyceniana na
podstawie analizy innego segmentu rynku (dziatka zabudo-
wana - na podstawie transakeji dotyczacych dziatek zabudo-
wanych, a dziatka niezabudowana na podstawie transakeji
dotyczacych dzialek niezabudowanych). Ponadto obydwie te
czedci nieruchomosci moga by¢ wycenione w innym podej$ciu
lub inng metodg w ramach tego samego podejScia.

2) Nieruchomo§¢ skladajaca sie z trzech dzialek, dla ktérych
uregulowania planistyczne sg rézne np. budownictwo
jednorodzinne, droga i zielen. Kazda z dzialek oszacowa-
na zostanie na podstawie transakgji z trzech réznych seg-
ment6éw rynku. Warto$é nieruchomogci bedzie sumag war-
toéci poszczegdlnych dziatek.

Jest rzecza oczywista, ze opisane wyzej przykladowe sy-
tuacje bedg wrecz wymagaly wyceny wartoéci nieruchomosci
jako sumy wartosci poszczegélnych dziatek. Powyzsze ozna-
cza, ze kazda z dziatek gruntu posiada wartos¢ rynkowa, o ile
moze by¢ przedmiotem obrotu, czyli odrebnej sprzedazy.
Réwniez taka zasade przewidzial ustawodawca w przypad-
ku rozliczen oplaty adiacenckiej i ewentualnego przeniesie-
nia prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu
(art. 98 a ust. 4 ugn.), stanowigc w trzecim zdaniu tego
przepisu, ze: ,,Roznice miedzy wartoscig dziatki gruntu wy-
dzielonej w wyniku podzialu a naleznosciq wynikajgeg
z oplaty adiacenckiej pokrywane sq w formie doplat”.

Oznacza to, ze ustawodawca wskazuje na konieczno§c
oszacowania wartoéci jednej wybranej z nowo powstalych
dzialek gruntu. Tym samym dal prawo rzeczoznawcy do wy-
ceny pojedynczej dzialki jako czeSci nieruchomosci. A zatem
uznal, ze kazda z wydzielonych dzialek powstalych w wyni-
ku dokonanego podzialu moze posiada¢ odrebng wartosé
rynkowa, co jest dowodem na zastosowanie art. 150. 2 ugn.

4. Fakt, ze w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
ustawodawca opisal dwa pojecia ,nieruchomosci” oraz
,dzialki gruntu”, w zadnym razie nie wskazuje na sposéb
wyceny nieruchomoéci ,wielodziatkowych”. Definicja ,,nie-
ruchomosci gruntowej” ujeta w art. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wskazuje jedynie, ze pod pojeciem tym
nalezy rozumie¢ ,,grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wy-
tgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przed-
miot wlasnosci”. Definicja w zaden sposob nie wskazuje przy
pomocy jakich sposobéw wyceny rzeczoznawca majatkowy
powinien doj$¢ do wartosci rynkowej ,,nieruchomogci grunto-
wej”, jako najbardziej prawdopodobnej ceny na rynku.

5. Wiedza rzeczoznawcy majatkowego potwierdzona nadany-
mi mu uprawnieniami pozwala na okreslenie wartosci rynko-
wej nieruchomoéci w sposob najlepiej taka wartosé odzwier-
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ciedlajacy (aspekt ekonomiczny wyceny). Rzeczoznawca ma-
jatkowy, dazac do uzyskania wartoéci rynkowej nieruchomo-
§ci, znajac zasady panujgce na rynku, podejmuje decyzje co do
sposobu jej okreslenia. Decyzja o okre§leniu wartosci nieru-
chomosci jako caloéci, pojedynczych tworzacych ja dziatek
ewidencyjnych, czy dzialek polgczonych w rozsadne caloSci
w roznej konfiguracji, podejmowana jest po uwzglednieniu
najbardziej prawdopodobnej opcji sprzedazy wycenianej nie-
ruchomosci na tym rynku. Niedopuszczalne zatem jest prze-
sadzanie w zakresie mozliwych sposobéw wyliczenia prowa-
dzacych do okre§lenia wartoSci rynkowej nieruchomosci.

6. Z reguly decyzja o podziale wplywa na zwiekszenie ptynno-
§ci nieruchomosci tzn. zwieksza zbywalno$¢ wyodrebnionych
w wyniku podzialu czeéci nieruchomoéci (poszczegblnych
dzialek) w poréwnaniu do nieruchomosci przed podzialem
(jedna duza dziatka lub grupa dziatek). W zaleznosci od wiel-
kosci dziatek po podziale, ich ksztattu oraz innych uwarunko-
wan, suma ich wartoéci moze by¢ wyzsza, nizsza lub nie zmie-
ni¢ sie w stosunku do wartoéci nieruchomogci przed podzia-
tem. O tym czy wzrost wartosci wystapi, czy tez nie, decyduja
uwarunkowania lokalnego rynku, a takze uwarunkowania
konkretnej nieruchomosci, wynikajace z tresci decyzji o po-
dziale. Obydwie te przestanki bada rzeczoznawca majatkowy,
a w wyniku procesu szacowania nieruchomosci okresla war-
to&¢ nieruchomoéci ,,przed podzialem” i ,,po podziale”.

7. Nie mozna analizowaé na potrzeby postepowania w sprawie
ustalenia oplaty adiacenckiej pojecia ,,nieruchomosci”, w ode-
rwaniu od zapiséw art. 98 a ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzniejszymi
zmianami). Ustawodawca w przepisie tym odnosi sie howiem
do szerszego pojecia jakim jest ,,warto$¢ nieruchomosci przed
podzialem” i ,,warto$¢ nieruchomosci po podziale”. Zgodnie
z art. 150 ust. 2 ustawy, warto$¢ rynkowa okresla sie dla nie-
ruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Zgod-
nie z art. 151 ust. 1 ustawy: ,, Wartos¢ rynkowq nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzy-
skania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakeyj-
nych przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

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

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

Rozwazajac ustawowg definicje wartoéci rynkowej nieru-
chomosci nalezy zwroci¢ przede wszystkim uwage na zapis,
ze jest to ,,najbardziej prawdopodobna cena mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych”. A ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji, preferencje nabyweoéw na danym rynku
nieruchomoéci bada rzeczoznawca majatkowy i uwzglednia
je w procesie wyceny.
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Podsumowanie

Rzeczoznawcy majatkowi zgodnie stwierdzili, ze w wiek-
szosci podzialéw wskazane jest okre§lenie wartosci nierucho-
mosci jako sumy wartoSci poszczegblnych dziatek (lub grup
dzialek) wchodzacych w sktad podzielonej nieruchomoéci, jako
sposob najlepiej te wartos§¢ odzwierciedlajacy. Okreslona w ten
sposob warto§¢ nieruchomosci zwykle najbardziej precyzyjnie
odzwierciedla racjonalne zachowania uczestnikow rynku nie-
ruchomogci, stajac sie tym samym wartoscig rynkowa.

Wywdd prawny sugerujacy, ze wycena wartosci po podzia-
le nie powinna stanowi¢ sumy warto§ci poszczegdlnych dzia-
tek, jest zaprzeczeniem regut rynkowych.

Racjonalnie dzialajacy wlaSciciel nieruchomosci zazwy-
czaj dokonuje podzialu aby moc sprzeda¢ wyodrebnione po
podziale dziatki, ktére na rynku lokalnym osiagaja wyzsze
ceny jednostkowe niz dziatki duze. Podzial moze takze po-
prawi¢ dotychczasowy sposob uzytkowania nieruchomogci.

Nowa interpretacja przepiséw w zakresie wyceny dla po-
trzeb oplat adiacenckich, zaskakuje tym bardziej, ze przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w analizowanym za-
kresie nie zmienily sie od 9 lat (definicja ,nieruchomosci
gruntowej” w ustawie ugn obowigzuje od 1.01.1998 r. a defi-
nicje ,,dziatki gruntu” wprowadzono do ustawy 22.09.2004 r.)

Mozna wskaza¢ wyroki innych sadow niz Sad Admini-
stracyjny w Poznaniu, ktorych tresé jest zgodna z argumen-
tacja przytoczong powyzej. Przykladowe tresci wyrokow za-
mieszczone zostaly ponizej:

»Nie jest natomiast uzasadniony podniesiony w skardze
zarzut naruszenia art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami w zakresie powierzchni nieruchomosci przyjetych do
poréwnania i wyceny. Szacujgc nieruchomosé skarzgcego
przed podziatem do poréwnania wytypowano dziatki wielko-
powierzchniowe, a do wyceny dziatek powstatych wskutek po-
dziatu prawidtowo przyjeto dziatki odpowiadajgce ich wiel-
kosci po podziale.” (WSA w Gdansku IISA/Gd223/12 z dn.
11 lipca 2012 r.)

,»Oczywistym jest, co nie wymaga posiadania wiedzy spe-
cjalistycznej, ze wieksza nieruchomosé jest trudniejsza do
zbycia ze wzgledu na cene 1 mozliwosé jej racjonalnego wyko-
rzystania zgodnie z potrzebami, niz nieruchomosc o mniejszej

powierzchni wydzielonej geodezyjnie. Sqd nie ma wiec zad-
nych watpliwosci co do okolicznosci, iz wartosé nieruchomo-
sct wzrosta w wyniku jej podziatu. Skarzgcy moze uzyskac
wyzszq cene ze sprzedazy kilku dzialek mniejszych, niz ze
sprzedazy jednej duzej niepodzielonej nieruchomosci.” (WSA
w Lublinie IISA/Lu833/07 z dnia 30 stycznia 2008 r.)

