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NOWELIZACJA USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

O nowelizacji ustawy rozmawiamy z dyrektorem Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami UMiRM

Henrykiem Jedrzejewskim.

Redakeja: Dlaczego tak szybko po uchwaleniu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami trzeba bylo
przygotowaé jej nowelizacje?

Henryk Jedrzejewski: Znowelizowana ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami weszla w zycie 15 lutego 2000 roku
(Dz. U. nr 6 poz. 70). Wprawdzie od uchwalenia ustawy upty-
nelo dopiero dwa lata, ale w tym czasie zaszlo w naszym kra-
ju wiele zmian dotyczacych przebudowy zarzadzania pan-
stwem, nowych kompetencji organow administracji publicz-
nej, a takze pojawilo sie wiele innych tematdw, ktore
wplynety na podjecie decyzji o nowelizacji ustawy.

Red.: Jakie zmiany wprowadza ustawa w stosunku
do zawodu rzeczoznawcy majatkowego?

H.dJ.: Zacznijmy zatem od rzeczoznawcow. Znowelizowa-
na ustawa wprowadza zapisy dotyczace warto$ei bankowo
-hipotecznej. Ten rodzaj wartosci byt dotychezas regulowany
ustawg o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Poja-
wialy sie watpliwosci — kto ma okreslaé¢ te wartosé: rzeczo-
znawcy czy, np., pracownicy bankéw? Kontrowersje byly du-
ze, trzeba bylo doprowadzi¢ do konsensusu. Uchwalenie no-
welizacji zostalo poprzedzone uzgodnieniem stanowisk
pomiedzy Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Naro-
dowym Bankiem Polskim i Glownym Inspektoratem Nadzo-
ru Bankowego. W konsekwencji, do artykulu precyzujacego,
jakie rodzaje wartosci okreslaja rzeczoznawcy, dopisano war-
to$¢ bankowo-hipoteczng. Dodano specjalny zapis, ktory wy-
raznie stwierdza, ze propozycje wartosci bankowo-hipotecz-
nej okreslajg rzeczoznawcy majatkowi na podstawie regula-
minu, ktéry opracowujg banki hipoteezne, a zatwierdza NBP.
Chodzilo gléwnie o to, by rozdzieli¢ pojecie wartosei banko-
wo-hipotecznej od pojecia ryzyka kredytowego. Gdy udalo sie
te dwie rzeczy rozdzieli¢ okazalo sie, Ze nie ma konfliktu.
Propozycja wartoéci bankowo-hipotecznej okreslana przez
rzeczoznawcow, jako specjalistow w tym zakresie, ale nie
wiaze banku, gdyz musi on mieé¢ mozliwo&é ustalania stopnia
ryzyka kredytowego we wlasnym zakresie. To jest domena
banku. Rzeczoznawca okresli wartosé, jaka, jego zdaniem,
zapewnialaby bezpieczenstwo podczas wykonywania czynno-
§ci cywilnoprawnych na nieruchomosdciach w dluzszym okre-
sie. Ocena, czy ryzyko bankowe powinno by¢ na tym pozio-
mie, nalezataby do banku. To, co nas teraz czeka, to ustale-
nie i wynegocjowanie ze strong bankowa sposobu, w jaki ta
warto$¢ bankowo-hipoteczna ma by¢ okreslana. Jest juz wy-
dany dokument - tzw. rekomendacja F. Jako srodowisko rze-

czoznawcow chcemy wyjéé z pewnymi propozycjami, ktore
moglyby postuzyé do zaktualizowania tej rekomendacji.

Red.: Jakie kolejne zmiany wprowadzono
w ustawie?

H.J.: Wprowadzono obowigzkowe ubezpieczenia od od-
powiedzialnoéci cywilnej dla wszystkich trzech zawodéw ure-
gulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, tzn.
rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieru-
chomoéciami i zarzadeow nieruchomosci. Obowiazek ubez-
pieczenia obejmuje rowniez posrednikéw i zarzadedw nieru-
chomosci nie posiadajacych licencji zawodowych.

Wyceny dokonywane przez rzeczoznawcow dotycza
nieraz mienia o duzej wartoéci i popelnione bledy - czasem
niezawinione — moga powodowacé tak duze skutki finansowe,
ze rzeczoznawca, poSrednik lub zarzadca ze swego majatku
ich nie pokryje. Pozornie moze si¢ wydawaé, ze jest to dodat-
kowe obcigzenie, ale, z drugiej strony - obok panstwowych
uprawnien — jest to drugi ich atut w oczach klienta.

Kolejne zmiany dotycza uprawnien zawodowych dla
0s0b, ktore skonczyly kursy specjalistyczne przed 1 stycznia
1998 r., czyli przed wejsciem w Zzycie ustawy matki. Osoby,
ktore posiadaly tylko wyksztalcenie érednie i teraz nie mo-
glyby uprawia¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ale
ukonezyly kursy specjalistyczne przed 1 stycznia 1998 r., be-
da mogly do konica roku 2000 staraé sie o nadanie uprawniefi
zawodowych po ukonczeniu kursu uzupelniajacego, wyrow-
nujacego poziom kursu, ktory ukonezyli, do poziomu stu-
dium podyplomowego. Takie uprawnienie istnialo i przed no-
welizacjg, ale wygasalo z konicem roku 1999.

Podobnie jest z bieglymi sadowymi nie posiadajacymi
uprawnien rzeczoznawcéw zawodowych. Moga oni wykony-
waé swoj zawod bez uprawnien tylko do konca br.

Ostatnia regulacja to bardziej precyzyjne zapisanie sytu-
acji 0sob, ktore zdobyly uprawnienia geodezyjne na podsta-
wie ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne do szacowania
sktadnika gruntowego nieruchomoéci. Nie byto wiadomo, czy
te osoby sa rzeczoznawcami, czy nie. W pdZniejszym okresie
na tej samej podstawie prawnej zdobywano uprawnienia do
szacowania nieruchomosci w pelnym zakresie — gruntéw, bu-
dynkow 1 lokali — po zdaniu trudnego egzaminu. W zwigzku
z tym w ustawie zapisano, ze te osoby ktore uzyskaly upraw-
nienia po 29 listopada 1991 r., sg rzeczoznawcami majatko-
wymi. Osoby, ktore uzupelnily uprawnienia przed ta data,
zachowujg prawo do szacowania skladnika gruntowego nie-
ruchomosei, nie majg jednak prawa do uzywania tytulu rze-
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czoznawcy majgtkowego i nie podlegaja wpisowi do central-
nego rejestru rzeczoznawcdéw majatkowych.

Red.: A jakie zmiany wprowadza nowelizacja dla
pozostalych zawodow dzialajgeych na rynku nieru-
chomosei?

H.dJ.: Tutaj zmiany poszly glebiej. W okresie poprzedza-
jacym uchwalenie ustawy rozgorzala debata na temat tego,
czy licencje dla poérednikow i zarzadedéw powinny byé fakul-
tatywne czy obligatoryjne. Sejm przyjal rozwigzanie kompro-
misowe. Licencje majg bhy¢ obligatoryjne, ale od 1 stycznia
2002 roku. Do tego czasu beda one fakultatywne, to znaczy
ze na rynku nieruchomosci beda dziataly réwnolegle osoby

zaréwno posiadajace licencje zawodowe, jak i osoby prowa-
dzace te dzialalno$¢ bez licencji. Pozwoli to na spokojne
wdrozenie systemu potwierdzania kwalifikacji zawodowych
(czemu stuzg licencje) bez zaklécen w funkcjonowaniu rynku
nieruchomoéci.

Wprowadzono tez mozliwoéé uzyskiwania licencji zawo-
dowych przez zarzadeow nieruchomosei z dlugoletnia (ponad
5 lat) praktyka zawodowa polegajaca na uznaniu kwalifika-
¢ji na podstawie oceny dotychczasowego dorobku zawodowe-
go. Regulacje takie posiadali dotychezas posrednicy w obro-
cie nieruchomo$ciami.

Red.: Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska
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WAZNIEJSZE ZMIANY W ZNOWELIZOWANE/
USTAWIE O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem art. 34 ust. 1
pkt 3, z pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalne-
go mogli skorzystaé jego najemcy tylko wtedy, gdy najem zo-
stal nawiazany przed dniem 12 listopada 1994 r. na podsta-
wie decyzji administracyjnej o przydziale. W trakcie stosowa-
nia tego przepisu okazalo sie, ze istnieja najemcy lokali
mieszkalnych, ktorzy nawigzali stosunek najmu na podsta-
wie umow jeszcze przed wprowadzeniem nakazowej (decy-
zyjnej) gospodarki lokalowej, poza tym istnialy miejscowosci,
gdzie nie stosowano w ogéle tej metody przydzialu mieszkan.
Ponadto, jak wykazala praktyka, taka tres¢ przepisu wyeli-
minowala z grona osob uprawnionych do pierwszenstwa
w nabyciu najemcéw bylych lokali zakladowych, przekaza-
nych do zasobéw gminnych na podstawie art. 57a ust. 5 pra-
wa lokalowego z 1974 r. lub na podstawie ustawy z 12 paz-
dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe
(Dz.U. nr 119, poz. 567 ze zm.). Zgodnie z aktualnym brzmie-
niem przepisu, pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalne-
go, w przypadku zbywania przez Skarb Panstwa lub jednost-
ke samorzadu terytorialnego, przystuguje wszystkim najem-
com lokali mieszkalnych, gdy najem zostal nawigzany na
czas nieoznaczony, bez wzgledu na forme jego nawigzania.

Odtwarzanie dzialek budowlanych: nowy przepis

art. 209a oraz wspoldzialajgce z nim inne przepisy, ktore ma- -

Jja na celu usuniecie negatywnych skutkow nieprawidtowego
wydzielania i zbywania dzialek gruntu wraz z wyodrebnia-
niem 1 sprzedazg lokali w domach wielolokalowych. Prakty-
kg lat ubieglych bylo, ze przy sprzedazy lokali w domu wie-
lolokalowym przypisywano do tego domu dziatke gruntu wy-
dzielona wylacznie pod jego fundament. Powodowalo to, ze
wlasciciele lokali nie dysponowali terenem wokdl domu; nie
mogli zatem bezkolizyjnie korzysta¢ np. ze $mietnika, trze-
paka, placu zabaw dla dzieci czy dojazdu do domu. Przepis

art. 209a wprowadza w takich przypadkach mozliwosé wza-
jemnych roszezen pomiedzy gming lub Skarbem Panstwa
a wlaScicielami lokali o przeniesienie wlasnoéci lub uzytko-
wania wieczystego przylegle] nieruchomosei, tak aby dziatka
spelniala wymogi dziatki budowlanej.

Wprowadzono réwniez preferencyjne zasady nabywa-
nia dzialek budowlanych w ramach ww. roszczen poprzez
mozliwoéé stosowania dowolnie wysokich bonifikat. Uzupel-
niono takze przepisy dotyczace podzialéw nieruchomoéci
w celu umozliwienia wydzielania przedmiotowych dzialek bu-
dowlanych niezaleznie od planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Wywlaszczanie nieruchomosci o nie uregulowa-
nym stanie prawnym (art. 113 ust.51 6, art. 114 ust. 31 4,
art. 118a), a takze ich czasowe zajecie w celu zrealizowania
celu publicznego (art. 124a). Dotychezas obowigzujace prze-
pisy nie pozwalaly na wszczecie postepowania, gdy nieznana
byla osoba, ktorej przystuguja prawa do nieruchomosci. Pro-
wadzilo to do swoistego paralizu w realizacji celéw publicz-
nych, zwlaszcza za$§ w przeprowadzaniu inwestycji linio-
wych, ktore z natury rzeczy przebiegajg przez wiele nieru-
chomosdci. Wprowadzenie tych regulacji usprawni procesy
pozyskiwania gruntéw pod inwestycje uznane przez ustawo-
dawce za cel publiczny. Wspomniane przepisy przewiduja za-
stapienie rokowan o nabycie nieruchomoéei ogloszeniem
w prasie ogolnopolskiej o zamiarze wywlaszczenia, zastapie-
nie decyzji o odjeciu praw dotychczasowemu wiagcicielowi
decyzja o przejéciu tych praw na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego oraz skladanie odszko-
dowania do depozytu sadowego.

Podziaty nieruchomosci
Dla uproszczenia procedur podzialowych zmieniono
art. 93 ust. 6, ktory przewidywal wydawanie dodatkowej de-
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cyzji administracyjnej — o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, w przypadku gdy ustalenia planu miejscowe-
go nie okreslaly szezegélowych zasad podzialu nieruchomo-
§ci. Aby przyspieszyé postepowanie podzialowe (gdyz poste-
powanie administracyjne niestety tez jest rozciagniete
w czasie, zwlaszcza postepowanie przed Naczelnym Sadem
Administracyjnym), ww. decyzje administracyjng zastapiono
koncepcjg zagospodarowania nieruchomosci. Powyzsza kon-
cepcja jest graficznym przedstawieniem przez wlasciciela nie-
ruchomosci sposobu zagospodarowania projektowanych do
wydzielenia dzialek gruntu i to tylko wowczas, gdy przy po-
dziale nieruchomosci musza by¢ wydzielone nowe uklady ko-
munikacyjne, a ustalenia planu miejscowego nie okreslajg za-
sad podzialu nieruchomoésci.

W zwiazku z wprowadzeniem od 1 stycznia 1999 r. usta-
w3 z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektérych ustaw okre-
§lajacych kompetencje organow administracji publicznej —
w zwigzku z reforma ustrojowg panstwa (Dz.U. nr 106,
poz. 668 ze zm.) — czterech kategorii drog publicznych: krajo-
wych, wojewddzkich, powiatowych oraz gminnych, a ponadto
nowego rodzaju drég, ktérym sg drogi wewnetrzne — nalezalo
dostosowac do tych przepiséw regulacje dotyczace podzialéw
nieruchomoéci. Zwlaszcza ze, tworzac nowe kategorie drig
rozstrzygnieto rowniez o wlasnosci nieruchomosci lezacych
w pasach drogowych. Uwzgledniajagc powyzsze regulacje
wprowadzono w art. 98 ust. 1 zasade, zgodnie z ktorg dziatki
gruntu wydzielone z nieruchomoéci, w wyniku jej podzialu
dokonanego na wniosek wlasciciela, pod drogi publiczne:
gminne, powiatowe, wojewddzkie lub krajowe, przechodzg
z mocy prawa odpowiednio na wlasnos¢ gminy, powiatu, wo-
jewddztwa lub Skarbu Panstwa - dotychczas przechodzily
z mocy prawa wylacznie na wlasnoé¢ gminy. Zrezygnowano
réwniez z przejmowania gruntéw wydzielonych przy podzia-
tach pod drogi wewnetrzne. Poniewaz pozostana one nadal
wlasnoécig wiasciciela dzielonej nieruchomosci wprowadzono
rownoczesnie instrumenty prawne umozliwiajace korzysta-
nie z tych drog przez nabyweow dzialek do nich przylegaja-
cych. :

Wiasciciel dzielonej nieruchomoéci bedzie zobowigzany
do zbycia dzialki gruntu stanowiacej droge wewnetrzng na
wspolwlasnosé osob, ktére nabywaja przyleglte dziatki grun-
tu lub bedzie zobowiazany do ustanowienia na rzecz tych
0s6b odpowiednich stuzebnoéci dojazdu.

Na wniosek Senatu RP wprowadzono do ustawy przepis
przyznajacy powiatom prowizje z tytulu wykonywa-
nia przez starostow rzadowych zadan zleconych pole-
gajacych na gospodarowaniu nieruchomo$ciami Skarbu Pan-
stwa. Prowizja ta bedaca dochodem powiatu wynosi 5% od
przychodéw z tytulu cen sprzedazy lub oplat z tytulu uzyt-
kowania wieczystego, uzytkowania lub trwalego zarzadu,
a takze z tytutu czynszu najmu lub dzierzawy.

Nowelizacji ulegl réwniez art. 207, stanowiacy podstawe
tzw. uwlaszczenia posiadaczy nieruchomosci stanowiacych
wlasnosé Skarbu Panstwa lub gminy, ktory w praktyce
wzbudzat wiele kontrowersji i wymagal interpretacji. Zmia-

na tego artykulu polega na uéciéleniu zapisow, tak aby wyeli-
minowaé ewentualne jego interpretacje. Temu celowi ma stu-
zyé wprowadzenie dokladnych kryteriow decydujgcych
o mozliwosci zastosowania ,uwlaszezenia®, tj. Zadania przez
posiadacza ustanowienia przez odpowiedni organ admini-
stragji publicznej uzytkowania wieczystego gruntow wraz
z przeniesieniem wlasnoéci budynkéw polozonych na tych
gruntach. Takim podstawowym kryterium, ktére zostalo
wprowadzone, jest warunek zabudowy nieruchomogci przez
posiadacza na podstawie pozwolenia na budowe. Ograniczy
to zdecydowanie liczbe roszezen, umozliwiajac rownoczeénie
osobom, ktére legalnie grunty zabudowaly, uregulowanie
stanéw prawnych posiadanych nieruchomogei.

Zdecydowano takze o zakonczeniu z dniem 31 grud-
nia 2000 r. funkcjonowania przepisu art. 208 i 211,
ktore obowigzuja juz 10 lat, umozliwiajac uregulowanie
stanow prawnych nieruchomosci osobom, ktére uzyskaly
przed dniem 5 grudnia 1990 r. decyzje lokalizacyjne, po-
zwolenia na budowe lub wybudowaly na podstawie tych po-
zwolen garaze na gruntach Skarbu Panstwa lub gminy.
Dziesiecioletni okres obowigzywania tych przepisow wy-
starczal na zalatwienie spraw i dalsze ich obowigzywanie
jest zbedne.

Wprowadzono do art. 219 zmiane, ktoéra umozliwia roz-
lozenie na raty naleznoéci z tytulu uwlaszezenia osob
prawnych oraz umorzenie odsetek za zalegloSei w zaplacie
tych naleznoéci nie tylko za nabycie prawa uzytkowania wie-
czystego gruntow, tak jak to bylo dotychcezas, ale 1 za nabycie
wlasnosei budynkow, innych urzadzen oraz lokali. Pozwoli to
na zalatwienie wielu probleméw, szczegdlnie przedsiebiorstw
panstwowych bedacych w trudnej sytuacji ekonomiczne;.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na nowy przepis art. 216a,
ktory wylacza z mozliwosei nabycia w drodze pierw-
szenistwa przez poprzednich wlascicieli nieruchomo-
§ci poniemieckich przejetych po wojnie na wlasnoéé Pan-
stwa Polskiego. Regulacja wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
mieszkancow Ziem Pélnocnych i Zachodnich wyrazajacych
obawy o przyszlo&é zamieszkiwania ich na tych ziemiach.

Odszkodowania za drogi publiczne przejete
z dniem 1.01.1999 r. - zmiana dokonana w art. 73 ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng. Na mocy tego
przepisu dokonano powszechnego uwlaszezenia drég pu-
blicznych. Uwlaszczenie to oznacza zarazem wywlaszezenie
0s0b, ktore byly wlascicielami nieruchomoéei zajetych na
pasy drogowe. Zgodnie z norma konstytucyjna osobom tym
przystuguje odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomo-
ci. Tymezasem wspomniany przepis, zamiast dostosowaé
zasady ustalania odszkodowania do obowigzujacych przepi-
sow o odszkodowaniu za wywlaszczone nieruchomoéei, od-
sylal do blizej nie okreslonej ,,odrebnej ustawy*. Powodowa-
fo to niepokoje spoleczne i skargi kierowane do najwyzszych
wladz panstwowych.

Opracowano na podstawie informacji UMiRM.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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ZAKUP GRUNTOW PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Lech Ostrowski

Wehodzenie Polski do struktur Unii Europejskiej (UE) to
szansa na nowoczesno$é i restrukturyzacje naszego rolnic-
twa, ale dostosowanie do tych zmian wiaze sie z pewnymi
ustepstwami na rzecz partneréw. Rolnictwo najtrudniej do-
stosowuje sie do tych wymogdéw. Widaé tu wiele problemoéw,
a poparcie dla tych dzialan na wsi jest wecigz niskie. Nie
zmieniaja tej sytuacji wielomilionowe subwencje w ramach
programdéw SAPARD, ISPA czy PHARE na budowe drog, wo-
dociagow, przedsiebiorczoéci 1 tworzenie nowych miejsc pra-
cy na obszarach wiejskich i, co wazne, takze na restruktury-
zacje potencjalu wytwdrczego gospodarstw rolnych. Obawy
rolnikéw wynikajace, glownie z braku dobrej informacji
w tych sprawach sg wcigz wieksze niz akeeptacja dokonuja-
cych sie zmian. Wérod tych lekow ,,obrona polskiej ziemi”
nalezy do najbardziej nosnych hasel i jest wykorzystywana
ponad wszelka miare przez politykéw, a rzadko wiaze sie
z rzetelng informacja.

Polska wérod innych krajow §rodkowowschodniej Europy
ma relatywnie najkorzystniejsze przepisy prawne wyznacza-
jace mozliwosci obrotu gruntami i nieruchomosciami rolny-
mi. W 1998 roku odsetek gruntéow stanowigcych wlasnosé
prywatna wynosit 84% i byl to jeden z najwyzszych wskazni-
kow w Europie. Tylko Irlandia ma wyzszy odsetek gruntow
prywatnych (87%), natomiast Belgia, Dania, Francja czy
Niemcy to kraje, w ktorych farmerzy gospodaruja tylko
w ok. 40-70% na gruntach wlasnych, za$§ pozostale grunty to
dzierzawy. Natomiast w krajach postkomunistycznych pro-
ces zaawansowania przeksztalcen wlasnosciowych w rolnic-
twie jest, ogolnie biorac, staby, grunty prywatne np. w Cze-

chach stanowig ok. 13%, na Wegrzech 17%, a w krajach by-.

tego ZSRR te wskainiki sg jeszcze nizsze 1 zwykle nie
przekraczajg 5+10%.

Wskazujac na te réznice, warto podkreslic, ze w Polsce
ziemia ciggle jest traktowana jako kapital szczegdlnej warto-
§ci majacy nie tylko cechy ekonomiczne, ale spoleczne, mo-
ralne i patriotyczne. I tego faktu nie zmienia réwniez to, ze
ziemia w Polsce ma niskg cene. Ta niska cena wynika przede
wszystkim ze slabej oplacalno$ci produkeji rolniczej, jaka
utrzymuje si¢ z pewnymi wahaniami w calym okresie deka-
dy lat dziewieédziesigtych. Innym waznym czynnikiem ni-
skich cen ziemi rolniczej jest wysoka podaz gruntéw popege-
erowskich oferowanych do sprzedazy Najwigksza podaz
gruntéw skarbowych wystepowala szczegolnie w latach
1994 +1997 na ziemiach péinocnych i zachodnich, a takze
wzdluz tzw. ciany wschodniej. Obecnie rynek gruntow skar-
bowych ulegl w czesci wojewoddztw znacznemu ograniczeniu,

ale nie zmienilo to istotnie cen ziemi rolniczej, ktére rosna
z roku na rok tylko nieznacznie powyzej inflacji.

W 1998 roku érednia cena 1 ha gruntéw na rynku sa-
siedzkim wynosita 4379 z1 i byla wyzsza o blisko 44% od ce-
ny przecietnej gruntéw skarbowych (3048 zI za 1 ha). Ohby-
dwie te ceny byly niskie i w przeliczeniu na marki niemiec-
kie stanowily ok. 1,5+2,0 tys. DM. W tym samym czasie
Srednia cena za 1 ha ziemi w Czechach wynosita ok. 2,7-3,0
tys. DM, a we wschodnich landach Niemiec 5,5+6,0 tys. DM.
Np. w Turyngii cena za 1 ha gruntéw ornych siegata do
10 tys. DM, a w landach zachodnich do 15+17 tys. DM. By-
ly to roznice w stosunku do cen ptaconych w Polsce 5+10
krotne i to one m.in. wywolywaly do&é powszechne przeko-
nanie, ze Polska po wejsciu do UE zostanie wykupiona przez
obcokrajowcow.

Juz teraz spotykamy sie na rynku z transakcjami, ktore
noszg cechy spekulacyjne z my$la o zrobieniu dobrych inte-
resow po liberalizacji w Polsce handlu ziemig rolniczg w re-
lacjach z obeym kapitatem. To miedzy innymi ta sprawa na-
kreca koniunkture zakupu gruntéw w niektorych gminach
na Warmii, Mazurach czy w Opolskiem. Te zakupy glownie
dotyczg dzialek rekreacyjnych i siedlisk zlikwidowanych go-
spodarstw np. polozonych w sasiedztwie jezior z prze$wiad-
czeniem, ze otwarcie granic zwiekszy ceny tych gruntow
w zasadniczy sposob. Dodwiadczenia innych krajow UE ucza,
ze skala takich operacji jest jednak wyraZnie skromniejsza
niz zakladano przed poluzowaniem obrotu gruntéw zakupy-
wanych przez obcokrajowcow. Potwierdzaja to doswiadeze-
nia Gregji, Hiszpanii, Austrii i Danii, tj. tych krajow, w kto-
rych te problemy w réznym zakresie mialy podobnie emocjo-
nalne oceny jak w Polsce. Zakupy spekulacyjne gruntow
trzeba ograniczac i jest to sprawa zrozumiata, ale ich wyste-
powanie jest bardzo ograniczone i nie moze blokowaé mozli-
wosci wladciwego ksztaltowania polityki gruntowej w calym
sektorze,

Skala sprzedaiy

W Polsce po 1989 roku wprowadzono daleko idaca libe-
ralizacje rynku ziemi. Zniesiono normy obszarowe gospo-
darstw, ktore funkcjonowaly w réznym zakresie w PRL,
a maksymalna wielko$¢ gospodarstw byla ksztaltowana
w praktyce i tak znacznie ponizej normy ustalonej w Dekre-
cie PKWN z 1944 roku na 50 ha. Zlikwidowano takze dla na-
stepcy 1 kupujacego wymaog posiadania wyksztalcenia rolni-
czego, uproszczono procedury obrotu, ale te wszystkie zmia-
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ny nie dotyczyly zakupu ziemi rolniczej przez cudzoziem-

cow.

Handel ziemia z cudzoziemcami regulujg postanowienia
art.4 ustawy z 24 marca 1920 roku (jednolity tekst Dz. UL
nr 54 z 1996 roku, poz.245 i z 1997 roku nr 140, poz.939
i z 1998 roku nr 106, poz.668). Cudzoziemcem jest przede
wszystkim osoba fizyczna nie posiadajgca obywatelstwa pol-
skiego i osoba prawna majgca siedzibe za granicg. Osoby
prawne majace siedzibe na terytorium Polski sa uznawane
za cudzoziemeow tylko wtedy, gdy sg kontrolowane bezpo-
§rednio lub poérednio przez osoby bedace cudzoziemcami
w rozumieniu wyzej wymienionej ustawy. Art.1 ust.1 ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow ustanawia
wymoég uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci na
wlasnosé lub na wieczyste uzytkowanie. Zezwolenia takiego
udziela Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji za
zgoda Ministra Obrony Narodowej, a w przypadku nierucho-
moéci o charakterze rolnym rowniez za zgoda Ministra Rol-
nictwa i Gospodarki Zywnoéciowej. Uzyskanie takiego ze-
zwolenia jest rowniez konieczne w przypadku zamiaru naby-
cia lub objecia przez cudzoziemca udzialow lub akeji w spolce
handlowej z siedzibg na terytorium RE bedacej wlascicielem
lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, jezeli:

a. w wyniku nabycia lub objecia udzialow lub akeji spotka
stanie sie kontrolowana przez cudzoziemca w rozumie-
niu ustawy;

b. spotka ta jest juz kontrolowana przez cudzoziemeca,
a udzialy lub akcje nabywa lub obejmuje cudzoziemiec
nie bedacy udzialowecem lub akc¢jonariuszem spotki.
Zgodnie z uksztattowang od 1990 roku polityka w tym za-

kresie, przestanks umozliwiajaca otrzymanie zezwolenia na

nabycie nieruchomosci przez osoby fizyczne jest polska naro-
dowosé badz polskie pochodzenie oraz malzenstwo z obywa-
telem polskim. Osobom, ktére nie spetniaja tych warunkéow,
zezwolen takich udziela sie tylko w przypadku zamieszkania
na stale w Polsce na podstawie tzw. Karty stalego pobytu,
ktérg wydaje wojewoda. Te zezwolenia zwykle majg na celu
uwzglednienie niezbednych ,potrzeb mieszkaniowych”. Inna
przestankg umozliwiajaca zezwolenie na zakup nieruchomo-
gci lub gruntu jest prowadzenie dzialalnosci gospodarczej

w ramach spotek handlowych, a takze fundacji i stowarzy-

szen zarejestrowanych na podstawie prawa polskiego.

Podsumowujge, prawo polskie — stosownie do przepiséw
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemecdw —
umozliwia im zakup wszystkich nieruchomoéci na terenie
Polski z uzaleznieniem od uprzedniego uzyskania zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.

Do 1985 roku w Polsce udzielono znikomej liczby zezwo-
len na nabycie nieruchomosci. W latach 1986+-1989 lacznie
wydano 395 zezwolen, a tylko w 1990 roku - 565, w 1991 ro-
ku - 604, w 1992 roku — 876, 1993 roku - 967, 1994 roku -
1291, w 1995 roku - 1342, w 1996 roku — 1454 na nabycie
nieruchomoséci, 80 zezwolen na nabycie lub objecie udzialow
wzglednie akgji oraz 41 tzw. Zezwolen generalnych na zakup

akgji przez cudzoziemeow w spotkach gietdowych, w 1997 ro-
ku - udzielono 2001 zezwolen na nabycie nieruchomosei,
487 zezwolen na akcje lub udzialy oraz 85 promes tzw. Ze-
zwolen generalnych, w 1998 roku - liczba udzielonych ze-
zwolen na zakup nieruchomosci wyniosta 2189, a 446 zezwo-
len dotyczylo udzialow lub akeji. W 1999 roku liczba zezwo-
len na zakup nieruchomoéei siegnia 2,5 tys.

