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NIERUCHOMOSC FABRYCZNA

Jézef Hozer, Sebastian Kokot

W przepisach prawnych znajdujemy definicje réznego ro-
dzaju nieruchomosdci: nieruchomosci gruntowej, nierucho-
moéci budynkowej, samodzielnego lokalu mieszkalnego, lo-
kalu uzytkowego czy nawet nieruchomoéci rolnej. Mato kto
jednak slyszal o nieruchomoéei fabrycznej. W artykule 388
kodeksu handlowego czytamy: ,Uchwaly walnego zgroma-
dzenia(...) wymagaja: (...) zbycie nieruchomoéci fabryczne;
(...)”. Tak wiec zbycie nieruchomosci fabrycznej wymaga zgo-
dy walnego zgromadzenia, podczas gdy zbycie nieruchomosci
nie bedacej nieruchomoscig fabryczna takiej zgody nie wy-
maga.

Wyobrazmy sobie sytuacje, w ktorej zarzad spotki chee
sprzedaé¢ aktualnie wynajmowang nieruchomoéé nalezaca
do spétki, argumentujac, iz obiekt ten jest dla spétki zbed-
ny i koniecznoicig uzyskania srodkow pienieznych na inwe-
stycje oraz faktem uzyskiwania znikomych dochodéw z wy-
najmu tej nieruchomosci. Nalezy wiec rozstrzygnaé, czy
nieruchomos¢ ta jest ,fabryczna”.

Pojecie nieruchomosci fabrycznej nie jest definiowane
w przepisach prawa: ani w kodeksie cywilnym, ani w ko-
deksie handlowym, ktéry sie tym pojeciem postuguje.

Wedlug Allerhanda - wspéltworcy kodeksu handlowego
- nieruchomo$¢ jest fabryczna, gdy nalezy do spétki i spol-
ka prowadzi w niej czynnosei wytworcze wlasnych towarow
lub przerdbcze obeych, nie jest zas fabryczna, jezeli mimo
tego, ze jest przeznaczona na fabryke, jest nieczynna,
w szezegolnoéei gdy spétka zaniechala w niej produkeji.

Nalezy zwrocié uwage, iz w czasach, gdy powstawal ko-
deks handlowy (rok 1934), dzialaly przedsiebiorstwa zaj-
mujace sie dzialalnoécig gospodarczg o charakterze niefa-
brycznym (ustugowe, handlowe). Mimo tego kodeks postu-
guje sie sformulowaniem ,nieruchomosé fabryczna”, co
nalezy odnosi¢ do nieruchomoéci, w ktorych prowadzi sie
dzialalno§é o charakterze fabrycznym. Fabryka to ,zaklad
przemystowy wytwarzajacy maszynowo na wielkg skale
gérodki spozycia i1 produkeji; wytwdrnia” (Stownik Jezyka
Polskiego pod red. W. Doroszewskiego). Podkresla to Aller-
hand, méwiac wprost o czynnodciach wytworczych i prze-
robezych. Moze sie jednak zdarzyé, ze jakie§ przedsiebior-
stwo, np. zajmujgce sie magazynowaniem i przetwarzaniem
plodéw rolnych, powinno by¢ w tym sensie uznane za fa-
bryke. Ale nie oznacza to, ze automatycznie wszystkie jego
nieruchomoéci sa nieruchomogciami fabrycznymi. Mozliwe
jest bowiem, ze w niektorych obiektach spatka nie prowa-
dzi czynnosci wytwérezych i przerdbezych, bo po prostu za-
niechata wykorzystywania ich do ww. celéow. W tym sensie
nieruchomo$é jest nieczynna i zbedna spélce.

Wspélczesne interpretacje rozszerzaja nieco definicje
Allerhanda, méwiac, ze nieruchomoéé fabryczna to taka
nieruchomosé nalezaca do spotki, w ktérej faktycznie pro-
wadzi ona swoje przedsigbiorstwo. Ta definicja nie precyzu-
je charakteru wykonywanych w nieruchomoéci czynnoéci.
Nalezy rozumieé wiec, ze jezeli ma miejsce wykorzystanie
nieruchomosci do celéw prowadzonej przez spolke dziatal-
nosci, to jest ona fabryczna, bez wzgledu na rodzaj tej dzia-
lalnoéci. Wedlug Szwaja, trafne bedzie uznanie, ze fabrycz-
nymi mogg by¢ nie tylko nieruchomosci zabudowane, lecz
rowniez nie zabudowane, ale stuzace celom produkeyjnym
(np. plac skiadowy), a takie zwigzane z prowadzeniem
dziatalnoSci gospodarczej (np. parking dla pracownikéw
przed halg fabryczna). W spétce, ktora prowadzi dzialal-
no&é w sferze ustug, za fabryczne mozna uznaé nierucho-
moéci zajete przez np. budynki hotelowe, sanatoria, a tak-
ze przynalezne do nich tereny sportowe itd.

Spétka moze dzierzawié nieruchomogci, ktére sa zbed-
ne dla prowadzonej produkcji. Sytuacja taka wymaga
ujawnienia ,wynajmu nieruchomosci” jako jednego
z przedmiotow dzialalnosci spotki w statucie oraz w reje-
strze handlowym. Wpisy takie w statucie oraz rejestrze
handlowym moga sugerowaé, ze przedmiotem dziatalnosci
spolki jest wynajem nieruchomogci. I faktycznie tak jest,
ale nie jest to glowny przedmiot dziatalnoéci, lecz dodatko-
wy. Wpisy musza byé wprowadzone wylacznie w celu
umozliwienia spélce udostepnienia zbednych nieruchomo-
sci innym podmiotom i nie rzutujg na gléwny, zasadniczy
przedmiot dzialalnogci spétki.

Zalozmy, ze po kilku latach wydzierzawiania obiektow
spotka postanawia je sprzedaé. Art. 388 k.h. zapobiega po-
chopnemu wyzbywaniu sie nieruchomodci wykorzystywa-
nych przez przedsiebiorstwo, ktére stanowia baze dzialal-
nosci 1 istnienia spélki (Szwaja). W omawianej sytuacji
trudno moéwi¢ o pochopnym wyzbywaniu sie nieruchomosci
stanowiacych baze dzialalnoéci spétki. Wrecz przeciwnie.
Wydaje sie, ze nalezy méwi¢ o zgodnej z ideg restruktury-
zacji majatkowej realokacji majatku. Zarzad spotki moze
przeznaczy¢ srodki uzyskane ze sprzedazy nieczynnych
w sensie technologicznym i zbednych nieruchomoéci na do-
wartoéciowanie zuzytych technicznie i ekonomicznie czesci
sktadowych innych nieruchomosei, ktére stuza wlasciwej
dzialalnogci.

W artykule wykorzystano:

Kodeks handlowy (komentarz Maurycego Allerhanda
i Becka), Stownik Jezyka Polskiego pod red. W. Doroszew-
skiego.
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ODSZKODOWANIE Z TYTUtU
WYWtASZCZENIA NIERUCHOMOSCI

Mirostaw Gdesz

Ustalenie odszkodowania za wywlaszczong nierucho-
mos¢ stanowi najbardziej newralgiczny moment catego po-
stepowania wywlaszczeniowo-odszkodowawczego. W prakty-
ce wlasciciele nieruchomosci nie kwestionujg bowiem samej
koniecznosci wywlaszczenia nieruchomoéei, lecz wysokosé
ustalonego odszkodowania. Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy
z 21 sierpnia 1997 1. (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. - Nr 46,
poz. 543; dalej ugn), odszkodowanie za wywlaszczana nieru-
chomo§¢ ustala starosta wykonujacy zadania z zakresu ad-
ministracji rzadowej w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomo-
sci. W polskim prawie wywlaszczeniowym obowigzuje zatem
zasada jednoczesnego orzekania o wywlaszezeniu i odszko-
dowaniu.

Zgodnie z ugn, podstawa do ustalenia wysokoéci odszko-
dowania jest opinia o warto§ci nieruchomoéci sporzadzona
przez bieglego rzeczoznawce. Wysokosé tego odszkodowania
ustala sie wedlug stanu i wartosci nieruchomoéci w dniu wy-
dania decyzji 0 wywlaszczeniu. Na tle tego przepisu pojawita
sig wypowiedz NSA precyzujgca, kiedy operat szacunkowy
odpowiada temu wymogowi czasowemu (wyrok NSA z 25 lu-
tego 2000 r. nie publ.). W praktyce bowiem opinia sporzadza-
na jest na kilka miesiecy przed wydaniem decyzji wywlaszcze-
niowej. Sad administracyjny stwierdzil, iz skoro od sporza-
dzenia opinii uplynely dwa miesigce, to organ
wywlaszczeniowy powinien uzyskaé opinie rzeczoznawcy ma-
Jatkowego co do ewentualnej zmiany wartodci nieruchomoéci.
Ponadto, w orzeczeniu tym NSA wyrazil poglad, iz jezeli
w trakcie postepowania wywlaszezeniowo-odszkodowawcze-
go zgloszono zastrzezenia co do metody wyceny i ustalonej
wartosci, to niezbednym jest wezwanie bieglego autora opinii
na rozprawe administracyjng celem wyjasnienia rozbieznogci.

Drugi problem to ponowne ustalenie odszkodowania z ty-
tulu wywlaszezenia w sytuacji, kiedy stwierdzono niewaz-
no$¢ decyzji o ustaleniu odszkodowania z tytutu wywtaszcze-
nia. Jezeli np. w 1968 r. zostala wydana decyzja odszkodo-
wawcza, ktérej niewaznos¢ stwierdzono w 2000 r., to
w takim stanie faktycznym starosta wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej jest zobligowany ponownie
ustali¢ odszkodowanie. I w tym momencie pojawia sie pro-
blem, co uczyni¢ z juz poprzednio wyplaconym odszkodowa-
niem. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie
reguluja bowiem tej kwestii. Praktyka organéw wywlaszcze-
niowych dotychczas byla taka, iz ustalajac ponownie odszko-
dowanie uwzgledniano zwaloryzowane odszkodowanie, po-
przednio wyplacone. Otéz w uchwale z 9 pazdziernika
2000 r. (nie publ.) Naczelny Sad Administracyjny sformuto-

wal poglad, iz poprzednic wyplacone odszkodowanie podlega
odliczeniu, lecz odliczane odszkodowanie nie podlega walory-
zacji. NSA stanat na stanowisku, ze skoro przepis art. 5 ugn
okresla zasady waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okre-
slonych w ustawie, a wigc np. waloryzacja ustalonego od-
szkodowania na dzien jego zaplaty (art. 132 ust. 3 ugn), a nie
ma przepisu ,,stanowigcego podstawe waloryzacji w odniesie-
niu do odszkodowania juz zaptaconego w czesci lub w caloéci,
jezeli nie jest to zwigzane ze zwrotem nieruchomofci”, to
niedopuszczalne jest w tym przypadku waloryzowanie juz
wyplaconego odszkodowania.

Kolejne zagadnienie, ktére w najblizszym czasie, jak sie
wydaje, zdominuje sfere postepowan odszkodowawczych, to
ustalanie odszkodowan za nieruchomosci zajete pod drogi
publiczne, ktére zostaly przejete na wlasnoéé Skarbu Pan-
stwa albo jednostek samorzadu terytorialnego na podstawie
art. 73 ustawy z 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowa-
dzajace ustawy reformujace administracje publiczng (Dz. U,
Nr 133, poz. 872 ze zm.). Zgodnie z art. 73 ust. 4 tej ustawy,
od 1 stycznia 2001 r. poprzedni wlasciciele albo ich spadko-
biercy mogg skutecznie sktada¢ do starosty wykonujacego
zadanie z zakresu administracji rzagdowej wnioski o ustalenie
odszkodowania. Starosta bedzie ustalal odszkodowanie na
zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Podstawe do ustalenia wysokosci odszkodowania sta-
nowi wartos¢ nieruchomosci wedlug stanu z dnia wejécia
w zycie ustawy i wartoéci na dzien wydania decyzji o odszko-
dowaniu, przy czym nie uwzglednia sie wzrostu wartoéci nie-
ruchomosci spowodowanego trwatymi nakladami poczynio-
nymi po utracie przez osobe uprawniong prawa do wiadania
gruntem. Przed organami administracji jak i rzeczoznawca-
mi, stanie trudne zadanie zinterpretowania zapisu ,utrata
prawa do wladania gruntem”, poniewaz odczytujac literalnie
ten zapis, dojdziemy do wniosku, ze utrata prawa do wlada-
nia gruntem nastgpila dopiero przez odjecie tego prawa, nie
za§ przez faktyczne zajecie nieruchomosci, a przeciez
w praktyce chodzi tu o nieuwzglednienie naktadéw poczynio-
nych na nieruchomosci przez podmioty publiczne. Nalezy
jednoczesnie zauwazy¢, iz w sadach powszechnych pojawity
sie juz pierwsze pozwy oséb pozbawionych wlasnoéci drogi
o ustalenie odszkodowania za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci przez np. Skarb Paristwa w okresie do 31 grud-
nia 1998 r. Stawia to sad powszechny przed koniecznoécig
wypowiedzenia sie co do dopuszczalnoéci dochodzenia od-
szkodowania za przejecie drogi publicznej na drodze procesu

cywilnego.
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RENTA PLANISTYCZNA INSTRUMENTEM
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Pojecie renty planistycznej nie zostalo zdefiniowane
w przepisach prawa. Potocznie rozumiane jest jako oplata za
walory 1 wlasciwosci gruntow, ktore w wyniku ustalen miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego przezna-
czone zostaly do pelnienia innej funkcji, w poréwnaniu
z okresem poprzedzajacym sporzadzenie i uchwalenie tego
planu.

W przepisie art. 36 ust. 3 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15,
poz. 139, z pdzn. zm.) pojecie to okreslone jest jako jednora-
zowa oplata, jakg w drodze decyzji wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta obciazony jest wlaciciel lub uzytkownik
wieczysty zbywanej nieruchomoéci, ktérej wartosé wzrosta
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, jezeli nie uplynelo 5 lat od
dnia, w ktérym miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego lub jego zmiany staly sie obowiazujace i w planie
tym okreslono, zgodnie z przepisem art. 10 ust. 3 tej ustawy,
stawke procentowa wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Naliczenie i pobranie jednorazowej oplaty ma na celu zre-
kompensowanie gminie wydatkéw ponoszonych z tytulu wy-
rownania strat poniesionych przez wladcicieli lub uzytkow-
nikéw wieczystych w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
o0 czym stanowia przepisy art. 36 ust. 11 2 ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym.

Przepis art. 36 ust. 1 naklada na gmine obowigzek (uza-
lezniony od zgdania wtasciciela lub uzytkownika wieczyste-
go) wyplaty odszkodowania za poniesiona rzeczywistg szko-
de albo wykupienia nieruchomoéci, albo zamiany nierucho-
moéci na inng, jezeli w zwigzku z uchwaleniem Iub zmiang
miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego korzy-
stanie z nieruchomosci lub jej czeéei, w dotychczasowy spo-
s0b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Za$ przepis art. 36 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym naklada na gmine obowigzek wyplaty od-
szkodowania z tytulu obniZenia wartoéci nieruchomogei,
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, a wladciciel lub uzytkownik
wieczysty zbywa nieruchomo$¢ przed uptywem 5 lat od dnia
wejscia w zycie tego planu i nie skorzystal z praw okreslo-
nych w przepisach art. 36 ust.1.

O powstaniu obowigzku naliczenia jednorazowej oplaty
decydujg dwa czynniki: zmiana wartosci nieruchomogci w na-
stepstwie uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego lub zbycie nieruchomoéci przed
uplywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego planu.

Przez ,zbycie nieruchomogci” rozumie sie w tym przy-
padku przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosei w dro-
dze umowy kupna-sprzedazy (odstgpienie nieruchomosci za
pieniagdze) dokonywanej na podstawie przepisow ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z 2000 r. Nr 46, poz. 543). Obowigzkiem naliczenia jednora-
zowej oplaty jest przepis art. 36 ust. 3 w zwiazku z przepisem
art. 10 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
Wijt, burmistrz albo prezydent miasta ustala jednorazowsa
oplate, w drodze decyzji, bezzwlocznie po otrzymaniu od no-
tariusza wypisu z aktu notarialnego. Przepis art. 36 ust. 8 tej
ustawy naklada na notariusza obowiazek przeslania zarza-
dowi gminy wypisu z tego aktu w terminie 7 dni od dnia spo-
rzagdzenia umowy zbycia nieruchomoéci.

Postepowanie administracyjne w sprawie naliczenia jed-
norazowej oplaty z mocy przepisu art. 4 ust. 1 ustawy o za-
gospodarowaniu przestrzennym i przepisu art. 7 ust.1 pkt 1
ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U
z 1996 r. Nr 13, poz. 74, z pézn. zm.) nalezy do zadan wla-
snych gminy, a zatem, zgodnie z przepisem art. 17 pkt 1
iart. 127 par. 2 Kpa, odwolania od decyzji pierwszej instan-
¢ji rozpatrywane sg przez samorzadowe kolegia odwolawcze.
Decyzje te podlegaja zaskarzeniu do Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego na zasadach okre§lonych w dziale VI Kpa.

Stawka procentowa sluzaca naliczeniu jednorazowej
oplaty nie moze przekraczaé¢ 30% wzrostu wartosci nierucho-
mosci. Brak okre§lenia w miejscowym planie stawki procen-
towej lub okreslenie jej powyzej 30% wylacza mozliwosé wy-
dania przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta decy-
zji administracyjnej o naliczeniu oplaty.

Okreslenie przez rade gminy w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego procentowej stawki stuzace
naliczeniu jednorazowej oplaty nie przesadza faktu rzeczy-
wistego wzrostu wartosci nieruchomosci objetych planem.
Ustalenie wzrostu wartoci nieruchomosci nastepuje na pod-
stawie oszacowania wartosci nieruchomoéci przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia.terenu obowiazujacego przed uchwale-
niem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego 1 oszacowania wartosci nieruchomosei po
uchwaleniu lub zmianie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego na dzien jej zbycia.

Ustalenia wartoéei nieruchomoéci dokonuje si¢ zgodnie
z przepisem art. 36 ust. 14 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, przy zachowaniu zasad i regul przewidzianych
w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoédciami, przez osoby uprawnione do okre§lania tej
wartosci (rzeczoznawcéw majatkowych).

Koszty postepowania okreslajacego wartosé nieruchomo-
§ci ponosi organ prowadzacy postepowanie. Nalezy przy tym
pamietac, ze przepisy art. 36 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym odnoszg sie do wartosci nieru-
chomoéei. Stad do naliczania jednorazowej oplaty z tytulu
wzrostu wartoéci nieruchomoéci nie nalezy przyjmowaé cen
kupna-sprzedazy zawartych w aktach notarialnych, ponie-
waz ceny te mogg byé¢ dowolnie ksztaltowane przez strony
i weale nie musza odpowiadaé wartosci nieruchomosei.

Jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywanej nie-
ruchomoéei poniést naklady w okresie pomiedzy uchwale-
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niem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego a dniem zbycia nieruchomosdci i jezeli naklady te
miaty wplyw na wzrost wartosci tej nieruchomosci, to wow-
czas, zgodnie z przepisem art. 36 ust. 5, jednorazows oplate
pomniejsza sie o zwaloryzowang warto$é nakladow.

Przepis art. 36 ust. 10 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym zezwala na ustalenie wysokosci jednorazowej
oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci przed jej
zbyciem, jednakze tylko w przypadku zgloszenia takiego
wniosku przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nie-
ruchomos$ci. Wowczas wysoko§é jednorazowej oplaty ustala-
na jest na zasadach okreslonych w przepisach art. 36 ust. 3,
4, 51 14, z tg tylko réznica, ze wartos¢ nieruchomoéei usta-
lana bedzie na dzien wydania decyzji. Wykonanie decyzji na-
stepuje w momencie zbycia nieruchomosci, bowiem przepis
art. 36 ust. 3 uzaleznia pobranie jednorazowej oplaty od zby-
cia nieruchomoéci. Oznacza to, ze mechanizm ustalenia jed-
norazowe] oplaty kazdorazowo uzalezniony jest od zachowa-
nia wiaciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosei.
Jesli natomiast do zbycia nieruchomosci nie dojdzie przed
uplywem 5 lat od dnia uchwalenia badZz zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, to taka decyzja be-
dzie podlegala wygasnieciu na podstawie przepisu art. 162
par. 1 pkt 2 Kpa. '

Na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego lub jego zmiany, warto§¢ nieruchomogci
moze ulec obnizeniu. Wowczas, w mys$l przepisu art. 36 ust. 2
ustawy z 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym,
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomoéci, zhywaja-
cy nieruchomo§¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany
staly sie obowigzujace, moze zada¢ od gminy odszkodowania
rownego obnizeniu wartosci nieruchomoéei, jezeli nie skorzy-
stal z praw okreslonych w art. 36 ust. 1 tej ustawy, tj.:

1. odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2. wykupienia nieruchomogci lub jej czesci,
3. zamiany nieruchomoéci na inng.

Wysokoéé odszkodowania z tytulu obnizenia wartodei
nieruchomosci stanowi roéznice pomiedzy wartoscig nieru;
chomoéci, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia tere-
nu obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego
sposobu wykorzystania nieruchomosei przed jego uchwale-
niem, ustalang na dzien jej zbycia.

Ustalenie odszkodowania réwnego obnizeniu wartodel
nieruchomosei nastepuje, zgodnie z trescig przepisu art. 36
ust. 14 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, na pod-
stawie zasad okreslania wartosci nieruchomosci w przepi-
sach ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez osoby
uprawnione do okreglania tej wartosci (rzeczoznawcéw ma-
jatkowych).

Wyplata przez gmine odszkodowania z tytulu obnizenia
wartoécl nieruchomo$ei w zwigzku z uchwaleniem lub zmia-
ng miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na-
stepuje w drodze porozumienia, w ciagu 6 miesiecy od dnia
zlozenia wniosku. Spory w tej sprawie rozstrzygaja sady po-
wszechne.

Gmina jest podmiotem zobowigzanym do spelnienia
$wiadczen przewidzianych w przepisach art. 36 ust. 11 2
rowniez w przypadku uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w mocy przepisu
art. 52 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, jak row-
niez wowczas, gdy plan zostal przyjety w trybie art. 15 tej
ustawy.

Nieprzekazanie gminie rodkéw na zaspokojenie tych
roszczen, stosownie do treSci przepisu art. 62 ust. 2, nie be-
dzie jej zwalnialo od spelnienia roszczen wynikajacych z tych
przepisow.

Materiat Departamentu Gospodarki Przestrzennej UMiRM

Il Warsztaty Wyceny Nieruchomosci Niezurbanizowanych
JInternet i arkusz kalkulacyjny w wycenie nieruchomosci rolnych”

Warsztaty to trudnigjsza forma szkolenia zaréwno dla prowadzqcych, jak i stuchaczy. Od prowadzgeych wymaga przygotowania dobrych przykladdw, a od sfuchaczy zoangozowania
i nieco kompromisowe] postowy. Klub Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosai Rolnych w Katowicach przygotowat ciekawg oferte:

23-25 kwietnia 2001 r, w Osrodku Doradziwa Rolniczego w Czgstochowie i okolicach
pét dnia bedziemy stuchaé wyktadéw, a potem praktycznie je stosowac.

Opréez tego zwiedzimy Josng Gére i spotkamy sig fowarzysko na kolagji. Zojecia prakiyczne bedg prowadzone w gospodarstwie rolnym pod Klobuckiem, gdzie bedziemy szacowat:
grunt omy i uzytek zielony (I grupa), nieruchomos¢ z zasiewem do odszkodowad (11 grupa),
siedlisko gospodarstwa rolnego (11l grupa), gospodarstwo ralne jako przedsigbiorstwo (IV grupa).
Cztery grupy — cztery kankretne wyceny prezentowane na zokodczenie warsztatéw. To wszystko wspomagane technikg komputerowg. Dwie osoby przy jednym komputerze,
dostep do baz danych w intemecie, przygotowane arkusze kalkulacyjne sprawig, Ze skoncenfrujemy sie no naprawds waznych problemach metodycznych.
Nie musisz obawiac sie kontaktu z komputerem — we wszystkim pomogq (i prowadzqcy zajecia.
Optata — 600 2t — obejmuje koszty organizacyjne fgcznie z materiatami seminaryjnymi, koszty noclegéw w hotelu , POLONIA” 23/24.04.2001 r. oraz 24/25.04.2001, wyzy-
wienie (od obiadu w dniu 23.04.2001 1. do obiadu w dniu 25.04.2001 1.), a takze koszty spotkania fowarzyskiego organizowanego wieczorem w dniy 23.04.2001,

: Prosimy o potwierdzenie udziatu w seminarium na adres:
Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majgtkowych, ul. Dabrowskiego 22/102, 40-032 Katowice, tel./fux 032/253-07-27, e-mail: info@stm.com.pl
Wptaty za udziat w seminarium prosimy przekazywac na konto Slgskiega Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych:
PKO BP S.A. Il o/ Katowice, nr 67 -10202326-105880280
Ze wzgledu na indywidualne zajgcia na sali kemputerowej liczba miejsc jest ograniczona — decyduje kolgjnos¢ zgtoszer.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20 lipeca
2000 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie kosztéw
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych w postepowaniu
sgdowym. (Dz. U. Nr 65, poz.776).

weszlo w zycte z dniem 24 sierpnia 2000 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 25 lipca 2000 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie ekwiwalentu konserwacyjnego oraz réwnowainika
mieszkaniowego, przyslugujacych osobom uprawnionym
do osobnych kwater stalych i najemcom lokali mieszkal-
nych. (Dz. U. Nr 65, poz. 780).

weszlo w Zycie z dniem 9 sierpnia 2000 r.

3. Ustawa z 20 lipca 2000 r. 0 zmianie ustawy o podatku od

towarow i ustug oraz o podatku akcyzowym i ustawy o opla-
cie skarbowej. (Dz.U. Nr 68, poz. 805).

weszta w Zycie z dniem 4 wrzesnia 2000 r, z wyjgtkiem art. 3

ust. 1-4 i 8, ktdre weszly w zycie z dniem 28 sierpnia 2000 .

4. Obwieszczenie Ministra Transportu i Gospodarki Mor-
skiej z 26 czerwca 2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o drogach publicznych. (Dz.U. Nr 71,
poz. 838).

5. Ustawa z 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcoéw prawa ko-
rzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece. (Dz. U, Nr 74, poz. 855).

weszla w zycie z dniem 9 grudnia 2000 r.

6. Ustawa z 26 lipca 2000 o zmianie ustawy - Kodeks cywil-
ny. (Dz.U. Nr 74, poz. 857).
weszla w zycie z dniem 9 grudnia 2000 r

7. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 24-sierpnia
2000 r. w sprawie szczegélowych warunkéw przylaczenia
podmiotéw do sieci gazowych, obrotu paliwami gazowymi,
$éwiadczenia ustug przesylowych, ruchu sieciowego i eks-
ploatacji sieci gazowych oraz standardéw jakosciowych ob-
slugi odbiorcow. (Dz. U. Nr 77, poz. 877).

weszlo w zycie z dniem 5 pazdziernika 2000 r.

8. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 8 sierpnia
2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o wlasnoéci lokali. (Dz. U. Nr 80, poz. 903).

9. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 9 sierpnia 2000 r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia
w drugim kwartale 2000 r. (M.F. Nr 24, poz. 518).

10. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 16 sierpnia 2000 r. w sprawie przecietnego miesieczne-
go wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw w lipcu
2000 r. (M.P. 2000 r. Nr 25, poz. 527).

11. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 16 sierpnia 2000 r. w sprawie wskaznika cen towarow
i uslug konsumpeyjnych w lipeu 2000 r. (M.E. 2000 r, Nr 25,
poz. 528).

12. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 16 sierpnia 2000 r. w sprawie przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat na-
grod z zysku w lipcu 2000 r. (M.P. Nr 25, poz. 531).

13. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 18 sierpnia 2000 r. w sprawie wskaznika cen produkeji bu-

dowlano-montazowej w II kwartale 2000 r. (M.P Nr 25,
poz. 532).

14. Obwieszczenie Ministra Finansow z 31 sierpnia 2000 r.
w sprawie stawki odsetek za zwloke od zaleglosei podatko-
wych. (M.E Nr 26, poz. 543).

15. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 24 sierpnia 2000 r. w sprawie wskaznika cen débr inwe-
stycyjnych za II kwartal 2000 r. (M.P. Nr 26, poz. 545).

16. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast z 5 wrzesnia 2000 r. w sprawie ustalenia ceny
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za
I kwartal 2000 r. (M.P. Nr 27, poz. 555).

17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 28 sierpnia 2000 r. w sprawie wskaznika cen nakladéw in-
westycyjnych za pierwsze dwa kwartaly 2000 r. (M.P. Nr 27,
poz. 556).

18. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 18 wrze-
$énia 2000 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreéle-
nia sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste.
(Dz. U. Nr 81, poz. 910).

weszlo w zycie z dniem 1 pazdziernika 2000 .

19. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosei z 20 wrze-
snia 2000 r. w sprawie okreslenia wzoréw i sposobu udo-
stepniania stronom urzedowych formularzy procesowych
w postepowaniu cywilnym. (Dz. U. Nr 81, poz. 911).

weszlo w zycie z dniem 1 pazdziernika 2000 .

20. Ustawa z 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restruk-

turyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego
»Polskie Koleje Pafistwowe”. (Dz. U. Nr 84, poz. 948).

weszla w Zycie z dniem 27 pazdziernika 2000 1., z wyjgtkiem

rozdziatu 7, art. 65-67, art. 70, kidre wehodzq w zycie w terminie,

o0 ktorym mowa w art. 8 ust. 3, art. 69 pkt 10, ktéry wchodzi

w zycie z dniem 31 grudnia 2000 r., art. 69 pkt 9 i pkt 21

oraz art. 74, ktére wchodzg w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.,

art. 71, ktory wehodzi w zycie w terminie,

o ktérym mowa w art. 8 ust. 3, jednak nie wezesniej

niz dnia 2 stycznia 2001 r.

21, Obwieszczenie Prezes Glownego Urzedu Statystycznego
z 14 wrzeénia 2000 r. w sprawie przecietnego miesigcznego
wynagrodzenia w sektorze przedsi¢biorstiw w sierpniu
2000 r. (M.P. Nr 28, poz. 590).

22. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 wrzesnia 2000 r. w sprawie wskaznika cen towarow
i uslug konsumpeyjnych w sierpniu 2000 r. (M.P Nr 28,
poz. 591).

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczmego
z 16 wrzesnia 2000 r. w sprawie przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat na-
grod z zysku w sierpniu 2000 r. (M.P. Nr 28, poz. 592).

24. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 25 wrzesnia
2000 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw przylaczenia
podmiotéw do sieci elektroenergetycznych, obrotu energia
elektryczna, §wiadczenia uslug przesylowych, ruchu siecio-
wego i eksploatacji sieci oraz standardéw jakosciowych ob-

slugi odbioreéw. (Dz.U. Nr 85, poz. 957).
weszlo w zycie z dniem, 28 pazdziernika 2000 r., wyjgtkiem 18 ust.
4 pkt 2, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2001 r.
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25. Ustawa z 8 wrzesnia 2000 r. o zmianie ustawy o auto-
stradach platnych oraz zmianie innych ustaw. (Dz. U.
Nr 86, poz. 958).

) weszta w zycie z dniem 17 listopada 2000 r.

26. Ustawa z 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych. (Dz. U. Nr 86, poz. 959).
wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

27. Ustawa z 9 wrzes$nia 2000 r. o oplacie skarbowej. (Dz. U.
Nr 86, poz. 960).
wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 24 pazdziernika
2000 r. w sprawie okreslenia wysokosci odsetek ustawo-
wych. (Dz. U. Nr 90, poz. 996).

weszlo w zycie z dniem 1 listopada 2000 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 27 pazdzierni-
ka 2000 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wykona-
nia niektérych przepiséw ustawy o podatku od towardw
i uslug oraz o podatku akcyzowym. (Dz. U. Nr 91
poz. 1011),

weszlo w zycie z dniem 28 pazdziernika 2000 r.

30. Ustawa z 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spélek handlo-
wych. (Dz. U. Nr 94, poz. 1037).
wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26 pazdziernika
2000 r. w sprawie wzoréw deklaracji podatkowych dla po-
datku od towaréw i uslug oraz podatku akcyzowego.
(Dz. U. Nr 95, poz. 1047).

weszlo w zycie z dniem 9 listopada 2000 r.

32. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 8 sierpnia
2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego. (Dz. U. Nr 98, poz. 1070).

33. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 9 pazdzierni-
ka 2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
- Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U, Nr 98,
poz. 1071).

34. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 pazdziernika 2000 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
w trzecim kwartale 2000 r. (M.P. Nr 33, poz. 690).

35. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 paidziernika 2000 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
we wrzesniu 2000 r. (M.P. Nr 33, poz. 689).

36. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 pazdziernika 2000 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
bez wyplat nagrod z zysku w trzecim kwartale 2000 r. (M.P.
Nr 33, poz. 691).

37. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 pazdziernika 2000 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i uslug konsumpeyjnych we wrzesniu 2000 r.
(M.E. Nr 33, poz. 692).

38. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyez-
nego z 16 pazdziernika 2000 r. w sprawie wskaznika cen
towardw i uslug konsumpeyjnych ogélem w IIT kwartale
2000 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M.P. Nr 33,
poz. 693). ’

39. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 13 pazdziernika 2000 r. w sprawie przecietnego miesiecz-

nego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wy-
plat z nagrdéd z zysku we wrzeéniu 2000 r. (M.P Nr 33,
poz. 694).

40. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 16 pazdziernika 2000r. w sprawie wskaznika cen towa-
row niezywnosciowych trwalego uzytku w III kwartale
2000 r. (M.P. Nr 33, poz. 695).

41. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 16 pazdziernika 2000 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i uslug konsumpeyjnych ogélem w III kwartale
2000 r. (M.P. Nr 33, poz. 696).

42. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 16 paidziernika 2000 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i uslug konsumpeyjnych w okresie pierwszych trzech
kwartaléow 2000 r. (M.E Nr 33, poz. 697).

43. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 20 pazdziernika 2000r. w sprawie §redniej ceny sprzeda-
zy drewna, obliczonej wedlug $redniej ceny drewna uzy-
skanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaly
2000 r. (M.P. Nr 34, poz. 709).

44. Obwieszczenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 24 paidziernika 2000 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy — Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (Dz. U. Nr 100, poz. 1086).

45. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 10 listopada 2000 r. w sprawie przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia w wojewddztwach w trzecim
kwartale 2000 r. (M.E. Nr 37, poz. 738).

46. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 10 listopada 2000 r. w sprawie przecigtnego wynagro-
dzenia w trzecim kwartale 2000 r. (M.P. Nr 37, poz. 740).

47. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 10 listopada 2000 r. w sprawie przeci¢tnego wynagro-
dzenia miesiecznego w gospodarce narodowej w okresie
trzech kwartaléw 2000 r. (M.P. Nr 37, poz. 741).

48. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 listopada 2000 r. w sprawie przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
w pazdzierniku 2000 r. (M.P. Nr 38, poz. 748).

49. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 listopada 2000 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i uslug konsumpceyjnych w pazdzierniku 2000 r. (M.P.
Nr 38, poz. 749).

50. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 listopada 2000 r. w sprawie przecietnego miesieczne-
go wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat
nagrod z zysku w paidzierniku 2000 r. (M.P Nr 38,
poz. 750).

51. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 20 listopada 2000 r. w sprawie wskaznika cen produkcji
budowlano-montazowej w III kwartale 2000 r. (M.P. Nr 38,
poz. 751). ‘

52. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 21 listopada
2000 r. w sprawie skali podatku dochodowego oraz wyso-
kosci kwoty podatku podlegajacego opodatkowaniu zry-
czaltowanemu (Dz. U. Nr 101, poz. 1090).
53. Ustawa z 9 listopada 2000r. o zmianie ustawy o podat-
ku dochodowym od o0séb fizycznych oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw. (Dz. U. Nr 104, poz. 1104),

wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2000 r.
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ZMIANA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
A ROZWOJ PROCESU INWESTYCYJNEGO

Ryszard Cymerman, Radostaw Grabowski, Marta Gwiazdzifiska, Krystyna Kurowska

Wstep

Wartosé¢ jako taka tworzona jest w umyslach ludzkich
i oznacza wszystko to, co jest cenne i godne pozadania. Jest
pojeciem abstrakcyjnym, nie jest rzecza materialng i kon-
kretna, bowiem podlega wahaniom w zaleznoéci od wplywu
warunkow zewnetrznych i od naszych ocen. W praktyce
funkcjonuje jednak pojecie wartoéci nieruchomos$ci — jako
kryterium inwestowania. Odzwierciedla ono zachowanie po-
tencjalnego inwestora na rynku nieruchomosei.

Inwestycje prowadza do zmiany wielkoéci zasobdw, a to
najezesciej do zmiany wartosci nieruchomosci. Inwestycja
w znaczeniu potocznym utozsamiana jest z lokata, czyli ko-
nieczno$cig uzyskania korzysci. Kazdy inwestor inaczej moze
interpretowac¢ pojecie ,,korzyéci”. Dla jednego beda to korzysci
finansowe, dla innych potrzeba samorealizacji, zaspokajanie
wlasnych potrzeb i prezentacja umiejetnosei. Oznacza to, ze
dla kazdego inwestora (nabywcy) ta sama nieruchomoéé moze
mieé inng wartos¢. W gospodarowaniu nieruchomosciami wy-
stepujg zjawiska, w ktorych sprzedajacy chee uzyskac jak naj-
wyzsza cene, kupujacy za$ chciathy zaplacié jak najmniej,
a jednoczesnie uzyskac jak najwyzsze korzysci. Oczywiscie, sg
to zjawiska naturalne i pozgdane. Wydaje si¢ zatem by¢ stusz-
nym stwierdzenie, ze takie zachowanie uczestnikéw rynku
jest motorem rozwoju inwestycyjnego.

Czy rozwd] procesu inwestycyjnego wplywa na zmiane
wartoéei nieruchomoéci? Z pewnoscig tak! Ale nasuwa sie
jeszcze jedno pytanie: czy zawsze proces inwestycyjny przy-
czynia sie do wzrostu wartosci nieruchomogci, czy tez te
dziatania mogg mieé¢ skutek odwrotny? Oczywiscie, w zalez-
nosci od charakteru inwestycji, mozemy spotkaé sie zaréwno
ze wzrostem, jak i ze spadkiem wartosci nieruchomosci beda-
cych pod wplywem procesu inwestycyjnego. Spadek wartosei
ma miejsce najczesciej na terenach sgsiednich.

Ze wzgledu na zmiany wartoéci rynkowej inwestycje mo-
zemy podzielié na:

e szkodliwe dla Srodowiska i zycia czlowieka;
e ucigzliwe dla cztowieka;
® przyjazne srodowisku i zyciu czlowieka.

Innym przydatnym tu podzialem jest podzial na:
® inwestycje produkcyjne, czyli takie, ktore powstaja z mysla

o wytwarzaniu konkretnego produktu (np. fabryka samo-

chodéw, zaklady przetwérstwa rolno-spozywezego itp.),
® inwestycje nie zwiazane z produkcja, ktorych efektem kon-

cowym nie jest konkretny produkt materialny, ale ktore
stuza do zaspokajania podstawowych potrzeb bytowych.

Etapy procesu inwestycyjnego
a warto$¢ nieruchomosci

Proces inwestycyjny to przebieg nastepujacych po sobie
1 przyczynowo powigzanych okre§lonych dzialafi na nieru-
chomoéei majgcych na celu ,rozwdj nieruchomosci”. Doktad-
na analiza i identyfikacja stanu rozwoju procesu inwestycyj-
nego na nieruchomosci jest niezbedna rzeczoznawcom ma-
jatkowym do wykonania prawidlowej wyceny nieruchomoéei.
Dla celow wyceny nieruchomosci w procesie inwestycyjnym
proponuje sie wyrdznié kilka podstawowych etapow, w ktorych
warto$¢ nieruchomosci ulega zasadniczym zmianom:
® etap 1 - stanu zerowego (wyjéciowego);
® etap 2 - planistyczny (opracowanie planu),
® etap 3 - przygotowawczy (przygotowanie do wykonania
inwestycji);
® etap 4 - realizacyjny (wykonanie inwestycji).

Etap 1 — stanu zerowego — wyjsciowego

Wartosc nieruchomosci w etapie wyjciowym zalezy od ak-
tualnego przeznaczenia w planie miejscowym i stanu zago-
spodarowania. Moze by¢ zatem bardzo rézna i zalezna takze
od predyspozycji do zmiany przeznaczenia na inne funkcje.
Najmniejsza wartos¢ najczeéciej majg nieruchomosci rolne
i leSne, i zalezy ona gtownie od waloréw uzytkowych, takich
jak: Kklasa bonitacyjna, uksztaltowanie terenu, melioracje,
mozliwoéé nawadniania, dostepnosé do rynku zbytu itp. Nie-
kiedy warto&é nieruchomosci moze zdecydowanie odbiegaé od
wartosci rynkowej typowych nieruchomosci rolnych lub le-
énych ze wzgledu na predyspozycje (przede wszystkim atrak-
cyjna lokalizacje) tych nieruchomosci do alternatywnego ich
wykorzystania. Zdarza sie zatem, ze nieruchomo$é rolna
skladajgca sie z gruntow o niskiej jakosci produkeyjnej, po-
tencjalnie malo wartosciowych pod wzgledem rolniczym, mo-
ze osiaga¢ na rynku wysoka cene ze wzgledu na, np., atrak-
cyjna lokalizacje, mozliwoéc wykorzystania rekreacyjnego lub
prawdopodobienstwo zmiany przeznaczenia gruntow na in-
ne, bardziej dochodowe funkcje (pamietajac takze o braku lub
wystepowaniu niewielkich oplat za wylaczenie takich grun-
téw z produkeji rolnej lub leénej).

Etap 2 - planistyczny — opracowan planistycznych
W procesie inwestycyjnym istotny wplyw na zmiane war-
toéci nieruchomosci majg;:
® ustalenia wynikajace ze zmiany lub opracowania nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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® ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu na terenach poza zasiegiem planu.

Aby inwestor mégl rozpoczaé inwestycje na danej nieru-
chomogci, musi otrzymac stosowng decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z obecnie funk-
cjonujaca nomenklatura planistyczna, decyzja ta wydawana
jest na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku - na podstawie
przepiséw szczegdlnych

Na terenach nie objetych MPZP decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu zastepuje w pewnym sen-
sie plan miejscowy. Nalezy zauwazy¢, ze, zgodnie z ustawa
o0 zagospodarowaniu przestrzennym, nie mozna odméowi¢ wy-
dania tej decyzji, jezeli zamierzenia inwestora nie sg sprzecz-
ne z przepisami szczegélnymi. Z powodu braku funduszy na
sporzadzenie nowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu staja sie¢ w wielu przypadkach jedyng formg zmiany
przeznaczenia gruntéw i zmiany wartogci nieruchomosci.

W procesie inwestycyjnym opracowania planistyczne po-
wodujg zmiane waloréw uzytkowych nieruchomoéei, co z ko-
lei powoduje zmiane jej wartosei rynkowej.

W przypadku realizacji inwestycji zwlaszcza o charakte-
rze publicznym, wynikajacych np. z polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju czy wojewddztwa, za poczatek eta-
pu planistycznego, ktéry moze mie¢ wplyw na zmiane warto-
§ci nieruchomosci, mozna uznaé juz sam fakt umieszczenia
tych inwestycji w opracowaniach planistycznych wykonywa-
nych na wyzszych szczeblach podziatu administracyjnego.

Realizacja zawartych w powyzszych opracowaniach pla-
nowanych inwestycji wymaga wprowadzenia ich najpierw do

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, kiéry

stanowi prawo miejscowe. Mimo tego iz przy wprowadzaniu
zadan rzadowych do planu miejscowego negocjacji podlegaja
wylacznie warunki wprowadzania tych zadan, to jednak
ustalenie i zatwierdzenie szczegdlowej lokalizacji inwestycji
nastepuje dopiero na skutek uchwaly rady gminy co do
zmian w planie miejscowym i woéwczas nastepuje najwieksza
zmiana warto§ei nieruchomogci.

Wplyw na przyszla lokalizacji inwestycji planowanych
w gminie ma takze studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy.