»Mozliwosé ustalenia oplaty adiacenckiej zwigzana jest ze
wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podzia-
tem, wskutek ktorej nowa konfiguracja, czy wielkosé nowo-
powstatych dziatek pozwala na korzystniejsze gospodarczo ich
uzytkowanie, a co za tym idzie uzyskanie wyzszej ceny sprze-
dazy, anizeli miatoby to miejsce w przypadku dziatki niepo-
dzielonej. Ustawodawca nie natozyt na organy samorzqdu te-
rytorialnego obowigzku ustalenia optaty adiacenckiej, lecz je-
dynie zezwolil na ustalenie tej oplaty w sytuacji gdy wskutek
podziatu nieruchomosci wzrosnie jej wartos¢” (WSA w Gorzo-
wie WIk. IT SA/Go 859/08 z z dnia 20 sierpnia 2009 r.)

Innymi przykladami wyrokéw, w ktérych nie poddano
krytycznej ocenie okreslenia wartosci nieruchomosci po po-
dziale jako sumy wartoSci dzialek powstatych w wyniku po-
dziatu, sa nastepujace wyroki: WSA w Olsztynie z dnia
18 wrze$nia 2012 r. IISA/01788/12, WSA w todzi z dnia
19 wrzesnia 2012 r. IISA/Ld591 /12, WSA w Lodzi z dnia
15 maja 2012 r. IISA/L.d184/12.

W tej sprawie stanowisko zajeta réwniez Komisja Arbi-
trazowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktora dziata w trybie art. 157 ugn. W wydanej
opinii nr KA/79/2018 z dnia 31 pazdziernika 2013 r. Komisja
Arbitrazowa stwierdzila:

» W wyniku podziatu nieruchomosci, powstale po podziale
dziatki uzyskujg zwykle zroznicowang charakterystyke cech
rynkowych, przynajmniej w zakresie polozenia wzgledem
uktadu komunikacyjnego (drég publicznych i drég wewnetrz-
nych), stron Swiata, warunkéw geotechnicznych, otoczenia,
rodzaju mozliwej zabudowy, itp.

Suma wartosci dzialek powstalych po podziale,
uwzgledniajgca to zroznicowanie, przyjeta jako wartosé
nieruchomosci po podziale, jest w realiach rynkowych
w istocie jedynqg technikq wyceny spetniajgcq dyrektywe
art. 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami”.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zgtaszanych oséb: 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 szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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StONCE - ROZWAZANIA
PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Anna Konopka

Bezpoérednig inspiracja napisania tego tekstu byta kon-
kretna nieruchomos$é, polozona w malowniczej miejscowosci
wojewodztwa todzkiego, $ciélej — obiekt polozony przy rynku,
dwa domy od siedziby gminy. Miejscowo$¢, obecnie o statusie
wsi, przez dwa minione wieki swojej historii miata prawa
miejskie. Uklad przestrzenny miejscowosci do dzi$ zachowat
cechy miejskie — centrum stanowi rynek.

Przyczyna zablokowania na wiele lat lokalnej, prywatnej
inwestycji — budynku ustugowego z czescig mieszkalng — by-
ta kwestia zapewnienia odpowiedniego naslonecznienia sa-
siedniego parterowego budynku jednorodzinnego. Zaprojek-
towany budynek jednopietrowy, jak wiekszo§¢ budynkéw
przy rynku, wpisywal sie funkcja i skalg w otaczajaca zabu-
dowe. Uzyskano zgode sasiadow na budowe w granicy dzial-
ki (byla w tamtym okresie wymagana), a nastepnie ostatecz-
ne pozwolenie na budowe i rozpoczeto intensywne prace bu-
dowlane.

Sciana szezytowa projektowanego nowego budynku,
zgodnie z wykonang na zlecenie sasiadow analiza, okazalg
sie za wysoka. Niestety, nie dokonano przeprojektowania bu-
dynku, obnizenia $ciany szczytowej (kosztem wysokosci jed-
nego z pomieszczen) ani innych rozwigzan polubownych.
Prace zostaly przerwane na etapie konstrukcji dachu. Inwe-
stor zdolal jeszcze pokryé konstrukcje jedng warstwa papy
i wstawic okna oraz drzwi zewnetrzne, co uchronito budynek
przed calkowitym zniszczeniem. Po dlugim etapie proceséw
sadowych przywrocono pierwotne pozwolenie na budowe
i wznowiono prace budowlane.

Opisana sytuacja jak w soczewce pokazuje problem, kto-
rego rozmiary na terenie miejskim, a zwlaszcza dla zabudo-
wy $rodmiejskiej, moga by¢ dla inwestora lub jego sgsiadéw
jeszcze wieksze.

Wplyw na atrakeyjnosé nieruchomosci
(takze na kondycje mieszkancow)

Rzeczoznawcy majatkowi opisujag w operatach kwestie
oSwietlenia i nastonecznienia pomieszczen i analizujg eks-
pozycje wzgledem stron $wiata, usytuowanie w budynku
(takze wzgledem sagsiednich budynkéw, np. potozenie w ofi-
cynie). Mieszkania nastonecznione uzyskujg wyzsze ceny
na rynku, ale nie powinny by¢ tez zbyt nastonecznione; naj-
lepiej gdy okna wychodza na rézne strony, zwlaszcza prze-
ciwne (mieszkania dwustronne), co pozwala niwelowac
ucigzliwo§ci zwigzane z nadmiernym lub ze zbyt stabym
nastonecznieniem.

Rozpatrujemy w operatach kwestie usytuowania dziatki
wzgledem stron $wiata; najlepiej jesli jest polozona po pél-
nocnej stronie ulicy, wowczas ogrdd i salon z tarasem maja
ekspozycje potudniowsg. Oceniamy takze otoczenie urbani-
styczne i architektoniczne.

Trudniejsze kwestie to wysoko$¢ zabudowy i jej inten-
sywno$é, czyli odlegto§¢ miedzy budynkami. Warto znac
przepisy, aby przewidywaé¢ warunki, oceniaé ryzyko, progno-
zowaC warto$¢, czy tez doradzaé klientom. Warto tez wie-
dzie¢, w jakim kierunku zmierzajg przepisy.

Rzeczoznawcy majatkowi obserwujg wzrost wartoSci
dziatek polozonych w strefach centralnych miast i miaste-
czek, na rynkach lokalnych i w skali kraju. Znana jest zalez-
noé¢ oplacalnosci inwestycji od intensywno$ci zabudowy.
W metodzie pozostalo$ciowej wskazniki PUM i PUU warun-
kuja warto$§¢ rynkowa nieruchomosci. Oczywistym jest, ze
wznoszenie coraz wyzszych i bardziej zblizonych do siebie
budynkéw, zwieksza zysk inwestora. Moga jednak pojawié
sie konflikty z wlascicielami sgsiednich nieruchomoéci, kto-
rym nowa inwestycja w sasiedztwie pogarsza ,komfort
Swietlny”, czyli oSwietlenie naturalne i nastonecznienie.

Obiekty wysokie mogg powodowaé zmniejszenie nateze-
nia naturalnego oéwietlenia i ograniczenie czasu naslonecz-
nienia, pokoi oraz pomieszczen w zlobku, przedszkolu i szko-
le, co jest okreslone przepisami. Moga wiec znaczaco pogor-
szy¢ walory uzytkowe dzialek sgsiednich. Dotyczy to
zwlaszcza nowych obiektow realizowanych w strefach zabu-
dowy $érodmiejskiej, gdzie nastepuje znaczace zmniejszenie
natezenia naturalnego o$wietlenia oraz zabudowy §rédmiej-
skiej uzupelniajacej (budynki plombowe), gdzie nastepuje
ograniczenie czasu nastonecznienia pokoi.

Przepisy przewiduja znacznie mniej restrykeyjne odlegto-
§ci 1 normy naslonecznienia w zabudowie §rédmiejskiej uzu-
pelniajacej — dopuszczalna jest odleglo$é miedzy budynkami
co najmniej réwna polowie wysokosci. Zapewnienie odpo-
wiedniego naslonecznienia pomieszczeniom na parterze jest
w takich warunkach raczej niemozliwe.

Pytanie o to, jaki ma to wplyw na atrakcyjnoéc nierucho-
mosci, a takze na kondycje mieszkajacych tam ludzi, pozo-
staje otwarte.

Aktualne przepisy

Kwestie zapewnienia wlasciwego oéwietlenia, nastonecz-
nienia i wymaganych odleglosci z tym zwiazanych unormo-
wane sg obecnie w przepisach - § 13,§ 571§ 60 Rozporza-
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dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Zasada jest taka, ze odleglo§¢ budynku zacieniajgcego
powinna by¢ co najmniej rowna réznicy wysoko§ci mierzo-
nej od poziomu parapetu okna w pomieszczeniu przeznaczo-
nym na pobyt ludzi, potozonego najnizej w budynku przesta-
nianym a poziomem najwyzszej krawedzi obiektu przesta-
niajgcego. Opisywana zaleznoé¢ musi byé spetniona tylko
w polu widzenia o kacie 60° - pozwala to na zmniejszenie
odlegtosci miedzy budynkami poza obszarem tego kata. Zna-
czenie ma rowniez usytuowanie okna zacienianego wzgle-
dem granicy (a wiec takze od prostopadlej $ciany ogranicza-
jacej pole widzenia).

