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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI

Kwestia uregulowania stanu prawnego gruntéw zajetych
pod drogi publiczne stanowi weigz istotny problem prawa ob-
rotu nieruchomosciami. Obecnie, podstawowa, norma odno-
szacg sie do tego zagadnienia jest przepis art. 73 ust. 1-5
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. przepisy wprowadza-
jace ustawy reformujace administracje publiczng (Dz.U.

nr 133, poz. 872 ze zm.). Po-
wolany przepis stuzy uregulo-
waniu stanu prawnego tych
gruntéw, ktore byly w dniu
31 grudnia 1998 r. zajete pod
drogi publiczne, a nie stanowi-
ty wlasnosei Skarbu Panstwa
albo gminy.

Na mocy art. 73 ust. 1 po-
wolanej ustawy, nieruchomosci
te staly sie z mocy prawa wla-
snoscig Skarbu Panstwa albo
wladciwej jednostki samorzadu
terytorialnego z dniem 1 stycz-
nia 1999 r.

Podstawe do ujawnienia
wiasnosci Skarbu Panstwa al-
bo jednostki samorzadu tery-
torialnego stanowi ostateczna
decyzja wojewody, ktéra ma
charakter deklaratoryjny.

Do dnia 29 maja 2001 r. de-
cyzje takie mogly byé wydawa-
ne tylko i wylacznie na wnio-
sek wlaéciwego zarzadu drogi.
Jednoczeénie, wojewoda w de-
cyzji okreglal, jaka czeéé nieru-
chomosci byta w dniu 31 grud-
nia 1998 r. faktycznie zajeta
pod droge publiczng (a wiec
zngjdowala sie w liniach roz-
graniczajacych drogi). W tym
celu konieczne bylo nieraz za-
wieszenie postepowania przez
wojewode do czasu wydania
przez wojta (burmistrza albo
prezydenta miasta) decyzji

o podziale nieruchomosci, tak aby mozliwe stalo si¢ wydanie
decyzji w trybie art. 73 powolanej ustawy z dnia 13 pazdzier-
nika 1998 r. w odniesieniu do czeéci dotychczasowej dziatki

ewidencyjnej.

POD DROGI PUBLICZNE

Mirostaw Gdesz

konanie dwdch zmian.

I

3a.

Artykul 73
Nieruchomosei pozostajgee w dniu 31 grudnia 1998 r.
we wiadaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzg-
du terytorialnego, nie stanowigce ich wtasnosci, a zaje-
te pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia 1999 r. stajg
sie z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa lub wla-
Sciwych jednostek samorzqdu terytorialnego za odszko-
dowaniem.
Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, wyptaca:
1) gmina - w odniesieniu do drog bedgcych w dniu
31 grudnia 1998 r. drogami gminnymi,
2) Skarb Panstwa - w odniesieniu do pozostatych
drig.
Podstawq do ujawnienia w ksiedze wieczystej przejscia
na wlasnosé¢ Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. I,
Jest ostateczna decyzjo wojewody.
Jezeli istnieje koniecznosc okreslenia granic nierucho-
mosci, kiore przeszty na witasnosé Skarbu Padistwa lub
wlasnosé jednostek samorzqdu terytorialnego, wydajge
decyzje, o ktorej mowa w ust. 3, nie wydaje si¢ decyzji
o podziale nieruchomosci.
Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1 i 2, bedzie
ustalane i wyplacane wedtug zasad i trybu okreslonych
w przepisach o odszkodowaniu za wywlaszczone nieru-
chomosci, na wniosek wiasciciela nieruchomosei zlozo-
ny w okresie od 1 stycznia 2001 r. do dnia 31 grudnia
2005 . Po uplywie tego okresu roszczenie wygasa.
Podstawe do ustalenia wysokosci odszkodowania sta-
nowi wartosé nieruchomosci wedtug stanu z dnia wej-
scia w zZycie ustawy, przy czym nie uwzglednia sie wzro-
stu wartoscl nieruchomosci spowodowanego trwatymi
nakladami poczynionymi po utracie przez osobe upraw-
niong prawa do wiadania gruntem.

Jednak taka procedura wydluzala w sposéb znaczacy po-
stepowanie przed wojewoda i w zwigzku z tym ustawodawca
zdecydowal sie znowelizowaé omawiany przepis poprzez do-

Oméwione ponizej zmiany zawarte zostaly w art. 10 pkt 2
ustawy z dnia 11 kwietnia 2001 r. 0 zmianie ustaw: o samorzg-

dzie gminnym, o samorzadzie
powiatowym, o samorzgdzie
wojewodztwa, o administracji
rzadowe] w wojewodztwie oraz
0 zmianie niektdrych innych
ustaw (Dz. U. nr 45, poz. 497).

Pierwsza polega na skre-
§leniu w ust. 3 art, 73 zapisu,
iz wojewoda wydaje decyzje
wylgczenie na wniosek zarzg-
du drogi. Taki zapis powodo-
wal bowiem, ze osoby prywat-
ne, ktérych grunty zostaly za-
jete pod drogi publiczne nie
mogly zlozy¢ skutecznie wnio-
sku o nabycie ich nieruchomo-
§ci przez Skarb Panstwa czy
jednostke samorzadu teryto-
rialnego 1 w konsekwencji nie
mogly otrzyma¢ odszkodowa-
nia. Obecnie za§ wojewoda
moze wyda¢ decyzje reguluja-
ca stan prawny drogi: z urze-
du, na wniosek zarzadu drogi
lub na wniosek wlaéciciela
zajetej pod droge nierucho-
mosci.

Druga zmiana polega na-
tomiast na dodaniu do art. 73
ustepu 3a - o nastepujacej tre-
$ci ,Jezeli istnieje koniecz-
noéé okreélenia granic nieru-
chomosci, ktore przeszly na
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa lub
wlasnoé¢ jednostek samorza-
du terytorialnego, wydajac de-
cyzje, o ktérej mowa w ust. 3,

nie wydaje sie decyzji o podziale nieruchomosei”.
QOd dnia 30 maja 2001 r. nie wydaje sie decyzji podzialo-
wej, jezeli toczy sie w trybie art. 73 postepowanie o uregulo-

wanie stanu prawnego nieruchomoéei zajetej pod droge pu-
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bliczna. W takiej sytuacji, to wojewoda (upowazniony przez
niego pracownik urzedu wojewddzkiego), po dokonaniu ogle-
dzin nieruchomoéci 1 przygotowaniu dokumentacji geodezyj-
nej przez uprawnionego geodete, rozstrzygnie w decyzji po-
twierdzajace] przejscie wlasnoéci nieruchomoéei na rzecz
Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego
rowniez o podziale geodezyjnym nieruchomoéci.

A zatem, to wojewoda bedzie ,,zatwierdzal” w odniesieniu
do tych nieruchomosci ich podzial. Przy czym podzial ten nie
jest uwarunkowany jego zgodnodcig z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie bedzie
réwniez wymagany wstepny projekt podzialu nieruchomosci.

Zmiany te majg na celu usprawnienie i uczynienie bardziej

»&.
_—

skutecznym procesu regulowania stanu prawnego drég pu-
blicznych, ktore, zgodnie z ustawa o drogach publicznych, sta-
nowi¢ moga wylacznie wlasnosé¢ Skarbu Panstwa albo jednost-
ki samorzadu terytorialnego (w zalezno$ci od kategorii drogi).

Nalezy jednak pamietac, iz art. 73 powolanej ustawy nie ma
zastosowania do tych drég, ktére np. mialy nazwe, lecz do dnia
31 grudnia 1998 r. nie zostala podjeta uchwata rady gminy o za-
liczeniu ich do drogi publicznej. Organy gminy powinny wiec
rozwazy¢ podjecie obecnie uchwaly zaliczajacej dana ulice (dro-
ge) do kategorii drog gminnych. Uregulowanie stanu prawnego
nieruchomoéci moze w takiej sytuacji nastapié wylacznie w dro-
dze cywilnoprawnej poprzez wykup albo zgloszenie roszczenia
z art. 231 § 1 Kodeksu cywilnego.

90000000 DOOCOOOODPOOOPROEGOEOD OSSOSO OIOCOEONOPOINOEOSOOINOOINOGSOSOEOSNOPOIOOSNEONOPOEODOEONOORPOBSTROODODOOBDBOEOES®

KALENDARZ PRAWNY

Mirostaw Gdesz

1. Ustawa z 13 lipca 2000 r. o zmianie ustawy o zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 14, poz. 124)

weszta w zycie z dniem 15 marca 2001 r.

2. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 15 lutego
2001 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie okreélenia
sadow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (Dz. U.
nr 14, poz. 137)

weszlo w zycie z dniem 1 marca 2001 r.

3. Ustawa z 18 stycznia 2001 r. o zmianie ustawy o listach
zastawnych i hipotece (Dz. U. nr 15, poz. 148)

ustawa wechodzi w zycie z dniem uzyskania
przez Rzeczpospolitg Polskg

czlonkostwa w Unii Europejskiej.

Zmiana do ustawy z 29 sierpnia 1997 r.

o listach zastawnych i bankach hipotecznych
(Dz. U. nr 140, poz. 940)

wchodzi w zycie z dniem wejscia
Rzeczpospolitej Polskiej do Unit Europejskiej.

4. Ustawa z 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nahywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemeéw oraz ustawy — Ordyna-
cja podatkowa — w zwigzku z dostosowaniem do prawa Unii
Europejskiej (Dz. U. nr 16, poz. 166)

weszla w zycie z dniem 24 marea 2001 r.

5. Ustawa z 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego i ustawa
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paf-
stwa oraz niektore osoby prawne (Dz. U. nr 16, poz. 167).

weszla w zycie z dniem 24 marca 2001 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci o zmianie roz-
porzadzenia w sprawie kosztéw przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglych w postepowaniu sgdowym. (Dz.U. nr 16,
poz. 181)

weszlo w zycie z dniem 24 marca 2001 r.

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 1 marca 2001 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz. U. nr
17, poz. 209).

8. Ustawa z 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o ochronie
informagcji niejawnych (Dz. U. nr 22, poz. 247)

weszla w zycie z dniem 8 kwietnia 2001 r.

9. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 9 lutego 2001 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego wy-
nagrodzenia w czwartym kwartale 2000 r. (M. P. nr 6,
poz. 106).

10. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 9 lutego 2001 r. w sprawie miesiecznego wynagrodzenia
bez wyplat nagréd z zysku w czwartym kwartale 2000 r.
(M. P. or 6, poz. 107).

11. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 9 lutego 2001 r. w sprawie przecigtnego wynagrodzenia
w 2000 r. (M. P. nr 6, poz. 108).

12. Komunikat Prezesa Zakladu Ubezpieczen z 14 lutego
2001 r. w sprawie kwot przychodu odpowiadajacych 70%
1 130% przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia ogloszo-
nego za IV kwartal 2000 r.
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13. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 23 lutego 2001 r. w sprawie wskaZnika cen débr inwe-
stycyjnych za IV kwartal 2000 r. (M.P. nr 8, poz. 148).

14. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 29 marca
2001 r. w sprawie odsetek za zwloke od zaleglodci
podatkowych (M. P. nr 11, poz. 183).

15. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast z 19 marca 2001 r.
w sprawie ustalenia ceny 1m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego za
IV kwartat 2000 r. (M. P. nr 12, poz.
201).

16. Rozporzgdzenie Ministra Sprawie-
dliwoéci z 13 kwietnia 2001 r. zmienia-
jace rozporzgdzenie w sprawie taksy no-
tarialnej (Dz. U. nr 35, poz. 414).

weszlo w zycie z dniem
24 kwietnia 2001 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw (Dz. U. nr 38, poz. 454).

weszlo w zycie z dniem 2 czerwea 2001
r.

18. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Re-
gionalnego i Budownictwa z 2 kwietnia 2001 r.
w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz zespoléw uzgadniania dokumenta-
cji projektowej (Dz. U. nr 38, poz. 455).

weszlo w Zycie z dniem 17 maja 2001 r.

19. Ustawa z 11 kwietnia 2001 r. o zmianie
ustawy - Ordynacja podatkowa oraz
o0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
nr 39, poz. 459)

ustawa weszla w zycie z dniem 5 czerwea
2001 r,
z tym ze art. 1 pkt 2, 4-6, 13 lit. b} i c), pkt 18,
19 lit. ¢), pkt 20, 22-24, 26, 33 lit. d), pkt 35-38
oraz pkt 63 wchodzq w zycie z dniem 4 maja 2001 r.

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 17 kwietnia 2001 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw

i ustug konsumpcyjnych ogétem w I kwartale 2001 r. (M. P.
nr 12, poz. 202).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego

z 17 kwietnia 2001 r. w sprawie wskaZnika cen towa-
row niezywnoéciowych trwalego uzytku w I kwar-
tale 2001 r. (M. P. nr 12, poz. 203).

22. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw

z 7 maja 2001 r. w sprawie przedluzenia

bankom udzielajacym pozyczek (kredytow)

na cele budownictwa mieszkaniowego ter-

minéw wplat zaliczek i podatku dochodowego
od os6b prawnych (Dz.U. nr 43, poz. 482).

weszlo w zZycie z dniem 12 maja
2001 r.

23. Ustawa z 3 kwietnia 2001 r.

o zmianie ustaw: o samorzadzie gminnym,
o samorzgdzie powiatowym, o samorzadzie
wojewodztwa, o administracji rzadowej

w wojewodztwie oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. nr 45, poz. 497).

weszla w zycie z dniem 30 maja 2001 .

art. 13 wehodzi w zycie z dniem 15 maja
2001 r., przepis art. 25b ustawy o samo-
rzgdzie gminnym ma zastosowanie do kaden-
¢ji nastepujgeych po kadencji, w czasie
ktdrej ustawa weszla w zycie

24. Ustawa z 30 czerwca 2000 r. Pra-
wo wlasnoéci przemystowej (Dz. U.
nr 49, poz. 508).

wejdzie w Zycie z dniem
22 sterpnia 2001 r.

25. Rozporzadzenie Rady Ministréw
z 8 maja 2001 r. zmieniajgce rozpo-
rzadzenie w sprawie szczegdlowych zasad
wyceny aktywow i zobowigzan funduszy eme-
rytalnych (Dz. U. nr 50, poz. 513).

weszto w zycie z dniem 6 czerwea 2001 r.

Mirostaw Gdesz jest pracownikiem Departamentu Gospoda-
rowania Nieruchomosdciami w UMIRM.

Rzeczoznawca Majgtkowy




Standardy i metody wycen

~ OPERAT SZACUNKOWY”” A ,,OPINIA”
W (ZYNNOSCIACH RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO JAKO BIEGEEGO SADOWEGO

Ldzistaw Matecki

Z przyczyn raczej nieznanych, rozpowszechniony jest po-
glad, ze (chyba) rzeczoznawca majatkowy wykonujacy jako
biegly czynnoéci na polecenie sadu, takze organéw w poste-
powaniu przygotowawczym, moze takze komornika,
a nierzadko i urzedu skarbowego - nie jest zwiazany forma
operatu szacunkowego, oraz ze sporzadza w takich przypad-
kach ,,opinig” o nie okreélonej przepisami tredci i zawartosci
i jedynie autor kreuje owg tresé i forme stosownie do zakre-
su, np. tezy sadu dla bieglego. Pomijam tu wypadki okreéle-
nia tresci i formy realizujacej zasade ,,sad nie oczekuje ksigz-
ki” lub ,sad placi za opinie krétka”, itp.

Stad juz blisko do przekonania, ze skoro produktem bie-
glego jest ,,opinia”, to nie istnieja powody (i podstawy praw-
ne kompetencji w tym zakresie), aby tym produktem intere-
sowata sie Komisja Arbitrazowa, a w szczegélnosci Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej.

Aby upewni¢ sie, ze poglad taki jest nie uprawniony,
konieczne jest przesledzenie nizej przytoczonych przepiséw
(o ktore jako srodowisko walczylismy, a ktére obecnie chcie-
libySmy - w imie czego? - obchodzié).

Uwagi formalnoprawne

1. Art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (gn) jest za-
pisem kompetencyjnym dla rzeczoznawcy majatkowego
w zakresie okre§lania wartosci nieruchomoéci na potrzeby
wynikajace z tej ustawy i jej przepiséw wykonawczych,
a takze na potrzeby innych ustaw, o ile postanawiajg one,
ze okreslenie wartosci takze na ich potrzehy winno naste-
powac wedlug zasad ustawy o gn (np. art. 30 ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
i szereg dalszych ustaw).

2. Konieczne jest przypomnienie, ze przepisy nasze zdefinio-
waly zakres pojecia okreslanie warto$ei nieruchomo-
§ci. Chodzi, oczywiscie, o § 3.1 Rozporzadzenia w sprawie
szczegolowych zasad wyceny (...), ktéry rozumie przez to
»okre§lanie wartosci rynkowej lub wartoéci odtworzenio-
wej (a po uzupelnieniu przepisu takze okreslanie propozy-
¢ji bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci) jako
przedmiotu prawa wlasnosci lub wartoéci innych praw do
nieruchomosci”. W tej definicji mieszcza sie wiec i prawa
rzeczowe, takze ograniczone (art. 244 Ke), prawo uzytko-
wania wieczystego, jak i prawa zobowigzaniowe.

3. Art. 240 ust. 2 ustawy o gn stanowi o wlasciwosci i wy-
lacznoscei rzeczoznaweéw majatkowych w zakresie czynno-
sci bieglych lub innych o0s6b dokonujacych szacowania nie-
ruchomodci na podstawie przepiséw odrebnych ustaw
(a zatem réwniez, w szczeg6lnosci, na podstawie przepiséw
ustawy Kodeks postepowania cywilnego, ustawy spadkowe;,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych i szeregu
dalszych). Czynnosci te moga wykonywaé wylacznie rzeczo-
znawcy majgtkowi. Wniosek oczywisty: biegly wykonuja-
cy czynnosci z zakresu wyceny na potrzeby innych
ustaw nie przestaje byé¢ specjalista-rzeczoznawca
majatkowym, poddanym rygorom tego zawodu.