Studium ma charakter obligatoryjny 1 jest uchwalane
przez rade. Jednak w sensie prawnym nie jest przepisem
prawnym, ale aktem polityki przestrzennej gminy, a na tere-
nach, gdzie nie opracowano strategii rozwoju gospodarczego,
jest aktem polityki rozwoju przestrzenno-gospodarczego.
Studium jest dokumentem, w ktérym rada gminy naklada
na zarzad gminy obowiagzek kierowania sie zasadami w nim
zawartymi, ale nie ma mocy obowigzujacej inwestoréw. Mi-
mo tego iz studium nie posiada charakteru prawa miejscowe-
go, to informacje z niego plynace maja wplyw na ksztaltowa-
nie sie cen nieruchomosci na terenie objetym opracowaniem
(rys. 1).
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Rys. 1. Schemat zmiany wartosci w procesie planistycznym
gdzie:
A — wskazanie w studium obszaréw, dla ktérych bedzie
sporzqdzony plan
B - uchwalenie studium
C — uchwata o przystgpieniuv do sporzqdzenia planu
miejscowego
D - publiczne okazanie planu miejscowego
E - uchwalenie planu miejscowego

W zaleznosci od rozstrzygnieé ustaleq migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, mozemy wyréznié naste-
pujace przypadki wywolania wzrostu wartosci nieruchomogci:
1) wtedy, gdy nastapila zmiana przeznaczenia terenéw nie-

zurbanizowanych na zurbanizowane. Dotyczy to terenow

wiejskich, gdzie tereny o funkcji rolnej zostaly przezna-
czone na tereny budowlane. Nastepuje wowczas istotne
zwiekszenie wartosci gruntéw;

2) wtedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomogé
uzyskata przeznaczenie bardziej dochodowe w poréwna-
niu z okresem poprzedzajacym jego opracowanie.
Np.- nieruchomoéé o funkcji mieszkaniowej uzyskala
funkcje mieszkaniowo-ustugows;

3) w przypadku korzystnej lokalizacji funkeji na terenach
sasiadujacych. Np. dla nieruchomosci o funkeji mieszka-
niowej niewgtpliwie korzystny bedzie fakt przeznaczenia
terendéw sasiadujacych pod inwestycje zwiazane z obstu-
ga ludnosci; .

4) w przypadku korzystnych ustalen dotyczacych przewidy-
wanego uzbrojenia i wyposazenia terenu w urzadzenia
infrastruktury technicznej i spolecznej, ktére niewatpli-
wie zwiekszaja wartoéé¢ gruntu.

Nalezy takze pamieta¢ o przypadkach, kiedy w wyniku
powstalych opracowan planistycznych nastepuje spadek
wartosci nieruchomogei. Sytuacja taka moze nastapié wow-
czas, gdy planowane inwestycje moga byé¢ szkodliwe badz
ucigzliwe dla §rodowiska i zycia czlowieka albo gdy planowa-
na jest zmiana danej funkcji terenu na mniej korzystna pod
katem inwestowania.

Etap 3 — przygotowawczy
W etapie tym mozna wyodrebnié trzy podetapy. Sa to:
e podetap A - prace projektowo-geodezyjne;
® podetap B - uzbrojenie terenu w infrastrukture;
® podetap C - dzialania administracyjno-prawne.
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Podetap A - prace projektowo-geodezyjne

Po przeznaczeniu w planie terenéw uzytkowanych rolni-
czo pod inng funkcje, np.: pod budownictwo mieszkaniowe,
ustugi, itp., nastepuje podzial (podziat i scalenie) tych dzia-
lek na mniejsze, przystosowane do pelnienia nowych funkgji.
Zaprojektowanie i wydzielenie nowych dzialek z my$la o po-
wstawaniu nowych inwestycji powoduje rozpoczecie prac
majacych na celu uzbrojenie terenu. W wyniku tych dzialan
warto$¢ nieruchomosei wzrasta.

Podetap B — uzbrojenie terenu w infrastrukture

Aby rozpoczag jakiekolwiek przedsiewziecie (np.: budowa
fabryki, powstanie osiedla mieszkaniowego), musi by¢ zapew-
niona mozliwo$é korzystania z wody, energii elektrycznej, ga-
zu itp. Zaczng sie wiec pojawiac kolejne elementy infrastruk-
tury technicznej, ktére beda powodowaly wzrost atrakeyjno-
§ci terenu, a tym samym stanie sie on bardziej pozadany dla
potencjalnego nabywey (inwestora). Jednoczeénie dzialania
te wplyna na wzrost wartoéci nieruchomogci.

Podetap C - dzialania administracyjno-prawne

Realizacja inwestycji nie zwigzanej z produkejg rolng
i leéna wymaga nie tylko zmiany funkeji przeznaczenia te-
renu w planie miejscowym,
lecz takze z reguly wymaga

szych korzysci. Na tym etapie nie ma znaczenia, jaki cha-
rakter ma dana inwestycja (czy bedzie szkodliwa, czy przy-
jazna dla $rodowiska i zycia czlowieka). Te oddzialywania
zauwazymy jednak na terenach sasiednich. Inwestycje ko-
rzystne beda powodowaly wzrost wartosci nieruchomosci
sgsiednich, natomiast szkodliwe spadek - wartoéci nieru-
chomosei sasiednich.

Imiany wartosci nieruchomosci
W procesie inwestycyjnym

Uwzgledniajac oméwione etapy procesu inwestycyjnego,
przy analizie zmian wartosci mozna wyodrebnié pie¢ stanow
nieruchomoéci (obrazéw nieruchomosei) mozliwych do wy-
raznego zdefiniowania na podstawie:
® zapisu w planie miejscowym (obrazu planistycznego);
® zapisu w ewidencji gruntéw (obrazu prawnej formy ko-

rzystania);
® wywiadu terenowego (faktycznego stanu korzystania).

W sposéb schematyczny stany nieruchomoscei zostaly
przedstawione na rys. 2.
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Rys. 2. Schemat zmian wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym

Etap 4 realizacyjny — budowy
inwestycji

Naklady ponoszone na nieruchomosci, zwigzane z budo-
wa, powoduja wzrost wartosei.

Na tym etapie warto$¢ nieruchomosci ro$nie niezalez-
nie od rodzaju inwestycji. Mozna powiedzie¢, ze przyrost
wartoéci bedzie jednak bardziej zauwazalny przy inwesty-
cjach, ktére nastawione sa na uzyskiwanie jak najwiek-

Stan I - grunty w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczone sa na cele rolnicze, w ewiden-
cji gruntéw sa zapisane jako uzytki rolne i sg faktycznie
uzytkowane rolniczo - jest to stan, w ktérym obraz nierucho-
moéci z trzech zrodel jest taki sam (rolniczy).

Stan II - stan, w ktérym rozpoczynajg sie, trwaja i kon-
czg prace planistyczne, a wiec kiedy nieruchomosé jest jesz-
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cze przeznaczona na cele Zasieg
rolnicze, w ewidencji zapi- oddzialywania
sana jako uzytki rolne, szkodliwego

Teren przeznaczony S
pod inwestycje Osgri?gr‘;ve%nt;a

a nawet faktycznie moze Korzystanie

by¢ wykorzystywana rolni- I 1z nieruchomosai;

czo, chociaz mogg byé juz
oznaki zaprzestania uzyt-
kowania rolniczego.

Stan III - stan rozpo-
czynajacy sie od zmiany
funkcji terenu w planie
miejscowym z rolniczej na
inna, w ewidencji nadal jest
zapisana jako uzytek rolny,
ale rozpoczynaja sie dziata-
nia przygotowawcze w tere-
nie: nastepuje podzial geo-
dezyjny, doprowadzana jest
infrastruktura techniczna
1 rozpoczynajg sie prace
zwigzane z zamknieciem
w ewidencji gruntéw uzyt-
kowania rolniczego — czyli

Korzystanie
:Z nieruchomosci

wylaczenie z produkgji.
Stan IV - to stan realiza-
¢ji inwestycjii na nierucho-
moéci, zapisy w planie miej-
scowym 1 w ewidencji grun-
tow sa zgodne, ale juz
podajace nowy sposob ko-
rzystania z nieruchomosci.
Stan V - to stan, w kto-
rym inwestycje juz istniejg
1 trwa korzystanie z nich.
W podanych stanach
wartos¢ nieruchomosci ule-
ga zmianie (zwieksza sie) -
na schemacie od wartosci
»a" do wartoci ,f”. Okre-
glenie wartosci w roznych stanach jest uzaleznione tez od ce-
lu wyceny i dlatego prawidiowe okreélenie stanéw nierucho-
moéci do wyceny jest warunkiem koniecznym uzyskania suk-
cesu w szacowaniu. Najwiecej probleméw z wyceng moze by¢
w stanie ITI, gdyz tu pojawiaja sie rozne cele szacowania. Sg
to np.:
e szacowanie do obliczenia oplaty planistycznej (wowezas nale-
zy okredli¢ wartoé¢ oznaczong na schemacie jako ,b” 1,,a");
® szacowanie do obliczenia oplaty adiacenckiej z tytulu po-
dzialu (nalezy okregli¢ wartoé¢ ,¢” 1,b”);
® szacowanie do obliczenia oplaty adiacenckiej z tytutu
wprowadzenia infrastruktury technicznej (nalezy okre-
§li¢ wartosé ,d” i,c”);
® gszacowanie do obliczen naleznosci za wylaczenie gruntu
rolnego z produkeji (nalezy okresli¢ wartosé ,,d”).

Etap planist "
A
zi

Etap zerowy

Etap planistyczny

Etap zerowy

Zmiany wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym na terenach sgsiednich

Trudnosci z wyceng w stanie III moga wynikaé takze z nie-
wlasciwych zachowan rynku (kupujacy i sprzedajacy nie zawsze
wiedza o oplatach planistycznych, za wylaczenie i adiacenckich).

Podsumowanie

Zgodnie z wezesniej wymienionymi podzialami inwestycji
w zaleznoéci od ich rodzaju oraz od ich przydatnoéci lub szko-
dliwosci, moga one réznie oddzialywaé na srodowisko, a tym
samym na nieruchomosci sgsiednie i na ich wartosé. Zatem in-
westycje wywolujg zmiany wartosci nie tylko nieruchomoéci,
na ktérych realizowane sg inwestycje, ale takze terenéw przy-
leglych, gdyz i na nich pojawig sie skutki zmian zwiazane
z wprowadzeniem nowych elementéw do przestrzeni. Warto&é
nieruchomosci sgsiednich moze wzrastaé lub maleé,
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Wzrost wartoéci nieruchomosci sagsiednich nastgpi
w przypadku, gdy prowadzona dzialalnoéé¢ na danym terenie
nie zagraza zdrowiu i zyciu czlowieka i w zaden sposéb nie
utrudnia i nie zakldca spokoju, a wrecz jest pozadana przez
spoleczenstwo. Atrakcyjnosé tych terenéw spowoduje, ze za-
czng powstawac tu osiedla mieszkaniowe, ktore jednoczeénie
beda powodowaly zapotrzebowanie na nowe inwestycje, gdyz
naturalng potrzeba czlowieka jest dazenie do osiggniecia jak
najbardziej komfortowych warunkow zycia.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci sasiednich bedzie
mialo miejsce w przypadku, gdy wystepuja ucigzliwosci lub
szkodliwe ucigzliwosci dla érodowiska i zycia czlowieka z tytu-
tu budowy inwestycji. Warto§¢ nieruchomosci gruntowej, na
ktorej znajduje sie, dana inwestycja z pewnoscig jest wyzsza, ze
pelnie odwrotnie jest z gruntami znajdujacymi sie w najbliz-
szym sgsiedztwie, ze wzgledu na oddzialywanie szkodliwoscei,
ktore wrecz prowadza do spustoszenia terenu, a nawet jego de-
gradacji. Z reguly wokét wszystkich inwestycji szkodliwych
tworzone sg strefy ochronne, w ktérych obowiagzujg réznego ro-

dzaju ograniczenia dotyczace gospodarowania dang przestrze-

nig. Juz sam fakt wystepowania nakazéw czy zakazéw jest

gléwnym czynnikiem spadku wartoéei nieruchomoéci.

Whplyw procesu inwestycyjnego na zmiane wartoéei nie-
ruchomoéci jest widoczny juz od momentu podjecia decyzji
o0 zmianie zagospodarowania terenu.

Literatura:

1. Dubel K., Uwarunkowania przyrodnicze w planowaniu
przestrzennym, Bialystok 1998 r.

2. Materialy Konferencyjne, VII Konferencja Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci — Wartosé nieruchomoset
w gospodarowaniu przestrzeniq, Podlesice 1999 r.

3. Ustawa z 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz. U. Nr 89, poz. 415 tekst jednolity Dz. U. z 1999 1.
Nr 15, poz. 139 z pozn. zm.).

4. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych
i lesnych (Dz. U. Nr 16, poz. 78 z pdZn. zm.).

Autorzy sq pracownikami Katedry Planowania i Zagospodarowania
Przestrzennego Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsziynie.
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MEANDRY POROWNAN W SZACOWANIU
NIERUCHOMOSCI INFRASTRUKTURALNYCH

Witold A. Werner

Postepujace zmiany organizacyjno-wlasnosciowe w go-
spodarce nieruchomosciami wywolujg doéé klopotliwe — mo-
im zdaniem - problemy zwiazane z szacowaniem gruntow,
ktérymi wladajg podmioty traktowane dotychczas jako insty-
tucje uzytecznoéci publicznej o charakterze non profit. Sg to
przedsiebiorstwa dostarczajace wode, gaz, energie elektrycz-
ng i cieplna, odprowadzajace Scieki oraz wody opadowe, ob-
stugujace sieci telefoniczne itp., ktore z oczywistych wzgle-
déw technologicznych, w eksponowanych czesto miejscach
musza mie¢ roznego rodzaje stacje i rozdzielnie, przepom-
pownie, transformatornie, wezly cieplne itp., urzadzenia
podziemne i naziemne.

Nieruchomoésci gruntowe, na ktérych zlokalizowane sg te
urzadzenia, umownie nazwalem infrastrukturalnymi.

Przedsiebiorstwa coraz czeSciej uwlaszezaja sie, prze-
ksztalcajac w spolki o zréznicowanym sktadzie udzialowcow
badz akcjonariuszy. Towarzyszaca przeksztalceniom koniecz-
noéé wyceny gruntéw zajmowanych przez te podmioty, jak tez
dla aktualizacji oplat rocznych, prowadzié moze do zjawisk
inflacjogennych. Wysokie wartosci przypisywane/wyliczane
w operatach tym gruntom zmuszaja wiadajacych do podno-
szenia cen za realizowane uslugi komunalne. Gdyby nawet
przyjaé¢ umownie, ze zwiekszone za grunty wplaty do gmin sa
w caloéel przeznaczane na cele inwestycji publicznych, eduka-

cje, pomoc spoleczng itd., to wyzsze koszty ustug komunal-
nych rzutuja na ceny czynszow, zywnosci itd., wplywajac
w ten sposob na koszty utrzymania mieszkancow i inflacje.

Problemy okre$lania realistycznych wartosci nierucho-
mosci infrastrukturalnych sprowadzié mozna w zasadzie do
dwoch kwestii: bazy poréwnawczej (zasad wyboru obiektéw
do poréwnan) i cech poréwnawczych (formulowania cech roz-
nigcych obiekty).

Baza porownawcza

Ustawa z 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami dosé
sztywno definiuje sposoby (wskazéwki) okre§lania wartosci
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci:
®  stanowi jej przewidywana cena mozliwa do uzyskania na
rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakeyjnych”,
® w podejéciu porownawczym ,odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przed-
miotem obrotu rynkowego”,

@ moze byé¢ okre§lona w podejéciu poréwnawczym, ,jezeli
sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomo-

.§ci wycenianych”, '

e moze by¢ okreslona, gdy ,strony umowy byly od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej”,

Rzerzqznéwaﬁlaiq&wy
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® powinna byé uzalezniona ,,od przyjetych rodzajéw czyn-
nikéw wplywajacych na te wartosé”.

W odniesieniu do szacowania nieruchomosci infrastruk-
turalnych pasuje jedynie ostatnia wskazéwka, a wiec suge-
stia uwzglednienia czynnikéw wplywajacych na wartosé nie-
ruchomosei, ktére zdefiniowaé i oszacowaé powinien rzeczo-
znawca. Pozostale przepisy w praktyce sa nierealne,
traktujgc je zarowno lacznie, jak i rozlacznie.

Jeéli wezmiemy jako przyklad podziemny ,miejski” we-
zel cieplny obstugujacy cale osiedle, to nikt poza podmiotem
wladajacym nie ma zamiaru kupna tak zagospodarowanej
dzialki, nie mozna zatem ustali¢ mozliwej do uzyskania ceny,
nieruchomoé¢ taka nie byla dotychezas (przy zazwyczaj mo-
nopolicie energetycznym w miescie) przedmiotem obrotu,
a wiec 1 ustalenia ceny. Nie mozna zatem méwi¢ o cenach
nieruchomoéci podobnych. Mozna natomiast przyjaé, ze stro-
ny sg w takim ukladzie zalezne, a przykladowy zastrzyk
energetyki cieplnej, jesli chee sie uwlaszezyé na tej dzialce,
jest postawiony w sytuacji przymusowej. W wigkszoéci przy-
padkéw urzadzenia infrastrukturalne nie moga byé bowiem
przeniesione w inne miejsce, dziatki nie moga by¢ wykorzy-
stane w inny sposéb (bardziej intensywny, np. przez wybudo-
wanie obiektu komercyjnego nad podziemnymi urzadzenia-
mi), a wybér lokalizacji pod te urzgdzenia nie miat nic wspél-
nego z atrakcyjnoécig miejsca z punktu widzenia wartoéei
okolicznych gruntéw, ktére sg lub moga byé wykorzystane
pod budowe obiektéw komercyjnych.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 1998 roku w sprawie
szezegblowych zasad wyceny nieruchomoécei oraz zasad i try-
bu sporzadzania operatu szacunkowego wprowadza kolejne
ograniczenia w wyborze obiektow do poréwnan, polegajace
na tym, ze porownywane ceny powinny dotyczyé nierucho-
moéci nie zabudowanych. Wprawdzie w rozporzadzeniu za-
strzega sie, ze zrodlem informacji o cenach transakeyjnych
nie moga by¢ m.in. ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze
przetargu, jezeli ,,w spos6b razacy” odbiegajg od cen uzyski-
wanych na rynku nieruchomoéci, ale dowolnoéé klasyfikowa-
nia 1 interpretowania cen jako razacych prowadzi do szeregu
kontrowersji. Do§¢ interesujace sg tu doSwiadczenia war-
szawskie zwigzane m.in. z powojenng komunalizacja grun-
téw i swego rodzaju monopolem wlasnosci gruntéw.

W szacowaniu warszawskich nieruchomoécei gruntowych
zabudowanych urzadzeniami infrastrukturalnymi trzeba by
bowiem, zgodnie z przepisami:
® wybra¢ do poréwnan grunty nie zabudowane, ktére zazwy-

czaj sg oddawane w wieczyste uzytkowanie w drodze prze-

targu pod zabudowe komercyjng (biurowce, apartamen-
towce, hotele), wielokondygnacyjng. Grunty te do niedaw-
na uzyskiwaly ceny przekraczajace nawet 2000 USD/m kw,,

a intensywno$¢ ich wykorzystania jest z reguly bardzo wy-

soka (nawet do 100% zabudowy dzialki).
® uwzgledni¢ uplyw czasu, jaki mingl od dokonanych

transakeji dla skorygowania wybranych cen. Ze wzgledu
na stosunkowo niewielka liczba transakeji w roku, w tym

samym regionie urbanistycznym, do poréwnan przyjmo-

wane bywaja czasem wyniki przetargéw sprzed kilku lat,

z korektg przeliczana wg oficjalnego kursu dolarowego.

Zabieg taki ma jednak dwa mankamenty: po pierwsze,

pokrycie popytu na niektére obiekty komercyjne (wyra-

zajace sie m.in. klopotami deweloperdw ze sprzedaza roz-
poczetych inwestycji) spowodowalo zahamowanie wzro-
stu cen na drogie srédmiejskie tereny; po drugie, nomi-
nalny wzrost wartoéci dolara wobec zlotego w ostatnich
latach nie uwzglednia spadku sily nabywczej dolara, kt6-
ra ma wplyw na warto$¢ nieruchomoéci. Na przyktad,

w 1995 roku za przecietne wynagrodzenie mozna bylo

kupié¢ tylko niecate 280 dolaréw, w roku 2000 juz okolo

460 dolaréw, w zwigzku z czym traktowanie dolara jako

jedynego punktu odniesienia jest zawodne;
® dysponowaé¢ odpowiednim zbiorem co najmniej kilku

- w metodzie poréwnywania parami i kilkunastu - przy

bardziej obiektywnej analizie statystycznej rynku)

- transakeji na rynku lokalnym, ktéry w duzej aglomera-

cji odnosi¢ mozna praktycznie do kilku sasiadujacych ob-

rebéw, co wobec skromnego rynku obrotu nieruchomo-
ciami jest niemozliwe, a dobor obiektéw z réznych czesci
miasta prowadzi do powaznych znieksztalcen cenowych.

Wymienione trudnoéci i watpliwosci powoduja, ze w nie-
ktérych wycenach nieruchomosci infrastrukturalnych do po-
réwnan przyjmowane sg patologiczne ceny uzyskiwane na
przetargach za grunty nie zabudowane, przewidywane pod
ekskluzywna zabudowe komercyjna, co prowadzi do wylicza-
nia nieracjonalnie wysokich cen gruntéw zajmowanych pod
ustugi komunalne.

Sg tez operaty, w ktorych rzeczoznawcy stwierdzaja, ze
po wyeliminowaniu cen razacych i braku poréwnywalnych
transakcji zmuszeni sg przyjmowac do poréwnan ceny uzy-
skiwane w obrocie wtornym, przy sprzedazy lokali z oddawa-
niem w wieczyste uzytkowanie czeéci gruntu zwigzanego
z lokalem, ceny ustalane przy uwlaszczeniach, co stanowi
z kolei pewne naginanie wymienionych przepiséw do potrzeb

wyceny.

Ceny poréwnawcze

Kolejng kwestig zwigzang z wycenami nieruchomoéei in-
frastrukturalnych jest dobér cech réznicujacych poréwny-
walne nieruchomoéci.

W szacowaniu ,typowych” nieruchomosci (np. lokali,
dziatek i budynkéw mieszkalnych) wéréd cech najezesciej

‘stosowanych przyjmuje sie zazwyczaj:

® przeznaczenie w planie miejscowym (zgodnoéé, ograni-
czenia),

polozenie w stosunku do centrum miasta,

dojazd, komunikacje,

uzbrojenie w media (infrastruktura),

wielkoéé i ksztalt dziatki,

stan techniczny obiektow, itd.
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Cechom tym doé¢ zgodnie przypisywane sg podobne wagi
w roznych operatach.

Przy szacowaniu dzialek z obiektami pelniacymi funkcje
ustugowe, infrastrukturalne dla aglomeracji - wymienione
przyktadowo cechy — nie mogg by¢ brane pod uwage do po-
réwnan z sgsiednimi dziatkami, poniewaz funkcje podstawo-
we decydujg o istocie 1 wadze cech korygujacych wartosé nie-
ruchomosci. Nie ma tu znaczenia dojazd, uzbrojenie, itp., na-
tomiast mozna ewentualnie méwi¢ o lokalizacji wymuszonej
wzgledami technologicznymi, braku mozliwosci alternatyw-
nego wykorzystania gruntu, innych kryteriéw wyboru loka-
lizacji, optymalnej powierzchni (wielko§é, intensywnoéé wy-
korzystania) itd.

W operatach szacunkowych gruntéw warszawskich sto-

sowana bywa jeszcze czasem tzw. zasada inz. W. Klopocin-

skiego z poczatku lat 90., wg ktérej autor jako jedna z pod-
stawowych cech korygujacych poréwnania proponowal in-
tensywnosé zabudowy wg wzoru:

v=0,6 Vi+0,2i+0,2

gdzie ,i” oznaczalo iloraz powierzchni catkowitej budynku
1 powierzchni dziatki.

W zasadzie tej stusznie eksponowany byl wplyw inten-
sywnoéci wykorzystania gruntu w zabudowie miejskiej, jako
cechy w istotny sposéb wplywajacej na cene gruntu, ktéra
w pewnym — aczkolwiek zbyt malym - stopniu mogla kory-
gowa¢ szacunki nieruchomosei infrastrukturalnych w po-
réwnaniach z innymi nieruchomo$ciami. W okresie tym pro-
cedury uwlaszczeniowe i prywatyzacyjne dopiero sie zaczy-
naly i praktycznie nie obejmowaly przedsiebiorstw ustug
infrastrukturalnych (realizujacych cele publiczne).

Problem wycen nieruchomosci tego typu podmiotéw cze-
sciowo zostal podjety w obowigzujacym od 15 listopada
1999 r. Standardzie V.5 ,Wycena nieruchomosci gruntowych
zajetych pod urzadzenia elektryczne”. W standardzie tym
stusznie wymienia sie szczegélne cechy nieruchomosci zaje-
tych przez urzadzenia elektryczne, lecz jednocze$nie wpro-
wadza sie bardzo ostre wspdlczynniki - mnozniki, ktére przy
malych dzialkach na terenach zurbanizowanych istotnie
zwiekszaja wartosé gruntu w poroéwnaniu, na przykliad, do
komercyjnego budownictwa mieszkaniowego.

A wiec np. w centrum Warszawy za dzialke o powierzch-
ni 100 m kw. zagospodarowang jakimi$ urzadzeniami infra-
strukturalnymi, a sasiadujaca z gruntem sprzedanym w dro-
dze przetargu za 2000 USD/m kw. pod ekskluzywny aparta-
mentowiec uwlaszczajgce sie przedsiebiorstwo musialoby
zaplacié 260 000 USD, odbijajac to sobie na cenie §wiadczo-
nych ustug (energii, wodzie itd.) W standardzie tym zrezy-
gnowano z wcezesnie] wykorzystywanych tzw. wspolezynni-
kéw eksperta, korygujacych wyliczong $rednig cene.

Standard V5 z wykorzystaniem elementéw Standardu
VI.1 ,,Wycena maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieru-
chomoécia” mégltby byé wykorzystywany do wszystkich nie-

ruchomosci infrastrukturalnych, gdyby.. nie watpliwosci,
czy sluszna jest taka polityka prowadzaca do zawyzania cen
gruntéw przedsiebiorstw realizujacych cele publiczne.

Poruszone skrétowo meandry w szacowaniu nieruchomo-
gci infrastrukturalnych prowadza do wniosku, ze problem
jest co najmniej dyskusyjny i wymaga przemyslen, a w rezul-
tacie wprowadzenia niezbednych uzupelnien i zmian w usta-
wie, rozporzadzeniach wykonawczych 1 standardach.

Problem metod i technik poréwnan cen gruntéw dla ce-
low uwlaszezen i aktualizacji optat za wieczyste uzytkowanie
dotyczy wszystkich oséb prawnych i fizycznych oraz wszyst-
kich rodzajéw i funkcji nieruchomosei, wérdd ktérych wyce-
na nieruchomosci infrastrukturalnych wzbudza szczegélne
watpliwosci.

Jest bowiem co najmniej dyskusyjne, by do poréwnan
obiektéw starych (na przykiad gruntu pod budynkiem z wiel-
kiej plyty) przyjmowaé grunt nie zabudowany, na ktérym
mozna wybudowac¢ wysoki, luksusowy obiekt mieszkalny, np.
z bankiem w czedci budynku, z kilkukondygnacyjnym pod-
ziemnym garazem, obiekeie o potencjalnie wysokich docho-
dach. Za grunt pod taki budynek warto czasem zaplacié wy-
soka cene, natomiast warto$¢ nieruchomosci starej (w tym
gruntu) jest obiektywnie niewspéimiernie niska.

Dotychczasowe zasady sa sprzeczne z ideg planowanego
podatku katastralnego, w ktérym wielkosé podatku od nieru-
chomoéci jest wspolzalezna z jej wartoécia.

Przy wycenie gruntéw blizsze tej idei bytoby podejscie do-
chodowe, jednak w praktyce rzadko stosowane i w wiekszo-
sei przypadkéw niemozliwe do wykorzystania, zwlaszeza gdy
wyceniana nieruchomo3¢ nie stanowi wyodrebnionej organi-
zacyjnie i ekonomicznie jednostki, jak to ma miejsce w nieru-
chomoéciach infrastrukturalnych. Przedsiebiorstwa realizu-
jace cele publiczne zajmuja bowiem w duzych aglomeracjach
wiele dzialek i praktycznie trudno by bylo przypisywaé po-
szczegolnym dziatkom okreslone czeéci dochodu generowa-
nego przez przedsiebiorstwo. Wysokie ceny za nieruchomoéci
infrastrukturalne, z jednej strony, wzbogacaja kasy wiasci-
cieli gruntéw, zazwyczaj samorzaddéw terytorialnych, z dru-
giej natomiast generujg inflagje.
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WSPOLCZYNNIK ZMIENNOSCI
JAKO MIERNIK RYZYKA W OSZACOWANIU
WARTOSCI NALEZNOSCI

Ewelina Czecharowska

Odchylenie standardowe jest miarg rozproszenia roz-
ktadu prawdopodobiefstwa mozliwych przychodéw z na-

leznoéei.
N 2
Q= \ /2 (Ai -A) Pi
I=1

Ai — mozliwa warto§¢ i-tej naleznoéci
Pi - prawdopodobiefistwo uzyskania i-tej naleznosci

NaleznoSciami sg wszelkie spodziewane przychody érod-
kéw pienieznych, z réznych tytuléw, sg to érodki, jak nazwa
wskazuje nalezne, ale czasowo znajdujace sie w dyspozycji
innych kontrahentow.

Zobowigzaniami zaé sg wydatki, z tym Zze zobowigzanie
poprzedza rozchdd érodkéw pienieznych.

Naleznosci i zobowigzania wraz z ich regulacja za pomo-
cg Srodkow pienigznych okresla sie mianem rozrachunkdéw.

Z punktu widzenia rachunkowosci finansowej, konta roz-
rachunkowe funkcjonujg w podany nizej sposéb:

naleznosci oraz splate
i zmniejszenie zobowigzania

zobowigzan oraz splate
1 zmniejszenie naleznoéci

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, nalezno- HKwartal | Kwota Zaplacono | Sporne | Niesciagalne |Naleinosci
§ci 1 zobowigzania mozemy podzielié na: do skorygowane
e Lkrotkoterminowe - ktorych okres splaty 31 maja o zaplacone

na dzien bilansowy jest nie dluzszy niz rok i niefciggalne
® dlugoterminowe - ktorych okres splaty na |II 96 1170,59 1170,59

dzien bilansowy jest dluzszy niz rok. IV 98 7 673,35 7 673,35 7 673,35

Oprécz naleznosci i zobowigzan, ktére (I 99 488,00 4 880,00
z chwilg ich splaty przestajg istnieé, w rachun- [II 99 314 270,69 | 66 022,80 2 145,29 | 246 102,60
kowosci spotyka sie naleznosci i zobowiazania [III 99 90 543,88 86 052,30 4 491,58
przedawnione, umorzone, jak tez nieSciggalne, IV 99 197 702,25 | 192 128,58 | 4 899,20 5 573,67
zaliczane do pozostalych kosztéw lub przycho- |12000 | 536 861,26 | 217 158,58 , 319 702,70
déw operacyjnych. Razem |1 148 710,02 | 561 362,26 [12 572,55 3 803,88 |

Teoretycznie, kazda z naleznoéci obarczona - RAZEM | 583 543,90

SALDO Winien SALDO Ma Wyrazone w ten sposéb ryzyko nieéciggalnoécei, jest ryzy-
Stan naleznosci i roszczen | Stan zobowigzah kiem, ze dtuznik nie bedzie w stanie placi¢ diugu.
Tu ksieguje si¢ powstanie Tu ksigguje si¢ powstanie Ponizej przedstawiono badang grupe naleznoéci z ich po-

dziatem na grupy ryzyka w ujeciu kwartalnym.

jest wiekszym badz mniejszym ryzykiem, ze
dtuznik nie bedzie w stanie splaca¢ diugu lub kwoty odsetek,
czyli obarczona jest ryzykiem niesciggalnosei.

Naleznosci dochodzone na drodze sadowej

Stopiefi niepewnoéci uzyskania zwrotu naleznoéci osza- 11 96 34 396,83
cowaé mozna przy uzyciu miernikéw ryzyka. Do grupy II 98 652,87
miernikow ryzyka naleza odchylenie standardowe i wspol- III 98 1 980,36
czynnik beta. Miernikiem ryzyka jest tez wspélezynnik IV 98 11 260,49
zmiennosci V. 199 15 688,36

Obliczany jest on za pomoca wzoru: 1199 1 396,49

RAZEM 65 375,40

V=QA
gdzie:
Q - odchylenie standardowe
A — wartod¢ oczekiwana przychodu z naleznoéci

Tak wiec suma wszystkich naleznosci to kwota 1 214 085,42.
Wykres splat kwartalnych w ciagu roku przedstawia sie
nastepujaco:
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1 2 3 4
kwartaty 1-4

Dla potrzeb przykladu dokonano oszacowania grupy na-
leznoéei z okresu od drugiego kwartatu 1999 r. do pier-
wszego kwartatu 2000 r. Obliczono, ze prawdopodobienstwo
splaty tej grupy naleznosci wynosi 0,49. Tak wiec wartosé
oczekiwana przychodu z naleznoéci wyniesie A = 283227,75,
za$ odchylenie standardowe uzyska wartosc¢ 87804,57. Ryzy-
ko wyrazone wspéiczynnikiem zmienno$ci V wyniesie odpo-
wiednio: :

V=QA

V = 87804,57 / 283227,75 = 0,31

Im mniejszg warto§¢ przyjmuje wspélezynnik zmienno-
§ci V, tym ryzyko nie $ciagniecia naleznoéci jest mniejsze.

Kwota naleznoéci, uwzgledniajaca ryzyko, ze dtuznik nie
bedzie w stanie ich splaca¢, wynosi odpowiednio:

Kwartaly Wartosc naleznosci
1mo9 171 291,044
111 99 3 099,1902
IV 99 3 845,8323
12000 220 594,849

| Razem 398 831,00

Tak wiec oszacowana wartoS¢ naleznoéci z grupy od
drugiego kwartalu 1999 r. do pierwszego kwartatu 2000 r. od-
zwierciedlajgca stopien niepewnosci ich zwrotu wynosi okolo
399 000 zt.

Wspolezynnik zmiennosci stosowany jest powszechnie
w statystyce. Wyraza on odchylenie standardowe w zbiorze
danych jako procent wielkosci §redniej. Uzycie go umozliwia
poréwnanie zmiennoéci dwoch lub wiekszej liczby zbioréw
danych wyrazonych w odmiennych jednostkach miary. Cze-
sto stosowany jest do oceny wiarygodnosci éredniej arytme-
tycznej, czyli oceny, czy érednia ta dobrze charakteryzuje
probe.

LU BB B B B L B I BN B N N NN NN ENNE RN NN RENNENENE NN NNNENENNENENNENNNRENNENNNN)

O POTRZEBIE DALSZYCH PRAC
NAD ZASTOSOWANIEM REGRESJI WIELORAKIEJ
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa

Blqdzic jest rzeczq ludzkg,
ale zeby naprawde
narobic bataganu,
potrzebny jest komputer.
(pigte prawo niepewnosci)

Program komputerowy zrobi to, co mu zlecites, a nie to,
co cheiales, zeby zrobil.
(trzecie prawo Greera)

Zagadnienie okreslania wartosci rynkowej w podejsciu po-
rownawczym mozna przedstawiac, stosujac pojecia uzywane
w modelach regresji wielorakiej i jest to stwierdzenie prawdziwe.

Zmienng objasniang jest poszukiwana wartosé nierucho-
mosci, za§ zmiennymi objasniajacymi jej cechy rynkowe. Za-
stosowanie jednak metody regresji wielorakiej nie jest, jak
sadze, takie proste i wymaga dalszych prac studialnych
i wdrozeniowych.

Do takich wnioskéw prowadzi lektura publikacji pt.
»ozacowanie nieruchomosei w podejSciu pordwnawcezym”
autorstwa — S. Zrobek i M. Belej [3 1.

Autorzy na stronach od 59 do 74 przedstawiajg propozy-
¢je modelu wyceny przy wykorzystaniu metody regresji wie-
lorakiej. Przedstawiajg takze przyklad wyceny (8). wykorzy-
stujac rownanie pozwalajace, zdaniem autorow, na okresla-
nie wartosci rynkowej nieruchomosci na danym rynku
lokalnym. Rownanie to wyglada nastepujaco:

Y = -64,14 - 23,72x1 - 10,62x2 + 15,22x3
+ 0,54x4 + 4,19x5 - 44,93x6 + 139,37x7

i stuzy do okreslenia wartosci 1 m? lokalu uzytkowego.

W tabeli 10 na str. 65 autorzy podaja rodzaj skali przyje-
tej dla atrybutéw lokali uzytkowych.

Poréwnujac parametry z rownaniem, musimy jednak za-
uwazyc, ze rownanie dla kilku atrybutéw prowadzi do wyni-
kéw sprzecznych z logika oceny lokalu uzytkowego.
® Dla cechy 1 (lokalizacja ogdlna - polozenie w strefie mia-

sta) podany wzor nakazuje odejmowac 23,72 zt za kazda

zmiane strefy, ale w kierunku sprzecznym z logika — im

lepsza strefa, tym mniejsza wartos¢ nieruchomosci.

e Dla atrybutu 6 (lokalizacja szczegétowa — jako atrakeyj-
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no&¢ polozenia) wychodzi réwniez, ze im atrakcyjnosé po-

lozenia jest lepsza, tym wartos¢ lokalu zmniejsza sie

0 4493 za kazdy przedzial lokalizacji szczegblowej.

e Dla atrybutu powierzchnia lokalu (cecha 4) im wieksza
powierzchnia, tym warto§¢ 1 m? lokalu jest wieksza,

a jest najczesciej odwrotnie,

Z réwnania wynika takze wyjatkowy wplyw atrybutu
nr 7 (dojazdu do lokalu): za kazdy lepszy stopien dojazdu
wartos¢ 1 m? lokalu wzrasta az o 139,37, a ceny 1 m? lokali
wahaja sie od 310 do 589 zl.

Nalezatoby wiec zapytaé o przyczyne, dlaczego, mimo po-
zornie poprawnego wyboru danych wyjéciowych do modelu
regresji wielorakiej i postaci analitycznej, otrzymany wzér
przeczy zdrowemu rozsadkowi?

Podstawowg przyczyna jest, jak sadze, pominiecie proble-
mu oszacowania wplywu oddzialywania zmiennych objasnia-
jacych (cech rynkowych) na
zmiennag objasniang (wartos¢
rynkowa) [3]. Nalezalo zba-
daé, o ile zmieni sie wartoéé
rynkowa nieruchomosci, jesli
zmienig sie wybrane zmien-
ne objasniajgce — czyli cechy
rynkowe  nieruchomosei.
Propozycje takiego badania
przedstawia takze standard
dotyczacy wyceny nierucho-
moéci w podejéciu porow-
nawezym. Komputer, przyj-
mujac do obrobki nieprzemy-
§lane rownania, sam nie
wykona takiej merytorycznej
analizy. Druga przyczyng
uzycia nietrafnego réwnania
jest pominiecie przy weryfi-
kacji modelu testow, ktore
polegaja na ocenie meryto-
rycznej otrzymanego mode-
lu. Zastosowane formalne te-
sty, jak np. R% nie zawsze
wystarczajg do takiej oceny.

Jak wynika z publikacji
pt. ,Przewodnik po finansach”, str. 317 [2], w punkcie doty-
czgcym testow stosowanych w regresji wielorakiej, istotnym

zabiegiem pozwalajacym ocenié przygotowane rownania jest

zadawanie pytan o sens otrzymanego modelu. Autorzy piszg
wyraznie: ,Réwnanie, ktore nie ma sensu z intuicyjnego czy
teoretycznego punktu widzenia nalezy odrzucié”.
Stosowanie do wyceny nietrafnych modeli moze by¢ nie-
bezpieczne dla klientow, jak rowniez dla samych rzeczoznaw-
cow. Z podobnie przygotowanym modelem spotkalem sie oso-
biscie przy wycenie kilkunastu doméw wypoczynkowych.
Rzeczoznawca, majac ponad trzydzieSci transakeji, ulozyl
uklad rownan, zadal temat komputerowi, ktéry okreslit ogél-

c&(,

ne rownanie na warto$é nieruchomosci. Tym réwnaniem wy-
cenil zadane obiekty. Wartosci, jakie otrzymat, byly dwudzje-
stokrotnie nizsze niz obiektéw poréwnawczych o podobnych
cechach. W tamtym réwnaniu tylko jedna zmienna byla nie-
logiczna — forma wladania nieruchomoécia. Im lepsze prawo
do nieruchomogei, tym nizsza wartoéc.

Nalezy takze wyraZnie zaznaczyé, ze je§li nawet opraco-
wany zostanie prawidlowy model wyceny dla konkretnego
rynku, to nie mozna go wprost przenosi¢ i stosowaé na ryn-
kach obszarowo i rodzajowo odmiennych, a, niestety, czesé
stuchaczy studiéw podyplomowych prébuje stosowaé to réw-
nanie bez zmian.

Poniewaz omawiana publikacja wydana zostala jako ma-
terialy edukacyjny, chcialbym zwrécié uwage, ze wzory ope-
ratéw szacunkowych nie we wszystkich punktach zgodne sg
z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie szczegolo-
wych zasad wyceny nieru-
chomoéci oraz zasad i trybu
opracowania operatu sza-
cunkowego, a takze ze stan-
dardami zawodowymi rze-
czoznawcow majatkowych
(standard VIL1 i standard
I11.7).

Autorzy przytaczajg tak-
ze na str. 74-79 przyklad wy-
ceny opracowany wg zasad
opracowanych przeze mnie
i przedstawionych w publi-
kacji pt. ,,Wycena nierucho-
mosci metodg cenowo-po-
rownawcza” [1], formulujac
postulat, ze warunkiem sto-
sowania tego sposobu wyce-
ny jest, aby rozklad cen miat
cechy rozkladu normalnego.
Ten warunek nie jest ko-
nieczny, o czym wielokrotnie
pisatem.

Mimo tych krytycznych
uwag, nalezy docenié trud
Autorow, ktorzy starali sie
wzhogacié metode analizy statystycznej rynku o nowe tech-
niki wyceny i zyczy¢, aby dalsze prace byly bardziej przeko-
nywajace.
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STANDARD Ii1.7

Adam Eliasiewicz

Debiut na tamach naszego kwartalnika mamy juz na za sobq. Jednym przypadt do gustu, inni krecili nosem, ale to prze-
ciez normalne zjawisko, szczegolnie w naszej mlodej demokracji.

W ostatnich dwdch-trzech latach Krajowa Rada Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych uchwalila
kilka kluczowych standardéw zawodowych. O nich chcemy dyskutowad i o nich bedziemy pisad, jako ze tworzq nasz warsztat
zawodowy. Na plerwszy plan wysungt sie, dyskutowany szeroko przez srodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych, Standard za-
wodowy I11.7. ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego”.

Dlaczego ten - to jasne! Podejscie poréwnawcze w cywilizacjach zachodnich jest podejsciem najbardziej odzwierciedlajgeym
aktualne zachowania lokalnych rynkéw nieruchomosci i jako takie jest obecnie powszechnie stosowane. W moim przekonaniu
to wlasnie ono juz w nieodleglej przyszlosci bedzie i u nas odgrywato podobng role, ale...

Wszyscy wiemy, jakq trudnosé sprawia nam dzisiaj pozyskanie danych rynkowych o faktycznie przeprowadzanych transak-
cjach. Wiemy, jak niepetne sq to dane, czujemy, ze duza ich czesc jest ,skazona” - czyli nieprzydatna dla naszych poréwnaf.
Jakby tego bylo malo, od paru tygodni funkcjonuje standard zawodowy, ktéry juz po jego uchwaleniu zostal poddany powszech-
nej krytyce przez Srodowisko tych, ktdrzy jego jezyk teorii usitujq przetozyc na jezyk praktyki. Dlatego ponizej publikujemy wy-

brane fragmenty zapisu dyskusji na liscie internetowej.

0d: Adam Eliasiewicz [Krakéw]

Przekopiowatem projekt™, ktory do dzisiaj wisi na naszej federacyjnej
stronie www 1 jezeli taka forma zostala uchwalona, to szczerze winszuje au-
torom uchwalenia [Rada Krajowal, proszac ich, aby wreszcie coé zaczeli wy-
ceniac — szczegolnie przy zastosowaniu tego standardu!!!