Przepis dotyczacy odlegloéci miedzy budynkami brzmi
nastepujaco:

§ 13. 1. Odlegtosc budynku z pomieszczeniami przezna-
czonymi na pobyt ludzi od innych obiektow powinna umozli-
wiaé naturalne oswietlenie tych pomieszczen — co uznaje sie
za spetnione, jezeli:

1) miedzy ramionami kgta 60°, wyznaczonego w plaszczyz-
nie poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrz-
nym licu Sciany na osi okna pomieszczenia przestaniane-
go, nie znajduje sie przestaniajgca czesc tego samego bu-
dynku lub inny obiekt przestaniajgcy w odleglosci
mniejszej niz:

a) wysokosé przestaniania — dla obiektow przestaniajg-

cych o wysokosci do 35 m,
b) 35 m - dla obiektow przestaniajgcych o wysokosci po-
nad 35 m,

2) zostaly zachowane wymagania, o ktorych mowa w § 57 i 60.
2. Wysokosc¢ przestaniania, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1,

mierzy sie od poziomu dolnej krawedzi najnizej potozonych

okien budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacie-
niajgeej krawedzi obiektu przestaniajgcego lub jego przesta-
niajqcej czesci.

3. Dopuszcza sie sytuowanie obiektu przestaniajgcego
w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od okna pomieszczenia
przestanianego, takiego jak maszt, komin, wieza lub inny
obiekt budowlany, bez ograniczenia jego wysokosci, lecz o sze-
rokosci przestaniajgcej nie wiekszej niz 3 m, mierzqc jg row-
nolegle do plaszczyzny okna.

4. Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, mogg byc¢
zmniejszone nie wiecej niz o potowe w zabudowie srodmiejskiej.

Dokltadne brzmienie przepisu o o$wietleniu dziennym
(naturalnym):

§ 57. 1. Pomieszczenie przeznaczone na pobyt ludzi po-
winno mie¢ zapewnione oswietlenie dzienne, dostosowane do
Jjego przeznaczenia, ksztaltu i wielkosci, z uwzglednieniem
warunkow okreslonych w § 13 oraz w ogélnych przepisach
bezpieczenistwa i higieny pracy.

2. W pomieszczeniu przeznaczonym na pobyt ludzi sto-
sunek powierzchni okien, liczonej w Swietle oscieznic, do po-

wierzchni podlogi powinien wynosic¢ co najmniej 1:8, nato-
miast w innym pomieszczeniu, w ktorym oswietlenie dzien-
ne jest wymagane ze wzgledow na przeznaczenie — co naj-
mniej 1:12.

Dokladne brzmienie przepisu o wymaganym naslonecz-
nieniu pomieszczen:

§ 60. 1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego
przebywania dzieci w Zlobku, przedszkolu i szkole, z wyjqt-
kiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny
miec zapewniony czas nastonecznienia co najmniej 3 godziny
w dniach réwnonocy (21 marca i 21 wrzesnia) w godzinach
8.00-16.00, natomiast pokoje mieszkalne — w godzinach
7.00-17.00.

2. W mieszkaniu wielopokojowym dopuszcza sie ograni-
czenie wymagania okreslonego w ust. 1 co najmniej do jedne-
go pokoju, przy czym w srodmiejskiej zabudowie uzupetnia-
Jacej dopuszcza sie ograniczenie wymaganego czasu nasto-
necznienia do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania
Jednopokojowego w takiej zabudowie nie okresla sie wymaga-
nego czasu nastonecznienia.

W powyzszym przepisie zdumiewa brak ,ochrony” dla
malych, jednopokojowych mieszkan w zabudowie §rodmiej-
skiej oraz obnizone minimum dla mieszkan w zabudowie
plombowej — wedtug przepisow wystarczy 1,5 godziny Swia-
tla stonecznego dziennie.

Poprzednio w przepisach

Gestosé zabudowy determinujg przepisy. Zwracamy cze-
sto uwage, ze na nowych osiedlach jest tak gesta zabudowa,
ze sasiad zaglada w okno sgsiada. Troche gorzej jest tylko
w XIX-wiecznej zwartej zabudowie rodmiejskiej, czyli w ka-
mienicach. Osiedla z lat 60 cechujg duze odlegto$ci miedzy
blokami wypelnione zielenig czy placami zabaw.

Sytuacja tak oceniana wzrokowo, a czesto wyczuwana in-
tuicyjnie, znajduje swoje odzwierciedlenie w przepisach obo-
wiazujacych w poszczegdlnych okresach i odpowiada zmia-
nom proporcji odlegloéci budynkéw (oznaczenie d) do ich wy-
sokoSci (oznaczenie W).

Ciekawy artykul na ten temat napisala dr inz. Malgorza-
ta Bartnicka ,Wczoraj, dzi§ i jutro w promieniach stonecz-
nych”. Autorka zamieScila w nim przytoczone ponizej po-
réwnania wymaganej przepisami proporcji odleglosci d do
wysokosci budynku W.

Dla gestej zabudowy XIX-wiecznej wymagana odleglosci
d = 0,6W oznaczala slabe do$wietlenie wnetrz. Poprawa na-
stapita w latach trzydziestych XX wieku, kiedy to d = W, roz-
luznienie zabudowy nastapito po roku 1959 d = 3Wi w latach
60: d = 2W, potem bylo w latach 70: d = 1,8 W, w latach 80:
d =W, a nastepnie po 1994 r. d > w, ale w zabudowie §rod-
miejskiej tylko d = 0,5W.

Jest wiec gorzej niz w XIX wieku: chcieliSmy kapitalizm,
to go mamy.
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Jednocze$nie autorka artykutu zwraca uwage na wpro-
wadzong w 2002 r. zmiane, a konkretnie takie przeredagowa-
nie art. 5 ustawy Prawo Budowlane, w ktérym usuniety zo-
stal zapis dotyczacy dostepu do §wiatla (art. 5 jest przepisem
o0 ochronie interesu oséb trzecich).

O naslonecznieniu i o§wietleniu §wiattem naturalnym
nie mowi tez Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
tecznej z dnia 25 marca 2011 r. w sprawie wymagan lokalo-
wych i sanitarnych dotyczacych ztobkéw i klubow dziecie-
cych, co dziwi, bo w przypadku dzieci kwestia ta powinna by¢
priorytetowa.

Na marginesie dodam, iz architekci wskazuja takze na
inne rozbieznoéci tego przepisu szczegdlnego z podstawo-
wym rozporzadzeniem, regulujacym wymagania techniczne
dla budynkéw.

Rozpoznanie zabudowy srédmiejskiej

Paragraf 3 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie zawiera nastepujgca definicje zabudowy §rodmiej-
skiej: ,nalezy przez to rozumieé zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze funkcjonalnego srodmiescia, ktory to
obszar stanowi faktyczne lub przewidywane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego centrum miasta lub
dzielnicy miasta”.

Pojecie zabudowy $rédmiejskiej uzupelniajacej nie zosta-
to zdefiniowane, ale potocznie jest ono zastepowane nazwa
zabudowa plombowa.

Ust. 4 tego paragrafu wskazuje, ze odlegloéci budynkéw
od innych obiektéw wyznaczane wedlug regul podanych
w ust. 1 — ,,mogq by¢ zmniejszone nie wiecej niz o polowe
w zabudowie srodmiejskiej”.

Natomiast w § 60 pkt 2 ww. Rozporzadzenia mowa jest
m.in. o zapewnieniu odpowiedniego czasu naslonecznienia
pokoi mieszkalnych i pomieszczen zlobkéw, przedszkoli
i szkol oraz o ztagodzeniu przepisu w $rodmiejskiej zabudo-
wie uzupelniajacej.

Uznanie terenu za zabudowe §rédmiejska jest fatwe, jesli
uchwalone zostaty plany miejscowe ustalajace lokalizacje za-
budowy S$rodmiejskiej i wynika to wprost z zapiséw planu.
Natomiast w przypadku braku planu mogg powstawaé kon-
flikty pomiedzy inwestorem a wladcicielami sgsiednich nie-
ruchomoéci, skutkujace sporami sagdowymi. Aby dane zgru-
powanie intensywnej zabudowy moglo uzyskac status zabu-
dowy &rodmiejskiej, winno by¢ zgodnie z przepisem,
polozone na takim obszarze funkcjonalnego §rédmiescia,
ktory ,,stanowi faktyczne lub przewidywane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego centrum miasta lub
dzielnicy miasta”.

Ponadto postugiwanie sie do tego celu studium uwarun-
kowan i kierunkéw rozwoju zagospodarowania przestrzen-
nego nie znajduje aprobaty sadéw administracyjnych (na
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przyktad wyrok WSA w Warszawie z dnia 9.05.2008r sygn.
VII SA/Wa223/08).

W przypadku, gdy sasiednia dziatka jest jeszcze niezabu-
dowana, uwzglednia sie mozliwo§¢ jej zabudowy w taki sam
sposob. Jak czytamy w wyroku NSA z 25.05.2009 r. sygn.
IT OSK 1277/08: ,,W przypadku, gdy chodzi o projekt budo-
wy budynku wyzszego niz 35 m § 13 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie nalezy wyktadac w ten sposéb, ze ma on zasto-
sowanie takze wtedy, gdy sqsiednia nieruchomosé jest jeszcze
niezabudowana i nawet wtedy, gdy jej wtasciciel nie ma
sprecyzowanych planéw inwestycyjnych. Stosujgc w takiej
sytuacji wskazany przepis organy administracji architekto-
niczno-budowlanej sq zobowigzane ocenic, czy wiasciciel sq-
siedniej niezabudowanej nieruchomosci bedzie mogt zabudo-
wac swojq nieruchomosé z zachowaniem takich samych od-
legtosci od granicy, jak wilasciciel nieruchomosci, ktory
pierwszy podjql inwestycje”.

