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Inwestujemy w waszg przyszios¢.

i INNOWACYINA UNIA EUROPEJSKA
GOSPODARKA EUROPEJSKI FUNDUSZ

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI ROZWOJU REGIONALNEGO

Projekt wspétfinansowany ze srodkow Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach
Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka



1. Uczestnicy uroczystosci w Kaliszu
— najstarszym polskim miescie
2. Wycieczka zabytkowym autobusem
3. Rekonstrukcja drewniano-ziemnego
grodu Sredniowiecznego
4. Przemawia prezes SRMWP S. Wegner
5. Na pierwszym planie
dyr. H. Jedrzejewski i poset J. Racki
6. Wieczorne spotkanie w klubie Komoda

7. Odznaczeni cztonkowie stowarzyszenia
(M. Kaczmarek, 1. Sobisiak, M. Szydlak i M. Gebka)

8. A. Zebrowska $piewata piosenki z repertuaru A. Jantar i V. Villas.
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Od redaktora naczelnego

Drodzy czytelnicy!

Ostatni tegoroczny numer ,Rzeczoznawcy”
publikowany jest po roku uspokojenia sytuacji
prawnej naszego zawodu. Funkcjonujg wydane
przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju ak-
ty prawne dotyczace uprawnien zawodowych
oraz odpowiedzialnoséci zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych. Prowadzone sa praktyki za-
wodowe, ktore jednak w opinii wielu rzeczo-
znawcOw nie sg wystarczajace dla przygotowania
adeptow do zawodu.

Krytyczne oceny dotycza takze sposobu pro-
wadzenia egzaminéw panstwowych, a w szczego6l-
noSci braku podstaw prawnych do oceny przed-
stawianych w czasie egzaminoéw ustnych opera-
tow szacunkowych. Mysle, ze te mankamenty
w przyjazniejszych okolicznosciach zewnetrznych
uda sie poprawic.
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Wplyw na pozycje naszego zawodu mamy,
oczywiScie, takze my sami. Nie jest to tylko tru-
izm. W numerze znajdg panstwo rozmowe z pre-
zydentem PFSRM Krzysztofem Bratkowskim do-
tyczaca kontrowersji wokol seminariow dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze dzialal-
no§¢ zarzagdu PFSRM wymaga wsparcia, zwlasz-
cza w sytuacjach, gdy stara sie on chronic stusz-
ne interesy rzeczoznawcow majatkowych.

Zachecam do lektury biezacego numeru,
a w szczegolnosci polecam artykul pana dyrekto-
ra Henryka Jedrzejewskiego dotyczacy roli pol-
skich uwarunkowan prawnych w procesie wycen
nieruchomosci.

Zycze; wszystkim Czytelnikom i ich
najblizszym rodzinnych i wesolych
Swiqt Bozego Narodzenia oraz wszel-
kiej pomyslnosci w nadchodzqcym no-
wym 2015 roku.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny

Rzeczoznawca Majgtkowy



NOWE SZKOLENIE ,,BANKOWE"

z prezydentem PFSRM Krzysztofem Bratkowskim rozmawia Magdalena Jedrzejewska.

6 listopada br. wznowione zostato szko-

PFSRM 1z zespolow, komitetow lub rad powola-

lenie dla rzeczoznawcow majgtkowych
dotyczgce wycen dla celow zwigzanych
z wierzytelnosciami zabezpieczanymi na
nieruchomosciach, tzw. ,,bankowe”.

Tak, jest ono przeznaczone przede wszystkim
dla os6b wchodzacych do zawodu. Jego program
w ograniczonym zakresie uwzglednia metodyke
wycen, koncentruje sie na oczekiwaniach odbior-
cow opracowan, czyli bankow.

Nowe szkolenie zorganizowaliSmy przy
wsparciu Narodowego Banku Polskiego, Ko-
misji Nadzoru Finansowego, Europejskiej Organizacji Rze-
czoznawcow (TEGOVA) i Banku Gospodarstwa Krajowego.
Wedlug zarzadu Federacji nowa, lepsza od dotychczasowej,
forma szkolenia, dzigki wymienionym wyzej powaznym
partnerom, ma naprawde wysoka range i jest skuteczng
proba uzyskania akceptacji odbiorcéw wycen dla certyfika-
cyjnych dziatan PFSRM.

W ubieglych latach szkolenia takie prowadzone by-
ty we wspolpracy ze Zwigzkiem Bankow Polskich, na
podstawie porozumien o wspolpracy, podpisanych z tq
instytucjq w latach 2003 i 2008. Co sie wydarzylo, Ze
Federacja zdecydowatla sie zakoriczyé te wspolprace?

Wystapila zdecydowana rozbiezno§¢ intereséw naszych
i ZBP - zaréwno merytorycznych, jaki i ekonomicznych. Zde-
cydowalismy takze o wycofaniu wszystkich przedstawicieli

nych w ramach realizacji powyzszych porozu-
mien i uméw o wspodlpracy.

Pomimo trwajacych ponad rok rozméw
z przedstawicielami ZBP i duzego naktadu pra-
cy naszych przedstawicieli (wiceprezydent
Krzysztof Gabrel i Katarzyna Opechowska przy-
gotowali obszerny material: nowe wzory umow,
porozumienia i regulaminéw) nie udato sie usta-
li¢c nowych zasad wspotpracy, korygujacych po-
wszechnie krytykowane przez $rodowisko rze-
czoznawcow reguly dotychczasowego szkolenia.
Dlatego w lipcu br. byliémy zmuszeni wypowie-
dzie¢ umowe o wspodlpracy w zakresie wspolnego szkolenia.

Czy Zarzqd Federacji bedzie nadal prowadzit roz-
mowy z ZBP dotyczgce powrotu do wspolnych szkolen?

Nie unikamy wspéltpracy z ZBP chcielibySmy jednak by¢
traktowani po partnersku i czekamy na takie warunki
wspoéldziatania w zakresie szkolen, ktore beda korzystne dla
naszego $rodowiska.

Nie pomaga nam w tym fakt, iz cze$é osob ze §rodowiska
rzeczoznawcow o znanych nazwiskach zdecydowala sie konty-
nuowac wspolprace z ZBP przy okazji szkolen bankowych fir-
mowanych przez ten zwiazek. Sytuacja istnienia na rynku
dwoch bardzo do siebie podobnych ofert szkoleniowych jest dla
§rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych bardzo klopotliwa.

Dziekuje za rozmowe.
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PRAWO UNII EUROPEJSKIEJ | STANDARDY
MIEDZYNARODOWE, A POLSKIE UREGULOWANIA
PRAWNE W ZAKRESIE WYCENY NIERUCHOMOSCI

Henryk Jedrzejewski

Czesé . Wprowadzenie do tematu

W kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2 (82) kwie-
cien - czerwiec 2014 r. opublikowalem artykut ,,Wycena nie-
ruchomoéci w Polsce a normy zagraniczne — wybrane aspek-
ty.” W publikacji odniostem sie do sprawy miedzynarodo-
wych i europejskich standardow wyceny nieruchomosci
w kontekécie ich stosowania przy wycenach nieruchomosci
dokonywanych w Polsce. Przy czym nawigzalem do dwdch
artykutow prof. Mieczystawa Prystupy zamieszczonych row-
niez w tym kwartalniku (nr 4/80 z 2013 roku oraz nr 1/81
z 2014 roku), w ktérych autor dokonal oceny merytorycznej
w/w standardéw.

Sprawa ma jednak szerszy wymiar i nie sprowadza sie
tylko do standardéw miedzynarodowych i europejskich ale
przede wszystkim do prawa miedzynarodowego tworzonego
przez organy Unii Europejskiej, ktorej Polska jest pan-
stwem czlonkowskim. Temat ten byl takze poruszany na
XXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych,
ktora odbyta sie w dniach 25-26 wrze$nia 2014 roku w Rze-
szowie, w zwigzku z referatem Krzysztofa Grzesika prze-
wodniczacego Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majat-
kowych TEGoVA.

W érodowisku rzeczoznawedéw majatkowych panuje pew-
na dezorientacja w tym zakresie, podsycana jeszcze publika-
cjami lub wypowiedziami, w ktorych powolywanie sie¢ na
prawo Unii Europejskiej jest naduzywane i stanowi ,stra-
szak” nie dopuszczajacy zadnych dyskusji. Sprawa jest waz-
na dla rzeczoznawcow majatkowych, gdyz to oni sami mu-
szg wybierac sposoby postepowania przy wycenie nierucho-
mosci, a nastepnie broni¢ tych sposobéw w przypadku
podwazania operatow szacunkowych w postepowaniach sa-
dowych, administracyjnych lub w kontaktach z zamawiajg-
cymi ich wykonanie.

Podjatem prébe analizy obowigzywania polskich uregulo-
wan prawnych w zakresie wycen nieruchomoéci w kontek-
§cie prawa miedzynarodowego (tworzonego przez organy

UE) oraz miedzynarodowych i europejskich standardow wy-
ceny. Wyniki tej analizy postanowilem przedstawi¢ w niniej-
szej publikacji z nadzieja, ze moze uspokojag nieco panujace
nastroje. Nawet jezeli pojawia sie glosy polemiczne, ale me-
rytorycznie uzasadnione, to i tak cel publikacji zostanie osig-
gniety (ostateczne wyjasnienie sprawy).

Na mocy ustalonych w Polsce regulacji prawnych, wpro-
wadzono do krajowego porzadku prawnego szczegbélowe za-
sady funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majatkowe
oraz zasady wycen nieruchomoéci. Sg wyrazane opinie, nie
pozbawione stusznosci, ze posiadamy w tym zakresie regula-
cje nie spotykane w innych Panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej. Niewatpliwie jest to powod do zadowolenia,
gdyz zagwarantowano bezpieczenstwo funkcjonowania za-
wodu. Stworzono instrumenty prawne wzmacniajace pozycje
rzeczoznawcow majatkowych w ich relacjach z organami ad-
ministracji publicznej, sgdami i podmiotami zlecajacymi wy-
ceny nieruchomogci.

Regulacje te sa na ogol znane rzeczoznawcom majatko-
wym, gdyz stosuja je w biezace]j dzialalnoéci. Jednak dla dal-
szych rozwazan zwiagzanych z tematem publikacji warto je
przypomnieg¢.

Do ustalonych w Polsce regulacji prawnych zawierajacych
zasady wycen nieruchomosci zalicza sie (wykaz pierwszy):
® ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami (j. t. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.),
® rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 .

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego (Dz. U., nr 207, poz. 109 ze zm.),
® standard ustalony przez Polska Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznaweow Majatkowych ,,Wycena dla zabezpiecze-

nia wierzytelnosci” uzgodniony z wlasciwym ministrem

- komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia

2010 roku,
® przepisy odrebne rangi ustawy, w tym ustawa z dnia 29

sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-

nych (. t. Dz. U. z 2003 r., nr 99, poz. 919 ze zm.).

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Ale oprécz wymienionych wyzej regulacji prawnych (wy-
kaz pierwszy), funkcjonujg w §wiadomoSci rzeczoznawcow
majgtkowych takze rézne inne regulacje (z ktérych nie
wszystkie mozna nazwac¢ prawnymi), zarowno krajowe jak
i miedzynarodowe, ktorych moc obowigzujaca w Polsce nie
dla wszystkich jest jasna.

Do regulagji tych zalicza sie (wykaz drugi):
® rozporzadzenia, dyrektywy i decyzje organéw Unii Euro-

pejskiej,

® opinie i zalecenia organéw Unii Europejskiej,

@ ustalone i opublikowane przez Polska Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM) po-
wszechne zasady wyceny nie uzgodnione z wlasciwym
ministrem,

® miedzynarodowe standardy wyceny ustalone przez Ko-
mitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny,

® curopejskie standardy wyceny ustalone przez Europej-
ska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(TEGoVA),

® standardy ustalone przez Krélewski Instytut Rzeczo-
znawcow Majatkowych (RICS) z Wielkiej Brytanii.

Jakimi zatem regulacjami powinni sie postugiwaé rzeczo-
znawcy majatkowi wyceniajacy nieruchomosci dla réznych
celow? Jak odnalez¢ sie w sytuacji, w ktorej krazg rozne opi-
nie obiegowe, takze wyrazane przez osoby o nazwiskach zna-
nych w §rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych i z tego po-
wodu uznawane za wiazace? Wydaje sie, ze rozstrzygniecia
w tej sprawie sg potrzebne calemu §rodowisku rzeczoznaw-
c6w majatkowych.

Jako autor publikacji zdaje sobie sprawe z odpowiedzial-
noéci za skutki informacji przekazywanych czytelnikom kto-
rzy, na co licze, zgodza sie z zaprezentowanymi przeze mnie
pogladami. Naktada to na mnie obowigzek formutowania po-
gladéw wylacznie w oparciu o obowigzujace przepisy prawa
i obowigzek dystansu do omawianych kwestii, poprzez wy-
strzeganie sie opinii subiektywnych.

Czesé Il. Krajowe uwarunkowania prawne

1. Sytuacja rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce

Zawod rzeczoznawstwo majgtkowe jest zawodem regulo-
wanym jako zawdd zaufania publicznego, skodyfikowanym
na mocy przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami.
Skodyfikowane na mocy tych przepiséw oraz przepisow wy-
konawczych do tej ustawy, sa takze podstawowe zasady wy-
cen nieruchomosci. Sprawy te reguluje zatem prawo pan-
stwowe.

Prezentowane sg jednak rowniez rozwazania czy nie
mozna by decyzji dotyczacych ksztaltowania zawodu i za-
sad wyceny nieruchomos$ci powierzyé¢ $rodowisku rzeczo-
znawcow majatkowych, tak jak to na przyklad ma miejsce

‘b\lll"

w Wielkiej Brytanii, gdzie sprawy te sg w gestii organizacji
pozarzadowej, ktorg jest Krolewski Instytut Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (RICS).

Oznaczaloby to zastgpienie prawa panstwowego w calosci
lub w czeéci zaleceniami organizacji zawodowych rzeczo-
znawcow majgtkowych. Do sprawy tej odniostem sie juz
w powolanej publikacji zamieszczonej w kwartalniku Rze-
czoznawca Majatkowy (nr 2/82 z 2014 roku). Powtarzanie
uzytych wtedy argumentéw nic nowego nie wniesie do spra-
wy, ogranicze sie wiec tyko do konkluzji wynikajacej z tych
argumentow.

Obowiagzujacy w Polsce porzadek prawny nie po-
zwala na przekazanie stowarzyszeniom i ich Fede-
racji realnej wladzy do decydowania o ksztalcie za-
wodu i zasadach jego wykonywania. Zatem rozwa-
zania te w chwili obecnej sa bezprzedmiotowe i do
czasu ewentualnego utworzenia w Polsce, na mocy
odrebnej ustawy, samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcow majatkowych, nalezy je odlozy¢ ad acta
i nie powodowaé w Srodowisku zamieszania po-
przez ich gloszenie.

Przypomne zatem jak naprawde wpisuje sie w krajowy
porzadek prawny mozliwo$¢ podejmowania decyzji w zakre-
sie ksztaltu zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe i zasad wyce-
ny nieruchomosci.

2. Zasady tworzenia i moc obowigzujgca krajowych
przepisow prawnych

Wydaje sie, ze w tej chwili bede pisal o sprawach oczywi-
stych. Musze jednak, przynajmniej skrotowo, przedstawic
ten temat, gdyz okazuje sie, ze pewne prawdy oczywiste nie
do wszystkich docieraja, a ponadto jest to konieczne dla za-
chowania zasady transparentno$ci w stosunku do tresci za-
wartych w czeéci trzeciej tej publikacji.

Zasady tworzenia i moc obowigzujaca krajowych prze-
pisow prawnych reguluje Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Najwyzsza instancjg prawodawcza w Polsce jest
Sejm i Senat Rzeczypospolitej Polskiej. Sejm stanowi pra-
wo w formie ustaw po uzgodnieniu z Senatem i akceptacji
Prezydenta RP. Ustawy sa powszechnie obowigzujace
w Polsce. Dotyczy to organoéw administracji publicznej, sa-
déw, wszelkich instytucji i ogotu obywateli. Inicjatywa le-
gislacyjna dla uchwalenia ustawy przystuguje z zasady Ra-
dzie Ministréw, ale takze grupie posiéw, grupie senatorow
oraz Prezydentowi RP,

Na podstawie ustaw wydawane sg przepisy wykonawcze
w formie rozporzadzen. Kompetencje do wydawania przepi-
s6w wykonaweczych posiadajag Rada Ministréw oraz naczelne
organy administracji panstwowej (ministrowie). Rozporza-
dzenia wydane na mocy upowaznienia ustawowego sg row-
niez powszechnie obowigzujace w Polsce.

Dla powszechnos$ci obowigzywania niezbedne jest
ogloszenie ustaw i rozporzadzen w Dzienniku Ustaw
Rzeczypospolitej Polskiej.
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Wyjatek moga stanowi¢ standardy zawodowe (normy za-
wodowe), ktore moga by¢ ustanawiane nie tylko na mocy
rozporzadzen organdéw administracji panstwowej, ale takze
na mocy uchwat organizacji samorzadu zawodowego, do kto-
rych przynaleznoéc jest obowigzkowa jako warunek wykony-
wania zawodu. Ustanowione w tym trybie standardy zawo-
dowe bylyby réwniez powszechnie obowigzujace. Rzeczo-
znawstwo majatkowe w Polsce nie posiada samorzadu
zawodowego uprawnionego z mocy ustawy do ustanawiania
standardow zawodowych. Podjeto jednak, podczas prac legi-
slacyjnych nad ustawa o gospodarce nieruchomosciami, pro-
be upowaznienia organizacji zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych (faktycznie stowarzyszen i ich Federacji) do
ustanawiania obowigzujacych powszechnie standardéw za-
wodowych, o czym pisatem juz w poprzedniej publikacji.

Zeby jednak to upowaznienie wpisywalo sie, w zakresie
mozliwym do interpretacyjnego zaakceptowania, w obowig-
zujacy porzadek prawny, zaistniala koniecznos¢ wprowadze-
nia do ustawy zapisu o uzgadnianiu standardéw zawodo-
wych z wlasciwym ministrem.

Reasumujac, trzeba stwierdzi¢, ze aby standardy zawodo-
we byly powszechnie obowigzujace w Polsce, to albo musiathy
je ustanawia¢ wlasciwy minister w drodze rozporzadzenia (po
uprzednim uzyskaniu upowaznienia ustawowego) albo mu-
sialby je ustanawia¢ samorzad zawodowy rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych (po uprzednim jego powolaniu i uzyskaniu upowaz-
nienia na mocy odrebnej ustawy), albo moga je ustanawiac ist-
niejace organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych
(stowarzyszenia i ich Federacja) po uzgodnieniu z wlasciwym
Ministrem (w oparciu o obowiazujgce przepisy prawa).

Obowiazujace w Polsce zasady wyceny nieruchomoéci sg
zatem umocowane w powszechnie obowigzujacych przepi-
sach prawa zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami i w rozporzadzeniu wykonawczym do tej ustawy,
a takze sporadycznie w innych ustawach. Obowiazujace sa
takze standardy (w tej chwili jeden) ustanowione przez Pol-
ska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
po uzgodnieniu z wlasciwym ministrem. Innych krajowych
opracowan dotyczacych zasad wyceny nieruchomoéci, nie
mozna uznac za obowigzujgce.

Ocene obowiazywania regulacji miedzynarodowych wy-
mienionych we wprowadzeniu do tematu (cze§¢ I) w wykazie
okre§lonym jako funkcjonujacy w §wiadomosci rzeczoznaw-
cow majatkowych (wykaz drugi) przedstawie w dalszych cze-
§ciach publikacji.

Czesé lll. Migdzynarodowe uwarunkowania
prawne

Sytuacja Polski w Unii Europejskiej

Polska stala sie czlonkiem Unii Europejskiej na mocy
Traktatu o przystgpieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej podpisanego w Atenach w dniu 16 kwietnia

2003 r. Teksty Traktatu i innych zwigzanych dokumentow sg
zamieszczone w Dzienniku Urzedowym RP nr 90 z dnia
30 kwietnia 2004 r. Traktat wszedl w zycie 1 maja 2004 r. Do
Traktatu dotgczony jest Akt dotyczacy warunkéw przysta-
pienia oraz dostosowan w Traktatach stanowigcych podsta-
we funkcjonowania Unii Europejskiej. Na podstawie wymie-
nionych dokumentéw Polska zobowigzala sie, miedzy inny-
mi, do przestrzegania prawa oraz honorowania organéw
(instytucji) Unii Europejskie;.

Z tych wzgledow, znajomos¢ podstawowych kwestii doty-
czacych organéw Unii Europejskiej i zakresu stosowania pra-
wa tworzonego przez te organy wydaje sie niezbedna dla oce-
ny uwarunkowan miedzynarodowych, w ktérych znajduje sie
takze Polska, w kontekscie regulacji dotyczacych wycen nie-
ruchomosci. Sprawom tym poéwiece kolejng czes¢ publikacji.

Organy (instytucje) Unii Europejskiej

Organami (instytucjami) Unii Europejskiej sa:
Parlament Europejski,

Rada Europejska,

Rada (zwana Radg UE),

Komisja Europejska (zwana Komisja),
Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej,
Europejski Bank Centralny,

Trybunat Obrachunkowy.

Krotko scharakteryzuje te organy (instytucje) oraz ich
kompetencje, w zakresie jaki wigze sie z tematyka publikacji.

Parlament Europejski reprezentuje obywateli Panstw
czlonkowskich i jest przez nich wybierany (wybory europo-
stow). Posiada miedzy innymi kompetencje prawotworcze.

Rade Europejska tworza szefowie panstw lub rzgdow.
Oprocz szefow panstw lub rzadow w sktad Rady Europejskiej
wchodzi jej Przewodniczacy oraz Przewodniczacy Komisji
Europejskiej. Przewodniczacy Rady Europejskiej jest wybie-
rany przez Rade kwalifikowang wiekszoScig gloséw. Jest na-
zywany nieformalnie Prezydentem Unii Europejskiej. Jego
kadencja trwa 2,5 roku. Rada Europejska wyznacza polityke
oraz kierunki dziatan Unii Europejskiej Nie posiada upraw-
nien prawotworczych.

Rada UE stanowi Forum spotkan wtasciwych ministréw
Panstw czlonkowskich dla uchwalania aktéw prawnych i re-
alizacji polityki oraz kierunkow dzialan Unii Europejskiej.
Nie ma stalego sktadu - Panstwa czlonkowskie wysylaja na
posiedzenia Rady UE ministrow wlasciwych w zaleznosci od
tematyki obrad. Radzie UE przewodniczg kolejno przedsta-
wiciele Panstw czltonkowskich w ramach Prezydencji, ktéra
trwa p6t roku.

Komisja Europejska jest organem wykonawczym Unii
Europejskiej. Sklada sie z 28 Komisarzy, po jednym z kazde-
go Panstwa czlonkowskiego. Kandydata na Przewodniczace-
go Komisji wybiera Rada Europejska. Kandydat musi uzy-
ska¢ aprobate Parlamentu Europejskiego. Przewodniczacego
Komisji mianuje Rada Europejska. Przewodniczacy Komisji
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wybiera kandydatéw na Komisarzy sposréd osob rekomen-
dowanych przez Panstwa czlonkowskie. Sktad Komisji apro-
buje Parlament Europejski, a czlonkéw Komisji mianuje Ra-
da Europejska. Komisja Europejska posiada inicjatywe pra-
wodawczg oraz sprawuje nadzor nad przestrzeganiem prawa
Unii Europejskiej przez Panstwa czlonkowskie. W sytu-
acjach szczegblnych moze réwniez stanowic prawo.

Trybunat Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej tworza se-
dziowie po jednym z kazdego Panstwa czlonkowskiego. Try-
bunal posiada kompetencje w zakresie orzecznictwa.

Europejski Bank Centralny posiada, miedzy innymi,
kompetencje w zakresie nadzoru nad instytucjami kredyto-
wymi w Panstwach czlonkowskich oraz w zakresie koordy-
nacji emitowania waluty Euro. W zakresie prawotworczym
wydaje tylko opinie i zalecenia.

Zasady tworzenia i moc ohowigzujgca migdzynarodowych
przepisow prawnych stanowigcych prawo Unii Europejskiej

Prawo Unii Europejskiej dzieli sie na: pierwotne, wtorne
oraz inne zrodla prawa.

1. Prawo pierwotne

Na prawo pierwotne skladajg sie Traktaty zawierane po-
miedzy sobg przez Panstwa czlonkowskie. Z prawnego punk-
tu widzenia sg to zwyczajne umowy miedzynarodowe ale
wiazace te Panstwa i zobowiazujace do ich przestrzegania.
CzeScig prawa pierwotnego sg rowniez zalgczniki w formie
Protokotéw dotgczone do Traktatow.

Prawo pierwotne jest wiec stanowione przez Panstwa
czlonkowskie jako czeéé prawa Unii Europejskiej. W razie
konfliktu norm prawnych z zakresu prawa pierwotnego
i prawa wtornego, pierwszenstwo przystuguje prawu pier-
wotnemu.

2. Prawo wtorne

Prawo wtoérne nazywane takze prawem pochodnym
znajduje umocowanie w prawie pierwotnym, a mianowicie
w art. 288 Traktatu z Lizbony. Jest ono tworzone przez or-
gany (instytucje) Unii Europejskiej na podstawie prawa
pierwotnego. Prawo wtorne nie moze by¢ zatem sprzeczne
z prawem pierwotnym (z Traktatami). Przepis art. 288
Traktatu z Lizbony wyroznia pie¢ kategorii aktow prawa
wtornego, a w szczegblnoSci: rozporzadzenia, dyrekty-
wy, decyzje, opinie i zalecenia.

2.1. Rozporzgdzenia

Rozporzadzenia zblizone sg do ustaw w polskim systemie
prawnym. Czesto dodawane sg do nich akty wykonawcze.
Pelnig role ujednolicajacg przepisy prawa w Panstwach
cztonkowskich. Maja charakter wiazacy i zasieg ogolny, gdyz
ich adresatami mogg by¢ zaréwno panstwa jak i rézne pod-
mioty dzialajace w tych panstwach. Dotycza nieokreslonej
liczby przypadkéw i sytuacji, co je odrdéznia od decyzji indy-
widualnych kierowanych do okre§lonej grupy podmiotow.

\b\lll"

Rozporzadzenia podlegaja ogloszeniu w Dzienniku Urzedo-
wym Unii Europejskiej, wydawanym w jezykach urzedowych
kazdego Panstwa czlonkowskiego. Kazde rozporzadzenie
wchodzi w zycie w terminie w nim okres§lonym, a jezeli ter-
min nie zostal okreglony, to po uptywie 20 dni od dnia oglo-
szenia. Gdyby nie doszlo do ogloszenia rozporzadzenia
w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej, nie miatoby ono
mocy obowigzujace;.

Rozporzadzenia obowigzujg bezpos$rednio po wejsciu
W zycie co oznacza, ze ich skutecznos$é nie wymaga dodatko-
wej transpozycji zawartego w nich prawa do krajowych sys-
teméw prawnych.

Nie jest zatem wymagane podejmowanie jakichkolwiek
dodatkowych dziatan legislacyjnych warunkujacych moc obo-
wigzujacg rozporzadzen w Panstwach czlonkowskich. Pan-
stwa te nie majg réwniez zadnej swobody regulacyjnej w za-
kresie zmiany tresci rozporzadzen oraz sposobu wdrazania
postanowien w nich zawartych.

Panstwa czlonkowskie majg natomiast obowigzek podej-
mowania dzialan legislacyjnych dla uchylenia wszelkich
przepiséw krajowych niezgodnych z treécig rozporzadzen
oraz zakaz wydawania aktow prawnych niezgodnych z ich
treScia.

2.2. Dyrektywy

Adresatami dyrektyw moga by¢ tylko Panstwa czlon-
kowskie, gdyz dyrektywy wymagajg dostosowania prawa
krajowego do ich postanowien, co jest zadaniem Panstwa.
Sa wigzgce dla Panstw cztonkowskich ale ich skutecznoécé
jest uwarunkowana przyjeciem przez odpowiednie organy
prawodawcze danego panstwa odpowiedniego aktu prawne-
go powszechnie obowigzujacego.

Sa wigzace wylacznie co do rezultatu, Panstwa czlonkow-
skie majg bowiem swobode wyboru formy i §rodkéw imple-
mentacji danej dyrektywy. Funkcjg dyrektyw nie jest ujedno-
licanie krajowych porzadkéow prawnych Panstw czlonkow-
skich lecz ich harmonizowanie. Dyrektywy podlegaja
ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej. Wy-
magany okres transpozycji postanowien dyrektyw do krajo-
wego porzadku prawnego jest podawany w tresci dyrektyw.
Na og6t wynosi od 1 roku do 3 lat, liczac od dnia ogloszenia.
W tym czasie Panstwa czlonkowskie sg zobowigzane do do-
stosowania prawa krajowego do zalozen i postanowien dy-
rektywy, co wynika z art. 4 Traktatu o Unii Europejskiej,
ktéry ustanawia tzw. zasade lojalnoSci.

Organem (instytucja) Unii posiadajacym kompetencje do
nadzoru nad poprawnym transponowaniem oraz pozniej-
szym przestrzeganiem zasad zawartych w dyrektywach jest
Komisja Europejska. Naruszenie zobowiazania pelnej i ter-
minowe] transpozycji dyrektywy moze byé podstawg wnie-
sienia przez Komisje Europejska lub Panstwo cztonkowskie
skargi do Trybunalu Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej
o stwierdzenie uchybienia zobowigzaniom wspdlnotowym.
Wynikiem tego moze by¢ nalozenie na dane panstwo sankgcji
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finansowych lub mozliwo$¢ wystapienia przez osobe fizyczna
lub osobe prawng, z postepowaniem roszczeniowym o od-
szkodowanie, przeciwko wlasnemu panstwu.

2.3. Decyzje

Co do charakteru odpowiadajg decyzjom wydawanym
w polskim systemie prawnym. Maja charakter indywidualny
i konkretny, co oznacza, ze kazda z nich jest skierowana do §ci-
§le okreslonego grona adresatow i dotyczy Scisle okre$lonych
spraw lub sytuacji. Adresatami decyzji sa Panstwa czlonkow-
skie albo osoby fizyczne lub prawne. Decyzje majg charakter
wiazacy dla ich adresatow. Jezeli sg adresowane do wszystkich
Panstw czlonkowskich, wowczas podlegaja publikacji w Dzien-
niku Urzedowym Unii Europejskiej. Jezeli sg skierowane do
mniejszej liczby adresatow, podlegaja notyfikacji na ich rzecz.

2.4. Opinie

Nie maja mocy wiazacej, zawierajg okreslone w nich oce-
ny, czesto sg stosowane w postepowaniach pomiedzy organa-
mi (instytucjami) Unii Europejskiej.

2.5. Zalecenia
Nie majg mocy wigzacej, sugeruja podjecie okreslonych
zadan.

3. Inne zrodla prawa

Niektére ze zrodel prawa Unii Europejskiej nasuwajg
watpliwoéci co do ich przynaleznosci do prawa pierwotnego
czy wtornego. Mozna je wyodrebnié pod hastem ,inne Zrédia
prawa”. Dotyczy to miedzy innymi uméw miedzynarodo-
wych zawartych przez Unie Europejskg z panstwami trzeci-
mi lub organizacjami miedzynarodowymi lub ogdlnych zasad
prawa miedzynarodowego w tym praw i wolno$ci fundamen-
talnych, ktére nie majg jeszcze mocy wiazacej w znaczeniu
prawa pierwotnego lub wtoérnego.

Organy (instytucje) Unii Europejskiej wlasciwe w sprawach
prawotworczych

Inicjatywa prawotworcza w zakresie wydawania rozpo-
rzadzen, dyrektyw i decyzji przystuguje wylacznie Komisji
Europejskiej. Zatem w/w akty prawne sg wydawane tylko na
wniosek Komisji.

Organami wlaéciwymi do wydawania rozporzadzen, dy-
rektyw i decyzji jest Parlament Europejski i Rada UE. W zwy-
kiej procedurze ustawodawczej zaklada sie réwnorzedne
wspoldziatanie Parlamentu i Rady, a przedmiotowe akty praw-
ne sg wydawane wspolnie. W specjalnej procedurze ustawo-
dawczej zasadniczym prawodawca jest Rada UE, ktora moze
wydawac przedmiotowe akty prawne samodzielnie. W wyjat-
kowych przypadkach, gléwnie dotyczacych rozporzadzen wy-
konawczych, akty te moze wydawa¢ Komisja Europejska na
mocy specjalnych upowaznien wynikajacych z Traktatow.

Opinie i zalecenia moze wydawac kazdy z organéw (insty-
tucji) Unii Europejskie;.

Czes$¢ IV. Wzajemne relacje pomiedzy krajowymi
a miedzynarodowymi przepisami prawnymi

1. Relacje ogdlne

W Polsce gtéwny ciezar regulacji dotyczacych zasad wyce-
ny nieruchomogci i funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe spoczywa na krajowych przepisach prawnych. Sg
to przepisy rangi ustaw i rozporzadzen, powszechnie obowig-
zujgce, do$¢ szczegélowe, merytorycznie sprawdzone
i w miare potrzeb nowelizowane. Zaden upowazniony organ
lub sad nie stwierdzil ich niezgodno$ci z prawem miedzyna-
rodowym (Unii Europejskiej) ani w chwili wydawania ani
pozniej w czasie funkcjonowania. Pojawiajace sie dywagacje
na temat potrzeby ich dostosowania do przepiséw obowigzu-
jacych w Unii Europejskiej nie posiadajg zadnego oparcia
prawnego i przekonywujacych racji merytorycznych. W prze-
ciwnym wypadku Komisja Europejska interweniowata by
w tej sprawie, korzystajac z posiadanych uprawnien, a takiej
interwencji jak dotad nie byto.

Powyzsze stwierdzenia nie oznaczajg, ze uwazam krajo-
we przepisy prawne dotyczace zasad wyceny nieruchomosci
za niewzruszalne.

W przypadku kolizji z prawem Unii Europejskiej musiaty
by by¢ zmienione albo automatycznie (kolizja z rozporzadze-
niami) albo poprzez transpozycje (kolizja z dyrektywami).
Chodzi jednak o to, zeby nie uzywac pojecia ,,prawo Unii Eu-
ropejskiej” jako sloganu w kazdej sytuacji wygodnego dla po-
stulujgcego zmiany.

Prawo Unii Europejskiej z zasady nie reguluje
spraw funkcjonowania rynku nieruchomosci. Jest to
materia Swiadomie pozostawiona dla regulacji w pra-
wie krajowym. Pewne kwestie zwigzane z rynkiem
nieruchomosci sg czasem regulowane niejako ,,przy
okazji” w regulacjach dotyczacych innych obszarow
lezacych w zakresie zainteresowania prawa Unii.

Regulacje te (zresztg niezbyt liczne) przedstawie w publi-
kacji wraz z komentarzem wlasnym. Dotycza one wlasciwie
wylacznie obszaru funkcjonowania instytucji kredytowych.
Odniose sie takze do standardéw miedzynarodowych oraz
europejskich, w tym do standardow RICS, chociaz nie sg one
przedmiotem prawa Unii Europejskiej, co rowniez wykaze.
Dla przedstawienia wzajemnych relacji pomiedzy krajowymi
i miedzynarodowymi (prawo Unii Europejskiej) regulacjami
prawnymi, musze dokonaé¢ bardziej szczegblowej analizy
tych regulacji.

2. Krajowe przepisy prawne

Omoéwienie zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznaw-
stwo majqgtkowe jako zawodu zaufania publicznego pomine
(chociaz zasady te rowniez sg skodyfikowane) z uwagi na te-
matyke publikacji, ktora dotyczy tylko zasad wyceny nieru-
chomoéci. Krajowe przepisy prawne dotyczace tego obszaru
skladaja sie z przepisow ogélnych (uniwersalnych) oraz
z przepisoéw specjalistycznych lub uszczegolowiajacych.
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Przepisy ogdlne (uniwersalne) zostaly wprowadzone na
mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami i obowiazuja
od dnial stycznia 1998 r. Dotycza wszystkich nieruchomosci
bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a tak-
ze bez wzgledu na podmiot wlasnoéci i cel wyceny (art. 149).
Wymieniajg i definiujg rodzaje wartoSci nieruchomoséci okre-
§lanych w procesie wyceny: warto§¢ rynkowa, warto§¢ od-
tworzeniowa, warto$¢ katastralng i inne rodzaje wartoSci
przewidziane w odrebnych przepisach (art. 150 i art. 151).

Przytaczam w doslownym brzmieniu definicje wartoSci
rynkowej nieruchomoéci, zawarta w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami:

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyje-
ciu nastepujgcych zatozen:

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 warunkéw umowy.

Do definicji tej powrdce w dalszej czesci publikacji dla po-
réwnania jej z definicjg zawartg w miedzynarodowych prze-
pisach prawnych.

Sposoby okreslania wartoSci nieruchomoéci podzielono
na podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci,
ustalono rodzaje tych sposob6éw oraz ich definicje. Ustalono
jaki rodzaj warto§ci okreéla sie w wyniku zastosowania po-
szczegolnych podejsé (art. 152 i art. 153).

Upowazniono rzeczoznawce majatkowego dokonujacego
wyceny do wyboru wlasciwego sposobu okreslenia wartoSci
nieruchomosci wedtug wlasnej wiedzy, oceny i uznania, pod
warunkiem uwzglednienia czynnikow wplywajacych na war-
to§¢ nieruchomosci, wymienionych w art. 154. Upowazniono
rzeczoznawce majatkowego dokonujacego wyceny do doste-
pu do baz informacyjnych dotyczacych rynku nieruchomosci
(art. 155). Ustalono, ze wynik wyceny bedzie przedstawiany
w formie operatu szacunkowego (art. 156), a kompetencje do
oceny operatow powierzono organizacjom zawodowym rze-
czoznawcow majatkowych (art. 157).

Przepisy specjalistyczne lub uszczegélowiajace sg zawarte
w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Dotyczg one:
® regulagji szczegélowych dotyczacych okre§lania wartoSci

nieruchomos$ci przy zastosowaniu poszczegdlnych po-

dej§¢, metod i technik wyceny,
® okreélania wartoéci nieruchomoéci dla réznych celow,
® sposobu sporzadzania, formy i treSci operatu szacunkowego.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pozosta-
wiaja definiowanie innych rodzajow warto§ci przepisom odreb-
nym, ktore wprowadzily te rodzaje wartoSci. Wymienie tu, ze
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wzgledu na regulacje prawa miedzynarodowego, bankowo-hi-
poteczng warto$é nieruchomosci wprowadzong na mocy prze-
pisow ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych
i zdefiniowang w tej ustawie (art. 2) w sposéb nastepujacy:

Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci jest to usta-
lona zgodnie z przepisami ustawy wartosé, ktéra w ocenie
banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego
z nieruchomosciq jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw
udzielanych przez bank hipoteczny.

Szczegblowe zasady ustalania bankowo-hipotecznej war-
toSci nieruchomos$ci okres§la regulamin wydawany przez
bank hipoteczny. Regulamin jest wydawany z upowaznienia
ustawowego (art. 22), w zwiazku z czym jego ustalenia sg
réwniez wigzace przy dokonywaniu wycen nieruchomosci
dla tych celow.

Czy w polskim porzadku prawnym jest miejsce dla stan-
dardéw zawodowych (norm zawodowych) i czy istniejg po-
trzeby ustalenia standardéw w sytuacji do§¢ szczegétowych
regulacji zawartych w ustawie i rozporzadzeniu? Odpowiedz
na to pytanie powinna by¢, moim zdaniem, twierdzaca. Prze-
pisy ustawy i rozporzadzenia nie reguluja ,warsztatu” rze-
czoznawcy majatkowego przy sporzadzaniu wycen dla roz-
nych celow. Jest tu znaczacy obszar do zagospodarowania.
Istnieje rowniez material merytoryczny do wykorzystania
dla tego celu w postaci powszechnych zasad wyceny opraco-
wany i opublikowany przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. Brakuje tylko uzgodnienia
z wlasciwym ministrem.

Przytoczony przeglad zasad regulowanych krajowymi
przepisami prawnymi poréwnalem z regulacjami miedzyna-
rodowymi, a w tych przypadkach, w ktérych obszary te sie
naktadaja, dokonatem oceny ich spdjnoéci i rozstrzygnie¢ co
do mocy obowiazujacej. Ocene wlasng w tej sprawie zamie-
Scitem ponize;.

3. Miedzynarodowe przepisy prawne

Miedzynarodowe przepisy prawne, ktore nalezy rozumiec¢
jako przepisy Unii Europejskiej, z punktu widzenia formal-
nego, w niewielkim stopniu ingeruja w zasady wyceny nieru-
chomosci obowiazujace w Panistwach czlonkowskich. Przygo-
towujac publikacje wyszukalem dostepne przepisy prawa
miedzynarodowego wigzace sie z wycena nieruchomosci, kté-
re obecnie przytaczam:

1. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego

i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.

w sprawie wymogow ostrozno$ciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych oraz w sprawie
zmiany rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego

i Rady UE z dnia 4 lipca 2012 r. nr 648 /2012 (1).

W art. 4 ust. 1 rozporzadzenia zawarto definicje wartosci
rynkowej nieruchomosci (& 76) oraz bankowo-hipotecznej
warto§ci nieruchomosci (& 74). Definicje te przytaczam do-
stownie: Wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci

Nr 84, paidziernik—grudziei 2014




M
R ¥ /8 4
\\IIV

oznacza szacunkowq kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
skac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujqg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej.

Bankowo-hipoteczna warto$¢é nieruchomosci oznacza
wartos¢ nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej oceny
przysztej zbywalnosci nieruchomosci przy uwzglednieniu
dtugoterminowych cech nieruchomosci, normalnych warun-
kow rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obecnego
uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych mozliwosci
uzytkowania nieruchomosci.

Oceniajac ten przepis prawa miedzynarodowego (rozpo-
rzadzenie) w oparciu o zasady obowigzujgce w Unii Europej-
skiej nalezy stwierdzi¢, ze jego moc obowigzujaca w Polsce
nie wymaga transpozycji tego przepisu do krajowego porzad-
ku prawnego, gdyz obowigzuje on wprost i bezpo$rednio we
wszystkich Panstwach cztonkowskich. Zatem réwniez
i w Polsce obowigzujg definicje warto§ci zawarte w rozporza-
dzeniu, ktére przytoczylem.

Poréwnanie definicji wartosci rynkowej zawartej w roz-
porzadzeniu z przytoczong wczesniej definicjg wartoSci ryn-
kowej zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
wyraznie wskazuje na brak rozbieznoéci co do istoty tej defi-
nicji. Rézni sie tylko w zakresie formy redakcyjnej. Faktu te-
go nie mogg zmieni¢ pojawiajace sie interpretacje rozszerza-
jace pojecie wartosci rynkowej, nie maja one bowiem zadnej
mocy prawnej. Z przyczyn formalnych nalezy jednak przyj-
mowac obecnie redakcje definicji warto§ci rynkowej z przed-
miotowego rozporzadzenia, a nie z ustawy o gospodarce nie-
ruchomoSciami.

Poréwnanie definicji bankowo-hipotecznej wartoSci nie-
ruchomoéci z przytoczong weze$niej definicja tej wartosci za-
wartg w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych wskazuje, ze definicje te réznig sie takze merytorycz-
nie, gdyz definicja zawarta w rozporzadzeniu jest bardziej
szczegolowa i nie odsyla do regulaminéw opracowywanych
przez banki. Zatem z przyczyn i merytorycznych i formal-
nych nalezy przyjmowac definicje bankowo-hipotecznej war-
tosci nieruchomoéci z przedmiotowego rozporzadzenia, a nie
z ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Dla porzadku dodam, ze zgodnie z art. 1 (czeé¢ pierw-
sza, tytul I) rozporzadzenia, jego przepisy (a wiec i w/w de-
finicje) dotyczg podejmowania i prowadzenia dzialalnoéci
przez instytucje kredytowe czyli tylko fragmentu rynku
nieruchomoéci.

2. Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady UE z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie
podejmowania i prowadzenia dzialalnosci przez
instytucje kredytowe

W zalaczniku nr VIII do Dyrektywy zawarto nastepujace
regulacje prawne wigzace sie z wyceng nieruchomosci:

Czesc 2. Wymogi minimalne.
1/ Rzeczywista ochrona kredytowa.
1.4. Wymogi minimalne dotyczqce uznawania zabez-
Dleczenia w formie nieruchomosci.