W latach 1990 +1995 liczba decyzji odmownych wynosita
—449, a wlatach 1996+ 1999 - takich odmdw bylo - 352, z te-
go w 1998 roku - 112. Dotyczyly one zezwolenia na zakup
nieruchomoéci, a 5 decyzji odmawiato udzielenia zezwolenia
na nabycie akcji.

Zezwolenia na nabycie gruntow dotyczyly odpowiednio:
w latach 1990+1995 lacznie 7115 ha, natomiast w 1996 ro-
ku taki obszar obejmowal — 2439 ha, w 1997 roku - 2942 ha
1w 1998 - 4355 ha, a w 1999 roku siegnal 5 tys. ha. Najwie-
cej zezwolen w 1998 roku wydano obywatelom nastepuja-
cych panstw: ;

e RFN - 303 zezwolenia na nabycie ok. 155 ha gruntéw rol-
nych,

e WNP - 35 zezwolen na nabycie ok. 7 ha,

Szwecji — 32 zezwolenia na nabycie ok. 13 ha,

® Austrii - 37 zezwolen na nahycie ok. 8 ha.

Wyraznie wiekszego obszaru gruntéw dotyczyly zezwolenia

wydane spotkom z udzialem kapitalu zagranicznego, w tym:
® niemieckiego — 503 zezwolenia na nabycie 1206 ha,
holenderskiego — 269 zezwolenl na nahycie 853 ha,
francuskiego - 66 zezwolen na nabycie 207 ha,
amerykanskiego — 64 zezwolenia na nabycie 194 ha,
szwedzkiego - 62 zezwolenia na 139 ha.
W 1998 roku do MSWiA wplynely 3334 wnioski - z tego
rozpatrzono 3171 i w 2635 przypadkach wydano decyzje po-
zytywne, w 105 wydano promese zezwolenia, w 117 przypad-
kach podjeto decyzje odmowne 1 w 314 sprawach umorzono
postepowanie z urzedu lub na skutek wycofania wniosku.

Najwiekszej powierzchni dotyczyly zezwolenia wydane
w 1998 roku spotkom z siedzibg w Polsce i ze 100% udzialem
kapitalu zagranicznego, tj. ok. 2471 ha (w 1997 roku 2047 ha),
nastepnie spétkom z udziatem kapitatu zagranicznego i pol-
skiego, tj. ok. 1495 ha (w 1997 roku - 645 ha). Osoby fizyczne
uzyskaly zezwolenia na nabycie ok. 370 ha (w 1997 roku -
274 ha). Inne podmioty gospodarcze uzyskaly natomiast ze-
zwolenie na zakup 18 ha gruntow.

Rozklad przestrzenny gruntdéw, na ktére wydano zezwo-
lenia, byl nastepujacy:

wojewddztwo | powierzchnia | liczba zezwolen |
warszawskie ok. 494 ha 33
katowickie ok. 440 ha 186
wroctawskie | ok.299ha 95

poznanskie ~ ok. 238 ha 123
ciechanowskie | ok.237ha | 9
piotrkowskie | ok. 217 ha 923
szczecinskie ok 199 ha 64
skierniewickie | ok. 181 ha 934

Rzeczoznawca Majqtkowy




- KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 sierpnia
1999 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okresle-
nia szczegolowych zasad i trybu organizowania prze-
targu publicznego na sprzedaz majatku trwalego lub
oddania mienia do odplatnego korzystania innym pod-
miotom przez spélke powstala w wyniku komercjaliza-
¢ji oraz warunkow, w ktorych dopuszcza sie odstapie-
nie od przetargu ( Dz.U. nr 74, poz. 826).

Weszlo w zycie 24 wrzesnia 1999 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie wa-

runkéw technicznych uzytkowania budynkéw miesz-

kalnych (Dz.U. nr 74, poz. 836).

Weszlo w zycie po uptywie trzech miesigcy od dnia ogloszenia,
4. z dniem 10 grudnia 1999 r.

3. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 1999 r. w sprawie trybu i form oglaszania,
udostepniania i rozpowszechniania wynikowych infor-
macji statystycznych (Dz.U. nr 75, poz. 842).

Weszlo z w zycie 2 pazdziernika 1999 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 6 wrzesnia 1999 r. w sprawie spo-
sobu ewidencjonowania przez Sluibe Geodezyjna
i Kartograficzna Rzeczypospolitej Polskiej przebiegu
granic i powierzchni jednostek podzialu terytorialne-
go panstwa (Dz.U. nr 75, poz. §49).

Weszto w zycie 2 pazdziernika 1999 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia

1999 r. w sprawie szczegolowych zasad ewidencjonowa-

nia majatku Skarbu Panstwa (Dz. U. nr 77, poz. 864).
Weszto w zycie 9 paZdziernika 1999 r.

6. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 wrzeénia 1999 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw w sierpniu 1999 r. (M.E nr 30, poz. 463).

7. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 14 wrzesnia 1999 r. w sprawie wskaz-
nika towarow i uslug konsumpcyjnych w sierpniu
1999 r. (M.P. nr 30, poz. 464).

8. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 wrze-
$nia 1999 r. zmieniajgce rozporzadzenie z zakresu
analizy spolki oraz przedsiebiorstwa panstwowego,
sposobu jej zlecania, opracowania, zasad odbioru i fi-
nansowania oraz warunkow, w razie spelnienia kté-
rych mozna odstapié od opracowania analizy (Dz. U.
nr 77, poz. 866).

Weszto w zycie 9 pazdziernika 1999 r

9. Obwieszczenie Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego

z dnia 20 wrzeénia 1999 r. o utracie mocy obowiazuja-
cej art. 228 3 ustawy - Prawo spéldzielcze.

Wymieniony przepis utracit moc z dniem ogloszenia,

1. z dniem 24 wrzesnia.

10. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 23 wrzesnia 1999 r. w sprawie Sredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I poétroczu 1999 r. (M.P.
nr 31, poz. 490).

11. Uchwatla Rady Polityki Pieni¢znej z dnia 22 wrze-
$nia 1999 r. w sprawie ustalenia zalozen polityki pie-
nieznej na rok 2000 (M.E. nr 32, poz. 740).

12. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrze-

énia 1999 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie

dodatkow mieszkaniowych (Dz.U. nr 78, poz. 878).
Weszlo w zycie 7 paZdziernika 1999 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 23 wrze-
énia 1999 r. w sprawie klasyfikacji czesci budzetowych
oraz okreslenia ich dysponentéow (Dz.U. nr 78,
poz. 880).

Wehodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2000 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 14 wrze-
énia 1999 r. w sprawie wprowadzenia obowiazku stoso-
wania niektérych Polskich Norm (Dz.U. nr 80, poz. 911).

Weszlo w zyecie 23 pazdziernika 1999 r.

15. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 5 paz-
dziernika 1999 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy o dzialach administracji rzadowej (Dz.U. nr 82,
poz. 928). '

16. Ustawa z dnia 10 wrzesnia 1999 r. - Kodeks karny
skarbowy (Dz.U. nr 83, poz. 930)
Weszta w zycie z dniem 17 pazdziernika 1999 .

17. Ustawa z dnia 10 wrzes$nia 1999 r. - Przepisy wpro-
wadzajace Kodeks karny skarbowy (Dz.U. Nr 83,
poz. 931).

Weszla w zycie z dniem 17 pazdziernika 1999 r.

18. Ustawa z dnia 10 wrzesnia 1999 r. o zmianie ustawy
- Prawo energetyczne (Dz.U. nr 88, poz. 980).
Weszla w zycie 12 listopada 1999 r.

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie przeciet-
nego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw we wrzesniu 1999 r. (M.E. nr 33, poz. 513).

20. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 14 pazidziernika 1999 r. w sprawie
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
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przedsiebiorstw w trzecim kwartale 1999 r. (M.P. nr 33,
poz. 514).

21. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i uslug konsumpceyjnych we
wrzesniu 1999 r. (M.P. nr 33, poz. 516).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie
wskaznika cen towardéw i uslug konsumpeyjnych ogé-
lem w III kwartale 1999 r. w stosunku do IV kwartaltu
1995 r. (M.P. nr 33, poz. 517).

23. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie wskazni-
ka cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogotem w 111
kwartale 1999 r. (M.P nr 33, poz.519).

24, Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie wskazni-
ka cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w III kwartale 1999 r. (M.E. nr 33, poz. 517).

25. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie
wskaznika cen towaréow i uslug konsumpcyjnych
w okresie pierwszych trzech kwartalow 1999 r. (M.P.
nr 33, poz. 521).

26. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
18 pazdziernika 1999 r. w sprawie wysokosci oplat kan-
celaryjnych w sprawach cywilnych (Dz.U. nr 88,
poz. 990).

Weszlo w zycie 12 listopada 1999 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia
14 pazdziernika 1999 r. w sprawie sposobu ustalania
wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach zawiera-
nych ze spoélkami w trybie bezprzetargowym (Dz.U.
nr 90, poz. 1012).

' Weszto w zycie 23 listopada 1999 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia
14 pazdziernika 1999 r. w sprawie okreslenia szczegolo-
wego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czesci sklado-
wych, warunkéw rozkladania ceny sprzedazy na raty,
stawek szacunkowych gruntéw oraz trybu przeprowa-
dzania przetargow na dzierzawe (Dz. U, nr 90, poz. 1013).

Weszto w zycie 23 listopada 1999 r.

29. Komunikat Gléownego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 1999 r. w sprawie sredniej ceny
skupu zyta za okres pierwszych trzech kwartaléow
1999 r. (M.P. nr 34, poz. 530).

30. Komunikat Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 1999 r. w sprawie $redniej ceny
sprzedazy drewna, obliczonej wedlug sredniej ceny
drewna uzyskanej przez nadleénictwa za pierwsze trzy
kwartaly 1999 r. (ML.E nr 34, poz. 531).

31. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 listopada 1999 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw i uslug konsumpeyjnych w pazdzier-
niku 1999 r. (M.P. nr 36, poz. 545).

32. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 17 listopada 1999 r. w sprawie prze-
cietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw w pazdzierniku 1999 r. (M.P. nr 36,
poz. 547).

33. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z dnia 10 listopada 1999 r. w sprawie
ustalenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego za II kwartal 1999 r. (M.P nr 36,
poz. 548).

34. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 10 listopada 1999 r. w sprawie przecietne-
go wynagrodzenia w trzecim kwartale 1999 r. (M.P.
nr 36, poz. 550).

35. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 10 listopada 1999 r. w sprawie przecietne-
go wynagrodzenia miesiecznego w gospodarce narodo-
wej w okresie trzech kwartalow 1999 r. (M.P nr 36,
poz. 551).

36. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 24 listopada 1999 r. w sprawie wskai-
nika cen débr inwestycyjnych za III kwartal 1999 r.
(M.P. nr 37, poz. 569).

37. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 18 listopada 1999 r. w sprawie wskaznika
cen produkcji budowlano-montazowej w III kwartale
1999 r. (M.P. nr 37, poz. 570).

38. Ustawa z dnia 18 marca 1999 r. o zmianie ustawy

o ustroju miasta stolecznego Warszawy (Dz. U. nr 92,
poz. 1044),

Weszla w zycie z dniem ogloszenia,

tj. z dniem 17 listopada 1999 r.

39. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 3 listopada

1999 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej

Klasyfikacji Dziatalnosci (Dz.U. nr 92, poz. 1047).
Weszto w zycie 2 grudnia 1999 r.

M.K.

Rzeczoznawca Majqtkowy
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OKRESLENIE PROPOZYCJI WARTOSCI
BANKOWO-HIPOTECZNE)J

Ponizszy projekt standardu zostat opracowany przez zespol w skladzie: Stanistaw Kalus, Ewa Kucharska-
Stasiak, Zbigniew Bojar, Andrzej Kalus i Mieczystaw Prystupa. Projekt dotyczy wyceny wartosci bankowo
-hipotecznej i jest takze propozycja, ktora zostanie przedstawiona Glownemu Inspektorowi Nadzoru Bankowego

oraz bankom hipotecznym.

Jak wynika z tresci projektu, rozwigzania w nim przyjete rozniq si¢ od rekomendacji opracowanej przez GINB.
Zasadnicza roznica dotyczy rozstrzygniecia sposob okreslania wartosci bankowo-hipotecznej. Jestesmy przekonani,
ze powinna to by¢ wartosé rynkowa. Oczekujemy, ze prezentacja projektu bedzie dobrg okazjg do ewentualnej aktu-
alizacji ww. rekomendacyi F oraz pomoze w opracowaniu regulaminow wyceny wartosci bankowo-hipotecznej, ktére
powinny byé przyjete przez banki hipoteczne zgodnie z ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Lasady ogolne

Standard spelnia wymagania przepisow:

- ustawy z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych (Dz.U. nr 140 poz. 940 oraz z 1998 r,,
nr 107, poz. 669),

— ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nierucho-
mosciami (Dz.U. nr 115, poz. 741 z pézniejszymi zmiana-
mi),

- rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r.
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosei
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. nr 98, poz. 612)

Zgodnie z art. 150 ust. 6, propozycje bankowo-hipotecz-
nej wartosei nieruchomosgci okreglajg rzeczoznawey majatko-
wi na podstawie regulaminu, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
ustawy z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych.

Przez wartos¢ bankowo-hipoteczng nieruchomosei rozu-
mie sie wartos¢ rynkowg nieruchomosei okreslong na dzien
oszacowania, uzupelniong prognoza jej ksztaltowania sie
w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci bankowej hipoteka.

Wycena wartoéci bankowo-hipotecznej sktada sie¢ bowiem
z dwoch etapow:

a) etap I obejmuje okreslenie wartoéci rynkowej nierucho-
moéci na dzien wyceny,

b) etap Il zawiera prognoze wartosci rynkowej do poziomu
wartoéci w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci banko-
wo-hipotecznej w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowej hipoteka.

Zasady wyceny wartosci bankowo-hipotecznej

Wartosé rynkowa nieruchomoéei winna byé kazdorazowo
okreslana dla aktualnego sposobu uzytkowania oraz dla al-
ternatywnego uzytkowania, o ile byloby to zgodne z miejsco-

wym planem zagospodarowania przestrzennego, uzasadnio-
ne z uwagi na przewidywalne zmiany popytu na dany rodzaj
nieruchomosei i mozliwe z technicznego punktu widzenia
efektywne ekonomicznie.

Pod pojeciem wartosci rynkowej dla alternatywnego spo-
sobu uzytkowania rozumie sie warto§é rynkowa odzwiercie-
dlajaca perspektywiczne wykorzystanie nieruchomoéei dla
celdw innych niz aktualne.

Na zadanie kredytodawcy moze byé okreslana wartosé
rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy, przez
ktora, zgodnie ze Standardami, rozumie sie warto$é rynko-
wa przy uwzglednieniu zalozenia, ze istniejg ograniczenia
czasowe lub inne dla finalizowania transakeji, ktore nie mo-
ga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marke-
tingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Bez wzgledu na rodzaj wartosci rynkowej, jej poziom zo-
staje uzupelniony prognoza jej ksztaltowania sie w zakresie
zabezpieczenia wierzytelnosci bankowej hipoteka.

Prognoza wartosei rynkowej powinna by¢ poprzedzona
analizg stanu wycenionej nieruchomosci oraz czynnikéw ry-
zyka wynikajaca z typu i rodzaju nieruchomoéci. Ponadto
rzeczoznawca majatkowy powinien dokonaé analizy rynku
nieruchomosci, w szezegolnosei rynku lokalnego, oraz wska-
za¢ czynniki ryzyka wynikajace z rynku i mogace mieé
wplyw na zmiany wartoéci rynkowych tych nieruchomoéci.

Prognoza powinna uwzgledni¢ w szczegdlnoSci:

— cechy nieruchomosci o charakterze diugotrwalym,

w tym wynikajace z lokalizacji, oceny nowoczesnosci
rozwiazan projektowych, trwatosci konstrukeji i uzy-
tych materialow,

~ dochodowosé, w przypadku nieruchomosci o charak-

terze komercyjnym mozliwg do uzyskania w okresie
zabezpieczenia wierzytelnodci, przy uwzglednieniu
tendencji rynkowych istniejacych w chwili dokonywa-
nia wyceny,

~ plynnosc¢ sprzedazy danego rodzaju nieruchomosci na
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rynku (podaz i popyt na nieruchomoéci, przecigtny
okres sprzedazy),

- ocene planu zagospodarowania przestrzennego pod
katem perspektyw rozwojowych danej lokalizacji,

- ocene zgodno$ci wykonywanych robot z pozwoleniem
na budowe, projektem i sztukg budowlana,

- ocene warunkow srodowiskowych nieruchomoéci,

- stopien zuzycia technicznego, funkcjonalnego istnie-
jacych obiektéw budowlanych oraz zuzycia tacznego
okreélonego na dzien wyceny, jak réwniez prognoze
zuzycia wynikajaca z zywotnosci technicznej i funk-
cjonalnej obiektow budowlanych,

~ ocene mozliwosci zmiany i funkcji przeznaczenia nie-
ruchomosci,

- inne okolicznosci wynikajace ze specyfiki rynkow lo-
kalnych.

Rzeczoznawca majgtkowy, okreslajac wartoié rynkowa
nieruchomosci na dzien wyceny, a w szczegélnosci prognoze
wartosci w okresie zabezpieczenia kredytu hipoteks, ocenia
ryzyko zwigzane z samg nieruchomoscig oraz ryzyko wyni-
kajace ze zmiana na lokalnym rynku. Ocene ryzyka zwigza-

Wariant zachowawczy (pesymistyczny) przebiegu warto-
$ci rynkowej w okresie zabezpieczenia kredytu hipoteka po-
winien przyjmowac do wyceny parametry przecietne lub po-
nizej przecietnej, zaréwno te wynikajace z utraty wartosci
w wyniku zuzycia nieruchomoéci, jak réwniez te wynikajace
z ksztaltowania sie cen rynkowych, czynszéw rynkowych,
poziomu pustostanow itp.

Wariant optymistyczny (rozwojowy) zakladaé moze pozy-
tywne zmiany na rynku nieruchomosci lokalnym i rynkach
przylegtych. Zmiany te moga wynikaé z nowych inwestycji,
zmian w §rodowisku ezy tez z korzystnych zmian w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego.

Prognoze wartoéci nalezy jednak tak sporzadzié, aby do
obliczen przyjmowaé¢ parametry o wartosci minimalnej, ze
zbioru korzystnych tendencji.

Wyboru podejécia, metody i techniki wyceny nieruchomo-
$ci prowadzacej do propozycji wartosci bankowo-hipotecznej
dokonuje rzeczoznawea majgtkowy na podstawie przepisow
prawa, regulaminu wyceny, standardow zawodowych rzeczo-
znawcdw majatkowych oraz stanu nieruchomoéei 1 stanu
rynku lokalnego.

Okreslenie wartosci bankowo-hipotecznej
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nego z polityka makroekonomiczng oraz ryzyka wynikajace-
go z oceny wiarygodnosci kredytobiorcow dokonuje bank hi-
poteczny.

Prognoza wartosci bankowo-hipotecznej powinna zostaé
przedstawiona wariantowo. Proponuje sie okresla¢ dwa wa-
rianty przebiegu wartosci:

® wariant zachowawczy (pesymistyczny),

e wariant optymistyczny (rozwojowy).

Ostateczng warto$¢ bankowo-hipoteczng okresla bank
hipoteczny poprzez analize ryzyka makroekonomicznego
1 ocene kredytobiorcy.

Tresé operatu szacunkowego powinna by¢ zgodna ze
Standardem VII. 1 - Zasady sporzadzania operatu szacunko-
wego — oraz z wymogami regulaminu wyceny zatwierdzone-
go przez bank hipoteczny, jak réwniez z niniejszym standar-
dem. ]
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POE — ocena jakosci obiektu lub zespofu obiektow
architektonicznych jako pomoc w ustalaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci — cz. |

Andrzej Niezabitowski, Elzbieta Niezabitowska

Historia POE

Lata 60. sg okresem zainteresowania roznych dziedzin nauki pro-
cesami spolecznymi. Wspaniale narzedzie jakim, jest komputer, umoz-
liwial prowadzenie badan statystycznych o ogromnej liczbie danych
dotyczacych ludzkich zachowan i potrzeb. Wraz ze wzrostem dobroby-
tu spoteczenstw zachodnich — w tym przede wszystkim Standw Zjed-
noczonych - pojawiaja sie pytania o jako$¢ zycia, a rozwdj badan socjo-
i psychologicznych pozwala na dokladniejsze okreglanie zaréwno po-
trzeb, jak i obszaréw, w jakich wystepuje brak jakoscl, a takze jaki ten
brak ma wplyw na zycie spoleczenstw i grup ludnoscl.

Zainteresowanie badaczy budzi, miedzy innymi, zwigzek pomie-
dzy przestrzenia uksztaltowang przez cziowieka a zachowaniami lu-
dzi 1 ich komfortem psychicznym w tej przestrzeni. Obiektami,
w ktérych problemy zwigzane z przestrzenig zostaly najwezesniej
poddane badaniom, s takie budynki, jak wiezienia, koszary wojsko-
we, domy starcéw, szkoty, szpitale i miejsca pracy. Dokladne badania
ujawnily istotny wplyw przestrzeni na rozwdj zachowan patologicz-
nych ludzi, a bardziej wnikliwe poszukiwania oraz eksperymenty
umozliwily §wiadome wykorzystanie tej wiedzy w dzialaniach pro-
Jjektowych zmierzajacych do ksztaltowania zachowan pozadanych
w okreslonej przestrzeni architektonicznej (np. ksztaltowanie prze-
strzeni niesprzyjajacych kontaktom interpersonalnym na dworcach
1 lotniskach oraz sprzyjajacych w szkotach, szpitalach itp.).

Zapoczatkowane badania, pierwotnie prowadzone chaotycznie,
w roznych kierunkach, zaowocowaly powstaniem nowych metod
przy rownoczesnym porzgdkowaniu tematycznym. Badania nasta-
wione na problemy behawioralne spowodowaly, miedzy innymi, roz-
wdj narzedzi pomiaru jakodci budynku w wielu aspektach. W efek-
cle tego zostala opracowana uniwersalna metoda badawcza POE
(Post-Occupancy Evaluation), czyli ocena jakosci budynku w trakcie
uzytkowania wystepujaca w wielu réznych odmianach 1 wariantach
metodologicznych w zaleznosci, miedzy innymi, od stawianych ce-
low i stosowanych procedur. Pozwala ona oceni¢ przydatnosé budyn-
ku do pelnionych zadan w réznych aspektach jego uzytkowania,
w roznych eyklach ,zycia budynku”, a takze budowaé nowe progra-
my funkcjonalne i modele nowego uzytkowania.

Podstawowe aspekty jakosci w architekturze jako
gtowny przedmiot analiz typu POE

W latach 80. mamy juz opracowana spdjng metode badania
jakosci obiektéw architektonicznych, zwang POE, ktora po-
zwala na diagnozowanie jakoSci technicznej, funkcjonalnej

i behawioralnej budynku. Dalszy rozwdj tej metody udoskona-
lonej przede wszystkim przy badaniu obiektéw biurowych po-
zwala na poszerzenie obszaru penetracji o dalsze dwie jakoéci,
takie jak jako&¢ organizacyjna i ekonomiczna budynku.
Podstawowa, bazowa jako$¢ budynku jest okreslana przez
przepisy prawa budowlanego oraz normy projektowe stosowane
w budownictwie. Z reguly przepisy regulujg standard technicz-
ny budynku. Gdy mamy do czynienia z rozwiazaniami po-
nadnormatywnymi, to wowezas okreélamy jakosé jako wyzsza
od przecietnej, natomiast gdy sytuuje si¢ ona ponizej normaty-
wow to jest substandardem, ktdry wymaga okrelonych dziatan
- od modernizacji poczawszy, a na wyburzeniu zakohczywszy.
W naszej rzeczywistosci mieszkaniowej spotykamy sie dosé
czesto z charakterystycznym substandardem w budynkach bu-
dowanych w latach 60.+80. Z jednej strony, sa to budynki, kté-
re oferujg dos¢ wysoki standard techniczny, lokalizacyjny i wy-
posazeniowy (wszystkie instalacje, azienki, dobre polozenie
w mieScie, wyposazenie w ustugi osiedlowe itp.), z drugiej, ofe-
rujg bardzo niska jako$¢ behawioralng i funkcjonalng. Przykia-
dem jest tu praca studencka pt. Analiza POE mojego mieszka-
nia.! Przedstawione na rys. la i b mieszkanie, tzw. M3 (2 poko-
Je, kuchnia i lazienka w bloku), jest zamieszkane przez pare
studencka. Zadanie polegalo na analizie zalet i wad mieszkania
oraz na probie takiego przeksztalcenia go, ahy efekt koncowy
byt lepszy od pierwotnej wersji. Para studencka jeden pokoj
przeznaczyla na miejsce do pracy (studentka architektury
i student automatyki). W efekcie wiec pokdj drugi musiat spel-
ni¢ podwajng role pokoju dziennego i sypialni. Bardzo gleboki
trakt budowlany powoduje, ze proporcje wszystkich pomiesz-
czen sa nadmiernie wydluzone i w zwigzku z tym powstaja
trudnosci z sensowng aranzacja. Najwiekszym bledem funkcjo-
nalnym pierwotnego uzytkowania jest organizacja funkeji spa-
nia we wnece, gdzie sa niekorzystne warunki mikroklimatu do
funkgji spania (niemoznoéé przewietrzania i brak nastonecz-
nienia). W wersji poprawionej warunki spania sa lepsze jegli
chodzi o przewietrzanie i dostep slofica, ale brak bezposrednie-
go dojécia do okna, a mieszkancy narazeni sg na przeciagi. Wy-
burzenie Scianki dzialowej pomiedzy kuchnia i pokojem stwa-
rza lepsze warunki przestrzenne (wiecej miejsca w pokoju oraz
mozliwo$¢ organizacji miejsca do jedzenia przy kuchni). Na tej
aranzacji ucierpialy jednakze warunki pracy. Deska kreslarska
i komputer zostaly przeniesione do wneki, w ktérej studenci
z koniecznosci beda przebywac wiele godzin dziennie w nie naj-
lepszych warunkach klimatycznych. W kazdej wiec aranzacji
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jakosé funkcjonalna mieszkania jest bardzo niska i trudno so-
bie wyobrazi¢, ze para ta bedzie mogla w nim przebywac
z chwilg pojawienia sie dziecka w jej zyciu.

7 powyzsze] analizy wynika, ze mieszkanie to na wolnym
rynku mieszkaniowym bedzie trudne zaréwno do sprzedazy,
jak i wynajecia. Mozna je okregli¢ jako bardzo kosztowny ,bu-
bel”. Z uwagi na sztywna konstrukcje plytowa scian jakiekol-
wiek zmiany polegajace na powiekszeniu i przeprojektowaniu
tego mieszkania beda napotykaly na bariery zaréwno technicz-
ne, jak 1 wysokich kosztow.

Jakos¢ techniczna

Jako§é techniczna jest jakoscia o najwiekszym znaczeniu
dla trwaloéci obiektu budowlanego oraz bezpieczenstwa zycia
i mienia ludzkiego w $rodowisku zbudowanym (built environ-
ment). Rozwdj techniczny w budownictwie nastawiony jest na
stale udoskonalanie tej jakosci. W zakresie jakoéci technicznej

okreslamy wiec stopien, w jakim elementy skladowe budynku -

zapewniaja bezpieczenstwo zycia i zdrowia uzytkownikow oraz
mienia. Gdy badamy jakos¢ techniczng budynku, to okreslamy,
w jakim stopniu standard zastosowanych rozwigzan technicz-
nych oraz ich stan utrzymania odpowiada wymaganiom sta-
wianym przez przepisy i normy. Te jakosé stosunkowo tatwo
zbadaé i w duzej liczbie przypadkéw mozna tego dokonaé po-
przez analize typu eksperckiego.

Badajgc jakoéé techniczng oceniamy, takze nowoczesnosé
zastosowanych rozwigzan technicznych i ich niezawodnosé
w zakresie instalacji i ,inteligencji® budynku, a takze spetnie-
nie wymagan przepisow p. poz.

Jakos¢é funkcjonalna

Kazdy budynek wznoszony jest z myslg o funkgeji, jaka be-
dzie pelnit, a wigc musi byé przystosowany do spelniania roli
obudowy pewnych procesow realizowanych w ramach tej funk-
¢ji. Tak wiee kazdy rodzaj budynku posiada okreslony zestaw
ustug, ktore rozlokowane sg w nim w taki sposob, aby procesy,

ktérych obudowe stanowi, przebiegaly sprawnie i nie powodo-
waly ucigzliwoScl, tj. np. nadmiernej straty czasu na niepo-
trzebng komunikacje lub psucia towaru poprzez dziatanie nad-
miernego naslonecznienia w miejscach skladowania materia-
tow latwo psujgeych sie itp. W zakresie projektowania funkeji
takze istnieja okreslone przepisy, ktore muszg byé przestrzega-
ne. Przepisy te odnoszg sie do konkretnej funkeji i okreslaja np.
liczbe sanitariatow i wielkos¢ szatni w budynkach uzytecznosci
publicznej, minimalng wielkos¢ pokoi sypialnych, odleglodei
budynkéw od granicy, itp. Jednakze nie wszystkie wymagania
funkcjonalne sg skodyfikowane, a dopasowanie funkcjonalne
budynku nastepuje najczesciej w drodze tzw. badan przedpro-
jektowych, w ktorych architekt bardziej lub mniej precyzyjnie
odczytuje potrzeby uzytkownika budynku. Jezeli budynek od-
powiada wymaganiom funkcjonalnym uzytkownikdow, to mowi-
my o jego odpowiedniodci funkejonalnej. Jezeli odpowiedniosé
funkejonalna jest ponizej wymagan okreSlonych przepisami
lub uzytkownicy sygnalizujg niedopasowanie obiektu do po-
trzeb, to budynek wymaga modernizacji w wigkszym lub
mniejszym stopniu albo, jako nie nadajacy sie do uzytku, wy-
maga przebudowy, adaptacji lub nadaje sie wytgcznie do wybu-
rzenia. Ten typ analizy moze by¢ wykonany w systemie eks-
perckim, jednakze z udzialem uzytkownikow. Udzial uzytkow-
nikéw jest konieczny zwlaszeza w analizach POE
zmierzajacych do okredlenia programu funkcjonalnego nowo
projektowanego budynku czy tez w poszukiwaniach nowego
wzoru uzytkowego.