Analizy nastonecznienia

Architekei i urbani§ci przeprowadzajg czasami szczegéto-
we analizy nastonecznienia. Uwzglednia sie w nich usytu-
owanie pomieszczen, ktérych dotycza wymogi nastonecznie-
nia, a takze szeroko§¢ okien, grubosc¢ oSciezy, szerokos¢ geo-
graficzng miejscowosci.

Najbardziej znang publikacja na temat doSwietlenia jest
ksigzka Mieczystawa Twarowskiego ,,Stonice w architektu-
rze”, ktora zawiera narzedzie do sprawdzania czasu naslo-
necznienia, tzw. linijke stonca MT. Twarowski w 1960 r.
proponowal minimalny czas do§wietlenia §wiattem stonecz-
nym - 4 godziny dziennie w okresie wiosny, lata i jesieni,
dzi§ przepisy dla zabudowy $rodmiejskiej dopuszczaja tylko
1,5 godziny.

Stad smutna refleksja, ze przepisy aprobujace faktyczne
niedobory §wiatla dla mieszkancéw, przedkladajg zysk inwe-
stora nad zdrowie spoleczenstwa.

Zakonczenie

W tekécie przedstawiono wymogi dotyczace usytuowania
budynkéw w zabudowie §rodmiejskiej w aspekcie tylko jed-
nego czynnika — §wiatla stonecznego, a przeciez jest jeszcze
problem hatasu, bezpieczenstwa pozarowego, cyrkulacji po-
wietrza, odprowadzenia wod opadowych czy problem funda-
mentowania i ryzyka niepowodzen budowlanych (awarii).

Deweloperzy daza do uzyskania najlepszego efektu finan-
sowego, a wobec tego intensywnego wykorzystania terenu.

Standardy urbanistyczne i architektoniczne majg chronic
przestrzen, $rodowisko i komfort mieszkancow, wskazujac
rozsgdne wskazniki wykorzystania gruntu. Rzeczoznawcy
majatkowi za$ powinni analizowac te aspekty w swojej pracy
zar6wno przy wycenie nieruchomosci, jak tez przy wskazy-
waniu obszaréw ryzyka.

Nr 81, styczeri-marzec 2014

31




A
(@7
WY

\IIV

KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci
(Dz. U. z dnia 20 grudnia 2013 r. poz. 1616).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 .

2. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowa-
dzacego dzialalno$é w zakresie czynnosSci rzeczo-
znawstwa majatkowego (Dz. U. z dnia 20 grudnia
2013 r. poz. 1620).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Finansow dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami (Dz. U. z dnia 23 grudnia 2013 r.
poz. 1626).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 .

4. Ustawa z dnia 12 grudnia 2013 r. o0 zmianie ustawy
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z dnia 23 grudnia 2013 r. poz. 1641).

Weszta w zycie z dniem 23 grudnia 2013 r.,
z mocg obowigzujgeq od dnia 1 grudnia 2013 .

5. Zarzadzenie Nr 96 Prezesa Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2013 r. w sprawie nadania statutu Mini-
sterstwu Infrastruktury i Rozwoju (M. P. z dnia 30
grudnia 2013 r. poz. 1038).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 23 grud-
nia 2013 r. w sprawie towarow i ustug, dla ktorych ob-
niza sie stawke podatku od towarow i uslug, oraz wa-
runkow stosowania stawek obnizonych (Dz. U. z dnia
31 grudnia 2013 r. poz. 1719).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 20 grud-
nia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towa-
row i uslug oraz warunkow stosowania tych zwolnien
(Dz. U. z dnia 31 grudnia 2013 r. poz. 1722).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

8. Zarzadzenie Nr 2 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 stycznia 2014 r. w sprawie ustalenia regu-

laminu organizacyjnego Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 7 stycznia 2014 r. poz. 3).

Weszto w zycie z dniem 7 stycznia 2014 r.,
z mocg obowiqzujgeq od dnia 1 stycznia 2014 r.

9. Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych
ogrodach dzialkowych (Dz. U. z dnia 9 stycznia 2014 r.
poz. 40).

Weszta w zycie z dniem 19 stycznia 2014 r.

10. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 1 sierpnia 2013 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i Gospodarki Zywnosciowej w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle
rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 16 stycznia
2014 r. poz. 81).

11. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o obrocie instru-
mentami finansowymi (Dz. U. z dnia 21 stycznia
2014 r. poz. 94).

12. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 grudnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. z dnia 21 stycznia 2014 r. poz. 101).

13. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 15 paz-
dziernika 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Srodowiska w spra-
wie dopuszczalnych poziomow halasu w $rodowisku
(Dz. U. z dnia 22 stycznia 2014 r. poz. 112).

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 grudnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks cywilny (Dz.
U. z dnia 23 stycznia 2014 r. poz. 121).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpceyjnych ogétem w IV kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2014 r. poz. 47).

16. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie wskaznika cen to-
warow niezywnosciowych trwalego uzytku w IV kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 28 stycznia 2014 r. poz. 53).
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17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie Sredniorocznego
wskaznika cen towarow i ustug konsumpceyjnych ogoé-
lem w 2013 r. (M. P. z dnia 28 stycznia 2014 r. poz. 94).

18. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 stycznia 2014 r. w sprawie Sred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II péiroczu 2013
r. (M. P. z dnia 29 stycznia 2014 r. poz. 100).

19. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 28
stycznia 2014 r. w sprawie zastosowania szczegolnych
zasad odbudowy, remontow i rozbiorek obiektow bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
pozaru, ktory mial miejsce w dniu 14 listopada 2013 r.
w miejscowosci Jankow Przygodzki w gminie Przygo-
dzice (Dz. U. z dnia 30 stycznia 2014 r. poz. 149).

Weszto w zycie z dniem 31 stycznia 2014 r.

20. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z dnia 31 stycznia 2014 r. poz. 150).

21. Ustawa budzetowa na rok 2014 z dnia 24 stycznia
2014 r. (Dz. U. z dnia 3 lutego 2014 r. poz. 162).

Weszta w zycie z dniem 3 lutego 2014 r.,
z mocq od dnia 1 stycznia 2014 r.

22. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo o notariacie
(Dz. U. z dnia 4 lutego 2014 r. poz. 164).

23. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 31 stycznia 2014 r. w sprawie uprawnien za-
wodowych w dziedzinie geodezji i kartografii (Dz. U.
z dnia 7 lutego 2014 r. poz. 176).

Weszto w zycie z dniem 22 lutego 2014 r.

24, Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 5 lutego 2014 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 11 lutego 2014 r. poz. 186).

Weszto w zycie z dniem 12 lutego 2014 r.

25. Ustawa z dnia 12 grudnia 2013 r. o zmianie ustawy
o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawie-
nia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 12 lutego 2014 r. poz. 195).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2014 .
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26. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 stycznia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zapobieganiu szko-
dom w $rodowisku i ich naprawie (Dz. U. z dnia 17 lu-
tego 2014 r. poz. 210).

27. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 lutego 2014 r. w sprawie uzupelnien i zmian
w centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych
(Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 21 lutego 2014 r. poz. 13).

28. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowa-
nia z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych (Dz. U. z dnia 4 marca 2014 r.
poz. 266).

Weszto w zycie z dniem 19 marca 2014 r.

29. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 lutego 2014 r. w sprawie wskazni-
ka cen dobr inwestycyjnych za IV kwartal 2013 r. (M.
P. z dnia 10 marca 2014 r. poz. 190).

30. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 27 lu-
tego 2014 r. w sprawie wykazow zawierajacych infor-
macje i dane o zakresie korzystania ze $rodowiska
oraz o wysokosci naleznych optat (Dz. U. z dnia 5
marca 2014 r. poz. 274).

Weszlo w zycie z dniem 20 marca 2014 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 28 lutego 2014 r. w sprawie krajowego reje-
stru infrastruktury kolejowej (Dz. U. z dnia 7 marca
2014 r. poz. 286).

Weszto w zycie z dniem 31 marca 2014 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci (Dz. U. z dnia 17 marca 2014 r. poz. 328).

Weszto w zycie z dniem 18 marca 2014 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie oplaty za poste-
powanie kwalifikacyjne oraz wysoko$ci wynagrodze-
nia czlonkow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Dz. U. z dnia 17 marca 2014 r. poz. 329).

Weszto w zycie z dniem 18 marca 2014 r.

Opracowata H.S.
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Ja naprawde zasadniczo lubie
prawnikow, ale zdecydowanie wole,
gdy dzialajg na korzysé swoich
klientow. Nawet gdy przysparza mi
to roboty. Z ostatnich kilkunastu
rozpraw administracyjnych dobrze
wspominam tylko jednego.