8b. Wartosé nieruchomosci jest monitorowana nie rzadziej niz
raz w roku w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych i co
trzy lata w odniesieniu do nieruchomosci mieszkalnych. Czest-
sze monitorowanie przeprowadza sie w razie istotnych zmian
warunkoéw rynkowych. Do monitorowania wartosci nierucho-
mosci i okreslania potrzeb w zakresie ponownej wyceny mozna
wykorzysta¢ metody statystyczne. Jezeli istniejq przestanki
wskazujgce, ze wartosé nieruchomosci mogta sie istotnie obni-
zy¢ w stosunku do cen rynkowych, nieruchomosc taka jest
sprawdzana pod wzgledem wyceny przez niezaleznego rzeczo-
znawce. W przypadku kredytow przekraczajgcych 1 min EUR
lub 5% funduszy wlasnych instytucji kredytowej, wycena nie-
ruchomosci podlega kontroli niezaleznego rzeczoznawcy przy-
najmniej raz na trzy lata. ,,Niezalezny rzeczoznawca ,o0znacza
osobe posiadajgeq kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie
konieczne do przeprowadzenia wyceny, niezalezng od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.

Czes¢ 3. Obliczenie skutkow ograniczenia ryzyka kredytowego.
1. Rzeczywista ochrona kredytowa.
1.5. Inne uznane zabezpieczenia.

62. Niezalezny rzeczoznawca wycenia nieruchomosé na pozio-
mie lub ponizej wartosci rynkowej. W Paristwach cztonkowskich
posiadajgeych surowe kryteria oceny wartosci bankowo-hipo-
tecznej okreslone w przepisach ustawowych lub wykonawczych,
nieruchomosé moze by¢ wyceniona przez niezaleznego rzeczo-
znawce na poziomie lub ponizej wartosci bankowo-hipoteczne.

63. ,Wartosc¢ rynkowa ,0znacza szacunkowq kwote, za ktorg
zainteresowany nabywca powinien zakupi¢ dang nierucho-
mos¢ od wilasciciela zainteresowanego sprzedazg na przyje-
tych warunkach rynkowych, podjqwszy odpowiednie wysitki
w celu znalezienia najlepszego nabywcey, gdzie kazda ze stron
posiada niezbedng wiedze oraz dziala rozwaznie i bez przy-
musu. Wartosé jest udokumentowana.

64. ,,Wartos¢ bankowo-hipoteczna” oznacza warto$é nieru-
chomosci okreslong w drodze ostroznej oceny przysztej zby-
walnosdci nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugotermino-
wych cech nieruchomosci, warunkéw normalnych i specyficz-
nych dla lokalnego rynku, obecnego wykorzystania oraz
odpowiednich alternatywnych zastosowarn nieruchomosci.
W ocenie wartosci bankowo-hipotecznej nie uwzglednia sie
czynnikow spekulacyjnych. Wartosé bankowo-hipoteczna jest
Jjasno 1 przejrzyscie udokumentowana.

65. Wartosé zabezpieczenia jest wartosciq rynkowq lub warto-
scig bankowo-hipoteczng pomniejszong tak, by uwzglednicé
wyniki monitorowania wartosci wymaganego zgodnie z cze-
scig 2 ust. 8 zalgcznika oraz wszelkie wezesniejsze roszczenia
do nieruchomosci.
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66. Wartosc wierzytelnosci jest kwotq z tytutu wierzytelnosci.
67. Majgtek wyceniany jest zgodnie z wartoscig rynkowa, czy-
li szacunkowq kwotq za ktorg zainteresowany nabywca powi-
nien w dniu wyceny zakupi¢ dang nieruchomosé od wtasci-
ciela zainteresowanego sprzedazq w drodze bezposredniej
transakgji.

Oceniajac ten przepis prawa miedzynarodowego (dyrek-
tywa) w oparciu o zasady obowigzujace w Unii Europejskiej
nalezy stwierdzi¢, ze jego moc obowigzujaca w Polsce wyma-
galaby obowiazkowej transpozycji tego przepisu do krajowe-
go porzadku prawnego, w zakresie wigzacym, jezeli taka
transpozycja w ogole byta by potrzebna, w zwigzku z rozbiez-
noécig przepiséw. Przy czym moc wigzaca dotyczylaby wy-
tacznie rezultatu (w tym przypadku istoty definicji), nato-
miast Polska mialaby swobode wyboru formy i $rodkéw
transpozycji (np. formy redakcyjne;j).

Poréwnanie definicji wartosci rynkowej zawartej w dy-
rektywie z przytoczona juz w artykule definicjg wartosci
rynkowej zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami wyraznie wskazuje na brak rozbieznos$ci co do isto-
ty tej definicji. Rozni sie w zakresie formy redakcyjnej, co
w Swietle mocy dyrektywy nie wymaga ujednolicenia.
A wiec transpozycja tego przepisu do prawa krajowego nie
byta potrzebna. Faktu tego réwniez nie moga zmienié, co
stwierdzam ponownie, pojawiajace sie interpretacje roz-
szerzajace pojecie wartoSci rynkowej, nie maja one bowiem
zadnej mocy prawnej.

Poréwnanie definicji bankowo-hipotecznej wartoéci nie-
ruchomosci z przytoczong wezesniej definicjg tej warto§ci
zawartg w ustawie o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych wskazuje, ze definicje te réznia sie takze meryto-
rycznie, gdyz definicja zawarta w dyrektywie jest bardziej
szczegblowa i nie odsylta do regulaminéw opracowywanych
przez banki. Zatem z przyczyn merytorycznych nalezalo by
przetransformowac definicje bankowo-hipotecznej wartoSci
nieruchomosci z przedmiotowej dyrektywy do ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych, gdyby nie nasta-
pilo wejécie w zycie wyzej wymienionego rozporzadzenia
(pkt 1) nr. 575/2013/UE, ktére wprowadzilo te definicje
automatycznie.

Dla porzadku dodam, ze zgodnie z art. 1 ust. 11 art. 2 dy-
rektywy, jej przepisy (a wiec i w/w definicje) dotyczyly podej-
mowania i prowadzenia dzialalnoSci przez instytucje kredy-
towe (z wyjatkiem Spoétdzielczych Kas OszczednoSciowo-Kre-
dytowych oraz Banku Gospodarstwa Krajowego), a wiec
tylko fragmentu rynku nieruchomosci.

Dyrektywa zostala zmieniona na mocy art. 1 dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 2009/111/WE
z dnia 16 wrze$nia 2009 r. w sprawie zmiany dyrektywy
2006/48/WE 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu do
bankéw powigzanych z centralnymi instytucjami, niekté-
rych pozycji funduszy wlasnych, duzych ekspozycji, uzgod-
nien w zakresie nadzoru oraz zarzadzania w sytuacji kryzy-

\b\lll"

sowej. Zmiana dotyczyla art. 115 zawartego w Dyrektywie
2006/48/WE w ramach ktorej sprecyzowano sposob okresla-
nia warto$ci rynkowej, co ponizej przytaczam: Wartosc¢ nie-
ruchomosci wyliczana jest, w sposob zadowalajgcy dla wia-
sciwych organdw, na podstawie ostroznych standardow wyce-
ny ustanowionych przepisami ustawowymi, wykonawczymi
lub administracyjnymi.

Pierwotne brzmienie art. 115 nie zawieralo zadnych za-
piséw dotyczacych wartoéci nieruchomodci.

Ponadto w nowym brzmieniu art. 115 zapisano, ze do ce-
16w niniejszej regulacji prawnej stosuje sie wymogi okre§lone
w zalgcezniku VIII cze§c 2 pkt 8b oraz czesé 3 pkt 62-65, kto-
rych tre$¢ juz przytoczytem. Zatem zalgcznik VIII, pomimo
dyrektywy zmieniajacej, nadal obowigzywal.

Dyrektywa 2006/48/WE zostala uchylona z dniem 1 stycz-
nia 2014 r. na mocy art. 163 Dyrektywy nr 2013/36/UE z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie warunk6éw dopuszczenia insty-
tucji kredytowych do dzialalno§ci oraz nadzoru ostrozno-
§ciowego nad instytucjami kredytowymi i firmami inwesty-
cyjnymi, zmieniajaca dyrektywe 2002/87/WE i uchylajaca
dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE. Przytaczam ja
obecnie juz tylko ze wzgledow historycznych pogladowych
i poznawczych.

3. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady UE
nr 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych

z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca
dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzadzenie nr 1093/2010.

Dyrektywe te juz powolywalem i komentowalem w po-
przedniej publikacji. Jednak dla spdjnoéci niniejszej publika-
cji ponownie jg przytocze.

Artykut 19. Wycena nieruchomosci Dyrektywy stanowi:
1. Panstwa czlonkowskie zapewniajq, by na ich terytoriach

opracowywano wiarygodne standardy wyceny nierucho-
mosci mieszkalnych dla celow udzielania kredytow. Pan-
stwa cztonkowskie nakladajg na kredytodawcow wymog
zapewniania by takie standardy byly stosowane podczas
przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmo-
waly rozsgdne dziatania zmierzajgce do zapewnienia, by
takich standardow przestrzegano, gdy wycene przeprowa-
dza strona trzecia.

Gdy organy krajowe sqg odpowiedzialne za regulowanie

dziatalnosci niezaleznych rzeczoznawcéw przeprowadza-

Jacych wyceny nieruchomosci, zapewniajg by dziatali oni

zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami krajowymi.

2. Panstwa czlonkowskie zapewniajq, by wewnetrzni i ze-

wnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajgcy wyceny byli od-
powiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni
w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawic
bezstronng 1 obiektywng wycene, ktora zostanie udoku-
mentowana na trwalym nosniku, a takze by kredytodaw-
cy posiadali kopie tej dokumentacyi.
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Dyrektywa nie wymaga specjalnego komentarza, wyda-
je sie oczywista. Chee jednak zwroci¢ uwage, ze ostatnie
zdanie w ust. 1 w art. 19 dotyczy sytuacji obowigzujacej
w Polsce. Nie we wszystkich Panstwach czltonkowskich ta-
ka sytuacja wystepuje, dlatego dyrektywa ma takze charak-
ter ogélniejszy. Natomiast ust. 2 w art. 19 wskazuje na ko-
lizje z ta dyrektywa, przeprowadzonej w Polsce z dniem
1 stycznia 2014 r. deregulacji zawodow, ktérej gtéwnym ce-
lem bylo obnizenie wymogéw kwalifikacyjnych, co tez rze-
komo, wedlug autoréw deregulacji, byto zgodne z prawem
Unii Europejskie;j.

Oceniajac ten przepis prawa miedzynarodowego (dyrek-
tywa) w oparciu o zasady obowiazujace w Unii Europejskiej
nalezy stwierdzi¢, ze jego moc obowigzujgca w Polsce wyma-
galaby obowigzkowej transpozycji tego przepisu do krajo-
wego porzadku prawnego, w zakresie wigzacym, jezeli taka
transpozycja w ogdle bylaby potrzebna, w zwiazku z rozbiez-
noscig przepisow.

Przy czym moc wigzaca dotyczylaby jak juz wskazywa-
tem wylacznie rezultatu (w tym przypadku opracowania
i wdrozenia wiarygodnych standardéw wyceny nieruchomo-
§ci), natomiast Polska miataby swobode wyboru formy i rod-
kow transpozycji (np. nadanie mocy prawnej standardom).

Ocena czy zachodzi potrzeba transpozycji dyrektywy do
krajowych przepiséw prawnych wynika z analizy tych prze-
piséw w zakresie wyceny nieruchomos$ci w kontekscie spel-
nienia warunku wiarygodnosci. Polski rzad najwyrazniej
uznal, ze nie ma zadnych podstaw do twierdzenia, ze zasady
wyceny zawarte w przepisach krajowych nie sg wiarygodne,
nie widzac potrzeby transpozycji dyrektywy, a Komisja Euro-
pejska stojaca na strazy przestrzegania prawa Unii Europej-
skiej nie zakwestionowata tej decyzji. Co prawda Dyrektywa
obowiagzuje dopiero 10 miesiecy, czyli nie minal jeszcze okres
transpozycji jej postanowien. Musimy zatem jeszcze pocze-
ka¢ na ewentualng reakcje Komisji Europejskiej, gdyz z po-
siadanych przeze mnie informacji wynika, ze Polski rzad
rowniez monitorowal nasze zasady wyceny nieruchomosci
pod wzgledem merytorycznym, w wyniku czego nie zamierza
uznawac ich za niewiarygodne i nie zamierza z tego powodu
zasad tych zmieniac.

Dyrektywa zawiera takze bardzo rozbudowana pream-
bule. Jest tak zredagowana, ze w 85 punktach preambuty jej
autorzy zapisali co mieli na uwadze uchwalajac dyrektywe.
I tak, w pkt 26 preambuly zapisano, ze po to aby standardy
wyceny byly wiarygodne powinny uwzgledniaé¢ miedzynaro-
dowe uznane standardy wyceny, w szczegdlnosci standardy
opracowane przez Komitet Miedzynarodowych Standardow
Wyceny, Europejskg Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGoVA) lub Krélewski Instytut Rzeczo-
znawcow Majatkowych (RICS). Nie jest to jednak norma
stanowigca, ale zapis w preambule tlumaczacy co autorzy
dyrektywy brali pod uwage (norma stanowigca jest zawarta
w zacytowanym wyzej art. 19 dyrektywy). Mozna ja, co naj-
wyzej, uznaé za zalecenie, ktére zgodnie z zasadami tworze-

nia prawa Unii Europejskiej nie ma mocy wiazacej, a tylko
sugeruje podjecie okre§lonych dzialan. Ponadto uzycie wy-
razow ,w szczegolnoSci” oraz wyrazu ,lub”oznacza, ze wy-
mienione standardy zostaly przytoczone w preambule tylko
przykladowo i alternatywnie. Nie mogto by¢ zresztg inaczej,
gdyz sa niejednolite i zmienne w czasie (takg analize przed-
stawil bardzo szczegéltowo prof. Mieczystaw Prystupa
w dwoch artykultach, ktore wymienitem we wstepie do ni-
niejszej publikacji).

Wydaje sie zatem, ze dyrektywe jako calo$é nalezy tak
tlumaczy¢, ze z roznych zasad wyceny nalezy stosowac te za-
sady, ktore w warunkach polskich sg wiarygodne.

Z analizy przytoczonych (innych nie znalazlem)
przepisow prawa miedzynarodowego (tworzonego
przez organy Unii Europejskiej) wynika, ze zasady
wyceny nieruchomosci zawarte w krajowych przepi-
sach prawnych nie sg sprzeczne z przepisami prawa
UE i z tego powodu nie wymagaja korekty. Natomiast
roznice redakeyjne co do definicji wartosci rynkowej
zostaly skorygowane automatycznie na mocy rozpo-
rzadzenia nr 575/2013 /UE. Dla porzadku prawnego
przy najblizszej okazji legislacyjnej mozna bedzie
wprowadzi¢ stosowng zmiane zapisu do ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

4. Migdzynarodowe i europejskie standardy wyceny

W kontekscie faktow i stwierdzen zawartych w publika-
cji wskazane byloby udzielenie odpowiedzi na nastepujace
pytania: jak na tle tych faktow i stwierdzen wyglada w Pol-
sce moc obowigzujaca miedzynarodowych i europejskich
standardow wyceny? Czy jest wystarczajace uzasadnienie
merytoryczne zeby te standardy stosowac?

Zajmujac stanowisko w tej sprawie chce o$wiadczyé, ze
doceniam znaczenie standardow miedzynarodowych i euro-
pejskich, szczegdlnie dla Panstw, w ktorych wystepuje brak
wystarczajacych regulacji prawnych dotyczacych zasad wy-
ceny. Pozytywny stosunek do tych standardow nie moze jed-
nak decydowac o ocenie ich mocy obowiazujacej. Sprawa jest
wazna dla Srodowiska, a wiec i oceny musza by¢ wywazone
i pozbawione emocji.

Standardy miedzynarodowe zostaly ustalone przez Ko-
mitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, a standardy
europejskie przez Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych (TEGoVA). Do standardéw europej-
skich zalicza sie takze standardy wyceny ustanowione przez
Krolewski Instytut Rzeczoznawcéw Majatkowych (RICS).
Zadna z tych organizacji nie jest organem Unii Europejskiej,
a ich ustalenia nie majg zadnej mocy wigzacej dla Panstw
cztonkowskich, w tym dla Polski. Nie sg réwniez przedmio-
tem wigzacego prawa Unii Europejskiej stanowionego przez
jej organy (instytucje). Przypomne, ze tylko w Dyrektywie nr
2014/17/UE wspomniano w preambule o standardach mie-
dzynarodowych i europejskich jako standardach ktére moga
by¢ uznane wéréd innych standardéw za wiarygodne, ale nie
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wprowadzono bezwzglednego obowigzku wylacznosci w ich
stosowaniu, a tylko sugestie w tej sprawie. Taki jest obecnie
stan faktyczny i prawny.

OdpowiedZ na pytanie drugie, dotyczace uzasadnienia
merytorycznego stosowania standardéw miedzynarodowych
i europejskich, czesciowo jest zawarta w mojej poprzedniej
publikacji oraz powotanych publikacjach prof. Mieczystawa
Prystupy.

Jej intencja nie jest jednak dyskwalifikacja w/w standar-
dow, szczegélnie standardow europejskich ustalonych przez
Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych TEGoVA, ktorej cztonkiem jest rowniez Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Uwazam,
ze istnieje potrzeba nawiazania bliskiej wspotpracy meryto-
rycznej pomiedzy polskimi instytucjami prawodawczymi,
a przewodniczacym TEGoVY dla zsynchronizowania euro-
pejskich standardéw wyceny nieruchomogci i naszego prawa
krajowego, co niewatpliwie lezy w interesie przysztosci zawo-
du rzeczoznawstwo majgtkowe w Polsce.

Zalecenia Europejskiego Banku Centralnego

W referacie wygloszonym na XXIII Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych w Rzeszowie przez przewod-
niczacego Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGoVA), zamieszczona jest informacja
o ogloszeniu przez Europejski Bank Centralny, w przegladzie
jakoéci aktywow, co nastepuje: Nieruchomosci powinny byc
wyceniane zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny
(EVS - Niebieska Ksiega) oraz innymi rozpoznawalnymi
miedzynarodowo standardami jak np. Czerwona Ksiega
RICS - w przypadku réznic nalezy stosowaé EVS 2012.

Nie miatem mozliwoSci zapoznania sie z tym oglosze-
niem, ale z uwagi na osobe autora referatu uwazam tq infor-
macje za wiarygodna.

Jaka moc ma to ogloszenie? Europejski Bank Centralny
nie posiada w Unii Europejskiej uprawnien prawotworczych
do wydawania rozporzadzen, dyrektyw i decyzji. W zwigzku
z tym jego oéwiadczenie ma dla Panstw cztonkowskich moc
opinii lub zalecen nie obowigzujacych, ale zawierajacych oce-
ny lub sugerujacych podjecie okre§lonych dziatan. Trudniej
odpowiedzie¢ na pytanie jakg moc bedzie mialo to ogloszenie
dla bankéw w Polsce nadzorowanych przez Europejski Bank
Centralny. Podejrzewam, ze zlecajac wyceny nieruchomosci
beda stawialy warunek uwzglednienia tego o$wiadczenia.
Niestety, dylemat jak postepowac w zaistnialej sytuacji spad-
nie indywidualnie na rzeczoznawcéw majatkowych. Dora-
dzalbym ostrozne podpisywanie uméw na wykonywanie wy-
cen nieruchomoéci dla celu zabezpieczenia wierzytelno§ci.

Czes$¢ V. Wnioski

1. Krajowe przepisy dotyczace wycen nieruchomosci nie sg
sprzeczne z miedzynarodowymi przepisami prawnymi
obowigzujagcymi w Unii Europejskiej.

\b\lll"

2. Dokonujac wycen nieruchomosci w Polsce dla wszystkich
celow, rzeczoznawcy majatkowi majg obowigzek prze-
strzegania przepiséw prawnych zawartych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, w rozporzadzeniu Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego, w krajowych przepisach od-
rebnych rangi ustawy (w tym w ustawie o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych) oraz w standardzie — wyce-
na dla zabezpieczenia wierzytelnosci, z uwzglednieniem
korekty definicji wartosci rynkowej i bankowo-hipotecz-
nej warto§ci nieruchomosci dokonanej na mocy rozporza-
dzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE z dnia 26
czerwca 2013 . nr. 575/2013.

3. Nalezy dokonywac¢ stalego monitoringu przepiséw prawa
miedzynarodowego.

4. Standardy miedzynarodowe i europejskie nie sg prawem
obowigzujacym w Polsce.

5. Wskazane byloby dokonanie analizy wzajemnych relacji

merytorycznych pomiedzy krajowymi przepisami praw-
nymi dotyczacymi zasad wyceny nieruchomosci a stan-
dardami miedzynarodowymi i europejskimi.
W zaleznoSci od wynikéw analizy wskazane byloby roz-
wazenie podjecia ewentualnych dzialan dla wprowadze-
nia do krajowych przepisow prawnych tych zasad ze stan-
dardéw miedzynarodowych i europejskich, ktore bytyby
wlasciwe w polskich uwarunkowaniach.

Henryk Jedrzejewski - ,ojciec zawo-
du”, wspdtautor ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, byly wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomosciami w ministerstwach i urzedach
centralnych odpowiadajgcych za gospo-
darke nieruchomos$ciami.
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UWARUNKOWANIA ZMNIEJSZENIA POLSKIEGO
DYSPARYTETU MIESZKANIOWEGO

Mirostaw Gorczyca

Wprowadzenie

Rozwigzanie kwestii mieszkaniowej to jeden z najbar-
dziej nabrzmialych probleméw spoleczno-ekonomicznych do
przezwyciezenia w najblizszych dziesiecioleciach. Obietnice
w tym zakresie to bardzo noény kapital polityczny demago-
gicznych politykow, sktadajacych - ad captandum vulgus
- nierealne obietnice, ktérych - jako ze imposibilio nemo ob-
ligatur - nie trzeba realizowaé. Wystarczy tu wspomniec:
® megalomansko nierealistyczng wizje budowy ,drugiej

Polski mieszkaniowej” zakladajacej, ze w 20-leciu

1971-1990 oddanych zostanie do uzytku 6,6-7,2 mln

mieszkan (zrealizowano okolo 2/3 tej liczby),

® zapis w Porozumieniach Sierpniowych w Szczecinie, ze
,na mieszkanie czekac bedzie sie tylko 5 lat”,

@ absurdalnie klamliwg obietnice A. Kwasniewskiego o ,,ta-
nich mieszkaniach dla mtodych”, ktorej niespelnienie nie
przeszkodzilo spoleczenstwu wybraé go (tym razem
w I turze) na prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej,

@ demagogicznie naiwne stwierdzenie Prawa i Sprawiedliwo-
§ci, ze w ciggu 8 lat wybudowane bedzie 3 mIn mieszkan.

Na tle podanych przykladow wyjatkowo zrecznie omija
ten problem rzad Platformy Obywatelskiej, zapewne — jak we
wszystkich innych sprawach — w trosce o korzystne PR.
Wszak kazdy realistyczny program mieszkaniowy uznany
bylby za defetystycznie malo ambitny, natomiast na propa-
gandowo ,,podrasowanym” nie zostawiono by (i stusznie) su-
chej nitki. W tym kontekécie, majstersztykiem ,pustostowia”
jest opracowany w Ministerstwie Infrastruktury dokument
,Glowne problemy, cele i kierunki wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 r.”, omijajacy zrecznie rafy wszelkie-
go rodzaju konkretéw, ktore mozna by zakwestionowac. Mo-
ze on $mialfo pretendowac do ksiegi rekordéw Guinessa, jako
ze na 56 stronach tego dokumentu jest ich sterylny brak.”1.

Okreslenie rzeczywistych, a przede wszystkim mozli-
wych do spelnienia, potrzeb mieszkaniowych to wyjatkowo
zlozony problem. Dotyczy to w szczegdlnosci naszego kraju.
Potrzeby mieszkaniowe wydajg sie nie mie¢ gérnej granicy,
o czym §wiadczg przyklady wysoko rozwinietych krajow,
w tym przede wszystkim Stanéw Zjednoczonych. Ich zaspo-
kojenie determinujg — najogdlniej problem ujmujac:

® ogolna kondycja ekonomiczna kraju,

® zasobno$c jego ludnodci oraz jej preferencje mieszkaniowe,

® polityka mieszkaniowa panstwa - z odpowiednim instru-
mentarium legislacyjnym - i jego pomocg dla mieszkal-
nictwa?.

Najprosciej sprawe ujmujac, potrzeby mieszkaniowe to
liczba mieszkan potrzebnych w danym okresie®. Literatura
w przedmiotowym zakresie jest bardzo bogata®*. Jednak (por.
takze A. Andrzejewski: Potrzeby mieszkaniowe..., op. cit.) za-
potrzebowanie na mieszkania okreglaja tgcznie:
® niedobér mieszkah w okresie wyjSciowym,
® zuzyte zasoby mieszkaniowe (zapotrzebowanie z tytulu

ubytku mieszkan),
® przyrost potrzeb wynikajacy z przyczyn:

- demograficznych,

- Wymiany,
® potrzeby rezerwy mieszkan®.

W literaturze zagranicznej dotyczacej zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych wyrdznia sie dwie jego fazy: iloSciowa
(quantitative phase) i jako$ciowa (qualitative phase).
W pierwszej z nich - zmierza sie do likwidacji niedoboru
mieszkan, a za jej zakoficzenie uwaza sie zréwnanie liczby
mieszkan z liczbg gospodarstw domowych. Druga faza - to
niekonczacy sie okres poprawy standardu mieszkaniowego,
w zalezno$ci od mozliwoSci i preferencji mieszkaniowych
ludnosci oraz pomocy ze strony panstwa’.

Rozroznienie ,,potrzeb mieszkaniowych” od ,,efektywnego
popytu” sa subiektywnym oszacowaniem wymagan mieszka-
niowych opartym na osobistym rozumieniu odpowiedniego
standardu. W przeciwienstwie do tego, ,efektywny popyt”
okre§la, co jest dostepne dla gospodarstwa domowego w opar-
ciu o jego dochody. Dotacje mieszkaniowe wzmagaja zaréwno
dostepnoéc, jak i popyt.

Przedsiewzigcia warunkujgce zmniejszenie dysparytetu
mieszkaniowego

Jak wspomniano wezeéniej, mozliwa do spelnienia popra-
wa sytuacji mieszkaniowe ludnosci zdeterminowana jest:
1) ogdlng kondycjg ekonomiczng kraju,

14

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

2) zasobnoScig jego ludnosci oraz jej preferencjami mieszka-
niowymi,

3) politykg mieszkaniowg panstwa i jego pomocg dla miesz-
kalnictwa.

Uwarunkowania 1, i 2, oraz po czesci 3, zalezg w dominan-
cie od tempa wzrostu PKB oraz rozmiaréw inwestycji miesz-
kaniowych, artykutowanych ich udzialem w nim, ktéry powi-
nien radykalnie wzrosngé. Jak wynika z danych statystycz-
nych tego opracowania, te ostatnie nie mogg by¢ traktowane
rezydualnie i wymagajg radykalnego (kilkakrotnego) zwiek-
szenia. Wszak standard mieszkaniowy, egzemplifikowany tem-
pem wzrostu wskaznika pum per capita, wynoszacy w latach
1970-2011 ca 1,5% éredniorocznie, byt poziomem okoto trzy-
krotnie nizszym od tempa wzrostu PKB. Jesli idzie o zasob-
spokojenia, to sg one niskie. Stad na radykalne zwiekszenie
udzialu wysitku ludnoéci w kreowaniu nowej substancji miesz-
kaniowej nie mozna liczy¢. Oznacza to koniecznoé¢ radykalne-
go (kilkunastokrotnego) zwiekszenia rozmiar6w budownictwa
socjalnego nie tylko dla najubozszych, ale takze $redniozamoz-
nych. Wszak w zadnym z krajow o wysokim poziomie zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych (np. 15 krajow ,,starej” Unii Eu-
ropejskiej), realizujacych autentyczna, a nie pozorowang — jak
u nas — ,spoleczng gospodarke rynkowa”, nie udaloby sie tego
osiagnaé bez socjalnego budownictwa mieszkaniowego, siega-
jacego w latach ,przyspieszenia mieszkaniowego” kilkudzie-
sieciu procent mieszkan oddanych do uzytku. W Polsce w nie-
ktorych latach w ogdle mieszkan socjalnych nie budowano,
a w innych byly to iloéci znikome.

Polityka mieszkaniowa kolejnych ekip rzadzacych (a raczej
jej brak® w konsekwentnej, klarownej formie) stanowi — jak do-
tad - niespdjng hybryde niby prospolecznych rozwiazan, bar-
dziej na rzecz pozytywnych przekazow public relations niz dla
rzeczywistego rozwigzania problemu. Jako przykiady moga
stuzy¢ programy: ,Rodzina na Swoim” czy ,Mieszkania dla
Mtodych”. Ten pierwszy — ustalenie zbyt niskich limitow cen
1 m? pu uprawniajgcych do korzystania z pomocy dla uzyska-
nia mieszkan najpierw ,nie wypalil”, a po ich urealnieniu, gdy
liczba chetnych zwiekszyla sie, zrezygnowano z niego, bo stano-
wil zbyt wielkie obcigzenie dla budzetu. Jesli idzie o ten drugi
(MdM), to ograniczono go tylko do mieszkan z rynku pierwot-
nego, co bardziej moze wynikaé¢ z naciskéw lobby deweloper-
skiego niz z preferencji ewentualnych jego beneficjentow, tak
z powodu znowu za niskich limitow, jak i faktu, ze nie wszedzie
jest odpowiednia podaz nowobudowanych mieszkan. Wszak
w programie ,,Rodzina na Swoim” dominujgca liczba benefi-
cjentoéw kupowata mieszkania na rynku wtornym. Nie przesa-
dzajac, mozna by powiedziec, ze znacznej czeSci potencjalnym
uprawnionym do pomocy ,,obiecano Niderlandy” i przyjeto nie-
konstytucyjne rozwigzanie (nieréwnos$¢ wobec prawa).

Jak wskazuja na to przykltady z innych panstw, wlasciwie
rozwiniety rynek kredytow hipotecznych moze by¢ stymula-
torem poprawy sytuacji. W Polsce, mimo dynamicznego roz-
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woju kredytow mieszkaniowych, stanowily one na koniec
2012 r. kwote brutto 321,7 mld, a kolejno w latach
2010-2012 mialy nastepujacy udzial w kredytach gospo-
darstw domowych (w %): 56,2 - 60,0 i 62,2°, mimo znaczace-
go oslabienia tempa ich dynamiki (rok do roku) do jedynie
0,8% w 2013 r.1°, podczas gdy w niektorych latach obecnej de-
kady siegat 30%. Stad wzrost udzialu kredytéw mieszkanio-
wych w kredytach gospodarstw domowych z 12,7% w 1998 r.
do 21,1% w 2002 r., 32,4% w 2002 r. i wspomnianego udzialu
w 2012 r. 62,2%'!. W dalszym jednak ciagu stanowity kredy-
ty mieszkaniowe relatywnie niski odsetek w relacji do PKB.
Wedlug Zwiazku Bankéw Polskich bylo to 20,1% PKB, gdy
§rednio dla krajow Unii Europejskiej wynosil on ok. 35%?2.
Chociaz hipoteczne kredyty mieszkaniowe stanowig istotny
stymulant rozwoju budownictwa mieszkaniowego, to ich do-
stepnosc dla wiekszosci polskich gospodarstw jest zadna. Z ba-
dan autora wynika'®, ze jedynie gospodarstwa domowe stano-
wigce niespetna 1/10 ich ogétu (X decyl dochodowosci) mialy
w 2000 r. zdolno§¢ kredytowa predestynujaca je do uzyskania
kredytéw hipotecznych. Stad w sytuacji boomu na rynku kre-
dytéw mieszkaniowych przelomu pentad minionego dziesiecio-
lecia i zbyt niskich wymagan odno$nie zdolnosci kredytowej,
a w szczegolnosSci kredytobiorecow w walutach obcych (gléwnie
franku szwajcarskim), wielu z nich wpadlo w putapke nadmier-
nego zadluzenia, wynikajacego tez z ,ryzyka kursowego”.
Chcac zapobiec niekorzystnym zjawiskom na rynku kredytéw
hipotecznych Komisja Nadzoru Finansowego wprowadzala
sukcesywnie zaostrzenia w przyznawaniu kredytow (tzw. Re-
komendacje, zdaniem niektorych specjalistow zbyt restrykeyj-
ne), co wplynelo na zmniejszenie liczby i fatwosci zacigganych
kredytow hipotecznych, ktérych oprocentowanie jest okolo
dwa razy wyzsze niz w innych krajach Unii Europejskiej. Stad
np. w 2012 r. banki udzielity 196 tys. kredytow na cele miesz-
kaniowe, co oznaczalo spadek w poréwnaniu z 2011 r. 0 15%'4.

Potrzeby mieszkaniowe i srodki dla ich zaspokojenia

Przeprowadzony rachunek symulacyjny oparty bedzie
o przewidywane zmiany demograficzne w okresie od 2010 r. (wy-
niki NSP Ludnoéci i Mieszkan 2011) i wynikajace stad zapotrze-
bowanie $rodkéw na budownictwo mieszkaniowe. Zaprezento-
wany scenariusz zmian w przedmiotowym zakresie stanowi sui
generis  fikcje heurystyczng”. Naszkicowany on bedzie — grosso
modo — w zakresie wzrostu PKB i potrzebnego wolumenu inwe-
stycji mieszkaniowych dla osiagniecia zaktadanego celu.

W probie ukazania potrzeby ogromnego wysitku inwesty-
cyjnego dla zakladanego zmniejszenia ,dystansu mieszka-
niowego” przez uzyskanie w obecnym ¢wieréwieczu zalozo-
nych efektéw przyrostu brutto i netto substancji mieszkanio-
wej, przyjeto pewne ograniczenia. Potrzebny przyrost
substancji mieszkaniowej ograniczony zostal do rachunku
potrzeb uzyskania netto - przy zalozonych ubytkach -
zwiekszenia stanu substancji mieszkaniowej z punktu wyj-
§cia (30 III 2011 r.), dla osiagniecia $redniego poziomu dla
krajow Unii Europejskiej wskaznika pum per capita wyno-
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szacego aktualnie okoto 40 m? Podobnie postapilem przy
ustaleniu éredniej ceny 1 m? pum — na poziomie 4,0 tys. z1.15.
Glownym zadaniem, jakie postawiono w tym podrozdziale,
jest okreslenie wielkosci Srodkéw inwestycyjnych potrzebnych
dla uzyskania zakladanego zwiekszenia aktualnego standardu
mieszkaniowego (<24 m? pum per capita) do obecnego poziomu
§redniego dla wszystkich krajow Unii Europejskiej (40 m? pum
per capita). Bedzie to jeden makroagregat wskazujacy te war-
to$¢ (pum x cena m? pu). Wielkoé¢ tych Srodkéw zaprezentowa-
na bedzie przy zakladanych réznych tempach $redniorocznego
wzrostu w nich wolumenu PKB i wynikajacych stad potrzeb-
nych w nim udzialéw w PKB inwestycji mieszkaniowych.
Przedstawiony rachunek wielkosci potrzebnych $rodkow inwe-
stycyjnych ukazany zostanie dla catego okresu od 2010 r., az do
uzyskania stanu zasobéw mieszkaniowych (gléwnie powierzch-
ni uzytkowej mieszkan) zapewniajacego zalozony standard
przestronnoéci zaludnienia mieszkan w Unii Europejskiej,
przyjetego na poziomie okoto 40 m? pum per capita'.
Prognoza liczby ludnoéci do 2035 r. to jej stan (w tys.):
38 419,0 w 2015 r., 38 137,8 w 2020 r., 37 741,5 w 2025 r.,
37 185,1 w 2030 r. i 36 478,6 w 2035 1.7, natomiast progno-
za liczby gospodarstw domowych do 2030 r. to ich stan
(w tys.): 15 929,8 w 2015 r., 16.177,7 w 2020 r., 16 247,0
w 2025 1.1 16 489,6 w 2030 r.18. Srednia, ich wielko§¢ okreslo-
no na nastepujaca liczbe osob: 2,44 w 2015 1., 2,41 w 2020 r.,
2,37 w 2025 r. 1 2,29 w 2030 r., wobec faktycznej ich wielko-
§ci w czasie NSP: 3,39 w 1970 r, 3,11 w 1978 r, 3,10
w 1988 1.1 2,76 w 2002 r.19. W NSP 2011 hylo to 2,81 osoby?.
Dla okreslania potrzebnej substancji mieszkaniowej — w za-
leznoéci od liczby ludnoéci w mieszkaniach — przyjeto, ze stano-
wic ona bedzie okoto 99% ogdlnej jej liczhy. Z obliczen jej odset-
ka w mieszkaniach w przeszloéci, ktéry w czasie NSP: 1950,
1960, 1970, 1978, 1988, 2002 i 2011 wynosil, kolejno (w %):
96,0-97,6 -97,6 - 97,3 - 98,0 — 98,9 1 99,0?! - przyjeto, ze licz-
ba ludnos$ci w mieszkaniach stanowi¢ bedzie okolo 98-99%
ogolnej jej liczby. Po dokonaniu pewnych zaokraglen (takze dla
ulatwienia wyliczen potrzebnych érodkéw na inwestycje miesz-
kaniowe), wyszacowano stan, ktéry wraz ze spodziewang (pro-
gnozowana) liczba ludnoSci zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Przewidywana liczba ludnos$ci w mieszkaniach i gospodarstw

Uzyskanie w 2035 r. standardu przestronnoSci zaludnie-
nia mieszkan zalozonego dla zrownania sie jego poziomu
z wystepujacym aktualnie w Unii Europejskiej (ca 40 m? pu
per capita) wymagaloby zwiekszenia zamieszkanej substancji
mieszkaniowej do 1444,6 mIn m? pu (35 630 tys. ludnoéci x
40 m? pu), wobec okofo 886,0 mIn m? pu w koncu 2010 r. Wy-
magaloby to jej przyrostu netto (budownictwo mieszkaniowe
minus ubytki) na poziomie 558,6 mln m? pum. Ow przyrost
wolumenu substancji mieszkaniowej bedzie na poziomie
0 63,0% dla lat 2010-2035, tj. o niespelna 2,0% rocznie wyz-
szym w 25-leciu. Taki poziom przyrostu netto powierzchni
uzytkowej mieszkaniowej wymaga znaczaco wyzszego zwiek-
szenia jej przyrostu brutto (budownictwo mieszkaniowe).

Szacujac wielko$¢é ubytkow mieszkan, w wyniku wybu-
rzen, wobec zamiaru zabudowy, a przede wszystkim dekapi-
talizacji starych zasobéw, w wersji potrzeb mieszkaniowych
dla lat 2006-2025 przyjatem ubytki w wysokoéci 72,7 mln m?
pum, tzn. na poziomie niespetna 1% stanu substancji miesz-
kaniowej?2. Dla lat 2011-2035 wielko§¢ te podniostem do
=100 mln m? pum, chocby z powodu dalszej kapitalizacji sub-
stancji mieszkaniowej, nawet jesli ubytki stanowi¢ beda swe-
go rodzaju minimum minimorum rzeczywistych potrzeb wy-
miany - wobec braku mieszkan.

W oparciu o powyzsze wywody, dotyczace potrzeb przyro-
stu netto substancji mieszkaniowej i poziomu jej ubytkow,
doé¢ skromnie oszacowanych, nalezaloby w latach
2011-2035 oddaé¢ do uzytku mieszkania o lgcznej powierzch-
ni uzytkowej prawie 660 mln m? (558,6 mln m? przyrostu
netto + 100,0 mln m? ubytkéw). Zatem przyrost brutto sub-
stancji mieszkaniowej stanowithy zwiekszenie jej wolumenu
0 74,3%. Wymagaloby to éredniorocznego tempa jej zwiek-
szania w latach 2011-2035 w wysokoSci 2,3%. Teoretycznie
-1 nie tylko - jest to mozliwe, jako ze taka dynamika nie po-
raza wielkoscig. Nie nalezy jednak zapominaé, ze w okresie
1970-2011 wskaznik pum per capita zwiekszy! sie z 12,9 m?
do 23,8 m?, tj. 0 84,5%, w tempie 1,5% rocznie. Jak wida¢, na-
lezaloby podnie$¢ wskaznik tej poprawy o wiecej niz 53%.

Zbudowanie do 2035 r. 660 mln m? pum wymagaloby
- w cenach 4000 zl/m? pum - nakladow na inwestycje mieszka-
niowe rzedu 2640 mld zl. Chociaz
wielko§¢ ta poraza swoja wysoko-

domowych do 2035 roku. §cia, jako ze PKB w 2010 r. to nieca-
A O] te 1,6 bin zt, a inwestycje niespetna
Wyszczegolnienie 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 937 mld 4%, to nie nalezy zapomi-
ludnolsfl W b 38145 | 38035 | 37756 | 37364 | 37813 | 36114 | 1a¢, ze wysilek ten rozlozony zostal

Liczba mieszkaniach (tys.) na 25 lat. Jego wykonanie jest ko-
gospodarstw nieczne dla osiggniecia za 25 lat

domowych (tys.) 13560 | 14590 | 15930 | 16250 | 16490 | 16 970 (jak dobrze pdjdzie) standardu wy-

Srednia liczba 0s6b na 1 gospo- stegpujgcego o.becr}ie w Unii. Euro-
darstwo domowe w mieszkaniu 2,82 2,61 2,37 2,30 2,29 2,13 pejskiej. Pamigta¢ musimy, ze nasz

Zrédto: szacunki na podstawie: Prognoza ludnosci na lata 2008-2035, op. cit., Progno-
za gospodarstw domowych w Polsce wedtug wojewodztw na lata 1999-2030, op. cit.,
Bolestawski L.: Prognoza gospodarstw domowych 1996-2020, op. cit.

standard mieszkaniowy kraje ,,sta-
rej” Unii Europejskiej (Pietnastki)
osiagnely okoto 50 lat temu i beda
go w dalszym ciggu poprawiaé.
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Najwazniejszym czynnikiem motorycznym intensyfikacji
budownictwa jest zwiekszenie udzialu inwestycji mieszkanio-
wych w ich wolumenie ogdélem, w warunkach odpowiedniego
tempa wzrostu PKB. W tym opracowaniu ogranicze sie do 10
wersji wzrostu PKB na poziomach: 0,5 -1,0-1,5-2,0-25
-3,0-3,5-4,0-4,5-5,0% $redniej w okresie 2011-2035 dy-
namiki (por. tab. 2), przy czym punktem odniesienia bedzie wy-
soko§¢ PKB w 2010 r. (1 416 585 mln zt). Skumulowane w ta-
kiej projekcji wartosci PKB w tym okresie, skonfrontowane
z wielkoScig $rodkéw na budownictwo mieszkaniowe dla osig-
gniecia zalozonego celu (40 m? pum per capita w 2035 r.), okre-
§lone wyzej na 2640 mld zl, umozliwig ustalenia, jaki udziat
w PKB powinny mie¢ inwestycje mieszkaniowe (por. tab. 2).

7Z przedstawionej w tabeli 2 projekcji wartosci PKB w 10
wersjach $redniorocznego wzrostu PKB wynika, ze w miare
wzrostu PKB rok do roku, od 0,5 do 5,0%, jego dynamika w la-
tach 2010-2035 wyniesie od 13,3% przy wzroscie 0,5%, az do

\b\lll"

prawie 140% przy tempie 5%. Z kolei skumulowane dla calego
25-lecia roczne wartosci PKB przebiega¢ beda (w mld zi) od
prawie 39 228 do niespelna 72 407. Rozpietoéé bardzo duza, ale
takie sg nastepstwa dziesieciokrotnej rozpietosci tempa wzro-
stu (od 0,5% do 5,0%). Niewatpliwym uproszczeniem jest przy-
jecie stalego tempa zmian PKB, ktére moze mie¢ swoje ,,wzlo-
ty” nawet do >5% rocznie, jak réwniez ,tapniecia” do ujemne-
go poziomu dynamiki w poszczegdlnych latach az 25-letniego
okresu. Przedsiewziecie takiego rozwigzania bylo konieczne,
aby w swaojej prostocie moglo ono spektakularnie unaocznic¢
ogrom potrzebnej intensyfikacji wysitku inwestycyjnego, ktory
w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego w minionym 20-le-
ciu (1993-2012) stanowit zaledwie niespetna 2,0% PKB, a naj-
wyzszy jego udzial to <6% PKB w latach 80.