W uwaga dotyczy projektu Standardu ITL7. - ktéry byt ofigjalnie zamiesz-
czony w witrynie Polskiej Federagji Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majgtko-
wych do ogdlnej konsultacji. Wlaénie ten tekst w poczatkowej fazie dyskusji
stanowil jej podstawe; pozniej sprawy potoczyly sie blyskawicznie i na zebra-
niu Krajowej Rady PFSRM [Warszawa 4-5 lipea 2000], standard uzyskat,
z malymi zmianami, j&j petng akceptacie).

0d: Dorota Kram [Krakéw]

Idac za Adamem, pozwole sobie nie§mialo przedstawié¢ swoje spostrzeze-
nia, chociaz standard bedzie za chwﬂe obowiazywal (4.08. 2000).

Co do zapisu punktu 3.2, przyznaje Adamowi troche racji. Nalezatoby fak-
tycznie podkreslié, ze do meruchomoscn analizowanej przyréwnuje s1e koleJno
nieruchomosci przyjete do poréwnania, bo faktyeznie z tego zapisu mozna
przeczytaé cos§ odwrotnego. Jeszcze jedna uwaga do tego punktu: wten sposéb
dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomoéei pod katem
roznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech 1 ich wag.

Dla nieuwaznego czytelnika moze powsta¢ zamieszanie - poréwnuje trzy
wyjsciowe nieruchomoéei migdzy soba?

Oczywiscie wystarczy np. uzupelnié zapis ,, W ten sposdb dokonuje sie ko-
rekty cen kazdej z porownywa.nych nieruchomosei pod katem réznic, pomie-
dzy nieruchomoscia pomwnywana a meruchomoscnq analizowana, wynikaja-
cych z odmiennosci cech i ich wag”. Jest to oczywiscie ,,czepianie sie kropki
i przecinka”, ale w dokumentach tak powinno by¢ — nie moze w zadnym
przypadku powstawac dwuznaczno$c i watpliwosé.

Punkt 3.3 Metoda analizy statystycznej rynku polega na okreélaniu war-
tosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kil-
kunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to
nieruchomosci byly przedmiotem transakeji kupna-sprzedazy.111 19 to w tym
zapisie jest kilkanacie — ale po stowie najmnie] lub co najmniej (nie mniej niz,
przynajmniej) nastepuje konkretna wartosé, nie wiem 11, 15, 18, ale konkret-
na wartoé¢ (niestety, nawet stownik poprawnej po]szczyzny to na.rzuca)

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosei dochodzi sie w drodze
korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Co z odchy-
leniem standardowym tego zbioru,... przeciez tu mozna dobrze namieszaé,
nie znajac statystyki?

Punkt 4.7. Analityczny sposob okreélania wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zalozenia, ze: wartosé rynkowa nieruchomoéci bedacej przedmio-
tem wyceny miesci sie pomiedzy cena minimalng (Cmin) a cena maksymalng
(Cmax), jakie znajduja sie w zbiorze transakeji przyjetym przez rzeczoznaw-
ce. No to jakby malo praystaje do tego zalozenia, ostatnie z nich: w przypad-
ku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od

cech nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nieruchomoéel
o cenie minimalnej, nalezy stosowaé metode ekstrapolacji, no, ale juz sie nie
mieszeze w zalozeniu pierwszym (niekonsekwencja).

Punkt 4.8 Jaki byl cel tego zapisu? - utworzenie par nieruchomosei roz-
nigeych sie, o ile to mozliwe, tylko jedng cecha rynkows, rozumiem zapis
mozliwie najmniejszg liczba lub temu podobny ale tylko jedna, gdzie ja znaj-
de takie tr je?

Punkt 5.8 Ostateczne okreélenie wartosei nieruchomoéci wyoemanq Ja
ko éredniej arytmetycznej z wartosci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan
w poszezegolnych parach lub &redniej wazonej, je§li wiarygodnosé otrzyma-
nych wynikéw jest zréznicowana. To co to za poréwnanie??

Punkt 6.2 Jak 1 Adam nie rozumiem wspdtezynnika eksperta. Podobnie
Jjak Adam, nie bylo moim zamiarem podwazenie cigzkiej pracy autoréw, a je-
dynie przekazanie moich watpliwoci, hy¢ moze nie mam racji, ale wtedy pro-
sze o odzew 1 uwagi w moja strone.

0Od: Adam Eliasiewicz

W odniesieniu do formuly kilkunastu pozwolitem sobie wyrazié zdanie
w trakeie konsultacji projektu standardu, o ktorq zostalem POproszony wraz
z innymi kolegami - dla przypomnienia i wyjasnienia tym, ktorzy mojej opi-
nii nie znaja, przytaczam jg w catosci ponizej:

3.3 Metoda analizy statystycznej rynku polega na okreélaniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilku-
nastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to
nieruchomoéei byly przedmiotem transakeji kupna-sprzedazy.

Do olreslenia wartosci rynkowej nieruchomoéci dochodzi sie w drodze
korekty sredmeJ ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétezynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomoéei.

Przypominam bardzo dobry, moim zdaniem, zapis, ktéry jest zawarty
w zeszycie nr [1] ,,TYMCZASOWE ZASADY WYCENY NIERUCHOMO-
SCI” Warszawa, wrzesien 1994 r. strona [34] poz.1.1.2 Technika anahzy sta-
tystycznej Iynku Cytuje: ,Licznosé transakeji powinna wynosié ponad sto
transakeji”... Czyzby co§ od tego czasu sie Zmienito??? Takie ograniczenie
zmusi znanych szarlatanéw wyceny przy zastosowaniu tej metody i progra-
mu komputerowego wreszcie 1 do nauki, i do ciezkiej pracy w gromadzeniu
takiej bazy da.nych'”

Okazuje sie, ze dobre wzory musza czasem koniecznie za wszelka cene
byé zastepowane gorszymi i do tego utatwiajacymi manipulowanie wycena!
A poiniej mamy takich facetow, jak znany uczestnikom listy ,rzeczoznawca
majatkowy z gwiazdkami radzieckimi w pieczatee” z Suwalk, ktéry rozsyla
nam po domach zaproszenia do kupna jego émieci pod nazwa ,,program kom-
puterowy do wyceny nieruchomosci”.

Od: Wiodzimierz Majcherczyk [Gliwice]

Zgadzam si¢ z Toba, Doroto, ze zapisy standardu ,,pordwnawczego” s ma-
lo precyzyjne. Brak mi w nim np. jednoznacznego nakazu odrzucenia w anali-
zie statystycznej rynku wartosci ekstremalnych dla zawezenia przedziatu uf
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noéci, jak to ladnie definiuje statystyka. Brak okreslenia wielkoci probki ba-
danej i reprezentatywnej, dla ktérej mozna zastosowaé metode analizy staty-
stycznej. Dla celow praktycznych dobrze jest znaé np. granice btedu oszacowa-
nia przy zadanym prawdopodobienstwie, o czym standard milezy. Ekstrapola-
cja dla wartosci wykraczajacych poza wartoscei brzegowe wyklucza p. 6.2 -
zreszta ten wspolezynnik ,eksperta” to czysta szarlataneria i w razie czego nie
do obrony. Brak jeszcze najwazniejszego — powigzania wartosci wspdlezynni-
kéw ze strefami rynku, WeZmy np. taki przyklad czysto teoretyczny: cecha —
polozenie, waga cechy 30%, strefy rynku 3 - ,,dobra, srednia, zadowalajaca”
1 wartoci wspotczynnikéw 0,200-0,500. Poprawki powinny mie¢ wartoéci,
w tym przypadku (0,500-0,200):3=0,100 (bo 3 strefy). Majac nieruchomo$é
»243”, poprawka 0,200-0,100=0,100. A nie np. 0,137. Na wykladach jednego
z teoretykow poruszylem te kwestie — platat sie w zeznaniach. Na wyktadach
innego dowiedzialem sie, ze jak ma za malg prdbke, to dorzuca do bazy dane
z wykonanych przez siebie wycen (ten od kalkulatora hasie).

0d: Miroslaw Chumek [Stupsk]

Coé tu nie gra. Wodek podaje taki przyktad: ,,Wezmy np. taki przykiad
czysto teoretyczny: cecha - polozenie, waga cechy 30%, strefy rynku 3 ,.do-
bra, srednia, zadowalajaca” 1 wartoéel wspotezynnikéw 0,200-0,500. Popraw-
ki powinny mie¢ warto$ei w tym przypadku(0,500-0,200):3=0,100 (bo 3 stre-
fy). Majac nieruchomoéé ,zla”, poprawka 0,200-0,100=0,100. A nie np.
0,137. Skoro mamy tu trzy strefy, to wspdtezynniki powinny byé chyba na-
stepujace: 1. strefa dobra — wspotezynnik najwyzszy - 0,500; 2. strefa srednia
- wspélezynnik Sredni — 0,350; 3. strefa zadowalajaca — wspélezynnik najniz-
szy - 0,200.

7 tego wynika, ze dzielimy PRZEZ 2, ANIE PRZEZ 3. Nota, bene, zawsze
dzielimy przez (n-1), gdzie n- to liczba ,stref rynku” lub, jak kto woli, ,jako-
§ci cechy”. Nie mozna zatem wykraczaé poza zakres wspélezynnikéw kory-
gujacych, poprzez odejmowanie od najnizszego wspétezynnika obliczonej po-
prawki, bo wowezas wynik ,ucieknie” nam poza przedzial <Cmax-Cmin>.

Jezeli jednak nieruchomo&¢ wyceniana jest gorsza od naszej najgorszej, to al-
bo baza jest do kitu, alho nieruchomos¢ jest do kitu. Ja stawiam na to pierwsze.

0d: Dorota Kram

Reakcja na list Mirka. ,Jezeli jednak nieruchomoé¢ wyceniana jest gor-
sza od naszej najgorszej, to albo baza jest do kitu albo nieruchomoéé jest do
kitu. Ja stawiam na to pierwsze.” Niestety, nie jestem sklonna sie z tym zgo-
dzi¢. Nie zawsze przychodzi nam poréwnywaé przecietne nieruchomosci,
czasem zdarzajg sie przypadki skrajne, i nie bedzie to weale wynikalo ze zlej
bazy. Przyklad spoza (moze bardziej przejrzysty): zalézmy, ze w moim naj-
blizszym otoczeniu sg osoby dorosle, ktorych wzrost waha sie od 156 do
201 cm, co weale nie wyklucza, Ze ktdrego§ dnia nie trafie w swym otoczeniu
na osobnika mniejszego lub wiekszego.

Wiem, ze na Swiecie ludzie dorodli wykraczajg poza ten przedzial, ale ja
mam moje lokalne uwarunkowania i nie moge z géry zalozyé, Ze nigdy nie
trafie na takiego osobnika, mimo ze do tej pory wszyscy byli przecietni.

W nieruchomosciach jeszcze wiecej parametréw wplywa na to, ze moge
wykroczy¢ poza dotychezasowy przedzial.

Od: Mirostaw Chumek

Odpowiadam Ci. Doroto. Piszae, ze baza jest do kitu, uwazalem, ze nie mo-
ge zastosowac do wyceny metody analizy statystycznej rynku, a to z tego po-
wodu, ze moja baza nie nadaje si¢ do nieruchomoéei ,nietypowo” odstajacej od
rynku. Wtedy radze sobie inaczej. Oczywiscie, s3 nieruchomoéci , nizsze” niz
156 cm 1 ,,wyzsze” niz 201 cm, ale wyceniam je nie poprzez analize statystycz-
ng, a raczej poréwnywanie parami - bo zaktadam, ze cho¢ 3 podohne znajde.
W sumie jednak sadze, ze myélimy tak samo: to nieruchomoéé jest do kitu.

0d: Wlodzimierz Majcherczyk

Masz, Mirek, racje! Nie gra. Cos mi zjadlo ,bardzo dobra”, reszta O.K.
Oczywiscie ,n-17, stad dzielenie przez 3. Datem ten przyktad celowo, bo mia-
tem na my$li wlasnie taka sytuacje: mam odpowiednio liczebng probke i wy-
ceniam nieruchomost ,,odstajaca” w dol. Przyklad teoretyczny, oczywiscie, bo
mozna rozszerzyé prabke o te zle, jesli sie je ma. O interpolacji pisze tez M.
Prystupa w swojej ksiazce, nie znalazla ona jednak wlasciwego miejsca w pro-
jekcie Standardu (uchwalonego, pomimo ze prenumeruje, nie otrzymatem,
chyba wakagje...).

0d: Artur Kelpiniski [Gdansk]

W statystyce najwazniejszym elementem jest prawidlowy wybdr prébki re-
prezentatywnej. Jednym z najwazniejszych i najtrudniejszych zadan dla staty-
stykow jest taki jej wybdr, aby reprezentowata ona cata badang populacje (lub
jej czese, jezeli analiza dotyczy wybranego segmentu rynku). Jest to skompli-
kowane i naprawde nie wystarczy wzia¢ pierwszych z brzegu kilkunascie ele-
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mentdw, azeby wypowiedzie¢ sie na temat calej populacji. Im wigcej zebranych
elementéw tym prawdopodohienistwo popelnienia bledu jest mniejsze.

Dlaczego, w takim razie, rzeczoznawcy po znalezieniu dowolnych kilku-
nastu transakeji zakladaja, ze wszystko jest OK? Na studium podyplomo-
wym, uczono mnie (dawno temu, moze teraz jest inaczej) obliczenia popel-
nionego bledu analizy, z wykorzystaniem tablicy t-Studenta. W skrécie ujmu-
jac, polegalo to na analizie kilkunastu transakgji, zatozeniu poziomu bledu
i obliczeniu, ile transakeji do analizy nam potrzeba, zeby nie przekroczyc te-
go bledu. Liczba tych transakeji byta tym wieksza, im wigksza byla rozhiez-
nos¢ pomiedzy cenami. Zazwyczaj osiagano przy 5% bledzie poziom 10-15
transakeji. I stad chyba ta liczba — 15 transakeji. Uwazam, ze nie jest to do
korca poprawne rozumowanie. Zapomniano tu uwzglednié btad, wynikajacy
wlaénie z tego, ze do analiz przyjeto nie reprezentatywna probke transakeji.
Np. jezeli dwoch rzeczoznawceéw zbada cene érednig 15 transakeji nierucho-
moéci na wybranym rynku lokalnym, to mozna stwierdzié¢ prawie na pewno,
ze réznice pomiedzy nimi beds znaczace i w zwigzku z tym operaty beda po-
siadaly znaczace rozbieznogei (czyt. bledy). Powodéw moze byé wiele, np. to,
ze na rozwinigtym rynku jeden znalazt 10 transakgji sprzedazy nieruchomo-
§ci ,tanich” 15 ,drogich”, a drugi odwrotnie. Bledy beda podobne, a cena r.
1, co za tym idzie, wyniki zupelnie inne,

Zgadzam sie tutaj w pelni z wypowiedza Adama, ze do takich analiz 15
transakgji to jest nic. Od znajomego statystyka uslyszalem, ze do prawidlo-
wej analizy (zaktadany blad 5%) potrzebnych jest min. 300 elementéw.

A w nawigzaniu do dyskusji Doroty i Mirka, sadze, e jezeli wyszlo sie
z wyceniang nieruchomoécia poza granice cena min.~cena max., to jednak
bardziej prawdopodobnym jest, ze mamy baze do kitu i nie powinnismy ko-
rzystac z analizy statystycznej. W uproszezeniu, prawdopodobienstwo, ze nie-
ruchomos¢ wyceniana jest gorsza od naszej najgorszej lub lepsza od najlepszej
przy przyjeciu 15 transakeji wyniesie 1/(15/2) x 100%=13,3% (1, bo badamy 1
nieruchomoéé, 2, bo mozemy wyjs¢ poza cene max. lub poza cene min., 15, ho
tyle mamy transakeji). Przy przyjeciu 100 transakeji prawdopoedobienstwo to
wyniesie 1/(100/2)x100%=2%. Wnioski pozostawiam listowiczom.

0Od: Aldona Domagata [Oleénica Slaska]

Arturze, jest taki sposéh, by badaé populacje na podstawie proby w staty-
styce. Sporzadzamy wykres zwany ,,0giwa” na podstawie szeregu statystycz-
nego jednocechowych obserwacji. Musi by¢ on, oczywiscie, uporzadkowany,
Z matematyki wiemy, ze bardzo przejrzystym sposobem przedstawienia
funkgji jest wykres. Wykres, oczywiscie, winien byé podawany wraz z tablica
funkeji. Punkt przegiecia ogiwy jest wartoscig cechy, dokota ktérej grupuje
sie najwiecej obserwacji. Jesli ogiwa posiada wiecej niz jeden punkt przegie-
cia to takiej populacji nie nalezy opracowywaé statystycznie, bo wnioski mo-
ga okazac sie falszywe. Jesli w ktoryms punkcie ogiwy nastepuje wyrazny
skok, to nalezy wnioskowad, ze préba ,,reprezentatywna” jest do kitu. Ogiwa
jest odwrotnoscia dystrybuanty. Wniosek: by stwierdzié, czy proba zostata do-
brana wiaSciwie, nalezy sporzadzié wykres ogiwy.

Liczha 15 obserwacji nie méwi o niczym (moze przy poziomie ufnoéci 0,5),
racje ma Adam, gdy méwi o 100, a najlepiej >100. Czy taki rynek w ogéle ist-
nieje, czy ktos zbadal i zebral taka baze na podstawie dokumentéw, czy nie
jest to dyskusja czysto akademicka???

0d: Jerzy Krzempek [Bielsko Biala]

100 transakeji rynkowych - faktycznych, a nie wymyslonych przez rze-
czoznaweg, to duzo! Dzisiaj nas na to nie staé, bo powiedzmy Kolegom szcze-
rze, ze rynek nieruchomosciowy nie jest normalnie wyksztatcony! Czy taki
rynek w ogéle istnieje, czy ktos zbadat i zebrat taka baze na podstawie doku-
ment6w, czy nie jest to dyskusja czysto akademicka???

Zebralem taka baze i sadze, Ze nie jest to sprawa ceny, lecz koniecznosci
posiadania informacji. Prowadze pelny monitoring cen transakeyjnych
(wszystkie transakcje kupna-sprzedazy) na terenie miasta Bielsko-Biata i cze-
sciowo powiatu od IV kw. 97 r. Dla samego miasta jest to dzi§ baza ponad 3 tys.
transakeji spisanych wylacznie z aktéw notarialnych. Wszystkie nieruchomo-
§ci opisane sg przez kilkanascie cech, jednak najobszerniejsza pozycja sa uwa-
gi. Potwierdzam, ze cheae uzyskaé kilkanascie transakgji reprezentatywnych,
nalezy dla potrzeb analizy statystycznej rynku przyjaé prabe o liczebnosc ok.
100 transakeji spelniajace kryteria przedmiotu oraz niezbyt odleglej daty
transakgji. I taka liczebnos¢ nie zawsze zapewnia wybor odpowiedniej liczby
transakeji reprezentatywnych, ktore mogg by¢ przedmiotem dalszej analizy
ze wizgledu na zafalszowanie danych i ubogi opis. Dodatkowo, powyzszy sce-
nariusz mozliwy jest wylacznie dla nieruchomosei typowych i moeno powta-
rzalnych, co w praktyce oznacza nieruchomo$é gruntowg nie zabudowana lub
zabudowang budynkiem mieszkalnym (typowa), nieruchomosé lokalowa,

Ten sposéb wyceny oddaje nieocenione uslugi przy okreslaniu wartoéci
nieruchomosci dla celéw renty planistycznej, zabezpieczenia kredytowego
i skarbowych.
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0d: Malgorzata Gajdzica [Koszalin]

Tydzien temu pojawila sie na liscie dyskusja o standardzie poréwnaw-
czym. Teraz nie ma co krytykowa¢, w czerwcu byl na to czas, ale nie hylo
chetnych do dyskusji. Jeden Jurek Krzempek odpisal na moje uwagi
w czerwcu. Teraz proponuje pogadac o tym, jak stosowaé obecny standard.
W sumie roboty oddawane w przyszlym tygodniu powinny byé juz wykona-
ne zgodnie z nowym standardem (oczywicie, o ile zastosowano podejécie po-
roéwnawcze). Mam w zwiazku z tym pytanie. Jak powinna wyglada¢ haza da-
nych z cenami transakeyjnymi nieruchomosci poréwnawezych, z uwzgled-
nieniem zasady ochrony danych osobowych? Szczegélnie chodzi mi
o przypadki typu jeden dom na ulicy, duza znana nieruchomo$é w centrum
miasta lub mate miejscowosci, gdzie sa trzy transakeje na krzyz.

Nie musze podawaé nazwisk stron transakeji ani nazwy ulicy, 1 tak wszy-
scy beda wiedzie¢, o jaka i czyj nieruchomoéé chodzi. Jakie informacje z ba-
zy podawac? Moja baza danych prowadzona od kilku lat liczy ponad 1900 po-
zycji i ciggle sie powieksza. Sama ja prowadze i nie jestem w stanie sprawdzié
osohiscie wszystkich danych. Jak dostaje zlecenie, analizuje swoje dane pod
katem wykorzystania w operacie. Wybieram najbardziej podobne nierucho-
moécl, jest ich wtedy najwyzej kilkanascie, bo albo s3 to juz za stare transak-
¢je, albo rdznice w cechach za duze. Te nieruchomoéci sprawdzam w miare
swoich mozliwoéci (np. do budynku nie zawsze moge wejsé i nie wiem, czy
uklad przestrzenno-funkcjonalny jest dobry czy zly, czasami powierzchnie
budynku okreslam na podstawie mapy i liczbie kondygnacji). Moja baza jest
wiec nieco dziurawa i podejrzewam ze wiekszo&¢ baz u rzeczoznawcow jest
podobna (w aktach przeciez jest tylko czes¢ potrzebnych informacji, a pozo-
stale nie wszystkie da sie sprawdzic). Pomijam juz takie kwiatki, jak pomyt-
ki przy spisywaniu danych w urzedach (wiadomo: pospiech, czesto praca na
kolanie, potem okazuje sie, ze zapomniatam wpisa¢ numeru aktu albo formy
wiadania gruntem),

0d: Leszek Kaczor [Tarnéw]

Malgosiu. Problem stary, jak rzeczoznawcy. Potknalem sie na nim dwa ra-
zy, skrajnie. W pierwszym przypadku dostalo mi sie po uszach od sprzedaja-
cego nieruchomosé, ze upublicznitem cene i nr dziatli. Gdzies trafit na mgj
operat, z moim nr. telefonu. W drugim przypadku (jako rzeczoznawea w Sg-
dzie) juz ukrylem dane. Jedna ze stron, niezadowolona z opinii, wystata skar-
ge do Komisji Odpowiedzialnodci Zawodowej, zarzucajae, ze dane pordwnaw-
cze sam wymyslitem. KOZ zazadata ode mnie doktadnych danych z przyje-
tych transakcji. Przedlozylem pelne, ale co z tego? Wyjazd z Tarnowa do
Warszawy na KOZ to jeden dzien straty, do tego przejazd (na wlasny koszt).
Satysfakeji brak, a klopotéw sporo. Z tych sytuacji wyeiggnatem dwa wnio-
ski: w operatach umieszeza¢ zmienione dane, ale w archiwum przechowywaé
prawdziwe, dla obrony operatu w kazdej sytuacji; koszty ryzyka doliczaé do
rachunku.

Czy masz inny pomysl? Pozdrawiam z drugiej strony Polski — Leszek

Od: Malgorzata Gajdzica

Z wypowiedzi na liscie wynika, Ze juz sporo rzeczoznawcow posiada baze
danych o cenach transakeyjnych, prowadzona od kilku lat. Korzystajac z ta-
kiej rzetelnie prowadzone] bazy, jestemy w stanie lepiej oszacowaé wartoéé
rynkowa, nawet jesli zdarza nam sie jakie$ bledy po drodze. Po prostu na-
prawde wybieramy!!!! Kilka transakeji dotyezacych nieruchomosei najbar-
dziej podobnych do wycenianej, a nie korzystamy jedynie z kilku transakeji
od Sasa do lasa. Zbierajac pracowicie dane i wklepujac je do bazy, od czasu do
czasu zastanawiamy sie, dlaczego dana nieruchomosc osiagnela taka czy in-
ng cene, czasami zdarza nam sie kilka transakeji dotyczacych tej samej nie-
ruchomoéci i wtedy pieknie mozemy sobie okresli¢ trend czasowy lub wplyw
okrelonych naktadéw na wzrost wartoéci. W podejsciu pordwnawcezym mo-
zemy wigc naprawde sporo zdzialaé i ryzyko popelnienia duzego bledu jest,
moim zdaniem, mniejsze niz w podejéciu dochodowym. Tu zebranie bazy da-
nych o podobnych rozmiarach jest prawie niemozliwe. Z reka na sercu przy-
znaje, ze takiej bazy dotyczacej czymszéw nie posiadam (chociaz naprawde
usitowatam jg stworzy¢). Umowy notarialne sg w réznych miejscach i zawsze
jako§ tam sie do nich dotrze. A skad braé wiarygodne umowy najmu? W urze-
dach skarbowych sg tylko te opodatkowane optatg skarbowa 1 w dodatku
trzeha mie¢ wejécia u pan urzedniczek. Czasami zdarzy sie umowa w formie
aktu notarialnego. Ale wigkszo$é uméw jest tylko w dwoch szufladach, U wy-
najmujgeego i u najemcy. Tak wiec, moim zdaniem, jesli komus udalo sie
okredli¢ stope kapitalizacji brutto z 34 transakgji to juz jest duzo. Czy infor-
macja dotyczaca wysokosci czynszu uzyskana od posrednika jest dla rzeczo-
znawcy wiarygodna? Informacja z tego Zrédia dotyczaca ceny nieruchomosei
w Swietle standardow nie jest wiarygodna (musza by¢ tylko akty notarialne).
Czy w takim wypadku mozna positkowaé sie jeszcze stopami z ofert? O swo-
ich bazach dotyezacych cen nieruchomosci sporo 0s6b juz pisalo, prosze teraz
o glos osobe, ktéra posiada w miare duzg baze uméw najmu, cen sprzedazy

wynajmowanych nieruchomosci, kosztéw ponoszonych przez whascicieli tych
nieruchomoéci itd.

0Od: Leszek Kaczor

Nie ma zgody. Z kilku transakeji nigdy nie prébowatbym okreslaé trendu
cenowego. Dopiero z kilkuset. Trend wyrazony w procentach czy w ztotow-
kach stanowi utamek ceny. Jezeli wziaé¢ kilka transakeji, to wezmy cztery.
Przy pierwszej zmieniono znak drogowy i Romkowi warto$é nieruchomoéci
spadia o 30%. Drugi przyklad ode mnie, z zycia. Kontrahent I nabyt prawo
u.w. gruntu przeznaczonego pod st. benzynows z hipermarketem za cene
254 zl/m? Po siedemnastu dniach odsprzedal prawo kontrahentowi II za
192 zb/m?. Mam obydwa akty notarialne! Wariat? Wrecz odwrotnie, Zyskat
blisko 4,5 mln PLN. W pierwszej transakeji zaplacit zywa gotowka tylko opla-
te pierwsza 25%, czyli po 63,50 zl. Powierzchnia gruntu to 3,46 ha. Pozosta-
le dwa podobne przyklady znajdziesz w swojej bazie. I co wyjdzie? Trend mi-
nus dwadziescia kilka procent.

0d: Roman Szwarc [Elblag - Gdansk]

Dwa przyklady: czy wartoé¢ nieruchomos$ci moze zalezeé od posta-
wionego znaku drogowego? Otdz uczynienie ulicy jednokierunkowej
i koniecznoéé¢ objazdu calego kwartatlu spowodowaly spadek obrotu
sklepu i w efekcie spadek jego wartosci. Czy cena nieruchomosci moze
zalezet od pory roku? Zima slofice oéwietla nieruchomo&é do swego za-
chodu. Latem juz o godz. 15 slofice chowa sie za las. Nabywca ogladaja-
¢y nieruchomoé¢ zimg i nie majacy wyobrazni, bedzie sklonny daé za
nig wiecej. Czyz nie?

0Od: Malgorzata Gajdzica

Chyba czegos tu nie rozumiem. Romana przykiad ze znakiem drogo-
wym jest OK. Twdj, niestety, nie poniewaz twoje dwa akty dotyczyly zu-
pelnie réznych uméw. W pierwszej z nich kontrahent nie nabyt prawa
u.w tylko zostalo ono ustanowione. Dopiero drugi kontrahent nabyl to
prawo od pierwszego. Weale nie twierdze, ze okreélam trend czasowy z kil-
ku przypadkowych transakeji. Jeli tak ktos to jeszcze zrozumial, to przy-
kro mi. Chodzito mi o to, ze jezeli w mojej bazie pojawiaja sie dwie trans-
akeje dotyczace tej samej nieruchomosei i tego samego prawa do niej, to po
nabraniu zaufania do tych transakcji moge je wykorzysta¢ do okreélenia
trendu czasowego. A wiadomo, ze te powtarzane transakcje sg rozne.
Szczegolnie widaé to na mieszkaniach. W przypadku gruntu mam petno
transakeji dotyczacych oddania w uzytkowanie wieczyste przez gmine,
a potem po pewnym czasie sprzedazy przez uzytkownika wieczystego. Na
pewno nie uzyje ich do okreslania trendu.

0d: Jerzy Krzempek

Podzielam poglad o ujawnianiu w operacie wylaeznie tych danych
ktére nie pozwola w sposéb jednoznaczny okreslié nieruchomoéei. I dla-
tego w przypadku wycen na wsi podaje czesto jedynie nazwe gminy ad-
ministracyjnej, w ktorej transakeja miala miejsce. Ten sposob okresle-
nia lokalizacji pozwala na podanie wigkszej liczbie danych technicznych
czy opisowych o przedmiocie transakcji wzietym do poréwnan. Jednak
w kazdym przypadku najwazniejszym wyrdznikiem jest nr identyfika-
cyjny w bazie danych. Pézniejsze odszukanie transakeji, np. nr 3271, to
kwestia sekund.

0d: Pawel Zagozda [Chojnice]

Nie mam duzego do$wiadczenia z sadami, ale formula ,jezeli Wysoki
Sad sobie zyczy, to do wiadomosci Wysokiego Sadu moge te dane podaé”
— dziala, bardzo dobrze. Podajac numer KW, podajemy w zasadzie wszyst-
kie dane wlacznie z osobowymi, Ale problem jest dokuczliwy.

0d: Adam Eliasiewicz .

Przeciez ci, ktérzy tak dbaja o ,,ochrone danych osobowych” nawet nie
wiedza, ze mam na oku nieruchomoéé — znam jej adres, to: ide do ewiden-
¢ji gruntdéw [tam juz ,,chronia” dane], ale dostaje, i kazdy dostaje, informa-
cje, ze na ulicy Kasztanowej 12 jest zlokalizowana nieruchomo$é grunto-
wa — dziatka nr 45/1 objeta ksiega wieczysta KW nr 45689; ide do ksiag
wieczystych i prosze o wglad w KW NR 45689, po 5 minutach mi jg przy-
nosza i wiem, ze pan Kowalski ze swojg zong Kowalska z domu Malinow-
skg, corks Konstantego 1 Nadiezdy; na prawach wspolnoSci ustawowej sa
wlaécicielami tej nieruchomosei. O jakiej ochronie my méwimy? Przeciez
takie kroki moze zrobié¢ kazdy pierwszy goi¢ z ulicy! A nam sie zakazuje
poda¢ KW i nr dziatki, bo to jest ujawnienie danych!! Bzdura do kwadra-
tu - woda na mlyn tych, ktorzy wymyslaja codziennie rano, lezac sobie
w lozeczku, dane o transakcjach! I jak pozniej Baranowski z Mateckim
sprawdzaja, czy te transakcje byly, czy nie?
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Od: Pawel Zagozda

Nie takie to proste - czlowiek z ulicy nie uzyska takich danych, bo
w niektorych ewidencjach juz znaja ustawe o ochronie danych osobowych
— trzeba wypelnié niezly kwit, zeby dosta¢ informacje no i zaplacié - chy-
ba Ze zna sie panig Ziute i poda przez telefon. Dlatego ja podaje, nr dziat-
ki - nie podaje nr. KW, bo to dostanie kazdy bez oplaty.

0d: Marek Trzaski [Katowice]

Uprzejmie informuje, ze dostalem odpowiedz z Urzedu Miasta w Ty-
chach. Z pisma wynika, ze, by dosta¢ informacje, o ktére prosilem (wglad
do aktéw notarialnych), trzeba wiarygodnie uzasadnié wniosek - co to
znaczy? Chyba to, Ze gdy szacuje si¢ dla Urzedu, to udostepniaja, ale gdy
robi sie wycene dla banku i trafia sie zlecenie jedno na kilka miesiecy
w Tychach, to nie mozna dostaé ,,tak szerokiej gamy informacji”, jaka jest
akt notarialny. Jak to sie ma do nowego standardu podejécia poréwnaw-
czego 2.97 Informacje o cenach transakeyjnych kupna-sprzedazy powinny
pochodzi¢ z aktow notarialnych. Rzeczoznawca majatkowy powinien kaz-
dorazowo dokonywaé wiarygodnoéci cen zawartych w tego rodzaju aktach,
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.

6.1 Rzéczoznawca majgtkowy stosujacy podejécie poréwnawcze powi-
nien umiesci¢ w operacie szacunkowym przyjeta przez niego haze danych
7 cenami obiektéw poréwnawezych, z uwzglednieniem zasady ochrony da-
nych osobowych. Co mam podaé, jak okreslié wiarygodnoéé, skoro nie
mozna zobaczyé aktu notarialnego? Jak ustali¢ atrybuty wplywajace na
wartos¢? Wniosek stad nasuwa sie taki, ze wycena w Tychach to wizjoner-
stwo, a nie rzeczoznawstwo. Prosze o odpowiedz kolegow lub poprowadze-
nie sprawy dalej przez wladze Federacji, aby nasz zawdd nie byl z gory
skazany na brak dostepu do danych. O cenie 6 zlotych za transakeje spi-
sang przez panig w urzedzie (bez identyfikacji i oznaczenia nieruchomo-
§ci) nie ma odpowiedzi (pomimo podlaczenia wydruku z listy o haraczach
kolegi Pawla Drelicha). Zalaczam moje pismo do Urzedu i odpowiedz.

Moje pismo: Zwracam sie z uprzejmym zapytaniem o wyjasnienie, dla-
czego rzeczoznawca majgtkowy nie ma dostepu do aktéw notarialnych,
a pracownik UM na zlecenie wyszukuje dane? Dlaczego w tych danych
brak jest: numeru ksiegi wieczystej, karty mapy, numeru dziatki, numeru
policyjnego budynku? Dane otrzymane z Urzedu nie pozwalajg na ziden-
tyfikowanie nieruchomoséci w terenie. Jak to sie ma do art. 1551 175 u3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami?

Jak rzeczoznawca ma okregli¢ cechy danej nieruchomoéci przyjetej do
pordéwnania, skoro jej nie moze zobaczyé w terenie, sprawdzi¢ uzbrojenia
na mapie zasadniczej, zobaczyé ksztaltu dzialki na mapie ewidencyjne;j itp?

Dlaczego za jedng taka transakeje placi sie 6 zlotych? Prosze o odpo-
wiedz pisemnie w terminie ustawowym 14 dni.

URZAD MIASTA TYCHY Wydzial Geodezji

W odpowiedzi na Pana pismo z dnia 13.07.2000 r. uprzejmie informu-
Jje, ze Wydzial Geodezji tut. Urzedu zwrocit sie do Zespotu Radeéw Praw-
nych o interpretacje art. 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawy o ochronie danych osobowych w zwiazku z licznymi wnioskami
rzeczoznawcow majgtkowych o udostepnienie aktéw notarialnych z ob-
szaru miasta Tychy. Zespdt Radcéw Prawnych w odpowiedzi wyjasnit co
nastepuje: :

Udostepnienie rzeczoznawcom majatkowym danych, o ktérych mowa
w art, 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, moze nastapié przy za-
chowaniu ochrony danych osobowych, o ktérych mowa w § 43 ust. 2 pkt 3
rozp. w spr. ewidencji gruntéw i budynkow oraz zgodnie z art. 6 ustawy
o ochronie danych osobowych, ponadto nie moze zgodnie z § 7 ww. rozpo-
rzgdzenia obejmowac zrédlowej informacji geodezyjnej. Organ prowadzacy
ewidencje moze udzieli¢ informacji z zakresu ewidencji, jednakze udzielajac
Jjej, moze zrobi¢ to ustnie, przekazujac wiadomo&¢ z komputerowych zbio-
réw danych badz umozliwiajge wglad do operatu opisowo-kartograficznego.

Na podstawie art. 29 ust. 2 ustawy o ochronie danych osobowych, moz-
na udostepni¢ dane osobowe tym podmiotom, ktére w sposib wiarygodny
uzasadnig potrzebe posiadania danych osobowych, a ich udostgpnienie nie
naruszy praw i wolnoéci oséb, ktérych dane dotyczg. W przedstawionym
wniosku istniejg uzasadnione watpliwoéci co do posiadania interesu praw-
nego, by uzyskac tak szeroka game wnioskowanych informacji.

Zgodnie z powyzszymi przepisami, dane bedg udostepnione w odnie-
sieniu do konkretnych przypadkéw szacowania, zgodnie z art. 29 ust. 2
ustawy o ochronie danych osobowych na podstawie wiarygodnie uzasad-
nionego wniosku.

0d: Krzysztof Rozko [Katowice]

Niesamowite! Kolega Trzaski w ogole uzyskal jakas odpowieds z Tychéow!
Spodziewalem sie, ze reakcja bedzie jak przyslowiowe ,rzucanie grochem
o §ciang”, to znaczy dokladnie zadna. Robilem kiedy$ wycene mieszkania

w Tychach i musialem zaplaci¢ za 10 notowati w Urzedzie Miejskim. Oczy-
wikcie, podali mi je bez adreséw mieszkar, przez co nie moglem ich zidenty-
fikowac. Co dalej? Kolega bedzie kontynuowal wysylanie groznych pism do
tego Urzedu, ktérych nikt serio nie potraktuje? A moze pomoze Slaskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych? W koficu to jego teren.

No i mamy juz wszystko wyjasnione przez... urzednika z Tychéw. A co na
to Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast??? Jak wytlumaczenie urzedni-
kéw z Tychéw ma sie do zapisu art. 155 Ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami? Czy aby autorzy standardu o zastosowaniu w warsztacie rzeczo-
znawcy majatkowego podejécia poréwnawczego mieli swiadomoéé trudnoéci,
ktore przed rzeczoznawcami majatkowymi zaczety nagle wyrastac?

0Od: Pawel Drelich [Wroclaw]

Jestem za wycofaniem obecnie obowigzujgcego standardu poréwnawcze-
go! Wprowadza on bowiem nakazy postepowania niemozliwe do zastospwa-
nia. Poza tym narzuca rozwiazania szczegdtowe operatu (talde jak okreslony
wzor tabelki i obowigzek stosowania poprawek kwotowych) ograniczajace
swobode wypowiedzi autora i nie majgee uzasadnienia ani w zwiekszonej
przejrzystodci, ani zwiekszonej poprawnoéci obliczen.

Wiem jednoczesnie, jak wiele 0s6b ma podobne do mojego zdanie, ale nie
wypowie tego publicznie z obawy przed oskarzeniem o nieudacznosé ,wstecz-
nictwo, blokowanie inicjatyw stuzacych do rozwoju naszego zawodu i niedo-
cenianie wkladu pracy spolecznej autoréw standardéw.

Sam diugo bardzo diugo zastanawialem sie, czy w ogole wypowiadaé sie
na ten temat. Ale temat ten jest na tyle powazny, ze postanowitem otworzy¢
usta. Drodzy listowicze, osadzcie sami: KOZ-a dziata w trybie ustawy o go-
spodarce nieruchomoSciami i zajmuje sie dzialalnoécig zawodows rzeczo-
znawcdw majatkowych. Podstawg oceny poprawnosci dziatalnoéei zawodo-
wej jest ocena postepowania rzeczoznawcy zgodna z normami etycznymi
i ocena przestrzegania przepiséw, w tym obowiazujgcych standardéw. W ra-
zie niedobrej sytuacji (a kaidy z nas moze mie¢ randke z KOZ-g, bo kazdy
moze trafié na pieniacza) jesteémy osadzani nie za rzetelny operat i prawidto-
wa wartos¢ (przyklad Donalda), lecz za przestrzeganie m.in. standardéw.
A jezeli beda takie, ktore nie sg mozliwe do zastosowania w naszych okrelo-
nych realiach rynkowych (poréwnawezy), to nasuwa sie pytanie: Dlaczego
zostaly napisane i zatwierdzone? Przeciez wtedy KAZDEMU mozna bedzie
w odpowiedniej chwili dowali¢.

A KOZ-a nie jest przeciez po to, zeby ukaraé¢ kazdego, lecz tylko tych
ktérzy w zlej woli sfalszowali operat i zlamali przepisy. A moze jako ide-
alista sie myle, moze jednak chodzi o dowalenie kazdemu wedtug potrzeb
decydentow?

Zwracam sig do Ciebie, Waclawie, w szczeg6lnosci. Prosze, nie lekcewaz
tej sytuagii, gdyz konsekwencje wprowadzania niemozliwych do zastosowa-
nia przepiséw powodujg przelamanie bariery psychologicznej i zacznie sie
lekcewazenie wszystkich standardéw i przepisow.

Zadatem sobie pytanie: Do czego sg nam potrzebne standardy? Do:
standaryzacji procedury wyceny nieruchomosci pozwalajacej na uzyskanie
na tyle poréwnywalnych ze sobg operatéw, ze mozliwa bedzie ich ocena
w sytuacji koniecznej; wprowadzenia przepiséw szczegdtowych dotycza-
cych naszej etyki; wprowadzenia minimalnych wymagan stawianych
kompetencji i wiedzy rzeczoznawcéw; doprecyzowania przepiséw wyzsze-
go rzedu w przypadku ich niejednoznacznosci; stworzenia takich wyma-
gafi, zeby wycena wartoSci byla obiektywna, rzetelna, a wyszacowana
(okreslona) wartos¢ prawdziwa. )

Lecz obecna sytuacja minela sie z potrzebami. Po poczatkowych, wspa-
niale napisanych i zredagowanych, pojawily sie nie standardy, lecz instrukcje
dla poszezegolnych rodzajow nieruchomogei lub poszezegdlnych podejéé. Ko-
lejne instrukcje w miare uplywu czasu stajg sie coraz bardziej szczegblowe.
A z powodu szezegGlowoscl nie sa w stanie przewidzie¢ wszystkich przypad-
kéw wystepujacych w naszej pracy. Jezeli cheemy wycenié wtedy poprawnie
wartosé to dochodzi do konfliktu. I gdzie& po drodze zaczynamy gubié kon-
takt ze zleceniodaweami i potrzebami rynku, stajemy sie rzeczoznaweami
przepiséw szezegdlowych, a nie rzeczoznawcami wartosci.

Standardy nie mogg ograniczaé formy i swobody wypowiedzi, Standardy
nie moga ograniczaé zastosowania w wycenie logiki ani zastosowania wielu
nauk, np. ekonomii, statystyki. A tak sie juz dzieje.

1. Sposobow na wyznaczenie wag poszezegdlnych atrybutéw w podejsciu
pordwnawcezym jest kilka, a obowiazuje tylko jeden i to niemozliwy do zasto-
sowania na uzyskanych przez nas danych.

2. Stopy kapitalizacji koncowej winny odzwierciedla¢ oczekiwania inwe-
storéw co do rodzaju, wieku, stanu, cech, strumieni pienieznych oraz innych
czynnikéw charakteryzujacych dang nieruchomogé, a obowigzuje tylko jeden
rodzaj stopy — relacja pomiedzy czynszem a wartodcia.

W swojej pracy coraz czesciej staje przed dylematem, jak zrobié operat do-
brze i wartos¢ wyceni¢ dobrze. A tak nie powinno hyé¢.
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0Od: Wlodzimierz Majcherczyk

Dzieki, Pawle, za wniosek o wycofanie operatu ,,poréwnawczego”! Moze
w Wielkim Miescie Stolycy jest on mozliwy do zastosowania. Obaj byliémy na
szkoleniu w Kudowie, gdzie okazalo sie, ze sposéb liczenia i szukania nieru-
chomosci roznigeych sie jedna cecha nie sprawdza sie nawet dla mieszkan
z Wroctawia. Zalaczanie do standardu wzoréw tabelek uwazam za Smieszne
- a co jeéli ktos zdolniejszy wymyéli inne tabelki? Nie lepsze, po prostu inne?