Pozostali walczyli nie tyle o to, by
osiqgnqc satysfakcjonujgce porozu-
mienie, ile o przecigganie sprawy. Bo
Jak zakwalifikowac probe przekona-
nia mnie, ze mylnie wycenitam
dziatke jako budowlang, skoro napi-
salam, ze obecnie stanowi obszar za-
Jety przez uprawy rolne? Jak ocenic¢
namowienie klienta do zrobienia
i pokazania na rozprawie kontrope-
ratu, skoro urzqd i tak nie mogt go
uwzglednicé, a wartos¢ szacunkowa
byla nizsza od oszacowanej przeze
mnie? Jak odniesc sie do wystqpien,
ktore sq wylgcznie seriq inwektyw?
Jakim interesem klienta uzasadnic¢
ciggle przesuwanie terminu kolej-
nych rozpraw pod pretekstem zapo-
znawania sie po raz kolejny z doku-
mentami? Czemu stuzy podawanie
przez pelnomocnikow nieprawdzi-
wych informacji jako argumentow,
skoro sq to informacje sprawdzalne?

A jednak mam i pozytywne wspo-
mnienie. Wycenitam dziatke, okre-
slajgc jej lokalizacje w zaleznosci od
odleglosci od granicy administra-
cyjnej miasta. Zmierzylam te odle-
glosc i wyszto mi, ze dziatka lezy po-
nad 2 kilometry od tej granicy. Pan
petnomocnik zas przyszedt z wydru-
kiem mapy owego miasta stwierdza-
Jac, ze mapa dostepna w geoportalu
Jest nieaktualna, gdyz rzeczywisty
przebieg granic jest inny. Zmierzy-
tam odlegtosc, sprawdzitam mape
na oficjalnej stronie urzedu, uzna-
tam pomytke. I cho¢ pan petnomoc-

ANI KNUTA WIECEJ

Ewa Wojciul

nik wskazat maj blgd, to wspomi-
nam tamtg rozprawe bardzo mito.
Trwata pot godziny i byla owocna.
W odroznieniu do innych.
Najdtuzsza moja rozprawa
trwata siedem godzin, pan petno-
mocnik krzyczal na mnie prawie bez
przerwy, a protokol nie przyblizyt
nas ani o milimetr do celu. Tyle tyl-
ko, ze ktos mogt sobie pokrzyczec.
Ostatnio - na pigtej juz jednego
dnia rozprawie - jeden z prawnikow
zaczgl na wstepie diugo i dobitnie
podnosi¢ kwestie mojej odpowie-
dzialnosci karnej za poswiadczenie
nieprawdy (,,Prosze pouczyc rzeczo-
znawce, ze za posSwiadczenie nie-
prawdy grozi odpowiedzialnosé kar-
na do 5 lat wiezienia. Jesli organ
Jednoznacznie nie pouczy, sqd moze
odstgpic od wymierzenia kary”). Po-
czutam sie pouczona, a ze bylam
zmeczona 1 zdenerwowana, uzna-
tam, ze jest to zyczliwe ostrzezenie
przed ewentualng, czy nawet mimo-
wolng pomytkq. Wzietam sobie to
ostrzezenie do serca. Na kazde pyta-
nia stosowalam najbezpieczniejszg
odpowiedz (,,0Odmawiam odpowie-
dzi”). Pan petnomocnik obmyslat ko-
lejne pytania, ale dzieki zasugerowa-
nej przez niego taktyce przynajmniej
posuwalismy sie szybko do przodu:
- Dlaczego - skoro nieruchomosc
znajduje sie na obszarze nie objetym
obowiqzujgcym planem zagospoda-
rowania, co napisano na stronie 5,
rzeczoznawca zajmuje sie poprzed-
nio obowiqzujgcym planem, ignoru-
Jac fakt istnienia studium zagospo-
darowania, wspomnianego przeciez
w operacie takze na stronie 5¢ Jakie
znaczenie majg dla wycenianej
dziatki ustalenia zawarte w planie
Juz nieobowigzujgcym? I co do wy-

ceny ma ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym?

- Odmawiam odpowiedzi.

- Dlaczego do wyceny wykorzy-
stano wylqcznie dziatki z ostatnich
dwdéch lat, skoro poprzednio ceny
byly wyzsze? Swiadczy to o tenden-
cyjnym doborze danych i zaprzecza
niezaleznosci rzeczoznawcy.

- Odmawiam odpowiedzi.

- Dlaczego w wycenie powotano
sie na orzecznictwo sgdowe, skoro
orzeczenia dotyczq konkretnej spra-
wy i innej dzialki, niz dziatka wyce-
niana i takie postepowanie oznacza
brak bezstronnosci rzeczoznawcy?

- Odmawiam odpowiedzi.

- Dlaczego uznano, ze dziatka
Jest gorsza od tych sprzedanych na
terenie obowiqzywania planu, skoro
tam gdzie jest plan mozna budowaé
tylko to, co okresla plan, a w warun-
kach obowigzywania studium wita-
sciciel ma petng swobode zabudowy?

- Odmawiam odpowiedzi.

Itd., itp.

Prawde mowigc bytam w takim
nastroju, ze nie odpowiedzialabym
na pytanie o pogode.

Za to wracajgc do domu, jak
prawdziwa profesjonalistka, dla
odprezenia, konstruktywnie rozmy-
slatam na tematy zawodowe:

- Trzeba konczyc, sprawdzad,
drukowad, bo za chwile bedzie so-
wa. Ile masz tych czynnikow ceno-
tworczych?

- Raz, dwa... cztery.

- Dobrze. Co za duzo, to tylko
wprowadza zamet. Czytaj te czynni-
ki — posprawdzamy.

- Lokalizacja... No wiesz — czy
tadna okolica, czy mili sgsiedzi, czy
przyjemne widoki,

- Jasne.
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- Stan. Ja rozumiem, ze wszystko
Jest do zrobienia, ale zupetnie inaczej
Jest, gdy wchodzisz, a wszystko wy-
glada porzqdnie, czysto, funkcjonal-
nie. Nie musisz siegac do kieszeni,
by czuc sie sympatycznie.

- Dobrze.

- Wielkosc.

- Wewnetrzna czy zewnetrzna?

- Naturalnie, ze wewnetrzna.
Z zewnqtrz to jak kto lubi.

- Nie zartuj. Po co sie tym
w ogole zajmowac?

- No, bo mniejsze to
chyba...

Wszedzie sq kominki, wszedzie sq
porozrzucane jakies nie rzucajgce
sie w oczy Smieci, wszedzie blekitne
niebo nad nami, a wiec ...2 No?

- Dojazd wyrzucam.

- Wiasnie. Co zostato?

— Nic. To juz koniec.

- Nie zartuj. A uciqzliwosci? In-
wazja szkodnikow?

- Jakich szkodni...
przyktad boginy.

- Bahantki, ghule. Sam wiesz,

ile z tym klopotliwej roboty. A jak

Jeszcze zdarzy ci sie ucigzliwy
portret z samoprzylepcem...

Wiem, na

- Chyba!!! Mysl, a nie kalkuj
z innych rynkow. Sprawdzites? Ja-
ki sens ma wprowadzanie wielkosci
Jako czynnika cenotworczego, skoro
to cecha zmienna, tatwo korygowal-
na? Chcesz duzy to sobie powiek-
szysz, chcesz maty 1 przytulny — to
tez zaden problem.

- Zapomniatem. Wielkos¢ wy-
rzucamy. Dalej wpisatem: dojazd...

- Co masz na mysli?

- No, dostep, czy tatwo i wygod-
nie jest dojechad.

- Czym?

- A jakie to ma znaczenie?

- A jakie znaczenie ma dojazd?

- Racja. Zapomniatem. To juz
chyba wszystko.

- Nie...

- Nie?

- Podpowiadam ci: nie... na... no...

- Trenujesz wymowe zgtosek na
litere n?

- Nienanoszalnosc!

- Po co?

- Chyba nigdy nie miales proble-
mu z urzedem skarbowym.

- Uwierze ci we wszystko, bo ty
masz wiekszy staz, ale nie w to, ze
urzednik skarbowy nie znajdzie do-
mu, chocby chronity go wszystkie
zaklecia.

- Faktycznie, przesadzitem. Ale
mozna mie¢ przykrych krewnych,
na przyktad z Privet Drive. Albo po
prostu pragnqc spokoju.

- Dobra. Podstaw, przekopiuj,
oblicz - ile ci wychodzi?

- Czterysta dwadziescia szesc¢
galeonow i cztery sykle.

- ILwystarczy! Co tu jest na tej fo-
tografii? Tak miga z lewej w prawo?
- Jaskotka mi przeleciata.

- Na drugi raz lepiej uwazaj.
Klienci wolg, jak operaty sie nie
ruszajg.

- Powaznie?

- Tylko analityk u Gringotta sie
nie czepia, reszta bankow krect nosem.

Uwaga: Jesli ktos ma problem ze
zrozumieniem powyzszego dialogu,
niech go pokaze zaprzyjaznionemu
dziecku.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

rinaceyk
M. Wilanin

Ustawa
o gospodarce

Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk,

ST Adam Tutodziecki, Marian Wolanin

Komentarz

3 wydanie Komentarz, 3 wydanie.
2 Wydawnictwo C. H. Beck.
SR Warszawa 2013 .

Jest to juz trzecie wydanie w serii Komentarze Becka po-
§wiecone ustawie z 1997r. o gospodarce nieruchomo§ciami.

Celem komentarza jest odniesienie sie do praktycznych
zagadnien dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami
w tym wyja$nienie tematéw trudnych i spornych. Nowoscig
jest takze kompleksowe omowienie przepiséw przejsciowych
oraz szczegolowe odniesienie sie do aktéw wykonawczych.
Poniewaz ustawa wraz z wydanymi na jej podstawie aktami
wykonawczymi stanowi podstawe do prawidlowego oszaco-
wania warto§ci nieruchomosci, wobec tego komentarz jest
adresowany poza prawnikami réwniez do grona rzeczoznaw-
cow majatkowych. Grupe adresatéw niniejszej publikacji
stanowig takze poérednicy w obrocie nieruchomos$ciami i za-
rzadcy nieruchomosci.