Jak wynika z szacunku potrzebnych na budownictwo
mieszkaniowe §rodkow, realizacja zalozonego efektu (40 m?
pum per capita) do 2035 r. to wielkoéé 2640 mld zt (660 mIn m?

Tabela 2. Przebieg zmian PKB przy roznych, stalych wskaznikach jego wzrostu w latach 2010-2035 (mln z1).

2010 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416585 | 1416 585
r?k“;lzor(r)'zﬁl 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
2011 1423668 | 1430 751 | 1437834 | 1444917 | 1452000 | 1459 083 | 1466 165 | 1473248 | 1480331 | 1487414
2012 1430786 | 1445058 | 1459401 | 1473815 | 1488300 | 1502855 | 1517481 | 1532178 | 1546 946 | 1561 785
2013 1437940 | 1459509 | 1481292 | 1503981 | 1525507 | 1547941 | 1570593 | 1593 465 | 1616559 | 1639 874
2014 1445130 | 1474104 | 1503512 | 1533357 | 1563645 | 1594379 | 1625564 | 1657204 | 1689 304 | 1721 868
2015 1452356 | 1488845 | 1526064 | 1564024 | 1602736 | 1642210 | 1682459 | 1723492 | 1765323 | 1807 961
2016 1459617 | 1503734 | 1548955 | 1595305 | 1642804 | 1691477 | 1741345 | 1792432 | 1844 762 | 1898 359
2017 1466915 | 1518771 | 1572190 | 1627211 | 1683874 | 1742221 | 1802292 | 1864 129 | 1927 776 | 1993 277
2018 1474250 | 1533959 | 1595773 | 1659755 | 1725971 | 1794487 | 1865372 | 1938694 | 2014 526 | 2 092 941
2019 1481621 | 1549298 | 1619709 | 1692950 | 1769 121 | 1848322 | 1930660 | 2 016 242 | 2 105 180 | 2 197 588
2020 1489029 | 1564791 | 1644005 | 1726809 | 1813349 | 1903772 | 1998233 | 2096 892 | 2199913 | 2 307 468
2021 1496474 | 1580439 | 1668665 | 1761345 | 1858682 | 1960885 | 2068 171 | 2180 768 | 2298 909 | 2 422 841
2022 1503957 | 1596243 | 1693695 | 1796572 | 1905 149 | 2019 711 | 2 140 557 | 2 267998 | 2402 360 | 2 543 983
2023 1511477 | 1612206 | 1719100 | 1832504 | 1952 778 | 2080 303 | 2215477 | 2358 718 | 2510 466 | 2 671 182
2024 1519034 | 1628328 | 1744887 | 1869 154 | 2001598 | 2142 712 | 2293 018 | 2453 067 | 2 623 437 | 2 804 741
2025 1526629 | 1644611 | 1771060 | 1906537 | 2051 637 | 2206993 | 2373274 | 2551 190 | 2741492 | 2944 978
2026 1534262 | 1661057 | 1797626 | 1944 668 | 2102928 | 2273203 | 2456 339 | 2653 237 | 2 864 859 | 3 092 227
2027 1541934 | 1677668 | 1824590 | 1983561 | 2155502 | 2341399 | 2542310 | 2759 367 | 2993 778 | 3 246 839
2028 1549643 | 1694445 | 1851959 | 2023232 | 2209389 | 2411641 | 2631291 | 2869 741 | 3128 498 | 3 409 181
2029 1557392 | 1711389 | 1879739 | 2063697 | 2264624 | 2483990 | 2723387 | 2984 531 | 3269280 | 3579 640
2030 1565179 | 1728503 | 1907935 | 2104971 | 2321239 | 2558 510 | 2818 705 | 3103912 | 3416398 | 3 758 622
2031 1573004 | 1745788 | 1936554 | 2147070 | 2379270 | 2635265 | 2917360 | 3228 069 | 3570 136 | 3 946 553
2032 1580869 | 1763246 | 1965602 | 2190012 | 2438 752 | 2714 323 | 3019467 | 3357191 | 3730 792 | 4 143 880
2033 1588774 | 1780878 | 1995086 | 2233812 | 2499 721 | 2795 753 | 3125 149 | 3491479 | 3898 678 | 4 351 074
2034 1596718 | 1798687 | 2025012 | 2278488 | 2562214 | 2879626 | 3234529 | 3631138 | 4074 118 | 4 568 628
2035 1604 701 | 1816674 | 2055387 | 2324 058 | 2626 269 | 2966 014 | 3347 737 | 3776 384 | 4 257 453 | 4797 060
28*‘310_15(‘)‘;,)5 39227 945 | 41 825 567 | 44 642 216 | 47 697 700 | 51 013 645 | 54 613 661 | 58 523 520 | 62 771 353 | 67 387 862 | 72 406 552
(2%)13”2“1’3‘6"‘0) 13,3 28,2 45,1 64,1 85,4 1094 | 1363 | 1666 | 2005 | 2386
Zrédlo: obliczenia wlasne, poziom PKB w 2010 r. — Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2013, op. cit.
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pum x 4,0 tys. z1). Konfrontacja potrzebnych srodkéw z suma-
rycznymi wielko§ciami PKB z okresu 2011-2035 pokazuje, ze
uzyskanie ceteris paribus conditionibus wymaga nastepujace-
go udzialu inwestycji, w zaleznosci od tempa jego wzrostu rok
do roku (por. tab. 3). Z wielkoSci udziatu inwestycji mieszka-

Tabela 3. Potrzeby srodkéw na budownictwo mieszkaniowe przy zalozeniu s$red-
niego tempa wzrostu PKB w latach 2011-2035 (w % PKB).

standardu mieszkaniowego w poréwnaniu z innymi krajami
Unii Europejskiej. Moim zdaniem, cho¢ jest ono mozliwe do
realizacji (por. przyklady z innych krajow), to nie zostanie
u nas dokonane, chocby w kontekscie innych ,,pierwszorzed-
nych priorytetow” (przepraszam za ten planistyczny kolo-
kwializm, z minionej epoki).
Jednak nawet gdyby udalo sie
zrealizowac ten bardzo trudny

$rednie tempo wzrostu scenariusz, to i tak w dalszym
(rok do roku, w %) 05 10| 15]2025]|30]|35|40|45]|50 ciggu bylibysmy zapewne
% udzialy w PKB &rodis w konicowcee europejskiego ran-
o udz1all W LD SI0GROWNa | g7 | 63 | 59 | 55 | 51 |48 | 45|42 | 3,9 | 3,6 kingu mieszkaniowego, jako ze

budownictwo mieszkaniowe . . o
inne kraje bedg réwniez popra-

Zrédio: obliczenia wlasne na podstawie danych z tabeli 118, sumarycznej wartosci PKB
w ww. tempach jego wzrostu, odniesionych do wielkosci potrzebnych na budownictwo miesz-

kaniowe srodkéw (2640 mld zt).

niowych w PKB w réznych wariantach jego $redniego w la-
tach 2011-2035 tempa wzrostu wynika, ze realizacja osiagnie-
cia do 2035 r. standardu przestronnoéci zaludnienia mieszkan
(40 m? pum per capita) bedzie wyjatkowo trudna, jesli w ogo-
le mozliwa do osiggniecia. Wymagaloby to promieszkaniowe]
reorientacji w strategii rozwoju spoleczno-ekonomicznego
kraju i radykalnie wyzszego, nierezydualnego udzialu inwe-
stycji mieszkaniowych w PKB. W przedziale 1,0% do 3,0%
tempa wzrostu, co jak na tak diugi okres bedzie mozliwe, ale
bardzo trudne do osiggniecia, nalezaloby §rednio w omawia-
nym 25-leciu uzyskiwac 6%-owy ich udzial w PKB. Oznacza-
toby to z grubsza potrojenie wysitku inwestycyjnego, co, moim
zdaniem, nie zostanie osiaggniete, jako ze w znaczacym stopniu
naklady na budownictwo mieszkaniowe powinny pochodzié ze
§rodkéow budzetowych. Wszak w zdecydowanej wiekszoSci
oczekujacych na mieszkanie nie sta¢ na nie, przy pozorowa-
nej, a nie realnej pomocy panstwa. Albowiem ci, ktorzy usta-
laja jej zasady, mieszkania juz majg i zamiast dziala¢ pro pu-
blico bono, proceduja raczej pro domo sua.

Realizacja takich rozmiaréw budownictwa mieszkanio-
wego wymagalaby nakladéw rzedu 2640 mld zt (660 mln m?
x 4 tys. z1). Pozyskanie takich §rodkow wymagaltoby np. ko-
incydencji stalego w latach 2010-2035 Sredniego tempa
wzrostu PKB i udzialu w nim inwestycji mieszkaniowych
(w %) jak w ponizszym zestawieniu:

3,0 4,0
48 43

5,0
3,6

§rednie tempo wzrostu PKB
inwestycje mieszkaniowe (w % PKB)

Jak widaé, sg to udzialy inwestycji mieszkaniowych
w PKB znacznie wyzsze od uzyskiwanych w ostatnich la-
tach. Z kolei nalezaloby budowa¢ mieszkania z intensywno-
§cig §redniej w calym 25-leciu > 8 na 1 tys. ludnoéci. Zatem,
by zrealizowa¢ zalozenia przyjete w tej symulacji, stanowia-
cej sui generis fikcje heurystyczna, trzeba co najmniej potro-
i¢ wysilek inwestycyjny w omawianym okresie.

Jest to przedsiewziecie ogromne, ale konieczne dla rady-
kalnego zmniejszenia niekorzystnego rozziewu naszego

wia¢ swoj standard mieszka-
niowcy, oby nie w tempie — jak
dotad - szybszym od naszego.

Tylko lokokratyczna strate-
gia rozwoju naszego kraju, polegajaca na 2-3-krotnym zwiek-
szeniu nakladéw inwestycyjnych na budownictwo mieszka-
niowe, w tym giéwnie radykalne zwiekszone budownictwo so-
¢jalne oraz realna, a nie udawana (dla poprawy PR) pomoc dla
ludnosci w rozwigzywaniu jej probleméw mieszkaniowych,
mogloby sprawié, ze zaprezentowana przeze mnie fikcja heu-
rystyczna okaze sie rzeczywisto$cig. Chociaz przedstawiona
w opracowaniu potrzeba oddania do uzytku ca 660 min m?
pum, wymagajaca nakladow (przy cenie 1 m? pum ca 4,0 tys.
z1) 2640 mld z} poraza swoim ogromem, to w okresie 25-lecia
2011-2035 oznaczaloby to $rednie tempo zwiekszania stan-
dardu mieszkaniowego o wspomniane juz 2,3% S$redniorocz-
nie. Wskaznik ten nie powinien porazaé swojg wielkoScia.

Konkludujac, czeka nas wielki wysitek dla zmniejszenia
,dystansu mieszkaniowego” do wysoko rozwinietych krajow
Unii Europejskiej, ktory zapewne trwat bedzie co najmniej
3-4 dziesiecioleci, a na pewno znaczgco dluzej od zblizenia
sie do nich wysoko§cig PKB per capita. Wszak miejsce w ran-
kingu ekonomicznym jest zdecydowanie tatwiej poprawié niz
w rankingu mieszkaniowym.
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w Polsce (edycje dla odpowiednich lat). GUS, Warszawa.

22. Por. Gorezyca M.: Makroekonomiczne uwarunkowania po-
prawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci Polski w okresie
do 2025 roku, op. cit. oraz inne publikacje dotyczqce wyni-
kow projekcji potrzeb mieszkaniowych dla tego okresu.

23. 1.695.225 min zt PKB oraz 237.627 mln zt naktady inwe-
stycyjne — por. Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Pol-
skiej 2013, op. cit.
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ANALIZA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB
UBEZPIECZENIOWYCH. PRZEGLAD OBOWIAZUJACYCH
STANDARDOW NA RYNKU UStUG FINANSOWYCH ORAZ ICH OCENA

Anna Cajsel, Paulina Pacek

Wstep

Niniejszy artykutl dotyczy sektora ustug finansowych ro-
zumianego jako dzialalno§¢ ubezpieczeniowa. Artykul jest
analizg i krytycznym przegladem Ogdlnych warunkéw ubez-
pieczenia najwiekszych (zgodnie z raportem PIU, przypis

sktadki w Dziale II) towarzystw ubezpieczeniowych. Analiza
skupia sie na wskazywanych i uzywanych w procesie sprze-
dazy ubezpieczen oraz likwidacji szkdd przez poszczegélne
towarzystwa definicjach warto$ci odtworzeniowe]j, wartosci
nowej oraz wartosci rzeczywistej. Ma na celu zglebienie isto-
ty sumy ubezpieczeniowej, rozumianej jako suma odszkodo-
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wania dla budynkéw mieszkalnych uzytkowanych przez

klientéw indywidualnych. W podsumowaniu artykutu autor-

ki wskazujg rozwigzanie problemu niespdjnosci definicji
w obrebie sektora uslug finansowych. Do analizy wybrano
najwieksze i najbardziej rozpoznawalne towarzystwa ubez-
pieczeniowe: PZU S. A., Allianz, Compensa, Ergo Hestia, Ge-
nerali, InterRisk, Uniqua.

Tabela 1. Definicje warto$ci nowej/odtworzeniowej i wartosci rzeczywistej

Ogolne warunki ubezpieczen Towarzystw Ubezpieczeniowych

Wigkszos$é towarzystw ubezpieczeniowych okresla war-
to§¢ nowa i odtworzeniowa jako wymienne pojecie (uzywane
zamiennie). W ponizszej tabeli zestawiono definicje wartoéci
nowej/odtworzeniowej oraz wartosci rzeczywiste] w wybra-
nych towarzystwach ubezpieczeniowych.

Lp. | TU Warto$é nowa / odtworzeniowa Warto$¢ rzeczywista
1 |PZU warto§¢ odpowiadajgca kosztom przywrocenia ubezpieczonego mienia | warto§¢ nowa
do stanu nowego, lecz nie ulepszonego: pomniejszong o stopien
- warto$¢ odpowiadajaca kosztom naprawy lub odbudowy okreslang | zuzycia technicznego
zgodnie z zasadami kalkulacji i ustalania cen rob6t budowlanych, elek-
trycznych i instalacyjnych
2 | Alianz warto§¢ odpowiadajaca kosztom przywrocenia mienia do stanu nowego, | warto§¢ odtworzeniowa
nieulepszonego: (nowa) pomniejszona
- warto§¢ odpowiadajaca kosztom odbudowy wtym samym miejscu | o faktyczne zuzycie
obiektu tego samego rodzaju, konstrukeji, powierzchni i standardu przy | techniczne
zastosowaniu takich samych lub zblizonej jako$ci materiatow
3 | Compensa warto§¢ odpowiadajgca kosztom odtworzenia mienia do stanu nowego, | warto§¢ odtworzeniowa
lecz nieulepszonego, tj.: (nowa) pomniejszona
a) dla doméw mieszkalnych, budowli lub budynkéw gospodarczych | o stopien zuzycia
- warto$¢ odpowiadajgca kosztom remontu lub odbudowy domu | technicznego
mieszkalnego, budowli lub budynkéw gospodarczych w tym samym
miejscu, z uwzglednieniem dotychczasowych wymiarow, materiatow,
technologii, konstrukcji i standardu wykoniczenia,
b) dla mieszkan lub pomieszczen gospodarczych — wartoéé odpowia-
dajgca cenie zakupu wtym samym miejscu albo ich remontu
z uwzglednieniem dotychczasowych wymiaréw, materiatow, techno-
logii, konstrukgeji oraz standardu wykonczenia
4 | Ergo Hestia | warto$¢ odtworzeniowa - warto$¢ odpowiadajgca kosztom przywro- | warto$é odtworzeniowa,
cenia mienia do stanu nowego lecz nie ulepszonego, tj. wartos¢ odbu- | pomniejszona o faktyczne
dowy lub remontu budynku w tym samym miejscu, z uwzglednieniem | zuzycie
dotychczasowych wymiardow, konstrukeji i materiatow
5 | Generali warto$é odtworzeniowa warto§¢ odtworzeniowa
-kwotapozwalajacanapokrycie kosztow naprawy, nabycialub wytworzenia | mienia pomniejszona
nowego przedmiotu tego samego rodzaju lub najbardziej zblizonego rodza- | o stopien zuzycia
ju, tej samej lub najbardziej zblizonej marki przy uwzglednieniu §rednich | technicznego
cen rynkowych obowiazujacych na danym terenie, z uwzglednieniem kosz-
tow montazu lub kwota pozwalajaca na nabycie zblizonego lokalu miesz-
kalnego i pomieszczen przynaleznych, okre§lona na podstawie iloczynu
liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej iceny rynkowej
za 1 m2 powierzchni uzytkowej obowigzujacej w danej miejscowosci lub
okreslonej dzielnicy miasta dla mieszkan o takich samych parametrach,
standardzie wykonczenia budynku i stanie technicznym,
6 | InterRisk warto§¢ odpowiadajgcg kosztom przywrocenia mienia do stanu nowego | odtworzeniowg (nowa)
lecz nie ulepszonego, tj.: pomniejszong o stopien
- w przypadku budynku, budowli, budynku gospodarczego lub obiektu | zuzycia
malej architektury — warto$é odpowiadajacg kosztom remontu lub od-
budowy w tym samym miejscu, z uwzglednieniem dotychczasowych wy-
miar6éw, materiatéw, technologii, konstrukgji i standardu wykonczenia

20

Rzeczoznawca Majgtkowy



%,

\b\li‘!’ —

7 | Uniqua warto$¢ odpowiadajaca kosztom odtworzenia mienia do stanu nowego, | warto$¢ nowa mienia

lecz nie ulepszonego tj.: pomniejszona o zuzycie

a) w przypadku budynkow mieszkalnych, budynkow gospodarczych | techniczne
- warto$¢ odpowiadajaca bezposrednim kosztom odbudowy, ustalonym
wg powszechnie obowiazujacych zasad kosztorysowania robot w bu-
downictwie i zastosowaniu $rednich regionalnych kosztéw robocizny,
materiatow i pracy sprzetu oraz wskaznik6w narzutow kosztorysowych,
z uwzglednieniem dotychczasowych technologii, konstrukeji i standar-
du wykonczenia oraz dotychczasowych wymiarow i materiatow,

Suma ubezpieczenia padku szkody poniesionej przez ubezpieczonego w nastep-
stwie dzialania na nieruchomo$¢ czynnikéw wymienionych
W standardach TEGoVA w punkcie ,ESW 2. WartoSci ~ w umowie ubezpieczeniowej.”
nierynkowe jako podstawa wyceny” wymieniona jest m.in. W ponizszej tabeli zestawiono definicje sumy ubezpie-
wartoS¢ ubezpieczeniowa: ,(...) oznacza sume okreSlong  czenia w wybranych towarzystwach ubezpieczeniowych dla
w umowie ubezpieczeniowej dotyczacej tej nieruchomosci  budynkéw mieszkalnych uzytkowanych przez klientow in-
bedaca granica odpowiedzialnoSci ubezpieczyciela w przy-  dywidualnych.

Tabela 2. Definicje sumy ubezpieczeniowej

Lp. | TU Suma ubezpieczenia

Sume ubezpieczenia ustala Ubezpieczajacy odrebnie dla poszczegdlnych rodzajow mienia.

1 | PZU . . . e . . .
Suma ubezpieczenia powinna odpowiadaé wartosci ubezpieczonego mienia.

Sumy ubezpieczenia

1) Sumy ubezpieczenia oraz limity odpowiedzialnoéci ustalone dla danej kategorii przedmiotéw
ubezpieczenia lub ryzyk stanowig gérng kwotowa granice odpowiedzialnoéci Allianz z umowy
ubezpieczenia.

2) Sumy ubezpieczenia dla poszczegolnych kategorii mienia sa deklarowane przez Ubezpieczajgcego
we wniosku o ubezpieczenie.

2 | Alianz 3) Ustalenie sumy ubezpieczenia powyzej wartoSci przedmiotu ubezpieczenia nie ma wplywu na
wysokos$¢ odszkodowania. Allianz odpowiada tylko do wysokoSci faktycznie poniesionej szkody
w ramach uzgodnionych sum ubezpieczenia i limitow odpowiedzialnoéci.

4) Suma ubezpieczenia powinna odpowiada¢ warto$ci odtworzeniowej (nowej) dla budynkéw
mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i elementéw dziatki. Gdy jednak budynek murowany
byt wybudowany przed rokiem 1960 a budynek drewniany byt wybudowany przed rokiem 1990
jego suma ubezpieczenia powinna odpowiadac¢ wartosci rzeczywiste;.

3 | Compensa SUMA UBEZPIECZENIA

1. Sume ubezpieczenia ustala Ubezpieczajacy odrebnie dla kazdego przedmiotu ubezpieczenia.

2. Sumaubezpieczeniadladanegoprzedmiotuubezpieczeniastanowigérnagraniceodpowiedzialnosci
COMPENSY, z zastrzezeniem limitow odpowiedzialnoSci za szkody powstate w poszczegolnych
sktadnikach mienia wskazanych w § 6 ust. 4.

3. Suma ubezpieczenia dla poszczegblnych przedmiotow ubezpieczenia powinna odpowiadaé
wartosci odtworzeniowej (nowej), rynkowej lub rzeczywistej w zaleznoSci od rodzaju ubez-
pieczonego mienia, zgodnie z postanowieniami § 2 pkt. 56-58 oraz § 13 OWU.

4 | Ergo Hestia | Sume ubezpieczenia dla domu jednorodzinnego ustala Ubezpieczajacy wedlug wartos$ci rzeczywi-
stej lub odtworzeniowej.

Jezeli stopien faktycznego zuzycia mienia okre§lonego w ust. 1 przekracza 50%, rozmiar szkody
ustala sie wedtug wartosci rzeczywiste;.

5 | Generali Suma ubezpieczenia w ubezpieczeniu mienia

1. Okreslona w umowie ubezpieczenia suma ubezpieczenia stanowi gorng granice odpowiedzialno§ci
Generali, z zastrzezeniem postanowien § 21.

2. Sume ubezpieczenia ustala sie dla jednego i wszystkich zdarzen, ktére zaszty w okresie ubezpiecze-
nia. Za jedno zdarzenie uwaza sie wszystkie szkody, bedace nastepstwem tej samej przyczyny.
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3. Sume ubezpieczenia okresla Ubezpieczajacy.
4. Suma ubezpieczenia dla poszczegblnych przedmiotéw ubezpieczenia powinna odpowiadac:
1) wartoSci odtworzeniowej dla:
a) budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego,

InterRisk

Wysokoé¢ sumy ubezpieczenia / gwarancyjnej ustalana jest na wniosek Ubezpieczajacego, ktory pro-
ponuje ja kierujac sie wartoscig ubezpieczanego mienia, zgodnie z zasadami okre$lonymi w ninigjszym
paragrafie, w § 22 i 36 niniejszych owu, a takze w odpowiednich paragrafach Klauzul Umownych.

2. Suma ubezpieczenia / gwarancyjna, okreslona w umowie ubezpieczenia (polisie), stanowi gérng
granice odpowiedzialnoéci Ubezpieczyciela za wszystkie zdarzenia zaistniate w okresie ubezpie-
czenia.

3. Do umowy ubezpieczenia moga zosta¢ wprowadzone odrebne limity lub podlimity, dotyczace
ograniczenia odpowiedzialnosci Ubezpieczyciela na jedno zdarzenie.

4. Suma ubezpieczenia / gwarancyjna, jej limit lub podlimit pomniejszana jest o kwote wyptaco-
nego odszkodowania (zasada konsumpcji sumy ubezpieczenia / gwarancyjnej), z zastrzezeniem
postanowien ust. 5.

5. Na wniosek Ubezpieczajacego i za optata dodatkowej sktadki, suma ubezpieczenia / gwarancyjna,
jej limit lub podlimit moga zostaé uzupetnione do pierwotnej wysokosci lub podwyzszone w okre-
sie ubezpieczenia. Uzupetniona lub podwyzszona suma ubezpieczenia / gwarancyjna, jej limit lub
podlimit stanowi gérng granice odpowiedzialnoéci Ubezpieczyciela od dnia okre§lonego w umo-
wie ustalajacej te zmiane, nie wezesniej jednak niz od dnia nastepnego po optaceniu dodatkowej
sktadki przez Ubezpieczajacego.

6. W przypadku ubezpieczen, zawieranych na mocy Klauzuli Umownej 03 - Ubezpieczenie
nastepstw nieszczesliwych wypadkéw, stanowigcej zatgcznik nr 4 do niniejszych owu oraz
Klauzuli Umownej 04 - Ubezpieczenie pobytu w szpitalu, stanowigcej zatgcznik nr 5 do
niniejszych owu, suma ubezpieczenia okreslona w umowie ubezpieczenia stanowi gérna
granice odpowiedzialnoéci Ubezpieczyciela. Wyptacane §wiadczenie lub taczna kwota wypta-
conych $wiadczen nie mogg przekroczyé tgcznie sumy ubezpieczenia okreslonej dla Klauzuli
Umownej.

Wysoko§¢ sumy ubezpieczenia mienia ustalana jest na wniosek Ubezpieczajacego, ktory proponuje ja
kierujac sie wartoscig ubezpieczanego mienia zgodnie z zasadami okre§lonymi w niniejszym paragra-
fieiw § 4, odrebnie dla poszczegdlnych rodzajéow przedmiotéw ubezpieczenia i stanowi gérng granice
odpowiedzialno§ci Ubezpieczyciela za wszystkie zdarzenia zaistniate w okresie ubezpieczenia.

2. Suma ubezpieczenia dla domu jednorodzinnego (wraz ze staltymi elementami wyposazenia),
zgodnie z definicjg podang w § 2 pkt. 10 oraz budynkow gospodarczych, budowli i obiektéw matej
architektury ustalana jest zawsze wedtug nastepujacych wartoéci: 1) odtworzeniowej (nowe;j),
pod warunkiem, ze stopien zuzycia technicznego nie przekracza 50%, 2) rzeczywistej, w pozosta-
tych przypadkach.

3. Suma ubezpieczenia dla lokalu mieszkalnego (wraz ze statymi elementami wyposazenia), zgod-
nie z definicja podang w § 2 pkt. 24 ustalana jest wedlug wartoéci rynkowej z dnia zawarcia
umowy ubezpieczenia.

4. Suma ubezpieczenia ruchomosci domowych, statych elementéw wyposazenia nie ubezpieczanych
w ramach ubezpieczenia domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz anten satelitar-
nych wraz z osprzetem ustalana jest zawsze wedtug nastepujacych wartosci: 1) odtworzeniowej
(nowej), pod warunkiem, ze okres eksploatacji tego mienia nie przekracza 5 lat, 2) rzeczywistej,
w pozostatych przypadkach.

5. Suma ubezpieczenia dla domu jednorodzinnego i budynkéw gospodarczych w trakcie budowy lub
przebudowy oraz statych elementow wyposazenia domu jednorodzinnego w budowie lub przebu-
dowie ustalana jest wedtug wartoéci odtworzeniowej (nowej).

6. Suma ubezpieczenia dla ruchomosci domowych znajdujacych sie w domu jednorodzinnym w trak-
cie budowy lub przebudowy ustalana jest wedtug wartosci rzeczywiste;.

7. Suma ubezpieczenia dla domu letniskowego i ruchomosci domowych znajdujacych sie w tym
domu ustalana jest wedtug warto§ci rzeczywistej.

8. Na wniosek Ubezpieczajacego, za zgoda Ubezpieczyciela oraz za optatg dodatkowej sktadki, suma
ubezpieczenia moze zosta¢ podwyzszona ponad ograniczenia okre§lone w § 19 ust. 1 pkt. 71 8:
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1) dla sprzetu audiowizualnego, fotograficznego, elektronicznego, komputerowego i instrumen-
tow muzycznych — po dostarczeniu wykazu sprzetu wraz z cenami zakupu udokumentowanymi
dowodami zakupu, 2) dla wartoéci pienieznych — po przedtozeniu wyceny rzeczoznawcy i do-
starczeniu dokumentacji zdjeciowe;.

7 | Uniqua

W przypadku ubezpieczenia budynku mieszkalnego, domu letniskowego wraz z budynkami gospo-
darczymi i statymi elementami dziatki, sume ubezpieczenia ustala Ubezpieczajacy wedtug warto§ci
rzeczywistej, za optat dodatkowej sktadki wedtug wartoSci nowej, z tym ze:

1) w przypadku budynkéw mieszkalnych i letniskowych do lat 15 nie stosuje sie zwyzki sktadki za
ubezpieczenie wedtug wartoéci nowej;

2) w przypadku budynkow mieszkalnych i letniskowych powyzej 15 lat do 25 lat stosuje sie zwyzke
sktadki za ubezpieczenie w warto$ci nowej;

3) w przypadku budynkéw mieszkalnych i letniskowych starszych niz 25 lat istnieje mozliwo$¢ ubez-
pieczenia wedtug wartosci nowej ze zwyzke sktadki, po udokumentowaniu przez Ubezpieczajgcego
przeprowadzenia remontu generalnego, tj. wykonanie robét budowlanych polegajacych na przy-
wroceniu budynkowi mieszkalnemu pierwotnej wartosci technicznej i uzytkowej, dokonaniu
wymiany lub przebudowy instalacji, w ciagu ostatnich 15 lat wymiany dachu, uzupetieniu
brakujacych instalacji i urzadzen sanitarnych.

Podsumowanie

Po analizie Ogélnych warunkow ubezpieczenia zauwazo-
no, ze rozne towarzystwa ubezpieczeniowe bardzo podobnie
definiuja pojecia wartosci nowej, odtworzeniowej oraz rzeczy-
wistej, jednak tym samym sg to nieco inne definicje niz te kto-
re obowigzuja w srodowisku rzeczoznawcoéw majatkowych.

Zgodnie z Art. 151. ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami cyt.: ,,Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna
kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia”.

Warto§¢ odtworzeniowa definiowana jest przez ubezpie-
czycieli jest jako warto$¢ nowa bez uwzglednienia stopnia
zuzycia. Odpowiada to wartosci kosztéw wytworzenia. Z ko-
lei wartoéé rzeczywista uzywana przez ubezpieczycieli po-
krywa sie z wartoscig odtworzeniowg zdefiniowang w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami.

Od sumy ubezpieczenia ustalonej przez ubezpieczajacego,
procentowo liczona jest sktadka do zaptaty, z kolei odszkodo-
wanie jest wyplacane w zaleznoSci od wariantu ktory zostat
wykupiony przez ubezpieczonego. Oznacza, to ze towarzy-
stwa ubezpieczeniowe korzystajg z dwoch réznych wartosci:
1) Przy zawieraniu umowy jest to warto$é ustalona przez

ubezpieczajgcego= suma ubezpieczenia,

2) Wartosc od ktorej wyplacane jest odszkodowanie — moze
to by¢ wartoS¢ odtworzeniowa/nowa, lub rzeczywista,

w zaleznoS§ci od wykupionego wariantu ubezpieczenia.

Co do zasady suma ubezpieczenia ustalana jest przez ubezpie-
czajacego, jednak w wiekszosci wypadkéw nie do konca §wiadomie.

Niezaleznie od rozwazan nad samag wartoscia jest fakt, iz to-
warzystwa ubezpieczeniowe w OWU nie reguluja jaka wartos¢
ma podac ubezpieczajacy jako sume ubezpieczenia, przyktadem
niech bedg ogdlne warunki ubezpieczenia PZU Dom. Ubezpie-
czyciel podaje: Suma ubezpieczenie dla poszczegolnych przed-
miotow ubezpieczenia ustala ubezpieczajqcy. Suma ubezpiecze-
nia powinna odpowiadac wartosci ubezpieczonego mienia (...).

Jednak w tym miejscu nie jest doprecyzowane o ktorg
warto$¢ chodzi, mimo, ze od sumy ubezpieczenia naliczana
jest sktadka ubezpieczenia.

Konieczne jest ujednolicenie definicji wykorzystywanych
przez towarzystwa ubezpieczeniowe, co bedzie mialo zaréw-
no wplyw na lepsze postrzeganie zakladow ubezpieczen, be-
dzie ulatwieniem dla Rzeczoznawcow Majatkowych i likwi-
datorow szkdd a przede wszystkim sprawi, ze ubezpieczenia
beda bardziej przejrzyste dla klientow.
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7. Uniqa, Dom&szczescie, ubezpieczenie dom plus, obowigzu-
Jace na dzien 16.06.2014 r.

8. PZU, OWU PZU Dom Plus, obowiqzujgce na dzien
16.06.2014 r.

Autorki sq doktorantkami na Wydziale Zarzqdzania Politechniki
Warszawskiej.

Recenzent: prof. Mieczystaw Prystupa
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ANALIZA OCENY NIERUCHOMOSCI, SZACOWANIE
CZYNSZU RYNKOWEGO. STUDIUM PRZYPADKU

Adrian Nicolescu

STRESZCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos¢ zostala poddana analizie, by méc oszacowac, jak wypada w pordwnaniu z konkurencjg obecnie i w najblizszej
przysztosci. Catkowita produktywno§c zalezy od pomyslnego scalenia wielorakich cze§ci sktadowych w sprawny produkt. Te czesci sktado-
we obejmujg elementy fizyczne, takie jak projekt budynku i rodzaj zastosowanych materiatéw budowlanych, jak réwniez elementy niefi-

zyczne, takie jak zarzadzanie i reputacja najemcéw budynku.

SUMMARY

The subject property was analyzed to assess how it compares to the competition today and in the near future. The overall productivity
depends on the successful integration of diverse components into an efficient product. These components include physical items such as
building design and construction materials as well as nonphysical items such as management and the reputation of building tenants.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ to siedmioletni (faktyczny
wiek) wysokiej jakoSci biurowiec, zlokalizowany w rejonie
Centrum-PéInoc.
® calkowita powierzchnia brutto: 4887,29 m?
® powierzchnia biurowa: 2556,45 m?

@ nieruchomo§¢ znajduje sie w ekskluzywnej dzielnicy
mieszkaniowej z kilkoma kompleksami biurowymi

® stan techniczny budynku oceniany jest jako bardzo dobry,
elementy architektoniczne sg zgodne z charakterem sa-
siednich zabudowan. Przedmiotowy budynek korzysta

z calej infrastruktury technicznej i mediéw: wodociggow,

kanalizacji, gazu, energii elektrycznej, linii telefonicznych
® Dbiurowiec zostal zaprojektowany i zbudowany dla konkret-

nego uzytkownika i zajmowany jest przez jednego najemce.

Analiza nieruchomosci (dziatki i budynku)

Wstepna ocena! zostala sporzadzona na drodze poréw-
nania przedmiotowego biurowca z typowym konkurencyj-
nym budynkiem i/lub normami branzowymi. Celem tej oce-
ny jest okreélenie gtownych mocnych i stabych stron przed-
miotowej nieruchomoéci. Oceny uwzgledniajg réwniez
analize lokalizacji i podazy. Poza umozliwieniem ogélnego
zrozumienia nieruchomosci, wstepna ocena pomaga ziden-
tyfikowacé cechy, na ktore nalezy zwroci¢ uwage, by méc zna-
lez¢ nieruchomosci konkurencyjne. Kolejne oceny umozli-
wig oszacowanie atrakcyjno$ci przedmiotowej nieruchomo-
§ci i rozbicie popytu na ten wynikajacy z lokalizacji oraz ten
wynikajacy z klasy budynku.

Ustalenie typu biurowca ze wzgledu na najemcéw
i jakosé

Jako§¢ budynku zalezy od szeregu czynnikow, miedzy in-
nymi od:
wieku;
lokalizacji;
rodzaju zastosowanych materialéw budowlanych;
systemu budowy;
Wwyposazenia;
wysokosci oplat czynszowych i warunkéow umowy najmu;
stopnia wykorzystania;
zarzgdzania;
profilu najemcy.

Przedmiotowy biurowiec jest wysokiej jakoéci obiektem
biurowym, zlokalizowanym w centralnej dzielnicy bizneso-
wej. Zostal zaprojektowany pod potrzeby konkretnego uzyt-
kownika, najemcg jest cieszaca sie duzym prestizem firma
miedzynarodowa.

Uwaga: inwestycja ,,built-to-suit” to obiekt zaprojektowa-
ny i zbudowany dla konkretnego najemcy, zajmujqcego caly
budynek lub jego wiekszq czesé.

Analiza usytuowania

Analiza makrolokalizacji

Analiza makrolokalizacji obejmuje ogolng siatke miejska,
odzwierciedlajgca wzorce rozwoju miasta, skupiska lub wy-
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spy biurowcow oraz jakosc istotnych polaczen, spajajacych te
budynki z obiektami uzytecznoéci publicznej i zaplecza.

Rosngcy popyt na wysokiej jakoSci przestrzen biurowa
stanowit gléwng sile napedowa rozwoju rynku biurowcéow,
uwazanego za najbardziej dynamicznie rozwijajacy sie sektor
rynku nieruchomoéci.

Otoczenie przedmiotowego budynku bylo bardzo atrak-
cyjne z uwagi na wysoki poziom i blisko§¢ prominentnych in-
stytucji, ale duze natezenie ruchu ulicznego i problem z par-
kowaniem stanowily hamulce rozwoju.

W kolejnych latach na rynku biurowcow mozna bylo za-
uwazy¢ trend do rozwoju nowych terenéw w poinocnej czesci
miasta; rejon Centrum-Pélnoc stal sie centralng dzielnicg
biznesowa (CBD) miasta.

Najwieksza koncentracja biurowcéw wystepuje w central-
nej dzielnicy biznesowej. Typowymi najemcami w centralnej
dzielnicy biznesowej sa kancelarie prawnicze, firmy ubezpie-
czeniowe oraz instytucje bankowe, czyli ogélnie rzecz biorac
firmy, szukajace wysokiej jakoSci, prestizowych lokalizacji.

Rejon péinoceny i pétnocno-wschodni sg bardzo waznymi
terenami budownictwa biurowego.

»Migracja” na pélnoc miasta jest doskonale zauwazalna
przez ostatnie 2-3 lata, wiekszo$¢ kolejnych, duzych inwe-
stycji rowniez planowana jest w tych dwoch rejonach.

Na pét-§rodmiejskich terenach maja swoje siedziby te sa-
me prestizowe firmy, ale ulokowano tam nie ich centrale,
lecz biura administracyjne, jednostki pomocnicze bankéw
lub centra obstugi telefonicznej firm teleinformatycznych.

Drugorzednymi terenami z punktu widzenia rynku biu-
rowcow sg tak zwane ,podmiejskie lokalizacje” — obszary
w poblizu skrzyzowan autostrad albo glownych centréw han-
dlowych. Dominujg tam biurowce niskie i redniej wysokoSci
(od czterech do pietnastu pieter) i cecha szczegdlng tych tere-
noéw tradycyjnie byly nizsze czynsze niz w centralnej dzielni-
cy biznesowej. Najemcy nie upieraja sie, by miec¢ siedzibe
w centralnej dzielnicy biznesowej, ale ostatnio roznica, jesli
chodzi o wizerunek, jako$¢ budynkéw, a nawet wysokosé
czynszow miedzy centralng dzielnicg biznesows i najlepszymi
skupiskami biurowcow na przedmiesciach stopniowo maleja.

,Biura w sasiedztwie” to kolejny typ nieruchomoéci biu-
rowych, zlokalizowanych w poblizu gléwnych dzielnicowych
centrow handlowych.

Analiza mikrolokalizacji

Dzialka

Biurowiec wzniesiono na dzialce o powierzchni 1446 me-
trow kwadratowych, od frontu na dtugoéci 36 metrow grani-
czy z dwupasmowg ulicg drugorzedna.

Dziatka wychodzi na poludnie, co jest korzystne pod
wzgledem $wiatla naturalnego w biurowcu. Glowne wymia-
ry budynku:
® wysokosé: dwie kondygnacje podziemne, parter + trzy pietra
® calkowita powierzchnia brutto: 4887,29 m?
® powierzchnia zabudowy: 575,60 m?

\b\lll"

Mikrolokalizacja

Ulica znajduje sie w rejonie Centrum-Péinoc, w poblizu
ekskluzywnej dzielnicy mieszkaniowej, znanej jako dzielnica
ambasad, gdzie mieSci sie ponad dwadzieScia przedstawi-
cielstw obcych panstw (ambasad lub konsulatow).

Intymnosc i bezpieczenstwo tego rejonu z czasem dopro-
wadzilo do powstania bardzo dobrej opinii o wszystkich nie-
ruchomoéciach zlokalizowanych w sasiedztwie.

W ciggu ostatnich pietnastu lat czotowe firmy, repre-
zentujgce glowne galezie przemystu, finansowo-bankowe,
teleinformatyczne i energetyczne zlokalizowaly tu swoje
siedziby.

Jej widocznosé i dostepnosc, bliskoéé do systemow komu-
nikacji publicznej, lotnisk, dobra reputacja i dostepnoéc
obiektow zaplecza stanowia plusy tego rejonu.

Dostep
Odlegtosé od glownych punktéw miasta (centrum, dziel-
nic biznesowych, parkéw, lotnisk itp.) wynosi:
® centrum miasta: 3,36 km
@ dzielnice biznesowe:
- gléwny plac: 640 m
- drugi plac: 1,10 km
- trzeci plac: 3 km
@ lotniska:
- lotnisko miedzynarodowe: 12 km
- lotnisko krajowe: 5 km
@ glowny dworzec kolejowy: 1,9 km
@ parki:
- gléwny park: 200 m
- drugi park: 1 km
- trzeci park: 1,6 km.

Do biurowca jest tatwy dojazd samochodem i érodkami
komunikacji publiczne;.

Komunikacja kotowa: Dostep od A Boulevard (w kierun-
ku lotnisk i autostrady A2). Biurowiec jest niespetna 100 me-
trow od bulwaru.

Metro: Stacja na gléwnym placu znajduje sie pie¢ minut
spacerem od przedmiotowego biurowca. Na stacji tej krzyzu-
ja sie dwie linie metra.

Komunikacja lotnicza: Biurowiec jest idealnie usytuowa-
ny pod wzgledem podrézy lotniczych, lotnisko miedzynaro-
dowe znajduje sie 12 kilometrow na potnoc, 25 minut jazdy
samochodem.

Kolej: Gléwny dworzec kolejowy miesci sie 1,9 km na za-
chéd, 10 minut jazdy samochodem.
Autobus: dostep do Express Line przy bulwarze Aviato-

rilor; ta linia taczy centrum miasta z lotniskiem miedzyna-
rodowym.

Linie autobusowe i tramwajowe sg odlegte o okolo 800
metrow.
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Cechy fizyczne bivrowca

Projekt biurowca

Cechy projektowe i strukturalne biurowcéw stale sie
zmieniaja, najwazniejsze w ich projektowaniu sg elastycz-
noéc i efektywnosé.

@ Elastyczno§¢ oznacza mozliwosé adaptacji pomieszczen
zgodnie ze zmieniajacymi sie wymaganiami najemcy.

o EfektywnoS¢ mierzy sie stosunkiem powierzchni wynaj-
mowanej do ogélnej powierzchni budynku. Im wyzszy
wspélczynnik, tym wieksza efektywno§c.

Przedmiotowy budynek ma wspélczynnik efektywnosSci
70% (przecietny wspolczynnik na lokalnym rynku wynosi
mniej niz 85%).

Bryla

Przedmiotowy biurowiec jest wzniesiony na planie kwa-
dratu, ma dwie kondygnacje podziemne, parter i trzy pietra.

Kwadrat jest najbardziej wydajnym pod wzgledem kosz-
tow ksztaltem dla biurowca, zapewniajac najwieksza po-
wierzchnie wewnetrzng na kazdy metr Scian zewnetrznych,
ale czesto przynosi najnizszy przecietny dochéd na metr
kwadratowy, poniewaz najemcy placg nie tylko za powierzch-
nie, ale rowniez za dostep do okien.

Wysoko§¢ pomieszczen
Wysoko$¢ pomieszezen jest rowniez istotna w projektowa-
niu biuroweéw. Tradycyjnie biurowce projektowano z pomiesz-
czeniami wysokosci okolo 3,8 metra (mierzac od stropu do stro-
pu), co daje 2,7 metra wysokoSci od sufitu do podlogi i jeden
metr nad sufitem na systemy strukturalno-mechaniczne.
Ostatnio oba wymiary wzrosly, wysoko§¢ od stropu do
stropu wzrosta, by umozliwi¢ instalacje o§wietlenia posred-
niego, a wysoko§¢ od podlogi do sufitu wzrosta, by umozliwi¢
stosowanie glebszych systemow strukturalnych, potrzebnych
przy zwiekszonej dlugosci przesel, niewymagajacych podpor.
W przedmiotowym budynku wysokoéci wynosza:
@ pierwsza kondygnacja podziemna: 3,20 metra,
® druga kondygnacja podziemna: 3,0 metra,
® parter i trzy kondygnacje nad nim: 3,60 metra.