Ta jako&¢ najbardziej interesuje architektéw i najezesciej
podlega badaniom. Prace studenckie, zwlaszcza dyplomowe,
prowadzone na Wydziale Architektury Politechniki Slaskiej
w Gliwicach coraz czesciej poprzedzane sa takimi analizami ja-
kodciowymi istniejacych obiektéw architektonicznych. Jedna
z prac dyplomowych dotyczacych przystosowania istniejacego
budynku do potrzeb Sadu Rejonowego w Chorzowie zostata po-
przedzona badaniami potrzeb pracy sadu na przykladzie ist-
niejacych Sadéw Rejonowych w Chorzowie 1 Katowicach oraz
Sadéw Apelacyjnego i Wojewddzkiego w Katowicach2. Na pod-
stawie pytan ankietowych i odpowiedzi wybranych grup pra-
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cowniczych ustalono, jak pracownicy oceniaja jakos¢ miejsca
pracy (prywatnos¢, hatas, oswietlenie, mikroklimat, wyposaze-
nie, dolegliwosei wywolane warunkami w miejscu pracy), par-
kingdw, orientacje w budynku (fatwosc¢ odnalezienia drogi do
celu), usytuowanie budynku w miescie, jego wizerunek jako in-
stytucji, wyposazenie strefy zewnetrznej budynku. Na tej pod-
stawie oraz analiz organizacji pracy sadu rejonowego zbudowa-
no model funkcjonalny ,idealnego budynku sadu” (rys. 2). Mo-
del ten zaréwno pozwala na doskonalsze projektowanie takich
obiektow, jak tez na sprawdzanie, w jakim stopniu istniejacy
budynek odpowiada temu idealowi oraz czy budynek adapto-
wany jest w stanie spelni¢ wiekszos¢ wymagan stawianych ta-
kiemu obiektowi. Stopien zgodnosci budynku z ,modelem ide-
alnym” pozwala nam okresli¢ jakos¢ funkcjonalng budynku al-
bo jego odpowiednioéé funkcjonalng do peinienia przewidzianej
funkeji uzytkowej. Wydaje sie, ze taka ocena moze byé przydat-
na w doradztwie i okresleniu ceny rynkowej.

Jakosé behawioralna

Jako§é behawioralna jest najtrudniejsza do okreélenia,
gdyz zawiera najwiecej elementéow nietatwo poddajacych sie
ocenom obiektywnym. Ocena tej jakosci dotyczy miedzy inny-
mi satysfakeji, przyjemnosci, wygody, komfortu z pobytu w da-
nym obiekcie. W sklad tej oceny wehodzg tez aspekty estetycz-
ne, ktore sa najslabiej poznane i najbardziej subiektywne. Nie-
co lepiej zbadane sg takie elementy jakosci behawioralnej jak:
prywatnodé, terytorialnosé, odnajdywanie celu, bezpieczen-
stwo. W wielu budynkach, zwlaszcza uzytecznosei publicznej,
spotykamy sie z niedostosowaniem ich do wymagan jakosci be-
hawioralne]. Stosunkowo rzadko czujemy sie prywatnie w szpi-
talu, gdzie narazeni jesteSmy na przypadkowe ogladanie przez

PARKING

rys. 2

DLA
PRACOWNIKOW

osoby postronne, niekiedy w banku czujemy sie zagrozeni, gdy
osoby postronne moga obserwowadé, ze odbieramy duza gotow-
ke. W pracy malo kiedy czujemy, ze posiadamy wlasne teryto-
rium, ktore jest ciagle naruszane przez wspdlpracownikow.
W urzedach miejskich i wojewddzkich, szpitalach czesto gubi-
my sie w nie koficzacych si¢ korytarzach i mamy problemy
z wyjsciem, co w przypadku pozaru czy napadu terrorystyczne-
go moze zakonczy¢ sie tragicznie. Nie czujemy sie bezpiecznie,
przechodzac w nocy, a nawet w dzien przez przejscia podziem-
ne pod ulicg czy tez wzdluz parkanu lub kepy drzew, a takze
wychodzgc wieczorem z pracy w pustej dzielnicy przemystowej.
Sa to wszystko elementy jakosci behawioralnej, ktére takze
brane sg pod uwage przy doborze lokalizacji pod inwestycje czy
przy decyzji o kupnie lub zbyciu budynku. Réwniez liczba graf-
fiti na Scianach informuje nas, czy dzielnica ma dohrg czy zla
reputacje w §rodowisku.

Trudno sobie wyobrazié, aby ten typ analizy mdgt byé
wykonany bez udziatu uzytkownikéw, ktorzy najlepiej potra-
fia okresli¢, czy obiekt odpowiada ich potrzebom psychicz-
nym.

Praca dyplomowa przedstawiajaca projekt nowego budyn-
ku Urzedu Miejskiego w Gliwicach zostata rowniez poprzedzo-
na wykonaniem badan ankietowych istniejacego budynku
(przed ostatnig modernizacja), ktére pozwolily na ustalenie po-
trzeb behawioralnych zaréwno pracownikéw, jak 1 klientow bu-
dynku. Te, bardzo czesto negatywne, oceny méwia o tym, ze
budynek wymaga daleko idacych zabiegéw modernizacyjnych,
aby zapewni¢ klientom (i pracownikom) wlasciwe warunki
przebywania. Taka ocena z pewnoscig moze wplynaé na obni-
zenie wartosci rynkowej sprzedawanego budynku i potencjalny
nabywca moze w ten sposéb zdobyé argumenty w negocjacjach
nad ceng nabywanej nieruchomosci.

; PRACOWNIK
WEJSCIE PRACOWNICZE

! STREFA
STRZEZONA

o)

TREFA DOSTEPU
STREFA

PARKING
DLA

PETENTOW

WEJSCIE GLOWNE
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Jakos¢ organizacyjna

Rewolucja informatyczna, jakiej jestedmy swiadkami, zmie-
nila w sposob radykalny warunki pracy milionéw ludzi na ca-
tym éwiecie. Dotyczy to zaréwno zmian organizacyjnych w prze-
myéle, jak i, przede wszystkim, w obiektach biurowych. Uta-
twiona komunikacja pomiedzy ludZmi spowodowala, ze
aktualna jeszeze kilka lat temu tzw. dyscyplina pracy polegaja-
ca na zaliczeniu 8 godzin pracy przy biurku zostala zastapiona
efektywnoécig wykonania zadan. Coraz czeciej taka prace moz-
na wykonywaé¢ w domu, u klienta, w samochodzie, pociagu czy
samolocie. Coraz czesciej takze pracujemy grupowo i coraz bar-
dziej kreatywnie. Przyklada sie — szczegdlnie w pracy biurowej
— wage do kontaktéw nieformalnych. Coraz czesciej szef pracu-
je na jednej sali ze wspolpracownikami. Te nowe sposoby pracy
wymagaja nowego ksztaltowania przestrzeni sprzyjajacej kre-
atywnej pracy. Projektowanie biur stalo sie dzisiaj sztukg szcze-
golnie trudna. Kazde biuro wymaga dostosowania do systemu
organizacyjnego danej firmy. Kazde niedostosowanie to strata
w wydajnoéci pracy, a to oznacza strate pieniedzy przez firme.

Analizy jakoéci organizacyjnej wymagaja zarowno zaanga-
zowania uzytkownikow (tzw. end-users), jak i konsultacji z ka-
dra zarzadzajaca.

Doskonalg ilustracjg oceny jakosei organizacyjnej budynku
Jjest cytowana wyzej praca dyplomowa dotyczaca Sadu Rejonowe-
go w Chorzowie. Rzetelnie przeprowadzone badania potrzeb or-
ganizacyjnych uzytkownika (jako organizacji lub firmy) pozwala-
ja na ustalenie, czy przewidywany do adaptacji budynek nadaje
sie na planowana funkgje (patrz ,,model idealny”), czy tez po ada-
ptacii — nawet najlepiej przeprowadzonej — bedzie utrudniat
sprawny przebieg dziatan operacyjnych danej organizacji (firmy).

Jakos¢ finansowa

Jest to w zasadzie nowo$¢ na naszym rynku, gdyz obejmuje
analize kosztow utrzymania budynku w trakcie uzytkowania.
Analiza taka wykonana z okre§long starannoscig 1 wnikliwoscig
pozwala na wykrycie wielu bledéw w koncepcji architektonicz-
nej. Zbyt wysokie koszty ogrzewania, mycia okien i elewacji,
utrzymania czystoéci czy zyskow z czynszow sugeruja, ze pro-
jektant nie przemyslal pewnych rozwigzan do korica i narazit
wlasciciela budynku na ponoszenie zhyt wysokich kosztow
utrzymania. W krajach zachodnich zarzadey budynkow (facility
managers) posiadajg narzedzie w postaci ,,benhmarking”, ktére
pozwala pordwnaé koszty utrzymania budynkdéw tego samego
typu 1 ustali¢ pewien $redni standard rynkowy. Budynki o zbyt
wysokich kosztach utrzymania musza by¢ przebudowane lub
sprzedane. Budynki dobrze pomyslane nie tylko nie generuja
kosztow, ale i przynoszg zyski (np. ING Bank w Amsterdamie
uwazany jest za jeden z najtaniszych w utrzymaniu na §wiecie).

Inwestorzy w krajach zachodnich (a takze zachodni inwe-
storzy na polskim rynku) wymagaja od architektow przepro-
wadzenia tzw. analizy efektywnosci, przede wszystkim dla bu-
dynkow biurowych do wynajecia (landlord efficiency i tenant

efficiency). Budynek uwaza si¢ za prawidtowy, jezeli wskaznik
efektywnoéci dla wlasciciela budynku wynosi od 75+95%. Przy
wskazniku nizszym od 75% wlasciciel decyduje si¢ na wyburze-
nie, poniewaz nie hedzie w stanie osiagnaé zyskow gwarantu-
jacych mu utrzymanie budynku na wlasciwym poziomie. Po-
dobnie wynajmujgcy chee wykorzystywaé kazdy centymetr wy-
najmowanej powierzchni i za wszelkie powierzchnie, ktorych
nie moze uzytkowaé ze wzgledu na ich niedostepnodé (tzw.
czynnik dopasowania, czyli fit factor), bedzie sie domagal od
wlasciciela znizki. Problem ten ilustruje nastepna praca dyplo-
mowa, ktorej celem bylo opracowanie adaptacji budynku labo-
ratoryjnego na budynek biurowy do wynajecia oraz opracowa-
nie zasad dziatan operacyjnych facility managera w budynku,
tj. intensyfikacji uzytkowania, wzbogacenia oferty usthugowej
i opracowanie systemu wynajmu umozliwiajacego zatrzymanie
najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie klientow. Prezento-
wana praca rowniez zostala poprzedzona analizami i badania-
mi POE i ukazala, ze poprzez umiejetne przeprojektowanie
mozna osiagnaé wyzszy stopien efektywnosci. W projekcie
wskaznik ten — z 68% w stanie istniejacym - zostat zwigkszony
do 73% w projektowanym. Mimo zabiegow jednakze nie udato
sie osiggnaé wymaganych 75%, m.in. z powodu zbyt rozrzutne-
go podejscia do powierzchni trzonéw komunikacyjnych w pro-
jekcie pierwotnym oraz z przyjetego systemu konstrukcyjnego
1 prowadzenia instalacji (zbyt duze przekroje stupéw i pionow
instalacyjnych). W tym przypadku bledy projektowe zawazyty
na wynikach ekonomicznych wilasciciela budynku.

Standard rynkowy (benchmarking)

Standard rynkowy danego typu budynku obejmuje wszystkie wy-
zej wymienione jakosci. Badania rynkowe wykonywane lokalnie (np.
w danej miejscowosci czy regionic) pozwalaja na ustalenie Sredniego
poziomu jakoSciowego, na ktory na danym obszarze wystepuje naj-
wicksze zapotrzebowanie i zejscie ponizej tego poziomu moze nara-
zi¢ wasciciela budynku na straty zwigzane z brakiem chetnych do wy-
najmu czy zakupu. Oznacza to, ze w niektorych miejscowoéciach
standard lokalny jest wyzszy od podstawowego, np. w Warszawie zbu-
dowanie biurowca bez zaplecza gastronomicznego i podziemnych
garazy moze narazi¢ wiasciciela na brak najemcéw, podczas gdy taki
biurowiec np. w gminie moze miesci¢ si¢ w tamtejszych standardach
i odpowiada¢ mozliwosciom finansowym najemcow.

Stan utrzymania

Réine warstwy budynku maja odmienne cykle zyciowe.
Dobrze utrzymany budynek charakteryzuje sie tym, ze wymia-
na badz regeneracja poszczegélnych warstw budynku odbywa
sie przed okresem technicznego i moralnego zuzycia. Dobre
utrzymanie budynku to gwarancja, ze jego wartosé rynkowa
nie bedzie spadaé, a przy dobrym zarzadzaniu przez facility
managera powinna nawet wzrasta¢ dzieki stalemu dopasowa-
niu standardu do obowigzujacego w danej kategorii budynku
i na danym terenie. a
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ASPEKTY PRZYROSTU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Krzysztof Gradkowski

W pewnych przypadkach dokonywanie zmian i ulepszen
w obiektach budowlanych wchodzacych w sklad nieruchomosei
nie stanowi bezwzglednego przyrostu wartosei rynkowej nieru-
chomosci. Nie stanowi tez zmiany tzw. wartosci poczatkowe;,
zwlaszeza w rozumieniu znowelizowanego rozporzgdzenia Mi-
nistra Finanséw z 9 grudnia 1999 r. w sprawie amortyzacji Srod-
kéw trwatych oraz wartoéci niematerialnych i prawnych, ktora
weszla w zycie 30 grudnia 1999 r. (Dz.U. nr 100, poz. 1175).

Restauracja, renowacja, remont, konserwacja to pojecia
wezsze od restytucji, modernizacji, odbudowy, przebudowy,
nadbudowy, w sensie zakresu rzeczowego i kosztow dziet bu-
dowlanych. Niektore z tych poje¢ sa dosé Sciéle okreélone
w Prawie budowlanym, aktach dotyczacych zabytkéw czy
w odpowiednim slowniku rzeczoznawcéw majatkowych.

Wspdlng cecha tych pojec jest jednak dzialanie polegaja-
ce na poniesieniu przez inwestora pewnych nakladéw, ktore
w rezultacie zwieksza wartosc obiektow. Jednak nie w kazdej
sytuacji naklady poniesione zyskuja wyraz w zwickszeniu
wartosci poczatkowej dla uzytkownika (wladajacego). Zmia-
ny we wspomnianym rozporzadzeniu w istotny sposdb roz-
strzygaja te watpliwoscl 1 widaé wyraznie, ze uwzgledniajg
dotychezasowe orzecznictwo NSA jako praktyke obowigzuja-
cg. Orzeczenia te warto przytoczy¢ jako konkretne przykia-
dy wystepujace w zyciu gospodarczym.

97.07.24 wyrok NSA I SA/Ld/531/96 niepublikowa-
ne, w Lodzi. Przewodniczacy: Sedzia NSA A. Swider-
ska, Sedziowie: NSA P. Kiss, SW T. Porczynska (spr.),
Protokolant: sekr. sad. A. Blazynska.

Efektem wykonanych przez podatnika robét nie bylo
przywrocenie pierwotnego stanu instalacji c.o. w zakresie jej
wartoéci technicznej 1 uzytkowej, a taki efekt jest zalozony
przy wykonywaniu remontu. W efekcie tych robét instalacja
zostala rozbudowana, nastgpilo zwiekszenie jej wartosci
uzytkowej, a takze wartoéci majatkowej. Roboty powyzsze
majg wiec charakter robot modernizacyjnych.

97.07.02 wyrok NSA SA/Sz1262/96 niepublikowane
w Szeczecinie. Przewodniczacy: Sedzia NSA Krystyna
Zaremba, Sedziowie NSA: Danuta Strzelecka-Kuli-
gowska (spr.), Zygmunt Chorzepa, Protokolant: sekr.
sad. Anna Miedzianowska.

Skarzaca poniosla naklady na modernizacje nawierzchni
ulicznej (ulozenie chodnika z elementéw betonowych) na

wlasny koszt, za zgoda wlaéciciela, czyli dokonala inwestycji
w obcych srodkach trwatych. Wydatkéw poniesionych z tego
tytutu nie mozna wiec zaliczyé do kosztow uzyskania przy-
chodoéw w zwiazku z prowadzong przez nig dziatalnoscia go-
spodarcza. Prawa do zaliczenia ich w cigzar kosztow poéred-
nio w drodze odpiséw amortyzacyjnych skarzaca rowniez nie
posiada, gdyz nie byla wlascicielem ani dzierzawca ulicy
i chodnika, stanowiacych droge publiczna wykorzystywana
przez mieszkancow.

98.05.22 wyrok NSA I SA/Gd 1320/96 niepubliko-
wane, w Gdansku. Przewodniczacy: Sedzia NSA Zdzi-
staw Pietrasik, Sedziowie: SW Alicja Stepien, NSA
Malgorzata Tomaszewska (spr.), Protokolant: Ewa
Wilczewska.

Zamontowanie w sklepie sufitu podwieszanego wraz z za-
instalowanym w nim oswietleniem halogenowym nie stano-
wi zwyklego remontu tegoz pomieszczenia, a jest ulepsze-
niem lokalu, gdyz tego rodzaju sufit i oswietlenie niewatpli-
wie podnosza stan techniczny i uzytkowy sklepu. Zgodnie
zatem z powolang powyzej regulacja skarzacy powinni byli
podwyzszy¢ warto$¢ posiadanego lokalu uzytkowego o spor-
ne wydatki i od tej warto$ci dokonywac odpisow amortyza-
cyjnych . Nie mieli natomiast prawa kwota tych wydatkow
obciazy¢ bezposrednio kosztéw uzyskania przychodow.

98.01.14 wyrok NSA/Sz 119/97 niepublikowane
(z uzasadnieniem), w Szczecinie. Przewodniczacy:
Sedzia NSA Kazimiera Sobocifiska, Sedziowie NSA:
Krystyna Zaremba (spr.), Stefan Klosowski, Protoko-
lant: sekr. sad. Gabriela Porzeziniska.

Wszystkie dzialania przywracajace pierwotny stan tech-
niezny i uzytkowy srodka trwalego wraz z wymiang zuzytych
sktadnikow technicznych mozna uznaé za remont. Nato-
miast przez ulepszenie nalezy rozumie¢ unowocze$nienie
srodka trwalego, ktére podnosi jego wartos¢ techniczna,
uzytkowa, jak i przystosowanie skladnika majgtkowego do
wykorzystania go w innym celu niz pierwotne jego przezna-
czenie albo nadanie temu skladnikowi nowych cech uzytko-
wych.

W swietle tych kryteriow, pomalowanie pomieszezen, na-
prawa instalacji, wymiana zuzytych elementow lokalu np.
okien, drzwi, to niewatpliwie naklady, ktore nie zwiekszajg
wartoéci uzytkowe] wynajmowanego pomieszezenia i nie
zmieniajg jego charakteru. Wydatki z tego tytulu nalezy za-
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tem potraktowaé jako wydatki na remont, ktére w ca-
toéci stanowia koszt uzyskania przychodow w dacie
ich poniesienia.

97.08.08. wyrok NSA SA/Gd 159/96 niepubli-
kowane, w Gdansku. Przewodniczacy: Z. Pie-
trasik, Sedziowie: A. Korzeniowski, W. Zienta-
ra (spraw.), Protokolant: M. Jakubowska.

Podatkowe konsekwencje przypisania konkret-
nym pracom przymiotu remontu, modernizacji lub
ulepszenia sa zlozone. W istocie bowiem dla podatni-
ka najbardziej korzystnym rozwigzaniem jest wyka-
zanie remontu $rodka trwalego, daje to mu bowiem
mozliwo§é zaliczenia catego wydatku do kosztow
uzyskania przychodéw w danym roku podatkowym.
Istota remontu jest przywrécenie pierwotnego stanu
$rodka, przy czym w pojeciu tym nie mieéci sie zwy-
kla biezgca konserwacja. Druga istotna cecha remon-
tu, jaka nalezy wyczytaé z przepiséw podatkowych,

jest zalozenie, iz nastepuje on w toku eksplo-
atacji Srodka trwalego przez podatnika
i jest wynikiem tej eksploatacji (zu-

zycia).
7 przytoczonych orze-
czeh oraz uwag zawartych

| —

we wstepie wynikajg
wnioski natury ogélniej-

szej:
O  Przyrost wartosci
rynkowej w wyniku ponie-
sionych naktadéw i dodana do
nieruchomoéci wystepuje jedy-
nie w wartosciach hezwzgled-
nych.
0  Kryteria techniczno-techno-
logiczne sposobu ,dodania” do na-
niesien nieruchomo$ci nie sg wy-
starczajace do okreslenia i kwalifi-

kacji efektywnogci rynkowej
poniesionych naktadéw.
a Pozycja prawna inwestujgce-

go i relacja dysponowania nierucho-
moécia indukuje takze forme zwrotu
nakladow, tj. bezposredniag, jako
wzrost warto§ci rynkowej hadz

w formie amortyzacji lub kosztu
uzyskania przychodu.

R e P R DR 73 . e A AR G 3 A TN
Krzysztof Gradkowski jest dr inz. rzeczoznaw-
cg majatkowym i pracownikiem Politechniki
Warszawskiej.
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WYCENA MIENIA ZABUZANSKIEGO

Jolanta Smoliriska

Wstep

Mienie zabuzanskie — mienie pozostawione, w zwigzku
z wojna rozpoczeta w 1939 roku, na terenach wschodnich
Panstwa Polskiego nie wchodzacych w sklad obecnego obsza-
ru panstwa (art. 212 [1]).

Koniecznoéé wyceny tego mienia — majatku pozostawio-
nego, przez wspolezesnych rzeczoznawcow pojawila sie wraz
z mozliwoscig uzyskania rekompensaty za to mienie przez
osoby uprawnione. Pozostawione mienie rzeczoznawca wy-
cenia tylko na podstawie dokument6w i opiséw przedstawio-
nych przez zleceniodawce, bez mozliwosci ogledzin w tere-
nie. Stwarza to szereg problemdw, zwlaszcza ze przedstawia-
ne materialy sa czesto bardzo skromne, bez jakichkolwiek
zdjeé pozostawionych obiektow.

Mienie zabuianskie — mienie nietypowe

Nieruchomosei — budynki mieszkalne i zabudowania go-
spodarcze budowane przed 1939 r. odpowiadaly innym stan-
dardom projektowym, uzytkowym, wykonawczym (kon-
strukeja, materiaty budowlane) niz obecnie budowane. Na
owczesne czasy byly to obiekty nowoczesne zardéwno pod
wzgledem architektury, jak i rozwigzan funkecjonalnych.

Mozna dokladnie zapoznaé sie z charakterem i wygla-
dem tych budowli dzieki pracom [5;6;7] oraz oryginalnym
zdjeciom z archiwow rodzinnych dostarczanych przez zlece-
niodawcéw do wykonania operatu.

Takich obiektéw dzisiaj sie nie buduje, a znajdujace sie
na rynku zabudowania przedwojenne sg obecnie zabytkami,
w wickszosci w bardzo zlym stanie technicznym, zwlaszeza
stare zabudowania gospodarcze i budynki drewniane.,

Nie mozna zatem dokonaé bezposredniego poréwnania
tych nieruchomosci do obecnie istniejacych z uwagi na niety-
powy charakter i zbyt duza liczbe cech rézniacych.

Okreslenie wartosci mienia zabuzanskiego

Zgodnie z ustawg o g.n.[1] wartos¢ rynkowa nieruchomo-
§ci pozostawionych na wschodzie powinna by¢ okreslona wg
stanu na dzien pozostawienia, a ceny aktualne na dzien wy-
ceny. Dzien pozostawienia byl rézny, poczynajac od pierw-
szych dni wrzesdnia 1939 r. do konea lat 40., zaleznie od miej-
sca i rozwoju wydarzen historycznych. W tamtym czasie by-
ly to zabudowania w duzej mierze nowe, czesto budowane
tuz przed wybuchem wojny lub kilkunastoletnie, czasami

starsze. Gléwny rozwaj budownictwa na tych terenach roz-
poczal sie po odzyskaniu niepodlegiosci 1 trwal do wybuchu
wojny 1939 r.

Znalezienie obecnie na rynku podobnych budowli co do
wygladu (architektura, konstrukeja), a przede wszystkim
stanu technieznego odpowiadajacego pozostawionym nieru-
chomosciom jest czesto wrecz niemozliwe. Obiekty budowla-
ne znajdujgce si¢ obecnie w Polsce, ,,rowiesnicy” mienia za-
buzanskiego, to stare, rozpadajace si¢ rudery (szczegélnie
budynki drewniane), ktére na rynku osiagaja minimale ceny.

Wobec powyzszego jako podstawowa zasada wyceny mie-
nia zabuzanskiego wystepuje: 1) okreélenie wartosci grun-
tow budowlanych i rolnych podejéciem poréwnawezym (do
gruntéw polozonych obecnie w Polsce w miejscowosciach
o podobnej liczbie ludnosci i infrastrukturze) - w wyniku
otrzymujemy wartosé rynkows gruntu; 2) okreslenie warto-
sci budynkow i budowli jako czesci skladowych gruntu podej-
sciem kosztowym - w wyniku otrzymujemy wartosé odtwo-
rzeniowa pomniejszong o stopien zuzycia (glownie technicz-
nego) na dzien utraty mienia. :

Sumujac wyniki takich obliczen, otrzymujemy wartosé
odtworzeniows nieruchomogci, co jest zgodne z [2].

Wykorzystanie wartosci mienia zabuzanskiego

W Swietle przepisow obowiazujacych na dzien dzisiejszy,
wartod¢ mienia zabuzanskiego oszacowana przez rzeczo-
znawce jest m.in. podstawg wydania przez Starostwa Powia-
towe osobom uprawnionym za$wiadczenia okreslajacego
warto$¢ pozostawionych nieruchomosci.

W dalszej kolejnosci $wiadectwo takie jest ,srodkiem
platniczym” dla oséb uprawnionych na pokrycie oplat za
uzytkowanie wieczyste lub ceny sprzedazy dziatki budowla-
nej oraz ceny sprzedazy potozonych na niej budynkéw lub lo-
kali stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa.

Z kolei oplaty za u.w. oraz ceny nieruchomogci jw. sa usta-
lane przez Skarb Panstwa na podstawie wartoéci oszacowa-
nej przez rzeczoznawcOw przy zastosowaniu innych podejsc,
oczywiscie glownie podejScia pordwnawczego.

W tym momencie dochodzi do paradoksalnych ,zderzen”
dwéch zupelnie réznych wartosci. Z praktyki wiem, iz war-
tos¢ odtworzeniowa jest z reguly duzo wyzsza niz wartosé
rynkowa danej nieruchomosci. Szczegdlnie rozbieinosé ta
wystepuje w malych miejscowosciach i na terenach wiejskich,
gdzie nieruchomosci na rynku sa tanie. Ich wartosé odtworze-
niowa moze dwu-, trzykrotnie przewyzszy¢ wartosé rynkowa.
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Wobec powyzszego przystepujaca do przetargu na nieru-
chomo$é Skarbu Panstwa osoba uprawniona, majgea wartosé
mienia okre§long jako warto$é odtworzeniowa, moze teoretycz-
nie naby¢ dwu-, trzykrotnie wigekszg nieruchomosé niz utraci-
la, jedli nieruchomosé do przetargu zostala oszacowana podej-
$ciem poréwnawczym i jest podana tylko jej wartosé rynkowa.

Whioski

Z mojej praktyki wyceny mienia zabuzanskiego wynika, iz war-
tosci okreslone w podejsciu kosztowym osiagaja czasami ogromne
kwoty, zwlaszeza przy rozleglych majatkach ziemskich, gdzie byly
bardzo duze zabudowania gospodarcze i dwory (lub patace).

Chee w tym miejscu wysunaé propozycje, aby przeznaczo-
ne do sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktore moga
nabywaé osoby uprawnione za réwnowarto$¢ mienia zabu-
zanskiego, byly obowiazkowo wyceniane dwoma podejsciami.

Jako podstawowe, oczywiscie, podejécie poréwnawcze, ja-
ko drugie - podejscie kosztowe.

Uwazam, ze w przypadku oséb uprawnionych, ktére ma-
ja oszacowane mienie jako warto§¢ odtworzeniowa, majg
wieksza sile nabywcza. Takie postepowanie doprowadzi do
znacznych strat Skarb Panstwa. Powinna byé poréwnywana
warto$é odtworzeniowa mienia pozostawionego z wartoscig
odtworzeniowa mienia kupowanego od Skarbu Panstwa.

Nie mozna pordwnywaé wartosci nieruchomoscei uzyska-
nych z obliczen réznymi podejsciami.
Problem ten i jego rozwiazanie pozostawiam do dyskusji
kolegom rzeczoznawcom.
N

Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieru-
chomosciami. Dz. U nr 115 poz. 741.

2. Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 13 stycznia 1998 ro-
ku w sprawte sposobu zaliczania wartosci nieruchomosci po-
zostawionych za granicg na pokrycie ceny sprzedazy nieru-
chomosci lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz sposobu
ustalania wartosci tych nieruchomosci. Dz. U. nr 9/98 poz. 32.

3. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 7 lipca 1998 r.
w sprawie szezegolowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego.
Dz.U. nr 98/98 poz. 612.

4. Wyeena nieruchomosci nietypowych — przyvktady wycen nieru-
chomaosci pozostawionych za granicq, wyd. Wacetob maj 1998 r.