Autorami komentarza sg wybitni prawnicy, do§wiadczeni
praktycy w zakresie tzw. prawa nieruchomosci.

Komentarz zawiera stan prawny na dzien 1 marca 2013 r.
Zostal uzupelniony o najnowsze orzecznictwo i literature
w zakresie gospodarki nieruchomosciami.

Gospodarowanie nieruchomosciami.
Uwarunkowania prawne, procedury

GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman.

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskie]
Koszalin 2013 r.

Niniejszy podrecznik stanowi kom-
pleksowe ujecie problematyki gospo-
darki nieruchomo$ciami. Oméwiono regulacje prawne za-
warte gtéwnie w ustawie o gospodarce nieruchomo§ciami,
ustawie o wlasnoéci lokali, ustawie o gospodarce nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa, ustawie o lasach, Pra-
wie wodnym, Prawie ochrony §rodowiska oraz ustawie
o0 ochronie przyrody.

W zamierzeniu autorow, ksigzka ma na celu przyblizenie
problematyki gospodarki nieruchomos$ciami, bedacej podsta-

wg zdobywania wiedzy z innych przedmiotow w tym: wyce-
ny nieruchomosci, planowania przestrzennego oraz katastru
nieruchomosci.

Opracowanie, z uwagi na zakres omawianej problematy-
ki stanowi¢ moze material dydaktyczny dla stuchaczy stu-
diéw podyplomowych wyceny nieruchomoéci i os6b odbywa-
jacych praktyki w zakresie szacowania nieruchomosci.

Wycena nieruchomosci.
~==cz====* |nformacje, wyjasnienia, przepisy
jowosc Leszyt nr 83

NIERUCHOMOSCI
Wydawnictwo Wacetoh Sp z 0.0.
Warszawa, listopad 2013 r.

INFORMACIE
WYJASMIENIA

Kwartalnik ,,Wycena nieruchomosci”
zawiera w pierwszym rozdziale 90 przy-
ktadowych pytan z zakresu ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami i innych ustaw oraz klucz do prawidlowych odpowiedzi.

W nastepnych rozdzialach przedstawiono przyktad wyceny
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w celu okreslenia
wysokosci renty planistycznej, oméwiono aktualne informacje
o0 notowaniach cen i ustug, dotyczacych m.in. wskaznikéw eko-
nomicznych, stép procentowych, rentownosci papierow warto-
§ciowych, éredniej ceny sprzedazy drewna, cen skupu zyta.

Na kohcu oméwiono zmiany w aktach prawnych za-
mieszezanych w Dziennikach Ustaw i Monitorach Polskich.

Lasady szacowania nieruchomosci

Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman.

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskiej
Koszalin 2013 r.

SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI

Ksigzka stanowi kompleksowe ujecie
problematyki wyceny nieruchomoéci.

Rozdzial pierwszy przybliza podstawowe pojecia z zakre-
su wyceny nieruchomosci w tym definicje wyceny, rodzaje
warto§ci nieruchomogci, cele szacowania, akty prawne nie-
zbedne w pracy rzeczoznawcy majatkowego. W rozdziale
drugim, dotyczacym pozyskiwania informacji do wyceny nie-
ruchomosci, przedstawiono systematyke informacji, scha-
rakteryzowano podstawowe Zrédla informacji o nieruchomo-
Sciach: ksiegi wieczyste, kataster nieruchomosci, opracowa-
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nia planistyczne, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia tere-
nu (GESUT), mapy zasadnicze. W rozdziale trzecim oméwio-
no podejScia wyceny: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe
i mieszane, zaznajamiajac réwniez z okre§leniem wartoSci
nieruchomoéci rolnej z wykorzystaniem metody wskaznikow
szacunkowych gruntu i wartosci nieruchomosci leénej w tym
z wyceng gruntow leénych, gruntéw zadrzewionych i zakrze-
wionych oraz wyceng drzewostanu.

Wycena rolniczej produkeji
w toku. Teoria i prakiyka

Wycena rolnicze] produkcji w toku

Teoria | praktyka

Elwira Laskowska

Wydawnictwo SGGW
Warszawa 2013

Publikacja dr inz. Elwiry
Laskowskiej dotyczy wazne-
go zagadnienia jakim jest wy-
cena mienia, a w szczegodlno-
§ci wycena nieruchomosci
ijej czeSci sktadowych. Temat podjety w publikacji wycho-
dzi oczywicie poza problem wyceny nieruchomoésci, ale
z nieruchomoécig rolng jest $ci§le zwigzany. Problem wy-
ceny rolniczej produkeji w toku jest czesto niedoceniany
W procesie wyceny nieruchomosci rolnych. Prac nauko-
wych z tego zakresu jest rowniez niewiele. Publikacja mo-
ze z powodzeniem te luke wypelni¢. Publikacja sklada sie
ze wstepu, pieciu rozdzialow, wnioskow konicowych, spisu
literatury i aneksu. Oprocz czeSci teoretycznej, zawiera
cze$t badawcza, w ktorej zawarto wyniki badan przydat-
nosci metod wyceny produkecji w toku w opinii rzeczo-
znawcow. Szacowanie rolniczej produkeji w toku jest o ty-
le trudne gdyz dotyczy wciaz zmieniajacych sie stanow, bo-
wiem organizmy zywe zmieniaja dynamicznie swoje
struktury materialne w poszczegolnych stadiach rozwoju.

W rozdziale pierwszym autorka przedstawia definicje
wartoSci, analizujac teoretyczny dorobek réznych autoréow
w zakresie wyceny wartosci dobr. Analize definicji wartosci
rozpoczyna poczawszy od prac Arystotelesa i jego koncepcji
wartosci naturalnej, poprzez Tomasza z Akwinu, ktory war-
tos¢ przedmiotéw odnosil do relacji zabezpieczania przez nie
ludzkich potrzeb. Dzisiaj takg ceche towaru nazywamy war-
toscig uzytkowa. Omawia takze wartoS¢ uzytkowa i wy-
mienng sformulowang przez Adama Smitha, i Davida Ricar-
do. Prezentuje tez poglady innych teoretykow zajmujacych
sie teorig wartoSci i ceny jak Mill, Jevons, Marshall, czy
Moszczenski. Autorka stusznie podkre§la podzial wartoSci
na dwie kategorie tj. wartoS¢ rynkowa i wartos¢ odtworze-
niowa. Krytycznie odnosi sie takze do europejskich i miedzy-
narodowych standardow wyceny w zakresie definicji warto-
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W rozdziale czwartym autorzy przyblizyli tematyke doty-
czgcg budowy i zasad sporzgdzania operatu szacunkowego.
W rozdziale pigtym zaprezentowano wycene nieruchomosci
w wybranych krajach na §wiecie.

Stan prawny publikacji przyjeto na dzien 1 stycznia
2014 r. z uwzglednieniem zmian dotyczacych zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego wprowadzonych ustawg o deregulacji
niektorych zawodow.

§ci. Na tle koniecznosci oszacowania wartosci autorka przed-
stawia takze podejscia i metody wycen stosowane do wyceny
nieruchomosci oraz rolniczej produkeji w toku.

W rozdziale drugim autorka przedstawia specyfike wy-
cen mienia w rolnictwie, a w rozdziale trzecim przestanki
powodujace zmiany wartosci produkcji zwierzecej i roslin-
nej. Rozdzial czwarty publikacji dotyczy analizy przydat-
noSci poszczegolnych metod wyceny do wyceny mienia,
a w szczegolnosci do wyceny produkcji rolniczej w toku.

Przyjete metody badan opisane w rozdziale pigtym po-
twierdzajg zalozenia teoretyczne przedstawione w roz-
dziatach teoretycznych.

Autorka wiaéciwie interpretuje przynaleznoci do nie-
ruchomosci rolnej i pozytki naturalne, wlgczajac do nich
przedmioty produkcji roslinnej w toku i produkeji zwierze-
cej w toku, ktore po przeksztalceniu sie w produkty finalne
na sprzedaz mogg by¢ potraktowane jako przyszle pozytki
naturalne, lub spodziewane pozytki naturalne, a te majg
stac sie srodkami produkeji — przyszte przynaleznosci.

Ztozono$¢ wyceny wartosci rolniczej w toku wynika
z biologicznego charakteru tej produkeji. Autorka wnikli-
wie analizuje zmiany wartoSci takiego przedmiotu wyceny.
Przedmiotem analizy jest tez funkcjonowanie gospodarstw
rolnych oraz zmiany wartosci sktadnikow majatkowych
w zalezno§ci od zmian w produkgji rolnej w toku. Ponadto
cze$¢ dobr nie jest przeznaczona na rynek lecz ma zastoso-
wanie do dalszej produkgji rolnej, co utrudnia ich wycene

Dr Elwira Laskowska stusznie podkresla zagadnienie
wartosci niematerialnych zawartych w mlodych roglinach
i mlodych zwierzetach w postaci genetycznych mozliwosci
rozwoju i powiekszania wartosci materialnych, somatycz-
nych (rozdzial 3, tworzenie wartoSci produkgji rolniczej w to-
ku). Ponadto poréwnuje wartoSci okreslane metoda kosztow
odtworzenia z wartoSciami rynkowymi. Zauwaza, ze wartosci
rynkowe okreSlane w podejsciu dochodowym sa wyzsze niz
ich wartosci odtworzeniowe. Preferuje wiec metody dochodo-
we jako wlasciwe dla potrzeb okre§lania wartosci rynkowej
rolniczej produkeji w toku dla wiekszoSci celow wyceny.