Media

Dostepnosé i wydajno$é mediéw to istotne czynniki.

Biurowiec jest podlaczony do wszystkich mediow, a wiec
dysponuje wystarczajaca na jego potrzeby iloécig energii
elektrycznej, gazu, wody, ma kanalizacje oraz okablowanie
i linie telefoniczne.

Zapewnienie energii elektrycznej i telekomunikacji jest
teraz czyms$ niezbednym. Reklamowane dawnej ,,inteligent-
ne budynki” jako co§ wyjatkowego teraz staly sie czyms$ nie-
odzownym. Zapewnienie odpowiedniej podazy dla stale ro-
sngcego popytu w erze komputerow stalo sie w wiekszym
stopniu norma niz w przesztoéci.

Lagospodarowanie dziatki

Ogolny projekt albo atrakcyjno§¢ budynku w znacznym
stopniu zalezy od rozmieszczenia budynku na dziatce. Gene-
ralnie budynek powinien by¢ maksymalnie wyeksponowany
na gléwne ulice w poblizu, a jego szyld powinien by¢ widocz-
ny z tych ulic.

Uklad ulicy

Biurowiec ma tatwy dostep do A Boulevard, bardzo waz-
nej arterii komunikacyjnej w kierunku péilnocnym. Przed-
miotowy biurowiec ma dwa dojazdy dla samochodow (jeden
na poziomie podziemnego parkingu, drugi na tylach na po-
ziomie ulicy) oraz dwa dojécia dla pieszych (jedno glowne
i jedno na tytach budynku).

Parking

Na terenach miejskich zapotrzebowanie na miejsca par-
kingowe jest ograniczane dostepno§cig komunikacji publicz-
nej i ograniczong wielkoécig dzialek miejskich. Brak standar-
dowych wskaznikéw wymaganej liczby miejsc parkingowych,
ale ogdlna zasada przewiduje jedno miejsce parkingowe na
kazde 100 m? powierzchni wynajmowane;j.

W mieécie wystepuja powazne problemy z parkowaniem,
szczegllnie w centrum.

Aby rozwigzaé ten problem, ratusz wydat rozporzadzenie,
naktadajace obowigzek zapewnienia jednego miejsca parkin-
gowego na kazde 60 m? powierzchni biurowej plus 20% dla
gosci we wszystkich nowo wznoszonych obiektach biurowych.

Biurowiec dysponuje 55 miejscami parkingowymi:
® 40 miejsc parkingowych jest w dwupietrowym garazu

podziemnym
® 15 miejsc parkingowych jest na zewnatrz.

Stosunek 55 miejsc parkingowych do 2556,45 m? po-
wierzchni biurowej jest bardzo dobry i moze mu zapewnié¢
duza przewage konkurencyjng w stosunku do innych obiek-
tow biurowych.

Architektura krajobrazu i klasyfikacja

Znaczenie architektury krajobrazu na ogélny wyglad nie-
ruchomoéci jest nie do przecenienia. Architektura krajobra-
zu moze polgczy¢ rozmaite budynki; moze wydzielaé obszar;
moze tworzy¢ $ciany, baldachimy i podtoze.

Na architekture krajobrazu sklada sie nie tylko roslin-
noé¢ taka jak drzewa i ro§liny, ale rowniez skaly, strumienie,
mury oporowe i treliaze.

Wyglgd zewnetrzny
Na wyglad zewnetrzny skladajg sie takie elementy, jak

elewacje, oznakowania i o§wietlenie.

Materialy budowlane
Materialy budowlane, stosowane w biurowcach, general-
nie stanowig cze$¢ dwoch oddzielnych systemow: systemu
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konstrukeyjnego i systemu elewacji zewnetrznej. System

konstrukeyjny podtrzymuje budynek, a elewacja zewnetrzna

chroni pomieszczenia budynku przed wplywem pogody.
Przedmiotowy budynek cechuje:

® system konstrukeyjny: zelazobeton

® clewacja zewnetrzna: $ciana kurtynowa wypelniona pa-
nelami ze szkla.

Generalnie estetyka tego typu elewacji zewnetrznej
uznawana jest za dobrg do doskonalej, konserwacja w okre-
sie dlugofalowym jest uwazana za doskonala.

Co wiecej, poniewaz przedmiotowy biurowiec wychodzi
na potudnie, ma $ciane ochronng na catej fasadzie budynku.

Oznakowanie

Szyldy stanowia integralng czesé¢ projektu biurowca. Nie
tylko spelniajg niezbedng funkcje identyfikowania budynku
i jego najemcy, ale rowniez pomagaja stworzy¢ ogélne wraze-
nie na gosciach budynku.

Oznakowanie przedmiotowego budynku jest czytelne za-
réwno dla przechodniéw, jak i dla kieroweéw pojazdow na ze-
wnatrz, jak i wewnatrz budynku.

Oswietlenie zewnetrzne: jest wazne nie tylko dla bezpie-
czenstwa publicznego, ale rowniez poprawia wizerunek biu-
rowca.

Oswietlenie podkresla architektoniczne cechy budynku
ijego otoczenia.

Architektura wnetrz

Architektura wnetrz obejmuje przegrody zewnetrzne bu-
dynku, moduly projektowe i gleboko$é przesel, a wszystko to
wplywa na to, jak rézne elementy wystroju wewnetrznego
budynku sg rozplanowane i jak funkcjonuje budynek.

Architektura wnetrz musi uwzglednié rozmaite elementy
- na przyklad windy, instalacje wodno-kanalizacyjna, ogrze-
wanie, wentylacje i klimatyzacje, oSwietlenie, instalacje elek-
tryczna, bezpieczenstwo uzytkownikéow — a ogélny projekt
musi by¢ na tyle elastyczny, by umozliwiac jego dostosowanie
do wymagan najemcy.

Rozplanowanie przestrzeni

Efektywne planowanie przestrzeni obejmuje pie¢ podsta-
wowych sktadnikéw: samg przestrzen, ludzi z niej korzysta-
jacych, ich dzialalno§é¢ oraz wydajno$é energetyczna.

Rozplanowanie powierzchni biurowej

Aby byl efektywny, wewnetrzny plan budynku musi
uwzgledniaé¢ nastepujacych pie¢ czynnikéw:
Dostepno$¢ i rozmieszczenie pomieszczen
Uzytkownikéw, dla ktorych projektowana jest przestrzen
Dzialalnoé¢, jaka bedzie sie odbywala w pomieszczeniach
Koniecznosé¢ wprowadzenia zmian w przyszloSci
Efektywnosé energetyczng

Ol Lo
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Dostepnosé pomieszczen okreslajg stale elementy budyn-
ku, to znaczy powierzchnia pieter, wysoko$é pomieszczen,
rozmieszezenie trzonu budynku i podpér. Mozna wyréznié
pomieszczenia biurowe zamkniete, otwarte oraz polaczenie
pomieszczen otwartych i zamknietych. Zamkniete pomiesz-
czenia biurowe to rozwigzanie tradycyjne, ktorego cechg cha-
rakterystyczng sg zamkniete pomieszczenia biurowe wokot
trzonu budynku.

Otwarte pomieszczenia biurowe, w ktorych podzialy sg
wykorzystywane do tworzenia jednostek modutowych, naro-
dzily sie jako rozwigzanie, ulatwiajace zmiany przestrzeni
biurowej w przyszlosci.

Projekty, dostepne na rynku, sg analizowane pod katem
tego, czy spelniajg szczegolne potrzeby klienta i typowe prze-
plywy dokumentacji w poszczegélnych dzialach oraz pomie-
dzy nimi. Aby méc realizowac réznoraka dziatalnoéé, w biu-
rze muszg by¢ przewidziane sale konferencyjne, a takze po-
mieszczenia do niezakiéconej pracy.

Biurowiec zostal zaprojektowany tak, aby spelni¢ wyma-
gania jednego, konkretnego najemcy.

Wykoriczenie pod potrzeby najemcy

Termin ten oznacza modyfikacje albo przerébki, wyma-
gane przez najemce przed wprowadzeniem si¢ do wynajetej
powierzchni.

Zwykle koszt niektérych zmian jest pokrywany przez wla-
Sciciela nieruchomosci albo dewelopera. W trakcie budowy
biurowca albo w przypadku odnajmowania powierzchni, wia-
Sciciel nieruchomosci zwykle bezplatnie przeprowadza pewne
modyfikacje. Te zmiany, znane jako standardowe instalacje
w budynku, mogg obejmowac Sciany dzialowe, malowanie
oraz instalacje réznych elementéw (np. drzwi, sprzetu, pokry-
cia podtog, gniazdka elektryczne i telefoniczne, szyby dla in-
stalacji ogrzewania, klimatyzacji i wentylacji). Budynek, kto-
ry tatwo mozna zaadaptowaé do zmieniajacych sie potrzeb
najemcy, ma przewage konkurencyjng nad budynkami, ktore
trudniej adaptowac.

Powierzchnia kondygnacji

Optymalna powierzchnia kondygnacji w biurowcach éred-
niej wysokoSci 1 wysokich moze waha¢ sie od 700-1000 m? do
1500 m? (dla biurowcéw, zlokalizowanych w centralnej dziel-
nicy biznesowej) do nawet 3100 m?2.

Poniewaz takie budynki moze zajmowac jeden najemca
gltowny lub kilku najemcow, takie zaprojektowanie kondy-
gnacji, ktore jest na tyle elastyczne, by odpowiadaé zarowno
uzytkownikom calej kondygnacji, jak i kilku mniejszym
uzytkownikom, ma przewage konkurencyjna.

Powierzchnia kondygnacji w przedmiotowym budynku
Wynosi:
® parter: 625,34 m?
® [ pietro: 697,26 m?

@ II pietro: 704,59 m?
e III pietro: 529,26 m?
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Obiekty zaplecza
Dodatkowa obiekty uslugowo-handlowe, przewidziane

w biurowcu albo w bliskiej od niego odleglosci, dajg budyn-

kowi przewage konkurencyjng. Do takich obiektéw mozna

zaliczy¢ sklepy ogélnospozyweze, kawiarnie i restauracje, sa-
le konferencyjne i sitownie albo kluby fitness. Zapewnienie
takich obiektéw w projekcie zwigksza zadowolenie najemcy.

W biurowcu sg nastepujace obiekty zaplecza na kazdej
kondygnacji:

@ poziom —2: miejsca parkingowe i ciggi komunikacyjne,
pomieszczenia techniczne i magazynowe, pomieszczenie
dla ochrony, zbiornik na wode, dwie klatki schodowe
i dwie windy;

@ poziom -1: miejsca parkingowe i ciggi komunikacyjne,
pomieszczenia techniczne i magazynowe, kotlownia, ge-
nerator elektryczny i rozdzielnia, toalety, dwie klatki
schodowe i dwie windy;

® parter: glowne wejScie, klatki schodowe i windy, biura,
sala konferencyjna, dostep do kondygnacji podziemnych;

@ pietra 1-3: biura, toalety i sale konferencyjne.
Przedmiotowy biurowiec posiada na kazdym pietrze sale

konferencyjng oraz pomieszczenie kuchenne dla pracownikow.

Klatki schodowe, korytarze i windy

W biurowcach niskich oraz $redniej wysokoSci klatki
schodowe lub windy czesto decyduja o pierwszym wrazeniu,
jakie odnosi klient.

Klatki schodowe powinny by¢ dobrze o§wietlone i czyste.
Kazda kondygnacja powinna by¢ oznakowana na drzwiach,
prowadzacych na klatke, nalezy rowniez zadbaé o tablice, in-
formujaca, co sie znajduje na danym pietrze.

Korytarze musza by¢ zadbane.

Pojemnoé¢ windy zalezy od rodzaju najemecéw, korzysta-
jacych z budynku. Budynki, zajmowane przez wieksze firmy,
ktorych personel ma sztywne godziny pracy, wymagaja du-
zych wind, by sprosta¢ ruchowi w godzinach szczytu - na ty-
le pojemnych, by moc przewiezé 30% pracownikow w ciggu
pieciu minut.

Jesli chodzi o liczbe wind, budynki o trzech-pieciu pie-
trach wymagajg dwoch wind.

Przedmiotowy budynek ma dwie windy Schindlera, moga-
ce pomie§ci¢ po 10 oséb kazda. Czas oczekiwania jest krotki.

Ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja

Zazwyczaj urzadzenia do ogrzewania, wentylacji i kli-
matyzacji sa umieszczone miedzy sufitem jednego pietra
a podloga drugiego. Systemy ogrzewania, wentylacji i kli-
matyzacji kontroluja poziom ciepla i chtodzenia wewnatrz
budynku i w jego otoczeniu. Wiekszo$¢ systeméw dzieli bu-
dynek na strefy. Zalecang norma jest jedna strefa z termo-
statem na 100-110 metréw kwadratowych powierzchni.
Wymogi zapewnienia §wiezego powietrza w pomieszcze-
niach biurowych zmniejszono w ostatnich latach z uwagi
na oszczedno§¢ energii.

Przedmiotowy biurowiec jest w petni obstugiwany przez
niezalezng jednostke, zapewniajgca ogrzewanie i klimatyza-
¢je. Na kazdej kondygnacji od parteru do III pietra tempera-
tura pomieszczen jest samoregulujaca sie.

Wentylacja i klimatyzacja gwarantuje nastepujace para-
metry:
® temperatura pomieszczen latem: 24°C +/- 1.0°C
temperatura pomieszczen zimg: 22°C +/- 1.0°C
wilgotno§c: 40%
temperatura na dworze latem: +35°C
temperatura na dworze zima: -15°C
Przedmiotowy biurowiec daje rowniez mozliwos¢ pracow-
nikom najemcy korzystania ze $wiezego powietrza, bo w kaz-
dym biurze okna sie otwieraja.

Bezpieczenstwo

Bezpieczenstwo stanowi coraz wazniejszy czynnik,
uwzgledniany podczas projektowania i marketingu biurowcow.
Zabezpieczenie budynku, jego wyposazenia, pracowni-
kow oraz klientow wymaga od pierwszego etapu procesu pla-
nowania uwzglednienia zasad bezpieczenstwa w ogdlnym
projekcie budynku.
Mozliwo§¢ kontrolowania dostepu do budynku jest spra-
wa podstawowa i mozna jg zapewnic na kilka sposobéw:
® przez kontrole bezpieczenistwa w lobby i zatrudnienie
funkcjonariuszy ochrony na terenie budynku;
przez systemy kamer;
przez systemy kart wstepu do budynku;
przez windy na karte;
przez ogrodzenie wokoé! budynku.

Na bezpieczenstwo wplywa liczba wejs¢ do budynku
i wyj$¢ z niego, obecno§¢ ogrodzenia lub jego brak, dostep do
parkingu, obecno§¢ pracownikow ochrony lub ich brak.
W przedmiotowym budynku sa:
® system wykrywania wlaman i alarmowy, wykorzystujacy
detektory ruchu, oraz system kart dostepu
® system kontroli dostepu do podziemnego garazu, wyko-
rzystujacy system kart
® system monitorowania przez okragla dobe wszystkich
istotnych pomieszczen w budynku.

Niefizyczne cechy biurowca

Chociaz rozplanowanie i stan fizyczny biurowca sa waz-
nymi czynnikami, réwnie istotne sg takie niefizyczne cechy,
jak administrowanie budynkiem oraz rodzaj najemcow.

Administrowanie budynkiem

Zwykle przedklada sie profesjonalne administrowanie
na miejscu niz administrowanie z zewnatrz. Wiekszosé bu-
dynkéw klasy A jest administrowana na miejscu, majac
przewage konkurencyjng nad budynkami, administrowany-
mi z zewnatrz.
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Glownymi korzysciami, jakie zapewnia wyspecjalizowana
firma, administrujgca budynkiem, jest obnizka kosztow in-
frastruktury firmy (administrowanie, obiekty zaplecza, na-
prawy, konserwacja i inne ustugi), poniewaz gwarantuje to:
® Szczegblna odpowiedzialnoéé, dlugofalowa wspdtpraca

z firma, gwarantujaca kompleksowe rozwigzania, ze-

wnetrzny ustugodawca, zapewniajacy pelng administra-

cje obiektu, i kontrola nad projektem,

® Bezpieczenstwo inwestycji poprzez wyeliminowanie nie-
przewidzianych problemow, zwigzanych z eksploatacjg

® Wzrost efektywnoséci budynku i jednoczesna obnizka
kosztow eksploatacji dzieki zastosowaniu zaawansowa-
nych technologii i szczegdlnych procedur,

® Ulepszenia i modernizacje infrastruktury w budynku dla
osiggniecia wiekszej efektywnosSci energetycznej i zapew-
nienia wiekszego komfortu najemcy,

® Zarzadzanie aktywami i skomputeryzowana konserwacja
umozliwig lepsza kontrole wszystkich kosztow, dziatan
iinwentarza,

® Konserwacja i eksploatacja budynku,

® Pozbycie sie wszelkich probleméw, zwigzanych z eksplo-
atacja i konserwacja przy nizszych kosztach niz obecnie,

@ Eliminacja inwestycji w sprzet techniczno-administracyj-
ny o dtugim okresie amortyzacji.

Przedmiotowy biurowiec jest administrowany z zewnatrz
na zlecenie wlasciciela.

Z drugiej strony budynek korzysta z systemu zarzadzania
budynkiem - rola systemu polega na centralizacji i uproszcze-
niu monitoringu, eksploatacji i zarzadzania budynkiem, co
oznacza zmniejszenie kosztéw konserwacji i zuzycia energii
oraz zapewnia bezpieczne i wygodne otoczenie pracy.

Godziny pracy

W niektorych budynkach wylaczana jest klimatyzacja
w nocy i podczas weekendow, by obniza¢ koszty.

W innych budynkach klimatyzacja i ogrzewanie dzialajg
non stop. To moze stanowi¢ przewage konkurencyjng na rynku.

Jakos¢ najemcy

Lokalizacja w poblizu budynku, zajmowanego przez waz-
nego najemce, daje przewage konkurencyjng. Przypisuje sie
to poczuciu prestizu i stabilnoéci, jakie rynek kojarzy z wie-
loletnimi, duzymi najemcami i korzyS$ci ekonomicznej z moz-
liwoéci stuzenia takim firmom. Budynki klasy A cechujg na-
jemcy wieloletni.

Biurowiec uzytkowany jest przez najemce cieszacego sie
prestizem.

Rozwigzania zintegrowane

Biurowiec powinien by¢ zaprojektowany holistycznie,
przy wspolpracy architektow z inzynierami, konserwatorami
i klientami podczas calego procesu projektowania i budowy.

\b\lll"

Przedmiotowy biurowiec zostal zaprojektowany na po-
trzeby konkretnego najemcy tak, by spelni¢ jego wymagania.

Generalnym projektantem i architektem jest dobrze zna-
na firma z imponujacym portfolio, ktéra ma na swoim kon-
cie wiele biurowcow na lokalnym rynku.

Marketing i wynajem

Marketing biurowca jest procesem, ktory rozpoczyna sie
podczas wstepnych faz projektowania i trwa poprzez etapy
pozyskiwania ewentualnych najemcéw lub kupcéow do za-
konczonych sukcesem negocjacji z nimi.

Kluczem do pomyslnego marketingu przedsiewziecia
jest skupienie sie na cechach, ktére sg wazne dla wybrane-
go rynku i podkreslanie zapewnienia tych cech (przyszlym)
najemecom.

Do istotnych cech mozna zaliczyé:

Wyjatkowa lokalizacje i dostep do niej,
Konkurencyjne stawki czynszu,

Efektywna konfiguracje pieter,

Znakomite ustugi w budynku,

Wyrézniajacy sie projekt,

Wysoki standard modernizacji na zyczenie najemcow,
Szeroki wachlarz obiektow zaplecza i cechy.

Metody pomiaru powierzchni kondygnacii

Glownym problemem przy wynajmie i sprzedazy nieru-
chomosci komercyjnych jest zbyt wiele sposobow pomiaréw
powierzchni kondygnacji. Wielu wlascicieli i najemeéw stosu-
je wlasne metody dla okreslenia powierzchni pod wynajem.

Nastepujace czynniki sg istotne dla oceny réznych metod,
szczegllnie przy podejsciu dochodowym. Wiele szacunkéw
jest niejednoznacznych przy ocenie nieruchomoéci komercyj-
nych, w ktorych zastepowane sg rézne rodzaje powierzchni.

W niniejszym studium przypadku podej$cie opiera sie na
powierzchni pod wynajem netto, tak jak jest to wyszczegdl-
nione w umowie najmu.

Uwaga:

Na rynku lokalnym brak stowarzyszenia, ktore opracowato-
by standardowg metode pomiaru powierzchni kondygnacji
w budynkach komercyjnych oraz kryteria klasyfikujqce.
W' rezultacie mamy szereg podstaw do okreslania po-
wierzchni pod wynajem - agenci obrotu nieruchomosciami,
wlasciciele, deweloperzy, najemcy stosujq rézne metody po-
miaru powierzchni kondygnacji. Ogélnie rzecz biorgc, im
wieksza powierzchnia, tym wieksze mozliwosci uzyskania
przychodu z wynajmu.

Opublikowane standardy pomiaréw dajg mozliwoé¢ po-
réwnania powierzchni pod wynajem w réznych nieruchomo-
§ciach na rynku na zasadzie poré6wnywania takich samych
obiektow. Jest to korzystne dla najemcow, porownujgcych al-
ternatywne oferty wynajmu, i dla zarzadcow budynkow jako
podstawa do poréwnywania kosztow eksploatacji, wykorzy-
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stania powierzchni i temu podobnych. Publikowane standar-
dy sg réwniez dobrze udokumentowane, a stosowana termi-
nologia i zastosowania ogdlnie dobrze rozumiane w branzy.

Gloéwng uznang standardowa metoda jest Standardowa
Metoda Pomiaru Powierzchni Kondygnacji w Biurowcach
(opracowana przez Stowarzyszenie WiaScicieli i Zarzadcow
Nieruchomo$ci - BOMA).

BOMA proponuje standardowe metody pomiaru réznych
rodzajow powierzchni:

Calkowita powierzchnia brutto: powierzchnia
wszystkich kondygnacji mierzona po écianach zewnetrznych
plus powierzchnia kondygnacji nadbudowy i podbudowy
(zwanych réwniez powierzchnig konstrukeyjna); jest to su-
ma wszystkich kondygnacji, tacznie z piwnicami, kondygna-
¢jami technicznymi oraz przybudowkami.

Calkowita powierzchnia mierzalna: calkowita po-
wierzchnia wszystkich kondygnacji budynku, zawarta mie-
dzy Scianami zewnetrznymi z wylaczeniem wszelkich kon-
strukeji poza pionowym obrysem budynku.

Powierzchnia najmu kondygnacji: catkowita po-
wierzchnia mierzalna pomniejszona o gtowne szyby pionowe na
danej kondygnacji. Catkowita powierzchnia ograniczona staly-
mi $cianami zewnetrznymi i stalymi $cianami wewnetrznymi;
nie odlicza sie kolumn, koniecznych dla konstrukeji budynku,
ale pomija sie szyby pionowe (klatki schodowe, szyby wind,
przewody kominowe, kanaly wentylacyjne, inne kanaly pio-
nowe); toalety, pomieszczenie kottowni, urzadzen wentylacyj-
nych i klimatyzacyjnych, szafy elektryczne i telekomunikacyjne
oraz inne powierzchnie, stuzace kondygnacji, sg wliczane.

Powierzchnia najmu budynku: suma powierzchni
najmu wszystkich kondygnacji

Powierzchnia uzytkowa kondygnacji: suma po-
wierzchni uzytkowych pomieszczen biurowych, sklepowych
i wspdlnych na kondygnacji.
® przez pomieszczenie biurowe rozumie sie pomieszczenia,
gdzie najemca zwykle umieszcza pracownikéw i meble;
® przez pomieszczenie sklepowe rozumie sie powierzchnie,
nadajace sie do handlu detalicznego;

® przez powierzchnie wspélng rozumie sie takie pomiesz-
czenia, jak lazienki, portiernie, pomieszczenia elektrycz-
ne, pomieszczenia telekomunikacyjne, hole, korytarze,
dostepne dla kilku najemecéw na danej kondygnacji.

Powierzchnia uzytkowa budynku: suma powierzchni
uzytkowych wszystkich kondygnacji plus powierzchni wspol-
nych budynku.
® przez powierzchnie wspélng budynku rozumie sie po-

wierzchnie budynku, sluzace najemcom budynku, ktore

nie sg zaliczone do powierzchni biurowej i powierzchni
sklepowej zadnego z konkretnych najemcow.

® do powierzchni wspolnej budynku zalicza sie miedzy innymi
hole gtéwne i pomocnicze, powierzchnie atrium na poziomie
wykonczonej posadzki, recepcje i stanowiska ochrony, sale

konferencyjne, poczekalnie, pomieszczenia z automatami
do sprzedazy, obiekty gastronomiczne, sifownie i centra fit-
ness, oérodki opieki dziennej, szatnie i prysznice, kancela-
rie, pomieszczenia kontroli przeciwpozarowej, w pelni ogro-
dzone dziedzince poza budynkiem oraz trzon budynku i po-
mieszczenia ustugowe takie jak pomieszczenia techniczne.

Wspolczynnik efektywnoSci: powierzchnia wynajmo-
wana (powierzchnia wykorzystywana i zajmowana przez na-
jemcow) podzielona przez calkowita powierzchnie brutto
(catkowita powierzchnia budynku mierzona po $cianach ze-
wnetrznych, lacznie z powierzchniami podziemnymi, ale
z wylaczeniem terenéw zewnetrznych).

Rodzaje uméw najmu

W przypadku biurowcow stosuje sie trzy gtowne rodzaje
umoéw najmu: umowa najmu z czynszem brutto, umowa najmu
z czynszem netto oraz umowa najmu z czynszem do konkret-
nej wysokosci kosztow. Kazdy z rodzajéw najmu ma plusy i mi-
nusy zaréwno dla najemcy, jak i dla wlasciciela nieruchomogci.

Umowa najmu z czynszem brutto

Przy umowie najmu z czynszem brutto wiasciciel budynku
pokrywa wszystkie koszty obstugi i utrzymania budynku, w ten
sposob najemca unika ryzyka pokrywania rosnacych kosztow.

Mali najemcy, ktorzy nie przewiduja rozwoju w przyszlo-
§ci, preferujg ten rodzaj umoéw najmu.

Umowa najmu z czynszem netto

Powszechne sg trzy odmiany uméw najmu z czynszem

netto:

® Umowa najmu z czynszem netto: najemca zwykle placi
podstawowy czynsz plus swoj udzial w pewnych kosztach
obstugi i utrzymania budynku, takich jak koszty mediéw;

® Umowa najmu z podwdjnym czynszem netto: najem-
ca placi wszystko to, co placitby przy umowie najmu z czyn-
szem netto plus zwykte koszty napraw i konserwacji;

® Umowa najmu z potrojnym czynszem netto: najem-
ca placi wszystkie biezace koszty utrzymania nierucho-
mosci, lacznie z remontami.

Deweloperzy powinni sprawdzi¢ lokalne definicje réz-
nych odmian uméw najmu z czynszem netto, zeby unikna¢
nieporozumien podczas rozméw z przyszlymi najemcami
i agentami obrotu nieruchomog$ciami.

Ostatecznie umowa najmu, bedaca wynikiem negocjacji
miedzy wlaScicielem i najemcami, okresla, ktore koszty po-
krywa najemca, a ktore wlaciciel.

Umowy najmu z czynszem do okreslonej wysokosci kosztéw

Umowy najmu z czynszem do okreslonej wysokosci kosz-
tow zakladaja podzial kosztéw pomiedzy najemce a wiaSci-
ciela; wlasciciel ptaci okres§long kwote wydatkow, a najemca
placi wszystkie koszty, ktore przekraczaja ustalong kwote.
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Zwykle te kwote okresla sie przez szacunek kosztéw
w pierwszym roku dzialalnosci. Zatem najemca placi wszelkie
dodatkowe koszty, przewyzszajace ustalong kwote w umowie
najmu, poczynajac od drugiego roku umowy najmu.

Ten rodzaj umowy przerzuca odpowiedzialno$c za wzrost
kosztow na najemce w podobny sposdb, jak umowa najmu
z czynszem netto.

Warunki uméw najmu i stawki

Najemcy placa czynsz wedtug ustalonej stawki czynszu,
przemnozonej przez powierzchnie najmu; dodatkowo sg ob-
cigzani czeScig oplat za powierzchnie wspdlna.

Wielu najemcow zna efektywnos¢ budynku i jej wpltyw na
ogélne koszty najmu i dlatego podmioty, zajmujace sie mar-
ketingiem budynku, musza rozumieé i zna¢ stosunek po-
wierzchni wynajmowanej do uzytkowej, kiedy oferujg stawki
czynszu i warunku umowy najmu przyszlym najemcom.

Stawka bazowa czynszu moze sie zmienia¢ w zaleznosci
od sytuacji rynkowe;j.

W umowie najmu wyszczegdlnione sg warunki, na jakich
udziela sie najemcy prawa do uzytkowania powierzchni.

Podczas negocjowania umowy najmu zwykle najwiecej
uwagi poSwieca sie czterem nastepujacym kwestiom: czynsz,
warunki, przerébki, dokonane na zyczenie najemcy i - ulgi
takie jak okres bezczynszowy czy wydatki poniesione na
przeprowadzke.

® Stawki czynszu wahaja sie w zaleznoéci od powierzchni
wynajmowanej i etapu realizacji budynku, na ktéry na-
jemca podpisuje umowe najmu.

Czolowi najemcy (pierwsi najemcy, wynajmujacy po-
wierzchnie w budynku) mogg wynegocjowaé nie tylko niz-
sze stawki czynszu, ale czasami rowniez otrzymac udziaty
w budynku.

Warunki umowy najmu

Warunki umowy najmu dla czotowych najemcow czesto
obowigzujg przez 10-15 lat, przewidujac wzrost czynszu co-
rocznie lub co piec lat. Pozostali najemcy zwykle podpisuja
umowy najmu na trzy do pieciu lat; krétszy okres umowy
najmu pozwala wlascicielowi nieruchomosci renegocjowaé
warunki umowy najmu, by uwzgledni¢ poziom inflacji, a na-
jemcy daje wieksza elastyczno§c.

Z uwagi na charakter uméw najmu na dtugi okres i zwia-
zane z tym ryzyko, stworzono szereg wskaznikow koryguja-
cych, aby czynsz mozna bylo zmieniaé tak, by lepiej odpowia-
dat wartoéci rynkowej wynajmowanej powierzchni.

Klauzule Euro stop albo full stop pozwalaja na obcigzanie
najemcy za wszelki wzrost kosztow utrzymania nieruchomo-
§ci podczas obowigzywania umowy najmu.

Okreslona kwota w euro (przy euro stop) za podatki od
nieruchomoéci i inna kwota za inne koszty utrzymania nie-
ruchomoéci oraz jej ubezpieczenie, sg ustalane na poczatku
obowigzywania umowy najmu.
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Faktyczne koszty roczne sg poréwnywane z euro stop.

Wszelkimi réznicami miedzy faktycznymi kosztami a eu-
ro stop sg obcigzani lub uznawani najemcy na zasadzie pro-
porcjonalnoSci.

Klauzula Wskaznika wzrostu cen towardw i ustug przewi-
duje coroczng korekte czynszu w zaleznosci od publikowane-
go oficjalnego wskaznika wzrostu cen.
® w okresach inflacji deweloperzy preferuja umowy czyn-

szowe, uwzgledniajgce wskaznik wzrostu cen; powiaza-

nie czynszu ze wskaznikiem wzrostu cen chroni dewelo-
perow przed skutkami inflacji,

® w okresach niskiej inflacji bardziej powszechne bywaja
ustalone stawki wzrostu.

Uwaga: Szczegolnym wskaznikiem wzrostu cen, z kidrego zale-
ca sie korzystanie przy corocznym dostosowywaniu stawki czyn-
szu, jest ekonomiczny i monetarny wskaznik cen artykutow kon-
sumpeyjnych dla strefy euro (MUICP), przecietny wskaznik in-
flacji dla wszystkich panstw nalezgcych do strefy euro.

Prace adaptacyjne na zyczenie najemcy oraz
specjalne ulgi

Kluczem do pomyslnych negocjacji umowy najmu jest
zdolno§¢ reagowania na potrzeby najemcy. Czy najemcy zale-
zy na okresie bezczynszowym, niskiej stawce czynszu na po-
czatku, a pozniej jej wzroscie czy tez ponadstandardowych
pracach adaptacyjnych na zyczenie najemcy?

Na og6! mniejsi najemcy wolg wyzsze kwoty za prace ada-
ptacyjne, poniewaz czesto nie dysponuja gotéwka na pokry-
cie kosztow tych prac z gory; wieksi najemcy czesto wybiera-
ja okres bezczynszowy okreslonej dtugosci.

Kazda umowa najmu powinna zawierac nastepuja-

ce informacje:

® lokalizacje powierzchni w budynku (w przypadku biur
dla wielu najemcow);

@ metode pomiaru powierzchni i jej wielkosc;

® mozliwoSci zwiekszenia powierzchni najmu, o ile takie
istnieja;

® okres obowigzywania umowy najmu, opcje jej przedtuza-
nia, warunki wygasniecia umowy;

® stawke czynszu za metr kwadratowy;

@ uslugi, jakie obejmuje umowa najmu, i koszty z nimi
zwigzane;

® prace wykoniczeniowe w pomieszczeniach do wykonania
przez dewelopera w ramach bazowej stawki czynszu;

® godziny uzytkowania budynku;

® obowiazki wlasciciela nieruchomosci w zakresie biezacej
konserwacji i ustug;

® obowiazki najemcy w zakresie biezacej konserwacji
i ustug;

@ warunki podniesienia czynszu w okresie obowigzywania
umowy;
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® liczbe miejsc postojowych, ich rozmieszczenie, warunki
korzystania z nich (na przyklad przypisane czy nie przy-
pisane miejsca postojowe);

® dopuszczalny sposéb korzystania z wynajmowanej po-
wierzchni zgodnie z rozporzadzeniami lokalnych wiadz
miejskich i przepisami budowlanymi;

® date przekazania najmowanej powierzchni oraz termin
uiszczania oplat czynszowych;

® prawo do podnajmu i cesji, o ile takie sa przewidziane.

Analiza oceny

Celem oceny biurowca jest udokumentowanie, uporzad-
kowanie i oszacowanie istniejacego projektu. Ocena to co in-
nego niz opis przedmiotowego budynku. Chodzi o analize,
nie czysty opis. Cechy budynku i lokalizacji nie jest latwo
uja¢ w formie wymierne;.

Niniejsza analiza daje narzedzia do zidentyfikowania
konkurencyjnych biurowcéw, poniewaz cechy istniejacego
projektu (razem z jego lokalizacjg) okreslajg w duzym stop-
niu, ktore budynki mozna uznac za konkurencyjne. Pomaga
réwniez klientowi okregli¢ plusy i minusy dostepnych na
rynku projektow.

Najpierw trzeba ustalié, ktére dane nalezy ocenié. W opar-
ciu o rynek lokalny nastepujace czynniki wplywaja na czyn-
sze, ceny i cheé przeprowadzki:

Czynniki oceny

Lokalizacja
Dzialka
Parking

Dostep

Widoczno$é

Blisko$¢ obiektow zaplecza
Budynek

Jako§¢ konstrukeji

Projekt i wyglad zewnetrzny

Wielko$é (powierzchnia na wynajem)

Wspdlezynnik efektywnoéci (powierzchnia pod wyna-
jem/catkowitej

Stan i rzeczywisty wiek

Starzenie sie

Jako§¢ adaptacji pod wymagania najemcy

Administrowanie nieruchomoscia i najemcy

Administrowanie

Jakos¢ najemeow

Drugi etap polega na poréwnaniu kazdej cechy przedmio-
towej nieruchomosci z aktualnymi standardami w branzy
(typowym biurowcem). Aby utatwié¢ to poréwnanie opraco-
wano tabele porownan. Wykorzystanie tej tabeli umozliwia
uwzglednienie nowych trendow, ktore nie objety istniejacego
obiektu. To poréwnanie pozwala okre§li¢, jakich cech brak
danemu obiektowi, oraz ustali¢, czy obiekt jest typowy, gor-
szy lub lepszy od niego.

W trzecim etapie okre§lamy wage czynnikéw na dwa
sposoby:

1. Liczba czynnikéw do uwzglednienia w kazdej kategorii
jest juz sama w sobie formg wazenia; im wiecej czynni-
kow w danej kategorii, tym wieksza waga jest nadana da-
nej kategorii;

2. Czynniki sa wazone przez przypisanie wartosci liczbowej
czynnikom, uznanym za gorsze czy lepsze od typowych.
Ta technika oceny mierzy wplyw czynnika na produk-
tywnosé obiektu, to znaczy atrakcyjnoséé dla nabywcy. Po
przypisaniu wstepnych wielkosci wszystkim czynnikom,
wielko§ci te sg uszczegbélowiane. W poczatkowym poréw-
naniu rozpatrujemy, czy obiekt jest taki sam, gorszy czy
lepszy od innych. Nastepnie ocenia sie, czy niekorzystne
badz dodatnie wplywy cech gorszych lub lepszych sa nie-
wielkie, Srednie czy duze. Wszystkie czynniki uznane za
rowne majg taki sam wplyw na wynik. Jesli jaki§ czynnik
jest lepszy od innego czynnika, musi mie¢ wiekszy wplyw
na wynik; jesli jest gorszy od innego czynnika, musi mie¢
nizszy wplyw na wynik.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na rozpieto§¢ réznic po-
miedzy przypisanymi wielkoSciami. Mozemy sie postuzyé
licznymi systemami punktacji. W ponizszym systemie jeden
punkt oznacza réznice miedzy przecietng a nizszg czy wyz-
szg oceng. Jednopunktowa réznica umozliwia ocene w sytu-
acjach, kiedy réznice miedzy cechami sg niewielkie.

Punktacja przypisana przedmiotowym obiektom, jest po-
réwnywana z punktacja, obowigzujaca w branzy (typowym
obiektem). Wykorzystujac kategorie w tabeli nr 1, standar-
dowy wynik w branzy wynosi 70. Otrzymano go mnozac
14 czynnik6w przez przecietng warto$¢ 5 punktow dla kaz-
dego czynnika. Ostatnim etapem oceny jest obliczenie warto-
§ci punktowej kazdej pozycji przez pomnozenie liczby czyn-
nikéw w kazdej kategorii przez wspélczynnik, nadany tej ka-
tegorii (patrz tabela 1 na sgsiedniej stronie).

Analiza i wnioski
Szacunek i dostosowanie czynszu rynkowego

Badanie czynszu rynkowego rozpoczeto od przedmioto-
wej nieruchomogci. Nastepnie zgromadzono dane o czynszu
dla porownywalnych powierzchni na rynku, aby mozna byto
oszacowaé ekwiwalentne czynsze rynkowe, o ile zajdzie taka
potrzeba, i sprowadzi¢ do jednostki porownawcze;j.

Poniewaz byl wymagany szacunek czynszu rynkowego
dla przedmiotowej nieruchomoéci, zebralem, poréwnalem
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Tabela 1. Ocena przedmiotowego biurowca

Porownanie do standardu

Nizszy

Typowy Wyzszy

Czynniki oceny wysoki

$redni

lekki | przecietny | lekki | $redni | wysoki

Lokalizacja

X

Dziatka

Parking

Dostep

Widoczno§é

Blisko§¢ obiektéw zaplecza

M| M| M

Budynek

Jako$¢ konstrukeji

Projekt i wyglad zewnetrzny

Wielko$¢ (powierzchnia pod wynajem)

Wspétezynnik efektywnosci (powierzchnia pod
wynajem / catkowitej)

M| M

Stan i rzeczywisty wiek

»

Starzenie sie

Jako§c adaptacji pod wymagania najemcy

Administrowanie nieruchomoscia i najemcy

Administrowanie

Jako§¢ najemcow

Liczba pozycji

14

Mnoznik kategorii 0

4 5 6 8 10

0Ogolny wynik

70

i dostosowalem poréwnywalne informacje o czynszu. Nalezy
przy tym pamietac, ze umowa o najem jest negocjowana
miedzy réwnorzednymi podmiotami na warunkach catkowi-
tej swobody.

Czynsze porownywalnych nieruchomosci stanowig baze
dla oszacowania czynszu rynkowego dla przedmiotowej nie-
ruchomosci, kiedy sprowadzi sie je do tych samych jedno-
stek wielkoSci, jakie zastosowano w przedmiotowej nieru-
chomoéci. Wielkosciami porownywalnymi, uwzglednianymi
przy analizie czynszu, sa:
® Warunki rynkowe: warunki ekonomiczne podlegajg zmia-

nom, wiec umowy najmu, wynegocjowane w przeszlosci,

nie odzwierciedlajg biezacych przewazajacych czynszow.

® Lokalizacja: powigzania czas-odleglosé i szczegdlna loka-
lizacja obiektu.

® Cechy fizyczne: wielkos¢, wysokoé¢, wykonczenie wnetrz,
uktad funkcjonalny, wyposazenie itp.

® Uzytkowanie nieruchomosci: czynsze rynkowe moga wy-
magaé¢ dostosowania z uwzglednieniem zamierzonego
sposobu uzytkowania albo poziomu prac wykonczenio-
wych w przedmiotowe]j nieruchomosci, jesli r6znig sie one
od tych wzietych do poréwnania.

Przeprowadzono poszukiwania konkurencyjnych nierucho-
mosci na rynku. Dane o czynszach, wykorzystane w tym podej-
§ciu do wartosci czynszu uzyskuje sie w wyniku badania rynku.

Najpierw przeanalizowalem rynek biurowcow w celu
oszacowania czynszu rynkowego za wysokiej klasy obiekty
w indywidualnych budynkach. To podej$cie wymagato po-
sluzenia sie czynnikami oceny z wykorzystaniem metody
punktacji.

W oparciu o informacje, zgromadzone podczas wstepnej
analizy biurowcow takiej samej klasy jak przedmiotowa nie-
ruchomo§¢ i lokalizacji o mieszanym uzytkowaniu albo
z drugorzednym dostepem, moglem oceni¢ przedmiotows
nieruchomoé¢ zgodnie z cechami nieruchomosci. Ponizsza
tabela wymienia czynniki, wykorzystane do oceny przedmio-
towej nieruchomosci.

Metoda ilosciowa, ktora zastosowano, wykorzystuje sys-
tem punktacji. W niniejszej analizie konkurencja wobec
przedmiotowej nieruchomosci staje sie podstawa poréwnania
i otrzymuje 5 punktow.

Punktacja jest dokonana w skali od 1 do 7. Dla kazde;j ce-
chy przedmiotowej nieruchomosci otrzymano nastepujace
wielkoSci (tabela nr 2 na nastepnej stronie).

Przedmiotowa nieruchomosé uzyskata 76 punktow w oce-
nie iloSciowej. Wynik przedmiotowe]j nieruchomosci w porow-
naniu z wynikiem konkurencji (70 punktéw) Swiadczy, ze
konkurencja jest o okolo 8% gorsza: (76-70)/76 x 100 = 7,9%

Przecietna stawka czynszu na rynku wynosi 17 euro za
metr kwadratowy za miesiac.
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Tabela 2. Ocena przedmiotowego biurowca

Porownanie do standardu:

Nizszy

Typowy Wyzszy

Czynniki oceny wysoki

sredni

lekki | przecietny | lekki $redni | wysoki

Lokalizacja

X

Dzialtka

Parking

X

Dostep

Widoczno§é

Blisko$¢ obiektow zaplecza

Budynek

Jakosé konstrukeji

>

Projekt i wyglad zewnetrzny

Wielko$é (powierzchnia pod wynajem)

Wspbtezynnik efektywnosci (powierzchnia pod
wynajem / catkowitej)

Stan i rzeczywisty wiek

Starzenie sie

>

Jakosé adaptacji pod wymagania najemcy

Administrowanie nieruchomoscia i najemcy

Administrowanie

Najemcy

Liczba pozycji 0

Mnoznik kategorii 0

16 0 24 32 0

Ogolny wynik

76

W oparciu o powyzsza analize, czynsz wyjSciowy dla
przedmiotowe] nieruchomos$ci wyniesie 18,5 euro za metr
kwadratowy za miesiac.