5. Roman Aftanazy, Dzieje rezydencji na dawnych Kresach
Rzeczypospolitej, wyd. Ossolineum, tomy 1+7.
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0 USTALANIU WARTOSCI GRUNTU DLA
AKTUALIZACJI OPEAT Z TYTURU UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO NA TERENIE MIASTA WARSZAWY

Halina Pikierska-Grad, Aleksander Fiutowski

Rzeczoznawcy majatkowi na terenie Warszawy niejedno-
krotnie maja za zadanie okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci gruntu dla celu aktualizacji oplat z tytutu uzytko-
wania wieczystego gruntu. W lipcu dwa zespoly rzeczoznaw-
cow podjely sie oszacowania wartosci gruntéw na terenie
Mokotowa rowniez dla takiego celu.

Na rynku lokalnym obejmujacym obszar dzielnicy Moko-
tow w ciggu ostatnich dwoch lat przedmiotem obrotu wolno-
rynkowego bylo kilkadziesigt nieruchomosdei gruntowych.
Transakcje dotyczyly przede wszystkim zbycia prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu. Sporadycznie przedmiotem ob-
rotu bylo prawo wlasnosci gruntu. Niewielka liczba transak-
¢ji zbycia prawa wlasnoéci gruntow wynika gltownie z faktu,
iz teren dzielnicy Mokotow zostal objety dziataniem Dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m. st. Warszawy (Dz.U. nr 50 z 1945 r.
poz. 279). Stosunkowo niewielka liczba wszystkich transakeji
wolnorynkowych na Mokotowie jest spowodowana malg ilo-
§cig terendw inwestycyjnych w tym rejonie Warszawy. Czesciej
zawierane transakcje dotycza ustanowienia przez Skarb Pan-
stwa 1 gmine Warszawa-Centrum prawa uzytkowania wie-
czystego gruntow.

Najliczniejszym segmentem obrotu prawami rzeczowymi
gruntéw mokotowskich jest wtérne zbycie prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Brak na terenie Mokotowa znaczacej liczby
transakeji dotyczacych sprzedazy wiasnosei gruntow nie po-
zwolil na zanalizowanie relacji cen zbycia wlasnosci gruntow
w stosunku do cen sprzedazy prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntow. W celu okreslenia zaleznoéci miedzy cenami na-
bywania wiasnosci i uzytkowania wieczystego gruntow prze-
badano tez transakcje w gminach warszawskich innych niz
gmina Centrum,

Poza granicami starej Warszawy (dekretowymi) notowa-
ne s umowy dotyczace zardwno zhycia prawa wlasnoéei, jak
i prawa uzytkowania wieczystego gruntu, ktérych liczba po-
zwala dokonywaé stosownych poréwnan.

Wynikajg z tych faktéw oczywiste trudnoéei w okresleniu
wartosci nieruchomosei gruntowej jako przedmiotu prawa
wlasnosci, ktore przystuguje Skarbowi Panstwa lub gminie,
o ktorej to wartoSci méwi § 22 ust. 1 Rozporzadzenia Rady
Ministrow z 7 lipca 1998 r.

Przy okreSlaniu wartoéci nieruchomoéei gruntowych,
gdzie celem byta aktualizacja oplat z tytutu wieczystego uzyt-
kowania, wykonanych na terenie Mokotowa w lipcu i sierp-

niu 1999 r. przez dwie grupy rzeczoznawcow majatkowych,
zaistniala koniecznodé skorzystania z przepisu zawartego
w § 22 ust. 3 Rozporzadzenia RM z 7 lipca 1998 r. Wartosé
nieruchomoéci gruntowych okreslona zostala na podstawie
cen transakeyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
crystego, z uwzglednieniem zasad okreslajacych wzajemne
relacgje pomiedzy tymi prawami (tzn. pomiedzy prawem wia-
snosci a prawem uzytkowania wieczystego gruntu).

Na podstawie analizy cen transakcyjnych ustalono relacje
pomiedzy wartoscig prawa uzytkowania wieczystego a warto-
§cig prawa wiasnosei gruntu. W stosunku do prawa wilasno-
sci, prawo uzytkowania wieczystego jest prawem ograniczo-
nym w czasie i obarczonym obowigzkiem wnoszenia optat
rocznych na rzecz wlaéeiciela, nalezalo sie wiec spodziewaé
widocznej roznicy w cenach transakeyjnych dotyczacych ob-
rotu oboma tymi prawami dotyczacymi podobnych gruntow.

Azeby ustali¢ relacje, o ktére] mowa wyzej, zestawiono
kilkanascie par transakeji z terenu lewobrzeznej Warszawy,
dotyczacych zbycia prawa wilasnodci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw o takich samych parametrach kreuja-
cych ceny. Nieruchomosci zestawione w parach miaty podob-
ng atrakcyjnos¢ lokalizacyjna, takie same przeznaczenie
w planie, podobng wielko$é i wyposazenie w infrastrukture.
Ceny transakeyjne zostaly sprowadzone do jednego poziomu
z uwagi na uplyw czasu. Nie mial wplywu na ustalong rela-
cje okres nie wykorzystany wieczystego uzytkowania, bardzo
zhlizony we wszystkich wypadkach.

Srednia arytmetyczna z obliczonych ilorazéw ceny prawa
uzytkowania wieczystego do ceny prawa wiasnosei wyniosta
1,01. Dla potrzeb wyceny przyjeto relacje pomiedzy ceng pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntu a ceng prawa wiasnosci
réwna 1,0, przyjmujac jednoczesdnie dopuszezalnosé zamienne-
go wykorzystywania cen obrotu wlasnoscig i wtérnym zbywa-
niem prawa uzytkowania wieczystego. Wartos¢ szacowanych
nieruchomosci gruntowych okreslono zatem przede wszyst-
kim w oparciu o ceny transakcyjne wystepujace na rynku mo-
kotowskim we wtdrnym obrocie prawem uzytkowania wieczy-
stego gruntu, wystepujace dosc licznie na tym obszarze.

Zachecamy innych rzeczoznaweéw majatkowych do prze-
prowadzania podobnych analiz na terenie Warszawy i publi-
kowania swoich spostrzezen dotyczacych relacji pomiedzy
wartoScig prawa wlasnosei 1 warto§cig prawa uzytkowania
wieczystego gruntow. a
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
W UJECIU PRZESTRZENNYM

Anna Pawlikowska-Piechotka

Trzy najwazniejsze czynniki cenotworcze w nieruchomosciach to lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja ...

Lokalizacja nieruchomoéci (cechy przestrzeni), rozu-
miane nie tylko jako stan obecny terenu, na jakim sie znaj-
duje, ale takze przewidywane kierunki zmian w przyszlo-
§ci (w skali przestrzennej: regionu, gminy i miasta) - zde-
cydowanie warunkujg wartos¢ nieruchomosei.

Nalezy podkregli¢, ze w warunkach gospodarki rynkowej
warto§¢ gruntéw nie jest jednakowa nawet w warunkach
stosunkowo ograniczonego obszaru (np. miasta lub gminy
w jej granicach administracyjnych). Wartosé rynkowa nieru-
chomoéci jest bowiem uzalezniona od stopy zwrotu zaanga-
zowanego kapitalu, a te sa przestrzennie zmienne.?

0 wadze atrybutu lokalizacji moze $wiadczyé powszech-
ny sposob podejécia potencjalnych inwestoréw do nabywa-
nia nieruchomosci: przede wszystkim sg zainteresowani lo-
katg kapitaléw na jakims$ starannie wyselekcjonowanym lo-
kalnym rynku (z mysla o danym rodzaju nieruchomosci),
natomiast do rzadkosci naleza decyzje nabycia konkretnej
nieruchomog$ci przy pomijaniu jej uwarunkowan lokaliza-
cyjnych. Jest to tendencja oczywista i z punktu widzenia
prawidlowej gry rynkowej zrozumiala, bowiem region o du-
zym potencjale rozwoju gwarantuje rosngca wartosé rynko-
wa nieruchomoéci tam polozonych, natomiast nawet naj-
bardziej atrakcyjna nieruchomoéé (obiekt) zle zlokalizowa-
na przestrzennie — ma warto$é mierng.

Naturalnym dazeniem wlasciciela jest che¢ zagospoda-
rowania nieruchomo$ci najefektywniejszego w danej
strukturze przestrzennej, tak jak tylko pozwalaja na to
réznorodne uwarunkowania (np. miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego). Jest to sposéb zachowan
wlascicieli nieruchomogci okreslany w literaturze angloje-
zycznej: ,highest and best use”, wyrazajacy sie dazeniem
do takiej funkeji uzytkowej nieruchomosei, ktéra pozwoli
na czerpanie najwyzszych korzysci. W ujeciu ekonomii
przestrzennej uwaza sie, ze takie tendencje sg korzystne,
poniewaz pozwalajg tworzy¢ optymalng strukture prze-
strzenna. Stwierdzono bowiem, iz nieprawidtowe wykorzy-
stanie przestrzeni miasta, bledy inwestycyjne, mogg spo-
wodowac nieodwracalne straty w srodowisku i stac sie zna-
czacym progiem rozwojowym w przyszlodei.

Ten sam skutek moze powodowaé zbyt sztywny i dale-
ko siegajacy interwencjonizm panstwa kontrolujgcego za-
chowania rynku nieruchomoéci.? Nalezy dodaé, ze dla wie-

(Richard Stephn, Warszawa, 1992)!

lu teoretykéw gospodarki przestrzennej jest to poglad dys-
kusyjny.*

W ten sposohb, przy uwzglednieniu wysokosci popytu na
danym obszarze, powstaje krzywa cenowo-czynszowa
gruntéw i powierzchni zabudowanej. Jest to znany z litera-
tury przedmiotu graficzny sposéb opisania relacji wartosei
nieruchomosci do lokalizacji (kontekstu przestrzennego).
Umiejetne interpretowanie krzywej cenowo-czynszowej
moze by¢ cenng wskazdwka nie tylko dla wlascicieli nieru-
chomoéci, ale i dla autoréw planéw zagospodarowania
przestrzennego (samorzaddw terytorialnych), poniewaz in-
formuje o potencjalnie najkorzystniejszym, najefektyw-
niejszym wykorzystaniu danego obszaru. Uwaza sie, ze
owa krzywa, tak zwana w literaturze anglojezycznej ,,land
price gradient”, jest syntetycznym, choé uproszczonym
opisem teorii lokalizacji, ilustrujgcym podstawowe prawi-
dlowosci 1 wyjasniajacym zachowania uczestnikéw rynku
dazacych do najefektywniejszego wykorzystania przestrze-
ni i najekonomiczniejszego wykorzystania obiektéw w niej
umiejscowionych. Dotyczy to nie tylko inwestoréw, ale
1 wladz miejscowych, modyfikujacych zachowania rynku
nieruchomoécei regulacjami wynikajacymi z decyzji planéw
oraz uchwalanych obciazen (np. czynszéw, podatkow, optat
adiacenckich).

Mechanizmy ilustrowane przez ,Krzywa wartoéei grun-
téw” majg zwigzek z zaleznocig miedzy intensywnoécig
uzytkowania terenéw a zdolnoscig do placenia obciazen wy-
nikajacych z czynszéw dzierzawnych lub oplat za uzytkowa-
nie wieczyste, zaleznych z kolei od przeznaczenia terenéw,

Wystepujacy popyt w dazeniu do nabywania nierucho-
moéci najbardziej atrakeyjnych na rynku, powoduje wzrost
wartosci gruntéw polozonych w centralnych dzielnicach
miasta. Krzywa ilustruje ta bezposrednig zaleznoéé miedzy
wartoScig rynkowsg terenu a jego polozeniem w strukturze
przestrzennej.

Prawidiowos¢ ta odnosi sie w szczegdlnosei do terenéw
zurbanizowanych, z uwagi na wielofunkcyjng strukture
miast i charakter zjawisk obserwowanych w tym ukladzie.
Nalezy zastrzec, ze z uwagi na szczegdlny charakter zjawi-
ska, jakim jest miasto (procesy zachodzace w jego organi-
zmie, bogactwo struktury) — konieczne sa pewne uprosz-
czenia i selekeyjny wyboér elementéw do analiz.
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W myél tej zasady (zakladajac pewne uproszczenia),
w poblizu centrum miast dominuja na ogot funkcje handlo-
wo-ustugowe, nieco od centrum oddalone sg tereny wielo-
rodzinnego budownictwa mieszkaniowego, w znacznej od-
legloéei od centrum, na obszarach ekstensywnie zagospo-
darowanych znajduja sie osiedla zabudowy jednorodzinnej,
wreszcie na peryferiach obszaréw zurbanizowanych znaj-
dujg sie parki przemystowe (zlokalizowane przy ciggach
komunikacyjnych).

W latach ostatnich obserwuje sie w Polsce nowy ele-
ment efektywnego zagospodarowania terenéw podmiej-
skich, jakimi sa centra handlowo-ustugowe lokalizowane
na peryferiach przy ruchliwych trasach komunikacyjnych
(np. Plac Szwedzki w Jankach pod Warszawa).

Od schematu wyrdznia sie pewne wyjatki. Przyktado-
wo, nieco inaczej niz na terenach miejskich przedstawia sie
rozklad wartosci nieruchomosci na obszarach stykowych
terenéw zurbanizowanych i niezurbanizowanych (przypa-
dek opisany w literaturze przedmiotu za pomocg modelu
Sinclaira?®).

Wielorakie i skomplikowane uwarunkowania na tere-
nach podmiejskich wynikaja bowiem, z jednej strony, z poten-
cjalow, jakimi sg mozliwosci wylgczania gruntow z produkeji
rolnej i le$nej; z drugiej strony z ograniczen bedacych konse-
kwencja koniecznosci uwzgledniania wymogow ochrony $ro-
dowiska. Wystepujace ograniczenia (z powodu kontrolowa-
nego rozwaju obszaru zabudowanego) powoduja zaistnienie
pewnych barier, ktére blokuja potencjaly rozwojowe, a wiec
zmniejszajg spodziewane réwnomierne przyrosty rynkowej
wartosci nieruchomosci.

W ujeciu szerszym, zasade modelu Sinclaira mozna sto-
sowac w praktyce (z pewnymi korektami) do tych wszyst-
kich sytuacji, kiedy mamy do czynienia z kontrola (istotny-
mi ograniczeniami) rozwoju obszaru zurbanizowanego.

Nowe ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i go-
spodarce nieruchomoéciami podkre§laja role rachunku
ekonomicznego w planowaniu przestrzennym. Pojawienie
sie renty gruntowej (renty lokalizacyjnej, renty planistycz-
nej) powoduje koniecznoéé traktowania przestrzeni w uje-
ciu jej wartosci ekonomicznej (w literaturze anglojezycznej
nazwanej ,spatial economy”). Struktura przestrzenna
w ujeciu ekonomicznym jest stymulowana nie tylko przez
wolny rynek nieruchomoéci, ale i przez decyzje miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore na-
rzucajg okreslone funkgje terenéw. Na wartosé rynkowsg
nieruchomoéci wplywa bowiem konkurencja sity nabyw-
czej, (popyt) oraz zmiany w planach przestrzennych, zmie-
niajace uwarunkowania lokalizacyjne i uzytkowe nieru-
chomosci (renta planistyczna).

Wspomniana renta planistyczna, wprowadzona ustawa
z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z intencja ustawodaweow ma sie sta¢ §wiadomie
uzywanym narzedziem wladzy wplywajacym na zachowa-
nia rynku nieruchomoséci na danym terenie (zréwnowaze-

niem skutkéw ma byé obciazenie na rzecz wiadz terytorial-
nych przy zwiekszeniu wartosci lub zado$éuczynienie wy-
placane wiascicielom z tytutu zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci).®

Kierunki zmian intensywnosci i sposobu wykorzysty-
wania gruntu wplyna wiec automatycznie na warto$é ryn-
kowa nieruchomosci. Poniewaz grunt jest przekazywany
(w warunkach konkurencji na wolnym rynku) temu, kto
dysponuje najwieksza silg nabywcza, tzw. renta podazowa
wywiera naciski na kierunki liberalnej strategii zagospoda-
rowania przestrzennego.

Obserwacja i analiza wlasciwosci tych relacji pozwalajg
na przewidywania kierunkéw i dynamiki rozwoju danego
obszaru w przyszlosei (prognoz zaréwno krétko- jak i diu-
goterminowych).

W literaturze przedmiotu jest czesto podkrelane, ze
o potencjale rozwojowym obszaru w skali danego regionu
stanowig jego zasoby (naturalne, infrastrukturalne, spo-
teczne, kulturowe) i ich wspélzaleznoéci; natomiast na de-
cyzje inwestorskie w skali gminy i miasta wplywaja przede
wszystkim funkeje obszarow, ich obecne i przewidywane
szczegolowe zagospodarowanie przestrzenne.” Wynika to
ze Scislego zwigzku miedzy wartoscig rynkowa nierucho-
moéei a funkeja danego obszaru i mozliwoscia uzytkowania
nieruchomoéci (mieszkaniowe, mieszkaniowo-ustugowe,
ustugowo-przemyslowe, rolne i leéne) oraz stanem zago-
spodarowania.

Inwestorzy sa Swiadomi, ze obserwacja stanu obecnego
i przewidywanie zmian zagospodarowania przestrzennego
danego obszaru sa niezbedne dla przewidywan zachowan
(efektow ekonomicznych) lokalnego rynku nieruchomosci,
Jjego dynamiki i wysokosci cen transakeyjnych w przyszloscei.®

Wartosé nieruchomoéci jest wiec pochodna jej lokaliza-
¢ji i tego wszystkiego, co ona niesie dla potencjalnego inwe-
stora. Ten atrybut nieruchomoSci jest Scisle zwigzany
z uwarunkowaniami ekonomiczno-przestrzennymi.

Jest to atrybut nie tylko najwazniejszy, ale réwniez naj-
trudniejszy do obiektywnego rozeznania. O ile cechy fi-
zyczne 1 prawne wynikajg z oczywistych faktow, dokumen-
tow i opisu stanu istniejacego — to walory lokalizacyjne,
a szczegolnie przewidywania na temat mozliwych, poten-
cjalnych kierunkow rozwoju obszaru w przyszlo§ei, sa
znacznie trudniejsze do rzetelnego, jednoznacznego okre-
Slenia.” Niewatpliwie jednak zar6wno umiejetnoéé przewi-
dywania gwaltownego rozwoju danego obszaru, jak i iden-
tyfikacji obszaréw zagrozonych spadkiem aktywnosci go-
spodarczej jest podstawa podejmowania trafnych decyzji
inwestycyjnych.

Walory lokalizacji sg sumg pewnej liczby zewnetrznych
czynnikéw spolecznych, ekonomicznych, instytucjonal-
nych, prawnych i fizycznych rzutujacych na atrakeyjnosé
nieruchomosci, wplywajacych na jej wartosé, dochodowosé
1 uzyteczno§¢. W literaturze przedmiotu przypisuje sie
szcezegolna role rynku nieruchomosei dla ksztaltowania
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ekonomicznie zrownowazonej struktury przestrzennej,
podkreéla sie Scisly zwigzek miedzy dynamika rynku nie-
ruchomosei a procesami zagospodarowania przestrzeni.

Dlatego umiejetnoéé syntetycznego ,,widzenia” obiektu
nieruchomosci w kontekscie przestrzennym jest tak istot-
na dla prawidlowych decyzji: planistycznych w gospodarce
przestrzennej i inwestycyjnych w gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami.

Dla rad gmin uchwalajacych miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego pomocna jest wiec wiedza o ro-
li nieruchomoéci w rozwoju gminy, miasta i regionu — po-
niewaz ulatwia prawidlowe decyzje ekonomiczno-prze-
strzenne o skutkach krétko- i diugoterminowych.

Proces zagospodarowania przestrzennego wymaga bo-
wiem podejmowania szeregu racjonalnych decyzji wplywa-
jacych na ksztalt uzytkowania obszaréw. Jednym z najwaz-
nigjszych elementéw w tym procesie decyzyjnym jest war-
toéé gruntow zabudowanych lub przeznaczonych do
zabudowy.

Rynek nieruchomosci bedzie bowiem wrazliwy na
wszystkie decyzje wynikajace z tresci planéw: na zmiane
funkeji obszaréw, na zmiany struktury obszaréw zurbani-
zowanych, na realizacje infrastruktury technicznej i spo-
fecznej, na stopien ekonomicznego wykorzystania gruntu
i przestrzeni.

Wigkszoéé skutecznie dzialajgcych na rynku nierucho-
mosci jego uczestnikow przyklada ogromng uwage do rze-
telnych studiéw miejscowych planéw zagospodarowania,
studiow uwarunkowan rozwoju danego obszaru, analizy
kierunkdéw proceséw rozwojowych obecnie i w przeszlosci,
dla wysuniecia wnioskéw co do prawdopodobnej sytuacji
w przyszlosci. Wiedza ta (obok uwzglednienia czynnikow
prawnych i fizycznych nieruchomoéci) pozwala na podej-
mowanie optymalnych decyzji inwestycyjnych.

Ta skomplikowana, interdyscyplinarng problematyka
zajmuje sie dziedzina nauki zwana w literaturze angloje-
zycznej ,regional economics”, ,,urban land economics” lub
,real estate spatial economics”!’. Te dziedziny zajmuja sie
ocenianiem ekonomicznych tendencji rozwojowych danego
miasta (regionu) w ujeciu przestrzennym. Jest to wazne
w ujeciu szezegétowym, bowiem moze sie okazaé, ze pod-
czas gdy ogolny rozwdj regionu jest pozytywny, pewna jego
czedé jest lub bedzie dotknieta regresja (w konsekwencji lo-
kalny rynek nieruchomoséei nie bedzie atrakeyjny dla po-
szezegilnych inwestorow). Moze rowniez zaistnie¢, choé
zdecydowanie mniej prawdopodobnie, sytuacja przeciwna.

Bedzie to mieé miejsce, gdy w regionie generalnie uzna-
nym za malo rozwojowy znajduje sie miejscowosé (lub gru-
pa miejscowosci) uwazana z pewnych, szczegolnych wzgle-
dow za pozgdany teren inwestycji.

Oczywiscie, wplywa to natychmiast na zachowania lo-
kalnego rynku nieruchomosci oraz na ksztaltowanie sie
wartosci wystepujgcych na nim nieruchomosei.

A wige czynniki lokalizacyjne (przestrzenne) stanowig
o wartosci nieruchomosci w dwoch plaszezyznach: skali re-
gionalnej i skali miejskiej, poniewaz zaréwno rozwdj regio-
nalny, jak i lokalny determinuja (lecz w niejednakowym
stopniu) prawdopodobne relacje popytu i podazy na danym
lokalnym rynku nieruchomosci.

Gospodarowanie przestrzenig opiera sie na zasadzie
maksymalizacji efektow przy danych zasobach przestrzeni
i minimalizacji nakladéw w celu osiggniecia pozgdanych
zyskdw (nie tylko finansowych!).

Wartosé nieruchomosci wystepuje zawsze w kontekscie
szczegolowo zdefiniowanego miejsca w okreslonym czasie,
bowiem kazda przestrzen (zabudowana i otwarta) ulega
procesowi ciaglych przemian (stan aktualny jest wylacznie
przejéciowym miedzy kolejnymi etapami rozwoju), uzalez-
nionych od réznorodnych czynnikow, dziatajacych w da-
nym przedziale czasu. Zmianom ulegaja elementy sklado-
we struktury przestrzennej, relacje wewnetrzne i powigza-
nia zewnetrzne — wplywajac bezposrednio i posrednio na
rynek nieruchomogei.

a
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Zagranica

NOWE STANDARDY EUROPEJSKIE
A PROBLEMY INTEGRACJI

Stanistawa Kalus

Niniejszy artykut stanowi pierwszq informacje o celach i zakresie regulacji nowych standardéw europejskich
EVS 2000. W nastepnych numerach postaram sie przedstawi¢ poszczegélne regulacje tych standardow, zwlaszeza
z punktu widzenia skutkow ich zastosowania na gruncie polskim.

Standardy europejskie, jakie wydala organizacja TEGo-
VOFA pod nazwa ,,Blekitny Przewodnik” byty dobrze znane
polskim rzeczoznawcom majatkowym. Dzieki bowiem stara-
niom Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych, wowcezas, gdy nie bylo jeszcze uchwalonych stan-
dardéw polskich, organizacja ta udzielifa zgody na ich opu-
blikowanie w Polsce. Miato to bardzo duze znaczenie dla
rozwijajacego sie ruchu zawodowego rzeczoznawceow majgt-
kowych w naszym kraju. ,,Guide Bleu” stanowil wowezas pe-
wien wzor uregulowania wykonywania zawodu i byt podsta-
wa sformulowania polskich standardéw, chociaz te ostatnie
byty i sg regulacjg Scisle oryginalng co do tresci, choé w swej
strukturze podobng do standardéw TEGoVOFA (ktora zmie-
nita nazwe na TEGoVA).

Rozwdj obu tych grup standardéw przebiegal w réiny
sposob, cho¢ dzieki uczestnictwu PFSRM w tej organizacji
wystepuje tez wzajemne ich przenikanie. Standardy polskie
ulegaja bowiem modyfikacjom w miare zmieniania standar-
déw europejskich, ale tez TEGoVA wprowadza nowe oraz
zmienia swoje juz funkcjonujace i projektowane standardy,
wykorzystujac oryginalne polskie standardy oraz wlgczajac
przedstawicieli Polski do prac przygotowawczych do wpro-
wadzenia nowych standardéw pod nazwa ,EVS 2000”.

TEGoVA wyznacza nowym standardom nastepujace cele:
D pomaganie rzeczoznawcom majatkowym w sporzadzaniu

zrozumialych operatéw szacunkowych poprzez dostar-

czanie jasnych wskazowek i zalecen,

D promowanie konsekwentnego stosowania zamieszczo-
nych w standardach definicji wartoSci rynkowej oraz po-
dejsé do wyceny,

P upowszechnianie zalecen standardéw co do kwalifikacji
1 najlepszej praktyki rzeczoznawcow majatkowych, jako
podstawowego wymogu stawianego przez zamawiajacych
wyceny,

P przedstawianie precyzyjnych podstaw dokonywania ana-
lizy ekonomicznej efektywnego wykorzystania ograniczo-
nych zasobéw ziemi i budynkadw,

D wypracowanie wsrod rzeczoznawcow majatkowych po-
stawy pozwalajacej na uwzglednienie potrzeb klienta
oraz potrzeb rzetelnej wyceny,

P podniesienie Swiadomosci rangi oraz roli rzeczoznawcy
majatkowego,

D opracowanie procedur prowadzacych do precyzyjnego
okreslania wartosci, zgodnego z prawodawstwem narodo-
wym i ponadnarodowym oraz ze standardami wyceny
i rachunkowosci,

D opracowanie procedur stosowanych w sektorze inwestycji,
ktére promujg konsekwencje w sporzadzaniu wycen oraz
opartych na nich indeksach/wskaznikach finansowych,

» promowanie przejrzystosci regulacji narodowych oraz
wskazéwek dotyczacych najlepszej praktyki.

Przeslanki, z ktorych wynika potrzeba zmian standar-
déw europejskich, sg rézne. Jedng z nich jest potrzeba roz-
szerzenia zakresu uregulowan tych standardow. W dysku-
sjach na ten temat w TEGoV-ie podkresla sie stale potrzebe
rozszerzenia ustlug w zakresie wyceny majatku, swiadczo-
nych przez rzeczoznawcéw. W zwigzku z tym, ze rzeczoznaw-
¢y ci w wielu krajach Europy wyceniaja nie tylko nierucho-
moscl, lecz takze inne skladniki majatku trwatego, wykorzy-
stuje sie ich takze do szacowania przedsiebiorstw oraz do
sporzadzania ich rocznych sprawozdan finansowych, a takze
do innych celéw komercyjnych. W tego rodzaju wycenach
stosuje si¢ pojecie wartoéci rynkowej wypracowane przez
TEGoV-¢ i dlatego osobami kompetentnymi do sporzadzania
tego rodzaju wycen sg rzeczoznawcy majatkowi.

Inng dziedzina, w ktérej przewiduje sie szersze wykorzy-
stanie rzeczoznawcow, jest takze sfera obrotu mieniem pu-
blicznym oraz wszystkie te sytuacje, w ktérych zaangazowa-
ny jest znaczacy interes publiczny, co wymaga takze rozbu-
dowania stosownych standardéw. Potrzeba angazowania
rzeczoznawcow majatkowych do tego rodzaju wycen uzasad-
niana jest koniecznoscia zapewnienia mozliwie najwyzszego
standardu tego rodzaju wycen.

Druga przestanka modyfikacji standardéw TEGoV-y jest
potrzeba ujednolicenia praktyki rzeczoznawcéw majatko-
wych w krajach Unii Europejskiej, stad tez projekt nowych
standardéow EVS 2000 przewiduje, ze beda one zaadaptowa-
ne i stosowane w krajach unijnych, a takze, ze bedg one wy-
korzystywane w tych krajach zgodnie z istniejacg tam naro-
dowg legislacja.
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Problem stosunku pomiedzy standardami europejskimi
i standardami krajowymi nalezy jednak do zagadnien bardzo
trudnych. Oczywicie, sytuacja bedzie tatwiejsza w tych krajach,
w ktorych standardy europejskie zostang po prostu przyjete do
stosowania jak wlasne. Nie zawsze jednak bedzie to mozliwe,
a wowczas powstanie trudny problem, jezeli okaze sie, ze regu-
lacje te nie sg zgodne. Pojawiaja sie wowczas pytanie, ktora
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z tych regulacji ma pierwszenstwo. Standardy wydaja sie nie

przesadzac tej sprawy, jednakze zawieraja przepis, z ktorego wy-
nika, ze kazde odejscie od tych standarddéw bedzie powodowato
zastosowanie wobee rzeczoznawcy prawnych lub komercyjnych
sankcji 1 odwrotnie, postepowanie zgodne ze standardami EVS
moze byé srodkiem stuzacym rzeczoznawey do obrony, do wyka-
zania braku jego niedbalstwa przy dokonywaniu wyceny.