Publikacja ta wypelnia luke w zakresie podstaw meto-
dycznych wyceny mienia jakim jest rolnicza produkcja
w toku.

Mieczystaw Prystupa
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XVI NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH — ZIELENIEC 2014

Jerzy Adamiczka

Mistrzostwa odbyly sie w dniach 2-5 marca 2014 r. Orga-
nizatorem mistrzostw bylo tym razem Stowarzyszenie Rze-
czoznaweow Majatkowych we Wroctawiu. Trzeba powie-
dzie¢, ze do konca organizatorzy obawiali sie o to, czy wy-
starczy $niegu do rozegrania zawodéw. Obawy réwniez mieli
chyba uczestnicy, poniewaz frekwencja w tym roku byta chy-
ba najnizsza od czasu gdy Maryla i Lech Tarnawscy zaczeli
organizowac te doroczng impreze. Jako organizatorzy oba-
wiali§émy sie, czy tak mata grupa uczestnikéw bedzie wystar-
czajaca, na stworzenie odpowiedniej atmosfery.

Ku pewnemu zaskoczeniu okazalo sie, ze kameralne spo-
tkania tego typu sa czasem nawet bardziej interesujace niz
te ,wielkoformatowe”. Atmosfera miala co$ z pierwszych
edycji mistrzostw — cieply, przyjacielski wrecz, klimat spo-
tkan na stoku i przy stole udzielil sie wszystkim, nawet or-
ganizatorom samych wy$cigdw, jak i zespotowi Mizia&Mizia
Blues Band. To byt zreszta hit tych zawodéw. Blues zagrany
przez 3 muzykow w malej sali, gdzie jednym z instrumen-
tow obok dwoch gitar byla harmonijka ustna i jak stwierdzit
Prezes Radek Wegrzyn (lubu dubu niech nam zyje prezes
klubu od zesztego roku) ten koncert i te zabawe zapamieta-
my do konca zycia. Byly tance, hulanki i swawola. Niekto-
rzy prawie nie spali i pewnie dlatego innym udalo sie osia-
gna¢ dobre wyniki podczas zawod6éw — dostali fory. Sam Pre-
zes przyjechal na mistrzostwa, pomimo nogi w gipsie
i nawet wzigl udzial w zjezdzie artystycznym w ktorym ze
swoja panig zajeli II miejsce, jako , Flinstonowie”. Wygraly
w tej kategorii ,,Bawarskie przypadki”, a trzecie miejsce za-
jat ,Napoleon”. ByliSmy pod wrazeniem starannosci i pomy-
stowoéci wszystkich przebranych.

Zawody w pozostatych konkurencjach, a rozegrano ich
bez liku, zlane byly potem i adrenaling. Miejsca tasowaly
sie w kolejnych przejazdach slalomu Giganta, a biegi tym
razem zostaly ustawione, jako sprint pod gore. Glowny se-
dzia zawodow nazwal to Tour de Ski rzeczoznawcoéw. Pomi-
mo krotkiego dystansu prawie potowa byta pokonywana na
dlugu tlenowym (zwlaszcza przez tych z nadmiarem adre-
naliny), a zwyciezca meskiego biegu wzbudzil niektamang
rado§¢ wérod obserwujacych bieg swoja zacieto§cia i kom-
pletnym brakiem techniki i finezji ruchéw i nazwany zo-
stal przez Prezesa robocopem. Bieg byl zbyt kroétki, zeby
do glosu mogta dojéé technika lepszych zawodnikéw. Aura
nie pozwolila jednak na ustawienie dluzszej trasy. Nadmie-

niam, ze nikogo tu nie obrazam - raczej jest to objaw auto-
ironii. Natomiast slalom gigant nalezal do najtrudniej-
szych w historii mistrzostw. Wszyscy go jednak ukonczyli
i nie zanotowano wypadkéw. Byly tez zawody druzynowe
na turlanie, zakladanie i zdejmowanie nart polgczone
z biegiem i wiele innych. Tym razem nie bylo §liwowicy
tackiej, ale nie zalowaliémy gdyz po chrzcie nowych adep-
tow rzeczoznawczego narciarstwa czekal na wszystkich
kieliszek (sic — nawet duzo wiecej) cudownej cytrynéwki
zrobionej przez Magde Sziller.

W ramach Zawodéw odbylo sie réwniez seminarium:
,Metoda pozostaloSciowa - przyklady”. Szkolenie przygoto-
wal i poprowadzil piszacy te stowa. Zostaly przedstawione
konkretne przyklady wycen z pokazaniem nie tylko skom-
plikowanych modeli dotyczacych wyceny duzych nierucho-
mosci inwestycyjnych, ale tez konkretny przypadek adapta-
¢ji czeéci budynku mieszkalnego i strychu w przypadku,
gdy nie bylo jak zastosowaé podejscia poréwnawczego i sta-
ralem sie wykaza¢, ze pelny, wynikajacy z noty NI4, model
wyceny podej§ciem pozostalo§ciowym, rowniez doskonale
sprawdza sie do wyceny zakonczenia budowy, rozbudowy
lub adaptacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego. By-
tem bardzo zadowolony, jako prowadzacy, gdyz nikt nie za-
snal, jak onegdaj, a sala zapelniala sie zamiast pustoszec.
Chcialbym wierzy¢, ze zadowolonych, poza mng, bylo nico
wiecej. Szkolenie, to byt jednak tylko krotki epizod podczas
tych naprawde udanych, ponad trzech, dni relaksu i praw-
dziwej integracji. W imieniu organizatoréw przyszlorocz-
nych mistrzostw — Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Katowicach zapraszam wszystkich za
rok — naprawde warto.

Wyniki
Slalom Gigant kategoria OPEN kobiet: Magdalena Sziller,
Joanna Nekanowicz, Maria Jaworska-Tarnawska

Slalom Gigant kategoria OPEN mezczyzn: Michal Maj-
chrzycki, Jerzy Adamiczka, Maciej Grabowski.

Bieg narciarski kategoria OPEN kobiet: Maria Jaworska-
-Tarnawska, Magdalena Sziller, Urszula Zachuta.

Bieg narciarski kategoria OPEN mezczyzn: Jerzy Adamicz-
ka, Maciej Grabowski, Krzysztof Rebisz.
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POLSKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW WYCENY NIERUCHOMOSCI W POLSCE
ODDZIAt REGIONALNY W tODZ|

ZAPRASZA NA KONFERENCJE

CHOMOSC W ROLI GEO

ENA NIERUCHOMOSCI FILMO

todz, 23-24 maja 2014 r.

Hotel Double Tree by Hilton
ul. tgkowa 29

t6dz, ul. tgkowa 29 - to adres dawnej Wytwérni Filméw
Fabularnych w todzi. Dzi$ jest to miejsce nowych przedsie-
wzieé i inicjatyw, tu w hotdzie kinematografii polskiej po-
wstat HOTEL DOUBLE TREE BY HILTON, tutaj mieszczq sie insty-
tucie, ktére kontynuujg piekng tradycje polskiej ,Fabryki
Snéw": Toya Studios, tédzkie Centrum Filmowe, Opus Film,
Klub Wytwérnia, Wytwérnia Kino 3D.

Whpisujgc sie w nurt nowych przedsiewzied i inicjatyw,
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nierucho-
mosci Oddziat Regionalny w todzi, postanowito zorganizo-
waé konferencje skierowang do rzeczoznawcéw majgtko-
wych, oséb zwigzanych z nieruchomosciami oraz do mito-
$nikéw filmu, scenografii i zabytkéw.

Prelegentami konferencji bedq rzeczoznawcy majgtko-
wi, architekci, historycy, ktérzy wygtoszq referaty nt. wyceny
kin i obiektéw filmowych oraz historii i architektury nieru-
chomoséci bedqcych scenografiami i plenerami filmowymi.

Swoje referaty przedstawiq m.in.: Piotr Cegielski, Wista-
wa Jordan, Alojzy Kiziniewicz, Lech Tarnawski, Michat Mar-
cinczak i Krzysztof W. Koztowski. Ponadto w programie kon-
ferencji przedstawiona bedzie historia obiektéw Wytwérni
Filméw Fabularnych obecnie bedgcych obiektami Grupy
Toya wraz ze zwiedzaniem tych obiektéw.

W ramach konferencji zorganizowana bedzie wycieczka
po todzi szlakiem scenografii filmowych wraz ze zwiedza-
niem jedynego w Polsce Muzeum Kinematografii. Muzeum
miesci sie w patacu Karola Scheiblera - tédzkiego przemy-
stowca. Wnetrza patacu stanowity scenografie takich fil-
méw jak: Ziemia obiecana, Lalka, Vabank, Stawka wigksza
niz zycie i wielu wielu innych.

Konferencja pod patronatem:

WYTWORNIA FILMOW
OSWIATOWYCH

Muzeum
Kinematografii

Pousia [zex Rzcczomvawstws MAATKowEs0

W pigtek 23 maja w wnetrzach Hotelu Double Tree by
Hilton odbedzie sie uroczysta kolacja koktajlowa w nastro-
ju filmowym.