Drugim ze standardow, ktory nalezaloby natychmiast wycofac, jest Stan-
dard ,,pomiarowy” IIL.5. co wielokrotnie na liscie motywowalem. Poza tym
widze jeszeze jedno bardzo powazne zagrozenie w takim uszczegdlawianiu
standardéw. Wiadomo, ze sa nieruchomosci nietypowe, wymagajace zgola in-
nego podejécia i wykazania sie sztuka wyceny, o ktorej pisze tak wiele Adam.
A jak nieco bardziej rozgarnieta Pani Ziuta dorwie standardy i sprawdzi, ze
tabelka ma nie takie wymiary? A jak za standardy zlapia sie adwokaci? Wte-
dy KOZ-a bedzie musiala zatrudni¢ ze 300 osob dla rozpatrzenia odwolan!
Strach pomyéle¢, krecimy ten powrdz na wlasng szyje.

0d: Jacek Sliwicki [Gdanisk]

Pawel! Swiete stowa! Podpisuje sie obiema rekami. A poniewaz wyceniam
przewaznie w warunkach bardzo ograniczonego rynku, zastosowanie sie do
tych standardéw jest niemozliwe.

Od: Krzysztof Rozko
Calkowicie zgadzam sie z tekstem Pawla. Jestem przerazony rozbieznoscig
miedzy teorig a praktyks wyceny. Material, na ktérym pracuje (notowania),
catkowicie nie przystaje do teorii jego obrébki (Standardu porﬁwuawczego).
W petni popieram propozycje wycofania Standardu poréwnawczego. Do-
brze, ze sa okreslone procedury, ale powinny byé one zalecanym, a nie obo-
wigzujacym sposobem dojscia do wartosci.

0d: Danuta Murawska [Kolobrzeg]

Jezeli twoj e-mail jest poczatkiem zbierania glosow listowiczow w celu
przedstawienia powyzszego na najblizszym posiedzeniu RK, to niniejszym
zglaszam moje poparcie.

Od: Adam Eliasiewicz

Pawle, sami ,,dlubalismy” przy innym standardzie - ,,dochodowym”, kto-
ry jest réwnie mocno krytykowany! Wiesz doskonale, ze wszyscy pracujacy
nad standardami robia to spolecznie i nikt, poki co, nie wzial z tego tytutu
zlamanego szelaga! Nie mozemy tak bardzo depregjonowaé wkiadu kolegéw-
-autoréw standardu za ich niewatpliwy wkiad w to, ze w ogole powstal! Stan-
dard jest i co najwyzej trzeba go, 1 to szybko, zmienic, ale nie we wszystkim!
Nie moze by¢ tak, ze kazdy rzeczoznawca bedzie wyrazal swoje zdanie, a my
to zapiszemy, bo wtedy po co standard? Dalej kazdy bedzie robil po swojemu.
Wszyscy musimy zgodzi¢ sie na pewien kompromis. Na podstawie twojego
wniosku rysuje mi sie wniosek nastepujacy: trzeba zmienié forme tworzenia
i uchwalania standardéw! Na poczatku aubor/autorzy zalozen opracowuja to
co do nich nalezy, pézniej odbywa sie szeroka, niczym nie wymuszona i nie-
ograniczona dyskusja. Nie brales udzialu w dyskusji, tracisz prawo do kryty-
Id! Nastepnie autorzy zalozen i ci, ktérzy wniesli najbardziej celowe popraw-
ki i uwagi, tworzg zespol redakcyjny pracujacy nad ostateczng redakgja, kto-
rg jak zwykle ,szlifuje” Zdzistaw Malecki (lepszego ,szlifierza” nie znam).
Jak wyszlifuje, standard zostaje uchwalony na KKRM przez wszystkich de-
legatéw. Inni koledzy na pewno maja jakie$ pomysly, jak sprawié, zeby stan-
dardom nadaé odpomed:ua range, uzyskujqc ich poparcie przez szerokiego
grona rzeczoznawedw. Podzielcie sie swoimi uwagami, bo tylko tak bedzie to
dyskusja konstruktywna, a nie totalna krytyka!

Co do tabelek, to ja odbieram je, naturalnie, jako przykladowe i nic poza
tym! Poza tym trzeba umie¢ odrdzniac¢ standard od komentarza, a one sg
tam, a nie w standardzie!

Poza tym brakuje mi jednoznacznego stownika pojec, o ktory walczylem
iwywalczylem w ,,swoim standardzie” o zabytkach. Szkoda, ze ta zasada nie
stata sie regula!

Wniosek absolutnie popieram z sugestia o wniesienie zmian (jezeli to jest
w ogéle mozliwe, bo powoduje przeredagowanie catoéci!), a nie o jego wycofa-
niel Zawsze bylem, jestem i bede zwolennikiem powolnego i rozwaznego kon-
struowania przepiséw. Standard zabytkowy powstawal trzy lata — dzisiejsze
w pare miesiecy, na lapu-capu, i tu tez lezy przyczyna niepowodzen! Druga to
brak kompromisu!

Od: Pawel Drelich
Adamie - jaki status prawny ma komentarz do standardu? Kto potrafi na
to odpowiedziec, niech powie. Co do juz uchwalonych ,instrukeji”, zwanych
. standardami, to reprezentuja one czyjas niemalq prace 1 wiedze i nalezy je
uszanowac. Wiasnie jako instrukeje - jeden z kilku sposobéw postepowania.

Ale nie jedyny. Standard powinien okreslaé ramy postepowania i warunki (co
Jest konieczne do zastosowania, co jest dopuszczalne a co jest niedozwolone),
a nie prowadzi¢ krok po kroku za raczke i bié po d... za postawienie nogi za
granica kretej Sciezki. Poza tym wroémy do celéw powstania standardéw,
ktore sprecyzowalem w pieciu punktach. Skoro rozporzadzenia do ustawy
nie sg $wiete ani ostateczne, to czy nie mozemy ponownie przejrzeé standar-
dow pod katem celow ich powstawania?

Wycofajmy te, ktére powoduja konflikty, a z punktu widzenia celéw sa
nieprzydatne. W swojej pracy coraz czesciej staje przed dylematem, jak zro-
bi¢ operat dobrze i wartos¢ wyceni¢ dobrze. A tak nie powinno byé.

0Od: Wlodzimierz Majcherczyk

Adamie! Poznatem Pawla przy okazji wielu szkolen i nawet troche zasko-
czony jestem jego radykalng wypowiedzia. Ani Pawel, ani zaden z nas nie de-
precjonuje wkladu Twéreow standardow, ich spolecznej pracy, ani tez intencji.

Po prostu uwazam, ze byl to ,wypadek przy pracy”, byé moze spowodo-
wany punktem widzenia (Warszawa, £.6dz, Poznan) i dazeniem do doskona-
losci (nieruchomosci rézniace sie jedna cecha — typowa akademickosé podej-
scia do wyceny).

A co do ,komentarza” — stanowi on integralng czesé standardu i musi
byt tak postrzegany, po to zostal stworzony. I tu tkwi niebezpieczenstwo,
o ktérym pisatem - o przystowiowej Ziucie czy adwokacie, ktory wymierzy
rozmiar tabelki i podwazy na tej podstawie calg wycene. I weale nie wyssa-
fem tego z palca - takie sa doswiadczenia moje jako bieglego sadowego.

I to, o czym pisal Pawel - od pewnego czasu (kontrola KA) po zrobieniu
operatu otwieram standardy i punkt po punkcie sprawdzam, czy za daleko
nie odszedlem od nich - ¢zy o to chodzi autorom? To, co niedoskonale, trze-
ba poprawi¢, ,nadgorliwosei” usunag i tyle. Tabelki mozna znalezé przeciez
w ksigzkach Mietka Prystupy - chocby ostatniej ,, Wycenie mienia”.

0Od: Danuta Murawska

Standardy musza pomagaé w pracy i niewatpliwie mie¢ odpowiednia ran-
ge. Popieram przedstawiony przez Ciebie sposob tworzenia i uchwalania
standardow. Uwazam, ze aby zmienié obowiazujacy standard, trzeba posta-
pi¢ w sposdb, ktory proponujesz, a tego na najblizszym posiedzeniu RK nie
da sie zrobi¢. Standardu w formie obowiazujacej nie mozna zastosowaé
w pracy, dlatego nalezy go uchyli¢ do czasu opracowania wlasciwej wersji.

Jednoczesnie przypominam o wniosku zgloszonym przez Henryka:
?ﬁ{og{daé weryfikacji obowigzujace standardy”, ktéry popartam, podobnie
jak inni-

Od: Leszek Kaczor

Zlozony niemoca zastosowania sie do rygorow tego standardu szukam
wyjécia z tego pata, w jakim znalezliémy sie sami. Rzeczoznawcy przygoto-
wali, rzeczoznawcy uchwalili, rzeczoznawcy protestuja. Od Pawla zaczyna-
jac, Jacek, Danusia, Krzysztof i na Wlodku koniczge, same glosy krytyezne,
zadajace wycofania. Nikt jednak nie stwierdzil, ze standard jest dobry, a na-
wet wiecej niz dobry, a przeciez on taki - wedlug mnie - jest, tyle, ze nie na
dzisiejsze mozliwoéei rynku. Ja bym go nie wyrzucal ze zbioru, bo wszyscy
stracilibySmy twarz. A nie byloby mozliwe podjecie uchwaly przez RK o zbli-
zonej treci: ,,z uwagi na obiektywne uwarunkowania obecnego rynku, wpro-
wadzony standard nie jest bezwzglednie ohowiazujacy, ale zalecany do stoso-
wania”? Nie wyrzucamy, ale zawieszamy na jakis czas, a do kiedy? O tym
mozna dyskutowaé potem. W ten sposob uchronimy wartoéciowsa prace au-
tordw od zniweczenia, zachowamy twarz na zewnatrz srodowiska 1 nie strze-
limy samobdja. Rynek tez na tym zyska, bo bedzie dostawat operaty bardziej
zhlizone do rzeczywistoéci.

0d: Wlodzimierz Majcherczyk

Nie neguje, ze standard ,,poréwnawczy” jest dobry dla Wielkich Miast
(bez zlosliwogci). Ale tylko tam mozna nim si¢ postugiwaé bez probleméw
(tak mysle). W 200-tys. Gliwicach w okresie IX.98-VIIL 2000 zanotowano
182 transakcje lokali ,hipotecznych” i ,spéldzielezych”. Z tego prawie 50
trzeba bylo odrzucié¢ - zanizone akty o 30-50%. Ciekawostka - w tak dlu-
gim okresie byly tylko 2 transakcje prawa wlasnosciowego do lokalu uzyt-
kowego!

Obie zresztg podwazone przez US. - w obu zaplacono naliczony przez
U.S. podatek od podwyzszonej wartosci o 50%. Nie znalazlem, a baze mam
bardzo szczegétows (WALOR), dwich rozniacych sie tylko jedna cecha! Za to
- ciekawostka — w dzielnicach ceny réznia sie nieznacznie — niezaleznie od
stanu technicznego, pietra, powierzchni, nastonecznienia, sasiedztwa. W biu-
rach poérednictwa, ktore zreszta usiluja windowaé ceny (prowizja), réwniez
wyréwnane, cechy podawane sg 2, gora 4. Moze wiec w ,komentarzu” do
standardu powinno sie znalezé wytlumaczenie, jak w tej sytuagji postapic
(np. zamiast tabelek?).
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0d: Artur Szezerbinski [Koszalin]

W sprawie koniecznoéci stosowania sie do komentarza do standardu:
Standard L1. pkt 7 cytuje ,,Zataczone do standardéw zawodowych komenta-
rze nie majg charakteru wiazacego. Zawierajq one wyjasnienia oraz rozwinie-
cie tresci standardu, a takze definicje pojec uzytych w tekscie standardow”,
co oznacza, ze wymiar tabelki w opracowaniu nie ma zadnego znaczenia.
Przed ostatnia Rada Krajowa nie otrzymaliémy przed posiedzeniem Rady
komentarza do konsultacji.

0d: Elzbieta Kosiorek [Olsztyn]

Ostrzegam tych, ktorzy dzisiaj tak skwapliwie przyklaskuja regutom do
sztywnego przestrzegania. Gdy Wasza praca trafi do KA lub KOZ-y, to tak ja
przewalkum, Ze przez czas jaki$ nie bedmecle wiedzieli, gdzie postaww w zda-
niu przecinek, nie méwigc o napisaniu czego$ sensownego. Wiem cof o tym.
I nie bedzie wazne, ze oszacowana wartos¢ bedzie OK. Udowodnia, 7e jeste-
scie ponizej wszelkiego poziomu, bo punkt po punkcie ma byé wg regulki.

0d: Pawel Drelich

W odréznieniu do Wlodka mam w swojej bazie danych transakeje nieru-
chomoéei (dziatki) nie rozniace sig zadng cechg (maja nawet o te sama date
i tego samego sprzedajacego). No i co z tego, kiedy roznig sie one cenowo?
A obok trzy z ta sama data, ale o réznym ksztalcie i réznej powierzchni, Te
dla odmiany majg identyczng cene jednostkowa. Przyklad ten prezentowa-
fem na II Seminarium w Kudowie. Udowodnilem wtedy (tak uwazam), ze
réznice w cenach wynikaja z umiejetnoéei negocjacyjnych stron i ze te umie-
Jetnosci wynosza plus minus minimum 10% wartoéci transakeji. Tymczasem
standard poréwnawczy zaklada podejécie deterministyczne i z zaproponowa-
nej procedury wynika, ze kazda cecha cenotwdrcza ma swoje odbicie w cenie.
Celowo pomyjam fakt iz znalez¢ mozna transakcje roznigce sie jedna cecha
w wyjatkowo wyjatkowej sytuacji.

Ten standard jest szkodliwy. Mozna go poprawnie zastosowaé jedynie
w wyjatkowo wyjatkowych sytuacjach (na ktére do tej pory nie trafitem -
10 rok wyceniam nieruchomoéci). A wprowadzenie jako jedynie obowiazuja-
cej zasady poprawek kwotowych jest $mieszne. Przeciez tak nie moze hyé.

Od: Tomasz Kaczmarczyk [Wroclaw]

Pawel Drelich pisze: proponuje zachowanie tych prac, ale pod nazwa
»Zalecane procedury postepowania przy sporzadzaniu operatow wyceny
wartodcei”.

Pawle! Czyz nie lepszym rozwigzaniem byloby pozostawienie w standar-
dzie treéci, ktore przedstawiajg ogolne zasady wyceny, bezwzglednie obowia-
zujace (standardy), a calg reszte szczegdlowych procedur przenie$é do ko-
mentarza, ktory nie majg charakteru wiazacego (L1. pkt 7)?

Tworcy standardéw zbyt dokladnie zdefiniowali postepowanie rzeczo-
czysto akademickiej), pod grozha odpowiedzialnosci zawodowej.

Standard powinien zawieraé bardzo stabilne zasady, ktdre oprg sie zmia-
nom na nasz rynku nieruchomosci i zawirowaniom na gruncie teorii wyceny.
Komentarze powinny zawieraé szczeglowe procedury, jakie sg mozliwe do
zastosowania, i by¢ pomoca rzeczoznawcy. Moglyby sie one zmienia¢ w mia-
re rozwoju rynku, nauki i mody.

W czasie dyskusji nad projektem standardu powinien byé dostepny row-
niez komentarz do niego, a nie jak do tej pory na stronie WWW Federacji wi-
sz3 tylko same standardy.

0d: Henryk Czajkowski [Gdansk]

Nie jestem czlonkiem Rady Krajowej, ale jako komisarz rewizyjny jestem
zapraszany na jej posiedzenia, jak réwniez na posiedzenia Zarzadu. Na takim
posiedzeniu Zarzadu bylem 01.09. i problem generalnego przewietrzenia
Standardow zglositem. Pare dni wezesniej napisatem o takowej koniecznosci
na liscie - o czym Zarzad wiedzial. Odnioslem wrazenie, ze propozycja taka
zostala przyjeta i bedzie wprowadzana w zycie — mysle, Ze juz na najblizszej
RK zostang podjete konkretne ustalenia. Obiecuje, ze ten problem porusze
choé zgodnie z regulaminem przyshuguje mi jedynie glos tzw. doradczy.

Od: Tomasz Bielinski [Gdansk]

To, co piszecie o standardzie pordwnawczym, to racja. Racje majaici, co
standard gania, i ¢i, co go bronia. Prawdg jest ze nie ma u nas rynku, nawet
w ,STOLYCY” - najwiekszej wsi w Polsce, z ktdrej pisze. Rynku, na podsta-
wie ktorego mozna by wyliczy¢ wagi cech wg przepisu ze standardu. Zle na-
pisalem ,nie ma rynku”. Moze on i jest, ale kto to naprawde wie? Na jakiej
podstawie? Aktow notarialnych? Te, jak wiemy, czesto nie sa wiarygodne, ale
przyjmujac nawet, ze s3 wiarygodne, to nie mamy do nich wszystkich doste-
pu. Plaszezylem sie ostatnio przed pania w spoldzielni, by raczyla udostepnié
mi dane o transakcjach prawem spotdzielezym do lokalu. Aktu mi nie poka-

zala, czytala mi jedynie, zazdroénie strzegac skrytej tam tajemnicy — adresu
lokalu. I co ja mam teraz z takimi danymi zrobi¢? Uwierzy¢ pani Gieni i wy-
mysli¢ adres, by sporzadzi¢ opis lokalu poréwnywanego. A nawet jak i mam
adres, to kto mnie wpusci, bym obejrzal dom czy lokal, jego standard wypo-
sazenia? I co znowu musze to wymysli¢ albo zatozy¢ agencje posrednictwa
isamemu handlowac.

A sprobujcie sie dowiedzie¢ w Urzedzie Skarbowym o stawkach czynszow,
no bo kto pokaze obcemu umowe dzierzawy czy najmu. Jak sie ma wejécia
do odpowiednich urzeddw lub agencji posrednictwa, to sie wie.

Wszystko u nas jest tajne lub poufne, to chory rynek. Tak naprawde to
jest wrozenie, a nie rzeczoznawstwo. Widze to tym bardziej ostro, gdyz wro-
cilem ostatnio z USA i widziatem, do jakie] informacji ma dostep zwykly oby-
watel (nie méwiae o rzeczoznawcy). Dane transakcyjne sg publikowane w ga-
zetach codziennych. Kto, z imienia i nazwiska, pod jakim adresem, komu
z imienia i nazwiska, co i za ile (z dokladnoécig do 1 dolara) sprzedal. Mozna
sie zapytag, po co tam sa potrzebni rzeczoznawcy, skoro kazdy wie, za ile moz-
na kupi¢ konkretny dom. A jednak sg i dzialajg, i muszg mieé kwalifikacje
zdobyte w toku dhugoletnich szkolen 1 praktyk, Tam wszak sztuka wyceny
nie polega na powiedzeniu, ile to jest dzié warte, lecz na tym, ile to bedzie
warte za pol roku, za rok, za dziesieé, by bank dla ktdrego pracuje rzeczo-
zrawca nie splajtowal na skutek zmiany koniunktury na rynku. Te koniunk-
ture trzeba umieé¢ przewidzie¢ i wyliczyé. A u nas sztuka, jak shusznie pisze
Adam, polega na powiedzeniu, ile to dzi§ warte, bo tak naprawde to danych
do tego nie ma albo sa tajne.

A sprébujcie, w zgodzie ze standardami, wyliezy¢ wzrost wartoci nieru-
chomoéci ze wzgledu na naklady na infrastrukture techniczng dla potrzeb
oplaty adiacenckiej. Twierdze z reka na sercu, ze takie zlecenie, by byé w zgo-
dzie z samym soba, nalezy odrzucié, jako niewykonalne w oparciu o dane ryn-
k. Wiadomo, jak: gmina chee odzyskaé x % swoich naktadéw, wiec rozrzuca
sie to na nieszezesnych wladcicieli proporgjonalnie do powierzchni i znanych
jedynie rzeczoznawcy innych ezynnikow, a potem dorabia do tego fakty obli-
czeniowe, manipulujac wagami, cechami i poprawkami, uzyskujac to, co by-
lo zalozone!

A nasi uczeni nie robig analiz rynkowych, bo ich sytuacja jest tak jak i na-
sza - nic nie wiedzg o rynku, bo i skad. Nie miejmy wiec do nich pretensji o to,
ze wymyslaja formutki, tabelki, procenty, poprawki - co$ muszg robié. Dopé-
ki nie be;dme reformy prawa skarbowego, podatkowego, ktére nie bedzie wy-
musza¢ zanizania cen podawanych do aktow; dopdki nie rozwinie sie na sze-
roka skale kredyt hipoteczny (ktory jest w cywilizowanych krajach zrédlem
finansowania wszystkiego); dopdki rzeczoznawca, jako zaprzysiezona osoba
zaufania publicznego, nie bedzie miat prawa wgladu we wszelkie dokumen-
ty dotyczace transakeji, bedace w posiadaniu urzedéw administracji pah-
stwowej i samorzadowej, dopdty nie bedg spelnione powyzsze postulaty,
a pewnie i jeszcze kilka innych, nie bedziemy mieli zdrowego rynku nieru-
chomoéci 1 méwienie o standardach wyceny bedzie jak rozmowa ze &lepym
o kolorach.

Z drugiej jednak strony, to, co sie wyprawia w operatach, zmusza do po-
wiedzenia nie. Gdyby tald operat mial hyé wykonany z zastosowaniem wag
uzyskanych z rynku, a nie dobranych ,,z sufitu”, mogloby sie okazaé, ze opta-
ta nie nalezy sie, co wszak jest nie do pomyslenia, gdyz teoria twierdzi, ze ulep-
szenia owocujg wzrostem wartosci, i to dopiero bythy problem dla uczonych.

Patrzac czasem na operaty robione dla tych samych nieruchomosci dla roz-
nych klientéw (na przyktad oplaty za u.w. dla wlasciciela i aport do spotki dla
uzytkownika), za kazdym razem podejscie poréwnawcze, oczywiscie, plakag sie
chee, gdy warto$é rozni sie 3 razy 1 wszystko jest OK. Wynika to wlasnie z ar-
bitralnego doboru poprawek i wag cech, ktére powinny byé pietnowane.

Uwazam, ze standard powinien pozostaé jako zalecany wzér, do ktérego
dazymy. Wzor, ktory i dzis nalezy i trzeba stosowaé, gdy sg ku temu warun-
ki. Mysle, ze w duzych miastach na lokalnych rynkach lokali mieszkalnych
(np warszawski Ursynéw) mozna sig juz pokusi¢ na wprowadzenie go
w 100 %. Oczywicie, nie zrobi tego pojedynczy czlowiek, to stowarzyszenia
powinny pmwadzm centralng baze dostepna dla zamteresowanych i dopiero
na niej przy uzyciu metod statystycznych, nasi uczeni mogliby co$ wywnio-
skowac i podzieli¢ sie przemysleniami z praktykami

0d: Wojciech Daniel [Tarnéw]

Od prawie dwoch miesiecy przygladam sie liscie, zgodnie zresztq z zale-
ceniem Romana. Mniej wiecej poznalem uczestnikéw listy i ich temperamen-
ty dyskusyjne. Do okienka wywolal mnie Leszek, zapodajac bezwzglednie
o moim podgladactwie i teraz sprowokowat Pawel. Gdybym mial podpasé, to
w usprawiedliwieniu informuje, ze traktuje nasze towarzystwo jako , Rzecz-
pospolita Rzeczoznawcdw Majatkowych Polskich”, ktora nalezy bronié przed
wrogami, wystawiac jej dobre swiadectwo, a wszystkie trudne sprawy zala-
twia¢ we wlasnym gronie, chocby wiazaé sie to mialo z méwieniem rzeczy
niektorym niewygodnych.
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Otoz, borykajac sie, jak kazdy z Was, samotnie z ,materig”, zawsze mia-
fem niedosyt zwiazany z okredlaniem wag wspélezynnikéw korygujacych przy
poréwnywaniu nieruchomosci. Niby wszystko bylo w porzadku, mniej wiecej
tak jak u innych badZ podobnie. Okreslana wartos¢ w majej ocenie byla naj-
bardziej prawdopodobna ceng ewentualnego zhycia. Jeszeze pare lat temu ja-
ko adept sztuki ,nienazarty” wiedzy gonilem za naszymi Wielkimi Autoryte-
tami nie zalujac pieniedzy ani czasu, cheac sie, miedzy innymi, dowiedzieé, jak
w miare precyzyjny sposob wagi te okreslaé. Kupowalem i czytatem tez nasza
prase i ksiegi. A wszedzie nic tylko do znudzenia maksimum, minimum, %,
delta, sigma itd. Z nauk tych zrozumialem , kombinuj, jak mozesz, a jak Ci co$
nie wyjdzie, to my ci w KOZ-ie wytkniemy”. Utwierdzilem sie jeszcze w tym
przekonaniu, gdy moje Wielkie Autorytety wziely sie za twarz. Problem byt
szezegdlnie dreczacy, bo wyceniam tam, gdzie Wielkie Autorytety czasami za-
gladaja tylko na ryby lub grzyby. Miedzy innymi w Pikulinkach Dolnych.

Ale to juz przeszlos; teraz juz mamy standard, a tam jest wszystko do-
kladnie podane - jak przepis na sznycle. Juz jestem madry i wraz z kolegg po-
§rednikiem zalozylismy ,laboratoryjny rynek nieruchomosci”. W chwili
obecnej zbadaliémy wplyw uzbrojenia w postaci mozliwosci podlaczenia do
sieci kanalizacyjnej na cene nieruchomosei.

Oto jak postapilismy: o o

1. Kupiliémy dom mieszkalny blizniak w Pikulinkach Delnych, bo bylo
doé¢ tanio.

2. W miejscowoéci jest sie¢ kanalizacyjna, wiec zawarliémy z miejscowym
samorzadem umowe notarialna, ze nigdy to a nigdy jedna polowa domu nie
bedzie mogla byé podtaczona do tejze sieci (wydadza jakas uchwate lub cod
tam wojt wymysli).

3. Wystawiliémy tenze blizniak na rynek majac nadzieje, ze kupig go tez
dwa blizniaki.

4. Stalo sie. Kupili! Polowa bez kanalizacji poszta o 10 000,00 z! taniej.

5, W dalszej kolejnosci do nastepnych blizniakow rozbierzemy do jednej
polowy droge i wystawimy domy na sprzedaz.

Mam material do moich operatow! Z otwartg przylbica moge stawaé
przed KOZ-a, bo przeciez w kazdym innym przypadku dobér wagi atrybutu
w wietle obowigzujacego standardu jest do podwazenia.

W zaufaniu zdradze, Ze jednak nie $pie spokojnie. Jeden z blizniakéw (ku-
pujacych) stwierdzit po fakcie, ze chyba przeplacit za dom w stosunku do bra-
ta, bo on ma wystawe wschodnig, a przeciez kazdy lubi ogladac zachody ston-
ca. Jak to dopracowac w nastepnym eksperymencie? Wybudowaé dwa razy
po dwa blizniaki? Przeciez wtedy beda po dwdch stronach ulicy albo przy
réwnoleglych. Ponadto, jak bede wycenial w Pikulinkach Dolnych, to spoko,
a jak w Gornych? Czy ktos si¢ nie doczepi? Prosze kolegéw o pomoc, bo jak
sie zaglebiam w temat, to roénie mi w oczach KOZ-a i przechodzi ochota na
spokojny sen.

0Od: Alicja Malczewska [Krakow]

Popieram zdanie Tomka dotyczace standardéw: ,,Standard powinien za-
wierac bardzo stabilne zasady, ktére oprg sie zmianom na naszym rynku nie-
ruchomosci i zawirowaniom na gruncie teorii wyceny. Komentarze powinny
zawierat szezegolowe procedury, jakie sa mozliwe do zastosowania, 1 by¢ po-
moca rzeczoznawcey. Moglyby sie one zmienia¢ w miare rozwoju rynku, na-
uki i mody.”

0d: Jarek Czerski [Krakow]

Kilka uwag do Standardu IT1.7.

2.3.e — za analize na pismie obejmujaca taki zakres cech rynku musial-
bym zazada¢ bardzo duze pieniadze — wiem, ile za to placg zachodnie firmy.
Jedli zazadathym za operat okreslajacy wartosé np. przecietnego domu jedno-
rodzinnego 6000 PLN - to, po pierwsze, nie znalazthym klienta — i to nie dla
tego, ze funkcjonuje zanizanie cen (okreélenie dumping dotyczy handlu za-
granicznego), ale dlatego, ze zleceniodaweca, ktéry potrzebuje wziaé kredyt na
100 000 i nie ma kasy dostathy zawatu przy tym poziomie cen. Jemu potrzeh-
na jest wartos¢ rynkowa, a nie analiza rynku. Autorzy, opamietajcie sie. Prze-
ciez ta radosna tworczoéé zacznie byé sztuka dla sztuki, kogo bedzie staé na
takie operaty? Inwestoréw — developerdw i bogate firmy. Ilu potrzeba rzeczo-
znawedw, aby obstuzyé ten rynek? Proponuje autorom standardu, zeby zro-
bili sobie za darmo analize rynku przed przystapieniem do pisania standar-
dow. Szezegdlnie czepiam sig analizy bezrobocia i potencjatu inwestycyjnego
na i
2.3. f - stan naturalny rodowiska to warunki makro - a wiec wplyw na
obiekty pordwnawcze tylko przy stosowaniu szerokiego rynku (co jakhy za-
przecza idei poréwnan samej w sobie). Ma to zreszts odbicie w punkcie 2.4 —
wymog jednorodnoéei. $

2.6. - zapis daleko siegajacy poza praktyczne mozliwosci okreslenia. To
teoretyczne podejscie jest dobre dla prowadzacych szkolenia i kursy 1 nie ma
pokrycia w rzeczywistosei.

2.9. - zapis wewnetrznie sprzeczny. Bo jesli powszechnie wiadomo, ze
akty notarialne majace by¢ podstawa wyceny nie odpowiadajg albo raczej
rzadko odpowiadaja, prawdzie — to jesli nie przyjmiemy zasad ich weryfi-
kagji (na przykiad w formie standardu - to byt zart), to jak rozstrzygaé
rozbieznodci pomiedzy wycenami?

Sprzecznoét jest oczywista — dla do&¢ rozwinietego rynku krakowskie-
go z trudem udaje sie znalezé 3 transakcje nieruchomoéci podobnych, kt6-
re sa nie zanizone (poziom cen faktycznych znany od posrednikéw). Zatéz-
my sytuacje, ze nastepuje wycena - przy zgodnym ze standardami trakto-
waniu nieruchomos$ci poréwnawczych — wyjdzie wartos¢ nizsza od
rzeczywistej o tyle, o ile nizsze byly ceny podane w aktach. Uczciwy rze-
mieélnik pracujacy w zgodzie ze standardami zostanie wyémiany przez fa-
chowea z rynku nieruchomosei, ktory wlasnie stara sie o kredyt w banku
i doskonale zna wartos¢ rynkowa nieruchomosci, a w efekcie utraci repu-
tacje i klienta. Wniosek: je§li zrobimy tak, jak zapisane w standardzie
osSmieszymy sie przed klientem, a zyskamy uznanie w KOZ-ie - to ab-
surd. <O:P</O:P

Wychodze z zalozenia, ze standardy nie maja byé dzietem teoretycznym
zawieszonym w prozni, tylko stuzyé praktyce zawodowej rzeczoznawcow.

3.3. Jesli cokolwiek znam analize statystyczna, to kilkanascie obiektow
(11) w zaden sposdb nie spelnia wymagan zatozonych dla tej dziedziny. Po
co wigc wypaczaé te metode, zanizajac objeto§é bazy danych, skoro na-
prawde ta metoda z uwagi na ograniczone bazy danych powinna by¢ sto-
sowana marginalnie w wycenie nieruchomosci. Przy takim zapisie rozsze-
rza sie mozliwos¢ jej stosowania.

4.8. Prosze autoréw standardu lub kogokolwiek z praktykujacych rze-
czoznawc6w, komu udalo sie to zrobié - o przykiady nieruchomosci roznia-
cych sie tylko 1 cecha i opis, w jaki sposob dochodzili do wyodrebnienia tej
jedynej cechy, dla ktérej byliby w stanie zgodnie ze standardem wyliczyé
udziat procentowy wplywu tej cechy na wartosé nieruchomoéei. Tylko pro-
sze o przyklady rzeczywiste - nie teoretyczne. Bardzo jestem ciekaw rezul-
tatu apelu.

4.8b - a co w wypadku, jesli jest to niemozliwe? Po cholere zapisy <oile
to mozliwe> albo ma byé, albo nie pisaé.

6.1. — bardzo ryzykowne - podam przyklad - wyceniam w érédmieéciu
Krakowa w enklawie zabudowy z lat 50. Transakeji w enklawie jest na
przykiad 10, z tego, oceniam, 6 jest nieprawdziwych. Zostaja 4, z tych 4
musze wyeliminowac najmniej podobna, np. garsoniere (bo wyceniam 2
pokoje z kuchnig). A ze standardu wynika, ze mam poda¢ ceny wszystkich
transakeji. Jesli operat dostanie bank, to pét biedy — bankowcy zrozumie-
ja, ale jesli operat dostanie osoba wykupujaca to mieszkanie od Gminy za
10% wartoéci, to awantura murowana - dlaczego rzeczoznawca wzigt pod
uwage najdrozsze mieszkania - przeciez ta wyceniana nieruchomoéé loka-
lowa ma tyle wad - cytuje: prosze popatrzec — te Sciany nie byly malowa-
ne od 30 lat.

Rozumiem, jeéli o te dane poprosi KOZ-a, arbitraz - ale ujawnianie wa-
thej bazy danych, bo przewaznie taka ona jest w rzeczywistosci? Ten zapis
bythy do zastosowania, gdyby ta enklawa liczaca okoto 30 budynkéw (mo-
ze 1000 mieszkan) obfitowata w jakie$ 30 uczciwie spisane transakcje
rocznie. Ale tak nie jest 1 watpie czy kiedys bedzie.

To nie jest wypowiedz przeciwko standardowi. Bardzo dobrze, ze stan-
dard powstal. Na pewno jest potrzebny. Ale wydaje mi sie, ze waznym jest
aby standard byl blizej warsztatu rzeczoznawey. Przeciez teoria rzeczo-
znaweca sie nie wyzywi, a krecenie bicza dla KOZ-y nie moze by¢ pierwszo-
planowym zadaniem standardu.

Od: Leszek Kaczor

W wiadomosciach na liscie czytam, ze: 21.09.2000 ,,Uchwala RK na
posiedzeniu w dniach 13-14.09.2000, W zwigzku z naptywajacymi uwa-
gami dotyczgcymi Standardu II1.7 »Wycena nieruchomoéei przy zasto-
sowaniu podejScia poréwnawczego«, Rada Krajowa postanowita prze-
dtuzy¢ zhieranie uwag dotyczacych tego standardu do konca br. i pod-
da¢ standard weryfikacji na specjalnym posiedzeniu Rady Krajowej
w styczniu 2001.”

Zagladam jeszcze raz do tego feralnego Standardu, a tam nadal stoi,
ze obowigzuje od 6 sierpnia 2000. Jeszcze raz wracam do wiadomoéci
z 13.07,, a tam: ,Rada Krajowa przyjeta do stosowania Standard II1.7
»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawezego«.
Standard wchodzi w zycie z dniem 4.08.2000”. Obowiazuje od 6 sierp-
nia, ale wechodzi w zycie 4 sierpnia. I myéle: Obowigzuje? chyba tak, ho
RK nie odwolata go ani nie zawiesila, chyha nie, bo przedtuzyta zbiera-
nie uwag. To znaczy, ze RK wie o niemoznoéci jego stosowania i nawet
specjalne posiedzenie w styczniu... Nie moge z tego wybrnag¢. Ciekawe,
jak podejdzie do tego KOZ-a. Z ostroznoici, do stycznia nie tykam sie
podejscia poréwnawczego
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Lista dyskusyjna

Lista dyskusyjna Rzeczoznawcéw Majatkowych stworzo-
na zostala, by umozliwi¢ prowadzenie polemiki, dyskusji,
wymiany zdan wsrod uczestnikéw. Oficjalny adres: li-
sta@pfva.com.pl i na taki adres prosimy kierowaé listy.

Administratorem listy jest Roman Szware, ktéry odpo-
wiada za sprawy techniczne zwiazane z funkcjonowaniem li-

sty, tudziez za finalne wdrazanie postanowien i decyzji pod-
jetych przez uzytkownikéw listy. Kontakt z administratorem
listy: cumulus@softel.gda.pl

Wszelkie pomysly, sugestie i uwagi zwigzane z nasza lista
prosimy kierowac na adres listy, by umozliwié natychmiasto-
we przeanalizowanie zagadnienia.

Komentarz do niektorych probleméw poruszonych na liscie dyskusyjnej

Mieczystaw Prystupa

Glosy w dyskusji sg waznym uzupelnieniem spotkan se-
minaryjnych, ktére odbylem po uchwaleniu ,standardu po-
réwnawczego . W spotkaniach tych wzielo udziat blisko 1 000
o0sob. Do kilku probleméw cheiathym sie jednak odniesé:

Problem wiarygodnosci danych irédfowych
(informacji z aktéw notarialnych)
przyjmowanych do wyceny

Poprawa wiarygodnosci aktow notarialnych zalezy
przede wszystkim od systemu oplat i podatkéw zwiazanych
z obrotem nieruchomogciami.

To, ze wszystkie ceny zawarte w umowach kupna-sprze-
dazy w USA sg prawdziwe, wynika z faktu, ze nieruchomo-
sci nabywa sie, korzystajac z kredytu hipotecznego i splaca-
jacy raty nabywca ma ulgi w podatku dochodowym. Nie
zgodzi sie wiec na zanizenie ceny.

Na ostatnim spotkaniu, ktére odbylem, towarzyszac
Prezydentowi W. Baranowskiemu u Dyrektora Noweckiego
w Ministerstwie Finanséw, zglositem postulat, zeby Mini-
sterstwo Finanséw wprowadzilo ulgi w pedatku dochodo-
wym dla 0s6b nabywajacych nieruchomoéci, niezaleznie od
formy ich nabycia (lub ograniczyto fiskalizm przy obrocie
nieruchomoéciami).

Byloby to wazne zwlaszcza przed powszechng taksacjg
i wprowadzeniem podatku od wartosci nieruchomosci. Wy-
JjaSniatem, ze zmniejszenie wplywow z tytulu ulg zostaloby
zrekompensowane w innej formie.

Problem relacji pomiedzy standardem a komen-
tarzem do standardu

W trakcie dyskusji wyjasnil to Artur Szczerbinski, przy-
taczajac odpowiedni zapis w standardach, ktéry méwi, ze
rzeczoznawcow ohowigzuje standard, natomiast komentarz
jest pomoca w wycenie i nie ma mocy obowigzujacej.

Nawigzujac do ,,standardu poréwnawczego”, wydaje sie
stusznym, aby punkty 4.7 i 4.8 przenieéé ze standardu do
komentarza.

Problem okreslania cech rynkowych
nieruchomosci

W trakcie licznych spotkan seminaryjnych nikt nie pod-
wazal koniecznodci okreslania wplywu cech rynkowych na
ceny i na warto§¢ nieruchomosci, czyli koniecznosci okre-
§lania wag cech rynkowych.

Standard umozliwia okreglanie wag cech rynkowych na
trzy sposoby:

a) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomogci bedacych wezeéniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen,

b) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkéw lokalnych,

¢) na podstawie badan-obserwacji preferencji potencjal-
nych nabywcow nieruchomosci.

Daje to rzeczoznawcom szerokie mozliwosci okreélania

. wplywu cech rynkowych.

Sposob analityczny i stosowanie zasady ceteris paribus (pozo-
stale réwne) wymaga przyjecia upraszezajacych zalozen. Chodzi
o przyblizone, a nie identyezne podobiefistwo nieruchomoéci.

Gdyby w podejéciu dochodowym trzymaé sie bezwzgled-
nie zalozen teoretycznych, to technike kapitalizacji prostej,
mozna by stosowac jedynie, gdy:
® nieruchomodci przynosityby dochody w nieskoriczenie
dlugim okresie,
dochody w kazdym roku musialyby by¢ identyczne,
® stopa kapitalizacji musialaby byé jednakowa dla nie-

skonczonego okresu.

Sztuka wyceny polega m.in. na umiejetnoéci formuto-
wania logicznych i upraszczajacych zalozen.

L ]

Standard a KOZ-a

Przypadki rozpatrywane przez Komisje Odpowiedzialno-
§ci Zawodowej sg wynikiem bardzo powaznych naruszen pra-
wa W procesie wyceny, a nie niuanséw metodologicznych.

Potwierdzajg to wszyscy czlonkowie Komisji z Z. Malec-
kim na czele.

Nr 27, paidziernik—grudzied 2000
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Rynek nieruchomosci

'ANALIZA CEN GRUNTOW W WYBRANYCH
MIASTACH | OSZACOWANIE WSKAZNIKOW
ATRAKCYJNOSCI CENOWEJ GRUNTOW

Aleksander Fiutowski, Marian Szymanski

Wszyscy, ktérzy zajmujg sie profesjonalnie rynkiem nie-
ruchomoéci, a réwniez zagadnieniami ekonomicznego rozwo-
ju regiondéw lub kraju, zdajg sobie sprawe, jak wazne sg in-
formacje o lokalnych cenach gruntéw. Nie tylko charaktery-
zuja one historyczne transakcje, ale sa, przede wszystkim,
wskaznikiem atrakcyjnoci inwestycyjnej miejscowosci,
w ktorej zostaly zanotowane. I dlatego we wszelkiego rodza-
ju publikacjach dotyczacych rynku nieruchomosci mozna
znalez¢ wiele informacji dotyczacych cen gruntéw. Sa to jed-
nak albo przyklady wybranych, spektakularnych transakeji,
albo proby podania cen Srednich (lub przecietnych), charak-
teryzujacych konkretny obszar miejski, w zalozeniu mozli-
wie jednorodny pod wzgledem cech cenotwérczych gruntu.
Mozemy wiec znalezé informacje o $rednich cenach w cen-
trum miasta lub w wybranej dzielnicy, czy na wybranym kie-
runku, a dotyczacych gruntéw okreslonego rodzaju (np. pod
wzgledem sposobu wykorzystania lub przeznaczenia).

Mankamentami tego rodzaju informacji o cenach, ograni-
czajacymi ich wykorzystanie, jest ich wzajemna nieporéwny-
walnoéé, a to glownie z uwagi na:
® niejednolitg metodyke pozyskiwania i przetwarzania in-

formacji,

@ brak informacji o pochodzeniu cen,

® brak informacji o rodzajach gruntéw, ktorych dotyczg po-
dane ceny,

® nieuwzglednienie trendu czasowego,

® brak definicji obszaru, ktérego ceny dotycza.

Wyeliminowanie tych niedoskonaloSei w informacjach
o cenach moze nastapi¢ przez zastosowanie w procesie prze-
twarzania danych formuly éredniej wazonej z cen transak-
cyjnych dotyczacych obszardow o podobnym przeznaczeniu,
zwaloryzowanych na jedna date. Wagami przy obliczaniu
éredniej z cen sg powierzchnie obszaréw, na ktorych te ceny
wystapity.

Autorzy niniejszego opracowania stoja na stanowisku, ze
prawidlowo obliczona éredniowazona cena gruntéw okreslo-
nego rodzaju bedzie dobrze okreslac poziom cen gruntow
okreglonego rodzaju, bedzie poréwnywalna z takimi samymi
cenami innych miast, bedzie mozliwa do powtdérzenia w na-
stepnych latach oraz bedzie dobrym wskaznikiem okreslaja-
cym atrakcyjnosé cenowg lub inwestycyjna miasta.

Przedstawiona ponizej metoda szacowania §redniowazo-
nych cen gruntéw (bedacych jednoczesnie wskaznikami
atrakeyjnosci cenowej lub atrakeyjnosci inwestycyjnej grun-

téw w wybranych miastach) zostala opracowana w Zespole
Rzeczoznawcow Zarzadu Gloéwnego Stowarzyszenia Geode-
tow Polskich. Oszacowanie éredniowazonych cen gruntéw
bylo wstepnym etapem realizacji zlecenia na oszacowanie
wartosci zurbanizowanych gruntéw Skarbu Panstwa w mia-
stach Polski.