4. Art. 174 ustawy o gn wymaga, aby biegly sadowy z zakre-
su szacowania nieruchomogci posiadat uprawnienia zawo-
dowe, a jednoczeénie rzeczoznawea majatkowy nie moze
odméwié¢ pelnienia funkeji bieglego sadowego. Praktycz-
nie, art. 174 ust. 4 i 5 wyklucza mozliwoé¢ réwnoleglego,
nie powiazanego wzajemnie pod wzgledem merytorycz-
nym, wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego
i pelnienia funkeji bieglego sadowego z zakresu szacowa-
nia nieruchomosci. Zauwazmy, ze stwierdzenie to mozna
odnie$¢ do czynnosci rzeczoznawcy majatkowego powoly-
wanego w charakterze bieglego z zakresu szacowania nie-
ruchomosci z mocy kazdej ,,odrebnej ustawy”, ktora takich
czynnosci wymaga.

5. Art. 156 ustawy o gn postanowil (obok innych rygoréw
dla naszego zawodu), ze wylaczng (ustawowa) forma
opinii rzeczoznawcy majgtkowego o wartoéci nierucho-
mosci jest operat szacunkowy - art. 149 méwi, ze prze-
pisy tego rozdzialu ustawy (art. 149-159) nie sg stosowa-
ne jedynie do okreslania wartosci nieruchomoéci w trybie
przepisow ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (a za-
tem ustawa — Kodeks postepowania cywilnego lub inne
ustawy nie zostaly w tym zakresie wylaczone). Wlagciwe
odezytanie art. 156 ustawy powinno, poza wszystkim,
prowadzi¢ do szerszych wnioskéw:

a) opinii specjalisty w zakresie wyceny prawo (chyba po
raz pierwszy i odmiennie od opinii w innych specjal-
nociach) nadalo ustawowo zastrzezona nazwe ,ope-
rat szacunkowy” — nalezaloby to traktowa¢ jako wy-
roznik lub dorobek naszego zawodu, zwazywszy, ze
nikt inny poza rzeczoznawca majatkowym nie Jest
uprawniony do jego sporzadzenia,
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b) zarzut o znieksztalcanie tej nazwy (na jeszcze spoty-
kane ,oszacowania wartoéci”, ,raporty z wyceny”,
Lwyceny szacunkowe”, ,orzeczenie o wartoici”, ,eks-
pertyzy szacunkowe” i inne podobne twory) nie jest
objawem szczegdlnego puryzmu, lecz zastrzeieniem
co do tresci i zawartosci calego opracowania - zaden
przepis, odmiennie niz to ma miejsce dla operatu sza-
cunkowego, nie postanawia, jaka ma byé¢ tres¢ tak
(dowolnie) nazwanego opracowania. Stad uprawnione
domniemanie, ze skoro autor unika obowigzujacej na-
zwy opracowania, to zapewne po to, aby unikna¢ wy-
maganej treéci i zawartoSci,

¢) treséizawartosc operatu szacunkowego zostala nor-
matywnie postanowiona w rozporzadzeniu w sprawie
szezegblowych zasad wyceny oraz zasad i trybu spo-
rzadzania operatu szacunkowego, w tym w szczegél-
nosci w § 36 tego przepisu - co z kolei oznacza, ze nie
moga by¢ sporzadzane ,operaty szacunkowe skroco-
ne”, ,wstepne operaty szacunkowe”, ,operaty sza-
cunkowe uproszczone”, itp. Zauwazmy, ze jesteSmy
w gorszej sytuacji od rzeczoznawcy, na przyklad, ame-
rykanskiego, ktéry moze sporzadzié pelny raport
z szacowania, skrécony raport z szacowania lub za-
strzezony raport z szacowania. Tego rodzaju produk-
ty dopuszczono na rynku o innym niz nasz stopniu
rozwoju. Analogia ta, a wlasciwie jej brak, oznacza, ze
jedynie stopienn rozwoju rynku, a w jakim$ stopniu
takze stopien rozwoju naszego zawodu, zdecyduje
o mozliwosci poszerzenia produktéw rzeczoznawcy
majatkowego,

d) jesli czynnoéé rzeczoznawcy majatkowego jako biegle-
go nie dotyeczy (na przyklad z woli sadu) materii
okre§lania wartoéci (w rozumieniu definicji jak uwa-
ga 2), to odpowiednie opracowanie winno stanowi¢
opinie i nie moze by¢ okreslone jako operat szacun-
kowy (na przyklad stanowisko bieglego co do mozli-
wosci 1 warunkow wyodrebnienia w budynku lokali
jako przedmiotu odrebnej wlasnosci bedzie przedsta-
wione wylacznie w postaci opinii).

6. Przytoczone uwarunkowania prawne (a nie poglad auto-
row) spowodowaly, ze w Standardzie VIL.1 - Zasady spo-
rzadzania operatu szacunkowego zapisano (punkt 1.7),
ze ,forma i treéé operatu szacunkowego obowigzuje tak-
7e rzeczoznawce majgtkowego o ile wykonuje on czynno-
éci o zakresie dotyczacym okreglania wartoéci nierucho-
moéci jako przedmiotu prawa wlasnosci lub wartosci in-
nych praw do nieruchomosci”.

Whioski praktyczne

Tyle uwag formalnoprawnych. Wyciagnijmy z tego wnio-
ski praktyczne. Oto znakomicie niepelne niektore z nich:
D Stosownie do art. 278 § 3 k.p.c., sad postanawia, czy opi-
nia bieglego ma by¢ przedstawiona ustnie czy pisem-

nie. Jesli czynnosc rzeczoznawcey majatkowego jako bie-
glego dotyczy materii okreélania wartoéci (w rozumieniu
definicji jak uwaga 2), to rzeczoznawca majatkowy, jako
specjalista w tej materii, wie takze, jakie w tej dziedzinie
obowigzuja zasady formulowania i sporzadzania opinii.
Umie zasady te przedstawic i uzasadni¢ nie zawsze do
konica zorientowanemu sgdowi. Wyjaénienie (w trakcie
postepowania przed K.O.Z.), ze ,sad zwrdcil sie do mnie
o sporzadzenie opinii, a nie operatu szacunkowego i dla-
tego ta opina (wycena) jest trzystronicowa, bo reszte do-
powiem, jak mnie sad bedzie pytal”, §wiadezy nie o bra-
ku wiedzy sadu, lecz autora wyceny.

Nie moze by¢ argumentem w zakresie tresci i formy opi-
nii dla sadu skadinad oczywista zasada, ze najwyzszym
bieglym jest sad. Nalezy tu wyeksponowa¢ pojecie mocey
dowodowej operatu szacunkowego. Stosownie do
art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno§¢ i moc dowo-
déw wedlug wlasnego przekonania. Dokonujgc oceny mo-
cy dowodowej, sad z oczywistych wzgledéw inaczej oceni
operat szacunkowy zawierajacy treSci normatywne,
a inaczej trzystronicows ,opinie”.

Nie moze takze by¢ argumentem, ze skoro najwyzszym
bieglym jest sad, to wylacznie on ocenia operat szacunko-
wy i ,K.0.Z. nie ma prawa wstepu do sadu”. Nasze pra-
wo pozwala kazdemu, a nawet zobowigzuje kazdego, kto
z danego faktu chce wywodzié skutki prawne, aby wzial
na siehie ciezar udowodnienia tego faktu (art. 6 k.c.,
art. 232 k.p.c.). Jesli art. 157 ustawy o gn pozwala skiero-
waé do organizacji zawodowej wniosek o zbadanie po-
prawnoéci operatéw szacunkowych, to zainteresowane
strony majg prawo, niezaleznie od postepowania przed
sadem, ubiegaé sie o to. Jegli art. 194 tej ustawy zobowia-
zal Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast do
sprawowania nadzoru nad dzialalnoScig rzeczoznawcow
majatkowych 1 badania wypelniania przez nich obowiaz-
kéw ustawowych, to, takze niezaleznie od postepowa-
nia przed sadem, osoby zainteresowane maja prawo wy-
stapi¢ ze skarga na czynnoSci osoby uprawnionej. Az do
zamKniecia rozprawy strony mogg przytaczaé okoliczno-
§ci faktyczne i dowody na uzasadnienie swoich wnioskow
lub na odparcie wnioskéw i twierdzen strony przeciwnej,
(art. 217 § 1 k.p.c.).

Postepowania sgdowe charakteryzuje bogactwo przypad-
kéw. Wérdd nich pojawi sie potrzeba sporzadzania opra-
cowan odnoszgcych sig¢ w swojej tresci zaréwno do mate-
rii okreélania wartosci, jak i spoza tej materii. Autor
opracowania musi zdecydowaé, czy czesel dotyczacej wy-
ceny nie wyodrebnié¢ do postaci samodzielnego operatu
szacunkowego lub uczyni¢ ja osobnym rozdzialem opinii,
zachowujacym nazwe i tre§¢ operatu szacunkowego.
Pewna odmiennoéé¢ operatu szacunkowego sporzadzone-
go na polecenie sadu bedzie wynikala z rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z 8 czerwca 1987 r. w sprawie
bieglych sadowych i tlumaczy przysiegtych (Dz.U. nr 18,
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poz. 112). Zgodnie z § 13 tego przepisu: ,Biegly, wydajac
opinie, uzywa tytulu bieglego sadowego z oznaczeniem
specjalnosci oraz sadu wojewodzkiego (okregowego), przy
ktérym zostal ustanowiony”. Oznacza to potrzebe posil-
kowania sie pieczecig nagldwkows o tej tresci a nie pie-
czecig zawodowa rzeczoznawcy majatkowego. Ta ostat-
nia moglaby by¢ wykorzystana przy podpisie. Podkresl-
my jednak, ze piecze¢ zawodowa moze byé¢ uzyta jedynie
w wypadku sporzadzania operatu szacunkowego. Uzycie
tej pieczeci w wypadku wykonywania na polecenie sgdu
czynnoéci spoza materii okreélania wartoéci {uwaga 5.d)
jest nieuzasadnione. Wykonanie takiej czynnoSci prze-
kracza bowiem kompetencje okreslone w art. 174 ustawy
0 gn, a wynika z postanowienia sadu o ustanowieniu bie-
glych.

» Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej posiada kompe-
tencje do prowadzenia postepowania wyjasniajacego z ty-
tutu odpowiedzialnosci zawodowej wylacznie w stosunku
do oséb posiadajacych uprawnienia w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci. Jest to podstawowe kryterium. Usta-
wa o gn, a takze jej przepis wykonawczy (rozporzadzenie
RM z 18 sierpnia 1998 r.), z oczywistyth wzgledéw nie
eliminuje obszardéw dzialania rzeczoznawcy majatkowe-
go, ktore nie bylyby poddane odpowiedzialnosei zawodo-
wej. Odpowiedzialnoéé zawodowa dotyczy wszel-
kich czynnosci zawodowych wynikajacych z za-
kresu posiadanych uprawnien. Nie mozna wiec
analizowaé, czy z jakich§ powodéw czynnoSci rzeczo-
znawcy majatkowego jako bieglego sadowego lub inne nie
moglyby byé wylaczone z kompetencji K.O.Z. Z tych po-
wodéw skargi na czynnosci bieglych sadowych nie beda-
cych rzeczoznawcami majatkowymi byly zwracane (skar-
ga w takim wypadku moze byé wniesiona wylgcznie do
sadu, ktory powolal bieglego). K.O.Z. nie bedzie jednocze-
$nie analizowala czynnosci (opracowan) nie dotycza-

cych materii okreslania wartoSci, nawet jesli sporzadzo-

ne zostaly przez osoby posiadajace uprawnienia w zakre-

sie szacowania nieruchomoéci, pod warunkiem, ze opra-
cowania te nie zostaly opatrzone pieczecig zawodowa rze-
czoznawcy majgtkowego. Jesli bowiem mgr inz. Zdzistaw

Matecki opracuje ,,Analize i ocene celowosci naktadéw in-

westycyjnych i ich zgodnosei z czyms tam” badz ,,Operat

szacunkowy dotyczacy wyceny przedsiebiorstwa spotki

Y” i opatrzy to pieczecig zawodowa rzeczoznawcy majat-

kowego, to przekroczone zostang dwie normy odpowie-

dzialnoéci zawodowej: pierwsza, wynikajaca z przepisow
prawa (wykonane zostaly czynnoéci do jakich rzeczo-
znawca majatkowy nie jest uprawniony) i druga, wynika-
jaca z kodeksu etyki zawodowej (nastgpilo wprowadzenie

w blad odbiorcy i przekazanie mu opracowania jako do-

kumentu rzeczoznawcy majatkowego, podczas gdy fak-

tycznie nim nie jest). W takim zakresie skarga i jej bada-
nie przez K.O.Z. byloby uzasadnione, mimo ze czynnosé
nie dotyczyla wyceny.

Przed Komisjg Odpowiedzialnoéci Zawodowej miato juz
miejsce szereg postepowan wyjaéniajacych na skutek ztozo-
nych skarg na czynnoéci rzeczoznaweéw majatkowych wy-
konanych takze na zlecenie sadéw lub urzedéw skarbo-
wych. Przedstawione uwagi odpowiadajg stanowisku, jakie
zajmowala Komisja w tych sprawach, a co najwazniejsze —
odpowiadajg stanowisku, jakie zajmowal Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w decyzjach o zastosowa-
niu kar dyscyplinarnych. Wnioski kazdy moze wyciagnaé
samodzielnie.

Zdzistaw Matecki jest rzeczoznaweqg majgtkowym z Pozna-
nia, przewodniczqgcym sekeji rzeczoznawcéw maijgtkowych
KOZ-a, wiceprezydeniem PFSRM.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI
KREDYTODAWCY ORAZ DLA POTRZEB
ZABEZPIECZENIA LISTOW ZASTAWNYCH

Mieczystaw Prystupa

Uwarunkowania prawne

Po uchwaleniu ustawy o listach zastawnych i bankach hi-
potecznych oraz ustawy o gospoedarce nieruchomosciami, wy-
cena nieruchomoéci dla potrzeb zabezpieczania kredytéw do-
tyczy dwoch nieco odmiennych celow wyceny:

D Przypadek pierwszy dotyczy udzielania przez banki, na
zasadach ogélnych, kredytow, ktore sg zabezpieczane hi-
potekg na nieruchomoéciach (prawie wlasnosci) oraz na
prawie uzytkowania wieczystego gruntéw, a takze na
spoldzielezych ograniczonych prawach rzeczowych.

D Przypadek drugi dotyczy udzielania kredytow zabezpie-
czanych na hipotece nieruchomosci (prawie wilasnosci)
oraz prawie uzytkowania wieczystego, w wyniku ktorego
zostang zabezpieczone takze hipoteczne listy zastawne
jako papiery wartoéciowe. Prawo emisji hipotecznych li-
stow zastawnych posiadaja banki hipoteczne.

Wedlug ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych:
Hipoteczny list zastawny jest papierem wartosciowym imien-
nym lub na okaziciela, ktorego podstawe emisji stanowiq wie-
rzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipotekami,
w kidrych bank hipoteczny zobowigzuje sie wobec uprawnione-
go do spelnienia okreslonych swiadczen pienieznych.

Przy wycenie nieruchomoéci lub prawa dla przypadku
pierwszego, rzeczoznawce majatkowego obowiazuja nastepu-
jace przepisy:

D Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami,

D Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie szczegdlo-
wych zasad wycen nieruchomosci oraz zasad i trybu spo-
rzadzania operatu szacunkowego,

D Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych,
a zwlaszeza standard V.1 — Wycena nieruchomosci dla za-
bezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy,

D Prawo bankowe.

7 uwagl na istote celu wyceny, ktéra jest przydatna zwlasz-
cza wtedy, gdy kredytobiorca nie splaci zaciagnietego kredytu,
mozna jako podstawe prawna przywola¢ takze Rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie czynnosci komornikow.

Podstawy materialno-prawne powinny przede wszystkim
okreélaé, jaki typ i rodzaj wartoéci rzeczoznawea ma oszaco-
waé, sporzadzajac operat szacunkowy dla konkretnego celu.

Analizujac przytoczone przepisy pod katem okreglania
typu i rodzaju wartosci, w standardzie V.1 znajdziemy dyrek-
tywe nastepujaca: Wycena nieruchomosci lub praw, na kto-
rych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna byé przepro-
wadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci ryn-
kowej.

Jak wynika z ustawy o gospodarowaniu nieruchomogcia-
mi, rzeczoznawcy muszg stosowaé standardy zawodowe. Ar-
tykut 175 tej ustawy okresla to w sposdb nastepujgcy: Rze-
czoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania
czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wy-
nikajgeymi z przepisow prawa I standardami zawodowymi,
ze szczegdlng starannosclg wlasciwg dla zawodowego cha-
rakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kie-
rujge sie zasadq bezstronnosei w wycenie nieruchomosci.

Jednoczeénie, nalezy zaznaczy¢, ze prawo bankowe nie
okresla, jaki rodzaj wartosei powinno sie okreélaé dla potrzeb
zabezpieczenia kredytéw na hipotece nieruchomosei.

Natomiast w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie czynnosci komornikéw problem ten uregulowany
zostal w art. 136 w sposob nastepujacy:

1. Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wedtug prze-
cietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej sa-
mej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci
w dniu dokonania oszacowania.

2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania
budowli i innych urzqdzen oraz przynaleznoset i pozythéw
nieruchomosci.

Wartos¢ okreslona na podstawie przecietnych cen jest
wartoscia rynkowa.