Czynsz rynkowy dla pomieszezen biurowych
2556,45 m? x 18,5 euro/m?* m-c = w zaokragleniu
47 300 euro/m-c

Powierzchnia podziemna: parking, magazyn, pomiesz-
czenia techniczne
Przecietna wyjéciowa stawka czynszu na rynku dla bu-
dynku o jednym najemcy wynosi:
® 6 euro/m?/m-c (biurowiec ma dwie kondygnacje podziemne
0 ogolnej powierzchni 2259,90 m?, w tym 112 m? pomiesz-
czen magazynowych i 252,72 m? pomieszczen technicznych)

Czynsz rynkowy dla powierzchni podziemnych
2259,90 m? x 6 euro/m?m-c = w zaokragleniu
13 500 euro/m-c

Taras
Przecietny czynsz wywolawczy na rynku w przypadku
budynku o jednym najemcy wynosi:

® polowe miesiecznej stawki czynszu, tzn. 8-9 euro/m?/m-c
(biurowiec ma 127,8 m? tarasu na trzecim pietrze)

Czynsz rynkowy za taras
127,8 m? x 8 euro/m?*m-c = w zaokragleniu
1000 euro/m-c

PODSUMOWANIE

Powierzchnia budynku brutto = 4816,35 m?
Calkowity czynsz rynkowy dla calego biurowca
61 800 euro/m-c lub 12,8 euro/m?/m-c

Uwaga: czynsz oszacowano dla potrdjnego czynszu netto i nie
obejmuje on kosztow utrzymania nieruchomosci (najemca
bedzie placit za media, ubezpieczenie, podatek od nierucho-
mosct). Przecietne koszty z tego tytutu na lokalnym rynku wy-
noszq srednio 4,5 euro/m?/m-c.

Przypis:

1. Ocena sporzgdzona zgodnie z: Stephen Fanning ,,Market
Analysis for Real Estate”, Appraisal Institute, 1995.

Autor jest profesorem Politechniki w Bukareszcie.
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SZCZEGOLNE UNORMOWANIA PRAWNE
A WYCENA BUDYNKOW UZNANYCH ZA ZABYTKI

George Degarescu

STRESZCZENIE

Wycena budynkéw, uznanych za zabytki, jest znacznie bardziej ztozona, niz pozostatych budynkéw, poniewaz wymaga wiecej czasu na ana-
lize i zhieranie danych, dotyczacych wycenianej nieruchomoéci, oraz znajomosci bardziej skomplikowanych metod i materiatow, stosowa-
nych podczas ich budowy.

SUMMARY

Valuation of buildings classified as historical monuments have a high complexity compared to valuation of unclassified buildings because it
involves a longer period of study and data collection regarding the valuated property and knowledge of an increased complexity as regards
the techniques and materials used in their construction.

Obowiqzujgce ustawodawstwo

Poza ogélnymi przepisami prawa, dotyczacymi nierucho-

mosci, zabytki wymagaja odrebnego, bardziej szczegbtowego
unormowania. Ten obszar reguluje w Rumunii szereg szcze-
goélnych przepiséw prawa, a mianowicie:

Ustawa numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytkéw,

Rozdzial 7 - ,,Prawo pierwokupu” w kodeksie cywilnym
(artykuly 1730-1740),

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodo-
wego numer 2361/2010, zmieniajace zalgcznik numer 1
Rozporzadzenia Ministra Kultury numer 2314/2004 o za-
twierdzeniu uaktualnionego rejestru zabytkow oraz reje-
stru zabytkow, ktore ulegly zniszczeniu,

Rozporzadzenie numer 2260/2008 zatwierdzajace normy
metodologiczne podczas klasyfikowania i inwentaryzacji
zabytkow,

Rozporzadzenie numer 2684/2003 zatwierdzajace meto-
dologie sporzadzania wykazu obowigzkow, cigzacych na
osobach fizycznych i prawnych, korzystajacych z budyn-
kow zabytkowych i ich wyposazenia,

Artykut 2 paragraf 2 Ustawy numer 550/2002 o sprzeda-
zy majatku panstwowego oraz $wiadczenia ustug komer-
cyjnych w obiektach, administrowanych przez rady okre-
gowe i lokalne, jak rowniez przez lokalne wladze autono-
miczne.

Klasyfikacja

Zabytki dzieli sie na dwie kategorie:
zabytki o znaczeniu ogélnokrajowym i ponadnarodowym
zabytki, reprezentujace dziedzictwo lokalnej kultury

Pod wzgledem zajmowanego obszaru i stanu konserwacji

zabytki dzielimy nastepujaco:

a)

b)

c)

Obiekt — budynek albo cze$é budynku z infrastruktura,
sktadnikami artystycznymi, elementami wyposazenia
wewnetrznego lub zewnetrznego, stanowiacymi jego
cze$c skltadowa, a takze dziela sztuki i dzieta sztuki se-
pulkralnej, wraz z topograficznie wyodrebnionym oto-
czeniem, bedacy spuscizng o znacznej wartosci architek-
tonicznej, archeologicznej, historycznej, artystycznej, et-
nograficznej, religijnej, spolecznej, naukowej albo
kultury technicznej;

Zespol - kompleks spojny pod wzgledem kulturalnym,
historycznym, architektonicznym, zabytkowy uklad
urbanistyczny i ruralistyczny wraz z topograficznie wy-
odrebnionym otoczeniem, stanowigcy znaczace kultural-
no-historyczne éwiadectwo z punktu widzenia architek-
tury, urbanistyki, archeologii, historii, sztuki, etnografii,
religii, nauki lub techniki;

Stanowisko - ograniczony obszar lacznie z takimi wy-
tworami czlowieka, stworzonymi w naturalnym krajobra-
zie, ktore stanowig $wiadectwo kulturalno-historyczne
pod wzgledem architektonicznym, planowania urbani-
stycznego, archeologicznym, historycznym, artystycz-
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nym, etnograficznym, religijnym, spolecznym, nauko-

wym, technicznym czy ksztaltowania krajobrazu.

Z punktu widzenia lokalizacji zabytki mogg sie znajdo-
wac na powierzchni ziemi, pod ziemig i pod woda.

Jesli chodzi o prawo wlasnoSci, mogg stanowié:

ogodlnie dostepng wlasnosé panstwows,

wlasno§¢ panstwowa, nie udostepniong ogétowi,

ogodlnie dostepng wlasnosé okregéw, miast lub wsi,

wlasnosé okregéw, miast i wsi, nie udostepniong ogétowi,

wlasno$¢ prywatng osob fizycznych,

wlasno$¢ prywatng osob prawnych.

Z punktu widzenia szczegdlnych unormowan prawnych,

dotyczacych terenu, wyrdznia sie:

@ obszar zabytku, podlegajacy wszystkim restrykcjom, na-
tfozonym przez prawo,

@ obszar chroniony zabytku, wyodrebniony w planie zago-
spodarowania przestrzennego, gdzie ma zastosowanie
czest restrykeji, natozonych przez prawo, w celu ograni-
czenia mozliwych negatywnych wplywéw na zabytek.

W przypadku zespotu wydziela sie chroniony obszar
zabudowy.

Katalogowanie

Wszystkie budynki, uznane za zabytki, sa ujete w reje-
strze zabytkow, zatwierdzonym przez rozporzadzenie Mini-
sterstwa Kultury.

Kazdy zabytek ma swoj kod, uwzgledniajacy wystarczaja-
cg liczbe informacji, by méc na jego podstawie okresli¢ loka-
lizacje i range zabytku.

Kod sktada sie z nastepujacych elementéw (w kolejnoSci
ich zapisywania):

1. skrét nazwy okregu (np. AB - okreg Alba)
2. cyfra rzymska, grupujaca zabytki w zaleznos$ci od ich ro-
dzaju:

I. zabytki archeologiczne

II. zabytki architektoniczne

III. zabytki, stanowigce obiekty ogdlnodostepne

IV. zabytki cmentarne
3. mala litera (m dla obiektu, a dla zespolu, s dla stanowi-

ska archeologicznego)

4. wielka litera, okre§lajaca zabytek pod wzgledem wartoSci:

A. Zabytki o wartoSci krajowej

B. Zabytki o wartoéci lokalnej
5. Numer porzadkowy (np. 0000.01). Liczby po kropce okre-

§laja obiekty, wchodzace w sklad zespotu.

Przyklady:

[S-II-m-B-03995 — dom w okregu Jassy, zabytek architektu-
ry o znaczeniu lokalnym (przy ulicy Petru Rares w mie-
Scie Jassy, z poczatku XIX wieku)

BT-I-s-A-01832 - stanowisko archeologiczne o znaczeniu
krajowym w okregu Botoszany (ufortyfikowana wies
Stancesti w gminie Mihai Eminescu, opisana jako: ,grod

Bobeica. Na potudniowym skraju wsi — A1107, Pd1104,
szer. geogr. 47°44°02”, dl. geogr. 26°36°02”, datowane na
VI-III w p.n.e., okres wczesnolatenski)
CT-1I-a-B-02832.02 - zabudowania zespolu architektonicz-
nego o znaczeniu lokalnym (znajdujacego sie w Konstan-
¢y, ograniczonym ulicami ,,Ovidiu, Titulescu, Arhiepisco-
piei, Mr. Sontu, Revolutiei 1989”, wchodzace w skiad ze-
spotu urbanistycznego ,, Konstanca Penisula”)
Kod, przypisany kazdemu zabytkowi, widnieje w Reje-
strze Zabytkow.

Identyfikacja

Rzeczoznawca majatkowy moze ustalié, ze nieruchomo§é
jest zabytkiem:
1. Podczas sprawdzania dokumentacji

1.1 Wér6d dokumentéw, udostepnianych rzeczoznawcy,
jest dokument, zatytulowany ,Obowigzki, natozone
na uzytkownika zabytku”. Sytuacja taka jest niezwy-
kle rzadka, poniewaz dokument ten jest powszech-
nie lekcewazony przez wlaSciciela.

1.2 W Dziale I ksiegi wieczystej widnieje wpis: ,nieruchomosé
stanowi czes¢ budowli - ZABYTKU numer...” lub ,,Budy-
nek jest ZABYTKIEM numer...”. Taka sytuacja jest rzad-
ka, poniewaz prawo naklada na wtasciciela obowig-
zek ujawnienia w ksiedze wieczystej faktu, ze nie-
ruchomosé jest wpisana do rejestru zabytkow.

2. Podczas wizji lokalnej nieruchomosci

2.1 Na budynku lub w jego poblizu sg tabliczki identyfi-
kacyjne o tresci ZABYTEK (MONUMENT ISTORIC
po rumunsku)

AN
O

VIONUMEN
.—

2.2 Rzeczoznawca stwierdza, ze na danym terenie jest
znaczna liczba starych budynkéw, lub jest $wiadom,
ze dany teren ma znaczenie historyczne. W tej sytu-
acji rzeczoznawca majgtkowy moze skorzystaé z:

e informacji zawartych w rozporzadzeniu Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego numer
2361/2010 (Rejestr Zabytkow),

@ informacji, zawartych w Internetowym Krajowym
Repozytorium Archeologicznym: http://ran.cimec.ro/,

@ informacji na stronie internetowej Instytutu Dzie-
dzictwa Narodowego: http://egispat.inp.org.ro/,

@ pomocy rzeczoznawcow i specjalistow z Okrego-
wego Wydzialu Kultury (korzystajac z danych
kontaktowych na ich stronach internetowych).
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Ogolnokrajowa statystyka na poziomie okregow

Ta statystyka stanowi przedmiot zainteresowania dla
rzeczoznawcy majatkowego zaréwno jako zrodlo informacji
o mozliwosci wystapienia zabytkéw podczas sporzadzania
przez niego wyceny, jak i okre§lenia poziomu potencjatu ryn-
kowego tego typu nieruchomosci.

Do sporzadzenia statystyk wykorzystano dane, zawarte
w rozporzadzeniu numer 2361/2010 — Rejestr Zabytkow.

Chociaz aktualnie - jesli chodzi o podzial terytorialny -
na poziomie instytucji europejskich oraz stowarzyszen zawo-
dowych oraz instytucji finansowych i bankowych obserwuje-
my preferowanie ,regionéw”, statystyki sporzadzono w roz-
biciu na okregi, by uzyska¢ bardziej szczegolowy obraz roz-
ktadu danych na terenie kraju.

,Okreg” to jednostka terytorialna na poziomie NUTS 3
zgodnie z europejska klasyfikacja jednostek terytorialnych
dla celéw statystycznych. W Rumunii wydzielono 41 okregi
plus Bukareszt.

W Rumunii zidentyfikowano i skatalogowano 29 544 za-
bytkow, w tym:
® stanowisk: 4047, co stanowi 14% ogdlnej liczby zabytkow,
® zespoléw: 1765, co stanowi 6% ogdlnej liczby zabytkow,
® budowli (budynkéw, willi, doméw, patacéw, zamkow):

23 723, co stanowi 80% ogdlnej liczby zabytkow.

Rys. 1: Statystyka rodzajow zabytkow

4047;14%

1765; 6%
m Situri

B Ansamblu

Constructii

23732;80%

Jesli chodzi o ogdlng liczbe zidentyfikowanych i skatalo-
gowanych zabytkéw w poszczegdlnych okregach, pierwsze
pie¢ miejsc zajmujg nastepujace okregi:

Tab. 1: Pie¢ okregow o najwiekszej liczbie zabytkow
ogolem

Okreg Liczba zabytkéw ogbélem
1  Bukareszt 2621
2 Jassy 1630
3  Kluz 1381
4  Dymbowica 1239
5  Prahova 1069

Dla lepszej orientacji, okregi z pierwszej piatki zaznaczo-
no ciemnym kolorem na mapie administracyjnej kraju.

Rys. 2: Pieé¢ okregow o najwiekszej liczbie zabytkow
ogolem

/\:}'\—x. ——

"™ eaia
Mare

Dla rzeczoznawcy majatkowego przedmiotem szczegblne-
go zainteresowania sg te zabytki, ktore znajduja sie w obro-
cie i mogg sta¢ sie przedmiotem handlu.

Aby okresli¢ ten potencjal, sporzadziliémy statystyki dla
kazdego okregu w oparciu o liczbe budowli (budynkow, willi,
domow, patacow, zamkow), uznanych za zabytki. Ponizej po-
dajemy okregi, ktore zajely pierwsze pie¢ miejsc:

Tab. 2: Pie¢ okregow o najwiekszej liczbie budowli
zabytkowych

Okreg Liczba budowli zabytkowych ogolem
1  Bukareszt 2462
2 Jassy 1406
3  Kluz 1018
4 Dymbowica 981
5  Prahova 906

Dla lepszej orientacji, okregi z pierwszej piatki zaznaczo-
no ciemnym kolorem na mapie administracyjnej kraju.

Rys. 3: Pieé¢ okregow o najwiekszej liczbie budowli
zabytkowych
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Jak wida¢, pierwsze pie¢ miejsc zajmujg te same okregi
zarowno, kiedy uwzgledni¢ ogdlna liczbe zabytkéow, jak i licz-
be budowli, uznanych za zabytki.

Wplyw szczegélnych unormowan prawnych na war-
tos¢ rynkowq nieruchomosci, bedqcej zabytkiem

Ogolnie rzecz biorgc podczas szacowania wartosci obiek-
tow, uznanych za zabytki, trudno znalezé identyczne lub po-
dobne obiekty, ktérych ceny sg znane, wiec moga postuzyc do
celow porownawczych. Wyjatkami od tej ogdlnie wystepujacej
sytuacji mogg by¢ obiekty, znajdujace sie w zespolach, lub na
terenach, gdzie przewazajg budynki historyczne, takich jak hi-
storyczne dzielnice Bukaresztu, Jassy i Kluzu czy Konstancy.

Poza trudnoéciami z gromadzeniem danych, potrzebnych
do poréwnania cen sprzedazy, wystepuje tez konieczno§c
uwzglednienia ,szczegblnych zalozen” w procesie szacowa-
nia warto§ci, mianowicie:

Nabywca otrzymal od okreslonego przez przepisy
podmiotu, ktoremu przystuguje prawo pierwokupu
zabytkow, dokument, potwierdzajagcy jego zrzeczenie
sie prawa pierwokupu.

Uchwala numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytkow
przewiduje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy za-
bytkow, nalezacych do o0sob fizycznych lub prawnych naste-
pujacym podmiotom:

1. W pierwszej kolejnoéci Panstwu Rumunskiemu (Mini-
sterstwu Kultury w przypadku zabytkow o znaczeniu
ogolnokrajowym lub Okregowym Wydzialom Kultury
w przypadku zabytkéw o znaczeniu lokalnym).

2. W drugiej kolejnoéci - instytucjom administracji okrego-
wej (reprezentowanym przez Rade Okregu), kiedy Pan-
stwo Rumunskie poinformowalo, ze nie skorzysta z przy-
slugujacego mu prawa pierwokupu.

3. W trzeciej kolejnoSci instytucje administracji lokalnej (re-
prezentowane przez rade lokalng), kiedy zaréwno Pan-
stwo Rumunskie, jak i Rada Okregu poinformowaly, ze
nie skorzystajg z przystugujacego im prawa pierwokupu.
Panstwo Rumunskie ma dwadzieécia pie¢ dni na poinfor-

mowanie, czy skorzysta czy tez nie z przyslugujacego mu

prawa pierwokupu, natomiast Rada Okregu i rada lokalna

- pietnascie dni.

W wypadku skorzystania z prawa pierwokupu, przepisy
prawa przewiduja: ,warto§¢ w chwili nabycia zostanie
uzgodniona ze sprzedajacym”.

Przyktady z praktyki

Rady okregowe i lokalne, ktére musza czesto decydowac
w kwestil prawa pierwokupu, publikuja decyzje rady, wy-
szczegolniajgce sytuacje, kiedy nie korzystajg z przystuguja-
cego im prawa pierwokupu, oraz okolicznosci, kiedy skorzy-
stanie badz nieskorzystanie z przystugujacego prawa pierwo-
kupu wymaga zgody Rady.

Przykladem tego jest decyzja numer 77/30.04.2009 rady
lokalnej Sighisoary, zgodnie z ktora:
® rada rezygnuje z przyslugujgcego jej prawa pierwokupu

mieszkan, garazy i terenéw z nimi zwigzanych, wymie-

nionymi w rejestrze zabytkow. (W tej sytuacji nie trzeba
wystepowaé o indywidualne decyzje rady w przypadku
sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci);

® istnieje obowigzek omoéwienia kazdego zgloszenia

o sprzedazy budynkow z kilkoma mieszkaniami, dziatek

niezabudowanych, terenéw nie przewidzianych do za-

mieszkania, wchodzacymi w sktad nieruchomosci, uje-
tych w rejestrze zabytkow.

Przykladem szczegélnie interesujacym dla rzeczoznawcy
majatkowego, bedgcego jednocze$nie rzeczoznawcg sgdo-
wym, jest decyzja rady lokalnej Sibiu nr 81/27.03.2014, prze-
widujaca skorzystanie z prawa pierwokupu zabytko-
wego budynku na terenie okregu Sibiu, mianowicie willi
numer 3, znajdujacej sie w uzdrowisku Paltinig aby
przeksztalci¢ ja w siedzibe administracyjng lokalnych
wladz (miejskich, swiadczqcych ustugi dla ludnosci),
niezbednej w celu sprawnego zarzadzania uzdrowiskiem.

Budynek byt przedmiotem sporu miedzy PALTINIS S.A.
(osoby prawnej) a osobg fizyczna (akta sprawy nr 7457/85/2011,
prowadzonej przed sadem w Sibiu). Rada postanowita wysta-
pi¢ z wnioskiem zgodnie ze swoim interesem, powolujac sie
na prawo pierwokupu.

Decyzja rady lokalnej naklada réwniez obowigzek
Lzatrudnienia rzeczoznawcy majqtkowego z uprawnieniami
w celu wyceny nieruchomosci, by miec baze do negocjowania
ceny zakupu”.

Innym przykladem jest decyzja numer 11/01.27.2014
rady lokalnej Bacau, potwierdzajacej prawo pierwokupu
hotelu Central (poprzednio hotelu Athenee Palace) za kwote
211 200 euro (bez VAT) pod warunkiem zamdéwienia operatu
szacunkowego, by mdc potwierdzi¢ wartos¢ nieruchomosci.”

Zawiadomienie dotyczace koniecznoSci wypowiedzenia
sie w kwestii prawa pierwokupu wystal do rady lokalnej Ba-
cau likwidator, poniewaz prawny wlasciciel zbankrutowat.

Skorzystanie z przyslugujacego prawa pierwokupu bylo
uzasadnione tym, ze ,w tym samym budynku dziala Teatr
Miejski Bacovia”.

Poniewaz skorzystanie, badz nie, z przyslugujacego pra-
wa pierwokupu zabytkow dotyczy réwniez nie udostepnia-
nej ogbdlowi wlasnoSci panstwa lub rad okregu i lokalnych,
taka sama procedura obowigzuje podczas sprzedazy tere-
néw pod dziatalnosc gospodarcza, ktorych wiascicielem jest
panstwo, a pozostajacych w administracji rad okregu i lokal-
nych, jak rowniez lokalnych organow autonomicznych
(zgodnie z ustawg 550/2002).

Przyktadem moze tu by¢ decyzja numer 23/09.11.2010
lokalnej rady Kluz-Napoca, dotyczaca sprzedazy na drodze
negocjacji terenu pod dziatalno§¢ gospodarcza, wykorzysty-
wanego przez Corvin Restaurant S.R.L. (osobe prawna).
Z dokumentéw, dotgczonych do decyzji, wynika, ze informa-
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cje o zrzeczenia sie z przyslugujacego prawa pierwokupu
uzyskano od Ministerstwa Kultury za posrednictwem
Okregowego Wydzialu Kultury. Zalecenie: rzeczoznawca
majatkowy powinien szukaé pomocy/rady prawnika pod-
czas analizy praw wlasnosci do nieruchomosci i wyjasniaé
zalozenia i szczegblne unormowania prawne przy podejsciu
poréwnawczym.

Wplyw szczegélnych unormowan prawnych
na podejscie kosztowe

Ustawa numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytkéw na-
ktada obowiazek uzyskania zgody Ministerstwa Kultury
lub Wydzialow Okregowych Kultury w nastepujacych przy-
padkach:

a) wszelkich prac badawczych, konserwatorskich, budowla-
nych, a takze podczas rozbudowy, umocnien, przebudowy,
ksztaltowania krajobrazu i upiekszenia, ktére zmieniaja
substancje lub wyglad zabytku;

b) wykonywania odlewow czeSci sktadowych zabytkow;,

¢) wznoszenia stalych lub tymczasowych ogrodzen, instalo-
wania systeméw zabezpieczajacych, napraw mebli,
umieszczania billboardow, logo firm czy wszelkich in-
nych tablic na zewnatrz i wewnatrz zabytkow;

d) zmiany funkcji lub celu zabytku, Iacznie ze zmianami
tymczasowymi;

e) przenoszenia zabytku;

f) budowy drég dojazdowych i doj$¢ dla pieszych, tablic in-
formacyjnych o ustugach w zabytkach.

Réwniez ekspertyzy techniczne, projekty budowlane,
projekty odbudowy i prace inspekcji technicznej moga by¢
dokonywane jedynie przez rzeczoznawcow i/lub specjalistow,
posiadajacych certyfikat Ministerstwa Kultury, a ich prace
muszg spelnia¢ szczegélne warunki techniczne i jakosciowe,
wymagane w wypadku zabytkow.

Jesli chodzi o prace remontowe, przepisy stanowia:
® w przypadku zabytkéw o znaczeniu ogblnokrajowym (ka-

tegoria A), wszystkie prace poza zmiang funkgji czy prze-
znaczenia, biezacymi naprawami i pracami konserwacyj-
nymi, bez wzgledu na zrédlo ich finansowania i wlasnos¢
budynku, musza by¢ wykonywane przez uprawnionych
specjalistow i rzeczoznawcow,

® w przypadku zabytkéw o znaczeniu lokalnym (katego-
ria B), prace remontowe, z wyjatkiem prac, dotyczacych
skladnikéw o wartosci artystycznej, mogg by¢ przepro-
wadzane przez osoby lub firmy, nie posiadajace licencji,
pod warunkiem, ze spelniajg wymagania konkretnych
zezwolen.

Jednak w kazdym wypadku prace sa wykonywane pod
nadzorem i kontrolg Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego, a mianowicie przez zdecentralizowane stuzby
publiczne Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego.

Wszystko powyzsze oznacza, ze przy podejsciu koszto-
wym za koszt odtworzenia netto nie mozna przyjac¢ kosztu

‘b\lll"

odtworzenia nieruchomosci z uzyciem wspotczesnych

ekwiwalentow, konieczne jest obliczenie kosztow repro-

dukcji lub odbudowy budynku.

Argumenty na korzysé tego twierdzenia mozna znalezé
zaréwno w ogolnych ograniczeniach prawnych, ale row-
niez w ,,Obowigzkach, nalozonych na uzytkownika
zabytku”, sporzadzanych dla kazdego zabytku i jego cze-
Scig techniczng.

Przyktadem moze tu byé budynek, pelniacy role biura,
ktory w rejestrze zabytkow jest opisany jako ,,dawniej stuza-
cy jako miejsce praktyk religijnych”.

»Obowiazki, nalozone na uzytkownika zabytku”,
opracowane dla tej nieruchomosci, wyszczegolniajg miedzy
innymi:

@ stolarka okienna, drzwi zewnetrzne i wewnetrzne moga
by¢ wymienione wylgcznie na drewniane z zachowaniem
artystycznych elementéw pierwotnej stolarki okiennej
i drzwiowej;

® na $cianach nie mozna montowaé grzejnikow (kaloryfe-
réw, grzejnikow konwektorowych itp.) ani elementow kli-
matyzacji czy systemu wentylacji;

® wewnetrzne Sciany dzialowe mogg by¢ wykonane wylacz-
nie z elementéw ruchomych, zabronione jest ich przy-
twierdzanie do istniejacych $cian.

Wszystkie powyzsze elementy sklaniajg do sformutowa-
nia zalecenia dla rzeczoznawcy majatkowego, by zwracal sie
o pomoc i rade do certyfikowanych specjalistéw lub rzeczo-
znawcow, by wyjasnic wszelkie zalozenia i prawne ogranicze-
nia, istotne przy podejsciu kosztowym.

Rejestr specjalistow i rzeczoznawcow, posiadajacych cer-
tyfikaty Ministerstwa Kultury, mozna znalez¢ na stronie:
http://www.cimec.ro/.

W 2014 roku w Rumunii dziala stu dwudziestu jeden rze-
czoznawcow z certyfikatami w dziedzinie ochrony zabytkow
i trzystu trzydziestu dwoch specjalistow od odbudowy i kon-
serwacji zabytkow.

Konsekwencje szczegolnych unormowan prawnych
przy zastosowaniv podejscia dochodowego

Podczas analizowania i ustalania najlepszego wykorzy-
stania nalezy uwzglednic¢ nastepujace kwestie, ktére moga
narzuca¢ ograniczenia przy wykorzystywaniu nieruchomo-
§ci, uznanej za zabytek:

@ zmiana sposobu uzytkowania istniejacego budynku (np.
domu mieszkalnego na lokal handlowy lub biuro) wyma-
ga zgody Ministerstwa Kultury,

® o wszelkich zmianach wlascicieli, administratoréw lub
innych osob, posiadajacych prawo do nieruchomosci, na-
lezy informowac Okregowy Wydzial Kultury,

® ,Obowigzki, nalozone na uzytkownika zabytku”
moga wyszczegolnia¢ pewne zakazy lub ograniczenia, do-
tyczace uzytkowania (np. zakaz wykorzystywania danego
zabytku w celach innych niz mieszkalne).
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Korzysci z bycia wtascicielem budynku,
uznanego za zabytek

Szczegolne unormowania prawne, przedstawione w tym
opracowaniu, stanowig minusy bycia wlascicielem budynku,
uznanego za zabytek.

W sytuacji stosowania zasady kompensaty nalezy wymie-
nié¢ nastepujace korzysci, ktore — nawet jesli nie kompensuja
w pelni minusow - sg przydatne podczas szacowania warto-
§ci zabytkow:
® wilasciciele zabytkow sa w pelni zwolnieni z podatkéw od

nieruchomo$ci z wyjatkiem podatkow od dziatalnoSci go-

spodarczej i handlowej

® lokalne rady moga zmniejszy¢ podatek za ziemie nie-
uprawna, traktowang jak zabytek

o wladciciele zabytkéw sg zwolnieni z oplaty za wydanie
pozwolen na wykonanie robét, je$li nieruchomoéc¢ jest
wykorzystywana wylacznie w celach niezarobkowych lub
moéwiac wprost do mieszkania

® wilasciciele majg prawo do bezplatnych porad rzeczo-
znawcow Ministerstwa Kultury i lokalnych wiadz

® wilasciciele maja prawo do wsparcia finansowego ze stro-
ny panstwa lub lokalnych wladz na pokrycie kosztow ca-
toSci lub czeéci prac remontowych (vide zarzadzenie nu-

mer 1430/2003)

o wlasciciele korzystaja z piecdziesiecioprocentowej obniz-
ki kwoty lokalnych optat urzedowych, obowigzujacych

w przypadku przeprowadzania prac remontowych
® na rynku obrotu nieruchomosciami w okresie zastoju al-

bo bessy wlasciciele zabytkow mogg liczy¢ na szczegdlny

rodzaj nabywcow: panstwo i lokalne wladze (korzystaja-
cych z prawa pierwokupu)

Status nieruchomosci z obszarow chronionych
2abytkow

Rzeczoznawca majatkowy moze stwierdzi¢ podczas zapo-
znawania sie z dokumentacjg lub w czasie wizji lokalnej, ze
nieruchomo$é, ktérej warto§¢ szacuje, znajduje sie w poblizu
zabytku lub grupy zabytkéw.

Wokot kazdego zabytku jest Scisle okre$lony obszar chro-
niony lub chroniony obszar zabudowany. Ustawa numer 422
z 2006 roku definiuje go nastepujaco:
® obszar o promieniu 100 metrow na obszarach miejskich,
® obszar o promieniu 200 metrow na terenach wiejskich,
® obszar o promieniu 500 metréw poza terenami zamiesz-

katymi.

Obszar ten jest mierzony od zewnetrznej granicy zabytku.

Prace remontowe, wykonywane w budynkach, ktére nie
sg zabytkami, ale znajduja sie na obszarze chronionym wo-
kot zabytkow albo na chronionych obszarach zabudowanych,
wymagajg zgody Ministerstwa Kultury albo Okregowego
Wydziatu Kultury.

Na nieruchomoéci te moga réwniez byé natozone stuzeb-
noéci i mogg one podlegaé szczegdlnym regulacjom, przewi-
dzianym dla chronionych stref budowlanych, zapisanym
w planach rozwoju przestrzennego miast, i szczegélnym re-
gulacjom, przewidzianym przez prawo.

Te prawne ograniczenia sg kompensowane piecdziesie-
cioprocentowg obnizkg oplat licencyjnych za prace, finanso-
wane przez wlaScicieli, a niezbedne dla:
® zachowania integralnosci fizycznej,
® zachowania naturalnego otoczenia zabytkow, znajdujace-

go sie na obszarze chronionym.

Whioski

Szacowanie warto§ci budynkow, uznanych za zabytki,
wymaga zapoznania sie ze wszystkimi szczegblnymi unor-
mowaniami prawnymi, zwigzanymi z takim statusem praw-
nym. Te szczegdlne unormowania prawne nalezy uwzglednic
w operacie szacunkowym zarowno jako zalozenia (do odreb-
nego rozpatrzenia) oraz do uzasadnienia wykorzystania badz
nie pewnych metod wyceny. Powierzchowne traktowanie
tych prawnych ograniczen i bledne zalozenia mogg prowa-
dzi¢ do btednego oszacowania wartoSci, co odbije sie nega-
tywnie zaréwno na stronie, ktora zlecita wykonanie operatu,
jak i na samym rynku nieruchomoéci.

George Degarescu - jest inzynierem,
rzeczoznawcqg majgtkowym z Konstancy
(Rumunia).
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UNIA — PROJEKT W BUDOWIE

Michael MacBrien

Ostatnia aktywno$é legislacyjna Unii Europejskiej w zakresie wyceny nieruchomosci mogta zostaé przyjeta z zaskoczeniem
przez rzeczoznawcdw w Polsce i innych krajach Europy. Wiekszosé z nas zdaje sobie sprawe z koniecznoéci dokonania transpo-
zycji dyrektyw UE do prawa krajowego, ale wiedza o tym, jaki status majq rozporzgdzenia UE jest juz mniej rozpowszechniona.
Przyktadem moze by¢ uchwalenie ,Rozporzqdzenia Parlamentu Europeijskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 .
w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych...”, ktére zawiera zaréwno definicje war-
tosci rynkowej jak i wartoéci bankowo-hipotecznej. Wielu rzeczoznawcéw byto zaskoczonych faktem, ze wyze| wspomniane roz-
porzgdzenie stosuje sie bezposrednio, bez koniecznosci implementacii. Tworzy ono zatem prawo, kiére ma skutek natychmiasto-
wy we wszystkich panstwach cztonkowskich, bez jakichkolwiek dalszych dziatan ze strony wtadz krajowych. Pojawiaiq sie pytania
o to, dlaczego prawo europeiskie jest traktowane joko prawo nadrzedne wzgledem praw poszczegdlnych krajéw UE?2

Do napisania tego tekstu zainspirowala mnie ksigzka
holenderskiego historyka i filozofa Lukka van Middelaara
pod tytulem ,PrzejScie do Europy. Historia pewnego po-
czatku”. Moim zdaniem, glowne przestanie tej ksigzki to
wizja Unii jako projektu w budowie oraz przekonanie, ze
nigdy nie mogliby§my uzyskac tego, co mamy teraz, w szyb-
ki sposob, poniewaz to czas najlepiej ksztaltuje i osadza ten
rodzaj transformacji - czas przyspieszenia, kiedy to powaz-
ny kryzys pozwala uzyskac szybkie zwyciestwo, i czas roz-
mycia, planéw dlugofalowych, dzieki ktéremu mozliwe sg
postepy na drodze politycznych i prawnych interpretacji
wydarzen z przeszlosci, za ktore odpowiedzialne byty osoby,
ktore same mogly nie by¢ §wiadome znaczenia swoich dzia-
tan (moja interpretacja).

Ta piekna ksigzka, potrafi przynies¢ nawet co$ na ksztalt
o$wiecenia. Od 2009 r. van Middelaar byl autorem przemo-
wien dla byltego przewodniczacego Rady Europy, Hermanna
Van Rompuya. Nie istnieje artykul zadnego traktatu, ktéry
przyznawalby wprost prawu UE nadrzednosé wzgledem pra-
wa krajowego. Jak w przypadku kazdego miedzynarodowego
traktatu, jedna ze stron zawsze moze skierowaé sprawe do
miedzynarodowej jurysdykeji — w tym przypadku do Europej-
skiego Trybunaltu Sprawiedliwo$ci (ETS) - ale prosze sobie
wyobrazi¢, jak by to wygladalo, gdyby kazdy przypadek prze-
glosowania przez panstwo czlonkowskie prawa sprzecznego
z istniejacym prawem UE konczyl sie sprawa sadowa? Moze-
my sobie wyobrazi¢, co premier Cameron by w tej chwili ro-
bit w temacie swobodnego przeplywu pracownikéw. A co ze
zwyklymi ludZzmi? Takimi jak my? Co, jesli sadzicie, ze wasze
uprawniania wynikajgce z prawa UE zostaly zaprzepaszczo-
ne przez nowe angielskie prawo, a polski rzad nie ma ochoty
interweniowac w tej sprawie, lub na odwrot?

Pewnego razu, nie tak znowu dawno i daleko temu, ale
juz kilka lat po zawarciu Traktatu rzymskiego, belgijska fir-
ma o nazwie Van Gend & Loos przewozila kilka ton plasti-
ku z Niemiec do Holandii i staneta w obliczu koniecznos$ci
placenia wyzszych cel. Firma zwrdcila sie z ta kwestig do
holenderskiego sadu, powolujac sie na Traktat rzymski, ale
holenderski minister finanséw powolat sie z kolei na nowsze
prawo holenderskie. Sedzia skierowal sprawe do ETS. Wy-
rok z 5 lutego 1963 r., o ktorym wszyscy prawnicy ucza sie
teraz na studiach, jest - jak to ujmuje van Middelaar - , mo-
mentem przelomowym?” dla Unii. Wszystkie trzy kraje zwia-
zane ze sprawg — Niemcy, Belgia i Holandia — zwarly zgod-
nie szyki i twierdzily, ze chodzi o kwestie dotyczaca relacji
UE z krajami cztonkowskimi i zadna mata ,firemka” trans-
portowa nie ma tu nic do gadania. Komisja Europejska zaje-
ta jednak przeciwne stanowisko. Siedmiu sedziow zdecydo-
walo, ze odpowiedzi na zadane im pytanie nie nalezy szukaé
wylacznie w wyraznych postanowieniach Traktatu, ale tak-
ze w jego ,,duchu, systematyce i brzmieniu” (,,son esprit, son
économie et ses termes”).

Cel Traktatu EWG, jakim jest utworzenie wspdlnego
rynku, ktorego funkcjonowanie wplywaé bedzie bezposred-
nio na sytuacje podmiotéw prawa we Wspdlnocie, wymaga,
by traktat ten byt czyms$ wiecej niz tylko umows ustanawia-
jaca wzajemne zobowigzania umawiajacych sie panstw. Ta-
kie stanowisko znajduje potwierdzenie w preambule do
traktatu, ktora, siegajac dalej niz tylko rzadow, odwoluje sie
do narodéw [Artykut 1 Traktatu: ,Niniejszy Traktat wyzna-
cza nowy etap w procesie tworzenia coraz S$ciSlejszego
zwigzku miedzy narodami Europy” [I nagle staje sie jasne,
czemu premier Cameron chciatby z tego zrezygnowac!].
A konkretniej w fakcie ustanowienia organéw wyposazo-
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nych w uprawnienia sprawowania wladzy, co wywiera
wplyw zarowno na panstwa czlonkowskie, jak i na ich oby-
wateli. Jak nalezy poza tym zaznaczy¢, obywatele pochodza-
ce z panstw zjednoczonych we Wspdlnocie majg mozliwoéc
wspoltuczestniczyé, za posrednictwem Parlamentu Europej-
skiego [trzeba bylo mie¢ jaja, zeby w 1963 r. méwi¢ w ten
sposéb o bezsilnym, niewiele wartym i niewylanianym
w wyborach kétku dyskusyjnym!] i Komitetu Ekonomiczno-
-Spotecznego, w funkcjonowaniu tej Wspélnoty. Ponadto ro-
la, jaka Trybunal Sprawiedliwoéci odgrywa w ramach art.
177, ktorego celem jest zapewnienie jednolitej interpretacji
traktatu przez sady krajowe, $wiadczy o tym, iz panstwa
cztonkowskie nadaty prawu wspélnotowemu moc wiazaca,
na ktorg pochodzace z nich jednostki moga sie przed tymi
sgdami powolywac. Wobec powyzszego nalezy uznaé, iz
Wspélnota stanowi nowy porzadek prawny w prawie mie-
dzynarodowym, na rzecz ktorego panstwa ograniczyly, jak-
kolwiek tylko w waskich dziedzinach, swoje prawa suweren-
ne, i ktérego normy znajduja zastosowanie nie tylko do
panstw czlonkowskich, ale i ich obywateli. Prawo wspdlno-
towe, niezalezne od ustawodawstwa panstw cztonkowskich,
nie tylko naktada na obywateli zobowigzania, lecz moze
rowniez by¢ zrodtem ich uprawnien. Nie muszg to byé
uprawnienia nadane wprost w traktacie, lecz powstajg one
rowniez jako skutek zobowigzan, ktére traktat naktada
w sposob Scisle okre§lony zaréwno na obywateli jak i na
panstwa cztonkowskie oraz instytucje wspdlnotowe.
Efektem byta rewolucja. Na studiach prawniczych ma-
wiano, ze ten wyrok stworzyl ,bezposredni efekt”. Dzieki
niemu kazdy sedzia na kazdym poziomie jurysdykcji zaczat
ustanawia¢ prawo z Traktatem rzymskim w reku, a milio-
ny ludzi uzyskaly prawo do powolywania sie na unijne
przepisy. Wszyscy zdajemy sobie z tego sprawe, ale van
Middelaarowi udalo sie trafic w samo sedno, jesli chodzi
o0 to, jak znaczacym politycznym punktem zwrotnym byt
ten wyrok. Uznalem, ze warto zacytowac stosowny frag-
ment jego ksigzki: ,,Podstawowy czynnik, o ktérym prawni-
cy czesto zapominaja, jest elementem nadrzednym wzgle-
dem tej zasady. Zarzadzenie postulujace bezposrednie po-
wigzanie miedzy obywatelami a Europa nie mogloby mieé
miejsca, gdyby panstwa czlonkowskie nie zgodzily sie na to,
ze zostang odsuniete na boczny tor. Geniusz tego wyroku
lezy w émiatosci, z jakg postepowatl Trybunal. Sprzeciwia-
jac sie woli zaltozycielskich panstw cztonkowskich - trzy
z nich byly w sadzie i aktywnie protestowaly — Trybunat
przediozyt ducha Traktatu nad jego litere. Byt to oczywisty
blef. Bo kto moze powiedzie¢, czym dokladnie jest ten
duch? Kto moze twierdzi¢, ze sedziowie sg lepiej niz zalozy-
cielskie panstwa czlonkowskie przygotowani do przema-
wiania w imieniu ducha Traktatu? Gdyby na poczatku po-
proszono te panstwa, aby zaakceptowaly fakt, ze ustalenie
Wspdlnoty jako celu sugeruje, ze Traktat jest ,,czym$ wie-
cej niz tylko umowg ustanawiajaca wzajemne zobowigzania
umawiajacych sie panstw”, moze w ogodle by sie wycofaly.

W tym sensie, Trybunal postawil wszystko na jedng karte
i wygral. A panstwa czlonkowskie podporzadkowaly sie wy-
rokowi. To w momencie tej zgody, a nie wezesniej, Wsp6lno-
ta stata sie ,nowym porzadkiem prawnym”. Na dodatek,
Trybunal ustanowit sam siebie najwazniejszym rzeczni-
kiem ducha ruchu zatozycielskiego.

Polityczny sukces tego wyroku lezy w inteligentnym ma-
nipulowaniu czasem. 5 lutego 1963 r. Trybunal przeprowa-
dzit skuteczny pucz w imie nowego i autonomicznego po-
rzadku prawnego, twierdzac, ze w rzeczywistosci nawigzy-
wal do Traktatu - cho¢ nikt o tym nic nie wiedzial. Ten
podstep mial na celu zakamuflowanie status quo. Bardziej
precyzyjnie: pozwalal wyznaczy¢ date wsteczng momentowi
wstrzgsu, ktory reprezentowal moment zalozycielski. Ma-
newrujac w ten sposob sedziowie mogli pocieszy¢ protestuja-
ce panstwa, mowigc im, ze: ,To nie jest skok do przodu, juz
dawno przekroczyliScie Rubikon.”

Na razie wszystko dotyczylo ,nowego porzadku prawne-
go” 1 bezposredniego efektu, ale bez tych dwoch rzeczy nie
mieliby$my wyroku Costa-E. N. E. L. z 15 lipca 1964 r.