Zaktada to, ze kazdy pojedynczy rzeczoznawca znaé be-
dzie 1 stosowaé zaréwno swoje standardy krajowe, jak i euro-
pejskie, co weale nie jest sprawg prosta. Ponadto stosowanie
EVS 2000 jest jeszcze o tyle trudne, ze nalezy pamietaé, iz
wycena jest w zasadzie okresleniem wartosci nie tyle nieru-
chomoéei, czy ogdlniej ujmujgc mienia, ile wyceng praw do
niego. Skoro zatem europejskie systemy prawne wykazuja
znaczne rozbieznoéei co do regulagji praw do nieruchomogei,
to stosowanie EVS, opartych w zasadzie na prawie belgij-
skim, moze by¢ na gruncie tych réznych systeméw prawnych
skomplikowane. Dostrzezenie tego zagadnienia na etapie
projektu EVS spowodowalo decyzje o poddaniu go badaniom
przez specjalistow z zakresu prawa poréwnawczego.

Poniewaz uprawnienia TEGOV-y do tworzenia standar-
dow wywodzone sg z art. 110 Traktatu Rzymskiego, dlatego
tez standardy te wyraznie powoluja sie na zasady wynikaja-
ce z prawa europejskiego, a w szczegdlnosci na zasade wolnej

.konkurencji oraz rozwoju handlu i liberalizmu. Ponadto

przepisy EVS nawiazuja do dyrektyw unijnych oraz instru-

mentow prawnych, ktére dotycza pewnych dziedzin zwiaza-

nych z wyceng. W szczegdlnoscei chodzi tu o regulacje
dotyczace réznych zagadnien, ktére powinny znalezé

swoj wyraz w tych standardach, a mianowicie: ban-

kowosci, ochrony Srodowiska, zabezpieczenia spo-
lecznego, sprawozdan finansowych, opodatko-
wania i konkurencji.

0 ile w $rodowisku polskich rzeczoznawcow
majatkowych stale spotyka sie glosy negujace
potrzebe tworzenia i stosowania standardow za-
wodowych, o tyle TEGoVA nie ma zadnych wat-
pliwosci co do tego, ze rzeczoznaweca powinien
by¢ zywotnie zainteresowany w stosowaniu
standardow jako wyrazu najlepszej praktyki za-
wodowej. Co wiecej, naruszanie tych standardow

powoduje ryzyko wystapienia odpowiedzialnoéci za-

wodowej, ktorej okreSlenie bez standardow nie byloby
mozliwe okreslenie minimalnych miernikéw jakosciowych
operatu szacunkowego. Ma to zreszta znaczenie nie tylko dla
rzeczoznawcow, lecz pozwala takze klientom rzeczoznaw-
cow ocenié jakosé sporzadzonych operatéow szacunkowych,

a takze mieé rozsadne oczekiwania pod adresem wykonaw-

stwa wycen, etyki 1 konkurencji.

Niektére problemy, jakie mogg sie pojawi¢ wskutek nie-
przestrzegania standardow, zostaly wyliczone w sposob na-
stepujacy:

D rzeczoznawca nie posiada wymaganego do$wiadczenia
lub kwalifikacji w danym sektorze rynku,

D w operacie w sposob zawily przedstawiane sg niepetne
lub malo wiarygodne informacje,

» przedstawione klientowi operaty lub porady nie spetnia-
ja jego wymogow lub potrzeb,

P nie przeprowadzono odpowiednich badan rynku,

b poprawno$é zastosowanej metodologii wyceny jest wat-
pliwa,

P operat nie zawiera odpowiednich klauzul, co grozi odpo-
wiedzialnoScia prawna,

P zasady etyki zawodowej nie sg przestrzegane, co moze do-
prowadzi¢ do wystapienia konfliktu intereséw,

P pojawiajg sie wprowadzajace w blgd lub malo precy-
zyjne publikacje wyceny, co moze negatywnie wply-
na¢ na reputacje rzeczoznawcy oraz na interesy
klienta,

P rzecroznawca nie zna biezgcych regulacji prawnych, sy-
tuacji na rynku, rozwoju metodologii wyceny, poniewaz,
whrew wymogom, nie doskonali swoich kompetencji za-
wodowych.

a
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CZY DALEKO NAM DO EUROPY
(1 JEJ CERTYFIKATOW)?

Magdalena Kalus

Juz od ponad roku gléwnym tematem obrad Europejskiej
Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcéw TEGoVA jest projekto-
wany system certyfikacji europejskiej.

dJak juz wyjaénialiémy na famach ,Rzeczoznawcy Majat-
kowego”, nie chodzi tu o wydawanie certyfikatow dla po-
szezegolnych rzeczoznawcow, ale dla instytucji wydajacej im
uprawnienia. Tak wiec certyfikat ‘Approved by TEGoVA’
(Zaaprobowane przez TEGoVA) otrzymalby system nadawa-
nia uprawnienl. Warto tu zaznaczyé, iz w niektérych krajach
Europy istnieje kilka systemdéw nadawania uprawnien rze-
czoznawcom, a czasem instytucje kierujace tym procesem sa
w rekach prywatnych (np. bankéw).

Niewatpliwie polski system licencjonowania rzeczoznaw-
céw nalezy (pod wzgledem jakosci, poziomu wymaganej wie-
dzy i liczba wydanych uprawnien. Wydaje sie wiec, iz to wla-
Snie nasz system powinien - jako jeden z pierwszych — otrzy-
mac¢ znak ‘Approved by TEGoVA'. Tym samym polscy
rzeczoznawcy ,oficjalnie” zostaliby uznani na arenie miedzy-
narodowej. Niestety, jesli blizej przyjrzeé sie procedurze
nadawania owego znaku jakosci okazuje sie, iz — pdki co — nie
mozemy raczej liczy¢ na certyfikat ,,aprobaty” ze strony TE-
GoVA. I nie chodzi tu weale 0 nasz poziom (delegaci obecni na
spotkaniach TEGoVA wielokrotnie wyrazali swoj podziw dla
olbrzymich osiggnie¢ PFSRM), ale o pewne wymogi formalne.

Ponizej prezentujemy fragmenty oficjalnej broszury TE-
GoVA na temat systemu certyfikacji ‘Approved by TEGoVA’.
Zostala ona przedstawiona podczas specjalnej konferencji
prasowej zwolanej 26 stycznia 2000 w Brukseli pod hastem:
+Krok w kierunku wigkszej przejrzystoéci w dziedzinie nie-
ruchomoéci w Europie”.

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw TEGo-
VA jest miedzynarodowym stowarzyszeniem utworzonym na
mocy prawa belgijskiego. Zrzesza 38 organizacji zawodowych
skupiajacych rzeczoznawcéw majatkowych z 27 krajéw euro-
pejskich.

Od momentu powstania w roku 1977, gléwnym zadaniem
TEGoVA jest tworzenie, koordynacja i publikacja standar-
dow wyceny nieruchomosci, ktére maja zastosowanie zarow-
no w krajach czlonkowskich Unii Europejskiej, jak i w kra-
jach Europy Srodkowowschodniej. Standardy te staly sie
w ostatnich latach kluczowym elementem europejskiej prak-
tyki w dziedzinie wyceny nieruchomogci i pewnym kanonem
w przypadku wycen nieruchomosci komercyjnych, na ktéry
powolujg sie takze zleceniodawcy, i na podstawie ktérego
mozna oceni¢ kompetencje rzeczoznawcy.

Decyzja TEGoVA o wprowadzeniu systemu europejskiej

certyfikacji rzeczoznawcow jest kontynuacjg wezeéniejszych
dzialan Grupy w zakresie tworzenia standardéw zawodo-
wych. System ma na celu dostarczenie zleceniodawcom no-
wego instrumentu oceny kompetencji i zawodowstwa rzeczo-
znawcow; daje takze pewnoé¢, iz wycena dokonana jest przez
osoby o jasno okreslonym poziomie umiejetnosci, wiedzy
1 zrozumienia rynku.

Potrzeba przejrzystosci na rynkach nieruchomosci

Wraz z utworzeniem Europejskiej Unii Monetarnej ocze-
kuje si¢ wzrostu zagranicznych inwestycji w nieruchomosci.
Uezestnicy rynku nieruchomosci: inwestorzy, przedsiebior-
stwa posiadajace Srodki trwale w postaci nieruchomosei, de-
veloperzy czy instytucje finansowe i firmy budowlane z wie-
lu powodéw zaczng dzialaé na skale miedzynarodowa. We
wszystkich tych dzialaniach istotng role odgrywaé bedzie
analiza lub wycena nieruchomoéci czy catych portfeli inwe-
stycyjnych.

Jako ze rynki nieruchomosei w réznych krajach nie sa
identyczne, metody wyceny beda przez jaki$ czas musialy sie
roznic. Rozbieznosci dotycza aspektéow prawnych i podatko-
wych, zachowan uczestnikéw rynku, charakterystyki nieru-
chomosci i ich lokalizacji, wahan rynku, dostepnosci infor-
macji na temat rynku itp.

W konsekwencji, wycena nieruchomosci nadal wymagaé
bedzie szczegdlowej wiedzy na temat rynkéw regionalnych
(lokalnych), specyficznej dla danego kraju praktyki czy me-
tod wyceny. W przyszlosci transakcje dotyczace nieruchomo-
$ci wymagac beda wyspecjalizowanych ekspertow. Sytuacja
taka stawia inwestoréw przed trudnym zadaniem znalezie-
nia specjalisty odpowiedniego dla danego rynku lokalnego,
danego typu nieruchomogci lub rzeczoznawey, ktéry specjali-
zuje sie w danej metodzie wyceny.

Nieuchronna stata si¢ wiec decyzja, iz TEGoVA - ktorej
glownym celem jest stworzenie jednolitych standardéw wy-
ceny przeznaczonych dla rzeczoznaweéw europejskich — po-
dejmie dzialania w kierunku stworzenia standardéw kwalifi-
kagji zawodowych rzeczoznawcow.

Na jesieni 1998 r. czlonkowie TEGoVA zadecydowali, iz
certyfikacja rzeczoznawcow zgodnie z Europejska Norma
45013 stworzy system pozwalajacy zwigkszy¢ przejrzystodé,
ktorej tak brakuje na europejskim rynku nieruchomoéei. Do-
dajmy tylko, iz owa norma EN 45013 dotyczy systemu nada-
wania uprawnien czy licencji dla 0s6b wykonujacych okreglo-
ne zawody.

Ponadto, czlonkowie Grupy stwierdzili, iz TEGoVA nie
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powinna utworzyé¢ wlasnego organu wydajacego akredytacje
czy certyfikaty. Niemniej jednak te organy wydajace upraw-
nienia czy certyfikaty w poszczegolnych krajach, ktore zdo-
byly akredytacje EN 45013 na poziomie krajowym, moga
ubiegaé si¢ o przyznanie znaku jakosci ‘Approved by TEGo-
VA’ (Zaaprobowane przez TEGoVA).

Kto moie skfudaé¢ wnioski o nadanie certyfikatu?

Tylko te instytucje wydajace uprawnienia, ktére pomysl-
nie przeszly proces akredytacji zgodnie z DIN EN 45013 po-
przez organ akredytujacy (z tego samego lub innego kraju),
moga skladaé¢ wnioski o przyznanie znaku ‘Approved by TE-
GoVA’. Organ akredytujacy (w Polsce Polskie Centrum Ba-
dan i Certyfikacji - PCBC), o ktérym mowa wyzej, musi by¢
czlonkiem Wielostronnego Porozumienia na temat Certyfi-
kacji (EA), choé organ ten nie musi znajdowac sie w kraju in-
stytucji skladajacej wniosek.

Tu pojawia sie pierwsza trudnogé. Chege uzyskaé certyfi-
kat ‘Approved by TEGoV’, instytucja wydajaca uprawnienia
rzeczoznaweom w Polsce (a wiee Urzad Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast) musiataby uzyskaé akredytacje PCBC i cer-
tyfikat zgodnosci systemu z norma EN 45013,

Ponadto, instytucja moze ubiegac sie o przyznanie znaku
‘Approved by TEGoVA’, jesli:
® przeprowadzila co najmniej dwie sesje egzaminacyjne oraz
e wydala uprawnienia co najmniej 30 rzeczoznawcom ma-

jatkowym do momentu zlozenia wniosku.

Minimalne wymagania, jakie instytucja wydajgca upraw-
nienia ma stawia¢ przed kandydatami

Aby otrzymaé znak ‘Approved by TEGoVA’, instytucja
wydajaca uprawnienia (czyli np. Urzad Mieszkalnictwa) mu-
si ustalié minimalne wymagania, jakie stawia kandydatom
do uprawnien. Dokumenty przekazane TEGoVA musza do-
wodzié istnienia nastepujacych wymagan:

Wymagania co do sktadania wnioskow
Kazda intytucja ubiegajaca sie o znak ‘Approved by TE-
GoVA’ powinna dopuszezaé do procesu egzaminacyjnego tyl-
ko tych kandydatow, ktorzy spelnili nastepujace wymagania:
® posiadajg dyplom ukonczenia studiéw wyzszych oraz
trzyletnia praktyke w wycenie nieruchomosci {(co naj-
mniej 20 wycen),

e wykonujg zawdd rzeczoznawcy z co najmniej 10-let-
nig praktyka w zawodzie zwigzanym z nieruchomo-
$elami oraz 3-letnig praktyka w zakresie wyceny nie-
ruchomosei (co najmniej 20 wycen).

Egzamin

Kazda instytucja ubiegajgca si¢ o znak ‘Approved by TE-
GoVA’ musi wymagaé od swoich kandydatow uzyskania po-
zytywnego wyniku w czasie
® cgzaminu pisemnego trwajacego co najmniej 4 godziny,

podezas ktorych wymaga sie sporzadzenia przynajmniej
jednej pelnej wyceny oraz

® egzaminu ustnego trwajacego co najmniej 30 minut (lub
podobnego egzaminu, w ktorym bierze udzial cala grupa
kandydatow).

ZLakres tematyczny egzaminu

Kazda instytucja wydajaca uprawnienia, ktora stara sie
o przyznanie znaku ‘Approved by TEGoVA’ musi w zakresie
tematycznym przeprowadzanych egzaminéw zawrzeé naste-
pujace zagadnienia:
® krajowy rynek nieruchomosei/ europejskie rynki nieru-
chomoéci (podstawy),
® krajowe metody wyceny/ europejskie metody wyceny
(podstawy),
podstawowa wiedza techniczna,
system ksiag wieczystych (jezeli istnieje w danym kraju),
ekonomia/ zarzadzanie,
matematyka/ statystyka, -
systemy funkcjonowania najwazniejszych organizacji za-
wodowych rzeczoznawcow, szkolenia itd. (krajowe + mie-
dzynarodowe (Europa)),
e odpowiednie podstawy prawne.

® ® @ o ©

Etyka zawodowa

Kazda instytucja wydajaca uprawnienia, ktora stara sie

o przyznanie znaku ‘Approved by TEGoVA’ musi zobowigza¢

rzeczoznawcow, ktérym wydala uprawnienia, do przestrze-

gania zasad etyki zawodowej. Zasady te muszg zawierac
przynajmniej nastepujace kryteria:

e poufnoéé/ tajemnica zawodowa (rzeczoznawcy zobligowa-
ni sg traktowac wszystkie dokumenty i informacje jako
poufne oraz wykorzystywac informacje wylacznie na po-
trzeby przeprowadzanej wyceny),

® obiektywizm (rzeczoznawcy zobligowani sa wykonywac
wyceny w sposob obiektywny, wedlug swojej najlepszej
wiedzy i przekonania),

® niezalezno$é/ bezstronnoéé (fakt, iz rzeczoznawea jest za-
trudniony nie wyklucza automatycznie jego niezaleznosci
i bezstronnoéci. Niemniej jednak konieczny jest waru-
nek, aby rzeczoznawcy nie otrzymywali odgérnych wska-
zowek dotyczacych technicznej zawartosci operatu sza-
cunkowego),

e kompetencja techniczna oraz dobra reputacja (rzeczoznaw-
cy zobligowani sa przyjmowac tylko zlecenia, ktdre odpo-
wiadaja ich umiejetnosciom, wiedzy i dodwiadczeniu.).

Obowigzek ksztatcenia ustawicznego

Znak ‘Approved by TEGoVA’ moga otrzymaé tylko te in-
stytucje wydajace uprawnienia, ktore zobliguja uprawnio-
nych przez siebie rzeczoznawcow do brania udzialu w progra-
mie ksztatenia ustawicznego w wymiarze przynajmniej 3 dni
(21 godzin).
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Okres wainosci wydanych uprawnien

Ponadto, zadna instytucja ubiegajgca sie o przyznanie
znaku ‘Approved by TEGoVA’ nie moze wydawac uprawnien
na czas nieokreslony. Wazno$¢ wydanych uprawnien nie mo-
ze przekraczaé b lat.

&

ly nadzor nad instytucjami wydajacymi uprawnienia.
Niemniej jednak planowana coroczna kontrola nie be-
dzie polegata na ponownym przeprowadzeniu procedury
akredytacyjnej.

Znak ‘Approved by TEGoVA’ jest przyznawany na

Procedura rozpatrywania wniosku o przyznanie znaku ‘Approved by TEGoVA'

Zlozenie w Sekretariacie TEGoVA wniosku i odpowiednich dokumentow

Y

Pelna dokumentacja zostaje przekazana Przewodniczacemu Komisji Aprobujacej

Y

Przewodniczacy Komisji Aprobujacej sprawdza dokumenty

'

Drugi cztonek Komisji Aprobujacej sprawdza dokumenty

'

Trzeci cztonek Komisji Aprobujacej dokonuje ostatniej weryfikacji dokumentow

\

Przewodniczacy Komisji Aprobujacej przygotowuje certyfikat ‘Approved by TEGoVA’
lub odmowe przyznania znaku

A oto sktad Komisji Aprobujqcej:
1 czlonek Rady

Komisja Aprobujaca

co najmniej 3 czlonkéw,
szefem przewodniczacy

Zgromadzenie Ogélne TEGoVA

Grupy Roboczej 1 czlonek wybrany

przez Zgromadzenie Ogdlne

Grupa Robocza e

1 czlonek = przewodniczacy Grupy Roboczej B

I tu pojawia sie kolejna trudnosé: wszak uprawnienia wy-
dawane sg rzeczoznawcom w Polsce na czas nieokreslony. To
okolicznosé nie do zaakceptowania dla TEGoVA. Z drugiej
jednak strony, czy polscy rzeczoznawcy cheieliby co 5 lat zda-
wac kolejne egzaminy?

Kontrola instytucji wydajgcych uprawnienia i okres
wainosci znakow

Jako ze ‘Approved by TEGoVA’ ma by¢ znakiem ja-
kosei w calej Europie, TEGoVA bedzie utrzymywata sta-

Grupy

ds. Certyfikacji Rloas

okres maksimum 5 lat. Jesli certyfikat wydany przez
krajowy organ certyfikacji i akredytacji ma waznoéé po-
nizej 5 lat, okres waznosci znaku ‘Approved by TEGo-
VA’ nie moze by¢ dluzszy niz okres waznoéci certyfika-
tu.

Z powyiszych informacji wynika niestety, iz raczej
znaku ‘Approved by TEGoVA’ poki co nie otrzymamy.
Ale czy to znaczy, Ze nie jesteSmy w Europie?

a
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SEMINARIUM W PRADZE

Maria Rymarowicz

Dzieki inicjatywie Wschodnioeuropejskiej Fundacji Ryn-
ku Nieruchomo$ci w dniach 26-+28 stycznia br. odbylo sie
w Pradze szkolenie dla szefow biur stowarzyszen nierucho-
moéciowych Europy Wschodniej i Centralnej. Szkolenie pro-
wadzili Christine M. Todd, kierujgca od 26 lat biurem Nor-
thern Virginia Association of Realtors (Stowarzyszenie Po-
érednikdw Poinocnej Wirginii, notabene zrzeszajace wszyst-
kie zawody zwiazane z rynkiem nieruchomoéci), oraz Belton
Jennings kierujacy biurem Greater Orlando Association of
Realtors (takie samo stowarzyszenie z Orlando).

Szkolenie, oparte gléwnie na doSwiadezeniu stowarzy-
szen amerykanskich (a ze jest ono bogatsze od naszego,
§wiadezy chociazby 80-letnia historia stowarzyszenia z Pol-
nocnej Wirginii), hazowalo jednak na tych zasadach zarza-
dzania stowarzyszeniem, ktore sg uniwersalne i mogg zostaé
wykorzystane takze u nas, w warunkach rozwijajacych sie
rynkéw nieruchomoéci.

A tak na marginesie i dla podkreslenia, ze jest sie od ko-
go uczyé: zgodnie z danymi American Society of Association
Executives (amerykanskie towarzystwo zrzeszajace osoby
kierujace biurami stowarzyszen) w Stanach Zjednoczonych
w 1995 roku bylo ponad 23 tysigce narodowych i ponad
141 tysiecy stanowych, lokalnych i regionalnych stowarzy-
szen, 7 na 10 dorostych Amerykanéw nalezy do 1 stowarzy-
szenia, co czwarty do 4 lub wiecej stowarzyszen.

Nic dziwnego, ze istnieje towarzystwo zrzeszajace etato-
wych pracownikow na co dzien kierujacych stowarzyszenia-
mi i realizujacych polityke zarzadu, ktory pracuje spolecznie.
Jest to w USA ogromna grupa zawodowa, ktora chce mieé
swojg organizacje, tym bardziej, ze szezegélny charakter sto-
warzyszenia odroznia je od firmy biznesowej, co implikuje
specyficzne problemy w pracy i wymaga szczegolnej wiedzy.

Kilkanascie osob z 7 krajow (Bulgaria, Czechy, Polska,
Rosja, Rumunia, Slowacja, Ukraina) przez trzy dni od rana
do wieczora uczestniczylo w zajeciach 1 spedzalo czas pod-
czas nieformalnych spotkan, wymieniajac poglady i dodwiad-
czenia. Wyktadowey dotykali réznorodnych probleméw -
m.in. budowania celow i planéw strategicznych stowarzysze-
nia, roli etatowego personelu w odréznieniu od roli wybiera-
nego zarzadu, budowania filozofii nakierowanej na czlonkéw
stowarzyszenia, wagi kodeksu etyki, tworzenia Zrédel przy-
chodu nie pochodzacych ze skladek, tworzenia programoéow
szkoleniowych, komunikacji z czlonkami, public relations,
zarzadzania czasem.

Musze podkresli¢, ze dzieki czteroletniej pracy w biurze
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych moglam by¢ bardzo aktywnym uczestnikiem tego szko-
lenia i zabierajac glos w dyskusji, z duma prezentowaé osig-
gniecia Federacji.

Jesli chodzi o tworzenie zrédel przychodu nie pochodza-
cych ze sktadek, to c6z, z koniecznoéci musimy sobie dobrze
radzié¢ — organizacje amerykanskie maja ze skladek cztonkow
ok. 25+30% przychodéw w budzecie, a nasza Federacja
w 1999 roku - 3%.

W kuluarowych rozmowach usltyszalam od p. Christine
Todd, ze Polska Federacja osiagnela w ciggu kilku lat tyle, ile
amerykanskie stowarzyszenia w ciagu lat pieédziesieciu. Jest
to zastugg madrej strategii dzialania przyjetej przez pierw-
szy w historii Federacji zarzad w skladzie: Andrzej Kalus,
Mieczystaw Prystupa, Henryk Czajkowski oraz kontynuacji
przez drugi zarzad w skladzie: Andrzej Kalus, Mieczystaw
Prystupa, Zygmunt Bojar. Do tych osiagnie¢ przyczynila sie
rowniez liczna grupa osob ze srodowiska, ktdre pracujac spo-
fecznie w komisjach i zespotach powolywanych do konkret-
nych celéw, wspieraja zarzad 1 biuro Federacji w realizacji
obranej strategii.

Od lewej: Christine Todd, Maria Rymarowicz, Belton Jennings
(wyktadowca), Jacek Howley (Wiceprezydent Wykonawczy
Wschodnioeuropejskiej Fundacji Rynku Nieruchomosci),
Matgorzata Poreba (Dyrektor Biura Fereracji Rynku
Nieruchomosci)

Spotkania takie jak w Pradze pelnig nie tylko funkcje
szkoleniowe. Sa okazjg do prezentacji osiagnie¢ i wymiany
doswiadezen, co przynosi wymierne efekty. Przedstawiciele
Ukrainskiego Towarzystwa Rzeczoznaweow Majatkowych
(UTO) zadeklarowali w Pradze, iz chcieliby, aby polscy rze-
czoznawcy prowadzili dla nich szkolenia i wyklady na Ukra-
inie.

Ta deklaragja zaowocowala konkretna propozycja zlozo-
ng w koncu lutego Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majgtkowych przez Wschodnioeuropejska Funda-
¢je Rynku Nieruchomosci — wlaezenia polskich rzeczoznaw-
cow w dotyczacy prywatyzacji program finansowany przez
USAID (Agencja Rozwoju Miedzynarodowego Stanow Zjed-
noczonych) dla rzeczoznawcow ukrainskich w zakresie szko-
lenia na tematy dotyczace wyceny.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

CZYNNIKI CENOTWORCZE 007

To glowni bohaterowie wigkszosci
operatow. Wiemy, ze — jak agenci w fil-
mie sensacyjnym - musza gdzie$ by¢. Ale
~jak i agentow — nie zawsze fatwo je roz-
poznal. Niektore rzeczy z gory wiado-
mo. Jak mozemy zalozy¢, ze w filmie
agentka jest najtadniejsza kobieta, tak
w wycenie jej odpowiednikiem jest loka-
lizacja. Ale nie jest juz pewne, na czyjg
rzecz szpieguje (np. mizantrop zachwyci
si¢ domem w §rodku lasu, a bywalec dys-
kotek niekoniecznie). Nastgpnie typuje-
my solidny stan techniczny. To mniej lot-
ny, mniej znaczacy, ale niezastapiony
wspolpracownik. Tylko ze jego tez staé
na niespodzianki. Przy wycenie pigé-
dziesigcioletniego domu z oryginalna,
acz podniszczong stolarka uznatam ja za
walor, tyle miata w sobie staro$wieckie-
go wdzieku.

Czasem stosunkowo latwo odkryé -

jeszeze ze dwa czy trzy czynniki, jesli
w danym wypadku istotnie segmentuja
nam rynek, np. wielkos¢. Ale reszta by-
wa trudniej uchwytna. Co to znaczy ,wa-
lory estetyczne™? Co to znaczy ,,atrak-
cyjne sasiedztwo”? Wiemy, ze dzialaja,
ale nielatwo jest okresli¢, na ile skutecz-
nie. Zreszty, co dla jednego tadne, to dla
drugiego jest ,stylem Gargamela”.
Ajitak ,ucigzliwosci” albo ,,dogodny do-
jazd” moga si¢ okazad istotniejsze. A co,
jesli w rzeczywistoéci najwiecej ma do
powiedzenia ,szara eminencja”, na
przyklad moda na okreslong dzielnice?
My staramy si¢ mysle¢ rzeczowo, a tu
ulica do$¢ odlegla od centrum ustugo-
wego, z wysokim lustrem wod grunto-
wych, bez nawierzchni i kanalizacji, bry-
luje na mapie cennosci, drwige ze zdro-
wego rozsadku. Nabywcy bowiem uznali
ja za prestizowa ze wzgledu na Pana X,
Pana Y. i Pana Z., ktorzy tam postano-
wili wybudowac swe domy.

To wszystko i tak wystarczajaco kom-
plikuje nam zycie.

Ewa Wojcik
A moie byé¢ jeszcze dziwniej

Przekonal mnie o tym dodatek ,,Ga-
zety Wyborczej” - ,Dom” z dnia
29 grudnia 1999 roku. Przeczytalam tam
artykut ,Niech moc bedzie z tobg”,
a w nim wyklad o fengshui, czyli zestaw
takich, na przykfad, zasad: ,, Chcesz zdo-
by¢ stawe? Ustaw czerwone S$wicce
w poludniowym kacie salonu. Pod zad-
nym pozorem nie stawiaj tam akwarium
ani fontanny, bo woda gasi ogien i niwe-
czy szans¢ na dobrodziejstwa, jakie ma
do zaoferowania pofudnie. (...) pomysl-
no$¢ finansowa domu moze zostaé
spuszczona wraz z woda w klozecie. Dla-
tego przestrzegaja: deska klozetowa po-
winna by¢ zawsze opuszczona! (...) Spe-
cjalista (...) wskaze ci (...) punkt mocy
w 16zku. (...) Lustro nad kuchnig ,po-
dwoi” liczb¢ palnikéw i pomnozy sym-
bolicznie dochéd rodziny. Wszystkic
palniki powinny by¢ sprawne, czyste i re-
gularnie uzywane. Cieplo i energia nie-
ustannie promieniujace z otwordw spra-
wig, ze rodzinne interesy beda kwitly.
(-..) Czasem wystarczy zmieni¢ lustro, by
zmienifo si¢ nasze zycie.”

Dla mnie jednak, jako dla rzeczo-
znawcy, najistotniejsza byta nastgpujaca
informacja: ,Klienci (specjalistow od
fengshui - przyp. méj) to na ogdt miodzi
ludzie, ktorzy slyszeli co nieco o feng-
shui, ale w obawie, by sobie nie zaszko-
dzi¢, cheg skorzystaé z pomocy fachow-
ca. Porada kosztuje od 400 zi do 1 tys.”
(podkreslenia moje).

Bo ¢d1 to oznacza?

Po pierwsze - ze co$, co dla mnie jest
kping ze zdrowego rozsadku, jako ma-
giczne postrzeganie $wiata znajduje wy-
znawcow w Srodku Europy, pod koniec
XX wieku i przypuszczalnie migdzy ludz-
mi wyksztalconymi (podobnie zreszty, jak
astrologia, numerologia, magia kolorow,
magia kamieni, magia imion, chiroman-

cja, okultyzm i sto innych zabobonow).