W ustawie o gospodarce nieruchomogciami wazne sg tak-
ze zapisy dotyczace zakresu regulacji procesow wyceny nie-
ruchomoéci, a takze formy opinii o0 wartosci. Zagadnienia te
regulujg artykuly 1491 156.

Art. 149: Przepisy niniejszego rozdziafu stosuje sie do wszyst-
kich nieruchomosct, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie i pree-
znaczenie w planie migjscowym, a takze bez wzgledu na podmiot
wlasnosct, z wylqczeniem okreslania wartosci nieruchomoscl
w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu 1 wymianie gruntow.

Art. 156: Rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na pismie opi-
nie o wartosct nieruchomosct w formie operatu szacunkowego.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Przechodzac do przypadku drugiego, czyli okreslania
wartoéci dla potrzeb zabezpieczania listéw zastawnych, uwa-
runkowania materialno-prawne dla tego celu stanowia:

P Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych,

b Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

D Regulaminy wycen nieruchomoéci wydawane przez bank
hipoteczny.

W ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych
Jest ustalone, co nastepuje:

Art. 22
1. Wycena nieruchomosci, w celu okreslenia jej bankowo-hi-

potecznej wartosct, dokonywana jest z zachowaniem nale-

zyte] starannosci, w szczegdlnosei z uwzglednieniem jedy-
nie tych cech nieruchomosci oraz zwigzanych z nig docho-
dow, ktdre przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji mogg
miec trwaly charakter i ktdre moze uzyskaé kazdy posia-

dacz tef nieruchomosci. .

2. Szczegotowe zasady okreslania bankowo-hipotecznej war-
tosci nieruchomosci, na ktérych majg byé ustanowione hi-
poteki zabezpieczajqce wierzytelnosci wpisywane do reje-
stru zabezpieczenia listow zastawnych, ustala regulamin
wydany przez bank hipoteczny. Regulamin, a takse kazda
Jjego zmiana, wymagaje zatwierdzenia przez Komisje
Nadzoru Bankowego.

Jednoczesnie nalezy zauwazyé, ze, oprocz ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych, pojecie wartosci
bankowo-hipotecznej znalazlo sie w ustawie o gospodarce
nieruchomoéciami w artykule 150. pkt 1 oraz pkt 6.

Art. 150
I. Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej,

2) okreslenia wartosci odtworzeniowe,

3) ustalenia wartosci katastralnej,

4) okreslenia propozycji bankowo-hipotecznej wartosci

nieruchomosct.

6. Propozycje bankowo-hipoteczne] wartosci nieruchomosci
okreslajg rzeczoznawey majgtkowi na podstawie regula-
minu, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia
29 sterpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych (Dz. U nr 140, poz. 940, z 1998 r, nr 107,
poz. 669 oraz z 2000 . nr 6, poz. 70).

Dla potrzeb ustalenia podstawowych kryteriéw stosowa-
nych przez Komisje Nadzoru Bankowego przy ocenie regula-
minéw wyceny nieruchomodci wydawanych przez banki hi-
poteczne, Prezes NBP wprowadzila w dniu 12 listopada
1998 roku Rekomendacje F.

Z rekomendacji F wynikaja podstawowe wytyczne doty-
czgce sposobu okreslania wartoSci bankowo-hipoteczne;j.
Rzeczoznawca przed sformulowaniem propozycji bankowo-
-hipotecznej wartosci, musi okreslié:

P aktualng wartosé rynkowa nieruchomoéci,
P wartos¢ w podejSciu dochodowym, z uwzglednieniem
przecietnego trwalego dochodu z danej nieruchomoéci,

D warto$¢ odtworzeniowa na bazie aktualnych, érednich
rynkowych kosztéw jej odtworzenia.

Wedlug rekomendacji F, warto§¢ bankowo-hipoteczna
okresla sie: w drodze analizy wynikéw otrzymanych przy wy-
korzystaniu podejscia dochodowego i kosztowego (oblicza-
nych niezaleznie od siebie).

W przypadku istnienia rozbieznosci pomiedzy wynikami
uzyskanymi przy zastosowaniu podejscia dochodowego
i kosztowego (metoda kosztow odtworzenia), przy okreslaniu
wartosct bankowo-hipotecznej zasadnicze znaczenie posiada:
» wynik uzyskany przy zastosowaniu podejscia dochodowe-

go dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym (wy-

nik uzyskany przy zastosowaniv podejscia kosztowego po-
siada w takich przypadkach, z reguly, tylko drugorzedne,
informacyjne znaczenie),

P wynik uzyskany przy zastosowaniu podejscia kosztowego
dla nieruchomosci moggcych stuzy¢ wlasnym celom
mieszkaniowym (wynik uzyskany przy zastosowaniu po-
dejscia dochodowego posiada w takich przypadkach, z re-
guly, tylko drugorzedne, informacyjne znaczenie).
Wartosé bankowo-hipoteczna nieruchomosci nie powinna

przekraczac jej aktualnej wartosci rynkowej (ceny transakeyj-

nej) w momencie wyceny i przydziatu kredytu.

Ponadto, z rekomendacji F wynika, ze rzeczoznaweca ma
przedstawic opinie o wartosci w formie pisemnej ekspertyzy,
a nie operatu szacunkowego.

Z wypowiedzi przedstawicieli bankéw hipotecznych oraz
nadzoru bankowego wynika ponadto, ze regulaminy wycen
nie beda dokumentami jawnymi. Ci przedstawiciele przewi-
duja takze, ze mogg byé znaczne réznice w poziomie warto-
$ci bankowo-hipotecznej dla podobnych nieruchomoéci. R6z-
nice nie beda wynika¢ z wartosci nieruchomosci, lecz z poli-
tyki danego banku hipotecznego.

Co wynika ze standardéw TEGOVA 2000?

Problem wyceny nieruchomoéei dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnosci kredytodawey w wiekszoécei standardéw
nadal znajduje poczesne miejsce. Uregulowania takie znalezé
mozna w standardach $wiatowych, europejskich, a takze
krajowych.

W wydanych ostatnio standardach europejskich TEGO-
VA 2000, problem okreslania warto$ci bankowo-hipotecznej
opisany zostal w standardzie szostym, w ktérym mozna zna-
lez¢ nastepujace sformulowania: Wartosé¢ hipoteczno-banko-
wa powinna odpowiada¢ wartosci mienia okreslonej przez
rzeczoznawcee szacujgeego ostroznie przyszle aspekty rynkowe.
Rzeczoznawca powinien uwzglednié zaréwno obecne, jak
i perspektywiczne mozliwosci zagospodarowania nierucho-
mosct oraz normalne zmiany na rynku, w tym, odrebnie,
zmiany rynku lokalnego. Czynniki spekulacyjne nie mogq byé
brane pod uwage w szacunkach wartosci hipoteczno-banko-
wej. Wycena wartosci hipoteczno-bankowej powinna byc spo-
rzqdzona w jasnej i przejrzystej formie.
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Koncepcja wartoéci bankowo-hipotecznej wymaga dodatko-
wego komentarza. W ramach dyskutowanych zagadnien z Eu-
ropejska Federacja Hipoteczna, ustalano nastepujace zasady:
D ostrozne szacowanie mozliwosci sprzedazy w przyszlosci,
D okreslenie i eliminacja elementow spekulacyjnych,

D odzwierciedlenie typowych i lokalnych warunkdw na rynku,

D przyznanie pierwszorzednego znaczenia diugotermino-
wym aspektom utrzymania mienia,

) rozwazenie biezgcego i alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia mienta,

D przejrzyste i jasno okreslone metody wyceny,

» wycena powinna by¢ prowadzona przez rzecz0znawcow
o odpowiednich kompetencjach, w jej sporzgdzeniu po-
winno sie stosowad specyficzne reguly kraju, w ktorym do-
konuje sie wyceny.

Pod wieloma wzgledami warto$¢ bankowo-hipoteczna
jest zatem zblizona do definicji wartoéci rynkowej, ale kon-
cepcja wartoéé hipotecznej uwzglednia, miedzy innymi, to, co
mozna by nazwaé ,wygladzeniem” trendéw rynkowych,
przychodéw z czynszow oraz wskaznikéw rentownosci.
Oszacowanie ,trwaloéci” wartosci bankowo-hipotecznej mo-
ze wymagac¢ dodatkowych obliczen zwigzanych z dostosowa-
niem szacunku do rzeczywistej wielkosei przychodéw czyn-
szowych lub przerwania tych przychoddw, wyliczeniem kapi-
talizacji rynkowej lub szacunku zgodnego ze stopa
dyskontowa oraz skorygowanie szacunku zgodnie z kosztami
administracji i zarzadzania mieniem,

Problemy wymagajgce rozstrzygnigc

Harmonijna wspélpraca pomiedzy bankami hipoteczny-
mi a rzeczoznawecami wymaga usunigcia niejasnoéci i watpli-
woscl zarowno formalnych, jak i merytorycznych. Problemy
te powinny byé oméwione i rozstrzygniete w ramach uzgod-
nieni pomiedzy Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
a Narodowym Bankiem Polskim, przy udziale przedstawicie-
li Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych.

Nalezy jednoznacznie postanowié, czy rzeczo-
znawcy majatkowi musza przedstawia¢ propozycje
wartoéci bankowo-hipotecznej w formie operatu sza-
cunkowego, czy w formie ekspertyzy?

Jak wynika z przedstawionego wyzej stanu uwarunko-
wan prawnych, oprocz spraw formalnych jest tez kilka waz-
nych probleméw merytorycznych, ktére wymagaja jedno-
znacznych rozstrzygniec.

Jaka role powinna spelnia¢ wartos¢ odtworzenio-
wa w procesie okreslania wartosei bankowo-hipo-
tecznej? Czy informacyjna, czy, tak jak okresla to re-
komendacja F, podstawowa przy okre§laniu wartosci
nieruchomosci mieszkaniowych?

Jak wynika z doéwiadczen poczatku lat dziewiecdziesia-
tych, wiele za duzych i niedciggalnych kredytow bylo udzie-
lonych przez banki na podstawie wartosci odtworzeniowej

nieruchomoéci. Wielokrotnie zwracalem przedstawicielom
bankéw uwage, ze na polskim rynku nieruchomosci zacho-
dzq duze roznice pomiedzy wartoscig rynkowa i odtworze-
niowg. W atrakeyjnych lokalizacjach wartoéé rynkowa wielo-
krotnie przewyzsza warto$¢ odtworzeniowa. W Warszawie
np., w okolicach Starego Miasta, ceny 1 m? mieszkan osiaga-
ja nieraz i 8 000 zl, gdy tymczasem ich wartoéé odtworzenio-
wa ledwie przekracza 1 000 zi. Z kolei w lokalizacjach mato
atrakcyjnych wartoé¢ odtworzeniowa moze byé znacznie
wieksza od wartosci rynkowej. Mozna zywi¢ uzasadniong
obawe, ze rzeczoznawcy, naciskani przez zleceniodawcéw, be-
da, dopasowywaé wartoéé¢ rynkows do wartosci odtworzenio-
wej, jesli ta bedzie znacznie odbiegaé od ich wartosci odtwo-
rzeniowej. Ponadto, standard TEGOVA dotyczacy sposobow
okreglania wartoscei bankowo-hipotecznej nie przewiduje, jak
sadze, ze wzgledow merytorycznych, wykorzystywania war-

tosci odtworzeniowej, jak chce tego rekomendacja F.
Problem nastepny dotyczy pytania: czy wartosé

bankowo-hipoteczna nalezy okresla¢ ostroznie we-

dlug stanu i cen na dzieh wyceny, czy dazyé takze do
przedstawiania prognozy wartoSci w okresie zabez-
pieczenia kredytu na hipotece nieruchomosei?

W tym punkcie mozna zauwazy¢, ze Standard Nr 7 TE-
GOVA 2000 dotyczy zagadnien prognozowania wartosci. Jest
to pewna nowos¢ w zakresie sposobdw okreélania wartosci
1 odejécie od sztywnej zasady, ze wartodé rynkowsg czy inng
nalezy okresla¢ wylacznie na konkretny dzien. Wspomniany
standard wskazuje, miedzy innymi, co obejmuje szacowanie
prognozowanej wartosci:

Oszacowanie prognozowane] wartosci obejmuyje:

b analize trendow rynkowych, jesli chodzi o tqczny dochdd,
wydatki, wskaznik nie wykorzystanych (pomieszczen), sto-
pe kapitalizacji i stope dyskontowa w dacie wyceny,

D analize trendow gospodarczych pociggajgeg za sobg prze-
glad ewolucji struktur demograficznych i spoteczno-ekono-
micznych, wskazniki zatrudnienia i przysztg konkurencje,

D studium cykléw koniunkturalnych oraz wskaznikéw ma-
kro- i mikroekonomicznych.

Wyciggniete wnioski i przedstawiony raport muszq odwo-
tywad sie do okreslonych ram czasowych, ktorych dotyczy
analiza, celem wyraznego wskazania warunkow rynkowych
oraz punktéw odniesienia, dla ktorych rzeczoznawca sporzg-
dzil takg wycene.

W tym kontekscie rozsadny wydaje sie byé zglaszany
wezeéniej sposob okreélania wartosci bankowo-hipotecznej:
Okre$lanie bankowo-hipotecznej wartosci nierucho-
mosci polega na okreslaniu wartoéci rynkowej na
dzieh wyceny oraz na opracowaniu prognozy ksztal-
towania sie wartosci rynkowej w okresie zabezpiecze-
nia kredytu na hipotece. Przy okreélaniu trendéw
rynkowych nalezy priorytetowo przyjmowac te ele-
menty, ktore majg trwaly charakter, a unikaé elemen-
téow spekulacyjnych wplywajacych na wzrost ryzyka
zmiany wartosci.
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Przyjecie powyzszych propozycji oznaczaloby, ze wartosé
odtworzeniowa nieruchomosci, a takze jej prognoza mialybhy
w procesie okreslania wartosci bankowo-hipotecznej pomoc-
nicze, informacyjne znaczenie.

Na zakofczenie nalezy takze postawi¢ pytanie:
czy Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych powinna opracowac i przyjaé¢ standard
dotyczacy sposobu okreslania wartosci bankowo-hi-
potecznej?

Z ostatniego spotkania w Fundacji Na Rzecz Kredytu Hi-
potecznego wynika, ze przedstawiciele bankéw hipotecznych
takiego standardu raczej nie oczekuja. Ttumaczyli przedsta-
wicielom Federacji, ze wobec réznic w regulaminach wycen
przyjmowanych przez banki hipoteczne, standard taki mu-
sialby by¢ powtérzeniem rekomendacji F.
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Wydaje sie zatem, ze ewentualne rozmowy zainteresowa-
nych stron powinny rozpoczaé sie od analizy zasad zawar-
tych w rekomendagji F.

Miejmy nadzieje, ze zblizajaca sie konferencja rze-
czoznawcow majatkowych w Katowicach, ktorej te-
maty to: Wartos¢ Bankowo-Hipoteczna Nieruchomo-
sci oraz Wspdlpraca Rzeczoznaweéw Majgtkowych
z Instytucjami Finansowymi, pozwoli na wyjaénienie
przedstawionych tu watpliwosei.

Prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa jest od 1994 roku redak-
torem naczelnym ,Rzeczoznawcy Majgtkowego”, cztonkiem
komisji standardéw zawodowych PFSRM.

WARTOSC BANKOWO-HIPOTECZNA
— CZYLI JAKA?

Barbara Mikulicz-Traczyk

Wraz z kredytem hipotecznym pojawilo sie nowe pojecie
wartodei nieruchomosci — warto$é bankowo-hipoteczna.

W Polsce aktualnie tylko dwa banki - HypoVereinshank
Bank Hipoteczny S.A. (Grupa BPH) oraz Rheinhyp-BRE
Bank Hipoteczny S.A. udzielaja kredytéw hipotecznych. In-
ne, jak np. Bank Slaski, czekaja na zgode dla uruchomienia
dzialalnoéci operacyjnej w tym zakresie.

Podstawa prawna regulujaca dzialalnoé tych bankéw sa
przepisy ustawy z 29 sierpnia 1997 roku o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych (Dz. U. nr 140, poz. 940, ze
zm.), ktora posiada swoja szczegolng filozofie. Sprowadza sie
ona, najkroce] rzecz ujmujac, do zapewnienia jak najwiekszej
pewnoéci listu zastawnego jako dlugoterminowej lokaty oraz
jak najwiekszej stabilno$ci ich emitentow, czyli bankéw hipo-
tecznych. Konsekwencjg takiego zatozenia jest udzielanie li-
cencji na prowadzenie dziatalnoéci banku hipotecznego tylko
wyspecjalizowanym podmiotom, ograniczenie zakresu dzia-
lalno$ei banku hipotecznego do dziatalnoéci o niskim stopniu
ryzyka, poddanie szczegélnemu nadzorowi NBE a ponadto
uzaleznienie wysokoSci emisji listéw zastawnych od sumy
udzielonych kredytow i wycenionej wartoéci nieruchomoéci,
na ktorych ustanawiana jest hipoteka,

Dla przepisow skonstruowanych wedlug powyzszych za-
lozen (ustawa weszla w Zycie 1 stycznia 1998 roku) pojecie
wartoéci nieruchomosei dla celéw ,bankowych” staje sie klu-
czowe. Obok funkecjonujacych juz na rynku i wykorzystywa-
nych dla wycen dokonywanych dla réznych potrzeb wartosci:
rynkowej 1 odtworzeniowej, pojawia sie zatem wartoéé ban-
kowo-hipoteczna.