Wréémy do van Middelaara: ,W wyroku Van Gend &
Loos trybunal nie zajal stanowiska w temacie innej waznej
zasady, zasady «pierwszenstwa» prawa UE wzgledem prawa
krajowego. Mogl sie pokusi¢ i o to juz wtedy. Ale czemu
mialby sie klopotac, skoro holenderska konstytucja i tak
twierdzila, ze prawo miedzynarodowe ma pierwszenstwo
przed prawem krajowym - byloby to zbyt zachtanne. Trybu-
nal wolal poczeka¢ na bardziej sprzyjajacy moment — nie
trzeba bylo dlugo czekaé. Wloski sedzia sadu nizszej instan-
¢ji cheial poznaé¢ zdanie Trybunalu dotyczace sporu miedzy
konsumentem a narodowym zakladem energetycznym oraz
konfliktu miedzy prawem UE a nowszym prawem krajo-
wym. Spor ten doprowadzit do wydania wyroku z 15 lipca
1964 r. - rownie slawnego jak ten z roku 1963. Kontynuujac
my$l przedstawiong w wyroku Van Gend & Loos, siedmiu
sedziow ustanowilo, ze: ,Powolujac do zycia na czas nie-
okre$lony Wspolnote, posiadajaca wlasne instytucje, osobo-
wo§c¢ i zdolno§¢ prawng oraz prawo wystepowania na arenie
miedzynarodowej, a zwlaszcza poprzez wyposazenie jej
w rzeczywiste uprawnienia wynikajace z ograniczenia suwe-
rennodci przez panstwa cztonkowskie i przekazania kompe-
tencji na rzecz Wspdlnoty, panstwa czlonkowskie ograniczy-
ly swoje suwerenne prawa i w ten sposob stworzyly system
prawny, ktory wigze zaréwno te panstwa jak i ich obywate-
li. Wprowadzenie do systemu prawnego kazdego panstwa
czlonkowskiego przepisow wydawanych przez Wspdlnote,
a mowigc ogolniej litery i ducha Traktatu, uniemozliwia
panstwom cztonkowskim przyznanie pierwszenstwa jedno-
stronnym lub pdzniejszym przepisom przed systemem
prawnym przyjetym przez nie na zasadzie wzajemnoSci.
Przepisy tego rodzaju nie moga by¢ sprzeczne z tym syste-
mem prawnym. Prawo wynikajace z Traktatu, bedace nie-
zaleznym Zrodlem prawa, nie moze byé, ze wzgledu na swoj
szczegblny i wyjatkowy charakter, uchylane przez przepisy
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prawa krajowego, bez wzgledu na ich moc, bez pozbawienia
go jego charakteru jako prawa wspolnotowego i bez zakwe-
stionowania podstaw prawnych, na ktorych opiera sie
Wspdlnota. Dokonany przez panstwa czlonkowskie transfer
praw i obowiazkéw z ich wlasnych systeméw prawnych na
rzecz wspolnotowego systemu prawnego prowadzi do trwa-
lego ograniczenia ich praw suwerennych. Zadne z panstw
cztonkowskich nigdy tego nie zakwestionowato. Minelo ko-
lejne dziesie¢ lat nim wszystkie sady najwyzsze wszystkich
zalozycielskich panstw czlonkowskich jednoznacznie zaak-
ceptowaly to stanowisko, ale w konicu to zrobily, a dla
panstw ,niezalozycielskich”, ktére przystapity do UE, od
1973 roku wszystko, co przedstawitem powyzej bylo czescig
wspdlnotowego dorobku prawnego, jaki te panstwa musialy
podpisac, aby wejsé do Wspélnoty. Dotyczy to takze Polski.
W latach 2002-2003 Konwencja, ktéra pracowata nad Kon-
stytucja europejska uznala, ze fajnie by bylo oglosi¢ pierw-
szenstwo prawa UE w samej konstytucji, ale cala koncepcja

‘b\lll"

konstytucji umarta $émiercig naturalng. Planem awaryjnym
byt Traktat lizboniski i znajdujgca sie w nim Deklaracja 17:

17. Deklaracja odnoszaca sie do pierwszenstwa

,Konferencja przypomina, ze zgodnie z utrwalonym orzecz-
nictwem Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej Trak-
taty i prawo przyjete przez Unie na podstawie Traktatéw ma-
ja pierwszenstwo przed prawem Panstw Czlonkowskich na
warunkach ustanowionych przez wspomniane orzecznictwo”.

Michael MacBrien jest doradcq zarzgdu
TEGoVA, dyrektorem Generalnym Euro-
pejskie| Federacji Nieruchomosci.

SPRAWOZDANIE Z JESIENNEGO SPOTKANIA TEGOVA

Macie] Mizera

Spotkanie odbylo sie w Rydze w dniach 23-25 pazdzier-
nika 2014 roku w hotelu Radisson Blu Hotel Latvija.
W pierwszym dniu odbyla sie konferencja ,Zagadnienia
ekologiczne w praktyce wyceny nieruchomosci i zagadnie-
nia zwigzane z wywlaszczeniem nieruchomosci”. Pierwsza
sesja zwigzana byla z ekologia i ze zrownowazonym rozwo-
jem. Wystapili z prezentacjami: Danijela Ili¢, Michael
MacBrien, Jeremy Moody, Bernhard Bischoff, Lan-
ce Coyle oraz Janis Ozols.

Druga sesje o tematyce zwigzanej z wywlaszczeniami nie-
ruchomosci prowadzil moderator Jean-Francois Drouets.
W tej czeSci kolejno z referatami wystapili: Roger Messen-
ger, Khater Al Nuaimi, Geoff Fisher oraz Maciej Mi-
zerja. Konferencja zbiegla sie z konsultacjami czlonkéw
TEGoVA dotyczacymi nastepnej edycji Europejskich Stan-
dardow Wyceny, ktore majg by¢ wydane w 2016 roku.

W drugi dniu odbylo sie jesienne spotkanie czlonkow
TEGoVA w ktorym uczestniczyla rekordowa liczba uczestni-
kow — 88 delegacji z 27 krajow, wlaczajac USA i Emiraty
Arabskie. Na poczatku skarbnik Adrian Vascu (ANEVAR
Rumunia) przedstawit sprawozdanie finansowe i budzet na
2015 rok. Znaczna czes$¢ dnia poéwiecona byla zagadnieniom
ktére wplywaja na prace rzeczoznawcy majatkowego,
a zwlaszcza w odniesieniu do regulacji UE i Europejskiego

Zrzeszenia Bankow. Chodzi tu przede wszystkim o dyrekty-
we dotyczacg kredytow hipotecznych oraz okrelenia warto-
§ci bankowo hipotecznej (CRR/CRD IV Pakiet). Podczas spo-
tkania omawiano stworzenie komisji do spraw europejskich
kwalifikacji wyceny (EVQB) pod przywodztwem wiceprze-
wodniczgce TEGoVA Rogera Messengera. EVQB bedzie nad-
zorowaé rozwéj i promocje uprawnien REV oraz podejmie
nowe inicjatywy zwigzane ze szkoleniami i edukacja w tej
dziedzinie. Ken P. Wilson, prezydent Appraisal Institute,
poinformowat o rozwoju w USA profesji zwigzanej z rzeczo-
znawstwem, wplywu Al na prawo w USA, a Patrick Davitt
(CEO IPAV Irlandia) przedstawil prezentacje na temat ro-
sngcego wplywu mediow — Internetu, interaktywnych stron
internetowych, portali spolecznos$ciowych. Takze Jeremy
Moody przedstawil prezentacje podsumowujacg prace
TEGoVA z Komisjg Europejska na temat wplywu zrownowa-
z0nego rozwoju na wycene nieruchomosci.

Pod koniec przewodniczacy TEGoVA Krzysztof Grzesik
wreczyl 174 nowe certyfikaty REV oraz przyznat prawo cer-
tyfikacji cztonkom zrzeszonym w TEGoVA - UGEB-ULEB
Belgia, NVM Holandia, VastogoedPro Holandia. Na zakon-
czenie delegaci przyjeli do TEGoVa organizacje zawodowa
z Gruzji - Niezalezne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Gruzji
(IVSG) jako 60-tego czlonka.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 22
wrzesnia 2014 r. w sprawie szczegolowego zakresu
dzialania Ministra Infrastruktury i Rozwoju (Dz. U.
z dnia 22 wrzes$nia 2014 r. poz. 1257).

Weszto w zycie z dniem 22 wrzesnia 2014 .

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 wrzeénia 2014 r. w sprawie samodzielnych
funkeji technicznych w budownictwie (Dz. U. z dnia
24 wrzesnia 2014 r. poz. 1278).

Weszto w zycie z dniem 25 wrzesnia 2014 r.

3. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 23 wrzeénia 2014 r. w sprawie wyso-
kosci przecietnego dochodu z pracy w indywidual-
nych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowe-
gow 2013 r. (M. P. z dnia 25 wrzes$nia 2014 r. poz. 827).

4. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo upadlosciowe i naprawcze, ustawy o Krajo-
wym Rejestrze Sadowym oraz ustawy o kosztach sa-
dowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z dnia 30 wrze-
$nia 2014 r. poz. 1306).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 .

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 sierpnia
2014 r. w sprawie programu badan statystycznych
statystyki publicznej na rok 2015 (Dz. U. z dnia 3 paz-
dziernika 2014 r. poz. 1330).

Weszto w zycie z dniem 18 pazdziernika 2014 r.

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 wrze$nia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z dnia 13 pazdzier-
nika 2014 r. poz. 1380).

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 wrze$nia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach przekazy-
wania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. z dnia 13 paz-
dziernika 2014 r. poz. 1381).

8. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
25 wrzesnia 2014 r. w sprawie okreslenia sadow rejo-
nowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obsza-
row ich wlasciwosci miejscowej (Dz. U. z dnia 15 paz-
dziernika 2014 r. poz. 1398).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2015 1.

9. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 16 lipca 2014 r. w sprawie ogloszenia jednoli-

tego tekstu rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi w sprawie sposobu prowadzenia ewi-
dencji wod, urzadzen melioracji wodnych oraz zme-
liorowanych gruntéw (Dz. U. z dnia 16 pazdziernika
2014 r. poz. 1403).

10. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 paz-
dziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej ro-
§lin (Dz. U. z dnia 16 pazdziernika 2014 r. poz. 1409).

Weszto w zycie z dniem 17 paZdziernika 2014 r.

11. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 wrze$nia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z dnia 24 pazdziernika
2014 r. poz. 1446).

12. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrzesnia 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o posrednictwie ubezpiecze-
niowym (Dz. U. z dnia 24 pazdziernika 2014 r. poz. 1450).

13. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 paz-
dziernika 2014 r. w sprawie sposobu klasyfikacji stanu
jednolitych czeSci wod powierzchniowych oraz Srodo-
wiskowych norm jakosci dla substancji priorytetowych
(Dz. U. z dnia 30 pazdziernika 2014 r. poz. 1482).

Weszto w zycie z dniem 14 listopada 2014 r.

14. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
25 wrzeénia 2014 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. z dnia 31
pazdziernika 2014 r. poz. 1490).

15. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 pazdziernika 2014 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o inwestycjach w za-
kresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego ga-
zu ziemnego w Swinouj$ciu (Dz. U. z dnia 3 listopada
2014 r. poz. 1501).

16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrze$nia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks pracy (Dz. U.
z dnia 4 listopada 2014 r. poz. 1502).

17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2014 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogotem
w III kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 pazdziernika
2014 r. poz. 928).

44

Rzeczoznawca Majgtkowy



18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2014 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnos$ciowych trwalego uzyt-
ku w III kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 pazdzierni-
ka 2014 r. poz. 929).

19. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2014 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych
ogolem we wrzesniu 2014 r. w stosunku do wrzesnia
2008 r. (M. P. z dnia 20 pazdziernika 2014 r. poz. 930).

20. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2014 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartalow 2014 r. (M. P. z dnia 20
pazdziernika 2014 r. poz. 931).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2014 r. w sprawie $redniej
ceny skupu zyta za okres 11 kwartalow bedacej pod-
stawg do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2015 (M. P. z dnia 23 pazdziernika 2014 r. poz. 935).

22. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2014 r. w sprawie $red-
niej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug sred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za
pierwsze trzy kwartaly 2014 r. (M. P. z dnia 28 paz-
dziernika 2014 r. poz. 955).

23. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 23 pazdziernika 2014 r. w sprawie wzorow
i sposobu prowadzenia w formie elektronicznej cen-
tralnych rejestrow osob posiadajacych uprawnienia
budowlane oraz ukaranych z tytulu odpowiedzialno-
sci zawodowej w budownictwie (Dz. U. z dnia 4 listo-
pada 2014 r. poz. 1513).

Weszto w zycie z dniem 19 listopada 2014 1.

24. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 24 paz-
dziernika 2014 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zieleni
na rok 2015 (M. P. z dnia 29 pazdziernika 2014 r. poz. 958).

25. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 listopa-
da 2014 r. w sprawie wykazu gmin poszkodowanych
w wyniku wystapienia powodzi w maju 2014 r., w kto-
rych stosowane sa szczegolne rozwigzania zwigzane
z usuwaniem skutkéw tych powodzi (Dz. U. z dnia 6 li-
stopada 2014 r. poz. 1535).

Weszto w zycie z dniem 7 listopada 2014 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 4 listo-
pada 2014 r. w sprawie zwolnien z obowiazku prowa-
dzenia ewidencji przy zastosowaniu kas rejestruja-
cych (Dz. U. z dnia 7 listopada 2014 r. poz. 1544).
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Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 31 paz-
dziernika 2014 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dzialé6w specjalnych produkcji rolnej (Dz. U.
z dnia 12 listopada 2014 r. poz. 1558).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2015 .

28. Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwradco-
nym kredycie hipotecznym (Dz. U. z dnia 14 listopada
2014 r. poz. 1585).

Weszto w zycie z dniem 15 grudnia 2014 r.

29. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 pazdziernika 2014 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o postepowaniu eg-
zekucyjnym w administracji (Dz. U. z dnia 20 listopa-
da 2014 r. poz. 1619).

30. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o oplacie skar-
bowej (Dz. U. z dnia 21 listopada 2014 r. poz. 1628).

31. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
18 listopada 2014 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzialania zywiolu w lipcu i sierpniu 2014 r.,
w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektow budowlanych (Dz. U.
z dnia 24 listopada 2014 r. poz. 1635).

Weszto w zycie z dniem 25 listopada 2014 .

32. Ustawa z dnia 7 listopada 2014 r. o ulatwieniu wy-
konywania dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. z dnia
27 listopada 2014 r. poz. 1662).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2015 .,
z wyjgtkiem art. 1, art. 321 art. 33,
ktore wejdg w zycie z dniem 1 kwietnia 2015 r.

33. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 listopada 2014 r. w sprawie wysokosci nor-
matywu miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (M. P. z dnia 27
listopada 2014 r. poz. 1118).

34. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
12 listopada 2014 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sagdow rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste oraz obszarow ich wlasciwosci
miejscowej (Dz. U. z dnia 1 grudnia 2014 r. poz. 1684).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2015 1.

35. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 listopada 2014 r. w sprawie
wskaznika cen dobr inwestycyjnych za III kwartal
2014 r. (M. P. z dnia 3 grudnia 2014 r. poz. 1136).
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OCENA WIARYGODNOSCI DOWODOWEJ OPINII
BIEGLEGO Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOSCI
A PRAWIDtOWOSC OPERATU SZACUNKOWEGO

Monika Drobyszewska

Wycena nieruchomosci stanowi podstawe ustaler w przed-
miocie cen, optat, odszkodowan, wynagrodzen, podejmowa-
nych zaréwno w przestrzeni wolnorynkowej jak i publicznej.
Jest tym samym silnie sprzezona z ekonomiczno-finansowym
aspektem gospodarowania nieruchomosciami. Nie dziwi za-
tem, ze okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wartosé
nieruchomosci polaryzuje reakcje i emocje zainteresowanych
wynikiem wyceny.

W gospodarowaniu nieruchomo$ciami publicznymi w za-
sadzie nie istniejg przesuniecia majatkowe tym mieniem bez
wyceny nieruchomosci sporzadzonej przez rzeczoznawce ma-
jatkowego. Prawidlowo$¢ wycen bezposrednio warunkuje
przestrzeganie przez samorzady i Skarb Panstwa zasady pra-
widlowe]j gospodarki nieruchomosciami, wyrazonej w art. 12
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r,, poz. 518 ze zm.) - zwanej w dal-
szej czeSci tekstu u.g.n. Rzetelnosé i wiarygodnoéé operatow
szacunkowych weryfikowana jest dzi$ przez szeroki krag pod-
miotow powigzanych z wyceniang nieruchomoscia, w tym
przez sady i organy administracji publicznej. Kwestionowanie
prawidlowoSci operatu szacunkowego w zasadzie weszlo juz
do kanonu zarzutéw stawianych przez kontestatoréw wyce-
ny. Nieostre granice miedzy oceng formalng a kwalifikowa-
nym trybem oceny prawidlowosci operatu szacunkowego — na
podstawie art. 157 u.g.n., daly pole do wielu naduzy¢ w sferze
oceny merytorycznej zawartoSci operatéow szacunkowych.
Problem ten coraz wyrazniej sygnalizuje srodowisko
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych. Warto tutaj
zwroci¢ uwage na dwie podjete w roku 2014 r. inicjatywy: pi-
smo z dnia 14 kwietnia prezydenta Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci skierowane do pre-
zesa Naczelnego Sadu Administracyjnego z wnioskiem o pod-
jecie uchwaty dotyczacej ujednolicenia zasad oceny operatéw
szacunkowych oraz ,Uchwale w sprawie granic weryfikacji
operatow szacunkowych” podjeta dnia 6 maja przez Zarzad
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych we Wrocla-

wiu. Nie mniej problematyczna i kontrowersyjna pozostaje
kwestia braku trybu odwolawczego oraz jednolitych standar-
dow jakoSciowych przy ocenie prawidlowosci wycen dokony-
wanej przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych w trybie art. 157 u.g.n. Wydawaloby sie, ze mniej dyle-
matéw w wykladni funkcjonalnej art. 157 u.g.n. budzi
zagadnienie samych przeslanek skierowania operatu do oce-
ny prawidlowoéci przez organizacje zawodowg rzeczoznaw-
c6w majatkowych, jednak i w tym obszarze judykatura admi-
nistracyjna zmuszona byla wypracowa¢ poglad, ktéremu pro-
ponuje sie przyjrze¢ na tamach tego artykutu.

Zgodnie z treécig art. 157. ust. 1 u.g.n., oceny prawidlo-
wosci operatu szacunkowego dokonuje zespot oceniajacy wy-
znaczony przez organizacje zawodowg rzeczoznawcOw ma-
jatkowych w terminie do dwoch miesiecy od dnia zawarcia
umowy o dokonanie tej oceny. O ocene moze sie zwrocic¢ w za-
sadzie kazdy zainteresowany, bowiem powolany wyzej ust. 1
art. 157 nie wskazuje zadnych ograniczen podmiotowych.
Kryterium podmiotowe wystepuje natomiast w przypadku
wycen sporzadzanych przez osoby powolane lub ustanowio-
ne przez sad, zgodnie z ust. 3 art. 157, w takich przypadkach
0 ocene moze wystapic¢ tylko sad. Co ciekawe, w historycz-
nym brzmieniu tego przepisu (t,j. u.g.n. Dz. U. z 2004 r., Nr
261, poz. 2603) ograniczenie to obejmowalo wszystkie ope-
raty szacunkowe wykorzystywane przed sadem powszech-
nym, a wiec nie tylko sporzadzane na zlecenie sadu, ale tak-
ze wyceny przedkladane przez strony postepowania sgdowe-
go. Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego wydana
zostala negatywna ocena, od dnia jej wydania traci charakter
opinii o wartosci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 156
ust. 1 u.g.n., nie moze wiec stanowié¢ podstawy jakichkol-
wiek ustalen opartych na wartoSci nieruchomosci. Wniosek
o0 ocene prawidlowosci operatu w trybie art. 157 u.g.n. for-
mutowany jest najcze§ciej zwigzku z postepowaniami prowa-
dzonymi przez organy administracji publicznej oraz sady,
w ktoérych operat szacunkowy odgrywa giéwna role dowodo-
wa. Bedg to miedzy innymi postepowania:
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® w sprawie ustalenia odszkodowania za przejecie z mocy
prawa nieruchomoéci objetej decyzjg o zezwoleniu na re-
alizacje inwestycji drogowej na podstawie art. 18 ustawy
z dnia 10 kwietnia 20083 r. o szczegélnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.);

® w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasno$ci nieruchomosci na podstawie ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomosci (t.).
z 2012 r., poz. 83);

® w sprawach rent i odszkodowan zwigzanych z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego na podstawie art. 36 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647, ze zm.);

® w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie
art. 77 u.g.n,;

® w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej na podstawie art.
98a, 107, 145 u.g.n,;

® w sprawach o ustalenie odszkodowan za wywlaszczone
nieruchomosci w trybie przepisow art. 128 — 135 u.g.n.

Zgodnie z zasadg prawdy obiektywnej, wyra-
zong w art. 7 kodeksu postepowania administra-
cyjnego, organ ma obowiqgzek oceni¢ wiarygod-
nos¢ dowodowgq operatu szacunkowego. Nie moze
to by¢é jednak ocena dowolna, lecz oparta o regu-
ty swobodnej oceny dowodow (art. 80 k.p.a.).

Wyceny sporzadzone na zlecenie sagdow i organéw admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych postepowan, z uwagi
na zawarte w nich wiadomosci specjalne, majg status opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci w rozumieniu
art. 84 kodeksu postepowania administracyjnego (dalej k.p.a.)
i art. 278 kodeksu postepowania cywilnego (dalej k.p.c.). Do-
wod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego podlega oce-
nie sgdu oraz organu administracji publicznej tak jak kazdy in-
ny dowod - z zastosowaniem zasady swobodnej oceny dowo-
déw, wyrazonej w art. 80 k.p.a. i art. 233 k.p.c. Do weryfikacji
przydatno§ci dowodowej wyceny zastosowanie majg uniwersal-
ne reguly oceny materialu dowodowego okreslone przepisami
art. 7, art. 771 art. 80 k.p.a., art. 233 k.p.c. oraz ugruntowane
w tym zakresie orzecznictwo sgdow cywilnych i administracyj-
nych, ktore od lat konsekwentnie wskazuje na obowigzek oce-
ny wartosci dowodowej operatu szacunkowego tak jak kazdego
innego dowodu zgromadzonego w ramach postepowania dowo-
dowego (np. orzeczenia NSA z dnia 9 stycznia 2014 r., sygn. akt
I OSK 1459/12, NSA z 20 sierpnia 2013 r.,, sygn. akt II OSK
829/12, WSA w Gdansku z dnia 24 wrzeénia 2014 r., sygn. akt.
1T SA/Gd 446/14, NSA z 4 pazdziernika 2006r., sygn. akt. I OSK
417/06, NSA z 13 marca 2008 r., sygn. akt I OSK 374/07, NSA
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z 5 maja 2011 r., sygn. akt IT OSK 979/10, WSA z 23 stycznia
2009 r., sygn. akt IT SA/Kr 1202/08, WSA z 2 grudnia 2010 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 1221/10, WSA z 10 grudnia 2010 r., sygn.
akt I SA/Wa 1682/10, SN z 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt IT CK
572/04, postanowienie SN z 7 listopada 2000 r., sygn. akt
I CKN 1170/98). Ocena operatu szacunkowego, z uwagi na za-
wartg w nim wiedze fachowa, dla unikniecia zarzutu przekro-
czenia przez organ lub sad granic swobodnej oceny dowodow,
nie moze by¢ jednakze procesem dowolnym i uznaniowym. Sad
Najwyzszy w wyroku z 19 grudnia 1990 r. sygn. akt I PR
148/90, podkredlit, ze ,,sqd moze oceniac opinie bieglego pod
wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy logicznosci. (...) Nie moze
Jednak nie podzielac poglgdow bieglego, czy w ich miejsce wpro-
wadza¢ wlasnych stwierdzen. Sqgd oczywiscie jest jedynie
uprawniony do dokonywania prawnej oceny skutkéw wynika-
Jacych z opinii biegtych”. Przyjmujac, ze wiadomoSci specjalne
z zakresu wyceny nieruchomosdci sg wylgczng domeng rzeczo-
znawcy majatkowego, trzeba konsekwentnie stwierdzié, ze ani
sad, ani organ prowadzacy postepowanie nie moze wkraczac
W merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
tj. w obszar wiedzy specjalnej, ktérym dysponuje biegly.

45eee Warto wskazac, ze dowod z opinii bieglego,
podobnie jak kazdy inny srodek dowodowy musi
byé wiarygodny, rzeczowy, poprawny merytorycz-
nie, wyczerpujgcy, logicznie uzasadniony, a przez
to przekonujqcy przede wszystkim dla sqdu...”
- wyrok Sqdu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26
czerwca 2014 r., sygn. akt I ACa 30/14.

Badajac operat szacunkowy jako dowod w sprawie, organ
lub sad orzekajacy powinien zatem dokonac oceny pod wzgle-
dem formalnym i prawnym tj.:
® zbadac, czy operat szacunkowy zostal sporzadzony i pod-

pisany przez uprawniong osobe,

@ czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci,

® nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakéw, ktére powinny
zostaé sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten
mial warto§¢ dowodowa,.

Analizujac orzecznictwo Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego, powstate wokot zagadnienia roli dowodowej ope-
ratu szacunkowego, mozna przyjac, ze powyzsza formula wpi-
sala sie na stale w tre§¢ uzasadnien i stanowi obecnie ugrunto-
wany poglad judykatury administracyjnej na temat zakresu
oceny mocy dowodowej operatu szacunkowego (por. orzeczenia
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia:,
7 marca 2014 r., sygn. akt. I OSK 1894/12, 9 stycznia 2014 r.,
sygn. akt. I OSK 1459/12, 31 stycznia 2012 r., sygn. akt I OSK
2085/11, 15 wrze$nia 2009 r. sygn. akt. 1250/08). W przypadku
istniejacych watpliwosci co do prawidtowosci wyceny lub nieja-
snosci, sad lub organ administracji publicznej ma prawo zadac
od bieglego dodatkowych wyjaénien, uzupelnienia lub popra-
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wy operatu szacunkowego, aby dokument ten mial wartos¢ do-
wodowa. Podobnie jest w przypadku uwagi i watpliwoéci do
opinii bieglego zglaszanych przez strone postepowania, ktore
organ powinien przekazac bieglemu i zobowigza¢ go do zloze-
nia stosownych wyjasnien. Rzeczoznawca majatkowy wystepu-
jacy w postepowaniu w roli bieglego zobowigzany jest bowiem
nie tylko do sporzadzenia opinii o wartosci nieruchomosci, ale
réwniez do wyja$nienia sadowi, czy tez organowi prowadzace-
mu postepowanie, wszystkich zarzutow i watpliwosci zgloszo-
nych do tej opinii (por. orzeczenia: NSA z dnia 31 stycznia
2012 r., sygn. akt I OSK 2085/11, WSA w Poznaniu z dnia
27 wrze$nia 2011 r., sygn. akt IT SA/Po489/11).

Zanim organ administracji publicznej lub
sqd zazgda oceny prawidlowosci operatu sza-
cunkowego przez organizacje zawodowgq rzeczo-
znawcow majgtkowych, powinien rozwazyc, czy
sam wyczerpujgco zweryfikowat jego wiarygod-
nosé¢ dowodowgq.

Wyksztalcony przez orzecznictwo termin oceny wiarygod-
nosci dowodowej operatu szacunkowego, ktéry w zarysie przy-
blizono powyzej, nalezy odroznié od ustawowego pojecia oceny
prawidlowosci operatu okre§lonego w art. 157 u.g.n. Jest to
kwalifikowany tryb oceny zarezerwowany dla organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcéw majatkowych. Ocena na podstawie art.
157 u.g.n. jest wylacznym uprawnieniem organizacji zawodo-
wej rzeczoznawcéw majatkowych — posiadajacych wiedze facho-
wa z zakresu wyceny nieruchomoéci, ktéra obok legalnosci, zu-
pelnoéci i czytelnoéci operatu, kontrolg obejmuje ponadto ele-
menty wiedzy specjalnej zawarte w metodologii szacowania
i merytorycznej warstwie formulowanych opinii, pozostajace
poza kompetencja sadu i organu administracji publiczne;j.
W warunkach postepowania administracyjnego i cywilnego,
mozliwoé¢ przeprowadzenia dowodu z opinii organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcéw majatkowych, w zadnym razie nie wyla-
cza jednak cigzacego na organie lub sadzie obowigzku zweryfi-
kowania operatu szacunkowego wedlug ogélnych zasad oceny
dowodu (por. Wyrok NSA w Warszawie z dnia 3 marca 2010 r.
IT OSK 481/09, WSA w Gdansku z 15 wrzeénia 2010 r. IT SA/Gd
85/10). Nawet istnienie dwoch rozbieznych opinii ztozonych do
materialu dowodowego nie zwalnia organu z obowigzku
wszechstronnej oceny ich mocy dowodowej. Koniecznoéci oceny
calego materialu dowodowego wedlug ww. regul nie wylgcza
takze brzmienie ust. 4 art. 157 u.g.n. dopuszczajacego mozli-
wos¢ zastosowania kwalifikowanego trybu oceny w przypadku
rozhieznych operatéw szacunkowych okreslajacych wartoSc tej
samej nieruchomosci dla tozsamego celu. Mogloby sie wydawac,
ze rozbiezno¢ wycen powinna stanowié¢ wystarczajacg prze-
stanke zastosowania trybu oceny z art. 157 u.g.n., trzeba jednak
podkredli¢, ze nawet pozytywna ocena organizacji zawodowej
rzeczoznawcéw majatkowych nie zwalnia organu administra-

¢ji publicznej, ani sadu z obowiazku oceny przydatnosci dowo-
dowej materialu dowodowego, jakim jest takze opinia o warto-
§ci nieruchomoéci, bowiem to na organie lub sadzie ostatecznie
spoczywa caly ciezar odpowiedzialnosci za przyjecie badz odrzu-
cenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nierucho-
mosci. Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdan-
sku w wyroku z 13 marca 2013 r., sygn. akt. IT S. A./Gd 609/12,
Huregulowanie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi ma zatem walor ogélny, ktéry nie wylqcza szczegélnych
uprawnien i obowiqzkéw organdw administracji przewidzia-
nych w przepisach szczegélnych, w tym regulujgcych postepo-
wanie dowodowe” (podobnie wyrok Najwyzszego Sadu Admini-
stracyjnego z 13 stycznia 2012 ., sygn. akt I OSK 173/11).

»eee tOlez jedynie istotne i dostatecznie umoty-
wowane zastrzezenia do operatu szacunkowego
mogq uzasadniaé¢ wniosek o ocene jego prawi-
dlowosci przez organizacje zawodowq rzeczo-
znawcow majgtkowych”. - tak wyjgtkowy cha-
rakter art. 157 u.g.n. podkreslit Naczelny Sqd
Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada
2010 r., sygn. akt I OSK 136/10.

Analiza orzecznictwa wskazuje, ze zastosowanie przepisu
art. 157 u.g.n. powinno mie¢ miejsce dopiero wowczas, gdy or-
gan prowadzacy postepowanie powezmie uzasadnione watpli-
wosci co do prawidlowosci sporzadzonego operatu szacunko-
wego, i nie zdola ich wyjaéni¢ we wlasnym zakresie ani
z udziatem bieglego, w szczegdlnoSci:
® gdy wiarygodno§¢ dowodowa operatu szacunkowego zo-

stanie przez organ zakwestionowana i negatywna ocena

organu nie zostanie zmieniona po uzyskaniu od rzeczo-
znawcy dodatkowych wyjasnien, uzupelnienia wyceny lub
poprawy operatu;

@ istnienia rozbieznych operatéw szacunkowych, sporza-
dzonych dla tej samej nieruchomosci i tozsamego celu,

z zastosowaniem takiego samego podej$cia, metody i tech-

niki szacowania, ktorych przydatnos¢ dowodowa zostala

przez organ wyczerpujaco i pozytywnie zweryfikowana,
(por. wyroki WSA w Gdansku z dnia 13 marca 2013 r., sygn.
akt II SA/Gd 609/12 oraz z dnia 20 listopada 2008 r., sygn. akt
1T SA/Gd 652/08).

Z zastrzezeniem art. 157 ust. 3, o ocene pra-
widlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowe-
80 moze sie zwroci¢ w zasadzie kazdy zaintere-
sowany: organ administracji publicznej i inne
podmioty zamawiajgce wycene, ale takze strony
postepowania administracyjnego i wszyscy inni,
ktorych interes prawny i faktyczny zwigzany
Jest okreslong wartosciq.
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Z regul swobodnej oceny materialu dowodowego wynika
ponadto, ze organ administracji publicznej, ani tez sad, nie
jest zwiazany zadaniem strony postepowania o wystapienie
do organizacji zawodowej z wnioskiem o ocene prawidtowo-
§ci kwestionowanego operatu szacunkowego. W wypadku
podwazania prawidlowosci operatu, ktory organ uznal za
wiarygodny i zgody z prawem, to na strone przechodzi cie-
zar dowodzenia jego wadliwo$ci, w przypadku postepowan
administracyjnych takze poprzez uzyskanie oceny organiza-
¢ji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych. Organ lub sad
moze natomiast odméwi¢ wystapienia do organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcéw majatkowych o ocene operatu szacun-
kowego, jezeli uzna i wykaze, ze wyjasnienie zgloszonych
zarzutéw nie wymaga poddania operatu dodatkowej kontro-
li w trybie art. 157 u.g.n. (zob. orzeczenia: NSA w Warsza-
wie z dnia 26 lutego 2014 r., sygn. akt I OSK 1568/13, NSA
z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2088/11, NSA z dnia
17 listopada 2010 r., sygn. akt I OSK 136/10).

W postepowaniu administracyjnym organ powinien po-
uczyé strone o przystugujacym jej, w przypadku kwestiono-
wania wyceny, uprawnieniu wystapienia do organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcow majatkowych o dokonanie oceny prawi-
dlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego (art. 9 k.p.a.
w zw. z art. 157 ust. 1 u.g.n.; por. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 16 pazdziernika 2008 r., sygn. akt I SA/Wa 928/08).
W przypadku operatow sporzadzonych przez bieglych sado-
wych o ocene operatu moze wnioskowaé tylko sad na podsta-
wie art. 157 ust. 3 u.g.n.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 7 mar-
ca 2014 r. sygn. I OSK 1894/12 zwrécil uwage, ze ,natoze-
nie zgodnie z art. 71 art. 77 k.p.a. na organ prowadzqcy po-
stepowanie administracyjne obowiqzku wyczerpujgcego ze-
brania i rozpatrzenia calego materiatu dowodowego nie
moze oznaczaé przerzucenia calego ciezaru dowodowego
w sprawie na organ. Jezeli organ wyprowadzil okreslone
ustalenia dotyczqce stanu faktycznego z posiadanych, niena-
suwajgcych zastrzezen dokumentow, to skuteczne ich zakwe-
stionowanie wymaga przeprowadzenia stosownego kontrdo-
wodu z inicjatywy strony toczgcego sie postepowania”. Po-
dobne stanowisko Sad zajat w orzeczeniu z dnia 10 grudnia
2009 r., sygn.. akt IT OSK 1933/08. Z drugiej strony, organ
rozstrzygajacy sprawe nie moze wymagacé od strony popar-
cia zgloszonych do operatu zastrzezen kwalifikowanym do-
wodem z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, jesli we wlasnym zakresie nie wyczerpat w pel-
ni mozliwoSci oceny warto§ci dowodowej operatu
szacunkowego. Przedlozenia takiego dowodu organ moze
oczekiwaé dopiero wtedy, gdy w ramach art. 80 k.p.a. uzna
za wiarygodny operat szacunkowy, a wyjasnienia rzeczo-
znawcy majatkowego za wystarczajace. W takich okolicz-
nosciach kolejne zarzuty strony organ ma prawo uzna¢ za
bezprzedmiotowa polemike, nie popartg zadnym dowodem
(por. wyroki NSA z dnia 9 stycznia 2014 r., sygn. akt. I OSK
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1459/12, z dnia 26 lutego 2014 r. sygn. akt. I OSK 1568/13).
W przypadku negatywnego zaopiniowania, zgodnie z tre-
§cig przepisu art. 157 ust. 1a u.g.n. operat szacunkowy tra-
ci charakter opinii o wartosci nieruchomosci niezaleznie od
tego, na jakim etapie toczacego sie postepowania negatyw-
na ocena zostala przedlozona. Oznacza to koniecznos¢ spo-
rzadzenia nowego operatu szacunkowego, przy czym rze-
czoznawca majatkowy, ktérego operat szacunkowy zostal
zakwestionowany w trybie art. 157 u.g.n., podlega wyltacze-
niu na zasadach przewidzianych przez art. 24 k.p.a. od
udzialu w szacowaniu nieruchomosci w ramach tego same-
go postepowania.

Donioste i nieodwracalne skutki negatywnej
oceny prawidlowosci operatu szacunkowego
uzasadniajq wprowadzenie przejrzystych proce-
dur prawnych umozliwiajgcych kwestionowanie
oraz kontrole tej oceny.

Wydana w trybie art. 157 u.g.n. negatywna ocena niesie
ze sobg radykalny skutek w postaci wylaczenia operatu
szacunkowego z bytu prawnego, dlatego budzace szereg
watpliwosci 1 niepokojace jest, ze do tej pory system praw-
ny nie wyksztalcil mechanizméw kontroli tych arbitral-
nych rozstrzygnieé¢. W obecnym stanie prawnym oceny ope-
ratéw szacunkowych dokonywane przez organizacje zawo-
dowe rzeczoznawcoéw majatkowych nie sg zaskarzalne do
sagdu administracyjnego, poniewaz organizacje te nie sg
zwigzane przepisami kodeksu postepowania administracyj-
nego, z wyjatkiem instytucji wylaczenia uregulowanej
w art. 24 k.p.a. (por. postanowienie Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 17 pazdziernika 2012 r. sygn. akt.
IT GSK 1499/12). Legalno§¢ art. 157 ust. 111 a u.g.n. zosta-
ta z tego powodu zaskarzona przed Trybunalem Konstytu-
cyjnym. W skardze wskazano na brak drogi odwotawczej do
sadu administracyjnego od opinii wydanej przez organiza-
cje zawodowg. W uzasadnieniu do postanowienia z dnia
2 kwietnia 2014 r., sygn. akt SK 26/13, Trybunal Konstytu-
cyjny uznal jednak niedopuszczalnoé¢ wydania wyroku
wskazujac, ze podniesione zarzuty nie spelniajg ustawo-
wych przestanek skargi konstytucyjnej, odnoszacych sie do
wymogu wyczerpania drogi prawnej w pelnym zakresie.
W uzasadnieniu postanowienia Trybunal wskazal miedzy
innymi co nastepuje: ,,Ustalenie sqdu wiasciwego w spra-
wie skarzgcej wymaga uwzglednienia tego, ze kwestiono-
wana przez nig ocena prawidiowosci sporzqdzenia operatu,
wykonana przez organizacje zawodowg, moze by¢ przepro-
wadzona na gruncie wlasciwego postepowania cywilnego
lub nawet karnego. W odniesieniu do tego pierwszego, dro-
ga sqgdowa do wydania rozstrzygniecia merytorycznego jest
tym bardziej otwarta, ze skarzgca dysponuje juz prawomoc-
nym orzeczeniem sqgdu administracyjnego, ktory to sgd
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uznat sie w tej sprawie za niewtasciwy. Dopiero nieuzy-
skanie sqdowej ochrony we wskazanym wyzej zakre-
sie uzasadnialoby zarzut naruszenia prawa do sqdu
kierowany przeciwko przywolanym przepisom usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami”. Trybunal Kon-
stytucyjny wskazal, co prawda, na teoretyczng mozliwoéé
zakwestionowania przed sadem cywilnym oceny prawidlo-
wosci operatu szacunkowego. Nie wiadomo jednak, jakie
konsekwencje prawne mialyby wynika¢ z prawomocnego
orzeczenia sagdu negujacego ocene operatu dokonang w try-
bie art. 157 u.g.n., ktéra juz w dniu jej wydania wywoluje
przeciez skutek prawny w postaci utraty przez operat sza-
cunkowy charakteru opinii o wartoSci nieruchomosci. Usta-
wodaweca nie przewidzial w takich przypadkach konwalida-
¢ji niewaznego operatu szacunkowego. Spory przez sadami
powszechnymi bywaja do tego kosztowne i czasochtonne, co
w perspektywie dwunastomiesiecznej waznoSci operatu
szacunkowego stanowi skuteczng bariere przed taka droga
odwolywania sie od oceny. W zwigzku z powyzszym naleza-
toby wysunaé postulat o podjecie inicjatywy legislacyjnej
w celu doregulowania instytucji oceny prawidtowosci ope-
ratow, poprzez dodanie do art. 157 u.g.n. odrebnego ustepu
z procedurg odwolawcza.

Przypisy:
* @. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk,

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Komentarz, War-
szawa 2012 r.

* A. Wrobel. Komentarz aktualizowany do ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjne-
go. Lex/el., 2014 r.

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.).

e Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.

* Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomo-
sci (tj. z 2012 r, poz. 83.

* Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647,
ze zm.).

* Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania
Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze zm.).

* Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania
Cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 r,, poz. 101 ze zm.).

e Orzecznictwo: hittp:/lotk.trybunal.gov.pl, www.sn.pl/orzecz-
nictwo, hitp:/lorzeczenia.nsa.gov.pl/.

Monika Drobyszewska - rzeczoznawca
majgtkowy, prawnik, cztonek Komisiji
Prawnej w SRM we Wroctawiu. W Urze-
dzie Miejskim Wroctawia zajmuje samo-
dzielne stanowisko ds. rzeczoznawstwa
majqtkowego.

Recenzent: Henryk Jedrzejewski

DWUDZIESTOLECIE STOWARZYSZENIA W KALISZU

17 pazdziernika br. w Sali Recepcyjnej kaliskiego
ratusza odbyly sie oficjalne uroczystosci zwigzane z ju-
bileuszem XX-lecia Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wielkopolski Poludniowej w Kaliszu.

Uroczysto§¢ uswietnili swoja obecnoscia m.in. prezy-
dent PFSRM Krzysztof Bratkowski, dyrektor Henryk Je-
drzejewski, poset Jozef Racki, prezes SGP Stanistaw Ce-
gielski, prezydent Kalisza Janusz Pecherz, dyrektor Depar-
tamentu Geodezji, Kartografii i Gospodarki Mieniem
Ryszard Taciak, starostowie, burmistrzowie i wojtowie z te-
renu poludniowej prezesi zaprzyjaznionych Stowarzyszen
z Poznania, Yodzi i Wroclawia, przedstawiciele Stowarzy-
szef poSrednikow i zarzadeow.

Panowie Jozef Racki i Stanistaw Cegielski uhonorowa-
ni zostali zaszczytnym tytulem ,Honorowego Czlonka

SRMWP w Kaliszu. Uroczysto$é uswietnil recital Ewy My-
slakowskiej. Uczestnicy uroczystosci mieli takze okazje od-
by¢ wycieczke po Kaliszu z przewodnikiem w zabytkowym
autobusie. Godzinny objazd po najciekawszych miejscach
w miescie dostarczyl wszystkim niezapomnianych wrazen,
zwlaszcza osobom, ktore nie mialy wezesniej okazji poznaé
blizej tego miasta.

W godzinach wieczornych w Klubie Komoda przy ul. Nie-
calej w Kaliszu odbyta sie cze$¢ artystyczno-rozrywkowa ju-
bileuszu. Czesé te uswietnit wystep Anny Zebrowskiej, ktéra
§piewajac niezapomniane utwory Anny Jantar oraz Violetty
Villas wprowadzila uczestnikow w szampanski nastrdj. Za-
bawa trwala do p6znych godzin nocnych.

Fotorportaz z jubileuszu na I1I str. oktadki.
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RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE W POLSKIEJ
KLASYFIKACJI DZIALALNOSCI — POSTULOWANE ZMIANY

Krzysztof Gabrel, Katarzyna Opechowska

Wprowadzenie

Aktualnie obowiazujaca Polska Klasyfikacja DziatalnoSci
(zwana dalej PKD 2007) zostata wprowadzona rozporzadzeniem
Rady Ministréw z 24 grudnia 2007 r. (Dz. U. Nr 251, poz. 1885).
Tym samym utracito moe, regulujgce poprzednio te kwestie
rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 stycznia 2004 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikagji Dzialalnoéci (PKD) (Dz. U. Nr 33, poz. 289
i Nr 165, poz. 1727) - zwana dalej PKD 2004. 7 zatacznika do
rozporzadzenia z 2007 roku wynika, ze w PKD 2007 wprowadzo-
no zmiany, ktore znalazly sie w klasyfikacji Organizacji Narodow
Zjednoczonych — International Standard Industrial Classification
of all Economic Activities ISIC Rev. 4 (Miedzynarodowej Standar-
dowej Klasyfikacji Rodzajéw Dziatalnoéci) oraz klasyfikacji Unii
Europejskiej - Statistical Classification of Economic Activities in
the European Community NACE Rev. 2 (Statystycznej Klasyfi-
kacji Dziatalnoéci Gospodarczych w UE) (Dz. Urz. UE L 393
2 30.12.2006 1., str. 1). Zdaniem prawodawcow konieczno$¢ zmian
klasyfikacji wynikata z potrzeby zwiekszenia harmonizacji klasy-
fikacji na poziomie miedzynarodowym umozliwiajacej szersza
wymiane informagji, a takze w zwiazku z zachodzacymi zmiana-
mi ekonomicznymi i gospodarczymi, a w szczegélnosci w zwigz-
ku z rozwojem nowych technologii i rodzajow dziatalnoSci.