Zlecenie uzyskano w drodze konkursu ofert od Departa-
mentu Ewidencji Mienia Skarbu Panstwa. Ministerstwo
Skarbu nakazywalo odnie$¢ sie do wartosei gruntéw polozo-
nych we wszystkich miastach, bez znajomosci szczegotowego
polozenia tych gruntéw. Zadanie zostalo zrealizowane przez
obliczenie §redniowazonych cen gruntéw w poszczegélnych
miastach.

Odrebnie przeprowadzono obliczenie dla gruntéw prze-
znaczonych pod budownictwo i odrebnie pod przemyst wraz
z terenami magazynowo-skladowymi i terenami ustug tech-
nicznych. Badania rynkow gruntéw w wybranych miastach
w calym kraju zostaly zlecone rzeczoznawcom majatkowym
pracujacym w poszczegdlnych regionach.

Oszacowanie zostalo przeprowadzone dla wszystkich
miast wojewddzkich oraz dla miast wskazanych przez Mini-
sterstwo Skarbu Panstwa (Gdynia, Sopot, Torus, Gorzéw
Wilkp.). Wartos¢ gruntow w Warszawie zostala okreslona na
podstawie cen w pieciu wybranych gminach warszawskich,
uznanych za reprezentatywne (gminy Centrum, Wiochy, Ur-
synow, Wilanow i Bialoleka), réwniez z zastosowaniem opisa-
nej metodyki. Wszystkie obliczenia zostaly wykonane w po-
ziomie cen z 31 grudnia 1999 r.

Nieco inaczej (ale rowniez z zastosowaniem ceny rednio-
wazonej) zostaly obliczone ceny gruntéw w miastach pozo-
stalych, podzielonych na 2 kategorie: miast do 20 tys. miesz-
kancow i miast pozostalych.

Autorzy wyzej opisanej metodyki, realizujac zadanie zlecone
przez Ministerstwo Skarbu Paristwa, starali sie jednoczeénie:
1. Uzyskal obiektywny wskaZnik atrakeyjnosci cenowej

gruntéw w poszczegdlnych miastach, ktérym jest cena

sredniowazona gruntu.

2. Opracowaé metodyke mozliwg do powtdérzenia w nastep-
nych latach

3. Osiagna¢ mozliwie duzg dokladnosé obliczen wynikowych.

Zdaniem autoréw, walorem opisanej metodyki jest wyko-
rzystanie prostego narzedzia matematycznego, jakim jest za-
stosowana w obliczeniach §rednia wazona. Dodatkows korzy-
Scig uzyskana przy realizacji zadania bylo stwierdzenie, ze §ro-
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Rynek nieruchomosci

Tab. 1. Tablica rankingowa miast wojewddzkich i innych
vfozona wedlug sredniowazonych cen grunféw

dowisko rzeczoznawcoéw ma-
Jjatkowych moze sie podjaé re-
alizacji zadan o zasiegu krajo-
wym 1 z powodzeniem je zreali-
zowac.

przeznaczonych pod mieszkalnictwo

Lp. | Miasto Cena 1 m?
' ¥ m*

1. | Warszawa 760,93 |
2. | Sopot 611,49
3. | Poznan j 557,10
4. | Krakéw 240,38
5. | Wroclaw 190,36
6. | Szczecin 161,75
7. | Gdynia 155,83
8. | Gdansk 154,47
9. | Lublin 150,40
- 10. | Katowice 137,29
11. | Torun 116,87
12, | Opole - 107,65
13. | Bydgoszcz 101,07
'14. | Zielona Géra 98,32
15. | Kielce 85,97
16. | Lodz 84,14
17. | Bialystok - 76,52
18. | Rzeszow 70,61
19. | Olsztyn 65,27
20. | Gorzéw 5977

Zamieszczone ponizej tabele ,rankingowe” miast zostaly
ulozone wedlug wielkosci éredniowazonych cen gruntéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkalne (tab. 1.)
i przeznaczonych pod budownictwo przemyslowe oraz pod
magazyny, sklady i ustugi techniczne (tab. 2.).

Tab. 2. Tablica rankingowa miast wojewddzkich i innych

vtozona wedtug sredniowazonych cen gruntéw

przeznaczonych pod przemyst oraz skfady i magazyny

Lp. | Miasto Cena 1 m?
zl/ m?

1. | Szczecin 247,02
2. | Warszawa 205,36

3. | Gdynia 147,06

4. | Poznan 99,82

5. | Wroclaw 83,67

6. | Lodz 78,45

7. | Krakow 76,01
8. | Lublin 73,03
9. | Olsztyn 69,40
10. | Katowice 66,70
11. | Torun 58,69
12. | Gdansk 56,34

| 13. | Zielona Goéra 53,69
14. | Rzeszéw 48,05
15. | Bydgoszcz 47,00
16. | Opole 33,24
'17. | Bialystok 32,28
18. | Gorzow 23,84

W opracowaniu brato udzial dwudziestu czterech rzeczoznaweéw ma-
jatkowych z terenu calej Polski (indywidualnie lub w ramach swoich firm),
ktérym ta droga skladamy serdeczne podziekowanie.

Hr 27, poidziernik-grudzien 2000
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ROZWOJ PRAWNEJ
| NORMATYWNO-METODYCZNEJ BAZY WYCENY
GRUNTOW NA UKRAINIE

A. Drapikovskij, I. Ivanova

Wycena gruntow, ktora na calym éwiecie uchodzi za naj-
prostsza i jasna, w krajach bylego Zwigzku Socjalistycznych
Republik Radzieckich urosta do rangi powaznego problemu.

Zwigzane jest to, przede wszystkim, z dwojakim znacze-
niem ziemi, ktora, z jednej strony, jest naturalnym bogac-
twem, a z drugiej - waznym ekonomicznym aktywem.

Ignorowanie tego podwdjnego charakteru doprowadzi-
fo do tego, ze w wielu krajach WNP ziemia do tej pory
traktowana jest jedynie jako bogactwo naturalne i nie
podlega obrotowi gospodarczemu jako nieruchomoéé. Do-

prowadzilo to do stosowania praktyki wyceny gruntu na-

podstawie zyskownodci dzialalnosei, a nie dochodu z zie-
mi, co skutkuje przeniesieniem metodologii wyceny z biz-
nesu na wycene nieruchomoéci. Jednoczesnie wprowadza-
no rozne wskaznikowe schematy ustalania cen ziemi, za
pomoca ktérych prébowano zastgpié¢ okreslenie realnej
wartosécl nieruchomosci.

Rowniez Ukraina dotknieta zostala opisanym zjawi-
skiem. Od czasu przeprowadzenia reformy rolnej — 15 marca
1991 roku [1] - wiele razy zmienialy sie wyobrazenia o roli
1 podejéciu do wyceny wartosci gruntow. W warunkach za-
chowania monopolu pafistwa na ziemie, jej wycena sprowa-
dzana byla jedynie do ustalenia wysokoéci podatku rolnego
w zaleznoéci od polozenia i jakosci gruntéw.

I tylko w 1992 roku, od momentu przyjecia przez Ukra-
ine przepisow prawnych stanowigeych ,,0 formach wtasnosci
gruntéw” [2], po raz pierwszy poruszono problem konieczno-
sci dokonania wyceny przy zawieraniu cywilnoprawnych
transakeji dotyczacych obrotu dziatkami.

Poczatkowo zgodnie z kodeksem ziemskim [3], regulacja
obrotu gruntami przeprowadzana byta w oparciu o cene
wskaznikowa, ktora ustalano na poziomie 100- krotnoéci wy-
sokoéci podatku rolnego. Jednak takie okreslenie wartodci
gruntéw nie mialo nic wspdlnego z realng wartoscia gruntu.
Wspomniana metoda wyceny wartoéei gruntu nie zadowala-
ta ani kupujacych, ani sprzedajacych dziatki i, oczywiscie, nie
spelniala swojej podstawowej funkgji.

W praktyce cena wskaZznikowa nie zostala nawet zastoso-
wana podczas prywatyzacji i stuzyla jedynie do okreslenia
wysokogci oplat skarbowych przy zawieraniu umow cywilno-
prawnych w zakresie obrotu dzialkami wykorzystywanymi
do celow prywatnych przez osoby fizyczne.

Gdy w 1993 roku pojawita sie mozliwoéé prywatyzacji
gruntéw pod obiektami, ktére byty w trakecie budowy i pod

stacjami benzynowymi, dekretem Prezydenta [7, 8] wprowa-
dzona zostala norma, w oparciu o ktéra wartosé dzialek po-
winna by¢ okreslona na podstawie wyceny dokonanej przez
ekspertéw. Nie przedstawiono jednak jakichkolwiek metod
przeprowadzania takiej wyceny, co doprowadzilo do tego, ze
wyceny nie byly rozpowszechnione i w rezultacie wstrzyma-
ny zostal proces prywatyzacji gruntéw dla celéw obrotu go-
spodarczego.

Nalezy jednak podkregli¢, ze powyzsze problemy byly
monitorowane przez profesjonalnych rzeczoznawcow. Juz
we wrzesniu 1995 roku na konferencji Ukrainskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweéw, autorzy niniejszego opraco-
wania zaproponowali konkretne rozwigzania dotyczace wy-
ceny dla celow prywatyzacyjnych gruntéw nie przeznaczo-
nych na dzialalnoéé rolnicza, a od 1996 roku problem
wyceny gruntéw byt tematem wielu naukowych konferencji
i spotkan. Réwnolegle, w wielu specjalistyeznych publika-
cjach zaczely pojawiaé¢ sie artykuly, w ktérych omawiano
metody wyceny warto§ei gruntow, na bazie ktorych opraco-
wywano materialy dydaktyczne potrzebne do dalszego
ksztalcenia rzeczoznawcow.

Powyzsze fakty wymuszaly koniecznoéé przygotowania
odpowiedniej prawnej i normatywno-metodycznej bazy wy-
ceny gruntow. W roku 1996 Rada Najwyzsza przyjela nowy
projekt prawa obrotu gruntami [5], w mysl ktérego wszel-
kie transakcje tego typu zawierane na podstawie przepiséw
cywilnoprawnych powinny bazowaé na realnej wycenie zie-
mi. Przy tym, zasadnicze znaczenie ma fakt, ze zostata po-
dana definicja realnej wyceny wartosci gruntu jako kapita-
lizacja dochodu z dzierzawy ziemi, ktéry odpowiada ogélnie
rozumianemu pojeciu jej wartosci. Jednoczeénie przyjeto,
ze wycena jest podstawg dla okre§lenia wysokosci podatku
od gruntu i wysokoéci stawki za dzierzawe ziemi, co moglo
spowodowaé wzrost zainteresowania jej wycena na skale
masowa,

W latach 1995-1997 na szczeblu wladz panstwowych za-
twierdzona zostala metodologia i sposéb wyceny gruntéw
niezaleznie od formy ich przeznaczenia [15, 16].

I chociaz dla kazdej kategorii gruntu byly przedstawione
inne modele, wszystkie one opieraly sie na takim samym za-
lozeniu. Przewidywato ono kapitalizacje dochodu z dzierza-
wy ziemi lub wynik ekonomiczny powstaly w rezultacie uzyt-
kowania gruntu w zaleznodci od polozenia, klasy ziemi i spo-
sobu jej wykorzystania.
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Biorac pod uwage, iz w owym okresie na Ukrainie brak
bylo wolnorynkowych mechanizméw w zakresie wykorzysta-
nia gruntéw, przyjeta metodologia opierala sie na podsta-
wach ksztaltowania ceny gruntéw w zalezno$ci od optymal-
nej formy ich wykorzystania.

Powyzsze metody zawieraly wiele wskaznikdw o okreslo-
nym znaczeniu, co sprawialo, ze wycena nosila normatywny
charakter i nie byla czula na zmieniajges sie sytuacje ekono-
miczng. Na wycene nie wplywaly tak wazne czynniki ksztal-
tujace wartod¢ gruntéw, jak warunki przeprowadzania trans-
akcji, podaz i popyt na grunty okreslonej kategorii w kon-
kretnym miejscu, warunki inwestycyjne itp. Dlatego tez
w wielu przepisach prawnych [9] nie brano pod uwage ko-
_ niecznoéci dokonania specjalistycznej wyceny gruntow przed
okresleniem ceny sprzedazy dzialek.

Dalsza praktyka zawierania transakcji i poziom cen ryn-
kowych na ziemie udowodnita, ze stosowana metoda wyceny
wartoéci gruntu tylko w niektorych wypadkach byla zbiezna
z jego realng wartodcig. Dlatego tez dla okreélenia wartoéci
gruntéw coraz czesciej wykorzystywano specjalistyczng wy-
cene opierajgca sie na ogdlnie przyjetych w §wiecie zasadach:
poréwnywanie sprzedazy, kapitalizacja dochodéw z dzierza-
wy 1 wysokos¢ wydatkow na $rodki podnoszgce jakosé ziemi.
Duza role spelnial w tym projekt ,,Prywatyzacja gruntéw nie
przeznaczonych na dziatalnoéé rolnicza przez firmy ukrain-
skie”, w ramach ktorego od poczatku 1997 roku mozna byto
stosowaé rézne metody i techniki oceny wartosci ziemi w wa-
runkach powstajacego obrotu rynkowego.

W okresie od stycznia 1998 roku do wrzesnia 2000 roku
w oparciu o wyzej wymieniony Projekt sprzedano z ustano-
wieniem prawa wlasnosci 3248 dzialek o réznym charakte-
rze przeznaczenia, polozonych w réznych czeéciach Ukrainy,
co pozwolilo okre§li¢ realny poziom cen gruntéw nierolnych
w zaleznosci od formy ich wykorzystania, powierzchni, polo-
zenia, wartosci upraw (vide tabela).

Wypracowane w ramach projektu doswiadczenie znalazlo
swoje odzwierciedlenie w metodycznych zaleceniach dotycza-
cych specjalistycznej wyceny wartosci gruntéw [18], ktore to
zalecenia pozwolily maksymalnie wykorzystywaé prawa ryn-
ku dla okre§lenia wartosci ziemi i okregli¢ rzeczywisty wklad
ziemi w ogdlng dochodowosé obiektéw nieruchomoéci, obrot
ktérymi w tym momencie na Ukrainie byl juz odpowiednio
sformowany.

Od momentu opublikowania dekretu Prezydenta
w 1999 roku [11], wartoéé¢ dzialek przeznaczonych do sprze-
dazy powinna by¢ okre§lana wylacznie na podstawie specja-
listyczne] wyceny. ;

Znaczacym krokiem na drodze wprowadzenia na Ukra-
inie miedzynarodowych standardéw wyceny bylo zatwier-
dzenie przez Rade Ministréw w czerweu 1999 roku ,,Metodo-
logii specjalistycznej wyceny gruntéw wylaczonych z produk-
¢ji rolnej” [17]. Za podstawe danej metodologii stuzyly
okreslone powyzej zalozenia [18] wraz ze zmianami, ktéore
ograniczaly ich uzycie, gdyz nie dotyczyly one prywatyzowa-

nych, zabudowanych gruntéw wytaczonych z produkeji rol-
nej. Przy tym jednym, za to obowigzkowym, czynnikiem
okreslajacym wartos¢ dzialki jest prawidlowo przeprowadzo-
ne wyliczenie normatywnej wartosci.

I w koncu doprowadzono do rynkowej wyceny wartosci
gruntéw. Swiadeza o tym zaréwno obowigzujace akty praw-
ne o rozwoju i regulowaniu rynku ziemi [12], ktére przewi-
duja wprowadzenie rynkowej wartoci i wprowadzona
Uchwala dotyczaca specjalistycznej wyceny nieruchomosci
[18], gdzie okre§lono wymagania co do wyceny gruntow.

Na obecnym etapie przeprowadzana jest instytucjonali-
zacja dzialalnoéci zwigzanej z wyceng gruntéw na Ukrainie.
Swiadezy o tym istnienie pelnowartoéciowej prawnej 1 nor-
matywno-metodycznej bazy, rozwdj wyceny gruntéw jako
dziatalnosci naukowej i dydaktycznej oraz przejscie do etapu
profesjonalnego przeprowadzania ich wyceny.

Dzis dziatalnos¢ polegajaca na wycenie gruntéw, w od-
réznieniu od wyceny innych débr na Ukrainie posiada nie-
zbedne instrumenty do przeprowadzania specjalistycznej
wyceny na skale masowa, co wplywa pozytywnie na ekono-
miczny rozwéj obrotu ziemig biorge pod uwage zaréwno
aspekt odprowadzanych podatkéw jak i zawieranie uméw
cywilno-prawnych pomiedzy podmiotami dokonujacymi tej
czynnosci.

Oczywiscie, caly czas méwimy o okreslonym etapie roz-
woju dziedziny, jaka jest wycena gruntdéw, ktora réwniez
w przyszlosel bedzie sie rozwija¢ pod wplywem zmian w eko-
nomice kraju i na rzeczoznawcéw w dalszym ciggu beda cze-
ka¢ zadania dotyczace okreslenia realnej warto&ci ziemi i po-
szukiwania adekwatnych metod ich okrelenia.

Rodzaje wyceny ziemi

Normatywna cena

s

Wycena wartosci

\ \

Wycena wartoéci Specjalistyczna
W oparciu o normatywy wycena
Wartosc podlegajaca Wartoéé wyceny
opodatkowaniu |

Y

Wartoéé opodatkowana Wartosé rynkowa i

Wartos¢ moggca stanowié zastaw el

Wartoéé inwestycyjna e
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Zagranica

Rodzaje wyceny ziemi i okolicznosci ich viycia

Wycena | Baza wyceny Okolicznosé uzycia
Normatywna cena 100-krotnosé¢ podatku Zabezpieczenie ekonomicznej regulacji obrotu gruntami
od gruntu za dang dziatke przy przekazaniu ziemi na wlasnoéé, jako spadek,
darowizna i otrzymanie kredytu bankowego
pod zastaw danej dziatki
Wycena wartoéci | Kapitalizowany dochéd Podstawa dla okre§lenia podatku od gruntu
z dzierzawy dziatki i wysokoéci oplaty dzierzawnej za dziatke

Zabezpieczenie ekonomicznej regulacji obrotu
gruntami przy zawieraniu uméw cywilnoprawnych

dotyczacych gruntow
Wycena wartosci Wartosé, ktora podlega Podstawa do okreslenia podatku
w oparciu opodatkowaniu od gruntu i wysokosci oplaty
0 normatywy — kapitalizowany dochod dzierzawnej za dziatke
z dzierzawy ziemi
Specjalistyczna Wartosc¢ wyceniona — kwota srodkéw, Zabezpieczenie ekonomicznej regulacji obrotu
wycena za ktorg dokonuje sie zmiana gruntami przy zawieraniu uméw cywilnoprawnych
wladciciela, tytulu wlasnoscei, dotyczacych gruntow

warunkéw wykorzystania wlasnosci

Prawna i normatywno-metodologiczna baza wyceny wartosci roinych kategorii gruntow

Grunty przeznaczone pod pro- Grunty pod zabudowe Grunty nie przeznaczone
dukgje rolng mieszkalng pod produkcje rolng
(z wylgezeniem gruntéw pod za-
budowe mieszkalng)
Podstawa prawna Prawo (Ustawa) ,,0 oplacie za grunt”
Metodologiczna haza Metodologia wyceny wartosci gruntéow Metodologia wyceny
przeznaczonych wartoSci gruntéw
pod produkcje rolng i gruntéw pod zabudowe (czasowa) nie przeznaczonych
zatwierdzona decyzja Rady Ministréw Ukrainy pod produkeje rolng
z dnia 23.03.95 Nr 213 (z wylaczeniem gruntow
pod zabudowe mieszkalng)
zatwierdzona decyzja
Rady Ministréw Ukrainy
z dnia 30.05.97 Nr 525

Metodologia specjalistycznej wyceny wartosci
gruntéw nie przeznaczonych pod produkeje rolng
zatwierdzona decyzjg Rady Ministréw Ukrainy
z dnia 16.06.99 Nr 1050

Metodyczne zalecenia dotyczace specjalistycznej wyceny wartosei gﬁmt()w
zatwierdzone decyzja Goskomzema z dnia 12.11.98 Nr 118

Baza normatywna Zasady wyceny wartosci gruntow przeznaczonych Zasady wyceny wartoSci
pod produkeje rolng i gruntéw pod zabudowe gruntéw nie przeznaczo-
zatwierdzone przez Goskomzem, Minselhozprod, nych pod produkcje rolng
Goskomgradostroyenie, UAAN z dnia 27.11.95 (z wylaczeniem gruntow
wraz ze zmianami dokonanymi przez Goskomzem, pod zabudowe mieszkalna)
Minselhozprodem Goskomgradostroitelstwem, UAAN zatwierdzone przez Goskom-
z dnia 15.04.97 i z dnia 14.09.99 zem, Minagroprom, Goskom-
gradostroitelstwo, Goskomle-
shoz, Goskomvodhoz, UAAN
z dnia 29.08.97

Zasady specjalistycznej wyceny wartosci gruntéw
nie przeznaczonych pod produkcje rolng
zatwierdzone decyzjg Goskomzema z dnia 08.07.99 Nr 72
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1. Uchwala Rady Najwyzszej Ukraifiskiej SRR ,,0 refor- kach przyspieszajgcych reforme sektora rolnego”
mie rolnej” z 18 grudnia 1990 . Nr 561-XII 2 3 grudnia 1999 . Nr 1529/99

2. Ustawa ,0 formach wiasnosci gruntow” z dnia 30 stycz-  12. Dekret Prezydenta Ukrainy ,,0 warunkach rozwoju i re-
nia 1992 r. Nr 2073 gulagji rynku gruntow przeznaczonych pod zabudowe

3. Ustawa ,0 dokonaniu zmian w Kodeksie Ziemskim mieszkalng i innych gruntéw nie przeznaczonych pod
Ukrairiskief SRR” z 13 marca 1992 r. Nr 2196 produkcje rolng” z 4 lutego 2000r. Nr 168/2000

4. Ustawa ,0 oplacie za grunt” z dnia 3 lipca 1992 . 13. Uchwala Rady Ministréw Ukrainy ,0 prywatyzacji
Nr 2535-X11 gruntow” z 26 grudnia 1992 Nr 15-92

5. Ustawa ,0 dokonaniu zmian w Ustawie O oplacie za  14. Decyzja Rady Ministréw Ukrainy ,0 metodologii wyceny
grunt” z 19 wrzesnia 1996r. Nr 378/96-BP wartosel gruntéw przeznaczonych pod produkcje rolng

6. Dekret Prezydenta Ukrainy ,,0 prywatyzacji obiektow be- i gruntow pod zabudowe” z 23 marca 1995 r. Nr 213/95
dgeych w trakcie budowy” z 14 pazdziernika 1993 r.  15. Decyzja Rady Ministrow Ukrainy ,,0 metodologii wyce-
Nr 456/93 ny wartosci gruntow nie przeznaczonych pod produkcje

7. Dekret Prezydenta Ukrainy ,,0 prywatyzacji stacji benzy- rolng (z wylgczeniem gruntéw pod zabudowe mieszkal-
nowych, ktdre sprzedajqg materiaty pedne bezposrednio ng)” z 30 maja 1997 r. Nr 525/97
osobom fizycznym” z 29 grudnia 1993 r. Nr 612/93 16. Decyzjia Rady Ministréw Ukrainy ,0 specjalistycznej

8. Dekret Prezydenta Ukrainy ,0 nadzwyezajnych $rod- wycenie wartosci gruntéw nie przeznaczonych pod pro-
kach przyspieszajacych reforme rolng w zakresie produk- dukcje rolng” z 16 czerwea 1999 . Nr 1059/99
cji rolnej” z 10 listopada 1994 r. Nr 666/94 17. Decyzja Goskomzema Ukrainy ,,0 zatwierdzeniu meto-

9.  Dekret Prezydenta Ukrainy ,,0 prywatyzacji i dzierzawie dycznych zaleceri dotyczgcych specjalistycznej wyceny
gruntow nie przeznaczonych pod produkcje rolng w celu wartoser gruntow” z 12 listopada 1998 r. Nr 118

10.

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej” z 12 lipca  18. Uchwala dotyczqea specjalistycznej wyceny nieruchomosci
1995 r. Nr 608/95

Dekret Prezydenta Ukrainy ,0 sprzedazy gruntéw nie
przeznaczonych pod produkcie rolng” z 19 stycenic

1999 r. Nr 32/99 Autorzy sg czionkami Ukrainskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow.

: . . XKonferencia Naukowa nt.: alk 3o
Procedury i negocjacje w gospodarowaniu i zarzqdzaniuv nieruchomosciami

11+13 czerwea 2001 «. (poniedziatek+sroda)

Organizatorzy: Towarzystwo Naukowe Nieruchomosc; Katedra Ekonomiki Przestizennej i Srodowiskowej Akademii Ekonomicznej w Poznani,
Katedra Gospodarki Nieruchomogciami i Rozwoju Regionalnego Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie

Osrodek Szkoleniowo-Wypoczynkowy Wojsk Lotniczych Obrony Powietrznej,

ul. Rekreacyjna 2, 60-480 Poznan — Kiekrz, telefon: (061) 848 26 71

Tematyka konferendji:

1. procedury prawne w gospodarowaniv nieruchomosciami

2. procedury zarzqdzania mieniem Skarbu Parisiwa i jednostek samorzqdu terytorialnego

3. procedury 2arzqdzania duiymi nieruchomosciami komercyjnymi

4. negocjacje w obrocie nieruchomosciami

5. matematyczne modele negocjacji

Rada Programowa:
prof. UWM dr hab. Sabina Zrobek — przewodniczgea, prof. dr hab. Zdzistaw Adamczewski, prof. UM dr hab, Tomasz Bajerowski,
prof. AE dr hab. Maria Trojanek, prof. UWM dr hab. Ryszard Zrébek, mgr in. Stanistaw Kolanowski
Adres: Katedra Ekonomiki Przestizennej i Stodowiskowei, Akademia Ekonomiczng, AL, Niepodlegloéci 10, 60-967 Poznaf
Telefon: (061) 856 94 86, (061) 854 31 53, fox: (061) 854 39 87, (061) 854 31 59, e-mail: domry@novei1.ae.poznan.pl

Informacje dodutkowe )

Propozyce referatdw (tytul i 1-stranicowe streszczenie) mozna skladac do 6 stycznia 2001 1. do przewodniczgee; Rady Pogramowej dr hab. Sabiny Zrébek, prof. UWM, na adres:Uniwersytet Wormiisko-
Mazurski w Olsztynie, Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, ul. Prawocherskiego 15, tel. (089) 5233886; fax (089) 5233832, e-mail: zrobek@uwm.edu.pl
Wydruki komputerowe tekstu referatu (wedfug wytycznych Wydawnictwa AE) wraz z dyskietkq, po ocenie Rady Programowej, nalezy przestoc na poznariski adres organizatora do dnia 31 marca 2001
Igtoszenia wytgeznie no poznariski adres organizatora, ne zafgczonych kartach zgoszenia.

Koszt uczestnictwa 695,00 2, dla cztonkow TNN 645,00 21 Koszty uczestnictwa obejmuig: materiaty konferencyine, wyzywienie, program rekreacyjno-turystyczny.

Wptaty na konto: Wielkopolski Bank Kredytowy Il oddziat Poznasi nr 10901359-23865-128-00-0, koniecznie z dopiskiem ,,Procedury”
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Zagranica

JESZCZE O CERTYFIKACJI RZECZOZNAWCOW

Andrzej Hopfer

Podczas X Konferencji Rzeczoznaweéw w Toruniu dosé
nieémialo zaznaczylem w swoim referacie o potrzebie dysku-
gji lub chocby zastanowienia sie nad instytucja certyfikatéw
dla cheacych tego, wybijajacych sie rzeczoznawcdw. Spotkato
sie to z niechecig lub co najmniej milczeniem audytorium
i wyraznym sprzeciwem dr Ledzion-Trojanowskiej, popar-
tym gromkim aplauzem sali.

Dla zwolennikéw takiego podejécia nie mam jednak do-
brych wiadomoéci. TEGOVA jest zdecydowana wprowadzié
instytucje certyfikatow w calej - takze tej jeszcze nie zjedno-
czonej — Europie.

Ich celem jest dziatanie wylacznie rynkowe, oderwane od
lokalnego, funkcjonujacego w kazdym kraju systemu np. li-
cencjonowania (Polska), nie licencjonowania w ogéle (UK)
lub licencjonowania mieszanego (Niemcy).

Istota instytucji certyfikatow

Potrzeba certyfikacji wynika z tendencji panujacych na
europejskim rynku nieruchomosci. Europa to drugi co do
wielkosci 1 réznorodnosci inwestycyjnej rynek na §wiecie.
Wszyscy uczestnicy rynku — inwestorzy, wiasciciele nieru-
chomosei, instytucje finansowe, dzialaja coraz bardziej mie-
dzynarodowo i tendencja ta bedzie sie rozwijaé.

Takze regionalne tzw, subrynki, a nawet poszczegdlne
nieruchomoéci bedg konkurowaé na rynkach Swiatowych.
Mozliwoéei uzyskania wiekszych korzysci wynikajacych z ta-
kiej konkurencji bedg wzmacniaé potrzeby umiedzynarodo-
wienia prezentacji nieruchomosci.

Rynki krajowe charakteryzuja sie wieloma réznigcymi je
cechami, w tym, przede wszystkim: systemem prawnym, sys-
temem podatkowym, zachowaniem uczestnikow rynku, jako-
§cig nieruchomosci 1 ich lokalizacja.

Uczestnicy rynku dzialajacy na poziomie miedzynarodo-
wym wymagaja wiec szczegblowej wiedzy o: réznych rynkach
regionalnych, praktykach (regulach) rynkowych, réznicach
w sposobach szacowania.

Podstawy strategii certyfikowania

Uczestnicy rynku musza mie¢ szanse i mozliwoéci identyfi-
kowania wlaéciwych specjalistow, ktorzy moga podejmowadé sie
szczegolnych zadan (np. okreglaé wartosc rynkowa) w konkret-
nym kraju). Aktualnie tzw. ekspertyzy techniczne (polskie ope-
raty szacunkowe) w Europie réznig sie bardzo miedzy soba, co
jest m.in. wynikiem odrebnosci narodowych rynkéw.

System certyfikacji oparty o jednolity, wymagany w calej
Europie podzial pozwoli stwierdzié, ze/czy konkretne osoby

i procedury odpowiadajg zharmonizowanym standardom ja-

kosciowym. Certyfikaty te powinny wiec kreowaé przejrzy-

stos¢ — transparentnoéé — systemow szacowania w Europie.
Generalne wymagania co do certyfikatow roznig sie mie-

dzy soba w zaleznoéci od systeméw certyfikowania:
Wedlug ISO 9000

e certyfikaty dotycza funkcjonowania systemu organizacji
lub zarzgdzania jako caloéci,

‘@ glowng cecha certyfikowania jest plynne funkcjonowanie

systemu,
® nie okresla sie jakosci oferowanego produktu lub ustugi

w celu poréwnania go z oczekiwang jakoécig normatywna,
® jako&c produktu / uslugi jest definiowana przez organiza-

cje certyfikacyjna,

® w toku certyfikacji nalezy sprawdzié, czy objete certyfika-
ty zdefiniowane przez certyfikowane standardy jakosci
mogg by¢ osiagniete.

EN 45013 stanowi, ze:

e certyfikuje sie zespoly lub pojedyncze osoby,

e przedmiotem certyfikacji jest know-how, doswiadczenie
i mozliwosci certyfikowanego majgcego Swiadezyé okre-
§lone ustugi,

® standardy jakosci sg definiowane przez branzowe zespo-
ly lub specjalne grupy robocze wehodzace w sklad insty-
tucji akredytujacej,

e certyfikaty sprawdzaja zdolnoéci osobiste certyfikowane-
go do wykonania konkretnej ustugi w nawiazaniu do zde-
finiowanych, normatywnych standardéw jakosci.
Przyktadowy sklad organu certyfikujacego w dwich wy-

branych krajach europejskich przedstawiaja wykresy na

stronie nastepnej.

Ogoélne zasady, ktorych musi przestrzegaé Organ Certyfi-
kujacy - tj. nadajacy certyfikaty indywidualnym osobom
zgodnie z EN 45013 - dotycza nastepujacych zagadnien:
przedmiotu i zakresu aplikacji,
struktury administracyjnej,
struktury organizacyjnej,
sktadu zespolu certyfikujgcego,
procedur certyfikacji i ich kontroli,
stosowania sie do przestanek dotyczgcych jakoSci poste-
powania,
poufnosci postepowania,
wewnetrznych rozliczen i okresowych przegladow,
bledéw lub uchybien w postugiwaniu sie certyfikatem,
cofania i zawieszania certyfikatow.

Organ akredytujacy (w Polsce — Centrum Badan i Certy-

fikacji) musi by¢ czlonkiem Wielostronnego Porozumienia na

temat certyfikacji.
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¥

FRANCJA (COFRAC)

Rada Dyrektorow i jej przewodniczacy

Komitet powiazan zewnetrznych

Komitet oceny wewnetrznej

]

Przewodniczacy COFRAC

Obsluga administracyjna J { Zarzadzanie jakoS§cig ‘
1) laboratoria 2) laboratoria 3) organy 4) standardy 5) grupa 6) grupa 7) sekcja
testowania kalibracyjne inspekeyjne jakosci certyfikujaca certyfikujaca oceny
1 grupy produkty produkty érodowiska
certyfikacji przemystowe rolne
indywidual- 1 Zywnosc
nej
] |
Ocena jakosci i ocena techniczna
NIEMCY (DAR)
. . Federalne Organy Instytut Norm
Ministerstnn Gogpadaiil Standardow Materialowych Przemyslowych

~

obowiazkowa
akredytacja, regulowana
przez Panstwo

&2

np. sektor hudownictwa,
prawo o Srodowisku,

\

KRAJOWA RADA AKREDYTACYJNA

prawo chemiczne, telekomunikacja itd.

/

za akredytacje

*_| ogolna odpowiedzialnoéé
w Niemczech

akredytacja nie regulowana

dobrowolna

przez Panstwo

Niemiecki
Komitet itd
Akredytacji
(TGA)
odpowiedzialno§é inne komitety a’k’redytujqce
za certyfikacje kosztow odpowiedzialnos¢
zarzadzania jakoScig za certyfikacje w réznych
(ISO 9000) sektorach, np. za jakosé

produktow, itd.
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Zagranica

Przyktadowy, zalecany sktad Organu Certyfikujgeego
moie sie przedstawiaé nastepujgco:

Grupa Doradcza

""""""" Dyrekcja
Odpo- : =
e Dyrektor (zarzatdzaj'a;cy) ] Zespot
noé¢ za| Sekretarz (sekretariat) arbitrazowy
jakos¢| pozostali (w miare
Postepo-|  potrzeb) pracownicy | | Szef
o arbitrazu
\i Y
Zespoly
Komitet Komitet | doradcze
egzaminacyjny | | certyfikujacy

Inicjatywa TEGOVA dotyczaca standardow jakosci wyce-
ny w Europie, a zwlaszcza, z wieksza przejrzystoscia i dostep-
noécia, réznych systemow wyceny, dotyczy promocji i harmo-
nizacji certyfikatéw rzeczoznawcow stosownie do wymagan
EN 45013. Krajowe organy certyfikacyjne beda przez TEGO-
VA oznaczane ,znakiem jakosei” (akredytacjg), jesli beda sie
stosowa¢ do ustalen dotyczacych tych standardow.

Kroki, ktére nalezy wykonaé, aby mae stosowaé okreslenie , Ak-
ceptowany przez TEGOVA” na poziomie krajowym sa nastepujace:
1. Rozpoczecie negocjacji miedzy krajowymi stowarzyszenia-

mi rzeczoznawcow i narodows organizacja akredytacyjna.
2. Ustanowienie narodowych komitetéw sektorowych i zde-

finiowanie narodowych dokumentéw normatywnych.

3. Ustanowienie narodowej struktury certyfikacji.

Akredytacja narodowych organéw certyfikacji.

5. Przyznanie przez TEGOVA okreslenia ,Akredytowany
przez TEGOVA”.

Przygotowania TEGOVA do certyfikacji przebiegaja na-
stepujaco: ustanowi ona ramowy zestaw dziatan certyfikacyj-
nych, powolujac grupe robocza ,Certyfikacja”, ktérej czlon-
kowie rekrutujg sie z 14 krajow, w celu zdefiniowania:
® podstawowych zasad,
® minimalnych wymagan,

e struktury organizacyjnej,
® procedury egzaminacyjnej.

Rezultaty tych przygotowan zostaly przedstawione i zaak-
ceptowane na Zgromadzeniu Ogolnym TEGOVY, 8 maja 1999 1.

Wymagania ogdlne, ktore muszg byé spelnione przez na-
rodowy organ certyfikujacy, aby magt by¢ on ,,akceptowany”
przez TEGOVA, sg nastepujgce:
® musi on byé akredytowany przez organ akredytujacy

zgodnie z EN 45013, na podstawie wielostronnego poro-

zumienia w sprawie certyfikatow,
® musi przeprowadzi¢ co najmniej 2 procedury egzamina-
cyjne lub certyfikowac co najmniej 30 rzeczoznawcow.

=

Wymagania szczegélowe, ktore musi spelniaé Organ Cer-
tyfikacji aspirujacy do uzyskania znaku ,,Akceptowany przez
TEGOVA”, przedstawiajg sie nastepujaco:

Wymagania aplikacyjne kandydata do Organu:
® jesli jest to absolwent wyzszej uczelni — musi mie¢ co naj-

mniej 3-letnie do$wiadczenie w szacowaniu,

e  praktyk” — musi mie¢ 10 lat dowiadczen w gospodarce
nieruchomogciami i 3 lata praktyki w szacowaniu nieru-
chomosci.

Curriculum egzaminacyjne czlonka (organu) certyfika-
cyjnego musi obejmowac:
® rynek nieruchomos$ci, metody szacowania, podstawowa

wiedze techniczng (z zakresu konstrukeji), rejestracje
ziemi (dla tych krajow, gdzie taki system istnieje), ekono-
mie (zarzgdzanie biznesem, matematyks), statystyke
struktury organizacji rzeczoznawcow, obowiazujacy sys-
tem szkolenia, odpowiednie ramy prawne.

Wymagania stawiane kandydatowi do certyfikacji

Na podstawie EN 45013 wystepuja nastepujgce wymaga-
nia certyfikacyjne:
Kandydat powinien
e mieé wyzsze wyksztalcenie z odpowiedniej dyscypliny
- np. architektura, budownictwo ladowe, geodezja
® mie¢ co najmniej 3 lata praktyki w szacowaniu,
lub
® by¢ praktykiem z co najmniej 10-letnim stazem
w ,biznesie” nieruchomogsciowym (gospodarka nieru-
chomoéciami),
® w tym co najmniej 5 lat praktyki w nieruchomosciach.
Kompendium wiedzy niezbednej do przystapienia do eg-
zaminu certyfikacyjnego (Curriculum) przedstawiac sie mo-
ze nastepujaco:
® Wycena nieruchomoéci:
sposoby szacowania,
specjalne cechy dotyczace poszczegélnych obszaréw
szacowania,
podstawowa wiedza techniczna (np. konstrukeje),
krajowy i miedzynarodowy rynek nieruchomosci.
e Podstawowa wiedza z zakresu:
ekonomii,
administracji biznesu,
matematyki 1 statystyki,
- prawa rzeczowego.
® Systemy organizacji rzeczoznawcow:
— rozne typy rzeczoznawcow,
- krajowe i miedzynarodowe organizacje rzeczoznawcow,
- etyka zawodowa rzeczoznawcy.
® Podstawowa wiedza z zakresu:
— prawa,
- innych regulacji,
- wskazania techniczne.
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Proponowana procedura egzaminacyjna

1. Egzamin pisemny

czesé 1 — w ciggu 2 godzin kandydat przygotowuje dwa

operaty szacunkowe — jeden dla nieruchomosci komercyj-

nej, drugi dla nieruchomoéci mieszkaniowe;j;

czesé 2 — w ciagu 1 godziny kandydat przeprowadzi kry-

tyczng analize operatu szacunkowego;

czesé 8 — w ciagu 2 godzin kandydat odpowiada na 15+20

pytaf dotyczacych réznych zagadnien z zakresu Curriculum.
2. Egzamin ustny

Po pozytywnym przejéciu egzaminu pisemnego kandydat
jest dopuszcezony do egzaminu ustnego - trwajacego okolo 30
minut. Dopuszczalne jest ocenianie w toku tego egzaminu
wszystkich zagadnien z zakresu Curriculum.

3. Egzamin certyfikacyjny ma wiec trwac:

® pisemny - 4 godziny,

® ustny — 30 minut,

® certyfikat musi by¢ wazny co najmniej 5 lat.

Procedura uzyskiwania okreslenia ,Akceptowany przez
TEGOVA”:

e aplikant przedklada dokumenty:

- zlozenie wniosku

- decyzja o dopuszczeniu do egzaminu

- gdy pozytywna — ustny egzamin

- ioptaca koszty postepowania (z zalozenia — do§¢ niskie),
® krajowy organ akceptowany przez TEGOVA bada dokumenty,
® aplikant odpowiada na pytania i uzupelnia ewentualne

brakujace dokumenty,
® TEGOVA wydaje oswiadczenie ,, Akceptowany przez TE-

GOVA”, wazne przez 5 lat,

e aplikant otrzymuje odwiadczenie o certyfikacji,

nadzér nad posiadaczem certyfikatu,

e re-certyfikacje nastepuja co 5 lat, zanim certyfikat utraci
waznosc,

Organ certyfikujacy musi zobowigzaé certyfikowanych
rzeczoznawcow do przestrzegania etyki zawodowej, tj. do
przestrzegania zasad poufnoéci, obiektywnoéci, kompetencji,
odpowiedzialnosci technicznej i niezaleznoSci.

Certyfikowany rzeczoznawca musi stale podnosié swoje
kwalifikacje (notabene — TEGOVA podala tu norme co naj-
mniej 3 dni w szkolenia roku - co wydaje sie wymaganiem
zbyt niskim).

Ciggly nadzér ,,certyfikatoréw” przez TEGOVA

Organ, ktéry uzyskal okreslenie ,Akceptowany przez TE-
GOVA”, bedzie pod staltym nadzorem TEGOVA. Polegaé to be-
dzie glownie na sprawdzeniu, czy zostaly wykonane niezbedne
uzupelnienia lub czy nastapily zmiany w dokumentach, ktére
byly dostarczone w zwigzku z ubieganiem sie o prowadzenie
~Akceptowanej procedury certyfikowania”

Gdy nastapily takie zmiany - ale nie naruszajace mini-
malnych wymagan proceduralnych, aktualizacja pozostaje

w mocy. Jesli natomiast nie wprowadzono zmian, potrzebne
jest coroczne potwierdzenie tego stanu.
Orzeczenie o akceptowaniu organu certyfikujgcego przez
TEGOVA ma waznoéé 5 lat.
Dodatkowo TEGOVA wspiera dziatania certyfikujace:
® pomagajac narodowym komitetom ekspertéw w ich nego-
cjacjach na rzecz ustanowienia narodowych organéw akre-
dytujacych i w przygotowaniu narodowych standardéw,
® promujac certyfikaty rzeczoznawcow zgodnie z EN 45013.

Whioski

Rynki europejskie zmieniajg sie. Powoduje to rosnace
zapotrzebowanie na przejrzystosé i harmonijnosé w szaco-
waniu nieruchomosei.

Euronorma 45015 i wielostronne porozumienie
w sprawach certyfikacji stworzyly ramy takiego postepo-
wania. Pierwszy narodowy organ certyfikacji zaczal prace
w Europie w 1996 roku. TEGOVA obserwuje te dzialania
1 wprowadza w zycie ich wyniki. W bliskiej przysztosci po-
wstanie przejrzysty i komplementarny system, ktéry
umozliwi krajowi identyfikacje najlepszych specjalistéw
do wykonywania konkretnych zadan. Pamieta¢ trzeba jed-
nak o tym, iz:
® Wprowadzenie certyfikacji jest indywidualng spraws

kazdego kraju.

¢ Wymagania w stosunku do organéw certyfikujacych sg
okreslone w EN 450013.

e Narodowe organy certyfikacji mogg zmieniaé te wymaga-
nia, jednak tylko wprowadzajac wyzsze narodowe kryte-
ria - tj. nie nizsze od obowiazujacych.