Rekomendacja przede wszystkim

Nowa wartoé¢ zdefiniowana zostala wprawdzie w usta-
wie o listach zastawnych, ale na tyle ogélnie, ze Generalny
Inspektorat Nadzoru Bankowego uznat za konieczne opraco-
wanie szczegdlowych wytycznych ustalania wartoci nieru-
chomoéci dla potrzeb zabezpieczania kredytu hipotecznego.
Ukazaly sie one w formie tzw. Rekomendacji F, ktora dla
bank6w stanowi nieprzekraczalng granice przy opracowywa-
niu przez nie wiasnych regulaminéw wycen nieruchomosci,
ktére, zgodnie z ustawg o listach zastawnych, musza zostaé
kazdorazowo zatwierdzone przez Komisje Nadzoru Banko-
wego.

Poniewaz jednak Rekomendacja F nie trafita w legislacyj-
ng préznie w obszarze wycen nieruchomosci, zatem zawarte
tam wytyczne skonfrontowane zostaly natychmiast z przepi-
sami, ktore juz regulujg te dziedzine. Efektem tej konfronta-
¢ji jest dyskusja nad wlasciwg metodologia dokonywania sza-
cowania nieruchomoéci dla szczegdlnego celu, jakim jest za-
bezpieczenie kredytu hipotecznego.

Forum dyskusyjne

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, zalozona
w 1991 roku w celu wspierania budowy sprawnego systemu
kredytowania hipotecznego w Polsce (jej czlonkami sg przed-
stawiciele Ministerstwa Finansow, Ministerstwa Sprawiedli-
woscl, Narodowy Bank Polski, oraz 14 bankéw zainteresowa-
nych tym obszarem dzialalnosci), w swoich strukturach po-
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siada siedem tzw. grup roboczych, z ktérych jedna, dzialaja-
ca pod nazwa ,Instrukcja wyceny nieruchomosci”, zajmuje
sie wlaénie kwestia szacowania wartogci nieruchomoéci dla
zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

Do grona ekspertéw reprezentujgcych banki: HypoVere-
insbank, Deutsche Bank Polski, Reinhyp-BRE, PKO BB
WBK, niemieckie instytucje bankowe, zaproszeni zostali
réwniez rzeczoznawcy majatkowi, aby wspdlnie omowié
i wskaza¢ kwestie problematyczne, a takze zastanowic sie
nad ich rozwigzaniem. Rozwigzaniem tym docelowo mialoby
hy¢, oczywiscie, opracowanie standardu okreélania bankowo-
hipotecznej wartoéei nieruchomogci.

Odbyly sie juz dwa spotkania (informacja biezaca podana
byta w wiadomoéciach na stronie www. PFSRM), w ktérych
udzial wzieli prezydent Waclaw Baranowski, Mieczystaw
Prystupa, Artur Szczerbinski, Jan Mickiewicz i autorka ni-
niejszego artykulu Barbara Mikulicz-Traczyk.

Wyjsciem do dyskusji bylo stwierdzenie prezesa Funda-
¢ji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Agnieszki Drewicz-Tu-
lodzieckiej, ze fundacja za ostatnie oficjalne stanowisko Fe-
deracji dotyczace kwestii wartosci bankowo-hipotecznej
uznaje zamieszczony w wydawanym przez PFSRM kwar-
talniku ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, artykutl zatytulowany
»Okreélanie propozycji wartoéci bankowo-hipotecznej”,
ktérego autorami sa: prof. Stanislawa Kalus, prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak, prof. Mieczystaw Prystupa, Andrzej Kalus
1 Zbigniew Bojar.

Protokét rozhieinosci”

Na pierwszym spotkaniu rdznice stanowisk bankowcow
1 rzeczoznawcow przedstawil Mieczyslaw Prystupa, ktory
stwierdzil, ze sprowadzajg sie one przede wszystkim do kwe-
stii samej definicji nowej wartoéci, a w konsekwencji, meto-
dologii jej okreslania, treéci operatu szacunkowego i stopnia
szezegdtowosel zawartych tam informacji oraz oceny przez
rzeczoznawce majgtkowego ryzyka, az wreszcie sprzecznocl
przepiséw obowigzujacych rzeczoznawcoéw majatkowych
z zaleceniami Rekomendacji F.

Rekomendacja F, a w §lad za nig regulaminy poszczegdl-
nych bankéw, zalecaja aby wartoéé bankowo-hipoteczna
okreélana byla na podstawie wynikéw otrzymanych z dwoch
obligatoryjnie zastosowanych podejéé: kosztowego i dochodo-
wego oraz informacji na temat wartosci rynkowej (w Reko-
mendacji F utozsamianej z ceng transakeyjna) dla danego ty-
pu (poréwnywalnych) nieruchomosci w danej lokalizacji
w momencie wyceny. Zgodnie z zaleceniami Nadzoru Banko-
wego, wartoé¢ bankowo-hipoteczna okreslona ma by¢ po do-
ktadnej analizie uzyskanych wynikéw i z polozeniem nacisku
na odpowiednig warto$¢ w zaleznosci od rodzaju nierucho-
moéci, a jej ostateczna wielko&é nie moze by¢ wyzsza od war-
tosci rynkowej.

Mieczystaw Prystupa zwrécil natomiast uwage na fakt,
ze najbardziej istotna dla bankéw hipotecznych jest ta przy-
szlose, w ktorej wierzytelnoi¢ bankowa zabezpieczona jest
hipoteks, czyli to, co w tym czasie dzia¢ sie bedzie z okreslo-
ng nieruchomoscig. Zatem, przyjecie formuly, ze wartoéé
bankowo-hipoteczna jest to wartos¢ rynkowa na dzien osza-
cowania, uzupelniona prognoza ksztaltowania sie wartosci
rynkowej w okresie zabezpieczenia wierzytelnogei hipoteka,
wydaje sie w pelni uzasadniona.

Prezydent Baranowski przypomnial o przepisach zawar-
tych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, o przygoto-
wywanych aktualnie zmianach w Rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow dotyczacych zasad sporzadzania operatu szacunko-
wego, o konieczno§ci przestrzegania przez rzeczoznawcow
majgtkowych wytycznych TEGOVY.

Przewodniczaca grupy pani Jadwiga Ostrzechowska
(Bank Slaski) zwrécila jednak uwage, ze dla bankéw,
a w konsekwengji i dla rzeczoznawcow majatkowych, wiaza-
cy jest art. 22 ust. 2 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ktéry stanowi, ze ,szezegélowe zasady okre-
§lania bankowo-hipotecznej wartoci nieruchomosei, na kto-
rvch maja by¢ ustanowione hipoteki zabezpieczajace wierzy-
telnoéci wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastaw-
nych, ustala regulamin wydany przez bank hipoteczny”.
Taki regulamin opracowany jest w oparciu o Rekomendacje
F, a zatem ona wyznacza¢ powinna, zdaniem Przewodnicza-
cej, zasieg i zakres przyszlego standardu.

Specyfika regulacji prawnych obowiazujacych w obszarze
udzielania kredytéw hipotecznych w sposéb naturalny wy-
musza koniecznosé scistego wspoldzialania obu grup - ban-
kowcoéw 1 rzeczoznawcow majatkowych. A zatem, obecnie
chodzi o wspdlne wypracowanie takich zasad, ktore pozwola
na okreélanie wartosci bankowo-hipotecznej bezpiecznej dla
instytucji kredytujacej oraz nadzoru bankowego oraz zgod-
nej z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi, a zarazem ko-
rzystnej dla kredytobiorcy.

Dobrze, ze rzeczoznawcy zostali zaproszeni do dyskusji,
a jeszeze lepiej, ze to oni sami taka dyskusje wywolujg. Juz
we wrzesniu w Katowicach odbedzie sie, zorganizowana
przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,
X Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych wia-
$nie na temat wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci,
podczas ktorej wybitni specjalisci zaprezentujg swoje pogla-
dy, wymienig doéwiadczenia. Mozna powiedzie¢, ze wszystko
przed nami.

Barbara Mikulicz-Traczyk jest dziennikarzem i rzeczoznaw-
cq majgtkowym z Warszawskiego SRM, rzecznikiem prasowym
PFSRM.

12 |

e Ed = M - - s - R ———

! Rza:zom?ufifg Majqtkowy

d



Standardy i metody wycen

REGRESJA WIELORAKA
A WYCENA NIERUCHOMOSCI

Jozef Hozer

W artykule ,,0 potrzebie dalszych prac nad zastosowaniem regresji wielorakiej” [3] M. Prystupa, w oparciu o pozycje
[4], przytacza szereg spostrzezen. dotyczqeych zastosowar regresji wielorakiej w procesie wyceny nieruchomosci. Porusza
dwa zasadnicze problemy. Pierwszy, to postulat wezesniejszego oszacowania wplywu zmiennych objasniajgeych (cech ryn-
kowych). Drugi, to postulat oceny merytorycznej modelu przed jego uzyciem. Oba zas sg ze wszech miar stuszne. Katedra
Ekonometrii 1 Statystyki Uniwersytetu Szczeciriskiego od 40 lat prowadzi badania nad modelami regresji wielorakiej
w ekonomii, a od 10 lat nad zastosowaniami tych modeli w wycenie nieruchomosci. Z badarn tych wynika szereg wnio-

skow, ktore w skrocie zaprezentujemy.

Aby model regresji wielorakiej nadawat sie do wykorzysta-
nia (stosowania), musza byé spetnione nastepujace warunki:
1. Istnieje dobra teoria pozwalajgca na wyspecyfikowanie

zbioru istotnych zmiennych objasniajacych.

2. Istotne zmienne objasniajace sa mierzalne.

3. Istnieja dane statystyczne o wszystkich zmiennych i sg do-
stepne. ’

4. Zmienne objasniajgce sg silnie zwigzane ze zmienng obja-
$niang i nie sg powigzane pomiedzy soba,

5. Zmienne ohjasniajace cechujg sie wystarczajaco duza
zmiennoscia.

6. Bezpoérednio w modelu uwzglednione sg wszystkie naj-

. wazniejsze zmienne objasniajace.

7. Trafnie dobrana jest postaé analityczna modelu, czyli funk-
cja matematyczna.

8. Oszacowane relacje sg stabilne.

Istnieja jeszcze warunki typowo statystyczne: nielosowosé
zmiennych objasniajgcych, tzw. czysty skladnik losowy itp.

7 naszych badan, przedstawionych m.in. w pracach [1]1[2],
wynika wyraznie, ze stosowanie modeli liniowych regresji wie-
lorakiej do opisu wartoéci nieruchomoéci nie daje zadowalaja-
cych rezultatow. Powody takiego stanu rzeczy sg nastepujace:

Relacje pomiedzy wartoéciami nieruchomosei a cechami
rynkowymi (atrybutami) opisujacymi te nieruchomosci nie za-
wsze 83 liniowe.

Pomimo tego, ze teoria w zakresie wartosci i cen nierucho-
mosci jest dobrze rozwinieta, to szereg zmiennych objasniaja-
cych jest niemierzalnych lub mierzalnych, np. w skali porzad-
kowej lub nominalnej.

Przykladem takich zmiennych mogg byé: moda, sgsiedz-
two, warunki gruntowo-wodne, itp.

Model regresji liniowej nie nadaje si¢ do mierzenia wplywu
takich zmiennych. Zbyt duzo zmiennych tego typu w modelu
wielorakiej regresji liniowej:

Ci=a1XyjtagXoi+... + oy X +U;

gdzie:

C; - cena nieruchomoéci

X1is X94,..» Xi; — zmienne objasniajace

U; - sktadnik losowy

prowadzi do wynikéw niesatysfakcjonujgcych z punktu widze-
nia logiki szacowania nieruchomosci. To nic, ze tzw. wspélczyn-
nik korelacji wielorakiej R2 opisujacy tzw. dopasowanie mode-
lu jest bliski jedno$ci. Model na pierwszy rzut oka jest dobry,
ale nie nadaje sie ani do interpolacji, ani do ekstrapolacji. Oce-
ny parametréw i otrzymywane najczeSciej tzw. metods naj-
mniejszych kwadratéw nie mierzg dobrze indywidualnych
wplywow poszczegdlnych zmiennych i czesto tam, gdzie spo-
dziewamy sie dodatnich ocen parametréw, sa one ujemne i nie-
zgodne z logika. Model taki nie moze hy¢ wykorzystany do sza-
cowania parametrow.

Zakladajac, ze teoria jest dobra, zmienne mierzalne, dane
statystyczne dostepne, stajemy przed nastepnym problemem:
niepowigzania zmiennych objasniajacych, czyli niewspétlinio-
woscl. Okazuje sie, Ze postulat ten, czy tez warunek, nie jest la-
twy do spelnienia. Czesto, gdy zmienne A i B wplywajg na
zmienng C, to sa powigzane pomiedzy soba. Dzieje sie tak
szczegdlnie, gdy mamy do czynienia z danymi w postaci szere-
gow czasowych. Cale szczescie, ze w przypadku nieruchomosei
korzystamy czesto z danych przekrojowych. Wspdtwystepowa-
nie ma jednak miejsce réwniez dla takich danych.

Przyktadowo, dotyczy to rodzajéw uzbrojenia, np. wody
1 kanalizacji. Zjawisko wspdlliniowo§ei uniemozliwia doktadne
oszacowanie indywidualnego wplywu nawet mierzalnych da-
nych. Problem ten jest dobrze udokumentowany w badaniach
ekonometrycznych. U podstaw badania indywidualnego wply-
wu atrybutéw na wartoé¢ nieruchomosci lezy zasada ceteris pa-
ribus, czyli badanie wplywu atrybutu X;, gdy wszystkie inne sa
bez zmian. Okazuje sie, ze takie warunki sg do spetnienia tyl-
ko w eksperymencie laboratoryjnym. Trudno jest wiec za po-
mocg liniowego modelu regresji wielorakiej zmierzyé indywi-
dualny wplyw atrybutéw na wartoéé nieruchomosci.

Wazny jest warunek trafnosci postaci analitycznej, czyli
trafnosci funkcji matematycznej. Z badan prowadzonych
w KEiS Uniwersytetu Szczeciniskiego wynika, ze funkgje linio-
we nie sg dobrym narzedziem do opisywania zaleznoéci warto-
§ci nieruchomoéci, poniewaz cze§¢ zwigzkéw jest nieliniowa,
np. wartos¢ m? powierzchni na tle wielko$ci dziatki, mieszka-
nia. Z drugiej strony, przedstawienie kilku zmiennych objasnia-
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jacych w skali porzadkowej réwniez utrudnia opisanie liniowe
zwigzku.

Wszystko wskazuje na to, ze cheac operowaé klasycznymi
modelami regresji przy opisie wartosci nieruchomogei, nalezy
wykorzystaé raczej modele nieliniowe. Budowane modele war-
toéci nieruchomosei powinny hy¢ dynamicznymi modelami nie-
liniowymi. Takie modele wymagaja jednak odpowiednich pro-
cedur estymacyjnych i sg prawie niemozliwe do zinterpretowa-
nia. Ponadto, wykorzystujac dane przekrojowo-czasowe,
musimy uwzgledniaé¢ w modelach wplyw czasu i przestrzeni.

Wyrazne uwzglednienie wplywu czasu wymaga wprowa-
dzenia do modelu, funkgji czasu i to nie zawsze w postaci linio-
wej. Postulat uwzglednienia wplywu czasu i przestrzeni wyni-
ka z podstawowej zasady metodologicznej ujetej w tzw. piecio-
kacie rddel sit sprawczych: Tempus, locus, homo, casus et
fortuna, regit factum, czyli czas, miejsce, czlowiek, zdarzenia
i przypadek rzadza faktami.

Wartoé¢ nieruchomosdci uosabiana przez cene jest faktem
gospodarczym. Wartoéé ta zalezy od czasu, miejsca, czlowieka,
atrybutéw i przypadku. Modele regresji powinny zawierac
wszystkie pie¢ rodzajow zmiennych. Budowanie modeli regre-
syjnych niepetnych prowadzi do nieadekwatnych wynikow obli-
czeniowych i do modeli tylko z pozoru przydatnych w praktyce.

Podsumowujac, nawet gdy spelnione sg takie warunki bu-
dowy dobrych modeli ekonometrycznych (regresyjnych), jak:

D istnieje dobra teoria pozwalajgca na wyspecyfikowanie
istotnych zmiennych objaéniajacych,

istnieja dane statystyczne,

zmienne objasniajgce cechuje duza zmiennos¢,

w modelach uwzgledniono wszystkie istotne zmienne,
postaé analityczna jest dobrze dopasowana,

oszacowane relacje sg stabilne,

to i tak nie wystarcza to do zbudowania dobrego modelu.

Potrzeba jeszcze spelnienia trzech trudnych warunkéw:
D mierzalnoéci zmiennych objasniajacych,

) niewspotliniowosci zmiennych ohjasniajgcych,

D uwzglednienia wptywu czlowieka, mody, itp.

W praktyce, na warto&¢ nieruchomoéci wplywa réwniez
czlowiek. Zmienne objasniajace bywaja niemierzalne, a jesli sa
mierzalne, to sa czesto wspolliniowe i nieliniowo zwiazane
z wartoécig nieruchomosci. Wszystkie te przyczyny sprawiaja,
ze statyczne modele liniowej regresji wielorakiej nie nadajg sie
do opisu wartosci nieruchomoéci.

Szansy adekwatnego opisu wartoéci nieruchomosei nalezy
raczej szuka¢ w nieliniowych modelach dynamicznych.