Rzeczoznawstwo majgtkowe

Wykonywanie czynnoSci w zakresie rzeczoznawstwa majat-
kowego zostalo uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomogciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 518 z pozn. zm.), ktéra obowiazuje od 1 stycznia 1998 roku.
Nalezy jednak stwierdzi¢, ze nadawanie uprawnien panstwo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci przed tg datg naste-
powalo na podstawie przepiséw ustawy Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne. Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami, rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalnoscig
zawodows wykonywang przez rzeczoznawcéw na zasadach
okreslonych w tejze ustawie. W ramach prowadzonej dziatalno-
§ci rzeczoznawca majatkowy dokonuje okre§lania wartosci nie-
ruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nie-
ruchomoscia (art. 174 ust. 3 ustawy). Dodatkowo rzeczoznaw-
stwo majatkowe na bazie art. 174 ust. 3a polega na sporzadzaniu
opracowan i ekspertyz dotyczacych: rynku nieruchomosci oraz
doradztwa w zakresie tego rynku; efektywnosci inwestowania
w nieruchomogci i ich rozwoju; skutkow finansowych uchwala-
nia lub zmiany planéw miejscowych; oznaczania przedmiotu od-
rebnej wlasnosci lokali; bankowo-hipotecznej wartosci nieru-

chomoéci; okreslania wartoéci nieruchomosci na potrzeby indy-
widualnego inwestora; wyceny nieruchomosci zaliczanych do
inwestycji w rozumieniu przepiséw o rachunkowoéci; wyceny
nieruchomosci jako $rodkow trwalych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci. Wydaje sie zasadnym przypomnienie,
ze w wyroku z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01)
Trybunal Konstytucyjny zaliczy! zawod rzeczoznawcy majatko-
wego do zawodow zaufania publicznego. Zgodnie z regulacjami
rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia
27 kwietnia 2010 roku w sprawie klasyfikacji i specjalnoSci na
potrzeby rynku pracy oraz zakresu jej stosowania (tekst jedno-
lity Dz. U. z 2014 r. poz. 760) zawdd rzeczoznawca majgtkowy
(symbol 244102) zostal wyodrebniony spoéréd zawodow zaliczo-
nych do ,,specjalistéw do spraw rynku nieruchomosci”.

Tak wiec rzeczoznawstwo majgtkowe jest prawnie i in-
stytucjonalnie, ale réwniez faktycznie, czyli w praktyce pol-
skiej rzeczywistoSci gospodarczej wyodrebnione jako oddziel-
na dziatalno§¢ sposrdd innych dziatalnosci mieszczacych sie
w segmencie, ktory mozna okresli¢ jako ,,dziatalnosé zwigza-
na z obstugq rynku nieruchomosci”.

Rzeczoznawstwo majgtkowe w klasyfikacjach dziatalnosci
— stan obecny

Zgodnie z zalgcznikiem do rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 20 stycznia 2004 ., czyli w PKD 2004 dzialalno$¢ zwig-
zana z ,,szacowaniem warto$ci nieruchomodci i ich czesci” zna-
lazta sie w podklasie oznaczonej symbolem 70.31. Z ,,Posrednic-
two w obrocie nieruchomosciami”. Podklasa ta obejmowala, po-
za szacowaniem wartoéci nieruchomoéci i ich czeSci, réwniez
poSrednictwo w kupnie, sprzedazy nieruchomodci i ich czeci,
a takze posérednictwo w najmie nieruchomogci i ich czeéci. Za-
chowujac systematyke PKD 2004 warto przypomnieé, ze pod-
klasa 70.31. Z umiejscowiona zostala w sekgji K ,,Obstuga nie-
ruchomosci, wynajem i ustugi zwigzane z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej”, dziale 70 ,,Obstuga nieruchomosci”,
grupie 70.3 , Obstuga nieruchomoéci §wiadczona na zlecenie”
oraz klasie 70.31 ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”.
Sekcja K, zgodnie z opisem zawartym w Klasyfikacji, obejmo-
wala w obszarze bedgcym przedmiotem niniejszej analizy dzia-
talnoéé gdzie indziej niesklasyfikowana, w zakresie zagospoda-
rowania, wynajmu i pozostalej obstugi nieruchomosci.

Z kolei zgodnie z zalacznikiem do rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 24 grudnia 2007 r. czyli w PKD 2007 dzialalnoéé
zwigzana z rzeczoznawstwem majatkowym zostata przyporzad-
kowana podklasie 68.31Z ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomo-
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Sciami” z tym, ze jednocze$nie wskazano, ze podklasa ta obej-
muje ,,dziatalnosc agencji obrotu nieruchomosciami w zakresie:
- posrednictwa w kupnie, sprzedazy i dzierzawie nieruchomosci;
- doradztwa i szacowania wartosci nieruchomosci zwigzanych
z jej kupnem, sprzedazq lub dzierzawg”. Zachowujac systematy-
ke PKD 2007 nalezy stwierdzi¢, ze podklasa 68.31Z umiejsco-
wiona zostala w sekgji L ,,Dziatalnosé zwiqzana z obstugg rynku
nieruchomosci”, dziale 68 o tytule analogicznym jak calej sekji
tj. ,,Dziatalnosé zwiqzana z obstugq rynku nieruchomosci”, gru-
pie 68.3 ,,Dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci
wykonywana na zlecenie” oraz klasie 68.31 ,,Posrednictwo w 0b-
rocie nieruchomosciami”. Sekcja L zgodnie z opisem zawartym
w Klasyfikacji obejmuje w obszarze bedacym przedmiotem ni-
niejszej analizy: - dzialalno$é wynajmujacych, agentéw i/lub ma-
kleréw w zakresie kupna lub sprzedazy nieruchomosci, wynaj-
mowania nieruchomosci oraz pozostala dziatalnos¢ ustugowa
zwigzana z nieruchomo§ciami, taka jak: wycena nieruchomoéci;
dziatalnoéé ta moze by¢ prowadzona na wiasnej lub dzierzawio-
nej nieruchomosci lub na zlecenie; - budowe obiektéw, na uzytek
wlasny lub na wynajem; - zarzadzanie nieruchomog§ciami.
Uwzgledniajac powyzsze regulacje nalezy stwierdzic, ze caly
zakres dziatalnoSci sktadajacy sie na rzeczoznawstwo majatkowe
nie byt ujety w PKD 2004 i nie jest obecnie ujety w PKD 2007.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w PKD 2007 w sekcji L
»Dzialalnosé zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci” zostaty
wyodrebnione nastepujace podklasy 68.10Z ,,Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wlasny rachunek”, 68.20Z ,Wynajem i zarzq-
dzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi”, 68.31Z
»Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”, 68.32. Z. ,Zarzqdza-
nie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie”. Wydaje sie wiec
oczywiste, ze w sposob szczegdlny wyodrebniona w polskim sys-
temie prawnym (m. in. poprzez ustawe o gospodarce nierucho-
mosciami) dzialalno§¢ zwiazana z szacowaniem nieruchomosci
zostata pominieta w tej klasyfikacji. Stosowne odniesienie mozna
znalez¢ jedynie w ,,Wyjasnieniach PKD 2007” w czeSci dotyczacej
zawartosci tej sekgji. Jednak sformulowania tam zawarte, ktore
moga zostac¢ poSrednio przyporzadkowane dziatalnoSci w zakre-
sie rzeczoznawstwa majatkowego (,,pozostata dzialalnosé ustugo-
wa zwigzana z nieruchomosciami, taka jak: wycena nieruchomo-
sci; dziatalnosé ta moze byc prowadzona na wiasnej lub dzierza-
wionej nieruchomosci lub na zlecenie”) nie oddajg caloksztaltu
dzialalnoéci rzeczoznawstwa majatkowego uregulowanego
w obowigzujacych przepisach. Co wiecej, w ,,Wyjasnieniach
PKD 2007” w zakresie dotyczacym podklasy 68.31. Z nieprecy-
zyjnie wskazano, iz ,podklasa ta obejmuje dziatalno$é agencji ob-
rotu nieruchomosciami w zakresie: (...) szacowania wartosci nie-
ruchomosci zwigzanych z jej kupnem, sprzedazg lub dzierzawa”.
W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze grupowanie zawarte
w PKD 2007 znajduje bezposrednie odzwierciedlenie w klasyfi-
kagji Unii Europejskiej Rev. 2 /zgodnie z rozporzadzeniem (WE)
Nr 1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grud-
nia 2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji dziatalnosci go-
spodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajace rozporzadzenie Rady
(EWG) nr 3037/90 oraz niektdre rozporzadzenia WE w sprawie

okre§lonych dziedzin statystycznych (Dz. Urz. UE L 393
z 30.12.2006 r., str. 1 ze zm.)/ z ktorego wynika, ze w Sekcji L
- ,Dzialalnosé zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci”, Dzia-
le 68 ,,Dziatalnosé zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci”,
Grupie 68.3 ,,Dziafalnosé zwigzana obstugg rynku nieruchomo-
sei na zlecenie” wyodrebniono dwie Klasy 68.31 ,,Posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami” 1 68.32 ,,Zarzqdzanie nieruchomo-
Sciami wykonywane na zlecenie” (symbol 68.31 i 68.32 NACE
Rev. 2 stanowi odpowiednik klasy o symbolu 68.20 ISIC Rev. 4,
czyli klasyfikacji Organizacji Narodéw Zjednoczonych — Miedzy-
narodowej Standardowej Klasyfikacji Rodzajow DziatalnoSci).

Uwzgledniajac powyzej opisane okolicznoSci nalezy jednak
stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 4 ust. 11 2 rozporzadzenia (WE) Nr
1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia
2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji dzialalnosci gospo-
darczej NACE Rev. 2, statystyka panstw cztonkowskich sporza-
dzana jest przy zastosowaniu NACE Rev. 2 lub opartej na niej
klasyfikacji krajowej wedlug rodzajow dziatalnoSci gospodar-
czej. W ust. 2 stwierdzono jednak, ze do krajowej wersji klasyfi-
kacji mozna wprowadzi¢ dodatkowe grupowania i poziomy oraz
zastosowac¢ inne kodowanie. Zgodnie z wyja$nieniami do euro-
pejskiej klasyfikacji NACE Rev. 2 (za: http://ec.europa.eu/euro-
stat/ramon/nomenclatures) Sekcja L ,Dziafalnosé zwigzana
z obstugq rynku nieruchomosci” obejmuje: - dziatalno$¢ wynaj-
mujacych, agentow i/lub makleréw w zakresie kupna lub sprze-
dazy nieruchomogci, wynajmowania nieruchomosci oraz pozo-
stata dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z nieruchomosciami, taka
jak wycena nieruchomosci; dziatalnoé¢ ta moze by¢ prowadzona
na wlasnej lub dzierzawionej nieruchomosci lub na zlecenie, -
zarzadzanie nieruchomog$ciami. Sekcja ta obejmuje rowniez bu-
dowe obiektéw, na uzytek wlasny lub na wynajem.

Jak wynika z powyzszego zakres sekgji L ,,Dziafalnosé zwig-
zana z obstugq rynku nieruchomosci” zaréowno w Polskiej Kla-
syfikacji Dzialalnosci (PKD 2007) jak i w Klasyfikacji Unii Eu-
ropejskiej (NACE Rev. 2) obejmuje wycene nieruchomosci jako
pozostala dziatalnos§¢ ustugows zwiazana z nieruchomosciami.
Biorac jednak pod uwage prawne, instytucjonalne oraz faktycz-
nie wyodrebnienie dzialalnoéci rzeczoznawstwa majgtkowego
w Polsce takie ujecie w Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci wyda-
je sie niewystarczajacym i nieodpowiadajacym praktyce prowa-
dzenia tej dziatalnoSci w naszym kraju. Dodatkowo nalezy za-
uwazy¢, ze zgodnie z art. 198 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami prowadzenie bez uprawnien zawodowych nadanych
przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa dziatalnosci zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo
grzywny. Takiej samej karze podlega podmiot prowadzacy dzia-
lalno§¢ w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, ktory powie-
rza wykonywanie zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci
osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych. Taki stan rze-
czy powoduje, ze dzialalnoéé w zakresie rzeczoznawstwa majat-
kowego wlasciwie nie jest 1gczona w Polsce z dziatalnoscig w za-
kresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami, a wasnie tak
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zostalo to ujete w grupowaniu PKD 2007. Nieprecyzyjny opis
w ,,Wyjasnieniach PKD 2007” w zakresie dotyczacym podklasy
68.31. Z moze bowiem mylnie wskazywac, iz agencje obrotu nie-
ruchomos$ciami zajmujg sie m.in. szacowaniem wartosci nieru-
chomosci zwigzanych z jej kupnem, sprzedaza lub dzierzawa.

Rzeczoznawstwo majgtkowe w PKD — postulowane zmiany

Wydaje sie, ze w obszarze bedacym tematem niniejszego
wystapienia, mozliwe sg zmiany w Polskiej Klasyfikacji Dzia-
talno$ci uwzgledniajace krajowe uwarunkowania.

W zatgezniku do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 24
grudnia 2007 r. (PKD 2007) w czeéci dotyczacej zasad budowy
klasyfikacji — System powigzan statystycznych klasyfikacji go-
spodarczych, podano, iz klasyfikacje pochodne (a taka jest Pol-
ska Klasyfikacja Dzialalno§ci PKD 2007), tworzone w oparciu
o klasyfikacje macierzyste (np. NACE Rev. 2) moga by¢ przygo-
towane albo poprzez przyjecie struktury i grupowan klasyfikacji
macierzystej, a nastepnie poprzez wprowadzenie dodatkowych
szczegotowych poziomow albo przegrupowanie lub agregacje ele-
mentow z jednej lub kilku klasyfikacji macierzystych. Jednocze-
énie wskazano, iz klasyfikacje pochodne sg czesto dostosowane
do uzytku na poziomie krajowym lub wielonarodowym

W tej samej czeSci zatgcznika — Struktura i kodowanie
PKD, podkreslono, ze klasyfikacja ta jest pieciopoziomowa.
Cztery poziomy, liczac od najwyzszego, czyli Sekcji (sekgja,
dzial, grupa, klasa) odpowiadajg wprost europejskiej systema-
tyce (NACE Rev. 2). Wystepuje jednak rowniez poziom piaty
»podklasa”, ktory jest oznaczany piecioznakowym kodem al-
fanumerycznym. Zgodnie z ,Zasadami budowy klasyfikacji”
zostal on wprowadzony w celu wyodrebnienia rodzajow dzia-
talnoéci charakterystycznych dla polskiej gospodarki i beda-
cych przedmiotem obserwacji statystycznej. Jesli na poziomie
krajowym nie wprowadzono dodatkowego podzialu na pozio-
mie podklasy w stosunku do poziomu miedzynarodowego
(klasa = podklasie), podklase takg oznaczono litera Z.

Uwzgledniajac powyzsze wydaje sie zasadnym modyfikacja
dotychczasowego nazewnictwa Klasy 68.31 ,Posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami”, co jest mozliwe przy tlumacze-
niu na jezyk polski angielskiego ujecia klasyfikacji NACE Rev.
2 ,Real estate agencies” z réwnoczesnym uwzglednieniem
krajowej specyfiki funkcjonowania podmiotéow gospodarczych
zajmujacych sie obstugg rynku nieruchomosci. Takg nazwag
klasy 68.31 mogtlaby by¢ np. ,,obstuga obrotu nieruchomoscia-
mi” lub ewentualnie ,,dziatalno§¢ biur nieruchomoéci”.

Wowczas zgodnie z przyjeta systematyka opisang w za-
taczniku do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 24 grud-
nia 2007 r. (PKD 2007) ,,Zasad budowy klasyfikacji” w Kla-
sie 68.31 zasadnym bedzie wprowadzenie dwoch podklas (np.
68.31A ,Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami”
1 68.31B , Rzeczoznawstwo majatkowe”).

Taka systematyka jak ta zaproponowana powyzej (lub podob-
na do niej) uwzgledniajaca Podklase ,,Rzeczoznawstwo majatko-
we” wydaje sie by¢ zgodna zaréwno z europejska klasyfikacja
NACE Rev. 2, jak réwniez z zasadami budowy Polskiej Klasyfi-
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kacji DzialalnoSci, przy jednoczesnym poszanowaniu polskich
uwarunkowan funkcjonowania podmiotéw obstugujacych rynek
nieruchomogci, regulacji prawnych odnoszacych sie do wyodreb-
nionych czynnoéci przyporzadkowanych wylacznie rzeczoznaw-
stwu majatkowemu, a dodatkowo odpowiadajaca réwniez klasy-
fikacji zawodow i specjalnoSci wynikajacej z rozporzadzenia Mi-
nistra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 27 kwietnia 2010 roku.

Podsumowanie

Wydaje sie oczywistym, ze postulowane zmiany nie mogg zo-
sta¢ wprowadzone do PKD 2007 ad hoc, przeciez zgodnie z art.
40 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicz-
nej (tekst jednolity Dz. U. z 2012 1. poz. 591 z pdzn. zm.) to Pre-
zes Gléwnego Urzedu Statystycznego, w porozumieniu z wlasci-
wymi naczelnymi organami administracji panstwowej, opraco-
wuje podstawowe do okreSlenia przebiegu i opisu procesow
gospodarczych i spolecznych standardowe klasyfikacje i nomen-
klatury, wzajemne relacje miedzy nimi oraz ich interpretacje.
Z kolei z art. 40 ust. 2 ustawy o statystyce publicznej wynika, ze
standardowe klasyfikacje i nomenklatury wprowadza Rada Mi-
nistrow w drodze rozporzadzenia. Dodatkowo zgodnie z art. 4
ust. 3 rozporzadzenia (WE) Nr 1893/2006 Parlamentu Europej-
skiego i Rady z dnia 20 grudnia 2006 r. panstwa czlonkowskie
przekazujg Komisji, do zatwierdzenia przed opublikowaniem,
projekty dokumentéw okreSlajace lub zmieniajace ich krajowe
klasyfikacje. Zatwierdzona Kklasyfikacja krajowa zostaje przez
Komisje przekazana do wiadomoSci innym panstwom czltonkow-
skim. Krajowe klasyfikacje panstw czlonkowskich zawieraja ta-
bele powigzan miedzy klasyfikacjami krajowymi a NACE Rev. 2.
Tak wiec procedura wprowadzenia zmian jest dlugotrwala i wie-
lowarstwowa. Tym niemniej temat zarysowany w tym wystapie-
niu wydaje sie istotny i wart rozwazenia przy okazji najblizszych
prac nad zmianami w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnoéci.

Pismo z 29 wrzesnia 2014 r. do prezydenta PFSRM z GUS

Odpowiadajac na wniosek z 3 wrzesnia br. adresowany
do prezesa GUS, Departament Metodoogii, Standardow i re-
jestrow GUS uprzejmie informuje, ze Panstwa propozycja
wydzielenia osobnej podklasy dla wyceny nieruchomosci zo-
stanie rozpatrzona przy najblizszej aktualizacji PKD.

Jednoczesnie Departament wyjasnia, ze w podklasie
PKD 68.31. Z Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
klasyfikowana jest réwniez dziatalno$¢ w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci wykonywana przez rzeczoznawcow oraz
bieglych sadowych na zlecenie sadu, policji — nie zwigzana
z dziatalnoscig agencji obrotu nieruchomoéciami.

____________________________________________________________________|
Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem PFSRM, wspdlnikiem
spotki Expodor w Biatymstoku.

Katarzyna Opechowska jest rzeczoznawcqg majgtkowym,
radcqg prawnym w Kancelarii Radcédw Prawnych Obidzinski,
Opechowska sp.p. w Biatymstoku.
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Integro Group Sp. z 0.0. Sp. k. 0 zasiegu ogdlnopolskim
zapewnienia kompleksowa i profesjonalng obstuge rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci instytucjom bankowym.

ZAKRES SWIADCZONYCH USLUG:

» Wycena nieruchomosci
» Wycena ruchomosci
e Kontrola inwestycji
(Project Monitor)
 Analizy rynku nieruchomosci
» Foto-inspekcja
o Szkolenia specjalistyczne
e Okresowa kontrola nieruchomosci
zabezpieczonych hipotecznie
W czasie jej trwania
Ekspertyza bankowo - hipoteczna

INTEGRO GROUP SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SP. K.
60 - 844 Poznan, ul. Kochanowskiego 4/4
NIP 7792310026, REGON 300578586

kom. 604 11 55 44, tel. 61 861 56 93, fax 61 861 60 53
www.integro-wyceny.com, biuro@integro-wyceny.pl
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KONFERENCJA W BIAtOWIEZY

11-12 pazdziernika br. w Bialowiezy odbyla si¢ zorganizowana przez Potnocno-Wschodnie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych w Bialymstoku oraz Wydzial Budownictwa i Inzynierii Srodowiska Politechniki
Bialostockiej konferencja naukowo-techniczna ,Rzeczoznawca majgtkowy ekspertem rynku nieruchomosci”,

w ktorej wzieto udziat ponad 100 uczestnikow.

W programie konferencji bylo wiele ciekawych referatow, re-
ferentami byli takze czlonkowie zarzadu Federacji: prezydent
Krzysztof Bratkowski i wiceprezydent Krzysztof Gabrel.

Prezydent PFSRM m.in. zarysowal wyzwania stojace przed
§rodowiskiem rzeczoznawcow majatkowych zaréwno w aspek-
cie zmian rynkowych, jak réwniez bedace konsekwencjg reali-
zacji procesu ulatwiania dostepu do wykonywania zawodu.

Z kolei wiceprezydent PFSRM w swoim wystagpieniu pod-
kreélal, ze gospodarowanie przestrzenig wymaga wspolpracy
specjalistow z wielu dziedzin. W aspekcie ekonomicznym
niezbedna wydaje sie $cista wspolpraca urbanistow i osob za-
wodowo zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci, czyli
rzeczoznawcow majatkowych. Niezwykle istotng przestanka
sporzadzenia miarodajnych prognoz skutkéw finansowych
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego jest prezentowa-
nie decydentom planistycznym zaréowno obcigzen finanso-
wych zwigzanych z podejmowanymi decyzjami, jak réwniez
zmian w dochodach wynikajacych z proponowanych rozwia-
zan. Przyjmowane rozwigzania w projektowanych planach
mogg przeciez w sposob znaczacy wplywac na zmiane zarow-
no po stronie dochodow jak i wydatkow wlasnych gmin. Za-
uwazyl, ze poza ustawowym wskazaniem rzeczoznawcow
majatkowych jako osob uprawnionych do sporzadzania pro-
gnoz skutkéw finansowych uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego niezwykle istotne znacze-
nie, z punktu widzenia profesjonalnego przygotowania tych
prognoz, ma merytoryczne i praktyczne przygotowanie oséb
zawodowo zajmujacych sie szacowaniem nieruchomosci do
obserwacji zachowan rynku nieruchomoéci oraz do przepro-
wadzenia kompleksowych analiz z tym zwigzanych.

Podsumowujac Krzysztof Gabrel stwierdzil, ze udzial
rzeczoznawcow majatkowych w zarzadzaniu przestrzenig
wydaje sie konieczny z co najmniej dwoch powodéw. Po
pierwsze wynika on z obowigzujacych przepiséw prawnych.
Po drugie koszty korzystania z ustug rzeczoznawcow majat-
kowych sa niewielkie w poréwnaniu ze skutkami dla budze-
tow gmin, ktore mogg nie$¢ nietrafione decyzje planistyczne
oparte na niewla$ciwie zanalizowanych skutkach finanso-
wych uchwalanych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go. Praktyka wskazuje, ze czesto mamy do czynienia z mar-
ginalizowaniem roli prognoz skutkéw finansowych uchwale-
nia planu miejscowego, a tym samym mozna stwierdzic, ze

prawne regulacje zapewniajace merytoryczng i kompleksowa
ocene skutkéw finansowych stajg sie w wielu przypadkach
martwymi zapisami i w zwigzku z tym istniejgce mozliwosci,
co do uzyskiwania profesjonalnej oceny skutkéw finanso-
wych planowania przestrzennego, nie sg w pelni wykorzysty-
wane przez samorzady gminne.

Uczestnicy Konferencji.

Na zakonczenie i niejako na marginesie swojego wystapie-
nia wiceprezydent Federacji nawigzal do wypowiedzi przed-
méweow. Stwierdzit, ze w zwigzku ze zmianami w otoczeniu ze-
wnetrznym koniecznym wydaje sie podjecie dyskusji o nowych
formach i obszarach funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego i to wprowadzanych nie na drodze nowych regu-
lacji prawnych, co do ksztaltowania ktorych §rodowisko zawo-
dowe ma bardzo ograniczone mozliwosci, ale wynikajacych
z aktywnosci i dziatalnosci samego Srodowiska. Projekt ten ro-
boczo nazwat , Rzeczoznawca Majatkowy wersja 2.0”.

Konferencja trwala dwa dni, wiec laczacy je wieczor
umozliwial dalszg dyskusje, wymiane doswiadczen oraz po-
gladow w mniej formalnej atmosferze. Bliskos¢ bialowieskiej
puszczy stanowita atrakcje dla oséb poszukujacych ciszy.
Zwienczeniem konferencji byta wyprawa czesci uczestnikoéw
do rezerwatu §cislego Puszczy Bialowieskiej.

(Na podstawie relacji ze stowarzyszenia opracowata M.J.)
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SZKOLENIA DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
A PODATEK VAT,
INTERPRETACJA INDYWIDUALNA PRZEPISOW PRAWA
PODATKOWEGO MINISTRA FINANSOW

Opracowat Krzysztof Gabrel

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych otrzymala od Ministra Finansow, za posrednictwem or-
ganu upowaznionego, ktérym w tym wypadku jest Dyrektor
Izby Skarbowej w Warszawie, tzw. interpretacje indywidual-
ng (znak: IPPP1/443-930/14-2/AP), z ktorej wynika, ze szko-
lenia organizowane przez PFSRM, a majace na celu dosko-
nalenie zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych bedg korzy-
staly ze zwolnienia od podatku od towaréw i ustug.

Ze stanowiska Ministra Finansow wynika miedzy inny-
mi, ze zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2011 r. Nr
177, poz. 1054, z pézn. zm.), opodatkowaniu podatkiem od
towarow i ustug podlega odptatna dostawa towaréw i od-
platne §wiadczenie ustug na terytorium kraju. Zakres tych
czynnosci okre§lony zostal odpowiednio w art. 7 oraz w art.
8 ustawy. I tak, stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o VAT,
przez dostawe towarow, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1,
rozumie sie kazde przeniesienie prawa do rozporzadzania
towarami jak wlaciciel (...). Natomiast przez Swiadczenie
ustug, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1. rozumie sie kaz-
de §wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej,
ktore nie stanowi dostawy towaréw w rozumieniu art. 7 (...)
(art. 8 ust. 1 cyt. ustawy).

Na podstawie art. 41 ust. 1 ww. ustawy, stawka podatku
wynosi 22%, z zastrzezeniem ust. 2-12c. art. 83. art. 119
ust. 7. art. 120 ust. 21 3. art. 122 i art. 129 ust. 1. Natomiast
w okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 grudnia
2016 r.. z zastrzezeniem art. 146f, stawka podatku, o ktorej
mowa w art. 41 ust. 11 13. art. 109 ust. 2 i art. 110. wynosi
23% (art. 146a pkt 1 cyt. ustawy).

Jednakze zaréwno w tre§ci ustawy o podatku od towaréw
i ustug, jak i w przepisach wykonawczych do niej, ustawo-
dawca przewidzial opodatkowanie niektérych czynnoSci
stawkami obnizonymi badZ zwolnienie od podatku.

Jako odstepstwo od zasady powszechno§ci i rownoSci opo-
datkowania, zastosowanie obnizonej stawki podatku lub
zwolnienia od opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug
mozliwe jest jedynie w przypadku wykonywania czynnoS$ci
§cisle okreslonych w przepisach stanowigcych o obnizonej
stawce podatku lub zwolnieniu od opodatkowania podatkiem
od towardw i ustug.

W Swietle art. 43 ust. 1 pkt 26 cyt. ustawy o podatku od
towarow i ustug, zwalnia sie od podatku ustugi §wiadczone
przez:

a) jednostki objete systemem o§wiaty w rozumieniu przepi-
sOw o systemie oSwiaty w zakresie ksztalcenia i wycho-
wania,

b) uczelnie, jednostki naukowe Polskiej Akademii Nauk
oraz jednostki badawczo-rozwojowe, w zakresie ksztalce-
nia na poziomie wyzszym
- oraz dostawe towarow i §wiadczenie ustug Scisle z ty-

mi uslugami zwigzane.

Stosownie natomiast do pkt 29 ww. artykulu, zwalnia sie
od podatku ustugi ksztalcenia zawodowego lub przekwalifi-
kowania zawodowego, inne niz wymienione w pkt 26:

a) prowadzone w formach i na zasadach przewidzianych
w odrebnych przepisach, lub

b) éwiadczone przez podmioty, ktore uzyskaly akredytacje
W rozumieniu przepiséw o systemie o§wiaty — wylacznie
w zakresie ustug objetych akredytacja, lub

¢) finansowane w calosci ze §rodkéw publicznych
- oraz $wiadczenie ustug i dostawe towarow Scisle z ty-

mi uslugami zwigzane.

Zdaniem wydajacego interpretacje z okolicznosci przedsta-
wionych w zlozonym wniosku wynika, ze wnioskodawca jest
zwigzkiem stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych, zrze-
szajagcym stowarzyszenia, ktorych czlonkami sg rzeczoznawcy
majatkowi. Federacja dziala na rzecz rozwoju i promocji zawo-
du rzeczoznawcy majgtkowego. Do jej celow wskazanych
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w Statucie nalezy m.in. doskonalenie systemu ksztalcenia
i podnoszenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow majat-
kowych. Cele te Federacja realizuje m.in. poprzez organizowa-
nie miedzystowarzyszeniowych form wspétpracy o zasiegu kra-
jowym, w tym konferencji, zjazdéw, kursow, seminariéw, wy-
staw, szkolen itp. Wnioskodawca zamierza organizowaé
systematycznie odplatne szkolenia, kursy, seminaria, skiero-
wane przede wszystkim do rzeczoznawcéw majatkowych. Pla-
nowane formy doskonalenia zawodowego bedg mialy charak-
ter stacjonarny i beda prowadzone jako jednodniowe, dwudnio-
we lub kilkudniowe. Po zakonczeniu kazdej z planowanych
form doskonalenia zawodowego Wnioskodawca bedzie wysta-
wial zaswiadczenia, potwierdzajace uczestnictwo w szkoleniu,
zawierajace nazwisko i imie uczestnika szkolenia, numer
uprawnien zawodowych, temat szkolenia oraz liczbe godzin
wykladowych. Uchwatg Rady Krajowe]j Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych z dnia 8 kwietnia
2014 r. Wnioskodawca przyjal ,,Wytyczne prowadzenia przez
stowarzyszenia regionalne — czlonkéw PFSRM - szkolen, reali-
zujacych ustawowy obowigzek doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych rzeczoznawcéw majatkowych, oraz prowadzenia ich
rejestru”. Jest do dokument o charakterze wewnetrznym, opi-
sujacy zalecane stowarzyszeniom bedacym czlonkami Federa-
¢ji, zasady organizowania szkolen zawodowych. Zgodnie
z art. 175 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (UGN) rzeczoznawca majatkowy jest zobo-
wigzany do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
Tym samym oferta szkoleni, kursow i seminariow, ktére zamie-
rza zorganizowaé¢ Wnioskodawca wpisuje sie w realizacje usta-
wowego obowigzku doskonalenia zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych. Ponadto Federacja wskazala, ze nie jest jednost-
ka objeta systemem oéwiaty w rozumieniu przepiséw o syste-
mie o§wiaty, w zakresie ksztalcenia i wychowania ani podmio-
tem, ktory uzyskal akredytacje w rozumieniu przepiséw o sys-
temie o$wiaty. Odplatne szkolenia, ktére zamierza
organizowac¢ nie bedg finansowane ze $rodkéw publicznych.
Whioskodaweca nie jest tez samorzadem zawodowym w rozu-
mieniu art. 17 ust. 1 Konstytucji.

W odniesieniu do przedstawionego opisu, watpliwosci Wnio-
skodawcy dotycza kwestii opodatkowania VAT ustug szkolenio-
wych (ustug ksztalcenia zawodowego), ktére zamierza Swiad-
czy¢ odplatnie na rzecz przede wszystkim rzeczoznawcow ma-
jatkowych, zwigzanych z ich doskonaleniem zawodowym.

W tej sytuacji nalezy przeanalizowaé, czy spelnione sg
przestanki umozliwiajace skorzystanie ze zwolnienia na pod-
stawie ww. art. 43 ust. 1 pkt 29 ustawy o VAT.

Aby wskazane ustugi mogly korzysta¢ ze zwolnienia od
podatku na podstawie tego przepisu, muszg by¢ one uznane
za uslugi ksztalcenia zawodowego lub przekwalifikowania
zawodowego oraz spelnia¢ jeden z warunkéw okreslonych
w lit. a)-c) powyzszego przepisu. Regulacja ta przewiduje
zwolnienie dla ustug ksztalcenia zawodowego lub przekwali-
fikowania w formach i na zasadach przewidzianych w odreb-
nych przepisach lub §wiadczonych przez podmioty, ktore
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uzyskaly akredytacje w rozumieniu przepisow o systemie
o$wiaty (wylgcznie w zakresie ustug objetych akredytacja)
lub finansowanych calosci ze §rodkéw publicznych.

Niemniej jednak pierwsza z przestanek oznacza, ze dla ob-
jecia zwolnieniem od podatku okre§lonych ustug ksztalcenia
konieczne jest, aby ustugi te miescily sie w zakresie definicji
ustug ksztatcenia zawodowego lub przekwalifikowania. Pojecie
ksztalcenia zawodowego i przekwalifikowania zostato zdefi-
niowane w art. 44 rozporzadzenia wykonawczego Rady (UE)
Nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r. ustanawiajacego Srodki
wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspdlnego
systemu podatku od wartoéci dodanej (Dz. U. UE L Nr 77/1).
Zgodnie z tym przepisem, ustugi w zakresie ksztalcenia zawo-
dowego lub przekwalifikowania §wiadczone na warunkach
okre§lonych w art. 132 ust. 1 lit. i) dyrektywy 2006/112/WE
obejmujg nauczanie pozostajace w bezpoSrednim zwiazku
z branzg lub zawodem, jak rowniez nauczanie majace na celu
uzyskanie lub uaktualnienie wiedzy do celéw zawodowych.
Czas trwania kursu w zakresie ksztalcenia zawodowego lub
przekwalifikowania nie ma w tym przypadku znaczenia.

W niniejszych okoliczno§ciach, Wnioskodawca zamierza
organizowac odplatne szkolenia, kursy, seminaria, skierowa-
ne przede wszystkim do rzeczoznaweoéw majatkowych. Po za-
konczeniu kazdej z planowanych form doskonalenia zawodo-
wego bedzie wystawial zaswiadczenia, potwierdzajace uczest-
nictwo w szkoleniu, zawierajace nazwisko i imie uczestnika
szkolenia, numer uprawnien zawodowych, temat szkolenia
oraz liczbe godzin wykladowych. Wnioskodawca wskazal, ze
oferta szkolen, kursow i seminariéw, ktore zamierza zorgani-
zowac wpisuje sie w realizacje ustaw e, obowigzku doskonale-
nia zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych.

W $wietle przywotanych przepiséw i przedstawionych oko-
licznoéci sprawy nalezy stwierdzi¢, ze ustugi szkoleniowe dla
rzeczoznawcow majatkowych w celu doskonalenia zawodowe-
go, jakie zamierza $wiadczy¢ wnioskodawca, beda spelniaty
definicje ustug ksztalcenia zawodowego. Szkolenia te obejmu-
ja nauczanie pozostajace w bezposrednim zwigzku z branza
i wykonywanym zawodem, co za tym idzie majg na celu uzy-
skanie lub uaktualnienie wiedzy do celéw zawodowych.

Skoro opisane we wniosku ustugi bedg ustugami ksztalce-
nia zawodowego, to nalezy wskazac, ze spelniajg pierwsza
przestanke warunkujaca zastosowanie zwolnienia od podatku.

Nastepnie, koniecznym jest zbadanie kolejnych przesta-
nek umozliwiajacych zastosowanie zwolnienia od podatku.
W sytuacji Wnioskodawcy nie zostang spelnione przestanki
okreslone lit. b) oraz lit. ¢) powolanego punktu. Zaintereso-
wany wskazal, ze nie jest podmiotem, ktory uzyskat akredy-
tacje w rozumieniu przepisow o systemie oSwiaty, a takze, ze
szkolenia ktore zamierza organizowac nie beda finansowane
ze $rodkow publicznych. Nalezy jednak przeanalizowacé, czy
opisane szkolenia przeprowadzane bedg w formach i na za-
sadach wynikajacych z odrebnych przepiséw.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo$ciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518. z pézn. zm.) zawiera re-
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gulacje zobowigzujace rzeczoznawcéw majatkowych do state-
go doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Co prawda, do
dnia 31 grudnia 2013 r. obowigzywalo rozporzadzenie Mini-
stra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w sprawie dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadceow nieruchomoécei (Dz. U. Nr 140, poz. 945 z pézn.
zm.), a takze rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
14 lipca 2010 r. w sprawie wymogow programowych dla kur-
sow specjalistycznych, szkolen lub seminariéw majacych na
celu doskonalenie kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znaweow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami oraz zarzadcow nieruchomosci (Dz. U. Nr 127, poz.
859), jednak nie mozna uznac, ze obecnie, szkolenia dla rze-
czoznaweow majatkowych nie odbywajg sie na podstawie od-
rebnych przepiséw, o ktorych mowa w art. 43 ust. 1 pkt 29
lit. a) ustawy o VAT. Jak bowiem wskazal Wnioskodawca
w opisie uchwalg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych nr 7/04/2014 z dnia 8
kwietnia 2014 r. przyjal ,,Wytyczne prowadzenia przez sto-
warzyszenia regionalne - czlonkéw PFSRM - szkolen, reali-
zujacych ustawowy obowigzek doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych rzeczoznawcow majatkowych, oraz prowadzenia
ich rejestru”, a wiec dokument o charakterze wewnetrznym,
opisujacy zalecane stowarzyszeniom bedacym czlonkami Fe-
deracji zasady organizowania szkolen zawodowych.
Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze regulacja art. 43 ust. 1
pkt 29 ustawy o VAT stanowi implementacje prawa unijne-
go, w szczegdlnosci przepiséw Dyrektywy 2006/112/WE Ra-
dy z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspélnego systemu
podatku od wartoéci dodanej (Dz. U. UE L Nr 347/1. z p6zn.
zm.). Zgodnie z art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy, panstwa
czlonkowskie zwalniaja ksztalcenie dzieci lub mlodziezy,
ksztalcenie powszechne lub wyzsze, ksztalcenie zawodowe
lub przekwalifikowanie, 1gcznie ze Swiadczeniem ustug i do-
stawg towarow SciSle z takg dzialalnoScig zwigzanych, pro-
wadzone przez odpowiednie podmioty prawa publicznego lub
inne instytucje dzialajace w tej dziedzinie, ktorych cele uzna-
ne sg za podobne przez dane panstwo czlonkowskie. Ograni-
czenie zawarte w tym przepisie ma zatem charakter podmio-
towo-przedmiotowy. Zwolnieniu podlegaja podmioty prawa
publicznego lub inne instytucje, pod warunkiem, ze zajmuja
sie ksztalceniem dzieci i mlodziezy, ksztalceniem powszech-
nym lub wyzszym, ksztalceniem zawodowym lub przekwali-
fikowaniem. Cytowany przepis umiejscowiony zostal w roz-
dziale 2 tego aktu, zatytulowanym ,Zwolnienia dotyczace
okreslonych czynnosci wykonywanych w interesie publicz-
nym”, co oznacza, ze ustugi szkoleniowe na gruncie Dyrekty-
wy VAT podlegaja zwolnieniu od podatku wylacznie, gdy sa
wykonywane w interesie publicznym, tzn. wypelniajg obo-
wiazki, jakie cigza na danym panstwie wobec jego obywateli.
Zwolnieniu od podatku podlega zatem okre§lony rodzaj
ustug, wykonywanych przez zdefiniowany krag podmiotow.
Zwolnienia okre§lone w art. 132 Dyrektywy adresowane sa, co

do zasady, do podmiotéw prawa publicznego. Jednakze w inte-
resie publicznym mogg dzialaé zaréwno podmioty prawa pu-
blicznego, jak i inne instytucje dzialajace w danej dziedzinie.
Podmioty (wykonujace czynnosci wymienione w okre§lonych
przepisach art. 132 Dyrektywy) inne niz podmioty prawa pu-
blicznego moga zostaé objete zwolnieniem od podatku, jesli
spelniajg wskazane w przepisach Dyrektywy kryteria.

Przestanki, jakie musza by¢ spetnione do zastosowania
zwolnienia od podatku na podstawie art. 132 ust. 1 lit. i) Dy-
rektywy sa nastepujace:
® Swiadczone ustugi musza by¢ ustugami ksztalcenia zawo-

dowego lub przekwalifikowania,
® uslugi te musza by¢ $wiadczone przez odpowiednie pod-

mioty prawa publicznego lub inne instytucje uznane
przez panstwo czlonkowskie za majace podobne cele.

Pierwsza z przestanek oznacza, ze dla objecia zwolnie-
niem od podatku okreslonych ustug ksztalcenia, konieczne
jest, aby uslugi te miescily sie w zakresie definicji ustug
ksztalcenia zawodowego lub przekwalifikowania. Jak za$
wskazano wyzej — opisane we wniosku ustugi beda ustugami
ksztalcenia zawodowego, a wiec spelniajg pierwsza przestan-
ke warunkujacg zastosowanie zwolnienia od podatku.

Dla oceny spelnienia drugiej z przestanek konieczne jest
stwierdzenie, czy Federacja jest podmiotem prawa publiczne-
go, 0 ktérym mowa w art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy, lub in-
ng instytucjg uznang za majgca podobne cele, o ktérych mo-
wa w tym przepisie.

Whnioskodawca wskazal, ze jest zwigzkiem stowarzyszen
rzeczoznawcOw majatkowych, zrzeszajacym stowarzyszenia,
ktorych czlonkami sg rzeczoznawcy majatkowi. Federacja
dziala na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego. W tym miejscu nalezy wskazac, ze zawod rzeczo-
znawcy majatkowego zostal prawnie usankcjonowany zapi-
sami w ww. ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Stosow-
nie do art. 4 pkt 15 tej ustawy, przez organizacje zawodowe
nalezy rozumie¢ stowarzyszenia i zwigzki stowarzyszen
zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czynnoSci rzeczo-
znawcy majatkowego. Formalnie, zgodnie z powolanym prze-
pisem, wnioskodawca stanowi wiec organizacje zawodowa.

Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, rzeczoznawstwo majagtkowe jest dziatalnoscig za-
wodowg wykonywang przez rzeczoznawcéw na zasadach
okres§lonych w niniejszej ustawie. Rzeczoznawcg majatko-
wym jest osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie prze-
piséw rozdziatu 4 niniejszego dziatu - ust. 2 ww. artykutu.

W myél art. 175 ust. 2 cyt. wyzej ustawy, rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do stalego doskonalenia kwali-
fikacji zawodowych.

Standardy zawodowe ustalaja organizacje zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wia-
§ciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Komu-
nikat 0 uzgodnieniu standardéw zawodowych zamieszcza sie
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w Dzienniku Urzedowym ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (art. 175 ust. 6).

Na mocy art. 17 ust. 1 ustawy z dma 2 kwietnia 1997 r.
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78. poz. 483.
z p6zn. zm.. w drodze ustawy mozna tworzyé¢ samorzady za-
wodowe, reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania
publicznego i sprawujgce piecze nad nalezytym wykonywa-
niem tych zawodéw w granicach interesu publicznego i dla
jego ochrony.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego zostal prawnie usank-
cjonowany zapisami w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Ustawa ta ustanowila zawdd rzeczoznawcy majatkowego,
a w swych zapisach postanowila, ze jest to zawod prawnie
chroniony. Zawod ten jest zawodem zaufania publicznego.
W tym miejscu zacytowaé wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt SK 20/01, w ktérym Try-
bunal stwierdzit, ze ,,(...) rzeczoznawca swoimi ustugami stu-
zy szerszemu interesowi spolecznemu. Przyznany im zakres
uprawnien i kompetencji §wiadczy o tym, ze rzeczoznawcy
majatkowi zostali uznani za osoby zaufania publicznego”.