Jak wynika z tego syntetycznego opisu procedura uzyski-
wania certyfikatow jest dlugotrwala, zlozona i zapewne
kosztowna. Jednak jej cel jest wazny i praktyczny. Chodzi
o to, aby w calej Europie uzyskanie certyfikatu oznaczato, iz
Jjego posiadacz jest osoba, ktdra — poza bieglg znajomoseia za-
sad gospodarowania i szacowania nieruchomosci w swoim
kraju - prezentuje wysoki wyréwnany poziom wiedzy o euro-
pejskich zasadach w tej dziedzinie.

Na tym ma wlaénie polegaé przyszlosé zasad szacowania
stosowanych w Europie i ich harmonizacja.

Natomiast cel praktyczny polega na tym iz potencjalny
zleceniodawca wyceny nieruchomoéci wéréd stajacych do
przetargu na to zlecenie zwrdci zapewne uwage na te wila-
$nie dokumenty — zwlaszcza, jesli w Europie Zachodniej za-
wod ten wykonywany byé moze w zasadzie przez kazdego jej
obywatela na terenie kazdego kraju.

Certyfikacja - jak to wspomniano na wstepie — jest
wiec zamierzeniem rynkowym, ma ulatwia¢ wymiane do-
§wiadczen i pordwnanie mozliwodei specjalistéw z roz-
nych krajow. Jest to takze, poérednio, sposéb na upodob-
nienie do siebie zasad dopuszczania do szacowania w réz-
nych krajach naszego coraz bardziej ujednolicajacego sie
kontynentu.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

SWIETY MIKOEAJ A SZACOWANIE

Wierze w $wietego Mikolaja.

Pracujac jako rzeczoznawea, stale
upewniam sie, ze musi istnie¢ jakis
dobry éwiety bedacy patronem bezin-
teresownoéci.

Pisalam juz kiedy$ o tym, ze cze-
stotliwos¢ zamoéwien na wyceny ma
przebieg stochastyczny. Czasem nie
wiemy, w co rece wlozy¢. Czasem za$
tygodniami czekamy na choéby male
zamowionko.

Trapie sie, naturalnie, gdy nie ma
zamowienn (a rachunki rosna). Jed-
nakze trapie sie tez — a przynajmniej
mam wtedy uczucia ambiwalentne —
wygrywajac przetarg. Po czasie oba-
wiam sie, czy nie przeliczylam sie z si-
fami. Mam watpliwoéci, czy dobrze za-
nalizowalam przypadek, czy prawidlo-
wo przewidzialam koszty, czy termin
nie jest za krotki.

Tym cenniejsze sa dla mnie nader
czeste przypadki zyczliwosci i bezinte-
resownej pomocy, z ktérymi sie sty-
kam.

Siedziatam nad kolejnymi segrega-
torami zawierajgcymi zmiany ewiden-
cyjne ponad dwie godziny, ale miatam
wyceni¢ kilka nieruchomoéci w réz-
nych czesciach miasta i wlasciwie na-
lezalo sprawdzi¢ wszystkie obreby.

Bylam juz bardzo znuzona i wtedy
nie znany mi cztowiek spytal:

— Pani szuka transakeji na dziatki,
budynki czy mieszkania?

— Na domki jednorodzinne.

Pan odszedl, ale za kilka minut
wréeil i polozyl przede mng kilka od-
bitek kserograficznych. Byly to szczel-
nie zapisane tabelki.

— Moze sie pani przydadza — powie-
dzial. - Sprawdzalem dwa dni temu
obreby od 19 do 26.

Ten czlowiek nic o mnie nie wie-
dzial i w pomaganiu mi nie miat zad-
nego interesu, a oszczedzil mi kilku
godzin pracy. Do tej pory wspominam
go z wdziecznoscia.

Wdzieczna jestem pani pracujacej
w administracji duzego szpitala. Ku
mojemu zdumieniu, znalazta dla mnie
w archiwum - i to w trakcie przepro-
wadzki - autentyczng dokumentacje
budynku z 1905 roku. Nie wiem, ile
czasu zajely jej te poszukiwania, ktore

Ewa Wojciul

wcale nie byly jej obowigzkiem. Zresz-
ta, odwiadczenie, ze dokumentacja za-
ginela, byloby bardzo wiarygodne
i niemozliwe do zweryfikowania.

Wdzieczna jestem kilku moim
przyjaciolom, ktérzy w czasach moje-
go ,spieszenia” wozili mnie cierpliwie
po rozlicznych urzedach i miejscach
wizji lokalnej, kosztem wlasnego wol-
nego czasu.

I pani prowadzace] wydzial ksiag
wieczystych, ktéra wziela ode mnie te-
lefon i dzwonila do mnie, gdy sedzia

zwracal potrzebny mi dokument po
dokonaniu wpisu.

I panu soltysowi jednej z podwar-
szawskich wsi, ktéry jako jedyny
w gminie potrafit wskazaé mi dziwnie
zlokalizowana dzialke. Byé moze
i w urzedzie byly osoby wtajemniczo-
ne, ale w sezonie grypowym ich nie za-
stalam. Ten pan zresztg nie tylko opi-
sal mi dojazd, ale podarowal wtasng
mape miejscowosci z naszkicowang
droga (,Inaczej tam pani na pewno
nie trafi”). _ .

I pani ksiegowej instytucji ,A”, do
ktorej trafitam przez przypadek. Oka-
zala sie ona jedyng posiadaczka infor-
macji o kubaturach i powierzchniach
budynkéw reorganizujacej sie innej
instytucji ,B”, w ktdre] pracowala
przed laty. Instytucja ,B” danych tych
nie posiadala i - razem ze mna -
szczerze sie z nich ucieszyla.

I panu palaczowi pewnej szkoly,
ktory - gdy dyrekcja nie miata dla
mnie czasu - oprowadzil mnie po bu-
dynku i terenie i wszystko o nich wie-
dzial. Wskazal mi istotne pekniecia
scian konstrukcyjnych, ktérych na
pewno bym nie zauwazyla i opisal
wszelkie problemy eksploatacyjne,
ktérych bym nie mogla inaczej po-
znagé.

Na pewno to wyliczanie moglabym
prowadzi¢ réwnie dlugo, jak kazdy
z moich kolegéw. Szukanie danych
w rozlicznych instytucjach i w terenie,
stykanie si¢ z wieloma ludZmi upew-
nia, ze w naszych pozornie skomercja-
lizowanych czasach bezinteresowna
zyczliwoSé ciagle jest czym§ powszech-
nym. Nie przypominam sobie z mojej
praktyki zetkniecia z agresja, nieche-
cig czy stanowczg odmowsg pomocy
w'sytuacji, gdy byla ona mozliwa. Cza-
sem tylko potrzebne byly poczatkowe
wyjasnienia (Dla kogo ta wycena? Po
co? Jakie niesie konsekwencje?), co
jest catkowicie zrozumiate.

Strasznie mi sympatyczny §wiety
Tomasz Morus zostal uznany za pa-
trona politykéw, rzeczoznawcy pewnie
tez majg jakiego$ milego swietego. Nie
wiem - kogo, ale na przelomie roku
dziekuje Swietemu Mikolajowi za
mnozenie ludzkiej zyczliwosei.
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Korespondencja z UMIRM

OdpowiedZ na pismo Prezydenta
FSRM z dnia 10 sierpnia 1999 r. doty-
czqee mozliwosci dokonania wycen nie-
ruchomosei w przypadku braku miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Przepis art. 154 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. Nr 115 poz. 741 z pdiniejszymi
zmianami) stanowt, ze wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowa-
nia nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzglednigjac w szczegdlno-
Sci cel wyceny, rodzaj i polozenie nierucho-
mosct, funkeje wyznaczong dla niej w pla-
nie miejscowym, stopieii wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej,
stan jej zagospodarowania oraz dostep-
nosé danych o cenach nieruchomosci po-
dobnych. Uzycie przez ustawodawce okre-
slenia ,w szezegolnosei” oznacza, ze
ww. czynniki zostaly wymienione przykia-
dowo, a wykaz ten nie tworzy zbioru za-
mknietego. Zatem, rzeczoznawca majgtko-
wy powinien uwzglednic takze [ inne czyn-
niki, jezeli bedg mialy wplyw na wartosé
nieruchomosci. Tworzqe ten przepis, usta-
wodawca wskazal na  koniecznosé
uwzglednienia tych wszystkich czynnikow,
ktdre mogq miec wplyw na wartoscé nieru-
chomosci. Przy czym praktycznie dotyczy
to wartosci rynkowej, gdyz na okreslanie
wartosci odtworzeniowe] wplywajg na
0got inne okolicznosci.

Z kolei, z przepisu art. 151 ust. 1 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami wyni-
ka, ze wartosé rynkowq nieruchomosci sta-
nowi przewidywana jej cena mozliwa do
uzyskania na rynku. Wobec powyzszego,
rzeczoznawea majgtkowy, okreslajgc war-
tosé rynkowq nieruchomosct, must wzigé
pod uwage tylko te czynniki, kidre mogq
mie¢ w konkretnej sytuacji wplyw no za-
chowanie sie podmiotdw na rynku nieru-
chomosci w zakresie gotowosci zaptacenia
za nieruchomosc okreslonej ceny.

Istota problemu poruszonego w pismie
Federacji sprowadza sie zatem do roz-
strzygniecia, czy nieuwzglednienie przez
rzeczoznawee majgtkowego kitcregokol-
wiek z omawianych czynnikow moze do-
prowadzi¢ do blednego okreslenia warto-

dci nieruchomosci, a tym samym, czy

okreslenie wartosci w takie] sytuaci jest
w ogole dopuszczalne. Przy czym Federa-
¢ja wskazuje, ze tym czynnikiem, kidrego
nie mozna uwzlednic, jest funkcja wyzna-
czona w planie miejscowym dla terenu,
na ktorym potoZona jest nieruchomosé, ze
wzgledu na brak planu.

Rozstrzygajac te kwestie, nalezy prze-
analizowad, czy i w jakim zakresie brak
planu miejscowego wplywa na zachowa-

nie sie podmiotéw na rynku nieruchomo-
Sei w zakresie gotowosci zaptacenia za
nieruchomos¢ okreslonej ceny oraz czy
mozna przewidywad, ze pomimo braku
planu miejscowego transakcje bedg sie
odbywaly, a wiec i ceny transakcyjne za
nieruchomosct bedq uzyskiwane. Analiza
zachowan podmiotéw dzialajgcych na
rynku nieruchomosci wskazuje, ze brak
planu miejscowego nie jest przeszkodg
w zawarciu transakcji, tym bardziej ze
i przepisy prawne regulujgce obrdt nieru-
chomosciami nie uzalezniajq mozliwosci
obrotu od istnienia planu miejscowego.

Jezeli transakcje rynkowe sq zawiera-
ne, to i ceny transakcyjne za nieruchomo-
Sct sq uzyskiwane. A jezeli tak, to nieru-
chomosct posiadajg wartosé rynkowq na-
wet wtedy, gdy wystepuje, brak planu
miejscowego.

Nie ma wiec przeszkdd do okreslania
wartosci nieruchomosel rowniez w tych
przypadkach, gdy dla terenu, na ktérym
jest polozona nieruchomosc, brakuje pla-
nu miejscowego.

Mogq natomiast wystepié trudnosci
techniczne. Rzeczoznawca majgtkowy
musi bowiem odpowiedziec na pytanie,
w jakim zakresie funkcja wyznaczona
w planie miejscowym wplynie na wartosé
nieruchomosci w przypadku, gdy plan
istnieje oraz jak na te wartesé wplynie
fakt braku planu. W przypadku, gdy plan
miejscowy istnieje, to jego ustalenia jako
aktu prawa miejscowego rozstrzygajq
0 przeznaczeniu terenu oraz sposobie jego
zagospodarowania. Rozstrzygniecia te
mogq byé albo korzystne dla wiasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomo-
sci, 1 wtedy wartosé rosnie, lub nieko-
rzystne ograniczajgce zamierzenia wia-
sciciela, ¢ wtedy wartosé maleje.

Bedzie to wyraznie widoczne w zacho-
waniu sie podmiotéw dzialajgcych na
rynku nieruchomosci w zakresie gotowo-
sci do zaplacenia okreslonej ceny za nie-
ruchomosc,

A jak podmioty te zachowujq sie
w przypadku braku planu? Zachowanie
to bedzie uzaleznione, oczywiscie, od tego,
czy brak planu miejscowego bedzie ko-
rzystny, jezeli chodzi o realizacje ich za-
mierzen, czy tez niekorzystny. Dla roz-
strzygniecia tej kwestii ma znaczenie
przepis art. 2 ust. 2 z 7 lipca 1994 r. 0 za-
gospodarowaniu przestrzennym (jedn.
tekst Dz. U z 1999 r. Nr 115 poz. 139).
Przepis ten stanowi, ze w przypadku bra-
ku planu miejscowego okreslenie prze-
znaczenia i ustalenie warunkdw zagospo-
darowania terenu (WZiZT) wydanej na
podstawie obowigzujgcych ustaw.

Oznacza to, ze w decyzji 0 WZIZT wy-

danej bez planu miejscowego wiasciwy
organ moze wprowadzic tylko te ograni-
czenla w hkorzystaniu z nieruchomosci,
kidre wyraznie wynikajg z obowigzujg-
cych ustaw, nie moze natomiast wprowa-
dzi¢ ograniczeri wynikajgcych z polityki
gminy, tak jak by to miato miejsce w przy-
padku istnienia planu miejscowego.
Trudno zatem uznad, ze brak planu miej-
scowego jest generalnie niekorzystny, je-
zeli chodzi o moiliwosci korzystania
z nieruchomosci.

Dia ustalenia mozliwosci korzystania
z nieruchomosci dobrze byloby posiadaé
decyzjq 0 WZiZT. Wydajgc takq decyzje,
organ ustalilby bowiem, na ile obowigzu-
Jace ustawy wprowadzajg ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci.

O wydanie takiej decyzji moze zreszig
wystepic kazdy, takze rzeczoznawca ma-
Jatkowy.

Z zadnych przepisow nie wynika jed-
nak, ze brak decyzji 0 WZiZT jest prze-
szkodq do okreslenia wartosci nierucho-
mosci.

Powstanie tylko taka sytuacja, ze rze-
czoznawea majgtkowy bedzie zmuszony
dokona¢ analizy obowigzujgcych ustaw
i oceny na ile ich ustalenia bedg ograni-
czaty mozliwosé korzystania z nierucho-
mosci.

Po dokonaniu tej analizy i oceny, rze-
czoznawca majgtkowy bedzie musiat po-
szukac do dokonania wyceny takich nie-
ruchomosct, ktdre byly juz przedmiotem
transakcji, a posiadaly ograniczenia
w korzystaniu podobne do ograniczef wy-
nikajgcych z przeprowadzonej analizy
I oceny.

Reasumujqce, stwierdzam, ze zaréwno
brak miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, jak i brak decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
waniu terenu nie jest przeszkodg do okre-
slenia wartosci nieruchomosci, chociaz
wymagae wiekszych umiejetnosei oraz do-
fozenia wiekszych staran ze strony rzeczo-
znawcow majgtkowych.

Odrebng kwestiq jest jednak wycena
nieruchomosci sprzedawanych przez
Agencje Mienia Wojskowego.

Z przykladu podanego przez federacje
wynika, ze na ogol nieruchomosci te sq
przeznaczone w planach miejscowych na
cele obronne. Fakt przekazania tych nie-
ruchomosci do dyspozycji Agencji Mienia
Wojskowego oznacza, ze nieruchomosci te
sq w sposob oczywisty zbedne dla potrzeb
resortu obrony narodowej.

Wystepuje wige widoczna sprzecznosé
pomiedzy aktem prawa miejscowego
a dzialaniami wynikajgecymi z przepisow
szczegolnych regulujgeych dziafalnosé
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Agencji Mienia Wojskowego. To jednak
nie zmienia faktu, ze w istniejgcych pla-
nach miejscowych przedmiotowe nieru-
chomosci sq przeznaczone na cele obron-
ne. Nie wystepuje tu wiec sytuacja braku
planu miejscowego, ale sytuacja wyraznie
niekorzystna dla ewentualnego nabywcy.

Przeznaczenia (funkeji) nieruchomo-
Sci w tym planie. Przy takim przeznacze-
niu nabywea nieruchomosei nie moze li-
czye, ze bedzie jg mogl wykorzystad ina-
czej niz to wynika z planu. Moze jedynie
domniemywaé, ze w jakims okresie plan
zostanie zmieniony (skoro nieruchomosé
Jest zbedna na cele obronne), ale nie be-
dzie mial pewnosci, w jakim kierunku
i kiedy zmiany zostang dokonane. Nie be-
dzie wiec skionny do zaplacenia takiej ce-
ny, jak przy oczywistej i korzystnej funk-

cji w planie. Czy zatem nieruchomosci te
bedq mialy wartoéé rynkowq mozliwg do
okreslenia? Niewqgipliwie tak, ale z prébg
okreslenia stopnia ryzyka, jakie moze po-
nies¢ nabywea nieruchomosci. Praktycz-
nie nalezaloby, zdaniem Urzedu postgpicé
w sposcb nastepujqcy.

W przypadku gruntow nie zabudowa-
nych, przyjgé do okreslenia wartosci naj-
mniej korzystng funkcje (np. grunty rol-
ne), z korektq wynikajocq z domniema-
nia zmiany tej funkcji na bardziej
korzystng. W przypadku nieruchomosci
zabudowanych, nalezaloby ocenié mozli-
wosc korzystania z istniejgcej zabudowy
bez zmiany funkcji w planie i do wyceny
nieruchomosct poszukaé takich nieru-
chomosei podobnych, ktére byly juz
przedmiotem transakeji, ¢ umozliwityby

korzystanie z wzniesionych na nich
obiektow w sposdh mozliwy dla obiektow
wzniesionych na nieruchomosciach wy-
cenianych.

Jest to jednak dzialanie ,ratunko-
we”, w sytuacji, gdy Agencja Mienia
Wojskowego sprzedaje nieruchomosci
bez wzgledu na okolicznosci. Prawidio-
we dzialanie powinno polegaé na wnio-
skowaniu przez Agencje o zmiane planu
miejscowego, doprowadzenie do zmiany,
a dopiero po tych dokonaniach sprze-
danie nieruchomosci nalezycie przygoto-
wanych do zbycia.

Dyrektor Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami
Henryk Jedrzejewski

Korespondencja Federacji

Pytanie Jerzego Druzkowskiego z firmy
Biznes-Novum z Krakowa: Czy w obec-
nym stanie prawnym, okreslajgc
wartosé¢ rynkowg nieruchomosci,
odejmuyje sie wartosc hipoteki?

Zgodnie z tresciq Rozporzqdzenia Rady
Ministrow z 7 lipca 1988 r w sprawie
szczegolowych zasad wyceny nieruchomo-
Sci oraz zasad i trybu sporzadzania opera-
tu szacunkowego (Dz.U. Nr 98, poz. 612) -
Rozdzial 3 § 29:

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-
ruchomosct uwzglednia sig szezegolne
okolicznosci wynikajgce z obcigzenia nie-
ruchomosci ograniczonymi prawami rze-
CZOWYymi.

Przy okreslaniu wartosei nieruchomo-
sci, na ktdrej ustanowiono ograniczone
prawo rzeczowe, jej wartos¢ zmniejsza sie
o0 kwote odpowiadajqeq wartosci tego pra-
wa, rownej zmianie wartosct nieruchomo-
Sei spowodowanej nastepstwami ustano-
wienia 0graniczonego prawa rzeczowego.

W razie braku mozliwosci okreslenia
wartosct w sposéb o ktorym mowa
w ust. 2, wartos¢ ograniczonego prawa
rzeczowego moze byc okreslona przez obli-
czenie kosztow uzyskania tego prawa -
rzeczoznawca majgthowy winien zmniej-
szy€ wartos¢ nieruchomosel okreslong po-
dejsciem porcwnawezym, dochodowym
(dane uzyskane z rynku) o wartosé hipote-
ki obcigzajqeej dang nieruchomosé (hipo-
teka ustawowa podana w zlotéwkach wpi-
sana w KW)?

Zleceniodawcea wyceny oczekuje od rze-
czoznawey wartosci rynkowej”, syndyk
masy upadtosct wartosct oszacowania — to
rowniez jest wartos¢ rynkowa (Rozporzq-

dzenie  Ministra  Sprawiedliwosci
z 16 kwietnia 1998 r. Dz. U Nr 55,
poz. 360), tj. przewidywanej ceny mozliwej
do uzyskania na rynku. Zleceniodawca,
powotujgc si¢ na Rozporzqdzenie Rady
Ministrow jw. - oczekuje od rzeczoznawcy
odjecia wartosci hipoteki od okreslone;
rynkowej wartosci nieruchomosci.

Poniewaz istniejg w tym zakresie rozni-
ce zdan w ,Srodowisku rzeczoznawcow”
zwracam sie z uprzejmq proshg o spowo-
dowanie wyjasnienia niniejszej sprawy.

W latach 1999 oraz 2000 roku Malopol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
Jatkowych w Krakowie zorganizowafo
szkolenie dla rzeczoznawcow.

Na szkoleniu tym wykladowca przed-
stawial stanowisko na ten temat - frag-
menty materiatow z powyzszego szkolenia
w zalgezeniu.

Sprawa niniejsza stanowi bardzo istot-
ny element dla rzeczoznawcey przy wycenie
nieruchomosct posiadajgcych hipoteke —
zwlaszeza ustawowq (w mojej praktyce za-
wodowej — w br. powstal taki przypadek -
i obecnie jest sytuacja ,,patowa”).

Odpowied? Prezydenta PFSRM

Z listu Pana z 6 listopada br. wynika, ze
problemem jest interpretacja przepisu 29
Rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia
7 lipca 1998 r. w sprawie szczegolowych za-
sad wyceny nieruchomosc oraz zasad i try-
bu sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.
U Nr 98, poz. 612). Z przepisu ust. 1 § 29
wynika, ze przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci uwzglednia sie szezegéine okolicz-
nosct wynikajqee z obcigzenia nieruchomo-
§ci ograniczonymi prawami rzeczowymi,

Natomiast z ust. 2 § 29 wynika, ze war-
tos¢ nieruchomosci zmniejsza sig o kwote
odpowiadajgcq wartosci tego prawa, row-
nej zmianie wartosei nieruchomosci spo-
wodowanej nastepstwami ustanowienia
prawa rzeczowego, Przepis ust. 3 § 29 wuw.
rozporzqdzenia dopuszcza mozliwosé
okreslenia wartosci ograniczonego prawa
rzeczowego poprzez obliczenie kosztéw uzy-
skania tego prawa.

Wyzej przytoczone przepisy majq zasto-
sowanie do okreslenia wartosci takich
ograniczonych praw rzeczowych, ktére da-
Ja prawo do korzystania z danej nierucho-
mosct lub jej czesdel.

Obcigzenie hipoteka nieruchomosci
zabezpiecza jedynie pewng kwote na nie-
ruchomosci, ale nie daje mozliwosci ko-
rzystania z tej nieruchomosci osobie, na
rzecz kidrej zostala zabezpieczona hipo-
teka. Dodaé nalezy, ze nie istnieje do-
tychezas zaden sposéb oszacolvania war-
tosci hipoteki, tym bardziej ze sq rdzne
rodzaje hipotek i sqg one ustanawiane
1 rozliczane na podstawie réznych sposo-
bow.

Pomoenym w takiej sytuacji moze by¢
Wydzial Ksiqg Wieczystych Sgdu Po-
wszechnego, kidry moze rozliczaé zabez-
pieczong kwote na danej nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, ze rzeczoznawca
majgtkowy nie ma uprawnien do szacowa-
nia hipoteki, wobec czego powinien okre-
sli¢ wartosé rynkowg nieruchomosci oraz
zamiescic zastrzezenie o kwocie zabezpie-
czonej na danej nieruchomosci,

Zalgezone do Pana pisma stanowiska
w konspekcie materialdw szkoleniowych
sq zatem stuszne.
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Projekcja dochodu — dochéd w prospekcie

Przywolana ponizej nierdwnosé ma na
celu kontynuacje rozwazan zawartych
w artykule M. Prystupy z numeru 2(25)
R.M. Formula ta powstala w naturalnej
konsekwencji analizy przeprowadzonej
w tym artykule i stanowi punkt wyjscia
do wszelkich analiz podejscia dochodo-
wego.

CF, . D
T Lk i S
Ty R

Ta forma zapisu — jako rownosc - sta-
nowiiaby elementarng ,regule trzech”
okreslajgeq rownosc proporgji, czyli

CF(n) *R=D- I'(n)

1 w ten prosty sposob mozna by wyzna-
czy¢ kazdy sposréd czterech czynnikow
przy znajomosci trzech pozostalych. Pro-
ste arytmetyczne prawo nie moze byc jed-
nak zastosowane bezposrednio.

Wykluczajg to wrecz obowigzujqce rze-
czoznawcow majgthowych regulacie for-
malne oraz standardy zawodowe, nada-
Jac odrebne znaczenia i okreslenia po-
szczegolnych wielkosei.

Tezy powolanego artykulu z logiczng
konsekwencjqg wskazujg na obowigzek sy-
metrycznego doboru parametréw w po-
szczegolnych technikach podejscia docho-
dowego w procesie wyceny. W celu uniknie-
cia pomieszania poje¢ M.E rekomenduje
ustawe o rachunkowosci.

Siegajge zatem do Dz. U Nr 129,
poz. 591 z wrzesnia 1994 r. oraz péziniej-
szych zmian i uzupelnien, w tym do
ostatniej, pietnastej nowelizacji, ktéra
wejdzie w zycie dopiero w 2001 r. i ma
usungc istniejgce, przeszle stabosci spra-
wozdan finansowych za kolejne lata o0b-
rotowe, mozna odnies¢ sie bardzo scep-
tyvcznie do takiej rekomendacji, zwlasz-
cza wtedy, gdy mamy do czynienia
z szacowaniem wartosci rynkowej nieru-
chomosci metodami dochodowymi. Sys-
tem rachunkowosci przedsiebiorstw, ktd-
ry unifikuje ustawa, stuzy do okreslenia
sposobu rejestracji zdarzen ekonomicz-
nych, wynikow i sprawozdan niezaleznie
od miejsca, czasu i innych okolicznosci.
Fiskalna rejestracja tych zdarzeri nie jest
oderwana od rzeczywistosei, ale moze byc
niezalezna od fizycznej egzystencyi danej

Krzysztof Gradkowski

nieruchomosci. Wystepuje wiele sposo-
bow prowadzenia rachunkowosci pod-
miolow gospodarczych przewidzianych
zbiorem odpowiednich ustaw, uzaleznio-
nych, miedzy innymi, od tzw. stalusu
przedsiebiorstwa, jego kategorii ekono-
micznej, wielkosci itp. Ograniczong przy-
datnosé, aczkolwiek jest bardzo pomocny,
ma takze powszechnie dostepny formu-
larz F-01 Sprawozdanie o przychodach,
kosztach i wyniku finansowym za okres
od poczgthu roku do kofica kolejnego
kwartatu w roku, przeznaczony dla US.
Nawet zbior tego rodzaju sprawozdan
w liczbie dwunastu sziuk nie pozwala
rzeczoznawcy majgthowemu na pelne
ustalenie dochodu (brutto lub netto), kio-
ry mozna potraktowadé jako stale projek-
towany lub przewidywany w bliskiej per-
spektywie.

Z uwag przytoczonych wyzej wynika
konkluzja o charakterze utylitarnym, iz
rzeczoznawca majgtkowy, oznaczajqc
warto$¢ rynkowq danej nieruchomosci
stanowiqcej czes¢é mienia danego podmio-
tu gospodarczego, kreuje pewien analog
ekonomiczny, ktdrego opis parametryczny
w wiekszym stopniu obejmuje sytuacje
gospodarczg otoczenia (region, kraj) niz
samego podmiotis.

Stykajqc sie z ofertq ustug licencjono-
wanego rzeczoznawey majgtkowego na
Florydzie, mozna ocenié, ze praca, kiorg
wykonuje, bazuje wylgeznie na rachunku
ekonomicznym oplacalnosei inwestycji
w urzqdzenia stale, czyli szeroko rozu-
miane nieruchomosei. Dwie cechy wyroz-
niajg prace rzeczoznawcy od analogicz-
nych czynnosci w Polsce;
® brak ograniczer formalnych i regula-

¢ji prawnych w zakresie wykonywa-

nia rzeczoznawstwa, ktdrego podsta-
wowq jakoscig jest znajomosé rynku,
praw nim rzqgdzgeyeh i relacji zysku
do stopnia ryzyka,

® sciste odniesienie do wymagan klien-
ta (rynku takich ustug) z uproszcze-
niem form, za$ z naciskiem na komu-
nikatywnos¢ wynikéw. Nie istnieje
pojecie operatu szacunkowego w sen-
sie formalnych wymogow jego zawar-
tosci, a jedynie jasna diagnoza co do
danej inwestycji, jej uwarunkowan,

z jednoznacznym okresleniem stopnia

i kategorii nakladow.

Taki tryb pracy daje w rezultacie na-

stepujqce przyktadowe oferty ustug rze-

C20ZRAWCY!

do sprzedazy

1. Pale na dziatce o pow. ca. 3000 m?
w obrebie plazy (North Miami Beach).
Pale w liczbie 30 sztuk umozliwiajg
budowe 15 kondygnacji budynku
ustugowego.

2. Pole hodowli krabéw, stanowigce
wlasciwie linie brzegowq oceanu.

3. Wynajecie domu, z finansowaniem
remontu zaliczajgcym czynsz.

4. Zeszyt, poradnik ,Gdzie inwesto-
wad.” (5.-3) stanowigey przetworzenie
danych o sprzedazy lokalnego zakia-
du energetycznego (Florida Power Li-
ght).

Jako takie nie wystepujg w zbiorze wie-
dzy o nieruchomosciach, z wyjgtkiem po-
Jecia ostatniego, gdzie w calym procesie
wyceny mamy do czynienia z hipotetycz-
nym okresleniem wartosct danej nieru-
chomosci. Bardzo konkretne znaczenia
tych stéw odnoszq sie do nauk scistych.
Niemniej, dla rzeczoznawey majgthowego
kilka cech kazdej nieruchomosci jest na
ogot pewnych. Cechy te sq niewgipliwe
i niezalezne od rozlicznych prob ich segre-
gacji i przyporzgdkowan do typéw, rodza-
Jow t kategorii atrybutéw. Jednak na pew-
no kazdy rzeczoznawca przyzna, ze gene-
ralnie nie istniejg co najmniej dwie
nieruchomosci przystajgcee, tzn. ta-
kie same i tej samej wartosci, a cechy
ich podobienstwa sq wzgledne.

Przyktad: biorge pod uwage dwa sg-
siednie domy mieszkalne stykajgce sie
scianami, Srodkowej czesci zwartego sze-
regu, na przynaleznych dzialkach o tej
samej powierzchni, to wystqpig indywi-
dualne cechy standardu i funkcjonalno-
set wykoriczen oraz fizyki budowli (kieru-
nek nasltonecznien i nawietrzania, mikro-
klimat wnetrza itp., kidre mogg
1 powinny mie¢ wplyw na rozng wartosé
tychze nieruchomosei;

dwie blizniacze dziatki nie zabudowa-
ne (o standardowych powierzchniach, po-
wstatych z podziatu jednej wiekszej),
o tych samych wymiarach bokéw, bedg sie
roznity mozliwosciami planu ich zago-
spodarowania urbanistycznego, kiory
kazdorazowo ma cechy indywidualizujg-
ce, a zatem roznigee ich potencjalng war-
tosc.
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KOMISJA ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

Ldzistaw Matecki

Mingt pierwszy rok dzialalnoéei Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej (KOZ). Stanowi to dobry powdd do pierwszych wnio-
skow zwlaszeza, ze praktycznie dziatalnoéé Komisji ograniczata
sie w tym czasie do pracy sekji dla rzeczoznawcow majatkowych.

Podstawy prawne dziatania

Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej dziata w oparciu
0 przepisy:
® ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
ciami (Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543),
® rozporzadzenia Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r
w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o go-
spodarce nieruchomog$ciami, dotyczacych dziatalnosci za-
wodowej (Dz. U. Nr 115, poz. 745),
® zarzadzenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 9 lutego 1999 r. w sprawie powotania Komisji Od-
powiedzialnosci Zawodowej.
Szczegolows organizacje prac Komisji okreslaja Wytyczne do
dziatania KOZ z 1 sierpnia 1999 r. Przewodniczacego Komisji.
Nalezy podkreslié, ze takze do postepowania Komisji Od-
powiedzialnosci Zawodowej stosuje sie przepisy Kodeksu po-
stepowania administracyjnego.

Struktura Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Stosownie do przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow
z 18 sierpnia 1998 r., w strukturze organizacyjnej Komisji
wyodrebniono trzy sekcje:
® sekcja dla rzeczoznawcéw majatkowych,
® sekcja dla posrednikéw w obrocie nieruchomosciami,
® sekgja dla zarzade6w nieruchomoéci.

W sktad Komisji wehodzg przewodniczacy, trzej wiceprze-
wodniczacy kierujacy bezposrednio odpowiednimi sekcjami
1 cztonkowie Komisji. Sekcja dla rzeczoznawcéw majatkowych
liczy obecnie 24 czlonkéw, w tym 14 powolanych 9 lutego
1999 r. oraz 10 powolanych 25 pazdziernika 2000 r. Nalezy
podkresli¢, ze czlonkami sekeji dla rzeczoznawcéw majatko-
wych sa wylacznie doéwiadczeni rzeczoznawey majatkowi
wskazani przez stowarzyszenia.

Zadania Komisji

Stosownie do art. 194 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast jako
centralny organ administracji rzgdowej w zakresie gospodar-
ki nieruchomosciami jest uprawniony do sprawowania nad-
zoru nad dzialalnoscig rzeczoznawcéw majatkowych i orze-
kania w drodze decyzji o zastosowaniu kar dyscyplinarnych,

okreslonych rodzajowo w art. 178 ust. 2 ustawy, w wypadku
niewypelnienia przez rzeczoznawce majatkowego obowiaz-
kéw wyliczonych w art. 175 ustawy. Orzekanie nastepuje na
podstawie wynikéw postepowania wyjasniajacego, przepro-
wadzanego w kazdym przypadku przez KOZ. Oznacza to, ze
gléwnym jej zadaniem jest przeprowadzanie postepowan wy-
jaéniajacych z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej oséb
uprawnionych. Komisja jest wiec organem Prezesa UMiRM,
nie zwigzanym, co jeszcze budzi watpliwosci, w jakimkolwiek
stopniu ze strukturami zawodowymi, stowarzyszeniowymi
lub federacyjnymi.

Dodatkowym niejako zadaniem Komisji jest przekazywanie
wnioskéw wynikajacych z jej prac, pozwalajacych na poszuki-
wanie przyczyn niedociagnie¢ na obszarze dziatalnoéci zawodo-
wej rzeczoznawcow majatkowych i sposobéw ich usuwania,

Praca Komisji

Wszczecie postepowania wyjasniajacego przed KOZ moze
nastapi¢ wylgcznie na wniosek-polecenie Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Wniosek taki moze byé
sformulowany:
® 7 urzedu,
® w nastepstwie skargi zlozonej na osobe uprawniong.

Oznacza to, ze nie KOZ jest adresatem skarg, a takze, ze
KOZ nie moze z wlasnej inicjatywy zainicjowaé postepowa-
nia wyjasniajgcego.

Nalezy tu podkregli¢, jak obserwujemy to w dotychezaso-
wej praktyce, ze Prezes Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast nie wszczyna postepowania w nastepstwie kazdej
skargi. Oddalane sa skargi, w ktorych zarzuty sa domniema-
ne, nie potwierdzone lub wynikajg wylacznie z przekonania
osoby skarzacej, na przyktad niezadowolonej z wartogci okre-
Slonej w operacie szacunkowym. W przeciwnym bowiem wy-
padku postepowanie przed Komisja mogloby latwo staé sie
wygodng dla skarzgcych, finansowang przez budzet, metoda
badania poprawnosci operatéw szacunkowych ,na wszelki
wypadek”.

Niewatpliwie wszczynane jest postepowanie wyjasniaja-
ce, jesli zaistnieje jedna z trzech sytuacji:
® operat szacunkowy stanowigcy przedmiot skargi byl

przedmiotem badania przez Komisje Arbitrazowa

PFSRM lub zespél arbitrazowy stowarzyszenia i w trak-

cie tego badania stwierdzono bledy w jego wykonaniu,

czasem wykluczajace mozliwos¢ wykorzystania operatu
szacunkowego w celu, dla jakiego zostal sporzadzony,

1 opinia taka stanowi zalacznik skargi,
® skarga dotyczy wyceny nieruchomoéci dokonanej przez

roznych rzeczoznawcow majgtkowych, przy czym pomie-

Nr 27, pazdziernik—grudzied 2000

41



Informacje - wiadomosci

=

dzy dokonanymi wycenami zaistniala réznica, czesto

znaczna, co wskazuje, ze co najmniej jeden z operatow

szacunkowych jest sporzadzony wadliwie,

® zarzuty skargi w sposob oczywisty potwierdzone sg w tre-
§ci operatu szacunkowego, a bledy mozliwe do stwierdze-
nia bez potrzeby badania specjalistycznego.

W éwietle powyzszego, podkreélenia wymaga szczegdlna
waga oceny prawidlowosci operatu szacunkowego sporzadzo-
nej przez Komisje Arbitrazowa PFSRM lub zespét arbitrazo-
wy stowarzyszenia

Nalezy takze zwrocié uwage na szezegélny ,horyzont
czasowy” z punktu widzenia odpowiedzialnosci zawodowej.
Wadliwe jest twierdzenie, ze w wypadku skargi ztozonej po
uplywie 3 lat od daty sporzgdzenia operatu szacunkowego,
postepowanie bedzie z mocy przepisu umorzone, Stosownie
do 43 rozporzadzenia Rady Ministréw z 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami, dotyczacych dziatalnosei za-
wodowej, postepowanie umarza sie, jesli uplynely 3 lata od
zaistnienia okoliczno$ci bedacych przyczyna wszczecia po-
stepowania. Przyczyna wszczecia postepowania nie jest
sporzadzenie operatu szacunkowego, lecz zlozenie skargi.
Oznacza to, ze, praktycznie, 6w horyzont moze znacznie
przekroczy¢ okres 3 lat, liczac od daty sporzgdzenia opera-
tu. Nalezy przy tym sadzié¢, ze w tej sprawie wypowie sie
takze orzecznictwo.

Po otrzymaniu wniosku Prezesa UMiRM realizowane jest
postepowanie wyjasniajgce, ktore obejmuje kolejno etapy:

1. powolanie z czlonkéw sekeji zespotu w liczbie nie mniej-
szej niz 3 osoby, ktory bedzie prowadzit postepowanie wy-
jaéniajgce w konkretnej sprawie,

2. zawiadomienie autora (autoréw) operatu szacunkowego
- rzeczoznawcy majatkowego — o wszczeciu postepowania
wyjadniajacego i o terminie posiedzenia zespolu, wraz z

3. wezwaniem rzeczoznawcy majatkowego:
® aby szczegdlowo ustosunkowal sie do zarzutéw skar-

gi, ktorej kopie KOZ przekazuje kazdorazowo wraz
z zawiadomieniem,

® aby przekazal dane lub dokumenty niezbedne dla

zbadania wniesionych zarzutow,

4. badanie akt sprawy, w szczegdlnosci operatu szacunkowego
stanowiacego przedmiot skargi, przez czlonkéw zespotu,
w szezegolnoel przez wyznaczonego czlonka referujacego,

5. badanie sprawy na posiedzeniu zespotu z udzialem rze-
czoznawcy majatkowego, z protokolowaniem przebiegu,

6. badanie sprawy na posiedzeniu zespotu bez udzialu rze-
czoznawcy majatkowego, z protokolowaniem przebiegu,

7. przedstawienie Prezesowi UMiRM calosci dokumentow
wraz z protokélem z postepowania wyjasniajacego, za-
wierajagcym rozstrzygniecie i wnioski co do rodzaju kary
w Swietle stwierdzonego rodzaju i zakresu niewypelnie-
nia obowigzkow wynikajacych z ustawy — lub zawieraja-
cego wniosek o umorzenie postepowania w sprawie odpo-
wiedzialnosci zawodowej.

Wymaga szczegdlnego podkreslenia, ze w toku postepowa-
nia wyjasniajacego Komisja nie jest ograniczona trescia i zarzu-
tami skargi. Badaniu podlega caloéé czynnoéci, w tym petna
tres¢ operatu szacunkowego. Oznacza to, ze rozstrzygniecie
Komisji co do niewypelnienia obowiazkéw ustawowych moze
dotyczy¢ zagadnien nie podniesionych w skardze, lecz stwier-
dzonych przez Komisje w trakcie postepowania wyjasniajacego.

Sposréd wielu zagadniefi wynikajacych z toku postepo-
wania nalezy zwroci¢ uwage na dwa etapy.

Rzeczoznawca majatkowy jest wzywany do szczegolowego
ustosunkowania sie do zarzutéw skargi oraz do przekazania
danych lub dokumentéw niezbednych dla zbadania wniesio-
nych zarzutow. W postepowaniu przed KOZ autor operatu jest
zwolniony z zachowania zasady poufnoéci, o ktérej mowa
w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sto-
sunkowo czesto wezwanie to dotyczy danych zrédlowych
o nieruchomoéciach i cenach transakeyjnych przyjetych do po-
réwnania w procesie wyceny. Udostepnienia tych danych Ko-
misja oczekuje pod rygorem przyjecia w rozstrzygnieciu
1 wnioskach, ze danych tych autor nie posiadal, a wycene opart
na nie sprawdzonych lub nie udokumentowanych danych.

Posiedzenie zespolu odbywa si¢ z udzialem rzeczoznawcy
majatkowego. W trakcie posiedzenia wyjasniane sg kwestie
szczegélowe dotyczace zaskarzonej czynnosci. Padajg ze strony
Komisji wszelkie pytania pozwalajace wyjasnié zarzuty. Nie za-
wsze s3 to pytania ,wygodne” dla rzeczoznawcy majatkowego.
Posiedzenie zespolu, co nalezy podkreslié, nie jest okazjg do dys-
kusji ub uzgadniania pogladéw w badanej sprawie. Ma tu miej-
sce, jak w calym postepowaniu wyjaéniajacym, wylacznie bada-
nie czynnosci z punktu widzenia zgodnoéci z wymaganiami wy-
nikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi.

Dane i liczby

® Prace w Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej rozpoczely sie
w sierpniu 1999 r. Minat wiec pierwszy rok pracy Komisji.
e W tym czasie wszczeto postepowania dotyczace 70 osob
uprawnionych.
® Do dnia 30 listopada 2000 r. zakoticzono postepowania
wyjasniajgce i przekazano Prezesowi UMiRM akta wraz
z wnioskami koncowymi dotyezace 51 os6b. Przedmiotem
badania byly lacznie 82 operaty szacunkowe.
e W trakcie postepowania pozostajg sprawy dotyczace
19 0s6b uprawnionych.
® W nastepstwie rozpatrzenia 51 spraw KOZ przedstawita:
- 2 wnioski o umorzenie postepowania w stosunku do
rzeczoznawcy majatkowego, ~
- 49 wnioskéw o zastosowanie kar dyscyplinarnych
w stosunku do rzeczoznaweéw majatkowych.
® W stosunku do 49 rzeczoznawcow majatkowych wniosko-
wane byly:
- kary upomnienia, w 14 wypadkach,
- nagana z wpisem do centralnego rejestru rzeczoznaw-
cow majatkowych, w 16 wypadkach,
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- zawieszenie wykonywania uprawnien zawodowych
na okres od 6 miesiecy do 1 roku, w 10 wypadkach,

- zawieszenie wykonywania uprawnien zawodowych do
czasu ponownego zlozenia egzaminu z wynikiem po-
zytywnym, w 9 wypadkach,

~ pozbawienie uprawnief zawodowych, z mozliwoécia
ubiegania sie o ponowne ich nadanie po uplywie 3 lat
od dnia ich pozbawienia — nie wnioskowano.

® Zespoly KOZ odbyly lgcznie 36 posiedzen w skladach
trzy- lub czteroosobowych, w trakcie ktorych rozpatry-
wano sprawy z udzialem rzeczoznawcow majatkowych,
ktérych dotyezylo postepowanie wyjasniajace, oraz 3 po-
siedzenia plenarne.