Warto tutaj zauwazy¢, ze, obok modeli zwiazkdw, ekonome-
tria rozpatruje modele dynamiki i wahan oraz modele rozkta-
déw. Modele te rowniez nadajg sie do wykorzystania w szaco-
waniu nieruchomosci [1].
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ODSZKODOWANIE ZA SZKODY
W INWESTYCJACH LINIOWYCH

Roman Wiktor Osypiuk

W zwigzku z dynamicznym rozwajem inwestycji liniowych infrastruktury technicznej, wzrasta zapotrzebowanie na wy-
ceny odszkodowar za szkody spowodowane ich realizacjq. Obecnie, wartosci odszkodowan ustalane sq wedtug roznych re-
gul i w wielu przypadkach sq kwestionowane przez wlascicieli (uzythownikow wieczystych) nieruchomosci, co jest przyczy-
ng konfliktow, a takze procesow sqdowych. Z tych wzgledow, problematyka szacowania szkdd jest bardzo istotna. Konieczne
Jjest opracowanie jednolitych zasad wyceny odszkodowan w inwestycjach liniowych. Artykut dotyczy inwestycji liniowych in-
frastruktury sieciowej podziemnej i nadziemnej. Realizacja tych inwestycji powoduje ograniczenie prawa wiasnosct lub in-
nych praw do nieruchomosci oraz szkody wynikle wskutek prac budowlanych i umiejscowienia obiektow infra-
struktury, nazwane w skrocie szkodami w inwestycji liniowej. Moim celem jest sprecyzowanie pojecia szkody w inwe-
stycji liniowej i okreslenie zasad ustalania odszkodowania. Zamiarem autora nie jest podanie gotowych rozwigzan, lecz
preedstawienie wlasnych propozycji dotyczqeych szacowania odszkodowar, a takze polemika z niektdrymi propozycjami za-
wartymi w artykule Ryszarda Cymermana i Dariusza Koniecznego zamieszczonym w poprzednim numerze kwartalnika (1],
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Pojecie szkody w inwestycji liniowej i jej rodzaje

Kodeks cywilny nie podaje definicji szkody. Jedna z pod-
stawowych rodzajow szkéd (rys. 1) jest szkoda majatkowa,
ktora mozna scharakteryzowaé nastepujaco [4]:

D powstaje przez naruszenie prawnie chronionych débr
1 interesow,

D polega na uszczerbku na majatku,

D powstaje whrew woli poszkodowanego (kryterium to nie
ma charakteru absolutnego),

D poniesiony uszczerbek da sie oceni¢ w pienigdzach (wycenié),

D naprawienie szkody objete jest obowiazkiem ogdlnym.

[szkoDA |
—| MAJATKOWA |

L NIEMAJATKOWA |

Rys. 1. Podstawowe rodzaje szkdd

Szkoda na mieniu jest jednym z rodzajéw szkody ma-
Jatkowej. Mozna wyroznié¢ nastepujace jej rodzaje:

b szkoda obecna (powstaje jednoczeénie ze zdarzeniem
bedacym jej Zrédlem, rozmiary jej sg znane i prawdopo-
dobne i nie ulegng zmianie w przyszlosci),

» szkoda przyszla (powstaje jakis czas po zdarzeniu),

D szkoda ewentualna (powstanie jej mozemy okresli¢
z pewnym stopniem prawdopodobienstwa),

» szkoda bezposrednia (wynika wprost ze zdarzenia),
szkoda poSrednia (jest dalszym ujemnym skutkiem
zdarzenia).

Gdy szkoda na mieniu dotyczy nieruchomoéci, mozemy
moéwi¢ o szkodzie na nieruchomosci. Jednym z jej ro-
dzajéw jest szkoda w inwestycji liniowej (rys. 2, tab. 1).

Przyczyny wymienione w punkeie 11 2 (tah. 1) zwigza-
ne sa z pracami budowlanymi wykonanymi na nieruchomo-
Sci, natomiast punkt 3 dotyezy efektu inwestycji.

Niekiedy roszczenia odszkodowawcze wlascicieli nieru-
chomosci dotycza réwniez szkody niemajatkowej (szko-
dy moralnej, krzywdy) lub szkody na osobie (spowodowa-
nej cierpieniami psychicznymi wywolanymi rozstrojem
zdrowia). Zdarza sie to w sytuacjach, gdy wykonawca inwe-
stycji liniowej (przedsighiorstwo budowlane) zajeto nieru-
chomosé i wykonalo prace budowlane (powodujac znaczne
zniszczenia) bez zgody wiadciciela, podezas jego nieobecno-
sci. Ocena takich szkéd posrednich nie lezy w kompetencji
rzeczoznawcy majatkowego i moze byé dokonana tylko
przez sad.

Podstawowe zasady ustalania wynagrodzenia
szkody majgtkowej

Zasada pelnego odszkodowania moze by¢ zrealizo-
wana przy spelnieniu nastepujacych warunkéw:

P naprawienie szkody ma zapewni¢ catkowita kompensate
doznanego uszczerbku, nie powodujac jednak nieuzasad-
nionego wzbogacenia poszkodowanego,

D naprawienie szkody powinno obejmowaé zaréwno straty,
jakie poszkodowany poni6st, jak i korzyéci, ktére mogthy
osiggngt, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (zasada nie
ma charakteru bezwzglednego, ale obowigzuje w przy-
padku szkéd w inwestycjach liniowych).

Pelne odszkodowanie obejmuje réwniez szczegélna war-
tos¢, jaka dana rzecz miala dla poszkodowanego [3, 4].
Z praktyki szacowania odszkodowan wynika, ze w niekto-
rych przypadkach wiasciciele wskazujg na szczegdlng war-
tos¢, jaka miala dla nich nieruchomosé (w aspekcie przy-
szlych inwestycji) lub uszkodzone czy zniszczone jej czesci
skladowe (najczeiciej ozdobne roliny wieloletnie, krzewy
i drzewa w ogrodach przydomowych). Jest to tzw. wartosé

[ SZKODA W INWESTYCJI LINIOWEJ |

— ROLNICZA |
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SPOWODOWANA OGRANICZENIAMI
W KORZYSTANIU Z NIERUCHOMOSCI

ZMNIEJSZENIE
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Rys. 2. Rodzaje szkéd w inwestycji liniowej
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Tab. 1. Przyczyny i opis szk6d najezesciej wystepujacych w inwestycji liniowej

Lp. Przyczyny szkody Opis szkody

1.  praca ludzi i sprzetu na nierucho-
moéci, degradacja gruntu

D uszkodzenia i zniszczenia czeSci skladowych nieruchomoéei
(roéliny, drzewa, krzewy, a takze obiekty budowlane)

D utracone korzysci w przypadku plantacji kultur wieloletnich
D straty przyszle plonow (ilosciowe i jakoSciowe)
D koszty poniesione w celu zmniejszenia strat przyszlych

(koszty rekultywacji)
2. ograniczenie lub uniemozliwienie D straty plonéw
korzystania z nieruchomosci lub jej D koszty objazdow

czeScl przez pewien czas

3.  umiejscowienie obiektéw infra- b
struktury liniowej

straty plonow
koszty zwigzane z istnieniem obiektow

D zmniejszenie wartosci nieruchomoéci

indywidualna, ktéra w jezyku angielskim okreélana jest jako
worth w odréznieniu od ,,wartoéci obiektywnej” - value. Po-
mimo takich roszezen, wartoéé szkody powinna byé okreglo-
na z zastosowaniem zasady obiektywizmu, na podstawie
rynkowe] wartosci débr i ustug. Jest to jedna z najwazniej-
szych zasad obowiazujacych rzeczoznawce majatkowego.
Wartosé indywidualna” nie moze byé podstawg wyceny
szkod w inwestycji liniowej.

Zasada zwigzku przyczynowego maowi, ze odszkodowa-
nie nalezy sie tylko w granicach normalnego zwiazku przyczy-
nowego. Oznacza to, ze odszkodowanie powinno obejmowaé
tylko te szkody, ktore wynikaja z okreslonego zdarzenia.

Analiza stanéw faktycznych, w ktdrych istnieje
obowigzek naprawienia szkody

Z wyrdznionych pieciu przypadkow, w ktorych powstaje obo-
wigzek odszkodowawczy (tab. 2.), najezesciej wystepuja 1. 1 5.
W przypadku 1., szkody, ktére powstang w wyniku realizacji in-
westycji liniowej, sa jej ,,efektem ubocznym”, wiec poza stosun-
kiem obligacyjnym. Termin ,,czyn niedozwolony” ma tutaj zna-
czenie rdzne od potocznego. W przypadku 5., uzyskanie prawa
do zajecia nieruchomosci nastepuje w trybie administracyjnym.

Propozycje zasad szacowania odszkodowan

Wiekszosé inwestycji liniowych realizowanych jest na ob-
szarach wiejskich, dlatego najwiecej uwagi po§wiecono szko-
dom na nieruchomosciach rolnych. Stosunkowo najmniej pro-
bleméw stwarza oszacowanie szkdd obecnych w uprawach, po-
wstajacych w sezonie agrotechnicznym, w ktérym wykonana
byla inwestycja liniowa. Nalezy w tym przypadku zastosowac

reguly obowiazujgce przy wywlaszezaniu nieruchomoéci. Wy-
cena szkdd powinna byé przeprowadzona na podstawie pomia-
row powierzchni zniszezonych czy uszkodzonych upraw i okre-
§lenia procentowego spadku plonéw na poszezegélnych obsza-
rach gruntu. Przewidywane ceny plodéw rolnych po zbiorze
nalezy przyja¢ na podstawie cen uzyskiwanych w poprzednich
latach i obserwowanych trendéw. Ewentualne koszty nie po-
niesione przez wlasciciela (pielegnacji, zbioru) pomniejszaja
wartod¢ odszkodowania. Gdy zniszczone plody nie wystepuja
w obrocie, nalezy okreéli¢ wartosé ich substytutu, ktérego ceny
rynkowe sg znane. W przypadku plantacji kultur wieloletnich,
nalezy uwzgledni¢ wartosé utraconych korzysci.

W czasie realizacji inwestycji liniowej mogg zostaé uszko-
dzone obiekty budowlane, takie jak zbiorniki i sieci podziem-
ne, ogrodzenia, drogi wewnetrzne itp. Oszacowanie szkody
powinno w tym przypadku polega¢ na okregleniu kosztow
naprawy, odtworzenia lub zastgpienia zniszczonego obiektu.

Szkody przyszle wynikajgce z degradacji gruntu moga
wystepowaé w pewnym okresie po zakonczeniu inwestycji.
Szacowanie tych szkdd wymaga opracowania prognozy strat.
Nalezy wzig¢ rowniez pod uwage koszty, ktore wiasciciel, po-
stepujac zgodnie z zasadami racjonalnej agrotechniki, ponie-
sie dla zmniejszenia strat (koszty rekultywacji). W kolejnych
latach prognozy nalezy okreslic wartos¢ szkod przyszlych
w cenach biezgcych. Odszkodowanie bedzie obliczone jako
suma zdyskontowanych warto§ei szkdd przysziych na dzien
ustalenia odszkodowania.

Aby prawidiowo opracowa¢ taka prognoze, nalezaloby dys-
ponowaé modelem strat zbudowanym na podstawie badan eks-
perymentalnych. Obecnie w Polsce nie ma opublikowanych wy-
nikéw takich badan. Nalezy wiec korzystac z wlasnych doswiad-
czen i badan poréwnawczych oraz literatury zagranicznej.
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Tab. 2. Stany faktyczne, w ktérych istnieje obowiazek naprawienia szkody w inwestycji liniowej

Zrédlo powstawania

odpowiedzialnosci
odszkodowawczej

Opis przypadku

Podstawa
formalnoprawna
ustalenia odszkodowania

1.  czyn niedozwolony

2. czyn niedozwolony

3.  niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie
zobowigzania

4. ubezpieczenie
majatkowe

5. ograniczenie w drodze
decyzji administracyj-
nej sposobu korzysta-
nia z nieruchomoéci

D inwestor zawiera umowe (pozwolenie, porozumie- D Ustawa z 23 kwietnia
nie, zgoda) z wlascicielem nieruchomoéci, w ktérej 1964 r. Kodeks cywilny
wyraza on przyzwolenie na budowe sieci na jego nie- (Dz. U. nr 16, poz. 93,
ruchomosei Z poz. zm.)

P umowa moze okreflaé zasady naprawienia szkéd D umowa
1 ustalenia wynagrodzen

D brak zgody wiasciciela nieruchomosci na wykonanie  »  Ustawa z 23 kwietnia
inwestycji liniowej 1964 r. Kodeks cywilny

P wykonawca inwestycji realizuje na nieruchomosci (Dz. U. nr 16, poz. 93,
prace budowlane i powoduje szkody z poZ. zm.)

» brak stosunku zobowigzaniowego miedzy stronami

D niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy D Ustawa z 23 kwietnia
miedzy wlascicielem a inwestorem lub miedzy wyko- 1964 r. Kodeks cywilny
nawcg a inwestorem, w wyniku czego powstaja szko- (Dz. U. nr 16, poz. 93,
dy na nieruchomosci z pbz. zm.)

P umowa

P podczas realizacji inwestycji nastgpilo uszkodzenie D Ustawa z 28 lipca 1990 r.
obiektu budowlanego ubezpieczonego w odpowied- o dziatalnoéci ubezpiecze-
nim zakresie niowej (Dz. U. z 1996 r.,

nr 11, poz. 62 z pbz. zm.)
P umowa

P wlasciciel nieruchomosci nie wyraza zgody na reali- D Ustawa z 21 sierpnia
zacje inwestycji liniowej (inwestygja w celach pu- 1997 r. o gospodarce nie-
blicznych) ruchomosciami (tekst jed-

D zostaje uruchomiona procedura administracyjna nolity Dz. U. z 2000 r,
(decyzja o udzieleniu zezwolenia i decyzja o odszko- nr 46, poz. 543)
dowaniu) P decyzja

Szkody przyszle zwigzane z umiejscowieniem na nierucho-
mosci obiektéw infrastruktury technicznej, takich jak stupy,
szafy i studnie, majg charakter ciggly (powtarzaja sie corocz-
nie). Nalezy wtedy oszacowaé warto$é corocznych strat i kosz-
tow 1 okresli¢ odszkodowanie jako ich kapitalizowang wartosé.

Niekiedy podczas realizacji szczegélnie duzych inwestycji
liniowych powstaja szkody zwigzane z niemozliwoécia lub
ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci. Wszystkie
straty i koszty z tego tytutu powinny byé skalkulowane i wla-
czone do odszkodowania.

Umiejscowienie obiektow infrastruktury liniowej moze
powodowaé zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. Wystepuje

ono szczegélnie w przypadku, gdy obecna funkcja przewi-
dziana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego nie bedzie mogla byé zrealizowana lub wprawdzie be-
dzie mogla by¢ zrealizowana, ale z istotnymi ograniczeniami.
Mozna wtedy méwié o obeigzeniu nieruchomosci ponad prze-
cietng miare ze wzgledu na usytuowanie obiektéw infra-
struktury liniowej. Szkoda, w tym przypadku, to réznica
wartoscl nieruchomosci przed i po wykonaniu inwestycji.
Szezegolnie trudne w praktyce jest oszacowanie szkéd po-
wstalych w ogrodach przydomowych: zniszezen czy uszkodzen
roslin, krzew6w ozdobnych i drzew o funkcjach nieprodukeyj-
nych. Celowe jest tutaj zastosowanie podejécia kosztowego
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Rys. 3. Mozliwe rodzaje wynagrodzen dla wiascicieli nie-
ruchomoéei w inwestycjach liniowych.

wynagrodzenie za
stuzebnoéé gruntowa

wlasciciel
uzytkownik wieczysty

czynsz dzierzawny
WYNAGRODZENIA

CZYNSZE,

OPLATY zaplata uznaniowa

oplata za umieszczenie
obiektow
w pasach drogowych

zmniejszenie wartosel

WYNAGRODZENIE nieruchomosei
SZKODY
ODSZKODOWANIE straty, koszty,
- utracone korzyéci

i oszacowanie kosztu zastapienia, czyli zakupu, przygotowa-
nia podtoza, posadzenia i wstepnych prac pielegnacyjnych jak
najbardziej podobnych nasadzen.

Rzeczoznawca majatkowy, przed przystapieniem do czyn-
noéci szacunkowych, musi zapoznaé si¢ z postanowieniami
uméw miedzy wlascicielem nieruchomeoéci a inwestorem oraz
miedzy inwestorem a wykonawca rob6t, a takze — co jest oczy-
wiste — z umowg o wykonanie wyceny. Jest to bardzo istotne,
gdyz pewne rodzaje szk6d mogg nie podlega¢ wycenie i napra-
wienie ich moze polega¢ na przywréceniu stanu poprzedniego.
Obowiazek przywrdcenia stanu poprzedniego jest zwykle zapi-
sany w umowach miedzy inwestorem a wykonawca robét. Pro-
blem jednak w tym, ze w inwestycjach liniowych obowigzek ten
realizowany jest najezeSciej przez bardziej lub mniej dokladne
wyréwnanie terenu w pasach budowy sieci. Ustawa o ochronie
gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 1995 1., nr 16, poz. 78 z p6z.
zm.) naklada na inwestora obowiazek wykonania rekultywacji.
Praktyka pokazuje, ze rekultywacja ta jest zwykle uproszczo-
na. Z tych wzgledéw, zgodnie z zasadg pelnego odszkodowania,
nalezy wlaczyé do odszkodowania koszty prac rekultywacyj-
nych, ktére poniesie wiasciciel, dzialajac racjonalnie w celu
zmniejszenia strat i przywrocenia stanu poprzedniego. Do prac
tych mozna zaliczy¢:

D okresowe wyréwnanie terenu, usuniecie kamieni,
b dodatkowe zabiegi uprawowe, ochrony roslin i nawozenie,
b wymiane gérnej warstwy gruntu.

Trzeba zauwazy¢, ze technologie rekultywacji duzych obsza-
réw opisane w literaturze réznig sie od sposobdw, ktére mozna
zastosowaé na pasach gruntu zdegradowanych w wyniku inwe-
stycji liniowych. Rozne sg tez jednostkowe koszty rekultywacji.