Po drugie - Ze to co§ budzi obawy, byé
moze celowo wywolywane u podatnych
na przesady.

I po trzecie - ze ten lek ma wymierne
skutki rynkowe: produkt, popyt, podaz,
ceng.

A jesli tak, jesli i w 2000 roku wrozki,
astrologowie, numerolodzy i eksperci od
fengshui bedy si¢ mieli tak dobrze, jak te-
raz, to kto wie, czy za jaki$ czas rynek nie-
ruchomosci nie wygeneruje nowego czyn-
nika cenotworczego. A wtedy — myslac
o0 tym nie lepiej niz teraz — bede musiata
wzig¢ pod uwage, np., zgodno$é projektu
z fengshui. Gdyz domy w ksztalcie litery
L stracg na cenie (,, Takie domy sg niewy-
wazone i nickompletne. Litera L ksztal-
tem przypomina topor rzeznicki: diuzsza
$ciana stanowi trzonek, krotsza — ostrze.
W pokoju lub czgsci domu o takim ksztal-
cie nie wolno spa¢, je§¢ ani pracowaé.
Wszyscy, ktdrzy przebywaja tam zbyt diu-
go, stajg si¢ nerwowi, wybuchowi i nara-
zeni s3 na rozmaite wypadki” - artykul
jw.). Albo mieszkania z wyeksponowany-
mi belkami stropowymi nie bgda znajdo-
waly nabywcow (,,Fengshui jest wrogiem
belek stropowych. Moga powodowaé bl
glowy, trudnosci z koncentracja, a nawet
ktopoty finansowe i zawodowe. Jezeli bel-
ka rozdziela malzonkow - wybuchaja kiot-
nie rodzinne. Jezeli umieszczona jest ho-
ryzontalnie — w krafcowych przypadkach
moze <<przecigé>> zycic $pigcej oso-
by” - artykut jw.).

Rynek dziata

No 0z - rynek dziala, a rzeczoznawcy
maja go badac. Zacisng wigc zeby i okre-
Sle w razie potrzeby, jak czarne koty obni-
Zaj, a czterolistne koniczynki podwyzsza-
ja warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Co
W niczym nie zmieni mojego prywatnego
pogladu, ze przesady sa szkodliwe, a koty
pozyteczne.
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W SIECI NIERUCHOMOSC!

Marek Jaslan

W polskim Internecie pojawia sig coraz wiecej serwisow dotyczgeych branzy nieruchomosci. Decydujge sie na
stworzenie firmowej strony WWW, warto wczesnief jednak dokladnie wiedzie¢, czemu ona ma stuzyc.

W ciggu ostatnich kilku lat ogdlnoswiatowa sie¢ kompu-
terowa Internet zrobila ogromng kariere. Dzisiaj z ustug
Internetu korzystaja uzytkownicy indywidualni, mate fir-
my, wielkie koncerny, administracja panstwowa, organiza-
cje miedzynarodowe, uczelnie, praktycznie trudno wymie-
nié¢ podmiot, ktory nie bytby reprezentowany w globalnej
sieci.

Jednoczesnie daje sie zauwazy¢ rosngca komercjalizacje
Sieci - jest ona wykorzystywana coraz chetniej przez firmy
do prezentowania swych produktéw, prowadzenia przez nig
sprzedazy towarow. Internet staje sie jednym z podstawo-
wych narzedzi reklamy, marketingu i handlu.

Posiadanie dostepu do Internetu daje bowiem wiele ko-
rzysci. Pierwsza z nich jest dostep do wielkich zasobow infor-
macji. Uzytkownicy moga tam znalez¢ informacje praktycz-
nie z kazde] dziedziny Zycia: od bibliotek naukowych poprzez
informacje biznesowe, przepisy prawne, serwisy agencji pra-
sowych, wydania dziennikow i czasopism, itd.

Druga ogromng korzyécia z dostepu do Internetu jest
mozliwoéé szybkiej komunikacji z innymi uzytkownikami tej
sieci. Za poérednictwem poczty elektronicznej (e-mail) wy-
stana wiadomoéé dociera niemal natychmiast do adresata,
a na forum grup dyskusyjnych mozna spotka¢ ludzi o podob-
nych zainteresowaniach.

Rowniez firmy, organizacje i instytucje zajmujace sie nie-
ruchomo$ciami dostrzegaja potencjal tkwiacy w globalnej
Sieci. Najlatwiej to zauwazy¢, przegladajgc ogloszenia praso-
we agencji nieruchomosei, gdzie coraz czeSciej obok adresu
firmy pojawia si¢ jej adres internetowy. Wraz ze zwigksza-
niem sie liczby serwiséw rosnie tez ich jakosé, bo z czasem
firmy zaczynaja dostrzegaé, ze prowadzenie dobrze zorgani-
zowanego i administrowanego serwisu WWW sie oplaca.

Developerze, przedstaw sig z dobrej strony

Dostepne serwisy WWW podwiecone nieruchomosciom
mozna podzieli¢ na kilka grup.

Jedna z nich stanowia serwisy prowadzone przez firmy
developerskie 1 spiotdzielnie budowlane zajmujace sie budo-
wa nowych osiedli, mieszkan, doméw. W takim serwisie fir-
ma przede wszystkim przedstawia siebie. Oprocz podania
prostych danych adresowych, powinna wigc poinformowac
odwiedzajacych serwis o dotychezasowych dokonaniach,
przedstawié swe rozpoczete i zakonczone projekty, plany na

przysziosé. Waznym elementem bedg tu rowniez informacje
na temat cen mieszkan czy doméw oferowanych przez te fir-
my, lokalizacji, terminéw oddania oraz informagji, na jakie
inwestycje klienci moga sie jeszcze zapisac. Firmy te powin-
ny zwroci¢ uwage na wszelkie informacje je uwiarygodniajg-
ce — przedstawi¢ aspekty prawne swej dzialalnosci, reko-
mendacje. Wszak jest to szalenie wazne dla potencjalnych
klientow, ktorzy powierzajg firmie swe pieniadze.

Jako przyklad serwisow z tej grupy mozna podaé warszaw-
skiego developera - firme JW. Construction (http:/www.
jweonstruction.com.pl). Swa internetowg strone ma tez
jedna z najwiekszych firm developerskich w kraju, notowana
na Warszawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych Echo Inve-
stment (http://www.echo-inv.com.pl), specjalizujaca sie
w budowaniu duzych obiektéw handlowych i osiedli mieszka-
niowych na terenie calego kraju.

Kalkulator w serwisie

Kolejna grupe internetowych serwisow poSwieconych
nieruchomosciom stanowia te prowadzone przez firmy zaj-
mujgce sie obrotem nieruchomosciami na rynku wtérnym,
czyli kupnem i sprzedazg uzywanych mieszkan, domdw,
gruntéw. Gléwnym elementem tego typu serwisow powinna
by¢ starannie opracowana baza ofert. Aby mogla ona spel-
nia¢ dobrze swoje zadanie, musi byé na biezaco aktualizowa-
na i powinna zawiera¢ mozliwie pelng informacje o danej
nieruchomosci. Nic tez nie stoi na przeszkodzie, by oferte
sprzedawanego domu wzhogacalo zdjecie.

Warto tez zamiesci¢ informacje o formalnosciach zwigza-
nych z transakcjami kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz
o oplatach z tym zwigzanych. Najlepiej, gdy juz na stronie
WWW odwiedzajacy znajdzie kalkulator czy inne narzedzia
pozwalajace chociaz w przyblizeniu obliczyé kwoty wszelkie-
go rodzaju oplat, podatkow 1 prowizji, jakie w przypadku za-
kupu danej nieruchomosci kupujacy obowiazany jest po-
nies¢.

Taki kalkulator zamieszczony jest na przyklad w serwisie
firmy RealEstate Nieruchomoéci (http:/net.realesta-
te.com.pl). Na stronie tej odwiedzajacy ma do dyspozycji
wyszukiwarke ofert. Oprécz tego serwis zawiera informacje
i porady na temat najnowszych technologii w budownictwie
oraz porady prawne — co nalezy wiedzie¢, kupujac nierucho-
moé¢, jak obecokrajowiec moze nabyé nieruchomogé itp.
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Branzowe forum

Inng grupe stanowig serwisy przeznaczone dla ludzi
zwigzanych z branzg nieruchomosei. Ich zadaniem jest prze-
kazywanie oficjalnych i prawnych informacji istotnych dla
prowadzenia dziatalnosci na rynku nieruchomoéci. Serwisy
takie mogg tez mie¢ ambicje pelnienia roli forum ludzi
z branzy, na ktérym znajda oni informacje potrzebne w co-
dziennej pracy, a takze beda mogli nawiazywaé kontakty
1 wymieniaé opinie

Warto tu wspomnieé¢ o serwisie Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast (http://www.umirm.gov.pl), gdzie oprécz
informacji o dzialalnogei urzedu czy
programach przez niego prowadzo-
nych znaleZé mozna projekty ustaw
dotyczacych gospodarki mieszka-
niowej czy interpretacje prawne
dotyczace gospodarki nierucho-
mosciami.

Szkoda, ze w Interencie
nie ma pelnej wersji Biule-
tynu  Informacyjnego
Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, a tyl-
ko tytuly artykulow
i informacja, ze jest on
dostepny w Biurze In-
formacyjnym UMiRM.

Swoja strone ma tez
Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych pod ad-
resem: http:/pfva.com.pl/
Znalezé tam mozna informacje
o samej Federacji jej celach. Wérdd in-
formacji praktycznych m.in. stawki wy-
nagredzenia rzeczoznawcow majatkowych za
sporzadzanie operatéw szacunkowych dla najeze-
sciej wycenianych nieruchomosci

W serwisie znajduje sie tez lista dyskusyjna rzeczoznaw-
cow majatkowych, stworzona, aby umozliwi¢ prowadzenie
polemiki, dyskusji, wymiany zdar w tym srodowisku. Mozna
naby¢ ksiazki i wydawnictwa fachowe.

Wreszcie rzeczoznawcy majgtkowi mogg zamieszezaé na
tej stronie reklame swojej firmy.

Ogtoszenia

Warto tez wspomnie¢ o internetowych serwisach ogloszenio-
wych, w ktorych kazdy odwiedzajacy moze umiescié, najezesciej
bezplatnie, swoje ogloszenie. W serwisach tych dzial nierucho-
mosci stanowi zazwycezaj jeden z dzialéw ogloszen. Do tej kate-
gorii naleza na przyklad serwisy: Okazja (http:/www.oka-
zja.com) czy Trader (http://www.trader.pl).

o O

Przestroga

Wszyscy ci, ktorych nie ma jeszcze w Internecie,
a 0 tym my$la, powinni byé éwiadomi, ze w wielu nieste-
ty przypadkach efekty tzw. bycia w Internecie bywaja
oplakane. Firmy czesto decydujg sie na zrobienie wlasnej
strony WWW, nie za bardzo wiedzac, czemu ma ona stu-
zy¢ i czego powinny wymagac od firmy, ktéra jg robi. Pét
biedy, kiedy zarzut mozna uczynié tylko oprawie graficz-
nej witryny. Gorzej jednak, gdy informacje na niej zawar-
te sg bardziej lakoniczne niz na najskromniejszej ulotce.
Czgsto bywaja nieaktualne. Nierzadki to bowiem wypa-
dek, ze niemal natychmiast po zrobie-
niu strony firma jakby
0 niej zapomina i nie my-
§li o takich rzeczach, jak
Jej uaktualnianie i ciagle
wzhogacanie.

Dochodzi nawet do
tego, Ze podawszy na
swojej stronie WWW
adres e-mail, dla
klientéw i wszyst-
kich chegeyech skon-
taktowaé sie z firma,
nikt nie odpowiada
na korespondencje,

ktéra dojdzie ta dro-

ga. Taki sposéb
traktowania
klientéw
jest  wiec
typowym
przykiadem
antyrekla-
my, choé¢ trud-

no przypuszczac,

aby taki byt cel zaistnienia w In-

ternecie.

Gdy przygotowujemy wiasny serwis WWW warto na
niego spojrze¢ oczami klienta. Zastanowi¢ sie, ktére in-
formacje moga okaza¢ sie malo zrozumiale — moze nie
wszystko trzeba pisa¢ branzowym zargonem. Nalezy pa-
mietac, ze Internet to nie reklama telewizyjna czy praso-
wa, klient szuka-tam zazwyczaj bardzo konkretnych in-
formacji, ktore chcialby mieé ,w zasiegu myszki”, Infor-
macje na stronie musza byé aktualne, wyczerpujace,
zachecajace do podjecia wspétpracy — w zadnym razie nie
odsylaé¢ do katalogéw drukowanych czy zapraszaé¢ do
kontaktow telefonicznych.

B E e e e e e e R B e L D BGT ST/ |

Marek Jaslan jest redaktorem naczelnym miesiecznika interneto-
wego: Magazyn WWW.
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STANDARD II
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Roman Szwarc

Naplywajqce z catego kraju informacje o nieprzyzwoicie niskich cenach oferowanych przez rzeczoznawcow ma-
Jatkowych za sporzadzanie operatow szacunkowych skionily PFSRM do podjecia dzialan zmierzajgeych do przy-
wrdcenia zawodowi Rzeczoznawey Majgtkowego rangt wlasciwej zawodowt zaufania publicznego.

Problem ten dotyczy gléwnie zaméwien uzyskiwanych
w trybie zapytania o cene z Ustawy o zamowieniach publicz-
nych (art. 68.1), czesto stosowanym przez samorzady, gdzie
jedynym kryterium udzielania zamowien jest najnizsza cena
przy narzuconym terminie wykonania, a wszelkie inne kry-
teria sa pomijane.

Rzeczoznawcy, ktorzy pragna za kazda cene uzyskaé zle-
cenie, nie sa w stanie, przy proponowanych przez siebie ce-
nach, rzetelnie i zgodnie z zasadami sztuki wykonaé prace,
jakiej sie podjeli. Zamawiajacy czestokroé¢ unika oceny tych
prac, wychodzac z zalozenia, ze pelnag odpowiedzialnoéé za
tresé operatu szacunkowego ponosi jego autor i to on bedzie
si¢ ttumaczyl ze swoich uchybien. Tacy rzeczoznawcy nie
maja ani czasu, ani Srodkéw na doskonalenie zawodowe
(wrecz nakazane w art. 175.2 ugn), podnoszenie kwalifikacji,
literature zawodows, na uczestnictwo w konferencjach orga-
nizowanych przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majgtkowych i regionalne Stowarzyszenia, gdyz
cheg pracowac ,,za najnizszg ceng”.

Wszystko to powoduje niekontrolowany dumping cenowy
i prowadzi do obnizania jakoSci operatéow szacunkowych
i spadku rangi zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Wypada przy tym zwroci¢ uwage, ze zawody zaufania pu-

blicznego (a takim jest zawod rzeczoznawcy majatkowego)
maja ustawowo okreslone stawki za wykonywane czynnogci
(np. notariusze stawki maksymalne, notabene od wartosci
transakeji, czy adwokaci — stawki minimalne). Dlatego tez
Rada Krajowa PFSRM w oparciu o Standard 1.1 oraz Ko-
deks Etyki Zawodowej (obowiazuje od 14 listopada 1999 r.)
podjeta uchwate o ustaleniu minimalnych stawek wynagro-
dzenia dla najczesciej wycenianych nieruchomosci (obowig-
zuje od 15 listopada 1999 r.).

Standard 11.1 Rzeczoznawca majqtkowy

5.4 Rada Krajowa PFSRM okre§la minimalne stawki wyna-
grodzen za czynnodci rzeczoznawcy majatkowego, ktore
s publikowane w wydawnictwach Federacji oraz sfedero-
wanych stowarzyszen.

5.5 Rzeczoznawea majatkowy nie moze oferowaé swych
ustug za wynagrodzeniem nizszym niz stawki minimal-
ne, okreslone jak w punkcie 5.4 niniejszego standardu,
pod rygorem zastosowania wobec niego $rodkéw przewi-
dzianych w przepisach prawa jako kary dyscyplinarne,
lub srodkéw przewidzianych w statucie stowarzyszenia.

Kodeks etyki zawodowej

§2
1. Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego dzialajacego
jak osoba zaufania publicznego powinny cechowaé: rze-
telnosé, doktadnosé, bezstronnoéé i profesjonalizm.
§8
1. Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest powstrzymac
sie od dzialan stanowigcych nieuczciwg konkurencje lub
nieuczciwg reklame. W szczegdlnosei, jezeli inny rzeczo-
znawca majatkowy negocjuje wynagredzenie za wykona-
nie okreslonych czynnoéci, nie wolno Tzeczoznawey, kto-
ry sie o tym dowiedzial, oferowaé ceny nizszej za te same
ushugi.

.2. Rzeczoznawce majatkowego obowigzuja, w zakresie za-

dania wynagrodzenia za wykonywane przez niego czyn-
noéci, zasady dotyczace minimalnych wynagrodzen, usta-
lane przez Polskg Federacje Rzeczoznawcow Majgtko-
wych.

Zgodnie z art. 175.1 Ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wyko-
nywania czynnosci szacowania nieruchomoéei zgodnie z za-
sadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami za-
wodowymi... oraz zasadami etyki zawodowej... Oznacza to,
ze minimalne stawki obowigzuja wszystkich rzeczoznaw-
cow, rowniez nie bedaeych czlonkami Stowarzyszen.

W naszych rekach zatem profesjonalizm dzialania,
oferowanie godziwych cen za nasze uslugi i dyscypli-
nowanie Ssrodowiska rzeczoznawcow majgtkowych
poprzez dzialalnosé Komisji Etyki Zawodowej lokal-
nych Stowarzyszen oraz PFSRM.
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Po raz kolejny zrobifem dobry wuczy-
nek, za kigry zostalem stusznie ukarany.
Klient dostal operat, bank - informacje
o wartosci rynkowej, a ja - do zaplacenia
podatek dochodowy 1 VAT. Pare tygodni
poZniej wniostem wpisowe do sqdu, dzie-
ki czemu powstata nadzieja, ze juz nie-
diugo bede mogl zaplaci¢ komornikowi.
Poniewaz, jak wigkszos¢ rzeczoznawcow,
z telefoncw korzystam za darmo, posia-
dam stuzbowy samochid z szoferem oraz
mnostwo wolnego czasu - nie wspomi-
nam o pozostatych nakladach rzeczo-
wych, kidre poniostem na rozpoczecie eg-
zekucji swego wynagrodzenia na drodze
sqdowej. Powiecie, Parnstwo, ze to nic
nadzwyczajnego, gdyz dzisiaj wszyscy
wszystkim cos tam wiszg 1 zycie foczy sie
dalej. Macie absolutng racje i nie podej-
muje w tej kwestii zadnej polemiki.
W dalszej czesci wywodu, postaram sig
natomiast dowies¢ prawdziwosci tezy,
ktora brzmi: ,Mdj klient mial racje,
uznajgce, ze za olrzymany operat nie powi-
nien byt placi¢”. Jak to? - spytacie Paii-
stwo. — Podpisal umowe? Operat ode-
brat? Fakture otrzymat? To dlaczego niby
ma nie ptacié? I kio si¢ na to zgadza?
Wierzyciel ?

Niestety tak. Do wniosku tego dopro-
wadzily mnie bezsensowne proby udziele-
nia samemu sobie odpowiedzi na posta-
wione przed chwilg przez Pafistwa pyta-
nia. Mielilem te pytania wielokrotnie
podczas nie koriczgeych sie wedréwek do
banku i do klienta, w trakcie ktérych
wznositem zarliwe apele do swiadomosci,
dowodzitem wysokie] jakosci opracowa-
nia, udowadniatem korzysci z niego ply-
ngce, wymachiwatem swiezym wydaniem
Standardow - stowem, odstawiatem cal-
kiem niekiepski cyrk, zeby operat ,sprze-
dac”. Nikt jednak nie zechcial go nabyé.
I to nie dlatego, zeby watpiono w jego ja-
kosc i zawartosé merytorycznqg. Tutaj mdj
klient wykazal niebywalq czujnosé i skru-
pulatnie sprawdzil, czy wyszedt ladnie na
zdjeciach, stojge przed swq nieruchomo-
Scig, czy operat ma kolorowq okfadke,
barwng pieczed oraz czy oprawiony doku-
ment jest odpowiednio gruby i ciezki. Co
do tego nie bylo takze zarzutdw ze strony
banku. Podstawowq wadg operatu .bylo
natomiast to, ze nie mogl on by¢ przez
strony skonsumowany. W opinii klienta -
na wade te zlozyla sie moja 2la wola. Nie
potrafitem bowiem uznad, Ze fundamenty
niewielkiej w przysztosct hali, wylane bez
pozwolenia na budowe - bo w plytkich ro-
wach hektarowej dziatki rolnej, nie sq
warte ostemset tysiecy zlotych - tak, jak to

Masz jak w banku
Jerzy Mercik

oswiadezyl klient w swym zeznaniu ma-
Jatkowym, ktore ztozyt pare dni wczesniej
w banku. Moja zla wola byta nadio
znacznie bardziej zapiekla i gleboka.
Znatem bowiem regulamin banku. Regu-
lamin ten ukiadal ktos, kto zna sie na
wartosci pienigdza w czasie. Nie bez koze-
ry ustalit zatem, ze gérng granicqg kwoty
udzielanego kredytu jest 25% oszacowa-
nej wartosct rynkowej zabezpieczenia,
kiérym jest nieruchomosé. Skoro wiec
o tym wiedziatem, to chyba mam kalkula-
tor i umiem sobie policzyc, ile musi wyjsc,
zeby mozna bylo dosta¢ kredyt w takiej
wysokosct, w jakiej sie potrzebuje.

Bezskuteczne okazaly sie proby przy-
pomnienia klientowi, ze podpisana umo-
wa zobowigzuje mnie do oszacowania
wartosci nieruchomosci, a nie do oblicze-
nia, ile jest cztery razy dwiescie piecdzie-
sigt tysiecy. Przepraszam. Nie do oblicze-
nta. Do dopisania tresct, kilku wzordw,
podpisu i przystawienia pieczeci. W obli-
czeniach klient mgj bowiem juz mnie wy-
reczyl — ma zatem prawo by¢ wyraznie ro-
zezlony. Krzycze za ustuge rowno dwa ty-
sigee, wige chyba tyle moge zrobic, skoro
on sam placi za ,operatyw” ciezko zaro-
bionymi pieniedzmi i to jeszcze przed
udzieleniem kredytu! A poza tym przeciez
sie umawialismy, wiedzialem, ile ma by¢
kredytu, a mimo to filozofuje, chee poka-
zad, jaki jestem wazny | przeze mnie
zmarnowaty sie znowu dwa tygodnie. Na
koniec klient oswiadezyl mi dobitnie, ze
dawno by sobie sam dziatke wycenit, gdy-
by tylko mial pieczqthe. Zaniemdéwitem
2 wrazenia.

W wydziale kredytow tez poszio mi
stabo. Ognista przemowa dowodzgcea, ze
oto dzigki rzetelnie sporzgdzonemu doku-
mentowt bank nie wpakowal sie w ryzy-
kowne przedsiewziecie, wzbudzita poczqt-
kowo szacunek i zrozumienie. Jednak juz
nastepna moja propozycia wprowadzila
bankowcow w nastrgj wreez wesoly. Pro-
ponowalem mianowicie, zeby to bank po-
kryl koszty sporzqdzenia operatu i wystq-
pil jako nabywca informacji, ktéra pozwa-
la na postepowanie zgodnie z procedurg -
w tym wypadku odmowa przyznania kre-
dytu. Wszak niepomysina informacja, to
takze informacja - myslatem - a mniejsze
zlo dzisiaj jest lepsze od katastrofy w przy-
szlosci. Zapomnialem jednak o tym, ze
dzigki rozzalonemu klientowi bank posia-
dat juz te informacje od jakiegos czasu.
Zapomnialem takze o tym, ze tylko w przy-
padku pozytywnego rozpatrzenia wnioshu
kredytowego bank potrzebuje operatu.
W przeciwnym wypadku nie, bo i po co?

Czego miathy taki operat dowodzié? Za-
sadnosci odmowy kredytu? Bzdura. Bank
zyje z odplatnego wypozyczania kapitafu.
Odsetki zatem m.in. sktadajq sie na jego
zyski. A unikanie strat, chocéby nie wiem
Jak prawdopodobnych, zyskiem nie jest.
Z czego zatem bank mialby mi zaplacié
i w imie czego? Chyba sie rozumiemy?

W zwigzku z powyzszym zdecydowa-
tem, ze nie bede zapoznawal banku z wia-
snym poglgdem na temat potrzeby wig-
czenia wynagrodzenia rzeczoznawcy
w zakres prowizji, ktorg to czes¢ wystq-
pienia planowatem jako ostatnig. Poglgd
ten, jakkolwiek teoretycznie zasadny, oba-
litaby zapewne Swiadomos$é istnienia
drapieznej konkurencji panoszqeej sie
wokdl. Banki, jak okiem siegnqd, udziela-
Ja kredytow. A skoro stdp procentowych
nie da sig juz bardziej wyzylowac - pozo-
staje walka o klienta szybkoscig zalatwia-
nia i niskimi kosztami.

A kto zdecyduje sie wzigé kredyt
w banku, ktéry ma prowizje powiekszong
na dzien dobry o moje wynagrodzenie?
Przeciez w ten sposéb sam chee zrobié
wsepuku”.

Zostatem na lodzie. Bank podzieko-
wal mi za uczciwg zawodowo postawe
i obiecal pamietac o mnie w przyszlosci.
Daoceniam, a o pamieci nie wqtpie. Bedg
pamigtac, ze polozylem im kredyt, bo in-
nych fantow klient nie mial. Z drugiej
strony, trudno odmdwic im racji. Tylko
niewielka czesé kredytéw wymaga egze-
kucji z nieruchomosci, a wieksz05¢ jest
planowo splacana. Trzeba by Zawiszy
Czarnego, zeby mysled inaczej.

Wypada mi tez w tym miejscu wspo-
mnie¢ o wlasnym stosunku do pewnego
protetycznego, za przeproszeniem, paten-
tu, ktory w miejsce wakujgeego mechani-
zmu prawnego stosujq niektorzy rzeczo-
znawcy. Patent ten dziala nastepujaco:
Jeszcze przed podpisaniem umowy, rze-
czoznawcee udaje sie wlasnym automobi-
lem na wycieczke, w celu zweszenia, co tez
w przedmiotowe] nieruchomoscl piszezy.
Jesli piszezy dobrze - to dobrze, mozna ro-
bic operat. Jesli cienko piszczy - robota
nie ma sensu. Wobec faktu, ze, jak juz
wspomniano, nasze automobile sq stuzbo-
we i postadajq szoferdw — wycieczke takg
mozna by nawet uznad za mity, skadingd,
sposcb spedzania wolnego czasu. Szkoput
Jednak w tym, ze weszenie nie zawsze da-
Je jednoznaczny rezultat. Mankamentem
metody jest genetyczna zero-jedynkowosc.
Sprawa jest prosta, kiedy wideé kolor
czarny albo bialy. A co sie dzieje, jesli wi-
dac szary? Patent skazuje wiedy na doko-
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nywanie szacunkow ,w rozumie”, na
chybeika, a co wiecej — na ryzyko wpra-
wienia klienta w zlosé podwijng. Moze
on bowiem powiedzie¢: ,Byles pan na nie-
ruchomosci nie raz, ale dwa razy - i dalej
pan nie wiedziales, ze na kredyt nie star-
czy?”

Popatrzmy teraz na siebie samych
oczami klienta, a przekonamy sie, ze teza
przewodnia jest zasadna. Klient nie jest
rzeczoznawcg majgtkowym i nie ma obo-
wigzku znaé regut szacowania dla celu
Jakim jJest zabezpieczenie kredytu. Klient
przychodzi do rzeczoznawcey i traktuje go
powiedzmy, jak nieco lepszego fryzjera.
Rozsiada sie w fotelu { wyjasnia, jak ma
byé za uchem, co z grzywka i gdzie podgo-
li¢. W zamian godzi sie zaplacic za ustu-
ge, przy czym przestrzega: ,Jak pan
ostrzyzesz tadnie - nie bede cheial reszty,
a jak mnie pan zatniesz — biada!” Klien-
towi trudno sie dziwié. Do takich ustug

Jest przyzwyczajony. Wiosy sq jego wla-
sne. Wilasnymi wiosami moze dowolnie
rozporzqdzac. Moze zatem sobie zyczyc,
Jjak te wlosy fryzjer ma ulozyé. Poniewaz
do fryzjera chodzi co trzy tygodnie, a do
rzeczoznawey raz, no moze dwa razy w 2y-
ciu - sqdzi, ze nie ma specjalnej roznicy.
I ja go rozumiem. Gdybym przyszedf do
fryzjera, kiory oznajmitby mi, ze, owszem,
moze mnie strzye, ale nie gwarantuje, co
mu z tego wyjdzie — powiedziatbym mu,
ze jest kretynem. Olo wiasnie sposcb my-
slenia typowego klienta. Zycze wiec powo-
dzenia wszystkim tym, kicrzy bedq probo-
wali ,oswiecac” zlecajgcych w zakresie
niezbednych podstaw materii szacowa-
nia. Przed nimi diugie godziny syzyfowej
pracy.

Na koniec, wypada nadac kolejnej
dawce jadu charakter konstruktywmny. Py-
tam zatem, czy nie pora, aby i ten, wolno-
rynkowy dotychczas mechanizm, ksztal-

tujgey reguly sSwiadczenia przez nas
ustug osadzic na trwate np. w prawie
bankowym? Czy nie pora na serio wzigé
sie za sposoby egzekwowania tego prawa?
Czy nie pora przestad liczyé na to, ze tzw.
spoleczna swiadomosé zmieni sie z cza-
sem sama?

Obawiam sie, ze za chwile dla ban-
kéw szacowad bedq sami bankowcy. Do-
swiadczylismy tego ostatnio przy wartosci
bankowo-hipotecznej. Juz nie my okresla-
my wartosc, a bank. My okreslamy propo-
zycje jako podstawe tej wartosci. Ale czy
to oznacza, ze bank okresla wartosé wy-
lacznie na podstawie propozycji okreslo-
nej przez nas?