Prezes UMiRM nie jest zwigzany rozstrzygnieciem

i wnioskami KOZ w konkretnej sprawie, co do rodzaju kary
dyscyplinarnej. Stwierdzilidmy jednak, ze nie bylo przypad-
ku, aby w decyzji o zastosowaniu kary dyscyplinarnej nie zo-
stalo uwzglednione stanowisko KOZ. Jest takze prawda, ze
rozpoczynajac dzialalnoéé, Komisja nie zamierzala wniosko-
waé kar najsurowszych, szczegolnie jesli niedopelnienie obo-
wiazkéw ustawowych dotyczylo operatéw szacunkowych
z lat poprzednich i moglo wynikaé z braku jednoznacznych
przepisow lub braku standardéw zawodowych.

Nalezy tu takze poczynié zastrzezenie, ze w kilku spra-

wach toczy sie postepowanie odwolawcze, lacznie z postepo-
waniem przed NSA, co moze zmienié przedstawione dane,

Gtowne obowiqzki wynikajqgce z ustawy
i ich naruszenia

W postepowaniu wyjasniajacym przed Komisja Odpowie-
dzialnosci Zawodowej bada sie, czy rzeczoznawca majatkowy
wypelnit obowigzki okreslone w ustawie badz w jakim stopniu
je naruszyl. Ten szczegilny katalog 8 obowigzkow zawiera
art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Przypomnij-
my te obowiazki.

Pieé z nich dotyczy, z oczywistych wzgledow, obowiazkow
zwigzanych z wykonywaniem czynnoSci szacowania nieru-
chomoéci:

1. obowigzek wykonywania czynnosci szacowania nierucho-
moéci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa,

2. obowigzek wykonywania czynnosci szacowania nierucho-
mosci zgodnie ze standardami zawodowymi,

3. obowigzek wykonywania czynnosci szacowania nierucho-
moéci z zachowaniem zasady szczegilne] starannosci
wlasciwej dla zawodowego charakteru tych czynnogci,

4. obowigzek wykonywania czynnosci szacowania nierucho-
moéci zgodnie z zasadami etyki zawodowej,

5. obowigzek wykonywania czynnosci szacowania nierucho-
moéci z zachowaniem zasady bezstronnosci.

Pozostale obowiazki dotycza warunkéw wykonywania zawodu:
6. obowiazek stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych,
7. obowiazek wykorzystywania danych o nieruchomogciach

z zachowaniem zasady poufnosci,

8. obowiazek posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialno-
§ci cywilnej za szkody, ktore moga wyniknaé¢ w zwiazku
z dzialalnoscig zawodowa.

W sprawach, w ktérych zakonhczono postepowanie wyja-
$niajace, nie stanowilo przedmiotu badania wypetnienie obo-
wiazkéw ponumerowanych wyzej jako 6, 7 i 8. — Jako nie
usprawiedliwiona nalezy ocenié sytuacje, ze w Srodowisku
naszym nie zostal jeszcze wypracowany i wdrozony system
ksztalcenia ustawicznego.

Wiele wskazuje na to, ze stale doskonalenie kwalifikacji
zmieniloby radykalnie obecne wyniki pracy Komisji. Jest to
szczegolnie wazne zadanie wpisane do programu prac nowo
wybranego zarzadu Federacji.
® Nie zaistniala do chwili obecnej skarga na tle niezacho-

wania zasady poufnosci.

e Ustawowy obowigzek posiadania ubezpieczenia od odpo-
wiedzialnoéci cywilnej, o czym koniecznie nalezy pamie-
taé, wechodzi w zycie z dniem 31 grudnia 2000 r.

Po tej dacie Komisja bedzie rutynowo wymagaé od osohy,
ktorej dotyczy postepowanie, przedstawienia wiasciwego do-
kumentu.

W zakresie obowigzku zachowania zasad etyki zawodo-
wej w dwoch wypadkach Komisja stwierdzila, ze osoba, kto-
rej dotyczylo postepowanie wyjasniajgce, wprowadzita §wia-
domie Komisje w blad, przedstawiajac dane rézne od uzyska-
nych nastepnie przez Komisje od gminy, co potraktowane
zostalo jako razace naruszenie zasad etyki zawodowej. Nale-
zy tu podkresli¢, ze Komisja wykorzystuje w postepowaniu
wyjasniajacym wszelkie dowody. Do zachowania sprzecznego
z zasadami etyki zawodowej, nie licujgcego z powags zawo-
du, zalicza sie takze zarzuty rzeczoznawcy majatkowego
(a w jednym wypadku inwektywy) zglaszane w trakeie poste-
powania wyjasniajacego pod adresem skarzgcego.

* Takze w dwoch wypadkach Komisja stwierdzila nieza-
chowanie przez autora operatu szacunkowego zasady bez-
stronnosci. Polegalo to na odejéciu od przepisu i wykona-
nie wyceny wedlug zlecenia i oczekiwan zamawiajgcego.

Praktycznie, we wszystkich sprawach, w ktérych zakonczo-
no postepowanie wyjasniajace, niewypelnienie obowigzkow do-
tyczylo trzech obowiazkéw niejako fundamentalnych:
® wykonywania czynnoéci bez zachowania lub z przekro-

czeniem zasad wynikajacych z przepiséw prawa,

¢ wykonywania czynnosci niezgodnie ze standardami za-
wodowymi,

® wykonywania czynnosci bez zachowania zasady szczegdl-
nej starannodei.

Niezachowanie i nieprzestrzeganie zasad wynikajgcych
z przepisow prawa jest w badanych operatach szacunkowych
najczestszym zarzutem. Skala niewypelnienia obowigzku
w tym zakresie jest przy tym znaczne zrdznicowana, od
uchybien po bledy razace, dyskwalifikujgce wycene. Mozna
przy tym wyrazi¢ przekonanie, ze wynika to najczeScie]
z braku dostatecznej wiedzy 1 na tym tle powierzchownego
badania i definiowania problemu z obszaru realizowanej wy-
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ceny. W zespole Komisji dochodzi sie do wniosku, ze braki

w tym zakresie sa nastepstwem biedéw albo pomijania tej te-

matyki w procesie szkolenia. Jest to tematyka konieczna do

podjecia w pierwszej kolejnoéci w ramach szkolenia usta-

wicznego. Podkreélenia wymaga fakt, ze nieprzestrzeganie

zasad wynikajacych z przepisow prawa powoduje dwa rodza-

je skutkéw, zwykle dyskwalifikujacych wycene:

® bledy w zakresie wlasciwego zdefiniowania uwarunko-
wan prawnych wyceny,

® bledy metodologiczne spowodowane nieprzestrzeganiem
zasad doboru podejéé oraz metod i technik wyceny a tak-
ze zasad i warunkow ich stosowana.

Wykonywanie czynnosci niezgodnie ze standardami zawo-
dowymi jest, obok nieprzestrzegania przepiséw prawa, drugim
obszarem zarzutéw. Komisja dochodzi do wniosku, zZe czyn-
nos¢ rzeczoznawcy w zakresie realizacji tego obowigzku spro-
wadza sie do wymienienia standardéw zawodowych w podsta-
wach prawnych wyceny (bywa, ze w spisie literatury pomocni-
czej lub niewymienienia w ogéle). Standardy zawodowe nie sg
znane. W zakresie ich wdrozenia popelnione zostaly biedy.
Jednym z nich bylo zalozenie, ze ze wzgledu na ich oczywi-
stosé 1 pomoc, jaka niosg rzeczoznawcy majgtkowemu, bedg
czytane 1 wlaczane do wyposazenia jego warsztatu bez potrze-
by szczegolnych szkolen. Tak sie nie stalo. Jest to kolejny te-
mat konieczny do podjecia w ramach szkolenia ustawicznego.

Wykonywanie czynnoéci bez zachowania zasady szczeg6l-
nej starannosci sprowadza sie do oczywistych bledéw po-
chodnych od powierzchownosci operatu szacunkowego za-
rowno w zakresie okreslenia przedmiotu wyceny, jak
i upraszezania lub pomijania czynnosei wymaganych w pro-
cesie wyceny, a takze brakéw co do wymaganej treéci 1 zawar-
tosci operatu szacunkowego. Przykladem biedu powtarzaja-
cego sie stale jest pozhawienie operatu szacunkowego anali-
zy 1 charakterystyki rynku nieruchomoéci w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny.

Pierwsze wnioski

Z oczywistych wzgledow wnioski na tle dziatalnosci KOZ
i prowadzonych postepowan wyjaéniajacych mogg mieé cha-
rakter dalece niepelny. Mimo ograniczonej liczebnosci spraw
mozna jednak niektére wnioski sformutowac.

Jako &rodowisko zawodowe, a takze jako indywidualni,
uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi, nie mamy wystarcza-
jace] swiadomoéci odpowiedzialnoéei zawodowej, w tym ryzy-
ka z nig zwigzanego i nie tylko potencjalnie mozliwych dole-
gliwych skutkéw. Wlasciwa swiadomo$é ciazace] na nas od-
powiedzialnosci zawodowej nakazuje nam co najmniej:
® wykona¢ kazda wycene bez taryfy ulgowej, ze starannoscig

irzetelnoécia, jaka charakteryzuje wylacznie profesjonaliste,
® nie podejmowaé tematéw spoza posiadane] specjalizacji,

doéwiadczenia albo przygotowania zawodowego,
® nie sporzagdzaé pozornie prostych operatéw szacunko-
wych, na rownie pozornie korzystnych warunkach w ra-

mach przypadkowych zespoléw autorskich, bez okresle-
nia co najmniej zakresu wzajemnych obowiazkow i odpo-
wiedzialnosei,
® gledzic na biezaco przepisy i znaleZé czas na wlasny roz-
woj zawodowy,
® szanowaé swojg pozycje zawodowg 1 nazwisko we wszelkich
kontaktach, takze poprzez uzgadnianie wlasciwych warun-
kéw wykonania czynnosci, w tym warunkow finansowych.
Mamy za sobg ulgowy okres wykonywania czynnosci w wa-
runkach skredytowanego zaufania i braku odpowiedzialnoéci
zawodowej. Latwo przyzwyczailiSmy sie do tak komfortowej
sytuacji. Wielu z nas chcialoby ten okres przediuzyé. Zwréémy
uwage, ze przedluzaniem tego okresu nie sg zainteresowani
profesjonaliSci, mimo ze maja oczywiste problemy, jak kazdy
kto chee swoje czynnoéei wykonaé rzetelnie oraz o bardzo ubo-
gim warsztacie zawodowym oraz wykonujgce czynnoéci z za-
kresu praktyki zawodowej rzeczoznawedw majatkowych spora-
dycznie czy wrecz okazjonalnie, w szczegdlnoéci niejako na
marginesie wykonywanego innego zawodu lub zajec. W takiej
sytuagji nie ma czasu lub érodkow na inwestowanie w wiedze
i w firme, a wiec nalezy walczy¢ ze wszystkim, co konstruuje
1 identyfikuje odpowiedzialnos¢. Tu moze tkwic przyczyna po-
gladdw, ze np. standardy zawodowe przeszkadzaja w pracy, ze
przepiséw jest za duzo, Ze rzeczoznawea majgtkowy zostal po-
zbhawiony prawa swobodnej (czytaj uznaniowej) oceny, ze jego
czynnoéé w ogole ktokolwiek o$mielit sie poddaé hbadaniu i oce-
nie. Mozna by przyjac, ze sa to glosy marginalne. To niepraw-
da. Srodowisko nasze jest podzielone i w wysokim stopniu za-
wodowo zréznicowane. Glosy tu przytaczane wywierajg zna-
czacy wplyw na dalszy rozwdj naszego zawodu. Czy na pewno
na rozwdj?
Dotychczasowe postepowania wyjasniajace podzielity auto-
row i badane operaty szacunkowe wyraznie na dwie grupy.
Grupe I stanowig nadal autorzy, ktérzy ignoruja wszel-
kie zasady sporzadzania operatu szacunkowego. Ich zwykle
kilkustronicowy operat abstrahuje od wszelkich wymagan
1 sprowadza sie praktycznie do oszezednego opisu nierucho-
moéci i objawienia (cytowany jest przyklad z ,wyceny wol-
norynkowej nieruchomosci zabudowanej domem wielo-
mieszkaniowym, w czesci z lokalami wolnymi®, ... ,w wyni-
ku analizy stwierdzono, ze ceny przecietne gruntu
ksztaltujg sie po 250 zi/m?, a koszty budowy po potraceniu
zuzycia 800 zl/m?”. Te dwie wielko$ci pomnozone przez licz-
ba jednostek zakonczyly wycene. Grupa ta jest nadal zna-
czgca. W prébee obejmujacej 51 0s6b uprawnionych ich licz-
ba wynosila 7. Cechg charakterystyczna jest to, ze w tej gru-
pie wystepuja osoby, ktére przez wiele lat wykonywaly
czynnosci bieglego sadowego lub bieglego z listy wojewody,
co mogloby wskazywaé na duze doswiadezenie. Sposob spo-
rzadzenia dziela okreélanego jako operat szacunkowy wska-
zuje, ze jego autor przyswoil sobie wiedze w zakresie i na po-
ziomie niezbednym wylacznie dla potrzeb egzaminu, a na-
stepnie spokojnie powrocil do rutyn, ktéore byly
wystarczajace w latach pierwszych instrukeji i tymezaso-
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wych wytycznych. Autorzy tych opracowan wyraznie zalo-
zyli, ze beda wykonywaé czynnosci rzeczoznawcy majatko-
wego bez jakichkolwiek ze swojej strony wysilkow, nakla-
déw, szkolen, przetrzymujge, w miare mozliwosci wymaga-
nia w okresie w jakim sie to uda. Zalozyli takze, ze nie
zawsze zorientowane otoczenie, honorujac range zawodu,
bedzie jeszcze przynajmniej przez jaki§ czas przyjmowalo
bez zastrzezen wszelkie tre§ci opatrzone pieczecia rzeczo-
znawcy majatkowego. Mimo oczywistosci, nadal konieczne
jest podkreslanie szkéd, jakie naszemu zawodowi wyrzadza
taka dziatalnosé. Tej grupie autoréw musimy jako rodowi-
sko wydaé bezpardonowa wojne. Podkreslmy, ze nie jest do
tego niezbednie potrzebna Komisja Odpowiedzialnosci Za-
wodowej. Jesli jednak opracowania tego typu staja sie przed-
miotem skargi i postepowania wyjasniajgcego, to Komisja
czuje sie zwolniona od jakichkolwiek skrupuléw, jakie za-
wsze towarzysza jej pracy.

" Grupe II stanowig operaty szacunkowe, ktore co naj-
mniej pod wzgledem formalnym mogg byé tak traktowane.
Wystepuje jednocze$nie znaczne ich zréznicowanie. Zrozni-
cowanie to wynika z poziomu poprawnogci i moze byé wy-
razone stopniem spetnienia wymagan formalnych i metodo-
logicznych. W postepowaniu wyjaéniajacym przed KOZ ba-
daniu podlega 6w stopien spelnienia wymagan formalnych
i metodologicznych, gdyz przeklada sie on bezpoérednio na
obowigzki, jakim, zgodnie z ustaws, podlega rzeczoznawca
majatkowy. W prébee obejmujacej 51 osob uprawnionych je-
dynie w stosunku do dwéch oséb wnioskowano o umorzenie
postepowania, w pozostalych za§ 49 wypadkach Komisja
stanela przed koniecznoécig wnioskowania o zastosowanie
kar dyscyplinarnych. Tym wynikiem érodowisko zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych musi sie bardzo powaznie za-
niepokoié. Jeéli przyjaé, ze kara ,,mniejsza”, tj. upomnienie,
nie byla zwigzana z dyskwalifikacja operatu szacunkowego,
to 0w szczegdlny egzamin zdalo jedynie 14 osob, tj. ok. 1/4.
W pozostalych wypadkach kary nagany (16 oséb) lub czaso-
wego zawieszenia wykonywania uprawnien zawodowych
(10 os6h), a takze zawieszenie wykonywania uprawnien za-
wodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu (9 oséb),
¢wiadczg, ze ok. 3/4 osob uprawnionych tego egzaminu nie
zdalo. A przeciez w owej umownej Il grupie jesteémy my
wszyscy, na co dzien wykonujacy swoje czynnosci.

Analiza operatéw szacunkowych w trakecie postepowa-
nia wyjasniajacego prowadzi do kolejnego wniosku. Zapew-
ne nie w skali érodowiska zawodowego, ale w szeregu indy-
widualnych wypadkow wystepuje brak wystarczajacej swia-
domoéci rangi oraz roli rzeczoznawcy majatkowego. Prawo
wyposazylo nas w rozlegle uprawnienia. Wykonujemy jeden
z podstawowych dla rynku nieruchomosci wolnych zawo-
déw. W nastepstwie naszych prac podejmowane sa decyzje
dotyczace mienia o czesto znacznej wartosci. Skutki na-
szych prac przektadajg sie na gospodarke i spoleczefistwo.
Przypomnijmy tu postepowania sadowe, w ktorych uczest-
niczymy, cywilnoprawne, skarbowe, podatkowe, wywlasz-
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czeniowe, obr6t mieniem publicznym i wszelkie dalsze. Po-
razajgce dla Komisji, a sadze, ze i dla kazdego z nas, jest do-
§wiadczenie, w ktérym zdajemy sobie nagle sprawe, ze
przedstawiciel zawodu o tej randze realizuje go z perspek-
tywy wylacznie najblizszego zlecenia i jego wykonania za
wszelkg cene, takze za cene odstgpienia od wszelkich regul.
Zaszczytne cechy naszego zawodu zderzajg sie wtedy z by-
lejakoscia, ktéra jest o tyle groina, ze porazki indywidual-
ne obcigzajg skutecznie cate srodowisko, w sytuacji, gdy to
érodowisko usiluje uzyskaé range korporacji z wlasnym
ustawowym samorzadem zawodowym.

Prawo, wyposazajac rzeczoznawce majatkowego w sze-
rokie uprawnienia, okreslilo takze jego obowigzki i odpo-
wiedzialnos¢. Nalezy mie¢ Swiadomos¢, ze relacja upraw-
nienia-obowigzki — odpowiedzialnoé¢ w kazdym zawodzie
stanowi relacje nieodzowng, kreujgca range tego zawodu.
Jesli w ocenie spoleczenstwa nie bedziemy wypelniaé na-
szych obowigzkow, bedziemy jednoczesnie uchylaé sie od
odpowiedzialnosci, to nie oczekujmy, ze nasze uprawnienia
utrzymamy, a tym bardziej, ze ktokolwiek zechce je posze-
rzyé o uprawnienia wyzszej rangi.

O czym $wiadczg pokazane wyzej wyniki? Na poczatek
odrzuémy wygodna teze, ze to wymagania w stosunku do na-
szych czynnoéci sq nadmierne czy tez w warunkach naszego
rynku wrecz niemozliwe do spelnienia. Tak nie jest. Z calg
odpowiedzialnoécia trzeba stwierdzic, ze Zrddia bledow
i niewypelnienie obowigzkow ustawowych majg swoje przy-
czyny po stronie autoréw operatéw szacunkowych, po naszej
stronie. Chee przy tym podkreélié, ze Komisja nie jest nasta-
wiona na przesadne czy wrecz pedantyczne poszukiwania
wszelkich uchybien. Badaniu podlegaja sprawy istotne. Ana-
liza operatu szacunkowego wykazuje czesto, ze w konkret-
nych warunkach autor dolozyl staran, aby wykonac czyn-
noéé poprawnie, a mimo to owe warunki, a takze szczegdlny
stan lub rodzaj przedmiotu wyceny spowodowaly, ze wycena
zawiera uchybienia. Sg one wtedy wyjaéniane na korzysé au-
tora. Nie moze to mieé¢ natomiast nigdy miejsca, jeéli czyn-
noé¢é nie wyczerpuje zasady szczegdlnej starannosci.

Zwroémy na koniec uwage, ze wielu z nas nie przeszka-
dzaly przepisy, a takze standardy zawodowe, nawet jesli
stanowily podstawe do wydania dyskwalifikujacych opinii
przez Komisje Arbitrazowa Federacji. Zrobily sie natomiast
niewygodne, kiedy staly sie podstawa oceny dzialalnosci
i wnioskowania w zakresie odpowiedzialnoéci zawodowej.
Z punktu widzenia dalszego rozwoju naszego zawodu owe
niewygody nie mogg mieé¢ znaczenia. Realna odpowiedzial-
noéé zawodowa, jakiej podlega kazdy rzeczoznawca majat-
kowy, podnosi na wysoki poziom range naszego zawodu.
I to jest nasza niewatpliwa korzysé.

Zdzistaw Matecki jest rzeczoznawcg majgtkowym, wice-
przewodniczacym KOZ, kieruje sekcig dla rzeczoznawcdw
majgtkowych.
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PODKOMISJA
DO SPRAW SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Lygmunt Bojar

Uruchomienie nowego systemu nadawania
uprawnien

Zgodnie z art. 191 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. usta-
wy 0 gospodarce nieruchomo$ciami (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543), Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast za-
rzadzeniem z 22 grudnia 1998 r. powolal Pafnstwowa Komisje
Kwalifikacyjna do spraw nadawania uprawnief i licencji zawo-
dowych rzeczoznawcom majatkowym, posrednikom w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcom nieruchomos$ci. W ramach PKK
dzialajg trzy Podkomisje, w tym Podkomisja do Spraw Szaco-
wania Nieruchomoéci.

W dniach 15 1 16 lutego 1999 r. w Jadwisinie k. Warszawy od-
byto sig pierwsze robocze posiedzenie plenarne Podkomisji, zwola-
ne przez Przewodniczacego PKK Pana Henryka Jedrzejewskiego,
na ktérym przedyskutowane zostaly, a nastepnie przyjete, szczegd-
lowe ustalenia dotyczace przeprowadzania postepowan kwalifika-
cyjnych. Ustalenia te znalazly odzwierciedlenie w Regulaminie
Dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, wydanym przez
Prezesa UMiRM w dniu 30 kwietnia 1999 r.

21 kwietnia 1999 r. podpisane zostalo porozumienie miedzy
Prezesem UMiIRM a Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w sprawie przyjecia przez Federacje obowiazku
organizowania postepowan kwalifikacyjnych dla oséb ubiegajacych
sie o uprawnienia w zakresie szacOwania nieruchomosci.

14 maja 1999 . odbyto sie w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwo-
Jju Miast pierwsze inauguracyjne posiedzenie calej Panstwowej Ko-
migji Kwalifikacyjnej, na ktérym zostaly wreczone akty powolania
czlonkéw w skiad Komigji.

W maju 1999 r. wydany zostal przez Polska Federacje Sto-
warzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych ,Informator”, za-
wierajacy m.in. Regulamin technicznej obslugi postepowania
kwalifikacyjnego.

Ponadto Federacja jako organizator postepowan kwalifikacyj-
nych, na spotkaniu w dniu 21 czerwca 1999 . przeprowadzila szko-
lenie petnomocnikéw stowarzyszen odpowiedzialnych za organiza-
cje segji egzaminacyjnych z udzialem Przewodniczacego PKK.
W ten sposdb zakonczone zostaly prace organizacyjne i przygoto-
wawcze do uruchomienia systemu nadawania uprawnien w zakre-
sie szacowania nieruchomosci.

Organizacja postepowan kwalifikacyjnych

Przewidujac duzy naplyw wnioskéw od osdb zaintereso-
wanych o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci, Wiceprzewodniczacy PKK pismem

z 25 maja 1999 r. zwrécil sie do czlonkéw Podkomisji z pros-
bg o zgloszenie gotowoSci wziecia udzialu w egzaminach
w lipcu 1 sierpniu 1999 r. Zgloszenia naptynely, lecz przewi-
dywania nie sprawdzily sie, bowiem, wbrew oczekiwaniom,
liczba wnioskéw na uprawnienia zawodowe nie byla zbyt du-
za, mimo ze potencjalna liczba 0séb uprawnionych do przy-
stapienia do egzaminéw od poczatku byla znaczna.
Przepisy przejéciowe zawarte w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami przewidzialy bowiem takg mozliwosé
w odniesieniu do wszystkich osob, ktore przed wejiciem
w Zycie ustawy nie uzyskaly uprawnien zawodowych, a byty
wpisane na listy wojewodzkie bieglych lub byly ustanowione
1 wpisane na listy hieglych sgdowych z zakresu szacowania
nieruchomoéei.
Z tego wzgledu pierwsze dwa egzaminy mogty sie odby¢
dopiero w pazdzierniku 1999 r., za$§ nastepne odbywaty sie
w miare naplywu wnioskow: w listopadzie 1999 r. 2 egzami-
ny, w lutym 2000 r. 3 egzaminy, w kwietniu 2000 r. 2 egzami-
ny, w czerwecu 2000 r. 3 egzaminy, w pazdzierniku 2000 r.
3 egzaminy (z tego jeden tylko dla oséb, ktére powtdrnie
przystapily do egzaminu ustnego - III etap).
W grudniu br. planowane sg 4 egzaminy. Ogétem, do kon-
ca grudnia 2000 r. odbedzie si¢ 19 egzaminéw, ktérymi obje-
tych zostanie 588 wnioskow oséb zainteresowanych.
Technicznymi organizatorami postepowan kwalifikacyj-
nych dotychczas byly:
® Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatko-
wych - 4 razy,
® Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomoéci Oddzial w Warszawie — 4 razy

® Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomoéci Oddzial Podlaski - 2 razy

e Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomoéci Oddzial w Lodzi - 1 raz,

o Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

- 3 razy,
® Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Gorzo-

wie Wielkopolskim - 1 raz.

Organizatorami egzaminéw w grudniu 2000 r. sa: PFSRM,
PSRWN Oddziat w Warszawie, SRM w Gorzowie Wlkp. i Ma-
lopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych.

Zgodnie z ustaleniami dokonanymi na pierwszym spotka-
niu plenarnym Podkomisji w Jadwisinie, I i IT etap postepo-
wania kwalifikacyjnego odbywal sie jednoczesnie w ciagu
dwéch kolejnych dni. Po dwutygodniowej przerwie organizo-
wany byl egzamin ustny - III etap postepowania.
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Przebieg i wyniki postepowan kwalifikacyjnych

Liczba wnioskéw ohjetych dotychczas postepowaniami
kwalifikacyjnymi wynosi 470, za$ liczba o0s6b, ktore przysta-
pily do egzaminu pisemnego (II etap postepowania kwalifi-
kacyjnego) wynosi 360. Duza rozbieznos¢ tych liczb wynika
z kilku przyczyn:

e 27 wnioskdw dotyczylo wylacznie egzaminu ustnego (I1I etap),
e w 53 przypadkach osoby zainteresowane rezygnowaly

z udziatlu w postepowaniu przed I etapem,

e w 8 przypadkach stwierdzono brak spelnienia wymogéw
formalnych oséb zainteresowanych,

® w 22 przypadkach osoby zainteresowane z réznych powo-
dow rezygnowaly z udzialu w egzaminie pisemnym (II etap).

Zgodnie z § 23 ust. 11 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania niektérych prze-
piséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych
dziatalnoéci zawodowej, w razie negatywnego wyniku egza-
minu pisemnego lub egzaminu ustnego osoba zainteresowa-
na moze ponownie zlozy¢ wniosek o nadanie uprawnien za-
wodowych po uplywie trzech miesiecy od dnia zlozenia egza-
minu z wynikiem negatywnym.

Osoby zainteresowane bardzo czesto korzystaja z tego
przepisu, i tak: ponowne wnioski o przystapienie do egzami-
nu pisemnego (II etap) zostaly zlozone w 88 przypadkach,
za$ do egzaminu ustnego (III etap) w 27 przypadkach. Sg
osoby przystepujace do egzaminu powtdrnie, a nawet wielo-
krotnie. Skrajny przypadek dotyczy osoby, ktora juz cztero-
krotnie przystepowala do egzaminu pisemnego, nie uzysku-
jac dotychczas wyniku pozytywnego (wynik testu za kazdym
razem w granicach 48-54 punktow).

Pozytywny wynik testu (90 pytan + zadanie praktyczne)
uzyskato dotychezas 120 osob, co érednio wynosi rowno
33,3 %, czyli co trzeci uczestnik egzaminu ustnego uzyskat
wynik pozytywny. Wyniki te w odniesieniu do poszczegdl-
nych egzaminéw byly zréznicowane i wahaly sie w granicach
od 8 % (egzamin nr 3) do 59 % (egzamin nr 12).

Dotychczasowe wyniki uzyskiwane na egzaminie pisem-
nym wskazujg na niski poziom wiadomosci teoretycznych
0s6b zainteresowanych, czego dowodem moze by¢ fakt, ze
75 % ogdlnej liczby osdb, ktére nie zaliczyly testu, uzyskato
wynik ponizej 60 punktéw. Jest to rezultat, ktory uniemozli-
wia uzyskanie wymaganego minimum 70 punktéw, nawet
w wypadku prawidlowego rozwigzania zadania praktyczne-
go, za ktore mozna uzyskaé 10 punktow.

Dotychczas do egzaminu ustnego (11 etap), ktory polega
na obronie przez osoby zainteresowane 3 spoérod 15 lub 10
prac dolaczonych do wniosku o nadanie uprawnien zawodo-
wych, przystapito 146 oséb, z tego 28 0sob powtdrnie.

Wynik pozytywny catego postepowania kwalifikacyjnego-

uzyskaly dotychezas 103 osoby, co stanowi 70,5 % 0sdb przy-
stepujacych do egzaminu ustnego oraz 28,6 % ogélu osdb,
ktére poddaly sie postepowaniu kwalifikacyjnemu. W rzeczy-
wistosci wskazniki dotyczace ,,zdawalnosci” sg wyzsze, gdyz,

jak wyzej wspomniano, wiele osob zainteresowanych przy-
stepowalo do egzaminu powtdrnie lub wielokrotnie. Fakt ten
powoduje, ze negatywne wyniki egzaminéw dotycza mniej-
szej liczhy osob niz liczba zlozonych wnioskéw — negatywny
wynik testu dotyczy 152 osob, zas negatywny wynik egzami-
nu ustnego 17 osob, co w efekcie oznacza, ze do tej pory pra-
wie 56 % ogotu osdb ubiegajacych sie o uprawnienia ma za
soba zdany egzamin ustny (II etap), za§ prawie 38 % ogolu
tych osdb uzyskalo pozytywny wynik calego postepowania
kwalifikacyjnego.

Udziat Cztonkéw Podkomisii
w postepowaniach kwalifikacyjnych

Zgodnie z regulaminem PKE, Czlonkowie Podkomisji do
spraw Szacowania Nieruchomosci byli powolywani przez Wi-
ceprzewodniczacego PKK w sklad zespolow kwalifikacyjnych
w liczbie 6 0s6b, w tym przewodniczacy zespotu. Te same ze-
spoly kwalifikacyjne przeprowadzaly wszystkie etapy poste-
powania kwalifikacyjnego, z wyjatkiem sytuacji, kiedy powo-
lywany jest zespol do przeprowadzenia wylacznie egzaminu
ustnego (III etap).

Ze wzgledu na niewielkg liczbe przeprowadzanych egzami-
néw, czlonkowie podkomisji nie byli angazowani zbyt czesto
do udzialu w egzaminach. Kilku czlonkéw podkomisji nie
uczestniczyto jeszcze w zadnym postepowaniu kwalifikacyj-
nym. Wynikalo to gléwnie z powoddw osobistych, ktére nie po-
zwalaly im uczestniczy¢ w egzaminie w okre§lonym terminie.

Sytuacja ulegnie zmianie w przyszlym roku, kiedy nowi kan-
dydaci na rzeczoznawcow majatkowych przystapia do egzami-
now po zakonczeniu, trwajacych obecnie, praktyk zawodowych.

Analiza wynikéw postepowan kwalifikacyjnych

Podjeto prdobe dokonania analizy wynikéw egzaminéw
biorgc za podstawe takie kryteria, jak: wiek osob zaintereso-
wanych, poziom wyksztalcenia, zawéd wyuczony, szkolenie
specjalistyczne. Stwierdzono, ze zasadniczy wplyw na wynik
egzaminu ma wiek przystepujacych do niego oséb.

Sposrdd ogdlu zdajacych, osoby, ktére przeszly przez po-
stepowanie kwalifikacyjne z wynikiem pozytywnym, stano-
wig ponad 50%. Z grupy wiekowej powyzej 55 lat zaledwie
co 6 osoba uzyskala wynik pozytywny, za§ dobitnym po-
twierdzeniem wplywu wieku osob przystepujacych do egza-
minu na jego wynik jest, smutny skadinad, fakt, ze zaled-
wie 2 sposrod 25 osdb powyzej 65 lat uzyskaly dotychezas
wynik pozytywny.

Wyniki egzaminéw majg réwniez zwiazek z poziomem
wyksztalcenia. Okolo 20% ogdlnej liczby przystepujacych do
egzaminu (49 os6b) to osoby ze érednim wyksztalceniem,
ktore, jak wiadomo, moga sktadaé wnioski o nadanie upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci do
konica biezacego roku. Z tej grupy oséb pozytywny wynik eg-
zaminu uzyskato niecale 15%. Analogiczny odsetek w grupie
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0s6b z wyzszym wyksztalceniem jest ponad dwukrotnie wyz-
szy 1 wynosi ponad 37%.

Najliczniejszg grupe zawodowa sposérdd zdajacych stano-
wili inzynierowie i technicy budownictwa (okolo 40%), gdzie
wynik pozytywny uzyskalo 28,6% oséb w tej grupie, na dru-
gim miejscu byli rolnicy - ,,zdawalnoéé” wyniosta 29,8%, da-
lej mechanicy - 27,3%, ekonomisci - 31,6%, geodeci - 43,8%
zdawalnosci.

Nie zauwaza sie dotychczas wyraznego wplywu rodzaju
szkolenia na wyniki egzaminow, bowiem 40% ogdlnej liczby
os6b zdajacych legitymowalo sie ukonczonymi studiami po-
dyplomowymi, z czego 33% (co 3 zdajacy) uzyskalo wynik po-
zytywny. Tylko na nieco nizszym poziomie (32%) uksztalto-
wala sie zdawalno&é w grupie oséb, ktére ukonczyly kursy
specjalistyczne,

Przedstawiony powyzej stan odnoénie do nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci wigze sie §ciéle z obowigzujacymi nowymi wymogami za-
wartymi zaréwno w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, a przede wszystkim w regulaminie dzialania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej.

Nowe wymogi wprowadzone przez ustawe dotycza przede
wszystkim posiadania przez kandydatéw na rzeczoznawce
majatkowego wylacznie wyzszego wyksztalcenia, ukoncze-
nia studiéw podyplomowych (eliminacja kurséw specjali-
stycznych), obowigzku odbycia praktyki zawodowej w zakre-
sie wyceny nieruchomosci oraz dolgczenia do wniosku 15 lub
10 operatéw szacunkowych.

Te podwyzszone wymogi ustawowe nie funkcjonujg jesz-
cze w pelni ze wzgledu na nie zakonczone praktyki zawodo-
we, a przede wszystkim ze wzgledu na zachowane uprawnie-
nia do przystapienia do egzaminu licznej grupy oséb na mo-

cy wspomnianych wyzej przepisow przejSciowych ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami.

Funkejonujg natomiast w pelni nowe zasady przeprowa-
dzania postepowania kawalifikacyjnego zawarte w regulami-
nie dziatania Pahstwowej Komisji Kwalifikacyjnej obowigzu-
jace od 30 kwietnia 1999 r, a w zmienionej formie od
10 sierpnia 2000 r.

Okazuje sie, ze zasadniczy wpltyw na wyniki egzaminéw
miala zmieniona formula egzaminu pisemnego majaca na ce-
Iu sprawdzenie przygotowania teoretycznego oséb zaintere-
sowanych. W miejsce obowigzujacego poprzednio wymogu
udzielenia na piSmie odpowiedzi na 15 pytan i rozwigzania
zadania praktycznego, wprowadzono testowa forme egzami-
nu pisemnego. Test zawiera 90 pytan z propozycja trzech od-
powiedzi, sposrdéd ktérych prawidtowa moze byé¢ wiecej niz
jedna odpowiedz. Oddzielny czas po§wiecony jest na rozwig-
zanie zadania praktycznego.

Zastosowana zasada formulowania pytan z tych samych
zakresow tematycznych, jak w okresie przed wejsciem w zy-
cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przepisy ogélne,
zagadnienia ekonomiczno-finansowe, zasady wyceny nieru-
chomogci zurbanizowanych, zasady wyceny pozostatych nie-
ruchomosci), ale w formie testu w oparciu 0 minimum pro-
gramowe dla studium podyplomowego w zakresie szacowa-
nia nieruchomoéci zatwierdzonego w dniu 15 maja 1999 r.
przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
- okazala sie w praktyce znacznie trudniejszym zadaniem, co
potwierdzaja przedstawione wyzej wyniki egzamindw.

Zygmunt Bojar jest wiceprzewodniczqcym PKK, przewod-
-niczgeym podkomisji ds. szacowania nieruchomosci.

Posiedzenie PKK w Serocku 29-30 listopada
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~ SYSTEM PRAKTYK ZAWODOWYCH W PRAKTYCE

Jerzy Adamiczka

Tytulem wprowadzenia przypomne Panstwu kilka faktéw
zwigzanych z praktykami. Praktyki zawodowe w zakresie wy-
ceny nieruchomosci odhywajg sie na podstawie przepisow,
ktore uregulowane zostaly w nastepujacych dokumentach:

1) ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr 46 poz. 543 z 2000 r.),

2) rozporzagdzenie Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, dotyczacych dzialalnosei za-
wodowej (Dz.U. Nr 115, poz. 745),

3) regulamin odbywania praktyk zawodowych ustalony
przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
w dniu 15 listopada 1999 r.,

4) porozumienie w sprawie organizowania praktyk zawodo-
wych w zakresie wyceny nieruchomosci z 22 grudnia
1999 r. zawarte pomiedzy Prezesem UMiRM oraz PFSRM.
Na podstawie tych przepiséw prawa, regulaminu i uregu-

lowan zapisanych w porozumieniu z 22 grudnia 1999 r.

,PFSRM wydala ,Zasady postepowania przy ustalaniu osob

prowadzacych praktyke i wydawaniu dziennika praktyk”,

przyjete przez Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszeni Rze-

czoznawcow Majatkowych w dniu 29 grudnia 1999 r.

W nastepstwie tych wydarzen Rada Krajowa powolala
pelnomocnika Federacji ds. praktyk zawodowych, a nastep-
nie podpisane zostaly przez zarzad PFSRM porozumienia ze
stowarzyszeniami wyrazajacymi che¢ organizowania prak-
tyk w terenie. Stowarzyszenia powolaly z kolei pelnomoceni-
kow stowarzyszeniowych ds. praktyk zawodowych.

Praktycznie od polowy grudnia 1999 r. we Wroclawiu
funkcjonuje biuro pelnomocnika PFSRM ds. praktyk zawodo-
wych, koordynujgce caloksztalt spraw zwigzanych z prakty-
kami. Zadania poszczegdlnych uczestnikow systemu odbywa-
nia praktyk zawodowych wynikaja z przepiséw i sprecyzowa-
ne zostaly w ,Zasadach ..” wydanych przez PFSRM.
Wszystkie stowarzyszenia otrzymaly te zasady z rozpisaniem
na ,role” wraz z kompletami niezbednych formularzy w for-
mie wydrukow i w formie elektronicznej na dyskietkach.

Zasady odbywania praktyk opieraja sie bezpoérednio
i wylacznie na przepisach i regulaminie i odzwierciedlajg ak-
tualny stan prawny w tej dziedzinie.

System, cho¢ mlody i z pewnoscia niedoskonaly, od pra-
wie roku juz funkcjonuje. Na biezaco, w kazdej praktycznie
chwili jeste§my w stanie powiedzieé, jak sytuacja w zakresie
praktyk wyglada w calym kraju: ilu zainteresowanych juz zo-
stalo objetych systemem, ilu jest praktykantéw w poszcze-
golnych stowarzyszeniach, ilu jest prowadzacych (choé
w tym zakresie sa pewne sprawy do uregulowania), System
pozwala praktycznie na pelne monitorowanie praktyk w za-
kresie ilogciowym na terenie calego kraju.

Znamienne jest, ze 24 kwietnia br. bylo nadanych tylko
ok. 200 numeréw z ewidencji dziennikéw praktyk, 15 maja
225 numerow, 9 wrzesnia 1022 numery, a 22 listopada 1586

numeréw. Daje to w poczatkowym okresie 1,2 numeru na
dzien, w nastepnym okresie 6,8 numeru na dzien, przez
ostatnie 2,5 miesigca 7,6 numeru na dzien, zehy ostatnio
osiagnac liczhe nawet do 20 numeréw na jeden dzien.

22 maja w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast odby-
fo sie spotkanie pracownikéw Urzedu, w tym dyrektora Hen-
ryka Jedrzejewskiego i dyrektor Danuty Blaszczyk z pelno-
mocnikami ds. praktyk zawodowych, w ktérym uczestniczyt
réwniez Zarzad PFSRM. Spotkanie mialo na celu przedsta-
wienie stanu zaawansowania wdrozenia systemu w praktyce
i uscislenie stanowiska Urzedu w sprawach wymagajgcych ta-
kiego uscislenia.

Rzeczoznawcy w calym kraju reprezentujg rozne poglady
na temat praktyk zawodowych. Jedni uwazaja, ze przyjecie
praktykanta i przekazywanie mu swojej wiedzy to niepo-
trzebne szkolenie konkurencji. Inni sg zdania, ze praktykant
to doskonata pomoc w réznych pracach dodatkowych i moz-
liwosé zwiekszenia przerobu, a jeszcze dodatkowo prakty-
kant nam za to zaplaci. Jeszcze inni doszli do wniosku, ze
system uwzgledniajacy mozliwoéé prowadzenia praktyk
w formie warsztatow grupowych jest doskonalym sposohem
na zarabianie pieniedzy. Sa rowniez oczywiscie i tacy, ktorzy
z pasja postanowili przekazywaé swojg wiedze innym.

Wszystko to odbywa sie przy udziale eskalacji reklam
prasowych usilujacych przyciagnaé do zawodu jak najszerszg
rzesze osob. Pytanie tylko, czy do zawodu? Chodzi tu raczej
o krotkowzroczny, dorazny zysk organizatoréw praktyk za-
wodowych, studiéw podyplomowych i wszelkiego rodzaju
kursdw doszkalajacych itp. Mozna by zapytaé, quo vadis, rze-
czoznawco? Czemu sam sobie kopiesz grob?

I nie chodzi tu o uczelnie i jednostki z duzym doéwiadcze-
niem w tej dziedzinie, ktére zajmuja sie tematyka wyceny
i gospodarki nieruchomogciami z poczuciem odpowiedzialno-
§ci za zawod rzeczoznawcy majgtkowego i zatrudniajg uzna-
nych i wykwalifikowanych wykladoweow, bedacych zaréwno
teoretykami, jak i praktykami tej do§¢ zlozonej przeciez,
dziedziny, jaka jest wycena nieruchomosei. i

Chodzi raczej o wszystkie te jednostki i firmy, ktére upa-
truja w naszej dziedzinie jedynie podreperowania swojego
budzetu, ktére dzialajg bez refleksji na temat tego, jaki po-
ziom bedzie reprezentowac srodowisko w przysztosei.

Mozna powiedzieé, ze przeciez jest system egzaminacyjny,
ktory w skuteczny sposéb zweryfikuje wiedze zainteresowa-
nych. Poniekad tak, ale spdjrzmy, jaki obraz calej sytuacji ry-
suje sie z pewnej perspektywy. Sq tacy, ktorzy maja pretensje
do Urzedu Mieszkalnictwa o to, ze nie dba o nasze interesy, ze
dopuszcza do nadmiernej produkcji rzeczoznaweow. Urzad
jednak musi realizowaé ustawowy obowigzek zapewnienia
wszystkim zainteresowanym dostepu do, m.in., praktyk zawo-
dowych. A przeciez to nie Urzad Mieszkalnictwa wyszkolit tak
liczng rzesze os6b uprawnionych do odbywania praktyk.

Mysle, ze ze strony Urzedu fakty wygladaja nastepujaco:
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jest system nauczania i szkolenia, jest system praktyk i jest
system egzaminacyjny. Co bedzie mozna powiedzie¢ o dwoch
plerwszych systemach jesli wskainik zdawalnosci bedzie
bardzo niski? Tego faktu tlumaczy¢ nie trzeba, ale czy roz-
wiagzaniem jest zlagodzenie systemu egzaminacyjnego? Na
pewno nie - no bo komu zalezy, w ostatecznym rozrachunku,
na niedouczonych rzeczoznawcach wyceniajacych mienie
Skarbu Panstwa, mienie Gmin czy mienie prywatne? Wlasci-
cielom tego mienia — chyba nie; - érodowisku samych rzeczo-
znawcow, gdzie dumping juz osiagnal poziom jeszcze niedaw-
no trudny do wyobrazenia ~ réwniez chyba nie.