Inwentaryzacja szk6d powinna byé przeprowadzona po
ukonczeniu budowy. Wskazane jest wykonanie wizji lokal-
nych rowniez w czasie prowadzenia prac budowlanych. Na-
lezy wzia¢ pod uwage, ze szkody rolnicze w realizacji inwe-
stycji liniowych zaleza miedzy innymi od:

D parametréw wykopu (glebokos¢, szerokosc),

D technologii i jakoéci wykonania prac budowlanych,
b uzytego sprzetu,

b wartosci uzytkowej gleby,

D poziomu prowadzenia upraw, kultury rolnej.

Zdarza sie, ze zlecenia wyceny dotycza okreslenia odszko-
dowania przed przeprowadzeniem prac budowlanych. W przy-
padku odpowiedniego doswiadczenia rzeczoznawcy, prognoza
taka jest mozliwa po przyjeciu pewnych zalozen i zastrzezen.

Obecnie, wartoéci odszkodowan w inwestycjach linio-
wych na nieruchomogciach rolnych sa relatywnie niskie. Wy-
nika to z niskich cen plodéw rolnych i ziemi rolniczej. Osza-
cowanie tych odszkodowan stwarza jednak wiele probleméw.

Inne wynagrodzenia dla whascicieli nieruchomosci

Oprécz odszkodowan, w inwestycjach liniowych moga
wystepowaé inne wynagrodzenia i oplaty zwigzane z nieru-
chomoécig (rys. 3). Wydaje sie celowe oddzielenie tych dwach
kategorii wynagrodzefi majacych rdzne funkcje i opodatko-
wanych wedlug niejednakowych zasad. Obecnie, w Polsce ob-
serwujemy proces komercjalizacji 1 prywatyzacji przedsie-
biorstw bedacych wlascicielami infrastruktury liniowej, kt6-
re rozbudowujg jg dla osiagniecia zysku. Dotyczy to
w szczegolnosel branzy telekomunikacyjnej 1 energetyczne;.
Przynajmniej w przypadku inwestoréw komereyjnych, stusz-
ne jest dodatkowe, poza odszkodowaniem, wynagradzanie
wlaécicieli, rekompensujgce im pewne ograniczenia (nie
skutkujace uszczerbkiem na majatku) zwigzane z umiejsco-
wieniem na ich nieruchomo$ciach obiektéw infrastruktury
liniowej. Rozwigzania takie stosowane sa w krajach Unii Eu-
ropejskiej. Wynagrodzenie okreélane jest w wyniku negocja-
¢ji miedzy wiaécicielem nieruchomoéci a inwestorem w umo-
wie cywilnoprawnej. Racjonalne sg tutaj negocjacje z przed-
stawicielami wiascicieli nieruchomoéci. W Polsce role takich
przedstawicieli moglyby pelni¢, na przyklad, Izby Rolnicze.
Gdyby to wynagrodzenie bylo uzaleznione od wartosci nieru-
chomoéci lub wartoéei jednostki powierzchni, powinno pod-
legaé oszacowaniu przez rzeczoznawce majatkowego.

Juz obecnie w niektdorych przypadkach inwestorzy sieci,
aby unikngé procedury administracyjnego ,,wywlaszczenia”
i uzyska¢ zgode wlascicieli, stosuja nastepujace rodzaje
$wiadezen poza odszkodowaniem:

D wynagrodzenie za ustanowiong umownie stuzebnosc

gruntowa,
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D czynsz z tytulu dzierzawy,
D zaplate uznaniowa.

Ustanowienie stuzebnoéci gruntowej za wynagrodzeniem
w przypadku liniowej infrastruktury jest dyskusyjne, jednak
wydaje sie, ze w obecnym stanie prawnym jest mozliwe [2]. Za-
sady ustalania wynagrodzenia za ustanowiong sluzebnos¢
w przypadku obiektéw umiejscowionych na nieruchomoéei
mozna przyjaé takie, jak w krajach Unii Europejskiej. Wyna-
grodzenie za stuzebnos¢ byloby okreslone jako czgs¢ wartosci
pasa gruntu (obliczonej jako iloczyn powierzchni zajetej i war-
toéci jednostki powierzehni). Ustalenie wskaznika okreslajace-
go te czesé powinno w przysztosei byé wynikiem negocjacji mie-
dzy inwestorem a przedstawicielami wlascicieli nieruchomosci.

Dodatkowym obowigzkowym $wiadczeniem nie bedacym
odszkodowaniem jest jednorazowa oplata pobierana przez
zarzadcow drég za umieszczenie obiektow lub urzadzen in-
frastruktury w pasach drogowych, zgodnie z ustawg o dro-
gach publicznych (Dz. U. z 1986 r., nr 6, poz. 33 z poz. zm.).
Wysokos¢ tej oplaty jest uzalezniona od pewierzchni rzutu
poziomego urzadzenia umieszczonego w pasie drogowym.

Whioski

» Szkoda w inwestycji liniowej jest rodzajem szkody majat-
kowej wyniklej wskutek prac budowlanych i umiejscowie-
nia ohiektéw infrastruktury na nieruchomosci.

D Wynagrodzenie szkody w inwestycji liniowej powinno by¢
ustalone zgodnie z zasadami pelnego odszkodowania
obiektywizmu i zwigzku przyczynowego.

&

D W wycenie odszkodowania nalezy uwzglednié¢ szkody
obecne i przyszle, utracone korzyéci, koszty wiasciciela
i ewentualny spadek wartosci nieruchomogci.

» W przypadku zawarcia umowy miedzy inwestorem a wia-
$cicielem nieruchomodci, rzeczoznawea majatkowy, wyce-
niajac szkody, powinien wziaé pod uwage postanowienia
tej umowy, jak réwniez umowy o wykonanie wyceny.

D Nalezy wyodrebnié wynagrodzenie szkody od innych wy-
nagrodzen, ktore nie sg odszkodowaniami, na przyklad
za ustanowienie stuzebnoéci gruntowe;.

D Mozna wykorzystaé zasady stosowane w krajach Unii Eu-
ropejskiej w praktyce ustalania wynagrodzenia za ustano-
wiong stuzebnoéé gruntowa w przypadku umiejscowienia
obiektow infrastruktury liniowej na nieruchomosci.
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WYCENA WARTOSCI MARKI

Stanistow Kasiewicz

Proces urynkowienia polskiej gospodarki, ktory rozpoczat sie w 1989 roku, powoduje, 1z rzeczoznawcy majgtko-
wi stykajg sie z nowym wyzwaniem: wyceng roznych sktadnikow wartosci niematerialnych i prawnych. We wspot-
czesnych warunkach zarzqdzania przedsiebiorstwami nie sqg to juz marginesowe wartosci. Okazuje sie, ze od 50%
do 90% wartosci ,,dzisiejszych przedsiebiorstw” nie ma pokrycia w aktywach trwalych, a wskaznik wartosct rynko-
wej do ksiegowej z listy S & P 500 wzrdst szesciokrotnie od 1980 roku (zob. [12], 5. 21 8). Celem artykutu jest po-
kazanie mozliwych podejsé do wyceny wartosci marki, z praktyczng ilustracjq rozwigzan dla krajowej firmy z bran-
Zy spozywczej. Ze wzgledu na bezpleczeristwo firmy i jej interesy, nie pokazuje sie wszystkich aspektow wyceny, ca-
losci argumentacji i weryfikujqeych testow wskazujgcych na poprawnosc przyjetej metodyki. Artykul sklada sie
z trzech czesci. Pierwsza, spelniajaca funkcje wprowadzenia, przedstawia rolg ekonomiczng marki w zarzqgdzaniu
konkurencyjnym przedsiebiorstwem. Druga czesé krétko opisuje metody wyceny marki. W ostatniej czesci prezentu-
je sie metode poréwnawczg i metode premii dla wyceny wartosci marki krajowej firmy spozywczej.

Ekonomiczna istota marki

Konkurencja na wielu rynkach staje sie coraz silniejsza,
a zwiazku z tym, dziatania zarzadow firm odwoluja sie do decy-
zji agresywnych i zachowan konkurencyjnych, ktére czesto
mieszcza sie na granicy prawa, zlego smaku i sg podejrzane

etycznie. Firmy uciekajg sie do masowego kopiowania tego, co
jest tatwe, przejrzyste i szybkie do osiagniecia, a z reguly tymi
obszarami sa rodzaje produktéw, wykorzystywane technologie,
receptury, inwestycje w $rodki trwate, opakowania, a nawet sys-
temy informatyczne. Okazuje sie, ze wytworzenie nawet skom-
plikowanych wyrobéw nie stanowi barier dla zadnych zyskéw
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firm, a kazda informacja o ponadprzecietnych wynikach, sku-
tecznych przedsiewzieciach i akcjach na danym rynku przyciaga
fale nowych podmiotéw, ktére starajg sie nie przegapié okazji,
ktéra moze by¢ krétkookresowa. W tych warunkach menedzero-
wie starajg sie wyrézniaé swoje firmy, produkty na rynku two-
rzeniem unikalnych charakterystyk, umiejetnosei, ktére w spra-
wozdawczosci ksiegowej nosza nazwe wartosci niematerialnych

1 prawnych. Wérod tych skladnikéw kluczows pozycje zajmuje

marka, chociaz, formalnie, ani uregulowania podatkowe, ani

ustawa o rachunkowosci nie uzywa terminu marki,

Pojecie marki posiada szersze znaczenie niz znak towarowy
1 nie pokrywa sie z pojeciem firmy. Firma jako przedmiot
uprawnienia przedsiebiorcy do wylacznego uzywania okreglo-
ngj firmy w okreslonym brzmieniu stanowi uprawnienie pod-
miotowe przystugujace przedsigbiorcy do (zob. [10], s. 57):

D zarejestrowania obranej firmy w rejestrze handlowym,

P ugywania firmy w obrocie handlowym w stosunkach
z kontrahentami,

D ochrony przez sad swej firmy wobec osob uzywajacych
firmy weczesniej obranej lub nowej, nie rézniacej sie
w sposob dostateczny od firmy zarejestrowane;,

D zaciggania zobowigzan oraz nabywania praw pod firme,

» pozywania pod firma.

Ostatnie wymienione punkty wskazuja, ze pojecie marki nie
pokrywa sie z pojeciem firmy. Réznice zakresu przedmiotowego
dotycza tez zblizonego do marki pojecia, jakim jest znak towaro-
wy. Ze wzgledu na kryterium ochrony znakéw towarowych, wy-
rozni¢ mozna trzy grupy znakéw: zwykle, powszechnie znane
(w tym stawne) oraz chronione w trybie rejestracyjnym. Znak to-
warowy, ktory zawiera nazwe podmiotu gospodarczego lub jej
znaczgcg czesé, okresla sie mianem znaku firmowego. Znakami
towarowymi (ustugowymi), ktére moga podlegaé ochronie po-
przez rejestracje, moze by¢ kazde graficzne oznaczenie lub takie,
ktére daje sie przedstawié graficznie (por. art. 120 ust.1), w tym
przestrzenne formy np. towaru lub opakowania (znak prze-
strzenny), pod warunkiem, ze nadaja sie one do odrézniania
w obrocie towarow jednego przedsiebiorstwa od tego samego ro-
dzaju towaréw innych przedsiebiorstw, oraz ze nie wprowadzajg
w blad co do wlasciwoéci towaru (zob. [7], s. 43 oraz Ustawa
z 30 czerwca 2000 r. , Prawo wlasnoéei przemystowej”).

W praktyce gospodarczej, marka definiowana jest na trzy
sposoby (zob. [17], s. 285):

D oznacza znak fabryczny (firmowy) umieszczony na wyro-
bach przedsiebiorstwa i chroniacy go przed nasladownic-
twem 1 podrabianiem,

P stanowi jakos¢, gatunek wyrobéw produkowanych przez
dane przedsiebiorstwo,

D stanowi opinie, szacunek, dobra stawe.

Leksykon marketingu uznaje, iz marka, to nazwa, sym-
bol, znak graficzny, melodia lub ich kombinacje stworzone
w celu oznaczenia produktu i odréznienia go od produktu
konkurenta. Co wiecej, marka oznacza zespét cech produktu
zwigzanych z prze§wiadczeniem klientéw o korzysciach wy-
nikajacych z jego uzytkowania.

Definicja ta nawiazuje wprost do kategorii marki zdefi-
niowanej w 1960 roku przez Amerykanskie Stowarzyszenie
Marketingowe, ktore okresla ja nastepujaco: ,nazwa, znak,
symbol, wzér lub ich kombinacja majace na celu identyfika-
¢je produktéw i uslug jednego sprzedawcy lub grupy sprze-
dawcow i odréznienia ich od konkurencji”.

W literaturze spotyka sie zdecydowanie wiecej odmien-

nych uje¢ marki, bowiem marka traktowana moze by¢ jako:
firma,
logo,
instrument prawny,
skrot skojarzeniowo-informacyjny,
czynnik zmniejszajacy ryzyko,
wartosé dodatkowa,
wizerunek w oczach klientéw,
relacje z klientami,
system identyfikacji,
system wartosci.
Mniej wigcej do konca lat 80. XX wieku marka by-
la traktowana przede wszystkim jako cenny skladnik
aktywow bilansowych przedsiebiorstwa, ale obecnie
wigkszy nacisk kladzie sie na marke jako zrédlo war-
tosci dla klienta i zwiekszenia wartosci rynkowej
przedsiebiorstwa.

Podstawowe funkcje, jakie spetnia marka dla klienta, to
(zoh. [14], s. 290):

» identyfikacja - dzieki kompozycji réznych elementéw mar-
ki klient latwiej zauwaza, odréznia i kupuje dany produkt;

D prakiycznosé - oszezedza czas i energie na dokonywanie
zakupu;

P gwarancja - uzyskuje pewnosé, ze niezaleznie od czasu,
miejsca, form platnosci uzyska identycznej klasy produkt;

D autoprezentacja - dokonujac zakupéw okreslonej marki,
potwierdza wlasny wizerunek, ktéry jest kojarzony
z pewnymi wartosciami (np. luksusem).
Wspélzaleznosci pomiedzy ponoszonymi nakladami na

budowanie marki a wzrostem wartoci przedsiebiorstwa po-

kazuje rys. 1.

Wzrost wartosci przedsighiorstwa w wyniku budowania
skutecznej i rozpoznawalnej marki dokonuje sie poprzez
uchwycone na wykresie trzy dzwignie (zob. [4], s. 31):

) akceptowana premia cenowa (wyzszy poziom cen od
konkurentéw sprzedajacych zblizone produkty niemar-
kowe),

D roznice (w cenach lub wielkosci sprzedazy) wynikajace
z atrakcyjnoscei, satysfakeji i wiernosci,

D réznice w marzy w zaleznosci od wielkosci rynku lub
przywodztwa.

Przeglgd metod wyceny

W 1989 roku pod kierunkiem J. Murphy’ego - prezesa In-
terbrand Group ,Brand Valutaion” - zostata opublikowana
sztandarowa pozycja poswigcona metodom wyceny marki,
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Rys.1. Mechanizm wplywu inwestycji w marke na wzrost
wartoéci przedsiebiorstwa.

Inwestycje
w marke
Al Wzrost ; Wigksza marza
s spz:::?ena atrakeyjnosci zysku dzieki
e i lojalnosci pozycji lidera

Wzrost

zysku netto

Y

Wzrost wartosci
przedsiebiorstwa

Zrédio: Zarzadzanie wartosciq firmy; red. A. Herman
i A. Szablewski. Poltext, Warszawa 1999, s. 294,

Wycene marki definiuje sie jako proces okreélenia aktual-
nej wartosci wszystkich przyszlych korzyéci wynikajacych
dla wlasciciela z jej posiadania (zob. [2], s. 24). Przy takim
ogolnym podejéciu do istoty wyceny wartoéci marki, jej
wartos¢ moze by¢ okreslona wedlug niemal tej samej klasy
metod, jakie stosuje sie podezas wyceny rzeczowych sklad-
nikow aktywow przedsiebiorstwa (zob. [9, 11, 16, 17, 18]).
P Stobart dzieli te metody na nastepujace grupy (zob. [13],
s. 24-32):

a) metoda kosztowa (lub metoda kosztéw reprodukeji),
okreslajaca, jakie nalezaloby ponieéé koszty dla uzyska-
nia identycznych korzysci z posiadania danej marki,

b) metoda zdyskontowanych przeplywéw pieniei-
nych (DCF), okreslajaca skumulowana wartosé przy-
szlych przeplywow pienieznych netto zdyskontowang na
moment wyceny marki. Podobnie jak w kazdej metodzie,
wystepuja trzy zasadnicze problemy: ksztaltowanie sie
poziomu przysziych dochodéw, gdy wejda nowi konku-
renci z lepszym produktem, jak oceni¢ dilugosé okresu
dyskontowania i jak oceni¢ poziom ryzyka w stopie dys-
kontowej,

c) metoda rynkowa (§ciSlej méwiac: metoda poréw-
naweza) — wyznaczajgca wartosé rynkowa na podstawie
dokonywanych transakeji. Ocenia sie, Zze wartosé rynko-
wa marki stanowi poziom 25-30-krotnoéei uzyskanych
rocznych zyskéw netto dzieki marce,

d) inne metody. Podaje sie tu metode bazujaca na réznicy
w cenach produktow markowych i niemarkowych oraz
metody mnoznikowe, z tym ze warto§¢ mnoznika uzalez-
niona jest od sily (jakosci) marki.

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze wycena wartosci ryn-

kowej marki, podobnie jak dowolnych aktywéw przedsie-

biorstwa, zalezy gléwnie od cech marki i celéw wyceny. Je-

§li marka nie spelnia pewnych warunkéw, to jej wartoéé

jest zdecydowanie zanizona badz maksymalnie przewarto-

§ciowana.