Podkresli¢ nalezy, ze z cyt. art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrekty-
wy 2006/112 WE Rady wynika wyraznie, ze dla objecia zwol-
nieniem na podstawie tego przepisu okre§lonych ustug
ksztalcenia, nie jest wystarczajace, aby ustugi te byly $wiad-
czone przez podmioty prawa publicznego, konieczne jest, aby
ustugi te byly $wiadczone przez odpowiednie podmioty pra-
wa publicznego, a wiec takie, ktorych celem (zadaniem) jest
$wiadczenie ustug edukacyjnych.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecze-
niu Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie C-434/05 Stichting Regionaal
Opleidingen Centrum Noord-Kennemerland West-Friesland
(Horizon College) przeciwko Staatssecretaris van Financien.
W wyroku tym TSUE stwierdzil, ze ,,Jak to bowiem wynika
z samego brzmienia art. 13 cze$¢ A ust. lit. i) szostej dyrek-
tywy [obecnie art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy 2006/112/WE

Rady] aby udostepnianie nauczycieli na rzecz instytucji
przejmujacych moglo podlega¢ zwolnieniu, o ktérym mowa
w tym przepisie, niezbedne jest, by dzialalnosé ta byta wyko-
nywana przez podmiot publiczny majacy cele edukacyjne lub
przez inny podmiot okreslony przez dane panstwo czlonkow-
skie jako majacy podobne cele (...)".

W $wietle przywolanych przepiséw i przedstawionych
okolicznoéci sprawy nalezy stwierdzié, ze skoro do ustawo-
wych obowiazkéw rzeczoznawcy majatkowego nalezy state
doskonalenie kwalifikacji zawodowych, a Wnioskodawca
jest zwigzkiem stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych,
zrzeszajacym stowarzyszenia, ktorych czlonkami sg wlasnie
rzeczoznawcy majatkowi, i ktorego celem jest m.in. dosko-
nalenie systemu ksztalcenia i podnoszenia kwalifikacji za-
wodowych rzeczoznawcow majatkowych, to nalezy uznac, ze
Whnioskodawca bedzie podmiotem zrzeszonym m.in. do
ksztalcenia — doskonalenia zawodowego rzeczoznawcéw ma-
jatkowych — ktore lezy w interesie publicznym i w tym za-
kresie realizuje polityke edukacyjng. Tym samym. Wniosko-
dawca, w zakresie realizowania obowiazku doskonalenia za-
wodowego rzeczoznawcow majatkowych, bedzie mieécit sie
w uzytym wart. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy 112 pojeciu pod-
miotu prawa publicznego lub innej instytucji dzialajacej
w dziedzinie ksztalcenia zawodowego.

Minister Finansow w swojej interpretacji stwierdzit, na
podstawie przedstawionego opisu zdarzenia przyszlego i tre-
§ci powolanych przepisow, ze prowadzone przez PFSRM
szkolenia, majace na celu doskonalenie zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych, beda korzystaly ze zwolnienia od po-
datku od towaréw i ustug.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze przywolana
powyzej interpretacja Ministra Finansow dotyczy
zdarzenia opisanego we wniosku Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych i nie
moze by¢ traktowana rozszerzajaco na inne stany
faktyczne oraz podmioty organizujace szkolenia skie-
rowane do rzeczoznawcow majatkowych.

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

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

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(90x50mm)
rZeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

Henryk Jankowski

USTAWA
O GOSPODARCE
OMOSCIAMI

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Komentarz

Ewa Borczak-Kucharczyk

Wydanie 11
Wydawnictwo LEX a Wolters Kluwer business
Warszawa 2014

W komentarzu zaprezentowano zagadnienia dotyczace
gospodarowania nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad
publicznych zasobow nieruchomosci. Przedstawiono proce-
dury zwigzane z obrotem i z gospodarowaniem takimi nieru-
chomogciami.

Na uwage zastuguje analiza zagadnien zwigzanych z wy-
konywaniem zawodow nieruchomosciowych, w szczegdolnosci
analiza sytuacji po zmianach dokonanych ustawg z dnia
13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywa-
nie niektorych zawodéw, ktora zniosta wymogi uzyskiwania
licencji przez zarzadcéw nieruchomosci i posrednikéw w ob-
rocie nieruchomo$ciami.

Kompleksowo oméwiono kwiestie zwigzane z wywlasz-
czeniem, ograniczaniem praw do nieruchomosci, wycena,
scaleniem i podzialem nieruchomosci, co powoduje, ze doty-
czace ich konkluzje beda pomocne w rozwiazywaniu wielu
praktycznych problemow.

W trzecim wydaniu uwzgledniono zmiany ustawy doko-
nane zaréwno przed ukazaniem sie, jak i po ukazaniu sie ko-
lejnego tekstu jednolitego u stawy o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2014 . poz. 518).

Komentarz przeznaczony jest dla prawnikéw, sedziow,
notariuszy, adwokatow, radeéw prawnych, pracownikéw ad-
ministracji rzadowej i samorzadowej oraz dla przedstawicie-
li zawodow zwigzanych z nieruchomoéciami (rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, za-
rzadow nieruchomosci, geodetow).

Ewa Bonczak-Kucharczyk - specjalizuje sie w zagad-
nieniach dotyczacych mieszkalnictwa, nieruchomosci, gospo-
darki komunalnej i lokalnego rozwoju.

W latach 1998-2001 byla wiceprezesem Urzadu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Zajmuje sie analizg funkcjonowa-
nia samorzadu terytorialnego i przedsiebiorstw komunal-
nych. Jest czlonkiem Panstwowej Rady Gospodarki Prze-
strzennej.

Meritum Nieruchomosci
Lagadnienia prawne i zarzgd

pod redakejg Barbary Baran

Wydanie Il
Wydawnictwo ABC a Wolters Kluwer business
Warszawa 2014

Praca zbiorowa, w ktorej zamieszczono informacje doty-
czgce zagadnien prawnych zwigzanych z nieruchomo$ciami
potrzebnych w zarzadzaniu nieruchomo§$ciami.
Kwestie poruszane w ksiazce dotycza omowienia wszyst-
kich instytucji prawnych, ktore zwiazane sg z tematyka nie-
ruchomoéci, tj.:
® sposob6éw nabycia nieruchomo$ci w tym m.in. przez za-
siedzenie, w drodze spadku, przez cudzoziemcéow, itp.
® sposoby korzystania z nieruchomosci (uzytkowanie wie-
czyste, stuzebnosci),

@ obcigzenia nieruchomosci, w tym hipoteka,

® umowy dotyczace korzystania z nieruchomosci - proble-
matyka czynszu, obowiazkéw wynajmujacego i najemcy,
sposoby zakonczenia umowy najmu, ochrona lokatoréw,
ale tez zagadnienia zwigzane z najmem okazjonalnym,
dzierzawa, uzyczeniem czy timesharingiem,

® postepowania w sprawach nieruchomosci, w tym postepo-
wanie cywilne, wieczystoksiegowe, administracyjne, egze-
kucyjne (m.in. zajecie nieruchomomosci, oszacowanie
wartosci, sprzedaz licytacyjna, przysadzenie wlasnoéci).

Szczegbélowo przedstawione zostaly kwestie podatkowe
zwigzane z wlasnoScig i uzytkowaniem nieruchomosci, m.in.
podatek VAT, podatek od nieruchomoéci, podatek od spad-
kow i darowizn, itp. a takze oplaty za gospodarowanie odpa-
dami komunalnymi.

Autorzy wykorzystali swoje do§wiadczenie dydaktycz-
ne, praktyczne i orzecznicze. Ksiazka nie zawiera wylgcz-
nie wywiadow teoretycznych, lecz takze szereg wskazowek,
jak postapi¢ w konkretnej sytuacji, jest zatem przydatnym
poradnikiem.

Przedstawiono w sposob kompletny problematyke doty-
czgcg zawodow funkcjonujacych na rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem zmian wynikajacych z deregulacji tych
zawodow, tj.: rzeczoznawcy majatkowi, poSrednicy w obrocie
nieruchomo§ciami, zarzadcy nieruchomosciami.

Na konicu opracowania zamieszczono indeks rzeczowy
omawianych zagadnien z podaniem strony, na ktérej tematy-
ka ta jest omawiana.
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Umowy w obrocie nieruchomosciami

% Aspekty podatkowe i cywilnoprawne
% Seria: ,Nieruchomosci

= Stella Brzeszezynska

E : Wydanie Il

2 - Wydawnictwo C. H. Beck

- Warszawa 2014 r.

W ksigzce zostaly omowione zagadnienia zwigzane z roz-
liczeniami podatkowymi posiadania i wynajmowania nieru-
chomoéci dotyczacych obrotu nieruchomogciami.
W publikacji zaprezentowano:
® podstawowe pojecia prawa cywilnego i prawa podatkowe-
go zwigzane z nieruchomog$ciami,
® czynnoSci prawne na rynku nieruchomosci oraz amorty-
zacja podatkowa,

® poszczegdlne umowy, m.in.: sprzedazy, zamiany, darowi-
zny, dozywocia i najmu,

® liczne odestania do orzecznictwa sadéw powszechnych

i adminitracyjnych, a takze do interpretacji podatkowych

dokonywanych przez organy skarbowe.

Publikacja przeznaczona jest przede wszystkim dla oséb
pragnacych poglebi¢ wiedze dotyczaca aspektéw podatko-
wych rynku nieruchomosci, w tym dotyczacych: podatku od
nieruchomosci, podatku od spadkow i darowizn, podatku od
czynnoSci cywilnoprawnych, podatku dochodowego od oséb
fizycznych.

Stella Brzeszczynska - autorka opracowania, specjali-
zuje sie w tematyce z zakresu prawa podatkowego w tym
m.in. opodatkowania obrotu nieruchomos$ciami.

Jest czlonkiem kolegium redakcyjnego Monitora Podatko-
wego. Prowadzi wyklady z prawa podatkowego dla bieglych

Wycena nieruchomosci
i przedsigbiorstw w podejsciu
porownawczym

\ = | 2
WYCENA NIERUCHOMOSCI
| PRZEDSIEBIORSTW

w pedejéciu pordwnawezym

prof. Mieczystaw Prystupa

Wydawnictwo PFSRM i Replika
Warszawa, Poznan 2014

W ksiazce prof. Mieczystawa
Prystupy przedstawiono: pod-
stawowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczace wy-
ceny nieruchomogci i przedsiebiorstw; problematyke doty-
czaca definicji wartosci rynkowej, funkcje i cele wycen
majatkowych; charakterystyke rynkéw nieruchomoSci
i przedsiebiorstw, a takze sposoby dokonywania analiz
rynkow nieruchomosci i przedsiebiorstw. Pozycja ta zawie-

\b\lll"

rewidentow, ksiegowych, doradcéw podatkowych, rzeczoznaw-
cow majgtkowych, posrednikéw i zarzadeéw nieruchomosci.

Optaty, ceny i wartos¢ w gospodarce
nieruchomosciami
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Seria: ,Nieruchomosci”

Marian Wolanin

Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 .

W niniejszej publikacji omowiono oplaty pobierane z ty-
tulu oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste oraz
w trwaly zarzad, z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnoSci, oplaty zwigzane ze wzro-
stem wartosci nieruchomoéci wynikajacym z inwestycji in-
frastrukturalnych oraz z dzialan gminy w sferze planistycz-
nej, a takze oplaty naliczane z tytulu wzrostu wartoéci
nieruchomoéci na skutek podzialu albo scalenia i podziatu.

Publikacja zawiera oméwienie zasad i procedur wymierzania
wskazanych oplat. Zostaly one dodatkowo zilustrowane schema-
tami graficznymi przedstawiajacymi podstawowe zaleznosci
iuwarunkowania w stosowaniu przepisow prawa. Wskazano tak-
ze przyklady z praktyki orzeczniczej i oceny judykatury, stuzace
ukazaniu argumentacji przemawiajacej za wyborem wykladni
poszczegdlnych przepisow prawa dotyczacych omawianych optat.

Marian Wolanin - prawnik, od wielu lat zawodowo zaj-
mujacy sie problematyka nieruchomoéci w prawie cywilnym
i administracyjnym, autor ksiazek, komentarzy, glos do orze-
czen sadowych oraz wielu artykuléw z tej dziedziny w czaso-
pismach prawniczych.

ra takze ogdlne zatozenia metodyczne dotyczace podej$cia
poréwnawczego, opis metod wyceny nieruchomosci w po-
dejsciu poréwnawezym wraz z przyktadami wycen, przed-
stawia tez mozliwoSci i zasady stosowania podejScia po-
rownawczego do wyceny przedsiebiorstw, w tym metode
mnoznika zyskow.

Rozwigzania i przyklady przedstawione w publikacji
wynikajg zarowno z doSwiadczen zawodowych zdobytych
w pracy naukowo-dydaktycznej, jak tez z wieloletniej, oso-
bistej praktyki autoraw dziedzinie szacowania nierucho-
mosci i przedsiebiorstw.

Pozycja ta stanowi zalecany przez Federacje podrecz-
nik dla studentow studiéw podyplomowych z zakresu wy-
ceny nieruchomogci oraz dla oséb przygotowujacych sie do
egzamindw panstwowych na uprawnienia zawodowe w za-
kresie wyceny nieruchomo$ci.

M.J.
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WZNOWIENIE OBOWIAZKOWYCH UBEZPIECZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH NA 2015 R.

Przelom roku to czas czas, w ktorym trzeba pamietac
o odnowieniu ochrony zawodowego OC. Przypominamy, ze
zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia
20 grudnia 2013 r. kazdy przedsiebiorca prowadzacy dziatal-
noé¢ w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, podlega obo-
wigzkowi ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;.

Wigkszosci rzeczoznawcéw ubezpieczenie konczy sie
wlaénie z koncem biezacego roku lub w styczniu 2015. Dla-
tego zgodnie z rozporzadzeniem muszg wznowié swoje
ubezpieczenie. Minimalna suma ubezpieczenia zostala
okre§lona na 25 000 euro, ale mozna jg podwyzszy¢ nawet
dziesieciokrotnie.

Wszystkim czlonkom Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych przypominamy, ze w ramach Porozumienia mie-
dzy PFSRM a PZU SA, mogg zwiera¢ ubezpieczenia na spe-
¢jalnych, konkurencyjnych warunkach. Umowa nie ograni-
cza sie tylko do ubezpieczenia obowigzkowego. W sumie
dostepnych jest 7 ubezpieczen gwarantujacych wszechstron-
ng ochrone dzialalno$ci zawodowej. Warto o tym takze pa-
mietaé przy wznowieniach obowigzkowych polis OC. Ubez-
pieczac mogg sie takze rzeczoznawcy indywidualnie nie pod-
legajacy obowiazkowi ubezpieczenia.

Ubezpieczenia rzeczoznawcéw w systemie online

Przypominamy, ze obecnie 3 najpopularniejsze wérod
rzeczoznawcOw ubezpieczenia dostepne sg w systemie online
na stronie www.iexpert.pl. Sa to:

® OC obowigzkowe
® OC rzeczoznawcy biegtego sadowego

® OC rzeczoznawcy wykonujacego czynnosci osobiscie

Uruchomienie $ciezki online to przede wszystkim ogra-
niczenie formalnoSci i skrocenie czasu zawierania wnioskow
do minimum.

Teraz kazdy rzeczoznawca moze samodzielnie obliczyc
sktadke i zlozy¢ elektroniczny wniosek, co jest réwnoznacz-
ne z objeciem ochrong ubezpieczenia. Caloé¢ procedury trwa
ok. 5 min. Polisa jest wysylana poczta, priorytetem na poda-
ny we wniosku adres.

Istnieje takze mozliwos¢ otrzymania skanu polisy na email.

Wszyscy wspolnicy w spétce cywilnej powinni byé
ubezpieczeni

Zgodnie z oficjalng interpretacja PZU, kazdy wspdlnik
spolki cywilnej powinien posiada¢ obowiazkowe OC rzeczo-
znawcy majatkowego. Dlaczego? Poniewaz ewentualne rosz-
czenia nie mogg by¢ kierowane do spélki, gdyz nie ma ona
osobowoS$ci prawnej. Roszczenie jest zatem kierowane do
wszystkich wspélnikow lub do jednego z nich wybranego
przez poszkodowanego.

Opisy produktéw znajdg Panstwo na stronie
www.pfsrm.pl/ubezpieczenia

Obstuge ubezpieczen zawieranych na warunkach
okreslonych w realizuje firma iExpert.pl.

iExpert.pl
22 646 42 42
rzeczoznawca@iexpert.pl

www.iexpert.pl

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 szkolefr w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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GRUDNIOWA RADA KRAJOWA

Joanna Grzesiak

W dniach 8 1 9 grudnia br. odbylo sie kolejne, trzecie w 2014 roku posiedzenie zwyczajne czlonkéw Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, w ktorym uczestniczyli przedstawiciele
23 z 25 stowarzyszen sfederowanych w PESRM. W obradach uczestniczyli wszyscy cztonkowie Zarzqdu PFSRM:
prezydent Krzysztof Bratkowski, ktory otworzyt obrady oraz wiceprezydenci: Robert Dobrzynski, Krzysztof Gabrel

1 Janusz Jasinski.

Jako pierwszy w czeSci merytorycznej obrad wystapit
Bogdan Ratasiewicz, prezes Pélnocno-Wschodniego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, ktory zglosit ak-
ces Stowarzyszenia do zorganizowania Krajowej Konferencji
Rzeczoznaweoéw Majatkowych w 2015 r. i przedstawit dziala-
nia poczynione przez zarzad stowarzyszenia w tym zakresie.
W efekcie Rada Krajowa PFSRM powierzyla organizacje
XXIV Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych
Pétnoecno — Wschodniemu Stowarzyszeniu Rzeczoznaweow
Majatkowych. Konferencja pod tytulem ,Inwestowanie na
rynku nieruchomosci” odbedzie si¢ w dniach 24-25 wrzeénia
2015 r. w Bialymstoku.

Kolejnym punktem spotkania bylo wystapienie przewod-
niczacego Komisji Standardéw - Radostawa Gacy, ktory
przedstawil czlonkom Rady Krajowej przebieg prac nad
standardami wyceny i rekomendowal przyjecie kolejnych
dwoch specjalistycznych standardéw wyceny, ktére Rada
Krajowa jednoglo$nie przyjela.

Do drugiego etapu dyskusji $rodowiskowej skierowano
projekt Krajowego Standardu Wyceny Specjalistycznego,
KSWS ,Wycena nieruchomosci rolnych” w wersji projektu
z dnia 7 listopada 2014 r. Na propozycje Przewodniczacego Ko-
misji Standardéw, dotyczaca przeprowadzania aktywnych
konsultacji srodowiskowych, inicjatywe zaangazowania czlon-
kéw regionalnych stowarzyszen w praktyczne prace zwigzane
z probg stosowania, oraz weryfikacji tresci standardu wyceny
KSWS ,,Wycena nieruchomosci rolnych”, jak réwniez zorgani-
zowania wspélnego tematycznego spotkania z udzialem
przedstawiciela Komisji Standardéw, zlozyli wspélnie Joanna
Grzesiak (SRM w Bydgoszczy) i Adam Futro (SRM Woje-
wodztwa Wielkopolskiego). Konsultacje zostang przeprowa-
dzone do czasu najblizszego posiedzenia Rady Krajowe;.

Na etapie dyskusji srodowiskowej pozostaje projekt Kra-
jowego Standardu Wyceny Podstawowego w wersji z dnia
14 maja 2014 r. KSWP ,Inne rodzaje wartoSci”. Aktywna
dyskusje Srodowiskowa w tym obszarze zobowigzali sie
przeprowadzi¢ wspolnie, w gronie czlonkéw stowarzyszen,
Celina Hoffman (Swietokrzyskie SRM) i Marek Wi-
$niewski (Slaskie SRM).

Drugiego dnia obrad propozycje zmian do Regulaminu
Dziatania Komisji Arbitrazowej PFRSM oraz zmiany w skla-
dzie KA przedstawil Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej
Iwo Betke. Rada Krajowa zatwierdzila i przyjeta zapropo-
nowane zmiany. Regulamin Dzialania Komisji Arbitrazowej
PFSRM zgodnie z projektem zmian z dnia 4 listopada 2014
r., wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 .

Wieslaw Majcher (SRM we Wroctawiu) po raz kolejny
akcentowal problem popelnianych przez organy administra-
¢ji publicznej, sady oraz inne podmioty, btedow w weryfikowa-
niu operatéw szacunkowych i ocenie ich przydatnosci dowo-
dowej w prowadzonych postepowaniach administracyjnych
badZz sadowych. Kierujac sie szeroko interpretowang zasada
swobodnej oceny dowodow i zdarza sie wlasnym uznaniem
w/w podmioty bez wystarczajacej wiedzy merytorycznej oraz
braku do§wiadczenia zawodowego orzekajg o poprawnosci tej
czeSci operatu szacunkowego, ktora stanowi ,,wiedze specjal-
na rzeczoznawcy majatkowego”, i ktérej posiadanie zwigzane

Whioski i uchwatly Rady Krajowej PFSRM

(8-9 grudnia 2014)

Sktad Komisji Uchwatl i Wnioskow:
Joanna Grzesiak, Stefan Tomczak, Stanistaw Wegner

Uchwata nr 21/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM podejmuje uchwale o powie-
rzeniu organizacji XXIV Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych Poélnocno-Wschodniemu
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych. Kon-
ferencja pod tytulem ,Inwestowanie na rynku nieru-
chomosci” odbedzie sie w dniach 24-25 wrzes$nia
2015 r. w Bialymstoku.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposéb:
e glosy za przyjeciem uchwaly - 89
e glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
e glosy wstrzymujace - 0
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Uchwata nr 22/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i wigcza w sklad Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Krajo-
wy Standard Wyceny Specjalistyczny = KSWS ,,Wyce-
na praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na
potrzeby sprawozdan finansowych” w wersji projektu
z dnia 7 listopada 2014 r. Uchwala wchodzi w zycie
w terminie 30 dni od daty podjecia.

Nad uchwata glosowano w nastepujacy sposob:
e glosy za przyjeciem uchwaly - 89
e glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
e glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 23/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i wlacza w sklad Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Krajo-
wy Standard Wyceny Specjalistyczny = KSWS ,,Okre-
slanie wartos$ci sluzebnosci przesylu oraz wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsiebiorcow przesylowych” w wersji projek-
tu z dnia 3 grudnia 2014 r. Uchwala wchodzi w zycie
w terminie 30 dni od daty podjecia.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposob:

e glosy za przyjeciem uchwaly - 89
e glosy przeciw przyjeciu uchwalty — 0
e glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 24/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i kieruje do drugie-
go etapu dyskusji srodowiskowej projekt Krajowego
Standardu Wyceny Specjalistycznego = KSWS ,,Wyce-
na nieruchomosci rolnych” w wersji projektu z dnia
7 listopada 2014 r.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposob:

e glosy za przyjeciem uchwaty - 89
e glosy przeciw przyjeciu uchwaty — 0
e glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 25/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.

W zwiagzku z § 4 ust. 10 Regulaminu Dzialania Komisji
Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych Rada Krajowa PFSRM po-
twierdza utrate czlonkostwa w Komisji Arbitrazowej
na skutek zlozonej rezygnacji przez Janine Jaros, Ce-
zarego Klapyta, Malgorzate Sobolewska, oraz z powo-
du $mierci przez Zdzislawa Biczkowskiego.

Na podstawie z § 4 ust. 1 Regulaminu Dzialania Komi-
sji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych Rada Krajowa PFSRM
powoluje na czlonka Komisji Arbitrazowej w charak-
terze arbitra Laure Morzewska - rzeczoznawce majat-
kowego nr upr. 4353, rekomendowana do pelnienia
przedmiotowej funkecji przez Legnickie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych.

Nad uchwala glosowano w nastepujacy sposob:

e glosy za przyjeciem uchwaty — 86
e glosy przeciw przyjeciu uchwaty — 0
e glosy wstrzymujace - 0

jest Sci§le z praktycznym wykonywaniem zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego i do§wiadczeniem zawodowym. W efek-
cie powstaje problem weryfikacji przydatnosci dowodowej
operatu szacunkowego sprowadzony do glebokiej polemiki
z zawarto§cig merytoryczng operatu zawierajaca elementy
tzw. wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego. Praktyka
ta jest zjawiskiem niepokojacym, podwazajacym zaufanie
i szacunek do zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Dostrze-
galny jest brak uniwersalnych i jednolitych wytycznych rysu-
jacych granice weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow
szacunkowych. Rada Krajowa PFSRM w zwigzku z podjeta
przez Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych we Wro-
clawiu inicjatywa, postanowita podja¢ wspodlne dzialania §ro-
dowiska w sprawie opracowania stanowiska dotyczacego
okrelenia granic oceny przydatnosci dowodowej operatéw
szacunkowych oraz wyktadni pojecia ,,wiedzy specjalistycznej
rzeczoznawcy majatkowego”. Na koordynatora prac zwigza-
nych z opracowaniem stanowiska wyznaczono SRM we Wro-
clawiu. Stanowisko wraz z projektem uchwaly zostanie przy-
gotowane na najblizsze posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Sprawozdanie Zarzadu PFSRM ze szkolenia pt. ,,Wycena
dla potrzeb zabezpieczen wierzytelnosci” przedstawil prezy-
dent Krzysztof Bratkowski. W listopadzie br. odbyly sie
dwie edycje szkolenia w ktorych udzial wzieto okoto 90 oséb.
Glos w ramach prowadzonej, czesto bardzo emocjonalnie,
dyskusji zabierali zarowno przedstawiciele sfederowanych
stowarzyszen jak i go$¢ posiedzenia Zdzistawa Ledzion-
-Trojanowska, ktorej wystapienie spotkalo sie z wyraznie
krytyczng oceng przedstawiong w wystgpieniu wiceprezy-
denta Roberta Dobrzynskiego.

Kolejne edycje szkolenia organizowane bedg w miare na-
plywajacych zgloszen.

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel zrelacjonowat podjete
przez Zarzad PFSRM dzialania zwiazane z wyodrebnieniem
w Polskiej Klasyfikacja Dzialalnoéci, dziatalnosci ,rzeczo-
znawstwo majatkowe”. Obecnie, mimo, ze rzeczoznawstwo
majatkowe jest prawnie i instytucjonalnie, ale rowniez fak-
tycznie, czyli w praktyce polskiej rzeczywistosci gospodarczej
wyodrebnione jako oddzielna dzialalno$¢ spoérdéd innych
dzialalnoSci mieszczacych sie w segmencie, ktory mozna
okregli¢ jako ,dzialalnoéé zwigzana z obsluga rynku nieru-
chomoéci”, nie jest wprost ujete w PKD 2007. W piSmie
PFSRM 7z dnia 3 wrzeénia 2014 r. kierowanym do prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego zaproponowane zostaly
stosowne zmiany w tym zakresie. Z odpowiedzi, ktorg
PFSRM otrzymata z Gtownego Urzedu Statycznego, wynika,
ze zlozona propozycja wydzielenia osobnej podklasy dla ,,rze-
czoznawstwa majatkowego” (wyceny nieruchomosci) zosta-
nie rozpatrzona przy najblizszej aktualizacji Polskiej Klasy-
fikacji Dzialalnoéci (PKD) [czytaj na stronach 51-54].

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel przedstawil réwniez in-
terpretacje indywidualng przepiséw prawa podatkowego Mi-
nistra Finanséw dotyczaca objecia podatkiem VAT szkolen
dla rzeczoznawcéw majatkowych. PFSRM otrzymata od Mi-
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nistra Finansow, za posrednictwem organu upowaznionego,
ktéorym w tym wypadku jest Dyrektor Izby Skarbowej
w Warszawie, tzw. interpretacje indywidualng z ktorej wyni-
ka, ze szkolenia organizowane przez PFSRM, a majace na ce-
lu doskonalenie zawodowe rzeczoznawcow majatkowych be-
da korzystaly ze zwolnienia od podatku od towaréw i ustug
[czytaj na stronach 59-61].

Wiceprezydent Robert Dobrzynski przedstawit dzialania
jakie zostaly podjete przez Zarzad PFSRM w zwigzku z plano-
wang budowg ogdélnopolskiej bazy danych, ktéra ma powstac
przy PFSRM z udzialem sfederowanych stowarzyszen, oraz
poinformowat o zakonczeniu prac nad budowa Ogélnopolskie-
go Rejestru Opinii, ktory administrowany bedzie przez
PFSRM. Celem prowadzenia Ogélnopolskiego Rejestru Opinii
ma by¢ kompleksowe i systematyczne zbieranie danych o czyn-
nosciach, o ktorych mowa w art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wykonywanych przez
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych na terenie
catego kraju. Do rejestru mogag przystapi¢ na zasadach dobro-
wolnosci wszystkie organizacje zawodowe, zar6wno o ogoélno-
polskim jak i regionalnym terenie dzialania.

Wiceprezydent Janusz Jasinski przedstawil sprawoz-
danie PFSRM - organizatora praktyki zawodowej na temat
zaewidencjonowanego stanu zlozonych w PFSRM przez kan-
dydatow na rzeczoznawcéw majatkowych wnioskéw o odby-
cie praktyki zawodowej i wydanie dziennika praktyki zawo-
dowej. W okresie od potowy maja 2014 r., tj. w okresie po wej-
§ciu w zycie przepiséw wykonawczych do zmienionych
ustawg deregulacyjng przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (tutaj do art. 197 pkt. 1-5), tj. rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r.
w sprawie nadawania uprawnienn zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci (Dz. U. 2014.328) PFSRM wydalo
okoto 1850 dziennikéw praktyk. Podobnie jak dotychczas,
prowadzacymi praktyke zawodowa sa indywidualni rzeczo-
znawcy majatkowi, przedsiebiorcy prowadzacy dziatalno$c
w zakresie szacowania nieruchomo§ci oraz organizacje zawo-
dowe rzeczoznawcow majatkowych. Jako nowy prowadzacy
zarejestrowana zostala jedna uczelnia wyzsza.

Wieczorem pierwszego dnia obrad, w §wigtecznej, bozo-
narodzeniowej atmosferze, odbylo sie uroczyste spotkanie,
ktérego gospodarzami byli czlonkowie zarzadu Federacji,
a uczestnikami przedstawiciele sfederowanych stowarzy-
szen oraz pracownicy biura PFSRM. Goé¢émi spotkania byli:
Kazimierz Bujakowski - Gl6wny Geodeta Kraju, przed-
stawiciele Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju Malgo-
rzata Kutyla i Grzegorz Majcherczyk, osoby odznaczo-
ne medalem AMICUS de REBUS PERITORUM POLONO-
RUM oraz reprezentanci organizacji rzeczoznawcow
majatkowych tj. PIRM i PTRM. Skladane §wigteczno-nowo-
roczne zyczenia wszelkiej pomyslnoéci kierowane byly do
calego érodowiska rzeczoznawcow majatkowych [patrz foto-
relacja na IV stronie oktadkil].

)
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Uchwata nr 26/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zmiany
do Regulaminu Dzialania Komisji Arbitrazowej Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
zgodnie z projektem zmian z dnia 4 listopada 2014 r.
Uchwala wchodzi w zycie z dniem 01 stycznia 2015 r.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposéb:
e glosy za przyjeciem uchwaly - 86
e glosy przeciw przyjeciu uchwalty = 0
e glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 27/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM przyznaje zlote odznaki honoro-
we PFSRM:
- Marii Bogdani - Malopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych,
Dorocie Kram - Malopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych,
Marii Nowordl - Malopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych.

Rada Krajowa PFSRM przyznaje srebrng odznake ho-
norowa PFSRM: Izabeli Rackiej - Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych Wielkopolski Poludnio-
wej w Kaliszu.

Nad uchwatg glosowano w nastepujacy sposéb:
e glosy za przyjeciem uchwaly - 86
e glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
e glosy wstrzymujace - 0

Uchwata nr 28/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.

Rada Krajowa PFSRM w zwiazku z podjeta przez Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wrocla-
wiu inicjatywa, postanawia podja¢ wspolne dzialania
srodowiska w sprawie opracowania stanowiska doty-
czgcego okreslenia granic oceny przydatnosci dowo-
dowej operatow szacunkowych oraz wykladni pojecia
»wiedzy specjalistycznej rzeczoznawcy majatkowego”.
Na koordynatora prac zwigzanych z opracowaniem
stanowiska wyznacza sie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych we Wroclawiu. Stanowisko wraz
z projektem uchwaly zostanie przygotowane na naj-
blizsze posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Nad uchwata glosowano w nastepujacy sposéb:

e glosy za przyjeciem uchwaty - 84
e glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
e glosy wstrzymujace - 2

Whiosek nr 4/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.
wnioskodawca Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (Zielona Gora)

Rada Krajowa PFSRM zobowiazuje Zarzad PFSRM do przy-
gotowania na najblizsze posiedzenie Rady Krajowej infor-
macji dotyczacej obowigzku ewidencjonowania przez sto-
warzyszenia sprzedazy przy zastosowaniu kas fiskalnych.

Nad wnioskiem glosowano w nastepujacy sposob:

e glosy za przyjeciem wniosku - 86
e glosy przeciw przyjeciu wniosku — 0
e glosy wstrzymujace -+ 0
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Nazwa nie jest wazna. Roza na-
zwana kapustq pachniataby tak samo
pieknie. Ogier arabski nazwany pro-
siakiem cwatowatby rownie lotnie.

Miejscowos¢ Aleksandria (pod
Czestochowq) bylaby réwnie sympa-
tyczna 1 petna godnosci, gdyby na-
zwano jg — Smieciucha albo Pudki.

Nazwa nie ma znaczenia...
Akurat!!!

To dlaczego bohater Meissnera
mimo dramatycznej sytuacji nie przy-
Jat fatszywego paszportu na nazwisko
Izydor Pupko? Zazqdal zmiany na:
Ignacy Paderewski, ale to uznano juz
za przesade. Dlaczego Nimfadora
Tonks uzywala tylko nazwiska,
a imie bylo na indeksie nazw zakaza-
nych? Dlaczego pan Adolf Pupa po-
prosit o zmiane danych osobowych
twierdzqc, ze woli: ,Jozef”? Dlaczego
Ania Shirley chciata by¢ Kornelig
(Nota bene - bardzo lubie imie
- Ania)? Dlaczego pewien sympatycz-
ny chiopak przedstawial sie zwrotem:
»Niestety, rodzice nadali mi imie Idzi
i nie miatem na to wplywu?”.

Za$ pewna hiszpanska dziewoja
dtuga wahata sie, czy wyjsc za przemi-
tego chiopaka, do ktorego rwalo sie jej
serce, czy za aroganckiego durnia. Bo
arogancki duren nazywal sie don Ri-
cardo Fernando Alonzo Valentin Ga-
spar Gonzales, a jego konkurent — ten
sympatyczny — don Gil. I panna wy-
spiewywala zatosnie: ,,Don Gil, don
Gil - krociutko, jedna chwila. Don
Gil, don Gil - i wychod? tu za Gila.”

I dalej...

Dlaczego Zétwin i Owczarnia
- mite wsie o calkiem mitych na-
zwach — uparcie cheg byé Podkowq
Lesnq? Majg swojqg historie i charak-
ter. Wiasciwie uchwalone tam plany

OLA, PAWEL I YETL...

Ewa Wojciul

zagospodarowania sq przyjazniejsze
dla inwestorow, bo powierzchnia eko-
logicznie czynna nie jest tam tak wy-
srubowana jak w Podkowie. Terenow
Jest w brod, wiele uzbrojonych i z do-
Jazdami, w tadnym otoczeniu.

Ale bardzo tatwo trafié¢ na oglosze-
nia o sprzedazy dziatek lub domouw,
w ktorych podawane jest polozenie:
Podkowa Lesna (Owczarnia) i Podko-
wa Lesna (Zétwin). Sugerujg wrecz,
ze to tylko poszczegdlne dzielnice mia-
sta - ogrodu, tak podkowiastolesne
Jak to tylko mozliwe. I odcinajg sie
stanowczo od sugestii, ze to nie tylko
inne miejscowosci, ale wrecz inna
gmina, a nawet inny powiat.

Z tego samego powodu Aleje Jero-
zolimskie hojnie obdarowano nume-
racjq przekraczajgcg liczbe 300. Cza-
sami na przylegtych terenach tatwo
rozstawano sie z tradycyjnymi, piek-
nymi nazwami ulic na wniosek wla-
Scicieli posesji, byle tylko mogli oni
uchwycié ,jerozolimski” przyczotek.

Oczywiscie im numer jest mniej-
szy, tym lepiej. Na pewno widywali
panstwo takie siedziby firm - adres
srodmiejski w eleganckim biurowcu.
To znaczy podawane jest: Aleje Jero-
zolimskie i dwucyfrowy numer ulicy.
Czlowiek wchodzi do molocha i pyta
w recepcji. Recepcjonista szuka diugo
w spisie firm, w koncu z wahaniem
kieruje na korytarz na trzecim pie-
trze. Pokoik jest prawie niedosirze-
galny w galerii wielu podobnych - nie
ma szyldu ani innego oznaczenia. Nie
bez powodu. Bo wewngtrz jest jedna
Jedyna osoba z biureczkiem przed so-
bg 1 kilkunastoma tabliczkami z na-
zwami firm za plecami. Adres stuzy
tylko to odbierania korespondencji
i przesylek, ale jak pieknie wyglgda
w dokumentach.

Znajomy pracuje w Kalifornii
w Dolinie Krzemowej. Jego firma
ma siedzibe w jednym z najwiek-
szych 1 najbardziej znanych biurow-
cow. Prestizowy adres stanowi od-
rebng wartosé. Jak na rejon przysta-
to, firma jest komputerowa. Oznacza
to, ze wszelka wymiana danych, do-
stawy towaru, umowy, negocjacje
i rozmowy prowadzi sie przez inter-
net. Kontrahenci nie wiedzg (a moze
wlasnie wiedzq, bo dzialajg podob-
nie), ze szef i wilasciciel firmy siedzi
w pokoiku bez okna o wielkosci
schowka na szczotki. Jako wyposaze-
nie ma malutki stoteczek bez oparcia
(fotel by tam nie wlazl) oraz skqpe
biureczko z komputerem. I zardwecz-
ke u sufitu.

Wyceniana przeze mnie dziatka
w gminie Brwinow miata tadny do-
Jjazd, spokojne otoczenie 1 byla cal-
kiem niebrzydka. Okolica jest wiasci-
wie dos¢ atrakcyjna — szybki i prosty
dojazd do Pruszkowa ulicg Promyka,
brak ucigzliwosci, stosunkowo tatwy
dojazd do autostrady.

Ale wiascicielka byta bardzo scep-
tyczna. Mowila, ze zglosito sie juz kil-
ku kupujgcych. Dziatka sie nawet po-
dobata. Ale - jak twierdzili — nazwa
miejscowosct, czyli — Moszna — strasz-
nie im sie nie podoba i nie cheg tu
mieszkac. Dziwito mnie to, bo w sg-
siedniej wiosce mieszka moja ciocia
i z nazwq jestem ostuchana, ale inni
mogq reagowac inaczej.

W gminie Grodzisk Mazowiecki
Jest miejscowos¢ Opypy. Nie jest jed-
nak tatwo przekazaé komus te nazwe.
Sq dwa sposoby. Pierwszy to literowa-
nie: o - pe — igrek — pe — igrek. Ale to
nie zawsze wystarcza. Pani sottys
poddaje lepszg metode: Ola, Pawet,
Yeti, Pawet, Yeti. I jest dobrze.
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Gdy ktos probuje po prostu powie-
dziec: ,mieszkam w Opypach” to zwy-
kle stuchacz probuje uscislié: ,W Opu-
pach, naprawde?” (Dywagacja — cos
mi sie stale przez ten felieton przewija-
Jq cztery litery, ale to przypadek.)

Wielu ludziom nazwa sie podoba
— jest oryginalna, jedyna w swoim ro-
dzaju. Ma dwa réwnolegte Zradtosto-
wy. Podobno w patacyku nocowat kie-
dys ksigze Pepi, a przechodnie wska-
zywali go sobie z dumaq: ,,0, Pepi!”

W drugiej wersji obdarowana ma-
Jatkiem coreczka po paryskiej pensji
rzucila sie tacie na szyje i zawolata:
»0, papal!”. Jedno 1 drugie ma
wdziek, czyz nie?

Mimo to czes¢é mieszkancow chee
zmiany nazwy. Twierdzq, ze brzydka
i wplywa na obnizenie wartosci nie-
ruchomosci. Tym razem to niepraw-
da! Sgsiednie Ksigzenice o pieknej
nazwie — choé bardzo mite — majg
ciggle nizszy poziom cen. A przeuro-
cze, petne bialych brziozek Opypy
trzymajg sie mocno. Zresztq przyczy-
na lezy prawdopodobnie w odleglo-
sci do linit WKD.

Sama padiam ofiarg pieknej
i prestizowej nazwy. Klientka przed-
stawita sie jako wtascicielka kilku
nieruchomosci w Konstancinie-Je-
ziornej. Uswiadomita mi, ze jest to lo-
kalizacja dla ludzi zamoznych Ilub
bardzo zamoznych, wilasciwie najlep-
sza w kraju. Ona moze nie jest bardzo
zamozna, ale mieszka w Kontancinie-
Jeziornej od trzech pokolen, ma
znaczny stan majgtkowy, a wynika to
z tego, ze zawsze 1 wszedzie minimali-
zuje koszty. Data do zrozumienia, ze
i dla prostego rzeczoznawcy pomoc
mieszkance K-J to zaszczyt 1 podnie-
sienie prestizu.

Poniewaz nalezato sie zastanowic¢
nad pewnym problemem, zaprositam
panig do biura. Przyjechala z synem
i zajeta mi swoim problemem cztery
godziny. Potem oboje wstali i ruszyli
do wyjscia. Przypomniatam im, ze
udzielanie porad w zakresie rynku
nieruchomosci to moja praca i ze za
to tez wystawiam faktury. Na to obu-
rzona kobieta powiedziata: — Przeciez
uczciwie uprzedzitam, ze jestem
z Konstancina i minimalizuje koszty.
Wyszli i nie wrdcili.

Moje nazwisko w centralnej Pol-
sce wymaga literowania 1 sprawia
sporo klopotu. Ale w Purnisku, w bez-
posredniej bliskosci wsi Wojciuliszki,
nad jeziorem Wojciuliszki, blisko
cmentarza, gdzie na co czwartej ply-
cie nagrobnej widnieje: Wojciul, Va-
itiulis, Wojtulewicz czy Wojciulewicz
Jest to najprostsze nazwisko pod storn-
cem. Zas nazwe miasteczka Piastow
powtarzatam tam po trzy razy, tak
wydawata sie dziwna.

Rozwazania o nazwach wydajg mi
sie, mimo wszystko, dos¢ blahe. Za-
tem na koniec troche o czyms niepo-
rownanie wiekszej wagi — o wolnosci.

Otoz trafitam na cudne, smakowi-
te zdanie w pisSmie sporzgdzonym
przez firme prawniczq: ,,W operacie
niestusznie okreslono budynek miesz-
kalny jako wolnostojgcy, gdyz jest on
trwale zwigzany z gruntem”

Zatem wymyslitam hasto: ,,Uwol-
ni¢ domki w Opupach”. A co! Niech
z okazji Swigt sobie postojg gdzie
cheq, a nawet pobiegajg na swobodzie.
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WAZA 2015

X JUBILEUSZOWA KONFERENCIA
WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

FORTY WCZORAJ 1 DZ1S$
7-9 maja 2015 r., KRAKOW

PROGRAM: Ly RN

7 maja 2014 r., czwartek — Barbakan, 17.00-19.30
powitanie gosci,
wyktad inauguracyjny Prof. Andrzeja Kadiuczki,
wspomnienie poprzednich konferencji przy lampce wina

8 maja 2015 r., pigtek — Kopiec Kosciuszki, 9.30-24.00

wyktady, prezentacje;
zwiedzanie Fortyfikacji Kopca Kosciuszki;
uroczysta kolacja wraz z zabawg

9 maja 2015 r., sobota - Fort Kleparz, 9.30-15.00

wyklady, prezentacje, zwiedzanie Fortu Kleparz

warsztat ,Forty a krajobraz wpisany w pejzaz w tworczosci
Stanistawa Wyspianskiego”

zwiedzanie wystawy Muzeum PK ARS MAGNA , Architectura militaris”

Organizatorzy Konferencji: PESRM, Matopolskie SRM

Zgloszenia przyjmuje:
Sekretariat MSRM
adres: 30-045 Krakow, ul. Krolewska 1
tel./fax: (12) 632 36 44
msrm@msrm.org.pl
WWww.msrm.org.pl
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1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
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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
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