Otoz takiego zapisu w wiadomej usta-
wie juz nie ma!

I w ten sposdb powstata mala dziur-
ka. Teraz trzeba jg systematycznie roz-
wiercad. Das ist Meisterstuck!

a

»W okresie od 25 listopada do 10
grudnia 1999 roku odbyly sie egzaminy
panstwowe dla kandydatow na rzeczo-
znawcdw majgtkowych. Do egzaminu
w Warszawie przystqpily dwie ponad
trzydziestoosobowe grupy. Po egzaminie
pisemnym do trzeciego etapu zakwalifi-
kowalo si¢ w pierwszej grupie 8 0sob,
a w drugiej 2. Ostatecznie po egzaminie
ostatniego etapu pozytywnym wynikiem
z grupy pierwszej cieszylo sie szesé 0sdb,
a z grupy drugiej - jedna. Ostatni nadany
w 1999 roku numer uprawnien zawodo-
wych (3290) przypadt mojej osobie.

Dzielge sie wrazeniami z egzaminu,
podzielam poglad, iz egzamin pisemny
stanowi czytelng podstawe oceny. Ten
etap egzaminu, to przy czytaniu listy, lo-
sowanie miejsc na salt, lamanie pieczect
koperty z pytaniami, rozdanie kart z pyta-
niami testowymi i, po przerwie, podobnie
otworzenie koperty z zadaniem. Tu pro-
cent zdajgeych byl niewielki, jednak my-
sle, 1z w przyszlosci wyniki bedg lepsze
z uwagi na lepsze rozpoznanie sposobu
praktycznego prowadzenia egzamindw,
w tym tematyki pytan.

Do takiego wniosku sklania mnie
spostrzezenie poczynione podczas rozmow
w gronie kandydatow w okresie egzami-
nacyjnym.

Wydaje sie, iz grupa, w ktorej zdalo
wiecej oscb, byla lepiej zorientowana
w tematyce 1 sposobie egzaminowania.
Sqdze, iz nadal organizatorzy studidw
podyplomowych bedg starali sie przygoto-

Jan Zdunek

- waé kandydatéw jak najlepiej praktycz-

nie poza przekazaniem wiedzy meryto-
rycznej.

Ostatnie egzaminy na studium byly -
w odréznieniu od tych sprzed dwdch lat -
dostosowane do egzamindw panstwo-
wych, w tym czes¢ pytan bylta identyczna.
Stgd maje przekonanie, iz uzyskanie 70
pkt ne egzaminie pisemnym nie powinno
stanowi¢ problemu dla osob dobrze zo-
rientowanych w problematyce nierucho-
mosci i posiadajgcych podstawowq wie-
dze pozyskang na studium podyplomo-
wym. Uzyskujgc wynik ponizej 50 pkt
kandydat - jesli moge radzié - powinien
powaznie mysle¢ o powtdrzeniu cyklu
szkoleniowego na studium. Etap trzeci -
{j. sprawdzanie praktycznego przygoto-
wania do zawodu, moze u kandydatow
powodowac rézne wrazenia.

W moim przypadku, czekajge w kory-
tarzyku NOT w duzym napieciu emocjo-
nalnym przez ponad 5 godzin (zdawatem
ostatni), odczulem zmeczenie. Postuluje,
iz jezell nie ma mozliwosel wyznaczenia
dla pojedynczych osdb egzaminu np. co
godzineg, z mozliwosciq wykazania sie
przez kandydata wiedzq w okresie ca 45
minut, to catodzienna grupa powinna byc
podzielona choéby na dwie czesci.

Etap trzeci to obrona operatéw, ktore
pod wzgledem zgodnosci uzytego stownic-
twa, podstaw prawnych i doboru metodo-
logii nie mogq zawieraé bledow. Podezas
obrony operatu nalezy sie spodziewac py-
tan szczegolowych i tu trzeba sig liczyé

NOWE EGZAMINY

z poglgdami egzaminujgcych niekiedy
roznymi od przekazanych przez wykla-
dowcow. Np. w materiatach ze studium
podyplomowego w ubieglym roku w przy-
ktadach wycen nieruchomosci rolnych
jedng z cech przywigzano do hektara
przeliczeniowego, podobnie jok w wyda-
niw z 1999 roku ,Szacowanie nierucho-
moset niezurbanizowanych” pod redak-
cjg naukowg A. Hopfera, podczas gdy
w standardach zawodowych wycene
gruntow rolnych ograniczono do hektara
fizycznego. Inny przypadek ze standar-
dow zawodowych - nakaz wybierania
sposrad zuzycia funkcjonalnego i fizycz-
nego wielkosci wiekszej, podezas gdy wg.
mojej oceny, wielkosci te nakladajq sie na
siebie, tworzqe pewng wypadkowq.

Mysle, iz ten, kio ma swiadomosé po-
stepu wiedzy zwiqzanej z szacowaniem
nieruchomosct, przy niekiedy zréznicowa-
nych pogladach osob o uznawanym auto-
rytecie, powinien nie zapominac, iz proces
wyceny odwzorowuje zachowania rynku.
Dazqc do okreslenia zuzycia w ramach
szacowane] wartoscl nieruchomosci, nie
mozemy nie zauwazyd, iz np. w nabywa-
nym w ramach nieruchomosci budynku,
przecietny na danym rynku lokalny na-
bywea , pomimo iz zuzycie funkcjonalne
nie jest duze (np. okien w starszej techno-
logii)a takze samo zuzycie fizyczne nie
dyskwalifikuje elementu, planuje jego
wymiane (...).

Swiezo upieczony rzeczoznawea ma-
Jatkowy. J
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Zlosliwi, aczkolwiek dobrze poinfor-
mowani twierdzq, ze do Heraklita nalezy
stwierdzenie, ze wszystko jest zmienne -
i w tym thwi jego wkiad w powstanie po-
dejscia dochodowego. A ja wqlpie — wiec
proszg wybaczy¢ mi $miafosé zabrania
glosu w tak trudnej kwestii, jak podejscie
dochodowe. Chociaz od dluzszego czasu
sledze dyskusje na temat podejscia docho-
dowego w wycenie nieruchomoscl, zwig-
zang z tym problematyke metodologiczng
oraz rozwigzania praktyczne - mam cig-
gle watpliwosci. Wszyscy podejmugjqcy te-
mat zgadzajq sie co do faktu, Ze jest to
Jedno z najtrudniejszych podejsé. Zdawad
by ste moglo, ze opracowanie Standardu
III. 6 wyjasni wqtpliwosci - a jednak
mam wrazenie, ze pojawia sie ich coraz
wiecej.

Najmniej dyskusji budzi metoda in-
westycyjna, a w niej technika kapitaliza-
¢ji proste], chyba dlatego, ze wskazania
Standardow zawodowych' oraz rozporzg-
dzenia RM? dajg stosunkowo niewiele
miejsca na interpretacje. Jednoznaczne
okreslenie sposobu dochodzenia do wyli-
czenia stopy kapitalizacji, powigzanie jej
z rynkiem oraz wsparcie algoryimem (4.7
i 4.8.F wprowadzajq tad i konsekwencje
w proces wyceny,

Zasady okreslania wartosci nierucho-
moct przy okresleniu techniki dyskonto-
wana strumieni pienieznych budzq juz
wiecej watpliwosei. Przyczyna lezy, wg
mnie, w ogolnosci stwierdzen pozwalajg-
eych na dosé dowolng interpretacje,
zwlaszcza ze okreslenie stopy dyskontowej
w Standardach i rozporzqdzeniu jest nie-
co inne.

Rozporzqdzenie RM w par. 11 pkt 3
stwierdza, ze ,stope dyskontowa powinna
odzwierciedlad wymagang przez nabyw-
cow nieruchomosei relacje pomiedzy rocz-
nym dochodem uzyskiwanym z nierucho-
moci a nakladami, jakie nalezy poniesé
na jej zakup” — czyli lgczy mocno stope
z rynkiem. Standard II1. 6 pkt 5.5 rozsze-
rza zakres stopy dyskontowej na obszar
rynku kapitatowego i uyjmuje jq jako rela-
cje pomiedzy dochodem z danego obszaru
inwestowania a nakladami na zakup
w tym obszarze. W nastepnym jednak

STANDARDY

Jan Zurawski

zdaniu nawigzuje bezposrednio do rozpo-
rzqgdzenia, poszerzajgc stwierdzenia tam
zawarte o koniecznosé uwzglednienia
stopnia ryzyka postrzeganego przez dzia-
tajgeych na rynku inwestordw.

O ile uda sig nadaé subiektywnemu
okresleniu stopnia ryzyka cechy obiektyw-
ne, to zastosowanie go praktycznie obnizy
wartos¢ nieruchomosci. Brakiem konse-
kwengji jest dodanie ostatniego zdania,
ktore informuje, ze stopa kapitalizacji po-
winna tokze uwzgledniad pewne rodzaje
ryzvka zwigzanego chociazby ze zmiang
poziomu czynszow czy wartosci koricowey.

Wartos¢ rezydualna, bardzo ogolnie
okreslona w Rozporzqdzeniu jako war-
tos¢ nieruchomosci po uplywie ostatniego
roku przyjetego do dyskontowania stru-
mieni pienigznych, w Standardach zosta-
ta bardziej uszczegotowiona jako dzisiej-
sza wartos¢ przyszlych dochoddw lub ce-
na przyszlej sprzedazy oparta na analizie
rynku. Powigzanie z rynkiem zostalo zde-
cydowanie podkreslone, a znaczenie tego
faktu powoduje, ze wartosé rezydualna,
ma tym wieksze znaczenie — im krotszy
Jest okres prognozy i im przyjecie jakiegog
zalozenia jest bardziej odlegle od przewi-
dywanej ceny nieruchomosei. Ale czy
przepisy zezwalajg na przyjecie jako war-
tosct rezydualnej sumy wartosci strumie-
ni plenieznych z poszczegélnych lat pro-
gnozy, pomniejszonych o amortyzacje
i koszt ewentualnego remontu i moderni-
zacji*? A jakie bedg konsekwencje, gdy
zmienne strumienie pienigzne w poczqgi-
kowym okresie prognozy bedq male i czy
zmienne strumienie to takze te, kidre
w poszczegolnych latach prognozy rézni
Jedynie stopa inflacji®?

Zdaje sobie sprawe, ze, jak stwierdza
prof. Kucharska-Stasiak - standard jest
prawem, a nie instrukcig wycenyS. Ale

konsekwencje interpretacyi stopy kapitali-

zagfi czy wartosci rezydualnej w znaczq-
cym stopniu wplywajg na wartosé nieru-
chomosect.

Wyprowadzenie prawidlowej, odpo-
wiedniej dla szacowanej nieruchomosci
stopy dyskontowej z rynku kapitatowego
Jest dodatkowo trudne do weryfikacji
i skazone sporq dawkq subiektywnego

spojrzenia, zwlaszcza pod katem wiasci-
wej oceny sumy ryzyk towarzyszqeyeh in-
westowaniu’. Poza tym mam wqgtpliwo-
§ci, czy wartosé uzyskana w ten sposcb
(tzn. przy zastosowaniu metodologii wia-
sciwej dla okreslania wartosci przedsie-
biorstw, ktdrych jedynie czescig skiadowg
Jjest wartos¢ nieruchomosci) jest w peini
wartoscig rynkowq, bo z pewnoscig nie
Jjest rodzajem wybiegu czesto spotykanego
w operatach, w ktdrych wartosé rynkowa
Jest uzyskiwana przez przemnozenie war-
tosci odtworzeniowej przez ,wspdlezyn-
nik urynkowienia”.

Jezeli istnieje rynek nieruchomosci
podobnych do wycenianej, dane do okre-
slenia strumieni pienieznych, stép i war-
tosci rezydualnej winny mieé swe Zrédio
w tym rynku® i on powinien weryfikowaé
ich wartosci. A jezeli nie ma rynku, to czy
mozna mowic o wartosel rynkowe;?

Watpie — wiec jestem. I mam nadzieje,
ze powyzsze waqipliwosci nie sq tylko mo-
Jje.

Przypisy:

1. Zob. Standardy zawodowe rzeczoznaw-
cow majgtkowych. PFSRM, Warszawa
1998 r.

2. Zob. Rozporzqdzenie Rady Ministrow
z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdlo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzgdzania operatu sza-
cunkowego. (Dz.U. nr 98 z 1998 r.).

3. Zob. Standardy jw.

4. J. Kubica: Inwestowanie w nierucho-
mosct w warunkach niepewnosci, Rze-
czoznawca Majgthowy nr 3 (22), War-
szawa 1999.

b, tamze

6. Zob. E. Kucharska-Stasiak: Polemika
wokol standardu wyceny nieruchomo-
sci podejsciem dochodowym, Rzeczo-
znawca Majgtkowy nr 2 (21), Warsza-
wa 1999,

7. Por. A. Hopfer, R, Zrdbek, S. Zrobek:
Wartosé dochodowa nieruchomosei.
Twigger, Warszawa 1997.

8. Por. M. Prystupa, Z. Brodaczewski:
Uwaga na stopy, Rzeczoznawea Majgt-
kowy nr 1 (20), Warszawa 1999.
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Porozumienie w sprawie organizowania praktyk
zawodowych w zakresie wyceny nieruchomosci

W dniu 22 grudnia 1999 r. pomiedzy Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Polskq Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych reprezentowang przez Andrzeja Kalusa i Mieczystawa Prystupe zostalo

zawarte porozumienie o nastepujqcej tresci:

§1

Przedmiotem porozumienia jest powierzenie PFSRM, zwanej

w dalszej czeéei porozumienia Federacja, organizowania praktyk

zawodowych w zakresie wyceny nieruchomosci, a w szczegolno-

Sci:

1) przyjmowanic wnioskow o odbycie praktyki zawodowej
i wydawanie dziennikow praktyk oraz prowadzenie reje-
stru ewidencji dziennikow praktyk,

2) ustalenia osob prowadzacych praktyke,

3) kontroli prowadzenia praktyk.

2. Organizacja praktyk bedzie przebiegata zgodnic z regulami-
nem odbywania praktyk zawodowych ustalonym przez Preze-
sa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

§2

Przyjmowanie wnioskéw o odbycie praktyki zawodowej, wydawa-

nie dziennikow praktyk oraz prowadzenie rejestru ewidencji

dziennikow praktyk bedzie przebiegalo w sposob nastepujacy:

1) Federacja poprzez sfederowane stowarzyszenia rzeczoznaw-
cOw majatkowych bedzie przyjmowata od zainteresowanych
0s0b wnioski o odbycie praktyki zawodowej,

2) Przyjmujacy wnioski dokonujg sprawdzenia ich kompletnoSci
i spefnienia wymogéw formalnych,

3) Federacja poprzez sfederowane stowarzyszenia rzeczoznaw-
cow majatkowych bedzie wydawala dzienniki praktyk oso-
bom zainteresowanym spefniajacym wymogi formalne,

4) Wrydajacy dziennik praktyk beda wpisywali do niego date wy-
dania dziennika, osobg prowadzaca praktyke oraz numer
z rejestru ewidencji dziennikOw praktyk,

5) Federacja lub wyznaczone przez nia stowarzyszenia bedg
prowadzily rejestr ewidencji dziennikow praktyk.

§3

Federacja lub wyznaczone przez nig stowarzyszenia zapewnia

pelng informacj¢ o organizacji praktyk dla osob zainteresowa-

nych odbyciem praktyki zawodowej.
§4

Ustalenie osob prowadzacych praktyki zawodowe bedzie prze-

biegalo w sposdb nastepujacy:

1) Federacja zapewni mozliwos¢ odbywania praktyk zawodo-
wych wszystkim osobom zainteresowanym,

2) Federacja ustali listy osob, organizacji zawodowych, przed-
sighiorstw, innych 0s6b prawnych i jednostek organizacyj-
nych nie posiadajacych osobowosci prawnej wyrazajgcych go-
towo$¢ prowadzenia praktyk zawodowych,

3) Liste, o ktorej mowa w pkt 2, Federacja bedzie przekazywala
wydajacym dzienniki praktyk,

4) Federacja opracuje zasady postgpowania przy ustalaniu osob
prowadzacych praktyke i wydawaniu dziennika praktyk,

5) Federacja przekaze Urzgdowi Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast listg, o ktorej mowa w pkt 2, korekta tej listy bedzie na-
stepowata w formie pisemnego powiadomienia Urzedu
w okresach polrocznych.

§5

Kontrola prowadzenia praktyk bedzie przebiegata w sposob na-

stepujacy:

1) Federacja lub sfederowane stowarzyszenia beda pelnily funk-
cje mediatora w sprawach spornych, jakie zaistnieja pomic-
dzy osobami prowadzacymi praktyki a osobami zaintereso-
wanymi odbyciem praktyki,

2) Federacja lub sfederowane stowarzyszenia beda potwierdza-
ty w dzienniku praktyk spetnienie wymogow formalnych od-
bycia praktyki zawodowej po jej zakonczeniu.

1) Koszt organizacji praktyk zawodowych bedzie pokrywany
zgodnie z par.5 ust. 4 regulaminu odbywania praktyk zawo-
dowych ustalonego przez Prezesa UMIRM,

2) Kazdorazowo po zakonczeniu roku kalendarzowego, w ter-
minie do dnia 30 stycznia, Federacja bedzie przedstawiala
sprawozdanie finansowe wykorzystania §rodkow, o ktorych
mowa w par. 5 ust.4 regulaminu praktyk.

§7
Prezes UMiRM zastrzega sobie prawo dokonywania kontroli dzia-
falnosci Federacji w zakresie organizowania praktyk zawodowych.
§8

Ninigjsze porozumienie zawarto w oparciu o:

1) Par. 8 rozporzadzenia RM z 18 sierpnia 1998 r. w sprawic wy-
konania niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, dotyczgcych dziatalnodei zawodowej (Dz. U.
nr 115, poz. 745),

2) Regulamin odbywania praktyk zawodowych ustalony przez
Prezesa UMiRM.

$9

1. Postanowienia koncowe:

1) Porozumienie obowigzuje strony od dnia podpisania,

2) Porozumicnic zawiera si¢ na czas nieoznaczony. Wy-
powiedzenie porozumienia moze nastapi¢ w formie pi-
semnej z terminem trzymiesiecznym,

3) W przypadku zmiany przepiséw dotyczacych przedmiotu
porozumienia strony dokonaja zmiany niniejszych usta-
len w calosci lub czgscei,

4) Porozumienie podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdo-
wym Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

§10

Porozumienie zostalo podpisane w dwoch egzemplarzach, po

jednym dla kazdej ze stron.
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Z ZYCIA FEDERACJI

== 15 grudnia ubieglego roku odbylo sie w Warszawie
wspblne posiedzenie Komisji Arbitrazowej Federacji oraz Ko-
misji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Celem jego hylo oméwie-
nie celow i zadan tych Komisji oraz mozliwego wspétdziatania
w rozpatrywaniu skarg plynageych do Federacji oraz do Preze-
sa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. KOZ-a otrzyma-
ta dotychczas do rozpatrzenia 29 spraw o réznej wadze. Ko-
misja Arbitrazowa Federacji natomiast ma za sobg pieciolet-
nig dzialalnosé, podczas ktérej] wydala opinie w 110
sprawach. W obradach uczestniczyli dyrektor Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami UMiRM H. Jedrzejewski oraz
wicedyrektor departamentu prawnego tegoz urzedu J. Sie-
gien. Dyskutanci opowiedzieli sie za publikowaniem wydawa-
nych przez Komisje Arbitrazows opinii oraz przeprowadza-
niem cyklicznych wspdlnych spotkan szkoleniowych arbitrow
1 ezlonkéw KOZ-y. W zwigzku z uptywem kadencji wiekszosci
arbitrow prezydent Federacji A. Kalus wreczyl im pisemne
podziekowania.

t="  Na posiedzeniu Rady Krajowej w grudniu 1999 r. mia-
nowano osiemnastu nowych arbitrow Komisji Arbitrazowej
Federacji. Ustalono limit korpusu arbitréw na 40. Kolejne
nominacje arbitréw przewidziane sg w kwietniu.

=7 Rada Krajowa Federacji na posiedzeniu w dniach 15-
16 grudnia 1999 r. podjeta uchwalte o przyjeciu w poczet Fe-
deracji Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych. dJest to trzecia organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow dzialajaca w stolicy i 28 stowarzyszenie Federacji.
Liczy ono zaledwie 26 czlonkow i sg to osoby prowadza-
ce dzialalno§¢ gospodarczg indywidualnie lub w formie
roznych spolek. Twierdza, ze profesjonalizm zawodowy
jest podstawowym kryterium przyjecia- nowych oséb do
Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Konieczna jest integracja tych osob, dla ktérych za-
wod rzeczoznawcy jest jedynym wykonywanym, oraz po-
dejmowanie przedsiewzieé, ktére w wymierny sposob przy-
czynig sie do usprawnienia pracy rzeczoznawcow. Nalezy
do nich m.in. stworzenie bazy danych czy powolywanie in-
terdyseyplinarnych grup rzeczoznawedw, ktore mogg sta-
nowi¢ konkurencje dla duzych firm konsultingowych.
Czlonkowie Mazowieckiego Stowarzyszenia pragna ak-
tywnie uczestniczyé przy opracowywaniu nowych standar-
dow zawodowych, a takze stuzyé swa wiedza i doswiadcze-
niem przy innych inicjatywach podejmowanych przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

w22 grudnia 1999 r. doszlo do uroczystego podpisania Po-
rozumien pomiedzy zarzadami federacji skupiajacych stowa-
rzyszenia rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow i za-

rzadeow nieruchomosci a Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast w sprawie organizowania praktyk zawodowych. Porozu-
mienie pomiedzy Prezesem UMIiRM S. Najnigierem a Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych podpi-
sali prezydent A. Kalus i wiceprezydent M. Prystupa. Pelny
tekst tego Porozumienia publikujemy na stronie 36.

Projekt Porozumienia zostal wezesniej przedyskutowany
podczas posiedzenia Rady Krajowe] Federacji w dniach
15+16 grudnia 1999 r. Rada Krajowa przyjela takze zaloze-
nia do systemu praktyk zawodowych odbywanych w ramach
PFSRM. Funkcje pelnomocnika ds. prakty 7 ramienia Fede-
racji pelni Jerzy Adamiczka (prezes Stowarzyszenia Rzeczo-
znawecow Majgtkowych we Wroctawiu - tel.: (071) 341-91-
97). Wigkszos¢ zadan do wykonania w zakresie organizacji
praktyk maja do wykonania sfederowane Stowarzyszenia na
mocy porozumien zawartych z PFSRM.

I Przypominamy, ze aktualnie obowigzujgce Standardy
Zawodowe stanowia wydanie VI, ktére objelo uchwalone
przez Rade Krajowa Federacji na posiedzeniu w pazdzierni-
ku ubieglego roku nowe Standardy Zawodowe:

@ Standard I.1 Zasady stosowania standardéw zawodowych

(nowelizacja),
¢ Standard II.1 Rzeczoznawca majatkowy (nowelizacja),

e Standard VII.1 Zasady sporzadzania operatu szacunko-
wego (nowelizacja),

e Standard VIL.2 Aktualizacja, opiniowanie lub ocena ope-
ratu szacunkowego,

® atakze Kodeks etyki zawodowej (aktualizacja),

e Standard V1 Wycena nieruchomosei gruntowych zaje-
tych pod urzadzenia elektryczne.

Wyzej wymienione Standardy wraz z Kodeksem etyki zawo-
dowej sg do nabycia w biurze Federacji, a takze powinny by¢
w sprzedazy w lokalnych biurach sfederowanych Stowarzyszen.

Wydanie VI Standardéw Zawodowych, opatrzone Pream-
buta okreslajacg najwazniejsze cele, jakie maja do spelnienia,
sa autentycznym dorobkiem naszej federacyjnej organizacji,
ktory powinien stanowi¢ powdd do dumy kazdego rzeczo-
znawcy majatkowego.

Prace nad standardami zawodowymi sa kontynuowane
i w biezgcym roku nalezy sie spodziewaé kolejnej ich edycji.
Przygotowane sa projekty nowych Standardéw dotyezacych:
wyceny nieruchomosci le$nych, ograniczonych praw rzeczo-
wych, wyceny nieruchomosci wg podejécia kosztowego i po-
rownawczego, wyceny nieruchomosci nad kopalinami. Doko-
nana zostala takze aktualizacja standardu dotyezacego okre-
§lania zuzycia nieruchomosci.

£5° Prezydent PFSRM Andrzej Kalus podpisal Aneks do
Porozumienia zawartego w dniu 15 kwietnia 1999 r. pomie-
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dzy PZU SA a Federacja, wprowadzajacy zmiany wynikle
z koniecznosci zastosowania Ogdlnych warunkéw ubezpie-
czenia odpowiedzialnoéci cywilnej zatwierdzonych Uchwaly
nr UZ/204/99 z dnia 26 sierpnia 1999 r. Zarzadu PZU SA,
stanowigce zalacznik nr 1 ,postanowienia szczegolne” oraz
»Warunki ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczo-
znaweow majatkowych”, stanowiace zalacznik nr 2.
Jednolity tekst nowych warunkéw ubezpieczenia drukujemy
w specjalnej wkladce do obecnego numeru kwartalnika.

v Dyrektor Biura Generalnego Inspektora Ochrony Da-
nych Osohowych Alina Szymezak w odpowiedzi z dnia 30 li-
stopada 1999 r. na pismo Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej (KOZ) dzialajacej przy UMiRM wyjasnia, ze zaden
z aktéw prawnych nie wskazuje na koniecznoéé, za wzgledu
na wycene, zbierania przez rzeczoznawce majatkowego da-
nych osobowych, dotyczacych w szczegdlnosei imion i na-
zwisk oraz adresow zamieszkania wladcicieli nieruchomogei.
Rzeczoznaweca jest obowiazany na mocy ugn do zachowania
w tajemnicy wszelkich informacji zwiazanych z przedmiotem
wyceny nieruchomogci, a ich ujawnienie moze mie¢ miejsce
w Scisle okreslonych przypadkach.

Przypadkiem moggcym zwolnié rzeczoznawce z dochowa-
nia tajemnicy zawodowe]j moze by¢ postepowanie przed KOZ.
Nalezy jednak podkresli¢, na co zwraca uwage pani dyrektor,
iz rzeczoznawca moze udostepni¢ posiadane dane osobowe
w takim zakresie, w jakim jest to niezbedne dla okreslenia
(wyceny) wartoéci danej nieruchomosei. W innym przypadku
udostepnienie takich danych bedzie mozliwe, jezeli tak sta-
nowi przepis szczegolny aktu prawnego (art. 23 ust.1 pkt 2)
lub zgode na udostepnienie danych osobowych wyrazila oso-
ba, ktorej te dane dotycza.

r=  Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych zorganizowalo 14 stycznia na Wawelu bal karnawalo-
wy rzeczoznawcow majatkowych, zapraszajac do udzialu
w nim takze rzeczoznawcow Slaskiego Stowarzyszenia. Go-
§émi byli dyr. Henryk Jedrzejewski (otrzymatl godnos¢ czlon-
ka honorowego MSRM) i Andrzej Kalus, prezydent PESRM.
Impreza udala sie¢ nadzwyczajnie, bylo elegancko, sympa-
tycznie i bardzo wesolo. Byly tez skecze, konkursy i opowia-
dano anegdoty. Tanczono przy wietnie grajacej orkiestrze do
poznej nocy, delektujac sie wykwintnym jedzonkiem. Te nie-
zwykle udang impreze i panujaca na niej atmosfere stworzy-
ta superpara: urocza prezes Lucyllia Glogowska oraz dusza
kazdego towarzystwa — Leszek Zajaczkowski (obchodzgcy
okragly jubileusz).

v W dniach 26 1 27 stycznia br. odbyla sie w Brukseli wazna
konferencja prasowa zorganizowana przez TEGoVA, na ktorej
zaprezentowano jednolity system certyfikacji krajowych orga-
nizacji europejskich nadajacych uprawnienia zawodowe rze-
czoznaweom w oparciu o zasady zaaprobowane przez TEGoVA.
Wiecej na ten temat na str. 25 w artykule Magdaleny Kalus.

1= W dniu 29 stycznia Slaskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych (obchodzace w przyszlym roku jubi-
leusz 20-lecia dzialalnoéci) zorganizowalo juz po raz 6smy
doroczny Bal Karnawalowy w Hotelu Stok w Wisle - Jawor-
niku. Goécili na nim zaprzyjaznieni ze Srodowiskiem élg-
skich rzeczoznawcow koledzy z Krakowa, Gdanska 1 Warsza-
wy. Bawiono sie do bialego rana, za$ szalone tance przerywa-
ne byly pomystowymi konkursami z nagrodami.

5 W dniach 15+ 16 lutego w Hotelu Sheraton w Warszawie
br odbyla sie miedzynarodowa konferencja Euro Forum na te-
mat ,Rozwdj bankowosci detalicznej w Polsce”. W drugim dniu
obrad tematem konferencji byla bankowos¢ hipoteczna. W ra-
mach tej tematyki, oprécz referatow wyglaszanych przez auto-
row polskich i zagranicznych, odbyla sie dyskusja panelowa nt.
»Przyszlosé bankowosei hipoteczne] w Polsce”, w ktoregj z ra-
mienia Federacji wziat udziat wiceprezydent Zygmunt Bojar.

Tematem dyskusji byly zasady okreslania propozycji ban-
kowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci przez rzeczoznaw-
cow majatkowych. Dyskusja odbyla sie przy wspétudziale
prezesa Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Agnieszki
Drewicz-Tulodzieckiej 1 czlonka zarzadu RHEINHYP-BRE
Bank Hipoteczny SA Sven-Torsten Kaina. W roli moderato-
ra wystgpil dr Ryszard Kowalski — doradca wicepremiera
Leszka Balcerowicza.

Wobec przesadzajacych zapisow w tej sprawie w znoweli-
zowane] ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami bardzo
wazne jest nawigzanie dobrej wspdlpracy miedzy bankami
hipotecznymi a Federacja.

= Kuropejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych (TEGoVA) opracowala projekty Standardéw Za-
wodowych 2000, ktore po przedyskutowaniu i uchwaleniu na
jesieni tego roku beda zalecane do stosowania w krajach Unii
Europejskiej. Wigcej na temat pisze prof. Stanistawa Kalus
w artykule na stronie 23.

1w Federacja wznawia seminaria poswiecone wycenie nie-
ruchomoéci rolnych w éwietle przepiséw prawa i Standardéw
zawodowych, tym razem przy wspolpracy z Agencja Wtasno-
sci Rolnej Skarbu Panstwa. Agencja ta wystapila bowiem do
Federacji z wnioskiem, iz chcialaby w przyszlosei korzystaé
wylacznie z ustug rzeczoznawcow, ktorzy przeszli tego rodza-
ju dodatkowe przeszkolenie specjalistyczne. Pomyst ten zro-
dzil sie na tle dotychczasowych doswiadezen Agencji ze
wspolpracy z rzeczoznaweami i krytycznymi uwagami wysu-
wanymi pod ich adresem. W seminariach tych uczestniczyli-
by takze pracownicy terenowi Agencji. Federacja przedysku-
towala juz program seminarium wspdlnie z Agencja, a takze
zorganizowala specjalne posiedzenie robocze wykladowcow
prowadzacych zajecia na tym seminarium z przedstawiciela-
mi Agencji.

Pierwsze z nowego cyklu seminariéw odbylo sie w War-
szawie w dniach od 29 lutego do 3 marca. Rzeczoznawcey,
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ktorzy ukonczyli podobne seminarium zorganizowane
w ubieglym roku w cyklu trzydniowym, bedg mogli obecnie
uczestniczyé w dodatkowych zajeciach jednodniowych,
ktérych program jest SciSle dostosowany do wymogow
AWRSP.

vs 21 lutego odbylo sie spotkanie cztonka zarzadu Centra-
li Powszechnego Zakladu Ubezpieczeni SA Jacka Mejznera
i dyr. Biura Ubezpieczen Centralnych z prezydentem Federa-
¢ji Andrzejem Kalusem i wiceprezydentem Mieczystawem
Prystupa. Poéwiecone ono bylo oméwieniu mozliwosel roz-
szerzenia wspolpracy rzeczoznawcow majatkowych z PZU
SA w kierunku éwiadczenia ustug na rzecz sektora ubezpie-
czeniowego. Postanowiono opracowaé wspolnie list intencyj-
ny okreslajacy strategie wspoldziatania Federacji i PZU SA,
stanowiacy podstawe do zawarcia w niedalekiej przyszlosei
umowy o wspodlpracy. Temat ten bedzie omawiany szczegdto-
wiej na najblizszym posiedzeniu Rady Krajowej Federacji
w kwietniu br.

5 Prezydent Federacji Andrzej Kalus spotkal sie
z prezesem Krajowej [zby Bieglych Rewidentéw Piotrem
Rojkiem w celu nawigzania wspétpracy pomiedzy biegly-
mi rewidentami a rzeczoznawcami majatkowymi. Inicja-
tywa ta spotkala sie z bardzo przychylnym przyjeciem
przez prezesa P. Rojka i postanowiono w niedtugim cza-
sie odbyé robocze rozmowy. Przypomnieé¢ warto, ze za-
chodni rzeczoznawcey od lat wspélpracuja z bieglymi re-
widentami przy wycenie aktywow firm na etapie sporza-
dzania przez nie corocznych sprawozdan finansowych.
Ramy tej wspdlpracy nakreslajg Standardy TEGoVA,
dopasowywane do miedzynarodowych norm IASC, orga-
nizacji zrzeszajacej bieglych rewidentéw. Nawigzany
ostatnio kontakt z Krajowa Izbg Bieglych Rewidentow
pozwoli na zbadanie, w jakim stopniu, na gruncie pol-
skiego prawa, wspolpraca pomiedzy rzeczoznawcami
a bieglymi rewidentami bedzie mozliwa juz teraz, bo
w przyszloSel, z chwilg wejécia Polski do Unii Europej-
skiej, zapewne stanie sie norma,.

= W dniu 29 lutego wiceprezydent Mieczystaw Prystu-
pa uczestniczyl w seminarium inauguracyjnym zorganizo-
wanym w Warszawie przez Agencje Rozwoju Komunalne-
go oraz holenderska firme Kafi. Seminarium to rozpoczy-
na realizacje projektu pt. ,Opracowanie standardow
wyceny nieruchomosei dla systemu opodatkowania Ad Va-
lorem”.

Celem projektu jest opracowanie standardéw masowe;j
wyceny nieruchomoéci do celow fiskalnych, przygotowanie
Jjednostek wladz miejskich, ktore moga zarzadzaé podat-
kiem od nieruchomosci i masowa wyceng nieruchomosei
oraz przedstawienie rekomendacji do odpowiednich projek-
tow ustaw regulujacych podatki i optaty od wartoéei nieru-
chomosei.

=" W dniu 4 marca 2000 r. Polska Federacja Rynku Nieru-
chomosci celebrowata 5-lecie dziatalnoéci.

7 tej okazji obyla sie w Hotelu Marriott w Warszawie
konferencja nt. ,Nabywanie nieruchomo$ci przez cudzo-
ziemcow w Unii Europejskiej i w Polsce®.

Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast reprezentowata wi-
ceprezes Ewa Bonczak-Kucharczyk, ktora przedstawita stan
prac legislacyjnych dotyczacych gospodarki nieruchomosciami.

Agnieszka Drop — dyrektor Sekretariatu Pelnomocnika
Rzadu ds. Negocjacji o Czlonkostwo Rzeczpospolitej Polskiej
w Unii Europejskiej — przedstawila stan negocjacji z UE
i stanowisko polskiego rzadu w sprawie zakupu nieruchomo-
§cl. Ireneusz Wilk, dyrektor Departamentu Zezwolen i Kon-
cesji MSWiA, przedstawil warunki nabywania nieruchomo-
Sei przez cudzoziemcow w Polsce, a socjolog CBOS-u Beata
Roguska przedstawila wyniki badan na temat poparcia dla
integracji z Unig Furopejska i obecnoéci kapitatu zagranicz-
nego w Polsce.

Ciekawe referaty wyglosili goécie zagraniczni — Frans
A. J. Burgering, Prezydent CEPI (Europejska Rada Rynku
Nieruchomoéei), przyblizy! uczestnikom zasady nabywania
nieruchomosci w réznych panstwach Unii Europejskiej,
Palle Ulstrup, dyrektor Stowarzyszenia Pogrednikéw z Da-
nii oméwil warunki nabywania nieruchomosei w Danii,
a Liam O’Donnel, Prezydent CEI (Europejska Konfedera-
¢ja Rynku Nieruchomosci), przedstawil rynek nieruchomo-
$ci w Irlandii.

Konferencje uwienczyla bardzo ciekawa dyskusja zakori-
czona ankietg przeprowadzong na gorgco wérdd uczestnikow
na temat ich poparcia dla nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemecow w Polsce. Prezydent PFRN J. Lisiecki obiecal
opublikowanie wynikéw tej ankiety w Biuletynie PRFN.

W konferencji z ramienia Federacji uczestniczyl prezy-
dent PFSRM Andrzej Kalus oraz kierownik biura PFSRM,
Maria Rymarowicz.

Obchody 5-lecia kontynuowano na IV Balu Polskiej Fede-
racji Rynku Nieruchomogci, w ktérym uczestniczyt na zapro-
szenie prezydenta PRFN J. Lisieckiego prezydent Andrzej
Kalus wraz z malzonka. Skladajac gratulacje z okazji 5-lecia
prezydent A. Kalus wreczyl J. Lisieckiemu grafike krakow-
skiego artysty.
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15" Federacja proponuje wszystkim Stowarzyszeniom
umieszczanie na stronie internetowej informacji/reklam
o prowadzonych szkoleniach, kursach itp. Odplatnoéé, w wy-
sokosci oplaty ponoszonej przez jednego uczestnika szkole-
nia, ptatna na konto Federacji. ZAPRASZAMY !

I Przypominamy, ze rzeczoznawcy majatkowl majg okazje
zamiesci¢c swoja reklame na stronie internetowej Federacji.
Optata roczna 100 zt za 2000 rok platne na konto PFSRM:
PBK SA VIII O/Warszawa 11101037-701705-2700-1-77. Tekst
reklamy prosze przesla¢ mailem na adres: cumulus@
softel.gda.pl lub pocztg (namiary i zakres dzialania w kilku
linijkach tak jak dotad). Dotychczasowi reklamodawey winni
wnie$¢ jak najszybciej oplate za 2000 rok.

Federacja zamierza promowa¢ zawdd rzeczoznawcy ma-
jatkowego w prasie centralnej poprzez rozpropagowanie za-
wartoSci stron internetowych wraz z zamieszczonymi tam
Waszymi reklamami. Zalezy to jednak od liczby reklamodaw-
cow 1 funduszy zgromadzonych na ten cel.

Ksero dowodu wplaty nalezy przeslaé¢ na adres: Roman
Szwarce, 82 300 Elblag, ul. Kasprzaka 2/24.

5 Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich rzeczoznawcow majgtkowych. Do dzisiaj Stowa-
rzyszenia zamowily 2331 pieczatek. Oznacza to, ze nadal
okolo 1000 rzeczoznawcow posluguje sie pieczeciami nie-
zgodnymi z przyjeta przez Federacje lub nie jest czynnych
zawodowo. Prosimy o zamawianie pieczatek!

15" Przypominamy, iz od 15 listopada 1999 r. weszly w zycie
»Minimalne stawki wynagrodzenia rzeczoznawcow majatko-
wych za sporzadzanie operatow szacunkowych dla najczesciej
wycenianych nieruchomosci”. S one zalecane przez Rade Kra-

ﬂmdkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Koszalinie

organizuje w dniach 25-27 maja 2000 .

w Uniesciu k. Koszalina
seminarium dla rzeczoznawcoéw majatkowych.

W programie:

25 maja - Wycena nieruchomoéci a ocena ekono-
micznej efektywnosci inwestowania
oraz aktualny stan prac nad metodyks
okreglania propozycji wartoéci banko-
wo-hipotecznej, wyklada prof. E. Ku-
charska-Stasiak (£.6dz).

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami, wyklada inz. H. Jedrze-
jewski (Warszawa).

Ustalanie odszkodowan za szkody spo-
wodowane infrastruktura nad- i pod-
ziemna, wyklada prof. R. Cymerman
(Olsztyn).

jowa Federacji do stosowania przez wszystkich rzeczoznawcow
majatkowych, majac takze na uwadze interes Klientéw.

Stawki opublikowane zostaly w nr. 23 (pazdziernik - gru-
dzien 1999 r.) kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”, sa
one takze dostepne na stronie internetowej Federacji. Mini-
malne stawki opracowane zostaly przez zespot pod kierow-
nictwem Romana Szwarca, po szerokiej dyskusji §rodowisko-
wej, przeprowadzone] takze na famach listy dyskusyjnej Fe-
deracji w internecie. (Patrz str. 32 artykutl p. Romana
Szwarca w tej sprawie.)

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
na pierwszq potowe 2000 roku

kwiecien 10-12  Seminarium bankowe
maj 8-10 Studium rzeczoznawstwa
sgdowego czesé |
24-26  Studium rzeczoznawstwa
sgdowego czesé 1T
czerwiec 5-8 Seminarium rolne
19-21  Seminarium

skarbowo-podatkowe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych
objeta patronat nad szkoleniem organizowanym przez Insty-
tut Nieruchomosci - VALOR pt. ,,Weena nieruchomosei w po-
dejéciu dochodowym”. Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci —
VALOR, 90-037 E6dz, ul. Wysoka 40/42, tel. (042) 676-20-30.
Zgloszenia biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za posrednic-
twem stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglasza-
nych osoh: 1) imie i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodo-
wych; 3) data i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (do-
kladny); 5) telefony kontaktowe; 6) rezerwowaé hotel czy nie?

Adres PFSRM:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
ul. Kopernika 30/224, 00-950 WARSZAWA, skr. pocat. 999
tel /fax: (022) 826-41-62, tel.: (022) 827-11-30,
826-10-81 w. 416, 348, 293

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozli-
wi nam planowanie szkolefi. Biuro PFSRM jest gotowe zor-
ganizowaé wigcej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

UWAGA! Nie przyjmujemy zgloszen telefonicznie.

Biuro Federacji planuje szkolenia w miare popytu z Pahstwa
strony. Kwalifikujemy na seminaria wg kolejnosci zgloszen.
Wysytamy do zakwalifikowanych osob komunikat o szkoleniu
z proghg o potwierdzenie udzialu i przestanie dowodu wplaty
w okreslonym terminie, mniej wiecej 2 tygodnie przed rozpo-
czeciem szkolenia. W przypadku braku potwierdzen, udziat
w szkoleniu proponujemy kolejnym osobom z listy oczekuja-
cych. Pozwala to na efektywne wykorzystanie miejsc na semi-
nariach i rozsgdne planowanie liczebno$ci grupy.

Zapraszamy!
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KOMUNIKAT PREZYDENTA PFSRM

Federacja, w uzgodnieniu z Departamentem Gospodarki Przestrzennej Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast po-
$redniczy w wydawaniu dodatkowych Swiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomogei
formatu A 4 wedtug wzoru nr 7, stanowiacego zalacznik nr 1 do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dzialalnosci zawodowej
(Dz. U. z dnia 4 wrzeénia 1998 r. nr 115 poz. 745).

Swiadectwa na oryginalnych drukach UMiRM podpisane przez prezesa tego Urzedu bedzie mozna zamawiaé od dzi-
siaj przesylajac listownie wniosek wg zalaczonego wzoru na adres: :

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych ul. Kopernika 30, 00 950 Warszawa, z dopiskiem na ko-
percie , Swiadectwo”. Do wniosku nalezy dolaczy¢ oddzielnie pisemna informacje zwigzana z wystawieniem przez Fede-
racje faktury dla wiasciciela Swiadectwa za wykonang ustuge (na kogo wystawi¢ fakture, adres, numer N'P).

Na zatgczonym wniosku nalezy nalepi¢ znaczki oplaty skarbowej za 6 zi oraz uiscié¢ dodatkowo optate raanipulacyjng
pobierang przez Federacje w kwocie 30 zt (z podatkiem VAT). Kwote 30 zI nalezy wplaci¢ na konto PFSR.  PBK Oddzial
Warszawa nr 11101037-701705-2700-1-77.

Oplacone Swiadectwo zostanie przekazane wiascicielowi po zalatwieniu niezbednych formalnoéei listem poleconym
na wskazany adres, po czym biuro Federacji bedzie oczekiwalo poswiadczenia odbioru tego Swiadectwa.

W biurze Federacji obsluga spraw zwiazanych z wydawaniem Swiadectw zajmuje sie pan Jacek Korbien.

WNIOSEK

0 WYDANIE SWIADECTWA STAN OWIACEGO ZALACZNIK NR 7
DO ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW Z DNIA 18 SIERPNIA 1998 r. )
W SPRAWIE WYKONANIA NIEKTORYCH PRZE}PIS()W USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI,
DOTYCZACYCH DZIALALNOSCI ZAWODOWEJ (Dz. U. nr 115 poz. 745)

. Na podstawie § 27 ust. 2 powolanego na wstepie rozporzadzenia Rady Ministrow, wnosze o wydanie mi éwiadectwa nadania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosei wg wzoru stanowigeego zal. nr 7 do tego Rozporzadzenia.

II. Dane osobowe osoby zainteresowanej:

L Fhs: cvemvvsanvinss o A T L R SR T —
nazwisko imie nazwisko panienskie

B et en bbb Bl cossmsascrssassnsssssisveissive i ivhes s aas it e v S

imiona rodzicow data urodzenia
01 b v v s R A R e S PR e
seria i nr dowodu osobistego nr ewidencyjny PESEL

B ik i s S B B S B D T B S .
numer uprawnien zawodowych data nadania uprawnien zawodowych

e,

adres zamieszkania i kod pocztowy
T =
wojewodztwo . powiat

miejsce na znaczki oplaty skarbowej:

data i podpis

POKWITOWANIE ODBIORU SWIADECTWA NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI STOSOWNIE DO WNIOSKU Z DNIA oo,

Niniejszym kwituje odbior Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci wg wzoru
stanowigcego zalacznik nr 7 do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998r. w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dziatalno$ci zawodowej (Dz.U. nr 115 poz. 745).

data i podpis
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KOMUNIKAT NR 1

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWC()W MAJATKOWYCH

L Oraz ra
TORUNSKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
organizujg

IX Krajowa Konferencje Rzeczoznawcow Majatkowych _TORUN 2000” na temat

,,GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI
| NA TERENACH WIEJSKICH"

Uzytki rolne obejmuja okolo 60% powierzchni naszego kraju. Z kazdym rokiem roénie na rynku liczba transakeji kupna —
sprzedazy nieruchomosci rolnych. W 1998 r. zarejestrowano ich okoto 186 tysiecy. Powyzsze dane sa wystarczajaco wymowne
i dlatego organizatorzy Konferengji licza na szerokie zainteresowanie zaproponowang wyzej tematykq nie tylko rzeczoznaw-
cow majatkowych poszukujacych zatrudnienia w nowych dziedzinach, ale takze specjalistow obstugujacych ten specyficzny ry-
nek nieruchomosel.
Gléwnymi problemami poruszanymi na konferencji ,TORUN 2000”, ktéra odbedzie sie w dniach od 14 do 16 wrzesnia 2000 r.
w tym Kopernikowskim Mieécie, beda:
1. Specyftika gospodarowania nieruchomosciami na obszarach wiejskich, a w tym:

1. Prawne podstawy gospodarki nieruchomoéciami (rolnymi, leénymi, rekreacyjnymi, wodnymi, wojskowymi).

2. Uwarunkowania §rodowiskowe gospodarowania nieruchomogeiami (ochrona srodowiska, ochrona przyrody).

3. Zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa i prywatnym na obszarach wiejskich.

4. Instrumenty prawne i ekonomiczne gospodarowania nieruchomosciami.

5. Prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa na obszarach wiejskich.
II. Rynek nieruchomosci na terenach wiejskich, a w tym:

1. Stan obecny i perspektywy rynku nieruchomosei rolnych (w tym dzierzaw), lgcznie z analizg rynku.

2. Rynek ,nieruchomoéci legnych®.

3. Rynek nieruchomosci na obszarach szczegolnie chronionych.

4. Wplyw procesu inwestycyjnego na zmiany wartoéci nieruchomosei na terenach wiejskich.
111. Problemy wyceny nieruchomoséci na obszarach wiejskich:

<> dla potrzeb zabezpieczenia kredytowego,

e» dla potrzeb sprzedazy,

e dla oplat skarbowych,

c» dla celéw odszkodowan z tytutu inwestycji liniowych,

=» na terenach prawnie chronionych,

=> w zasiegu oddzialywania obszaréw zdegradowanych i zanieczyszczonych,

=» wycena mienia okolomieszkaniowego po bylych pegeerach (kotlowni, oczyszczalni sciekdw, hydroforni, itp.).

Organizatorzy prosza osoby zainteresowane napisahiem referatu, o zgloszenie tematu zwiazanego z ww. problematykg na ad-
res biura Konferencji w terminie do dnia 15 kwietnia br. Zgloszone propozycje tematow zostang rozpatrzone przez Rade Pro-
gramowa Konferencji w terminie do 30 kwietnia hr.

Goécie Konferencji podejmowani beda w Teatrze im. Wilama Horzycy, salach Dworu Artusa, Sali Mieszczanskiej Ratusza na
Rynku Staromiejskim oraz salach Uniwersytetu im. Mikolaja Kopernika.
Koszt uczestnictwa w Konferencji wynosi:

c» 700,00 zl. - platne w terminie do 15 maja 2000 r. wlgcznie.

o> 750,00 z1. — ptatne w terminie po 15 maja 2000 r.
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Zakwaterowanie w hotelach na terenie Staréwki oraz w Domach Studenckich Uniwersytetu Mikolaja Kopernika. Ceny noc-
legow przedstawiajg sie nastepujgco:
O w hotelu ,,Helios”:
D pokdj 2-osobowy 290 zi/dobe
D pokgj 1-osobowy 230 zl/dobe
0w Domu Studenckim:
D pokdj 2-osobowy 80 zl/dobe
P pokdj 1-osobowy 50 zl/dobe

O w hotelu ,,Czarna Roza”:
b pokdj 2-osobowy 190 zl/dobe
D pokdj 1-osobowy 160 zt/dobe
O w hotelu ,,Zajazd Staropolski”™:
D pokdj 2-osohowy 230 zl/dobe
b pokdj 1-osobowy 150 zl/dobe

Hotele mozna rezerwowaé w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 czerwca 2000 r. Po tym terminie istnieje mozliwosé za-
kwaterowania tylko w Domu Studenckim.

Wszystkich zainteresowanych udziatem w Konferencji prosimy o kontakt z Biurem Konferengji. Informacje zwigzane z orga-
nizacjg Konferencji bedg na biezaco publikowane na stronie internetowej.

Biuro Konferencji: 87-100 Torun, ul. KoSciuszki 53/1, tel. (0-56) 62 318 33, tel.kom. (0-601) 535 761
Internet: http://free.ngo.pl/tapy, e-mail: tapv@free.ngo.pl
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Wyniki 1l Mistrzostw
w Narciarsiwie Zjazdowym Rzeczoznawcow Majgtkowych
GRUPA I KOBIETY

Miejsce | Nr Nazwisko i imie miejscowosé przejazd I przejazd I1
start.

1 5 Jaworska Maria Jelenia Goéra 00:41,330 00:39,730
2 1 Kuémieczyk Maria Warszawa 00:44,060 00:45,160
3 4 Zmuda Krystyna Ruda Slagska 00:48,900 00:46,300
4 8 Mikolajezak Marzenna Stupsk 00:53,750 00:49,170
5 6 Obremska Hanna Poznan 00:55,720 00:49,250
6 3 Gruszcezelak Maria Leczyca 01:01,540 00:54,800
7 ¥ Witowska Jolanta Warszawa 01:00,880 01:00,210
8 2 Majewska Alicja Jelenia Gora 01:42,630 01:20,380
9 9 | Kowalezyk Malgorzata Kutno 02:06,300 02:59,800

GRUPA 1I MEZCZYZNI - _ -
i 33 Sosnowski Aleksander Andrychow 00:36,260 00:34,700
2 " 14 Adamiczka Jerzy Wroctaw 00:35,750 00:35,300
3 22 Tula Bogustaw Rewal 00:37,350 00:37,240
4 16 Murawski Tomasz Bialystok 00:38,870 00:37,920
5 26 Tarnawski Lech Jelenia Gora 00:39,740 00:38,030
6 34 Sliwicki Jacek Puck 00:38,560 00:42,220
7 13 Kanczukowski Stanistaw Jelenia Géra 00:39,180 00:45,890
8 32 Majcherczyk Wlodzimierz | Gliwice 00:41,330 00:40,200
9 27 Olszowy Jerzy Opole 00:41,170 00:40,590
10 11 Linkowski Janusz Bialystok 00:40,750
11 30 Lewandowski Krzysztof Radom 00:40,960
12 25 Karpinski Jerzy Bystrzyea Klodzka 01:27,280 00:41,350

| 13 21 Tomaszewski Andrzej Tychy 00:43,660 00:42,420

14 19 Wozniak Andrzej Poznan 00:43,150 00:42,880
15 29 Maciolek Tadeusz Kudowa Zdrdj 00:49,150 00:44,290
16 31 Detka Janusz Szezecin 00:45,110 00:46,840
17 17 Kopezynski Andrzej Warszawa 00:47,090 01:23,610
18 28 Racki Jozef Kalisz 00:48,360
19 35 Kilianek Leszek Radom 00:49,230 01:12,150
20 12 Moss Ryszard Karpacz 00:53,110 00:51,880
21 20 Drelich Pawet Wroclaw 01:18,570 00:52,850
22 18 Trybusz Adam Poznan 01:05,980
23 24 Szczerba Mieczystaw | Jedrzejow 01:25,570

PUCHAR BURMISTRZA SZKLARSKIEJ POREBY

I miejsce - Marzenna Mikolajezyk ,,Czerwony Kapturek® - Stupsk

IT miejsce - Lech Tarnawski ,,Batman® - Jelenia Géra

IIT miejsce - Adam Trybusz ,,Biznesmen z Teksasu“ - Poznan

Fotoreportaz z zawodow na IV okladce. Zapraszamy na nastepne zawody.
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Do nabycia w biurze Federacji

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw (AA1) — 10 zi.

. Arkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw (AA2) - 10 zl.

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. V Standardéw (AA3) — 20 zi.

. »Otandardy zawodowe rzeczoznaweow majgtkowych”, wyd. VI - 55 zl.

. Segregator pusty do Standardéw zawodowych - 12 zl.

. ,Postepowanie kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci” - INFORMATOR - 20 zi.

. »Rzeczoznawea Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 5 zi,

. »Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 — po 8 zi,

. »Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97 — po 10 zi,

. »Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 — po 10 zi,

. »Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99 — po 15 z1.

. »Leksykon rzeczoznawcy majgthowego” — 60 zi.

. »9oytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, M. Prystupa - 15 zl.

. wZbior przepisow prawnych dla rzeczoznaweow majgtkowych”, tom I-I11 — 80 zi.

. »Nowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny
nieruchomosei”, Zdzistaw Lapinski — 30 zl.

. wlnwestowanie w nieruchomosct”, praca zbiorowa pod kierunkiem Ewy Kucharskiej-Stasiak — 45 zl.

. Nieruchomosé” 3/99, 4/99 — 10 z1.

. »Przyklady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836: 1997, WACETOB,
Warszawa, grudzieri 1999 - 45 zl.

. Apaszki jedwabne z logo Federacji — 46 zl.

. Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Pan — 51 zi.

. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panéw — 55 zi.

. Znaczek srebrny — logo Federacji - 7 zl.

. Parasol niebieski z logo Federacji — 40 zl.

. Kalendarz PFSRM na rok 2000 - 30 z1.

Prenumeraty:
® kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, numery 24-27 na 2000 rok - 64 zl.
® abonament ,,Arkuszy aktualizacyjnych” na 2000 rok - 30 zi.

Koszt przesytki wynosi 5,00 z1.
Informacja: Rafal Karpinski, tel. (022) 826-25-26, 826-10-81 w. 292, fax (022) 827-11-30.

www.pfva.com.pl, e-mail: pfva@qdnet.pl
Powszechny Bank Kredytowy SA VIII O/Warszawa nr 11101037-701705-2700-1-77

»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcii), Mieczyslaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspotpracownicy: Ewa Wojciul, Magdalena Kalus,
Matgorzata Kutyla, Hanna Skora, Maria Rymarowicz.
Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62. Prenumerata: Rafal Karpinski, tel. (0-22) 826-25-26.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanislawa Kalus, Stanislaw Kasiewicz, Elzbieta Maczyniska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz,
Wojciech Wilkowski, Sabina Zrobek, Mirostaw Zak.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. (0-22) 810-58-13, fax (0-22) 870-13-84, e-mail: studic@najcomp.com.pl
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Numer oddano do druku w dniu 27 marca 2000 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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ASTRAM
Spotka
brokerska

POLISA UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

W PZU S.A.

NA BAZIE WARUNKOW WYNEGOCJOWANYCH
PRZEZ POLSKA FEDERACJE STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,

A TAKZE WE WSZYSTKICH INNYCH
ZAKLADACH UBEZPIECZENIOWYCH
DZIALAJACYCH NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA
MINISTERSTWA FINANSOW.

POZA TYM FIRMA OFERUJE
WSZYSTKIE UBEZPIECZENIA
DOSTEPNE NA POLSKIM RYNKU UBEZPIECZENIOWYM.

USLUGA BROKERA JEST BEZPLATNA.

e ‘ f- . ;v}f f_’:" P
(022)6351540 gy
0601-270196

ul. Schillera 6/17 Broker ubezpieczeniowy
00-248 Warszawa /nr. zezw. 469/98 PUNU

e-mail: / Rzeczoznawca majatkowy
bastram@warszawa.eta.pl / nr.upr. 1455 MGPiB



lIEMiStrZoStWaRW, rsIW|e
Zjo'zd oWy mERZECZOZNAWCOW

Majatkowych

SzllarskalPorehaf6=8imarcas20008r?

Na najpiekniejsze stoki Karkono-
szy, czyli Ski-Arene Szrenica zje-
chali z calej Polski mitosnicy nart
sposréod rzeczoznawcow majqtko-
wych. Natura zadbata o znakomi-
te warunki $niegowe.

W zawodach wzieli udziat rzeczo-
znawcy z Biategostoku, Jedrzejo-
wa, Koszalina, Szczecina, Katowic,
Radomia, Kutna, Kudowy, Tych,
Rudy Slqsk|e|, Gliwic, Stupska, Ka-
lisza, Rewala, Pucka, Andrychowa,
teczycy, Bystrzycy Kilodzkiej,

Opola, Poznania, Warszawy, Wroctawia, Jeleniej
Géry, Karpacza. tgcznie stawito sie 32 uczestni-
koéw. Bazg noclegowq byt pensjonat ,,Pory Roku”.

Czesé zawodnikéw potwierdzita swoje mistrzo-
stwo z ubiegtego roku, a dla innych byta to gorz-
ka godzina prawdy.

Odbyt sie takze slalom specjalny o Puchar Burmi-
strza, ktéry osobiscie oceniat zawodnikéw. Decy-
dowat stréj, makijaz, choreografia, figury, sprzet
zjazdowy. 14 oséb zaprezentowato swojq fanta-
zje. Najwieksze owacje zebrat ,Czerwony Kaptu-
rek”, ktéry dzielnie
dowiézt do mety
swéj koszyczek (na
ktéry czyhaty cza-
rownice, mafie i ne-
toperki).

. Wyniki zawodoéw
podajemy na stro-
nie 43.

Zapraszamy
za rok!