Podstawowymi charakterystykami marki, ktére zapew-
niaja zadowalajacy stopieh precyzji obliczen jej wartoéci, sa
nastepujace ([13], s. 31):

D marka musi by¢ specyficznym, odrebnym i transferowal-
nym aktywem o nie ograniczonym czasie dzialania
i z czytelnym, klarownym tytulem prawnym,

b sila marketingowa marki i jej zdolnoéé zarzadzania lo-
jalnoscia klientéw moze byé prolongowana na dalsze
okresy,

» marka ma zdolnos¢ generowania przysztych przeplywow
pienieznych.

Lasady wyceny marki stosowane
przez Grupe Interbrand

Obejmujg trzy kluczowe fazy: okreélenie generowanych
zyskow przez wyceniang marke, ustalenie sity marki, wyzna-
czenie mnoznika (lub stopy dyskontowej).

Przy ustalaniu zyskéw nalezy ograniczyé sie tylko do
tych, ktére wynikaja z posiadania praw do marki, sa to zyski
po opodatkowaniu. Nalezy takze zachowaé warunki repre-
zentatywnosci roku, ktory stuzy do obliczen - sugeruje sie
stosowac §rednig wazona z trzech ostatnich lat. Istotne jest,
by uwzglednié¢ fakt partycypacji marki w kosztach admini-
stracyjnych (overhead costs), ale nie odejmowa¢ od przycho-
dow marki kosztéw finansowych (wynikajacych z obstugi po-
zyczek i kredytow). Wazna zasadg jest wyeliminowanie przy-
chodéw i kosztéw wynikajacych ze sprzedazy i produkeji
wyrob6éw niemarkowych. Rachunek powinien byé prowadzo-
ny w statych cenach.

Ustalenie sily marki obejmuje ocene punktows wielu
Jjej aspektow. Suma punktow dla danej marki nie moze prze-
kracza¢ poziomu 100 punktéw, ktérg posiada marka idealna.
Do cech marki, ktére rzutuja na ogélny wynik, zalicza sie na-
stepujace:

D przywodztwo marki na danym rynku,

b stabilno$é marki, jak diugo funkejonuje na rynku,

D typ rynku (rynki artykuléw zywnoSciowych, napojow,
technologiczna sa cenione wyzej niz inne rynki),

b stopien umiedzynarodowienia,

» faza rozwojowa marki, czyli na ile jest nowoczesna i waz-
na dla klientow,

D stopien wsparcia marki ~ ocena dzialan inwestycyjnych

1 wspierajacych marke,

P stopien ochrony marki.

Sita marki ma wplyw na niezawodnos¢ przyszlych prze-
plywow, jakie uzyska sie z jej posiadania. Zaklada sie, ze za-
lezno§¢ pomiedzy sila marki a poziomem mnoznika ma
ksztalt krzywej przypominajaca litere ,,S” (zob. rys. 2)
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Rys. 2. Zaleznoé¢ poziomu mnoznika od sity marki

Wysoki

Poziom
mnoznika

Niski

0 50 100  Sita marki

Zrédto: Brand valuation. Edited by Johny Murphy. Second
Edition. 1991, s. 43.

Jesli wskaznik cena/zysk dla spétek przemystu spozyw-
czego wynosi érednio 12, a dla najlepszej marki 20, to marki,
ktére uzyskaly odpowiednio liczbe punktéw, maja mnozniki

ce z osiggania cen wyzszych w stosunku do cen podob-
nych wyrobéw niemarkowych na rynku krajowym.

Obliczenie wartosci - metoda poréwnaweza

Wartos¢ marki obliczono na podstawie wskaznika wynika-
jacego z rankingu marek o najwiekszych wartosciach zamiesz-
czonych w ,Financial Times”, dotyczacych 2000 r. oraz warto-
aci przychodéw ze sprzedazy pochodzacych z rankingu ,,Fortu-
ne” (lista 500 najwiekszych przedsigbiorstw pod wzgledem
obrotéw) — dane te dotycza takze 2000 r. W obliczeniach
uwzgledniono tylko te przedsiebiorstwa, ktére znajdowaly sie
na obu listach. Dla czeici analizowanych przedsiebiorstw obli-
czone wskazniki byly wigksze od 1,0. Dotyczy to tych firm,
ktore wykazaly sie najwiekszg skutecznoscig zbudowania
marki jako istotnego instrumentu konkurowania na rynku.

Tabela 2. Wartos¢ wskaznika marka / sprzedaz

podane ponizej. Wyszczegolnienie | Wartosé Przychody ze |Wskaznik
rynkowa | sprzedazy (P) |WM/P
Tab 1. Wyznaczenie mnoznikow w zaleznoéei od sity marki marki (WM) | [mln USD/rok]
[mln USD]
Nazwa Skumulowana Poziom American Express | 16 100 23 675 0,68
marki suma punktow mnoznika GE 38 100 129 853 0,29
A 76 17,1 Ford 36 400 180 598 0,20
B 54 11,3 | AT&T 25 500 65 981 0,39
C 46 8,8 Pepsi Cola 6 600 20 438 0,32
D 38 6,3 Nestle 38 800 74 660 0,52
Citibank 18 900 111 826 0,17
Zrédto: Brand valuation. Edited by Johny Murphy. Second Dell 9 500 31 888 0,30
Edition. 1991, s. 45. Xerox 9700 18 632 0,52
Gap 9 300 13 674 0,68
Wyniki wartosci mnoznikéw dla poszezegdlnych marek wy- érednia (obliczony wskaznik) 0,41 |

znaczone na podstawie rankingu marek i znajomosci krzywej ,,S”
wskazuja, ze marki A 1 B uzyskaly nieco wyzszy poziom niz wy-
nikathy z zastosowania zasady proporcjonalnoéci uzyskanych
punktéw, natomiast marki C i D zostaly ocenione nieco nizej.

Prezentacja wynikéw wyceny

Ponizej przedstawie dwie metody szacowania wartoéci ryn-
kowej marki dla firmy z branzy spozywczej, ktéra od poczatku
lat 90. podjeta ryzyko zainwestowania relatywnie duzych srod-
kow finansowych w budowanie swojej marki. Nalezy podkre-
§lié, ze firma produkuje wyroby markowe oraz niemarkowe.
W dotychczasowej dziatalnosci wiekszoéé produktéw firmy by-
fa promowana i reklamowana w ramach jednego znaku towa-
rowego (jest to tzw. znak firmowy).

Jako podstawe okreslenia wartosci rynkowej i marki
przyjeto:

a) wskaznik opracowany na podstawie rankingu marek

o najwiekszych wartosciach w 2000 roku zamieszczonego

w dzienniku , Financial Times” (metoda poréwnawcza),
b) metode premii okreslajaca efekty ekonomiczne wynikaja-

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie: Billion dolar brand.
FT.com oraz America’s Largest Corporations FORTU-
NE.com

Obliczona wartos¢ érednia wskaznika postuzyta do wy-
znaczenia wartodel marki. Zgodnie z przyjeta procedura,
warto$¢ szacowanej marki wynosi:

2001+220°2+210°3

Wi = s

* 0,41

= 86,8 jednostek pienieznych

W powyzszym wzorze przyjeto do obliczef éredni wazony
poziom przychodéw firmy z ostatnich trzech lat.

Obliczenie wartoéci - metoda premii

Podstawowe informacje dla wyznaczenia wartosci marki
pochodza z badai rynkowych przeprowadzonych przez reno-
mowang firme konsultingowa. Obliczenia przeprowadzono
wedlug nastepujacej procedury:
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1) okreslono potencjat rynku w czterech segmentach,

2) obliczono §rednie ceny na podstawie dostepnej informacji
ilosciowo-wartosciowej w poszczegolnych segmentach,

3) na podstawie dodatkowych rachunkéw, rozméw z zarza-
dem i pracownikami dziatu sprzedazy uznano, ze §rednie
ceny firmy markowej sg wyzsze w stosunku do cen wyro-
béw niemarkowych odpowiednio 0: 2 %, 3 %, 1 % 15 %,

4) obliczono warto§¢ sprzedazy firmy w poszczegdlnych
czterech segmentach,

5) na podstawie informacji o cenach, procentowych pre-
miach za marke i ilosci sprzedazy, okreslono kwote pre-
mii w poszczegdlnych segmentach,

6) wartodé rocznej premii brutto réwna jest sumie premii
z czterech segmentow,

7) warto&¢ rocznej premii netto réwna sie réznicy pomiedzy
premig brutto a wartoscig podatku dochodowego,

8) wartos¢ marki réwna sig wartosci rocznej premii podzie-
lonej przez stope dyskontows (technika kapitalizacji pro-
stej).

Z dokonanych obliczen wynika, ze roczna premia netto
wynosi 11, 9 jednostek pienieznych. Oznacza to, ze po zdys-
kontowaniu powyzszej kwoty (stopa dyskontowa: 12 %),
wartos¢ rynkowa marki wynosi 99, 2 jednostek pienieznych:

Wy = 99, 2 jednostek pienieznych

Ze wzgledu na fakt, ze: metoda poréwnawcza bazuje na
wynikach wielu branz, oraz wartosci przychodéw ze sprzeda-
zy uwzglednionych podmiotow dotyczg zréznicowanej dzia-
talnosci (w przeciwienstwie do wycenianej firmy), przyjeto za
bardziej wiarygodny wynik ten, ktéry obliczono metodg pre-
mii.
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Rynek nieruchomosci

NIERUCHOMOSC TURYSTYCZNA

JAKO LOKATA KAPITAtU
(mofywacje inwestorow w sektorze turystycznym)

Anna Pawlikowska-Piechotka

Od kilku lat obserwuje sie nie stabnace zainteresowanie
inwestorow krajowych i zagranicznych nieruchomo$ciami
o funkcjach turystycznych. Jednoczeénie, nalezy podkreslic,
ze wybdr ofert na rynku nieruchomosci jest stosunkowo ho-
gaty: do sprzedazy oferowane sg zaréwno wielkie hotele poto-
zone w wielkich miastach, jak i domy wczasowe, pensjonaty,
a nawet sanatoria zlokalizowane w uznanych uzdrowiskach.

Ceny na rynku sg zréznicowane i zalezg nie tylko od wiel-
kosci obiektéw i uzbrojenia terenu w techniczne media ale
i takich czynnikéw, jak estetyka i funkcja terenéw sasiedz-
kich, dostepnoéé komunikacyjna miejscowosci, walory tury-
styczne okolicy.

Inwestorzy, w odniesieniu do nieruchomosci turystycznych,
kieruja sie na ogél jednym z trzech nastepujacych ,,motywow
inwestycyjnych” (bedacych wynikiem wezesniejszych, poprze-
dzajacych ostateczng decyzje analiz poziomu korzyéci):

b zaspokojenie potrzeb wlasnych przez zakup domu rekre-
acyjnego lub calorocznego na terenach o duzych walorach
srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

D oczekiwanie potencjalnych korzysci przy nieruchomosci
traktowanej jako komercyjna (przy zalozeniu podejmo-
wania dzialalno§ei gospodarczej),

D Iaczeniem powyzszych; na przyklad:

- dom jednorodzinny rozszerzony o program pensjonatu;

— dom letniskowy okresowy odnajmowany np. przez

sie¢ profesjonalng ,, Interhome”;

- dom mieszkalny polaczony z powierzchnig ustugowa

(sklep,restauracja, kawiarnia, naprawa sprzetu tury-
stycznego, wypozyczalnia itp).

We wszystkich jednak wypadkach decyzje poprzedzane sa
analizg identyfikujaca towar, jakimi sq nieruchomosci tury-
styczne, w kontekscie czynnikow przestrzennych, cech fizycz-
nych obiektu oraz ekonomicznych (tzw. lokalizacyjnych prze-
strzennych i lokalizacji ekonomicznej)!, do ktérych zaliczamy,
przykladowo: uwarunkowania lokalizacyjne, cechy fizyczne
obiektu, cene zakupu, wzrost wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci, koszty eksploatacyjne, efektywny dochod brutto (uwzgled-
nia straty w dochodach z powodu niepelnego wykorzystania
nieruchomosci)?, oprocentowanie 1 warunki udzielonego kre-
dytu, ewentualne ulgi podatkowe, obcigzenia podatkowe.

Wskazniki atrakcyjnoéci turystycznej, ktore stanowia
podstawe decyzji inwestycyjnych, sg informacjami, ktore nie-

latwo zebraé¢, poniewaz czeéé z nich to walory subiektywne,
nie dajace sie opisaé wartodciami liczbowymi. Pozostaja cza-
sochlonne i kosztowne badania terenowe, nie zawsze w syn-
tezie dajace ostateczny prawdziwy obraz obszaru, oraz, jak
zwykle bezcenna, ,kupiecka intuicja”.

Jednak badania pierwotne, uzupelnione danymi (zehrany-
mi z wielu rozrzuconych zrédet), moga pozwoli¢ na poznanie
charakteru danego obszaru pod katem atrakcyjnosci turystycz-
nej i potencjalnych szans dalszego rozwoju. Jako atrakeyjnosé
turystyczng (z punktu widzenia potencjalnego inwestora) ro-
zumie sie walory przyrodnicze i kulturowe oraz te inne cechy
regionu (miejscowosci), ktore mogg interesowaé potencjalnych
turystéw (na przyklad dostepnoéé komunikacyjna).

Pod pojeciem walory przyrodnicze rozumie sie najcze-
§ciej zespol elementdw Srodowiska geograficznego, ktéry mo-
ze by¢ przedmiotem zainteresowania turystéw, motywujac
ich do wyjazdu. Do waloréw przyrodniczych zaliczymy lesi-
sto&é obszaru (obszary chronione, osobliwosei przyrodnicze),
wystepowanie wod otwartych o ,turystycznych” (a wiec do-
stepnych) brzegach i czystych, bezpiecznych dla kapieli
1 sportéw wodnych wodach (morze, jeziora, rzeki) 3

Do waloréw kulturowych (antropogenicznych) zali-
czymy interesujace dla turystow zabytki architektury i hu-
downictwa, wybitne obiekty wspélczesne, muzea i wystawy,
targi i imprezy artystyczne.

Wsrod wymienionych szczegdlnie waing pozycja sg (po
uwzglednieniu w ruchu turystycznym turystyki biznesowej)
targi, wystawy, promocyjne imprezy handlowe — jedno- i wie-
lobranzowe.* Szczegdlowe dane dotyczace odwiedzajgcych
region z okazji imprez targowych (lokalnych, regionalnych,
krajowych i miedzynarodowych) bylyby niezmiernie wazne
dla inwestorow zainteresowanych wspdipracg w branzy ho-
telarskiej i gastronomicznej. Imprezy o charakterze kultu-
ralnym mogg mie¢ takze zasieg lokalny, regionalny, krajowy
i miedzynarodowy. Liczba imprez, ich zasieg i klasa sa kolej-
nym waznym elementem ,kalkulacji inwestorskiej”.

Zardwno ranga, jak i znaczenie danej imprezy moga istotnie
wplywaé na ksztalt i jakosc oferty turystycznej regionu (miej-
scowoéel) — na atrakeyjnoéé turystyczng obszaru. Czeéé danych
na temat imprez o charakterze kulturalnym mozna znalezé
w informatorach i folderach, ale nie dajg one pelnego obrazu.

Niestety, potencjalny inwestor moze mie¢ problemy
w dotarciu do istotnych dla podjecia ostatecznej decyzji
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(np. kupna obiektu gastronomicznego) informacji staty-
stycznych méwiacych o liczbie oséb odwiedzajacych pobli-
skie muzea czy wystawy (brak takich danych w polskim
systemie statystycznym).

Podobnie klopotliwe moze byé okreélenie atrakcyjnoéci
szlakéw turystycznych (mierzone liczbg korzystajacych). Po-
mocne mogg by¢ wydawnictwa turystyczno-krajoznawcze
(mapy turystyczne) dla zorientowania sie w samym istnieniu
1 przebiegu szlakéw. Cze$¢ danych mozna uzyskaé z PTTK,
ktére zajmuje sie utrzymaniem szlakéw ladowych. Na przy-
klad szlaki wodne nie sg w Polsce znakowane i z tego wzgledu
obraz stanu istniejacego mozna budowaé na podstawie badan
wlasnych i materialow czastkowych (niestety, niepetnych da-
nych odnoszacych sie do szlakéw wodnych na najpopularniej-
szych turystycznie wodach powierzchniowych).

Wskazniki dotyczace stanu srodowiska (Roczniki
Statystyczne WUS) sg publikowane od dziesieciu lat infor-
mujac o takich cechach, jak: emisja zanieczyszczen, scieki
komunalne, odpady, grunty zdegradowane. Dane te pozwala-
Ja potencjalnym inwestorom rezygnowaé z zakupu nierucho-
mosci na terenach koncentracji uciazliwych zrodel zanie-
czyszczen srodowiska Sciekami, odpadami, pytami i gazami.

W potacezeniu z lokalnymi i regionalnymi programami
ochrony $rodowiska - dajg odpowiedz na pytanie o atrakeyj-
nosé turystyczng obszaru, wazng wobec coraz wiekszych wy-
magan turystow zadajacych ,ekologizacji regionéw tury-
stycznych” i oczekujacych warunkéw do odpoczynku w miej-
scowosciach wolnych od zanieczyszczen.

Dostgpnoé¢ komunikacyjna regionéw turystycz-
nych jest mierzona przede wszystkim pod katem dwoch pod-
stawowych rodzajow transportu: drogowego i kolejowego.

Tylko jako uzupelnienie (dla ruchu krajowego) bierze sie
pod uwage transport lotniczy i drogi wodne. Dla rzetelnego
okreslenia atrakcyjnoscei turystycznej obszaru pod katem do-
stepnosci transportowe]j konieczne jest uwzglednienie aspek-
tu czasu (izochron dojazdu) oraz jakosci drég i komfortu po-
taczen transportem publicznym, a takze bezpieczefistwa po-
drézy. Natomiast przy rozwazaniu transportu kolejowego
wazna jest dla danej miejscowoscei nie tylko gestosé szlakéw,
ale i rozmieszczenie stacji oraz mozliwe kierunki polaczef.
W zwiazku z tym, istotnie petna informacjg dla potencjalne-
go inwestora beda, oprécz analizy danych statystycznych,
badania pierwotne roznych, rozproszonych zrédet (przelicza-
nia wskaznikéw i wlasne obliczenia).