Informacje:

Koszt uczestniciwa: 600 zt + VAT 23%

obejmuje: udziat w Konferencji, materiaty konferencyjne,
przerwy kawowe, 2 obiady, uroczysta kolacja koktajlowa.

Koszt udziatu oséb towarzyszqcych obejmujgcy wycieczke i kola-

C|Q Wy osl: 270 Z{ + VA 23%).
\\\

PSRWN
90-007 tédz, pl. Komuny Paryskiej 5a

@
tel. 42 630 94 79, 42 632 89 60 w. 25

Sekretariat pok. 410 czynny: we wiorek w godzinach 99012,
$roda, czwartek, pigtek w godzinach 119016

Zgloszenia przyjmuje:

Sekretariat Polskiego Stowarzyszeni
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
w Polsce, Oddziat Regionalny w todzi

e-mail: psrwn-lodz@neostrada.pl

Nr konta PKO BP | Oddziat tédz
22 1020 3352 0000 1102 0010 6922

Gtéwny sponsor konferencii:

DOUBLETREE

BY HILTON™
LODZ
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KRONIKA WYDARZEN

STYCZEN

1= Porozumienie w sprawie OC rzeczoznawcow

10 stycznia Zarzad PFSRM podpisat z PZU S.A. przy
udziale brokera ubezpieczeniowego Insurance Expert Sp.
z 0. 0. ,Porozumienie w sprawie ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej przedsiebiorcow prowadzqcych dzialalnosé
oraz 0sob wykonujgcych czynnosci w zakresie rzeczoznaw-
stwa majqgtkowego”. Porozumienie to reguluje zasady ubez-
pieczen w latach 2014 - 2016. Obstuge ubezpieczen zawiera-
nych na warunkach okre$lonych w Porozumieniu PFSRM
- PZU realizuje iExpert. pl S.A. (https://iexpert.pl). W celu
zawarcia ubezpieczenia wystarczajace jest wypelnienie sto-
sownej deklaracji (w zalgczeniu), oraz przeslanie jej na ad-
res: rzeczoznawca@iexpert.pl.

1= Spotkanie prezydiow PKK i KOZ

30 stycznia podsekretarz stanu w Ministerstwie Infra-
struktury i Rozwoju Pawel Orfowski spotkat sie z przedsta-
wicielami Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomo$ciami oraz Komisji Odpowie-
dzialno$ci Zawodowej. W spotkaniu wzieli réwniez udziat
przedstawiciele obroncéow z urzedu, ktérzy uczestniczyli
w postepowaniach z tytutu odpowiedzialnoSci zawodowej.

1 stycznia br., w zwigzku z wejSciem w zycie przepisow
ustawy o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niekto-
rych zawodéw, zakonczyly prace podkomisje i sekcje do
spraw poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz zarzg-
dzania nieruchomosci, dzialajgce dotychczas w strukturach
PKK i KOZ.

Wiceminister Pawel Orlowski przekazal na rece osdb,
pelnigcych funkcje przewodniczacych i wiceprzewodnicza-
cych PKK i KOZ podzigkowania za rzetelng prace i zaanga-
zowanie w realizacje zadan okre§lonych w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami,
dotyczacych prowadzenia postepowan kwalifikacyjnych oraz
postepowan z tytutu odpowiedzialnoéci zawodowej. Obecni
na spotkaniu czltonkowie prezydiow Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej i Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej pod-
kreglili, iz funkcjonowanie obydwu organéw pozwolilo na
wypracowanie mechanizmow starannej selekcji kandydatow,
ubiegajacych sie o nadanie uprawnien i licencji zawodowych
w zakresie wyceny nieruchomoéci, posrednictwa w obrocie
nieruchomo§$ciami oraz zarzadzania nieruchomog$ciami.

Powolujac sie na przedstawione przez resort dane doty-
czace liczby postepowan przeprowadzonych przez obydwie
komisje P Orlowski podkreslil, ze przeprowadzone postepo-
wania kwalifikacyjne i wyjas$niajace przyczynily sie do popra-
wy standardéw wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami
i zarzadcéw nieruchomosci oraz ksztaltowania prawidio-

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

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

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

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

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zt
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wych relacji pomiedzy uczestnikami rynku nieruchomosci.
W tym kontekécie na uwage zastuguje dorobek orzeczniczy
Komisji Odpowiedzialno§ci Zawodowe] oraz sgdéw admini-
stracyjnych w zakresie tworzenia spojnych zasad odpowie-
dzialno§ci zawodowej poérednikow i zarzadcow nieruchomo-
§ci, ktory bedzie w przyszloéci stanowil cenny material przy
rozstrzyganiu spornych spraw w obszarze posrednictwa i za-
rzgdzania nieruchomosciami (www.mir.gov.pl).

MARZEC

= Mistrzostwa narciarskie rzeczoznawcow w Zielencu

W dniach 2-5 marca w O§rodku Absolwent w Zielencu
i w Oérodku Narciarskim ZIELENIEC odbyly sie: semina-
rium ,,Metoda pozostalosciowa - przyktady” oraz XVI Nar-
ciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych
ZIELENIEC 2014, zorganizowane przez Stowarzyszenie
Rzeczoznaweow Majatkowych we Wroctawiu. Relacja z mi-
strzostw na stronie 58, fotoreportaz na II okladce.

1= Spotkanie Zarzadu Federacji z prezesem GUGIiK
17 marca, z inicjatywy PFSRM, odbylo sie spotkanie
cztonkéw Zarzadu Federacji z przedstawicielami Glownego
Urzedu Geodezji i Kartografii, ktorym przewodniczy! Prezes
GUGIK, Gléwny Geodeta Kraju — Kazimierz Bujakowski.
Gléwny tematem rozméw bylo omdwienie aktualnych prac
legislacyjnych nad ustawa o zmianie ustawy — Prawo geode-
zyjne i kartograficzne. W trakcie spotkania podnoszone byty

\ ""f

»
W

przede wszystkim kwestie zwigzane z odplatno$cig za udo-
stepnianie rzeczoznawcom majgtkowym przez organy pro-
wadzgce panstwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny
danych i materialéw zgromadzonym w tym zasobie. Obie
strony zdeklarowaly wole §ci§lejszej wspotpracy nad zagad-
nieniami bedacymi przedmiotem zainteresowania zaréwno
Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii, jak i érodowiska
rzeczoznawcow majatkowych.

KWIECIEN

2-4 kwietnia w Kolobrzegu (hotel Aquarius) odbyta sie
XV Miedzynarodowa Konferencja ,Zarzadzenie Finansa-
mi” — Czas na pienigdz, organizowana przez Katedre Inwe-
stycji i Wyceny Przedsiebiorstw, Wydzialu Nauk Ekono-
micznych i Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego. Jest
to cykliczne spotkanie naukowe po$wiecone szeroko rozu-
mianemu zarzadzaniu finansami. Poprzez prezentacje ba-
dan naukowych, opracowan i teorii bedacych przedmiotem
prac $rodowiska akademickiego stworzono pole do dyskusji
o zarzgdzaniu finansami w przedsiebiorstwach i sektorze
publicznym. Tradycyjnie wyeksponowana bedzie tematyka
wyceny przedsiebiorstw, zarzadzania ryzykiem oraz oceny
efektywnoSci inwestycji. W konferencji wzieli udzial przed-
stawiciele Zarzadu Federacji: prezydent K. Bratkowski i wi-
ceprezydent R. Dobrzynski.

Opracowata MJP

JUBILEUSZOWA KONFERENCJA W GDANSKU

Zarzqd Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Gdansku ma zaszcezyt zaprosié na konferencje

+22 lata Rzeczoznawstwa Majgtkowego na Pomorzu”,

ktéra odbedzie sie dnia 6 czerwca 2014 r. w Gdansku ul. Jana Heweliusza 22.
Miejscem konferencj jest Hotel Mercure Stare Miasto.

W programie konferencji znalazty sie¢ wyktady Radostawa Gacy, przewodniczqcego Komisji Standardéw
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Maijqtkowych — ,TERAZNIEISZOSC | PRZYSZtOSC STANDAR-
DOW ZAWODOWYCH” oraz Jana Ryszarda Kurylczyka, Wojewody Pomorskiego w latach 2001-2004,
wiceministra w Ministerstwie Infrastruktury w latach 2004-2006, Rzeczoznawcy Maijgtkowego - ,22 LATA
RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO NA TLE ROZWOJU POMORZA".

W przerwie konferencji istnieje mozliwo$¢ zwiedzania stadionu pitkarskiego PGE Arena (wyjazd godz. 15.00).

Organizatorzy zaplanowali takze koncert Macieja Miecznikowskiego o godz. 18.00, a takze uroczystq kolacje.

Szczegdty dotyczqce Konferenciji dostepne na stronie Towarzystwa
www.ptrm.com.pl lub w biurze PTRM, tel. 58 321 72 55.
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 zt

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 40 zi

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

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

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

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zi

Kubek (bialy — 22 z1, granatowy — 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 zt

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 zi
Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 zi

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupetnienie do wydania 2007 - 52,50 zt
Europejskie Standardy Wyceny 2012 - PFSRM - 60 zt

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

Przyklady wycen nieruchomos$ci IDM - praca zhiorowa 2013 — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zt
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 zamoéwienie.
,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 10,00 z1.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

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

»Rzeczoznawca Majatkowy’

na rok 2014

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl

9

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 0GDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

WilPj*

W rachunKU Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slowne (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
/ \ af T
/ \ =5 / N
stempel ! 5 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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