Jaka jest wiec rada na te sytuacje? By¢ moze odnajdzie-
my ja parafrazujac slowa piosenki Wojciecha Mlynarskiego
»Robmy swoje, a nuz co§ to da”. Przy czym nie chodzi tu
o robienie byle czego i byle jak, byle wyjé¢ na swoje.

W zakresie praktyk zawodowych jest to realizacja przepi-
86w zapisanych w przedstawionych wezeéniej dokumentach
poprzez taki system, kt6ry zapewni, z jednej strony, po-
wszechny dostep do mozliwosci odbycia praktyki wszystkim
zainteresowanym, a z drugiej strony, pozwoli na realizacje
podstawowego zalozenia, jakie niesie ze soba formula prak-
tyki — a wiec da zainteresowanemu praktyczne przygotowa-
nie do zawodu, jaki zaraz po zdanym egzaminie bedzie on
mégl, juz jako rzeczoznawca, wykonywac.

W przelozeniu na obecna sytuacje w tym zakresie trzeba
jasno sobie powiedzie¢, ze w §wietle matej liczby chetnych
rzeczoznaweéw do prowadzenia praktyk indywidualnych
muszg byé i bedg prowadzone praktyki w formie warsztatow
grupowych, zwlaszcza wobec liczby oséb uprawnionych do
ich odbywania. Nalezy sobie zdawa¢ sprawe, ze jeéli PFSRM
odmowilaby wspélpracy w tym zakresie, jako organizacja za-
wodowa, to Urzad Mieszkalnictwa bytby zmuszony do przy-
jecia innych rozwigzan przewidzianych przepisami, a wiec
prowadzenia praktyk np. poprzez wojewoddw, a stad juz
krok do powolania z powrotem list wojewddzkich. To, co z ta-
kim mozolem udalo sie osiagnaé przez ostatnie blisko 10 lat,
mozna bardzo szybko zaprzepascié¢, poniewaz nie wszyscy sa
zachwyceni rozwojem zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Mysle, ze w przyszlosci, gdy bedzie wiecej chetnych osdb
do prowadzenia praktyk indywidualnych i zmniejszy sie pre-
sja na ich liczbe - sytuacja zacznie normalnie¢ i praktyki
przybiora forme, jakg wydaje sie, ze powinny mie¢ zawsze —
forme terminowania u mistrza, ktéry, przy wspdlnej pracy
nad konkretng wycena, wprowadzi zainteresowanego w ar-
kana sztuki szacowania nieruchomosci, a nie tylko pokaze
algorytm postepowania.

Jedli chodzi o poziom warsztatow grupowych — to w tym
przypadku najistotniejsza jest odpowiedzialnosé i $wiado-
mo&¢ organizatoréw tych praktyk i nalezy mieé¢ nadzieje, ze
pozostang na rynku tylko ci, ktérym oprocz osiagniecia zy-
sku przyswieca jeszcze inny cel — wypuszezanie adeptéw na
odpowiednio wysokim poziomie zawodowym.

Checialbym z calg moca podkresli¢, po dokladne] analizie
tematu, ze nie uwazam tej formy za z gory gorsza od praktyk
indywidualnych. Przy swoich niewatpliwych mankamentach
daje ona z kolei duzo wieksze mozliwosci we wszechstronnosei
przygotowania kandydata do zawodu rzeczoznawcy. Trudno

jest bowiem jednemu rzeczoznawcy przygotowaé zaintereso-
wanego z calego spektrum zagadnieri i tematéw, jakie przewi-
duje sie w procesie przebiegu praktyki (co najmniej 9 narzuco-
nych tematéw) i przygotowania do egzaminu. Czujac sie fa-
chowcami w jakiej$ dziedzinie wyceny, nie musimy by¢,
1 z reguly nie jestemy, nimi w innej dziedzinie. Zaktamaniem
bytoby twierdzi¢, ze znamy sie w rownym, w rozumieniu wy-
starczajacym, stopniu do przekazywania dalej tej wiedzy, we
wszystkich zagadnieniach wyceny nieruchomosci.

Tak wiec, w przypadku praktyk grupowych, gdzie poszcze-
gélnymi tematami mogg — lub raczej powinni — zajmowaé sie
rézni mistrzowie w poszczegélnych dziedzinach, efekty moga
by¢ zaskakujgco dobre, o ile grupy warsztatowe nie beda zbyt
liczne, liczba i czas spotkan beds wystarczajace, a uprawnieni
prowadzacy beda rzeczywiscie mistrzami, z pasja przekazuja-
cymi swojg najlepszg praktyke zainteresowanym, a na koniec,
Ze organizator zapewni odpowiednie tematy - czytaj nierucho-
mosci — wraz z dostepem do nich dla zainteresowanych.

Tak wiec, wydaje mi sie, wykazalem (przyznaje, ze troche
whrew swoim wezesniejszym pogladom, gdyz generalnie by-
lem i jestem zwolennikiem praktyk indywidualnych), ze osta-
tecznie nieistotna jest forma odbywania praktyki, lecz uczci-
wos¢, przygotowanie merytoryczne i organizacyjne prowadza-
cych, i w koncu §wiadomo$é, czemu to wszystko ma stuzyé.

Tak powinno i mogloby by¢. Niestety, informacje, ktére do-
cierajg do biura pelnomocnika, §wiadeza o tym, ze w wielu
oérodkach wyglada to zgola inaczej. Kilka 0s6b obstuguje kilku-
dziesiecioosobowe grupy warsztatowe, gléwnie w formie wy-
kladéw, a nie spotkan indywidualnych. Praktyki odbywaja sie
na fikeyjnych nieruchomosciach, a najezeciej zainteresowany
sam musi sobie ,,co$ znalez¢” do wyceny. Jedna z 0séb prowa-
dzgcych praktyki zadzwonila do mnie i zapytala, jak zapano-
wac nad wpisami do dziennika, bo prowadzi tylu praktykantéw
w réznych miastach, ze nie wie, komu juz podpisata i jaki ope-
rat. Wnioski, jakie sie nasuwaja, nie sg wesole.

Pytanie, ktore nalezy sobie postawié, brzmi, w moim
przekonaniu, tak: jak nalezy zmieni¢ system odbywania
praktyk azeby wyeliminowaé patologiczne zachowania, kto-
re niewatpliwie maja miejsce? Pomystéw na pewno nie za-
braknie, ale bedzie to mozliwe jedynie w przypadku zmiany
regulaminu odbywania praktyk zawodowych, co pozwolitoby
na zmiane zasad odbywania praktyk.

Mam na koniec dobra wiadomoéé z ostatniej chwili. Na
posiedzeniu Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej w Serocku
w dniach 29-30 listopada 2000 r. byta mowa réwniez o prak-
tykach. Poza innymi obradowal tam réwniez zespét ds. prak-
tyk zawodowych, ktory zostal zobowigzany do zaproponowa-
nia zmian do regulaminu odbywania praktyk zawodowych.
Nie mozna na razie liczy¢ na zaakceptowanie przez Prezesa
UMiRM tak daleko idgcych zmian, jak rezygnacja z warszta-
tow grupowych, ale, jak wynika z wypowiedzi i zapewnien
przedstawicieli Urzedu, propozycje nasze zostang rozwazo-
ne, a zmiana regulaminu jest mezbedna.

Jerzy Adamiczka jest pelnomocnikiem PFSRM ds. prakiyk zawo-
dowych.
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== 13 i 14 wrzesnia odbylo sie w Toruniu posiedzenie Ra-
dy Krajowej Federacji. W trakcie obrad przedyskutowano
1 przyjeto zaproponowany przez Zarzad ramowy program je-
go dzialalnoéci na lata 2000-2003. Przyjete zostaly regulami-
ny dzialalnosci Rady Krajowej (nowelizacja), Zarzadu i Ko-
misji Rewizyjnej (nowelizacja) oraz powotane komisje, zespo-
Iy problemowe, ich przewodniczacy oraz pelnomocnicy
Zarzadu:

Komisja Arbitrazowa -

-Trojanowska

Komisja Standardéw Zawodowych - Zdzistaw

Matecki

Komisja Legislacji — Zygmunt Bojar

Komisja Etyki Zawodowej — Mirostaw Zak

Komisgja Szkolen 1 Wydawnictw — Jolanta Mitowska

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego — Tomasz Telega

Komisja Odznaczen — Lech Gutry

Zespol ds. nowelizacji Statutu — Kazimierz Rygiel

Pelnomocnik ds. wspélpracy miedzynarodowej — An-

drzej Hopfer

Petnomocnik ds. praktyk zawodowych — Jerzy Adamiczka

Pelnomocnik ds. informacji internetowej — Roman

Szwarc

Pelnomocnik ds. organizacji egzaminéw - Janusz

Zdzistawa Ledzion-

Traczyk

Pelnomocnik ds. ubezpieczen RM - Bogustaw Ja-
strzebski

Redaktor naczelny ,Rzeczoznawcy Majatkowego”-
- Mieczystaw Prystupa,

Przewodniczacy Rady Naukowej Federacji — Ryszard
Cymerman

Na wniosek Stowarzyszen: Malopolskiego, Pomorskiego, Sla-
skiego oraz Zarzadu PFSRM, Rada Krajowa przyznata Me-
dal Honorowy AMICUS DE REBUS PERITORUM POLO-
NORUM Andrzejowi Kalusowi. Medal zostal wreczony na
IX Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych w Toruniu.
Rada Krajowa na wniosek Prezydenta podjela uchwale
o ustanowieniu Odznak Honorowych Federacji - Zlotej
i Srebrnej. Regulamin przyznawania odznak zostanie opra-
cowany przez Komisje Odznaczen. Przyjeta zostala uchwata
w sprawie ,,Symbolu” konferencji krajowych Federacji.

e= 13 wrzeénia Rada Krajowa zatwierdzila program prac
Zarzadu w zakresie standardow zawodowych.
Grupa I obejmuje tematy realizowane w pierwszej kolejno-
§ci, biorac pod uwage stan zaawansowania obecnych prac
i pilnoéé probleméw. Zaklada sie, ze w styczniu 2001 roku
moglyby byé przedmiotem specjalnego posiedzenia Rady
Krajowej poéwieconego badaniu i uchwaleniu tych standar-
dow. Grupa ta obejmuje cztery projekty nowych standardow:
1. Projekt Standardu IV.3. Okreélanie wartoéci nierucho-
moéci z uwzglednieniem ograniczonych praw rzeczowych
oraz wynikajacych ze stosunkéw zobowigzaniowych,

2. Projekt Standardu V.6. Wycena nieruchomoéci leénych.

3. Projekt Standardu V.7. Wycena nieruchomosci zlokalizo-
wanych na zlozach kopalin eksploatowanych metoda od-
krywkowa.

4. Projekt Standardu V8. Zasady szacowania szkéd spowo-
dowanych budowa infrastruktury podziemnej i nad-
ziemnej.

Grupa II obejmuje tematy, ktére nalezy kontynuowaé réw-

nolegle do tematéw z Grupy 1, w tym projekty dwoch nowych

standardéw i aktualizacje trzech:

1. Projekt Standardu: Okreslanie propozycji bankowo-hipo-
tecznej wartoéci nieruchomoéci,

2. Projekt Standardu: Wycena nieruchomoséci gruntowej ja-
ko przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,

3. Aktualizagja Standardu III1.2. Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejécia kosztowego,

4. Aktualizacja Standardu III.4. Zasady ustalania zuzycia
nieruchomoéci,

Ramowy plan dziatalnosci
Zarzgdu PFSRM na lata 20002003

® opracowanie regulaminu Zarzadu, Rady Krajowej, Ko-
misji Rewizyjnej,

® nowelizacja statutu Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych,

® uchwalanie standardéw zawodowych na specjalnych
posiedzeniach Rady Krajowej,

® ustalenie listy wykladowcow obstugujacych konferen-
cje, seminaria, kursy,

® opracowanie programu szkolenia dla rzeczoznawcow
w zakresie obrotu i zarzadzania nieruchomogciami,

® opracowanie programu chowigzkowego ustawicznego
ksztalcenia,

¢ kontrola szkolen federacyjuych i stowarzyszeniowych,

® opracowanie programu seminariow dla wykladoweéw,

® cykliczne spotkania z ministrem rozwoju regionalnego
i budownictwa oraz prezesem UMiRM,

® cykliczne spotkania z czlonkami parlamentu - rzeczo-

znawcami majatkowymi, przewodniczgcymi komisji po-

lityki mieszkalnictwa i gospodarki przestrzennej,

kontakty z federacjami dzialajacymi na rynku nieru-

chomosgci,

wspélpraca z organami ustawodawczymi i rzagdowymi,

rozwdj witryny www i internetowej listy dyskusyjnej,

systematyczna ocena prowadzenia praktyk,

ocena organizacji egzaminow, poziomu merytorycznego

pytan,

wypracowanie zasad przekazywania informacji o ce-

nach za czynnosci rzeczoznawcow,

® opracowanie zasad porozumien z UMIiRM oraz federa-
cjami rynku nieruchomoéci i zarzadcow,

® yczestnictwo w konferencjach miedzynarodowych,

® opracowanie programu wydawnictw ksigzkowych
i CD-ROM,

® organizacja konferencji, seminariow i kursow.
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5. Aktualizacja Standardu V.2. Wycena nieruchomosci pod
autostrady. -

Grupa III obejmuje cztery tematy, ktore powinny pozosta-

wac w programie prac w dalszej kolejnosci, w zaleznoéci od

rozwoju uslug i przepisow.

1. Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia mie-
szanego.

2. Problematyka wyceny dla potrzeb ubezpieczeniowych
i odszkodowawczych.

3. Problematyka zasad pomiaru powierzchni i kubatury.

4. Problematyka wyceny srodkow trwatych.

= W dniach 14+16 wrzesnia odbyla sie w Toruniu
IX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych , TO-
RUN 2000” na temat ,,Gospodarowanie nieruchomoéciami
na terenach wiejskich”. Honorowy patronat nad konferencja
objeli: prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Sta-
womir Najnigier oraz prezydent Torunia Wojciech Grochow-
ski. Konferencja zgromadzita 300 uczestnikéw. Sponsorami
konferencji byli: PZU SA, Agencja Wtasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa, Caparol, Browary Bydgoskie.

Oprécz tematyki dotyczacej specyfiki gospodarowania nieru-
chomo$ciami na terenach wiejskich i probleméw wyceny na
terenach wiejskich, wazny blok tematyczny dotyezyl stanu
i perspektyw rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Szczegdlne uznanie nalezy sie organizatorom konferencji
- czlonkom Torunskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, ktorzy stworzyli wspaniala oprawe konferengji.
Obrady odbywaly sie w przestronnej auli Uniwersytetu im.
Mikolaja Kopernika, spotkania towarzyskie w pieknych
wnetrzach Dworu Artusa. Uczestnicy konferencji na dlugo
zapamietajg pobyt w pieknym Toruniu i sprawng organiza-
cje zapewniona przez nieliczne grono organizatorow.

= W dniach 28+30 wrzesnia odbyla sie w Kaliszu kolej-
na IX konferencja po$wiecona katastrowi nieruchomosci,
zorganizowana przez kaliski oddzial Stowarzyszenia Geode-
tow Polskich i Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w zwigzku z prowadzonym w tym miescie progra-
mem pilotazowym dotyczacym katastru. Federacje reprezen-
towal wiceprezydent Tomasz Telega. Wéréd uczestnikow
byli goécie z Holandii i ze Stowagji.

= 2 pazdziernika odbylo sie posiedzenie Zarzadu
PFSRM, na ktérym oméwiono m.in.: sprawy szkolef, infor-
macji internetowej oraz wydawnictw.

Ustalono, ze nalezy rozszerzaé biezace informacje w kwartal-
niku , Rzeczoznawea Majatkowy” o tematy z listy dyskusyj-
nej, sprawy KOZ, egzamindw, praktyk, Komisji Arbitrazo-
wej, informacje nadeslane przez Stowarzyszenia.

Ustalono, ze na naszej witrynie heda nadal ukazywac sie infor-
macje na tematy zwigzane z dzialalnoécig Federacji, publiko-
wane beda projekty standardéw, informacje o spotkaniach na
szczeblu panstwowym i z innymi organami wladzy. Redagowa-
nie wiadomosci nadal bedzie prowadzil Roman Szwarc, ktéry
jest pelnomocnikiem Zarzadu ds. informacji internetowej.

Zarzad podkreélil potrzebe dalszego rozwijania listy dysku-
syjnej, ktora jest zwierciadlem zainteresowan rzeczoznaw-
cow, oceny wystepujacych nieprawidlowosci w pracy Stowa-
rzyszen i Federacji, trudnodci w pracy rzeczoznawedw i in-
nych prableméw. Omoéwiono problem popularyzacji zawodu
rzeczoznawcy majatkowego przez internet, sprawy reklamy.

= 16 paZdziernika Prezydent Waclaw Baranowski spo-
tkat sie w Ministerstwie Finanséw z Grzegorzem Noweckim,
dyrektorem Departamentu Podatkéw Lokalnych 1 Katastru.
W spotkaniu uczestniczyt prof. Mieczystaw Prystupa oraz
Maria Rymarowicz, kierownik biura PFSRM.

Rozmawiano o opracowywaniu w Ministerstwie projekcie
stopniowego wdrazania podatku ad valorem w Polsce.
Resort liczy na opinie i konsultacje na temat projektu ze
strony Federacji jako reprezentanta srodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych.

s 16 paZdziernika zostalo podpisane porozumienie
o wspolpracy z Bialoruskim Stowarzyszeniem Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Ze strony biatoruskiej porozumienie pod-
pisal Przewodniczacy Nikotaj Trifonov, a Federacje repre-
zentowal Prezydent Wactaw Baranowski.

e W dniach 19+21 paZdziernika odbyla sie w Pradze VI
doroczna konferencja CEREAN, ktora zgromadzila ok. 220
uczestnikéw, zainteresowanych rynkiem nieruchomosci Eu-
ropy Srodkowej i Wschodniej, w tym ok. 50 os6b z USA i po-
nad 20 z Polski.

Tematem konferencji byly: Rynki nieruchomoécei w okresie
przejscia w wiek XXI. Sponsorami konferencji byly m.in.
Bank Swiatowy, Narodowe Stowarzyszenie Biur Nierucho-
moéci USA (NAR), Miedzynarodowa Fundacja Rynku Nieru-
chomosci z Waszyngtonu (IRPF) oraz Amerykanska Agencja
Rozwoju Miedzynarodowego (USAID). Glownymi prelegen-
tami konferencji byli: Dennis Cronk, Prezydent NAR, Do-
nald Presley z USAID, a dyskusje panelowe prowadzili: Nor-
man Flynn, Prezydent IRPE Christine Kessides z Banku
Swiatowego, Daryl Lippincot, IRPF, James Phillips z firmy
ERA (USA), Robert Buckley z Banku Swiatowego, Walter
Winius, byly Prezydent Instytutu Wyceny (USA). Konferen-
cja przyblizyla kwestie istotne dla rozwoju rynku nierucho-
mosci w Europie Wschodniej. Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych reprezentowaly na konferen-
¢ji prof. Krystyna Czarnecka, ktora wzieta udzial w panelu
na temat: wyzwania wyceny nieruchomos$ci w regionie oraz
Maria Rymarowicz, ktora uczestniczyla réwniez w spotkaniu
szefow biur stowarzyszen rynku nieruchomosci oraz w spo-
tkaniu Zarzgdu CEREAN jako przedstawiciel PFSRM -
czlonka stowarzyszonego tej organizacji.

www W dniach 24+25 paZdziernika we Lwowie odbyta sie
konferencja naukowa organizowana przez Ukrainskie Sto-
warzyszenie Taksatoréw (UST) na temat ,Taksacja zabyt-
kéw architektonicznych i historycznych”. W konferencji
wzieli udzial przedstawiciele Ukrainy, Rosji i Polski.
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PFSRM reprezentowali: Lucyllia Glogowska (Malopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych), Zygmunt
Zygmuntowicz (Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomoséci, Oddzial w Bydgoszezy) i Zdzistaw
Biczkowski (Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych). Omawiano podstawy metodologiczne wyceny
zabytkow architektonicznych oraz zagadnienia urbanistycz-
ne rekonstrukeji rozwoju centréw historycznych miast. Wy-
mieniono sie doéwiadczeniami z praktyki wycen nierucho-
mosci zabytkowych.

Zdzistaw Biczkowski wyglosit referat pt: ,,Ocena mozliwosci
adaptacji nieruchomoéci do funkgji wspolczesnych jako pod-
stawa do wyceny ich wartosci rynkowej”. Referat ten wywo-
lal goraeg dyskusje obecnych na konferencji architektow.
Srodowisko rzeczoznawcéw ukrainskich nie posiada stan-
dardu wyceny nieruchomosci zabytkowych, totez wstuchuje
sie w wypowiedzi przedstawicieli PFSRM, pragnac dopraco-
wac sie swojej formuly wyceny.

e Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
25 pazdziernika powolal nastepujace osoby w skiad Sekeji
dla rzeczoznaweow majgtkowych Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej: Zdzistaw Adamek (Zachodniopomorskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych), Zdzistaw Biczkow-
ski (Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych),
Lidia Jatkiewicz (Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomoéci, Oddzial w Opolu), Mirostawa Ko-
czara (Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych), Bogustaw Kopyscinski (Warszawskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych), Ryszard Péltorak
(Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych), Teresa Pryt (Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcéw Majatkowych), Wojciech Ratajczak (Wielkopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych), Ryszard Sli-
winski (Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomosei,Oddzial we Wloclawku), Mieczystaw Walew-
ski (Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomoéci, Oddziat w Warszawie).

v W dniach 27+29 paZdziernika w Lizbonie odby! sie
III Kongres Portugalskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow (APAE), czlonka TEGoVA. Na zaproszenie Prezydenta
APAE, prof. Artura Bezelgi, w kongresie wzigl udzial, jako
przedstawiciel PFSRM, prof. Andrzej Hopfer, ktory wygto-
sit referat na temat rzeczoznawstwa majatkowego w Pol-
sce. Szczegdlnie gorgey dyskusje, gléwnie wérod portugal-
skich uczestnikow konferencji, wywolal polski system
nadawania uprawnien.

Inne referaty wygloszone przez goSci zagranicznych to,
m.in.: Standardy Wyceny w Europie — Peter Champness, TE-
GoVA; Certyfikacja Rzeczoznawcéw w Europie (Reiner Lux,
TEGoVA); Badania rynku nieruchomosci w Europie w po-
czatkach XXI wieku (Sotiris Tsolacos, ERES).

v W dniach 5+7 listopada w Szklarskiej Porebie odby-
fo sie seminarium na temat wyceny prawa uzytkowania

Szkolenia organizowane przez PFSRM w roku 2001

W ofercie szkoleniowej w roku 2001 nadal beda szkolenia:

Wycena nieruchomoséci na potrzeby bankéw (3 dni)

Studium Rzeczoznawstwa Sadowego (2x 3 dni)

Wycena nieruchomoéei rolnych (4 dni)

Wycena nieruchomoéci i praw majatkowych na potrze-

by skarbowo-podatkowe (3 dni)

Ponadto przewiduje sie zorganizowanie nowych szkolen:

Dla rzeczoznawcéw majatkowych ubiegajacych sie o nada-

nie uprawnien z zakresu obrotu nieruchomosciami i zarza-

dzania nieruchomogciami:

e kurs uzupelniajacy z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (60 godzin)

® kurs uzupelniajacy z zakresu zarzadzania nieruchomo-
$ciami (92 godziny)

e kurs uzupelniajacy z zakresu posrednictwa w obrocie
i zarzadzania nieruchomosciami (145 godzin)

UWAGA:

Na organizacje tych kursow Federacja uzyskata zgode Pre-

zesa UMiRM.

Zarzad Federacji na posiedzeniu w dniu 4 grudnia 2000 r. po-

stanowil, iz kursy te mogg organizowaé Stowarzyszenia Re-

gionalne, ktore sa w stanie podja¢ sie takiej organizacji.

Umozliwienie dostepnosci kurséw w poblizu miejsca zamiesz-

kania spowoduje obnizenie kosztéw dla uczestnikow. Jednak-

ze Federacja bedzie sprawowala patronat nad tymi kursami

i $wiadectwa ukonczenia bedg wydawane przez Federacje.

Dla wojewddztw centralnych kursy organizowane bedg

przez biuro Federacji. A oto Stowarzyszenia, ktére podjely

sie organizacji takich kursow:

® Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nieru-
chomosci, ul. Czackiego 3/5, 00-950 Warszawa

e Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych, ul. Krélewska 1, 30-045 Krakow

e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wro-
clawiu, ul. Pilsudskiego 74/328, 50-044 Wroclaw

® Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych,
ul. Szafarnia 10, §0-958 Gdansk

® Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, ul. Jana z Kolna 38, 75-204 Koszalin

® Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego, ul. Gronowa 20/404,
61-655 Poznan

Kolejne tematy, ktore sa planowane na 2001, to:

Wybrane tematyczne problemy wyceny, m.in.:

® (Ocena zuzycia obiektéw budowlanych

Wycena wod

Wycena lasow

Wycena do celéw prywatyzacp

Praktyczne aspekty stosowania standardéw zawodowych.
Wycena szkdd majatkowych dla towarzystw ubezpie-
czeniowych

[ 3 B BN BN

wieczystego, wyceny ograniczonych praw rzeczowych i wy-
ceny mienia zabuzanskiego, zorganizowane przez Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroclawiu.
Z ramienia Federacji w spotkaniu uczestniczyl wiceprezy-
dent Tomasz Telega.




Z zycia Federacji

w=  Kolejne posiedzenie Zarzadu PFSRM odbyto sie 6 listo-
pada. W posiedzeniu udziat wzieli: prezydent Wactaw Bara-
nowski, wiceprezydenci: Zdzistaw Malecki, Ryszard Cymer-
man, Tomasz Telega, petnomocnik ds. wspélpracy miedzyna-
rodowej prof. Andrzej Hopfer, przewodniczacy Slaskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Lech Gutry,
przedstawiciel Komisji Rewizyjnej Roman Szwarc, pelno-
mocnik ds. ubezpieczen Bogustaw Jastrzebski, przewodni-
czacy zespolu ds. nowelizacji statutu Kazimierz Rygiel i kie-
rownik biura PFSRM Maria Rymarowicz.

W trakeie posiedzenia oméwiono m.in. wnioski z konferencji
w Toruniu, program pracy Komisji Wspotpracy Zagranicz-
nej, program dziatania pelnomocnika ds. ubezpieczen, har-
monogram prac Zespotu ds. Nowelizagji Statutu.

Realizujac statutowy cel promocji zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego, Zarzad PFSRM przeanalizowal przyczyny male-
go dotychczas zainteresowania reklama ustug rzeczoznaw-
cow majatkowych na federacyjnej stronie w internecie.

Wstepny plan szkolen PFSRM
na pierwszq pofowe 2001 roku

styczen 9+11 Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé 11

luty 12+14 Seminarium bankowe

marzec 13+16 Seminarium rolne

kwiecief 3+5 Seminarium skarbowo-podatkowe

maj 8+10 Seminarium bankowe

czerwiec 5+7 Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé |

26+28 Studium rzeczoznawstwa

sadowego czesc 11

Zgloszenia przyjmuje biuro Federacji za posrednictwem stowa-
rzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osob:
1) imie i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodowych; 3) data
1 miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (doktadny); 5) tele-
fony kontaktowe; 6) rezerwowaé hotel czy nie?
Adres PFSRM:
ul. Kopernika 30/224, 00-950 WARSZAWA, skr. poczt. 999
tel /fax: (022) 826-41-62, tel.: (022) 827-11-30,

W wyniku tej analizy, na posiedzeniu Zarzadu podjeto de-
cyzje o zalozeniu osobnej strony www przeznaczonej wy-
lacznie na reklamy zamieszczone przez rzeczoznawcow
majatkowych.

Rzeczoznawcy majatkowi maja okazje zamieécié swoja re-
klame na nowej stronie - www.wycena-nieruchomo-
sci.pl Szczegélowe informacje na stronie Federacji
www.pfva.com.pl

Tam tez mozna znalez¢ projekt tekstu ustawy o samorzadzie
zawodowym Rzeczoznawcéw Majatkowych.

s W dniach 8+11 listopada w Brukseli odbyta sie jesien-
na sesja TEGoVA. PFSRM reprezentowali prof. Andrzej
Hopfer oraz Krzysztof Grzesik. Wiodacymi tematami byly
kwestie certyfikacji europejskiej oraz nowo wydane Standar-
dy TEGoVA.

vz 13 listopada prezydent PFSRM Wactaw Baranowski
1 wiceprezydent Zdzistaw Malecki spotkali sie w Najwyzszej
Izbie Kontroli z Dyrektorem Departamentu Skarbu Panistwa
1 Prywatyzacji Jerzym Lorencem. Rozmawiano o dalszej
wspoltpracy pomiedzy NIK a Federacja, Stowarzyszeniami
1 Komisjg Arbitrazows.

= Na prosbe rzeczoznawcéw ukrainskich pod patronatem
Miedzynarodej Fundacji Rynku Nieruchomoéci z Waszyngto-
nu, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych opracowala program szkolenia rzeczoznawcow ukra-
inskich. Autorem programu jest prof. Mieczystaw Prystupa.
Seminarium zorganizowano po raz pierwszy w Kijowie
w dwdch modulach, cztero- i piecio-dniowym w lipeu i wrze-
sniu br. W dniach 17+24 listopada seminarium powtérzo-
no dla kolejnej grupy rzeczoznawcéw ukrainskich. Program
obejmowal m.in. podstawy prawne wyceny nieruchomosci
w Polsce, charakterystyke standardéw zawodowych, podej-
§cia, metody i techniki wyceny nieruchomoéci. Wykladowca-
mi byli: prof. Stanislawa Kalus, Zdzistaw Matecki, prof. Ewa

Wstepny harmonogram egzaminéw na
uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego
w pierwszej potowie 2001 roku

826-10-81 w. 416, 348, 293 e PR etap 1
Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi 23 luty etap 2
nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorgani- 8:9 S olan 3
zowaé wiecej szkolenn w miare potrzeb z Panstwa strony. . P
sesja 11 2627 kwiecieni etap 1
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow 27 kwiecier etap 2
Majatkowych objela patronat n..ad szkoler{ie‘m organi- 10=11 e St
zowanym przez Instytut Nieruchomosci Valor T S . :
»Wycena nieruchomosci gl & Bt A
w podejsciu dochodowym” 22 czerwiec etap 2
Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci - VALOR 5+6 lipiec etap 3
90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42, tel. 042/ 676 20 30
54 | . ’ Rzamm:m Mniqﬂrowy
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Z zycia Federacji

Kucharska-Stasiak, prof. Mieczystaw Prystupa, Jan Kono-
walczuk. Przedstawiciele Federacji podczas realizacji progra-
mu spotkali sie z niezwykle kolezenskim i serdecznym przy-
jeciem. Ukraifscy partnerzy byli wdzieczni za okazang im
pomoc. Wiele wskazuje na to, ze wspéipraca ta bedzie posze-
rzana z inicjatywy strony ukrainskie;j.

v W dniach 22+24 listopada w Brukseli odbyl sie Kon-
gres CEPI, ktéra jest europejska organizacja krajowych sto-
warzyszen 0sob zajmujacych sie zawodowo nieruchomoécia-
mi w EWG. Podstawowymi celami CEPI jest studiowanie ak-
tualnych przepisow dotyczacych profesjonalistow rynku
nieruchomoéci w poszezegélnych krajach, a takze promowa-
nie standardow zawodowych w krajach czlonkowskich.
W CEPI dzialajg dwie sekcje: zrzeszajaca posrednikow w ob-
rocie nieruchomosciami (EPAG) oraz zrzeszajaca zarzadeow
nieruchomoéci (CEAB). Podczas kongresu PFSRM reprezen-
towali: Roman Szwarc (Pomorskie Towarzystwo Rzeczo-
znaweow Majatkowych) i Adam Eliasiewicz (Malopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych).

= 28 listopada w biurze Federacji obradowal Zespét ds.
Nowelizacji Statutu. W spotkaniu uczestniczyt wiceprezy-
dent Tomasz Telega, przewodniczacy Zespotu Kazimierz Ry-
giel i czlonkowie: Ireneusz Helhin, Jan Redziniak, Marian
Szymanski. Ustalono kierunki zmian w statucie z uwzgled-
nieniem aktualnych potrzeb organizacyjnych Federacji
i zgloszonych wnioskow.

%

ez 28 listopada odbylo sie w biurze Federacji spotkanie
Zespolu ds. bazy danych o nieruchomosciach, pod przewod-
nictwem Tomasza Telegi i z udzialem Mieczystawa Cyrana
1 Artura Szczerbinskiego. Omdéwiono stan rozwoju informa-
¢ji o nieruchomosciach i postanowiono rozszerzy¢ skiad oraz
zestandaryzowaé zakres informacji zbieranych do bazy.

ez 29 i 30 listopada odbylo sie zorganizowane przez
biuro PFSRM w Serocku pod Warszawa wspdlne spotkanie
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej — podkomisji do spraw
szacowania nieruchomoéci i Komisji Odpowiedzialnosci Za-
wodowej - sekgji rzeczoznawedw majatkowych. Czeéé oficjal-
ng obrad otworzyl Waclaw Baranowski, Prezydent PFSRM,
nastepnie wystapili Dionizy Beda, wiceprezes Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast, oraz Henryk Jedrzejewski, Prze-
wodniczacy Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
uprawnien i licencji zawodowych.

W czeéei robocezej wystuchano sprawozdania Zygmunta Boja-
ra o dotychezasowym dzialaniu PKK, podkomisji ds. szaco-
wania nieruchomosci oraz sprawozdania Zdzistawa Malec-
kiego o dotychczasowym dzialaniu KOZ, sekeji rzeczoznaw-
cow majatkowych. Zygmunt Bojar zreferowal uwagi do
regulaminu PKK oraz system pytan testowych, Jerzy Ada-
miczka ocenil dotychczasowy przebieg praktyk, Henryk Je-
drzejewski przedstawil wnioski do nowelizacji rozporzadzen
wykonawczych do ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Teksty wystapien Z. Maleckiego, Z. Bojara i J. Adamiczki
publikujemy na stronach: 41+50.




Prezydent W. Baranowski sktada gratulacje nowe| kolezance —
rzeczoznawcy majgtkowemu

Nastepnie obradowaly powolane zespoly robocze: do spraw
zestawOw pytan testowych i zadania praktycznego do spraw
praktyk, do spraw regulaminu PKK, do spraw nowelizacji
rozporzadzen: z 7 lipca 1998 r. w sprawie szezegolowych za-
sad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 98, poz. 612) oraz z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wyko-
nania niektérych przepisow ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, dotyczacymi dzialalnoéci zawodowej (Dz.U.
Nr 115, poz. 745). Wyniki prac w zespolach zostaly przedsta-
wione 1 podsumowane na zakonczenie spotkania.

w5 Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych wystapilo z propozycja zorganizowania cyklu ogélnodo-
stepnych i niekomercyjnych spotkan rzeczoznaweéw majat-
kowych, dotyczacych Zywotnych probleméw S$rodowiska.
Spotkania te beda odbywac sie z czestotliwoécig raz na-mie-
sigc lub na dwa miesiace, a kazde z nich poéwiecone bedzie
jednemu zagadnieniu (na poczatek standardom).

Pierwsze spotkanie odbylo si¢ 2 grudnia w Warszawie 1 do-
tyczylo standardu wyceny nieruchomoéci przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego. W spotkaniu uczestniczylo 56
0s0b z calej Polski. Wspdlna dyskusja autora standardu prof.
M. Prystupy oraz rzeczoznawcow ,najbardziej aktywnych
i zaangazowanych w zawodzie”, jak okreglil ich w liscie do
uczestnikéw spotkania prezydent PFSRM Waclaw Baranow-
ski, pozwolila na sformulowanie konkretnych wnioskéw.
Whioski z dyskusji zostang przekazane do Rady Krajowe] Fe-
deracji oraz Komisji Standardéw w celu wykorzystania przy
dalszych pracach nad ulepszeniem tego standardu.

== 4 grudnia odbylo sie w biurze Federacji posiedzenie
Zarzadu dotyczace glownie szkolen organizowanych przez
Federacje w 2001 roku i systemu ustawicznego ksztalcenia.
Wrposiedzeniu wzieli udzial zaproszeni przedstawiciele sto-
warzyszeh: Kazimierz Dobryniewicz ze Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, Lucyl-
lia Glogowska z Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, Halina Jaskulska z Pomorskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majatkowych, Wojciech Rataj-
czak ze Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-

wodztwa Wielkopolskiego, Zbigniew Wiewiorski ze Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu,

e 9 grudnia w Katowickiej Auli Uniwersytetu Slaskiego
odbylo sie Walne Zgromadzenie Slqskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych. Prezydent Waclaw Baranow-
ski skierowal list do uczestnikéw zgromadzenia z wyrazami
podziekowania za dotychczasowy wklad Slaskiego Stowarzy-
szenia Rzeczonawcéw Majatkowych oraz osobiscie Andrzeja
Kalusa w rozw6j zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ruchu
stowarzyszeniowego i federacyjnego. List odezytal wicepre-
zydent Tomasz Telega, ktéry zlozyl takze uczestnikom
w imieniu Zarzadu PFSRM zyczenia owocnych obrad i Weso-
tych Swiat.

e= 19 grudnia Prezydent Waclaw Baranowski uczestni-
czyl w gwiazdkowym spotkaniu Lddzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych i Oddzialu Regionalnego
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomoéei.

r=  Wspdlnie z Polskg Federacja Rynku Nieruchomoéci
PFSRM organizuje w dniu 23 lutego 2001 r. w Warszawie
jednodniowg konferencje na temat katastru, zakonezona ba-
lem w Hotelu Mariott. Goraco zapraszamy rzeczoznawcow
do udzialu w konferencji i wspélnej z posrednikami zabawie
w ostatnia sobote karnawalu. Bardzo korzystne warunki
udziatu w balu dla oséb towarzyszgcych. Szcezegdlowe infor-
macje w biurze Federacji.

e Konferencja EUROWAZA 2001 na temat wyceny nieru-
chomoéci zabytkowych, organizowana juz po raz trzeci przez
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
pod patronatem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, odbedzie sie w dniach 8 +10 czerw-
ca 2001 r. w Krakowie.

e Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
i Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych organizuja X Jubileuszowa Konferencje Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Katowicach w dniach 27+29 wrze-
énia 2001 r.. Tematem konferencji bedzie wartoéé banko-
wo-hipoteczna.

e Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich rzeczoznawcow majatkowych. Do dzisiaj Stowa-
rzyszenia zamowily 2587 pieczatek. Oznacza to, ze nadal
okolo 1000 rzeczoznawcéw postuguje sie pieczeciami nie-
zgodnymi z przyjeta przez Federacje lub nie jest ezynnych
zawodowo. Prosze zamawiaé pieczatki!l!

t= Federacja proponuje wszystkim Stowarzyszeniom
umieszczanie na stronie www Federacji oraz na ligcie dysku-
syjnej informacji/reklam o prowadzonych szkoleniach, kur-
sach itp. Odplatnosé, w wysokosci oplaty ponoszonej przez
Jjednego uczestnika szkolenia, platna na konto Federacji. ZA-
PRASZAMY! MR
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_D kuplema w blurze Federacu

. »Arkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw (AA1), do wyd. IV Standardow (AA2) - po 10 zi.
. Arkusz aktualizacyiny” do wyd. V Standardow (AA3) — 20zt
. yArkusz aktualizacyjny” do wyd. VI Standardéw (AA4) — 15 zt:
. »Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych”, wyd. VII (z segregatorem) — 70 1.
. wOtandardy zawodowe rzeczoznawcow majgthowych”, wyd. VII CD ROM - 40 zl
Segregator pusty do Standardow zawodowych = 15 zk.
. ,,Postgpowanw kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawmen zawodowych w zakresie szacowania niery-
chomosc” = INFORMATOR - 20 zi.
. »Rzeczoznawea Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 5 2, numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 — po 8 zt,
numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 — po 10 z,
numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99, 24/00, 26/00, 27/00 - po 15 zI, 25/00 -~ po 19 zi.
¢ 9. . Leksykon rzeczoznawcy majgthowego” — 60 z1.
%y 10 ,Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, prof. dr hab. M. Prystupa 15 zL.
oy 11, Wycena mienia”, prof. dr hab. M. Prystupa — 5021
> 12, Zbior przepisow prawnych dla rzeczoznaweow majgtkowych”; tom 111 60 28
5 13., Nowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny nieruchomosei”,
‘ Zdzistaw Liapinski - 30 z1.
14. . Inwestowanie w nieruchomosci”, praca zhiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 45 zt.
15. ,,Katalog cen” (16/00), do szacowania obiektow budownictwa metoda szczegolows 1 elementow scalonych — 54 2t.
@ 16. ,Nieruchomosc” (kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych) nr 8/00 - 10 zt.
@&y 17.,Nieruchomos¢” CH.BECK numery: X/00, XI/00 - po 20 zt :
18. ., Przyktady obliczania powterzchni i kubatury wg PN-ISO 9836: 1997, Wacetob, Warszawa grudzien 1999 — 43 zt.
19.,,Wycena nieruchomosci rolnych, prawo, rynek, metody”, JKonowalczuk, TKurowska, L.J.Ostrowski,
¢ K.Urbafiezyk - 60 zl. i
%) 20. Materialy konferencyjne IX Krajowej KRM Torun ,,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiej-
- gkich” - 50 zl. ik
21, Zarzqdzanie Nieruchomosciami”, praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 95 z1.
- 22.,, Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci”, Jared Shales, CRE — 55 zt.
23. , Mapy do celow prawnych”, B.Grzechnik, Z.Marzec - 50 zl.
&7 24.,Plan zarzgdzania nieruchonws’ciq * Wacetob, wrzesien 2000 — 30 zI.
2 25. ,,Poradnik — Wycena budynkdw”, Wacetob, sierpien 1998 —-30 zi.
' 26. Poradnik inwestora, zarzadey i adnnnmtratora nieruchomoéci nr 8- 48 zl.
. -27. Ochrona cieplna budynkow wg PN-ISO 6946 — 57 zi.
. 28. ,Vademecum gospodarki lokalowe;”, Kazimierz Rygiel — 20 zI.
. 29, Kalendarz rzeczoznawcy rynku nieruchomoéci na rok 2001 - 33 zi.
<7 30. Apaszki jedwabne z logo Federacji ~ 46 z1. _ '
% 31. Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Pan - 51 z}.
. 32. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panow: - 55 z1.
5 33. Znaczek srebrny ~ logo Federacji — 7 21.
' 34. Parasol niebieski z logo Federacji— 40 z1.

—-ngmrhwl\nr—-n
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Prenumeraty
kwartalnik ,, Rzeczoznawea Majgtkowy”, numery 28-31 na 2001 rok - 72 zL numery 24-27 na 2000 rok — 64 zi

Koszt preesytki wynosi 5,00 zt.
Informacja: Rafat Karpiniski, tel: (022) 826-25-26, 826-10-81 w. 292, fax (022) 827-11-30:
ul. Kopernika 30/518, 00-950 Warszawa www.pfoa.com.pliwydawnictwa, e-mail: wydawnictuwa@qdnet.pl
Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa nr 11101037-401030120973
Jak otrzymadé ksigzki:
Whplaty za wybrane pozycje prosze kierowac na konto Polskle_] Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym oplsem tytulow i stemplem dmennym banku nada¢ na numer fax: 022/826-25-26.
Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zamowienie. ;, Zaliezenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacjia NIE PROWADZI!!
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW. MAJATKOWYCH Ukaqus sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), ‘Mieczyslaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul: Kopernika 30, pok. 224, tel,/fax 826 41 62. Prenumerata: Rafal Karpiniski, tel: (022) 826-25-26.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Stanislaw Kasiewicz, Eizbieta chzyﬁska Mleczysiaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak; Zofia Wigckowicz,
Woijciech Witkowski, Sabina Zrabek, Mirostaw: Zak.

Skiad I druk: Studio Grafiki Komputerowe] NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel.'810-58-13,/fax 870~ 13-84:

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska. ¥y

Zdjecia: Artur Oleszczuk, archiwum redakcii,

Numer oddano do druku w dniu 20 grudnia 2000 . -

Redakcja zastrzega sobie prawo do’skrotéw w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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TORUN 2000

COSFODARUWANIE NIERUCHOMOS iAM1 &
NA TERENACH WIEISKICH” i
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Torun 2000.

~ 14-16 wrzesnia 2000 .