Z cech charakteryzujacych infrastrukture ustugowa
danego obszaru czy miejscowosci dla potencjalnego inwesto-
ra mogg mie¢ znaczenie te ,wskazniki cywilizacyjne” (np.
wynikajace z liczby abonentéw telefonicznych, urzedéw
pocztowych, przychodni lekarskich i gabinetéw dentystycz-
nych)’, ktére mogg mie¢ wplyw na jakos¢ ustug éwiadczo-
nych turystom. Istotna jest réwniez jakosé ustug osobistych
(np. fryzjerzy), mozliwy serwis specjalistycznego sprzetu tu-
rystycznego (np. fachowa i dostepna naprawa i wypozyczal-
nie sprzetu narciarskiego).

e
¢

W zwiazku z coraz wieksza popularnoécia dyscyplin tury-
styki kwalifikowanej (narciarstwo, jazda konna, windsur-
fing, zeglarstwo), coraz wazniejsze sa w miejscowosciach tu-
rystycznych sezonowo czynne tzw. szkotki prowadzace na-
uke dla grup i oséb indywidualnych. Nalezy podkreslié, ze
szezegllnie w rejonach gorskich istotng i oczekiwana ze stro-
ny turystow forma obslugi turystycznej jest przewodnictwo
turystyczne.

Wraz ze wzrostem turystyki indywidualnej rosnie zna-
czenie liczby stacji benzynowych i warsztatéw obstugi, ban-
kow®, sieci handlowej sprzedazy detalicznej (zywnosé, sprzet
turystyczny, odziez, pamiatki, wydawnictwa turystyczne,
materialy fotograficzne).

Coraz wieksze znaczenie maja tez ustugi posrednictwa — ta-
kie jak rezerwacja biletow podréznych, miejsc hotelowych, wy-
cieczek oraz towarzyszaca im rzetelna informacja turystyczna.

Dla atrakeyjnosci turystycznej danego obszaru jako ryn-
ku inwestycyjnego wazne jest tzw. uzbrojenie w media, czyli
istnienie, zasieg i jakos¢ infrastruktury technicznej.

Do podstawowych urzadzen sanitarno-technicznych za-
liczamy sie¢ wodociagows, kanalizacyjna, gazows, ustugi
energetyczne,

Warunki wspéiczesnej cywilizacji stwarzaja koniecznosé
stalego udoskonalania uzbrojenia terenu i podnoszenia pozio-
mu infrastruktury, np. przez wzbogacanie o kolejne elementy
(np. siec¢ telewizji kablowej, Internet). Wymienione dane 8g
mozliwe do uzyskania przez inwestoréw w rocznikach staty-
stycznych WUS oraz w jednostkach administracji lokalnej.

Dla potencjalnego inwestora zainteresowanego sektorem
turystycznym jako obszarem dzialalnosci gospodarczej istot-
ne sg dane odnoszace sie do stosunkéw ludnosciowych
na danym terenie (stan zatrudnienia, sektory, stopa bezrobo-
cia)? oraz odpowiednia ich interpretacja. Przyktadowo, w li-
teraturze przedmiotu podkresla sig, ze wysoki odsetek pra-
cujacych w przemysle oraz duza gesto$é zatrudnienia sg
czynnikami destymulujacymi rozwéj turystyki.®

Niezaleznie od programu inwestyeyjnego samorzadéw te-
rytorialnych, istotng przestanks dla decyzji jest juz istnieja-
ca na danym obszarze baza turystyczna (noclegowa, zy-
wieniowa i towarzyszaca). Dane statystyczne dotyczace roz-
mieszczenia i wielkoSci bazy noclegowej (hoteli, moteli,
pensjonatow) sa dostepne w opublikowanych rocznikach sta-
tystycznych WUS lub bezpoérednio w urzedach.

Pomocne dla potencjalnych inwestoréw moga by¢ punkty in-
formagji turystycznej, przewodniki i mapy turystyczne — dajace
przynajmniej czastkowy obraz zagospodarowania turystycznego.

Znacznie trudniejsze zbieranie informacji statystycznych do-
tyczy bazy gastronomicznej, ktéra, obok noclegowes, jest podsta-
wa, zagospodarowania turystycznego (brak danych w urzedach
statystycznych). Pozostajg zmudne badania wlasne (ankiety
w gminach, wertowanie ksigzek telefonicznych i przewodnikow).

Zrédiem informacji moze byé réwniez Panstwowa In-
spekcja Sanitarna (pelnigca formalny nadzér nad obiektami
gastronomicznymi),
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Rynek nieruchomosci

Elementy wplywajace na atrakcyjnoé¢ turystyczna i inwestycyjna nieruchomoéci

Walory turystyczne obszaru

lesistosé obszaru; czystosé wod; zabytki; muzea; uroda kra-
jobrazu i powierzchnie chronione; imprezy, widowiska, wy-
stawy; szlaki turystyczne; baza turystyczna

Stan $rodowiska
stan powietrza atmosferycznego, gleb i wod

Ochrona érodowiska
obszary chronione, redukcja zanieczyszczen, zorganizowana
proekologiczna gospodarka odpadami

Dostepnoéé komunikacyjna
drogi, kolej, porty, lotnisko, komunikacja autobusowa, obstu-
ga podréznych (stacje benzynowe i warsztaty)

ATRAKCYJNOSC DLA TURYSTOW ATRAKCYJNOSC DLA INWESTORA

Infrastruktura uslugowa
sklepy, stacje benzynowe, apteki, banki i kantory, poczta,
ochrona zdrowia

Infrastruktura techniczna
sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa, elektryczna, tele-
foniczna

Stosunki ludnosciowe
liczba zatrudnionych i stopa bezrobocia, wyksztalcenie i na-
stawienie ludnosci miejscowej do ustug w turystyce

Finanse i polityka przestrzenna samorzadu lokalnego
dochody gminy, udzial inwestycji gminnych, strategie gospo-
darki przestrzennej (wiodgce funkcje obszaru, planowane in-
werstycje)

Zrodlo: opracowanie wlasne autora.

Turystyczna baza uzupetniajaca (obiekty sportowe, parki
rozrywki, kapieliska, parki wodne, pola golfowe, nartostrady,
towiska, wypozyczalnie sprzetu sportowego)® zwigksza
w spos6b istotny atrakcyjnosé turystyczng danego obszaru.
Dane na temat rodzajéw urzadzen, jakosci uslug, stopnia
orientacji na zaspokajanie potrzeb turysty badz ludnosci
miejscowej — moga byé dostepne dzigki réznorodnym Zré-
dtom informacji (rocznikowi statystycznemu WUS, bada-
niom wiasnym).

Niezwykle istotnym czynnikiem decyzyjnym jest klimat
inwestycyjny dla turystyki panujacy w danej miejscowo-
éci (mierzony stopniem przychylnosci wiadz lokalnych do za-
mierzen inwestorskich).

Przykladem spektakularnym $wiadomego wykreowania
przychylnego klimatu dla ,$ciagniecia” kapitalu jest konse-
kwentna (w minionej dekadzie) postawa wladz terytorial-
nych dwoch miejscowoéci nadmorskich: Leby i Miedzyzdro-
jow, ktore postanowily uczynié¢ ze swoich miast atrakeyjny
obszar inwestycji. Szezegolnie Miedzyzdroje na przelomie
stuleci staly sie przykladem rozwoju szczegdlnie dynamicz-
nego i aktywnego rynku turystycznych nieruchomosci ko-
mercyjnych. Obserwowana w Miedzyzdrojach, zwlaszeza po
roku 1996, duza skala obrotu, wysokie ceny transakcyjne
(w stosunku do innych miejscowosci nadmorskich) — to bez-
posredni skutek utrzymywanego przez wladze terytorialne
przychylnego klimatu inwestycyjnego. Prowadzona w Mie-
dzyzdrojach przez wiadze samorzadowe od kilku lat polityka
Jlokalnej prywatyzacji” (masowej sprzedazy nie zagospoda-
rowanych, lezacych od lat ,,odtogiem” gruntéw budowlanych

i zdewastowanych w okresie minionego péiwiecza licznych
pensjonatéw, willi i hoteli prywatnym inwestorom) przynio-
sta widoczne juz dzisiaj rezultaty.'®

Dzieki dotychczasowym wplywom do budzetu miasta,
uzyskanym ze sprzedazy nieruchomosci komunalnych, wy-
remontowano molo, odnowiono promenade nadmorsks
i dawne kasyno (obecnie pelni funkeje centrum konferencyj-
nego) oraz otaczajacy je zabytkowy Park Zdrojowy.

Na charakter ,elitarnosci” wyrdzniajacy Miedzyzdroje
z innych, nadmorskich lokalnych rynkéw nieruchomoéei
wplyneta bardzo silnie realizacja prestizowego hotelu ,,Am-
ber Baltic” (wraz z nalezacym don — ,,Golf Club” w Kolcze-
wie), ktéry stat sie osrodkiem kreujacym szczegdlng atmos-
fere." W Miedzyzdrojach jest realizowanych obecnie kilka
programéw developerskich (firm ,Chrobry”; ,Reda”; ,Se-
abud Baltic”), na nadmorskich dziatkach wznoszone sg ko-
lejne apartamentowce, w ktérych mieszkania sprzedawane
sa po okoto 1000 USD/m?.!2

Na zakoficzenie nalezy wymieni¢ takze inne czynniki po-
mocne do podjecia ostatecznej decyzji inwestorskiej, takie jak
cechy charakteryzujace kondycje finansowa gmin, planowane
przez samorzad terytorialny strategie gospodarcze, ktore po-
zwalaja na ocene oplacalnosci inwestycji. Moga by¢ wyznacza-
ne np. wysokoscia dochodéw gmin (zrédem danych sa roczni-
ki statystyczne WUS) czy stopniem zaangazowania gmin
w procesy ekonomiczne (tu konieczne sg wiasne badania tere-
nowe). Ocena szans na rozwdj i modernizacje istniejacej infra-
struktury, plany odnoénie do nowych inwestycji — to wskazni-
ki zaréwno obecnej, jak i potencjalnej atrakeyjnodei rynku.
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Rynek nieruchomosci
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Przypisy:

. Por. Ewa Kucharska-Stasiak i in.: ,Inwestowanie w nierucho-
mosci”, Warszawa 1999 (s. 142-147).

2. W zaleznosci od kategorii hotelu (pensjonatu, campingu, schro-
niska), przyjmuje sie rézne wartodci progowe ,o0blozenia” (mie-
dzy 100% a 70%) - por. Marek Turkowski: ,Marketing uslug
hotelarskich”, Warszawa 1997 (5. 123-191).

3. Nalezy podkreslic, ze do uprawiania sportow wodnych, rekre-
acji na- i przywodnej niezbedna jest co najmniej II klasa czysto-
éci wod (por. par. 1 pkt 2 ,,Rozporzqdzenia Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z 5 listopada
1991 roku w sprawie klasyfikacji wod oraz warunkdw, jokim
powinny odpowiadaé scieki wprowadzane do wod lub do ziemi”
- Dz.U. z 16 grudnia 1991 roku Nr 116 poz. 503)).

4. Obecnie obserwuje sie w Polsce wzrost liczby gield i targow

branzowych skupiajgcych coraz wiekszg liczbe wystawcéw, cho-

ciaz weigz liderem sg Miedzynarodowe Targi Poznanskie - to

5.

6.

10.

11.

12,

dzieki aktywnosel innych organizatoréw tworzy sie w ostatnich
latach coraz istotniefszy segment na rynku turystycznym.
Wymieniane dane sq dostepne w rocznikach statystycznych
WUS i GUS.

Coraz wiekszego znaczenia nabierajg ustugt bankowe ulatwiajgce
podrézowanie (obstuga bezgotowkowych dokumentdw podrdznych).

. Wymienione dane sq dostepne w rocznikach statystycznych WUS.
. Por. Grzegorz Golembski: ,Regionalne aspekty rozwoju turysty-

ki”, Warszawa 1999.

. Przez niektdrych autorow literatury przedmiotu, tzw agencje towa-

rzyskie sg zaliczane do bazy turystycznej uzupelniajqcej jako pod-
noszqee atrakeyinosé obszaru (por. Grzegorz Golembski: op. cit.
5. 90-91).

Konsekwentna polityka prywatyzacji nieruchomosci sprawita, ze
po kilku latach intensywnej sprzedazy pozostalo niewiele zasobdw
komunalnych; przeznaczonych do sprzedazy jest kilka obiektdw
(domy wezasowe przy ul. Krasickiego, Pomorskiej) i kilka dzialek

nie zabudowanych o powierzehni od 400 do 2000 m? (przy ul. Sto-.

wianskiej, Zdrojowej).

Podobng do hotelu ,,Bryza” w Juracie, ,,Grand Hotelu” w So-
pocie czy ,,Hotelu Golebiewski” w Mikotajkach — hoteli aspiru-
Jacych do osrodkéw ,nadajgeych ton™ calej miejscowosci.
Znacznie powyzej 1000 USD/m? sprzedawane sq mieszkania na
wyzszych kondygnacjach, z rozleglym widokiem na morze (wal-
ka o ,pickny panoramiczny widok” byla przyezyng wieletniego
konfliktu miedzy inwestorami ,,Chrobry” i ,Bungalow” i ban-
kructwa tego ostatniego).

Dr hab. Anna Pawlikowska-Piechotka jest inzynierem ar-
chitektem, pracuje w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Ko-
munalnej w Warszawie.

Nowe ksigzki z serii Nieruchomosci — Gospodarowanie Przestrzenig
Wydawnictwa TWIGGER

HIPOTEKA, LISTY ZASTAWNE,

OBLIGACJE HIPOTECZNE

kowym specjalizujacym sie w wycenie nieruchomosei.

Prezentowana pozycja zawiera zardwno wiedze teoretyczna, jak
1 oméwienie probleméw hipotecznych powstajacych w praktyce. Autorzy
nie stronig od polemik, przytaczajac rézne poglady. Przy omawianiu pro-
blemu i przedstawieniu propozycji rozwiazania go, zawsze ukazuja, dla-
czego przyjeli takie, a nie inne rozwigzanie i czym sig przy tym kierowa-
li. Dotyczy to kwestii spornych i kontrowersyjnych, zaréwno w teorii, jak

1 w praktyce. Pozycja zawiera réwniez orzecznictwo sadow.

Ksigzka napisana przez I. Heropolitanska
i M. Michalskiego skierowana jest przede
wszystkim do wierzycieli, na rzecz ktorych
ustanawiana jest hipoteka, w tym do bankow,
takze hipotecznych. Przydatna bedzie réwniez
whascicielom nieruchomosei, ktérzy ustana-
wiajg hipoteke. Jedni i drudzy winni bowiem
dysponowaé wiedza w zakresie swoich praw
i obowiazkéw, jakie wigZg sie z obcigZeniem nieruchomosei hipoteks.
Wiedza na temat hipoteki jest réwniez niezbedna rzeczoznawcom majat-

INWESTYCJE
DEWELOPERSKIE
Ksigzka jest prébag
opisu podstaw teoretycz-
nych dzialalnoéci dewelo-
perskiej. Przedstawiono
w niej metode dokonywa-
nia analizy wykonalnoéci
inwestycji dla przedsie-
wziecia deweloperskiego:
jego cel, strukture, kolejne etapy oraz metody
oceny efektywnosci. Zapoznaé sie dzieki niej
mozna, m.in,, z ceniong przez niemieckie insty-
tucje finansowe metoda poréwnania poszczegol-
nych projektow poprzez klasyfikacje punktows,
z elementami analizy rynku i kolejnymi kroka-
mi analizy efektywnoéci przykladowej inwesty-
cji deweloperskiej. Cennym uzupelnieniem
ksiazki jest rozbudowany przyklad analizy fi-
nansowej dokonanej metoda dynamiczng.
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Lista dyskusyjna

WYCENA, KTORA ZADOWOLI BANK

Adam Eliasiewicz

Motto: Mam nadzieje, ze zaden szanujgey sie bank nie pra-
cuje z ,Lesnymi Dziadkami”, aczkolwiek sq oni bardzo wy-
godni — malo biorg, szybko robig i nie dyskutujg, ile ma im
wyjsé, a nie szanujgcy sie bankowiec, tak jak i jego klient, sq
bardzo zainteresowani wysoky wartoscig nieruchomosci — nie
trzeba szukac innego zabezpieczenia i bez problemu mozna
dac wysoki kredyt. No coz, my jestesmy inni. Osobiscie, wole,
aby wycena byla nawet nieco zanizona i nie do kofica zgodna
ze standardami, ale uczeiwa — napisal Artur (11).

Memento: 27.05.2001 - informacja PFSEM - W dniu
23 maja br. odbylo sie¢ w Warszawie drugie spotkanie grupy
roboczej powolanej przez Fundacje na Rzecz Kredytu Hipo-
tecznego, a zajmujacej sie kwestia wyceny wartosci nierucho-
moéci dla potrzeb bankéw hipotecznych. Obok stalych czlon-
kéw grupy — przedstawicieli bankéw hipotecznych dzia-
tajacych juz w  Polsce oraz  bankéw
zainteresowanych tym sektorem, w spotkaniu
udzial wzieli rzeczoznawcy majgtkowi: Prezydent
Waclaw Baranowski, Mieczystaw Prystupa, Artur
Szezerbinski 1 Barbara Mikulicz-Traczyk. Po
pierwszym spotkaniu, na ktérym zaawizowane
zostaly najwazniejsze kwestie sporne i watpli-
woscl dotyczace formuly wyceny nierucho-
moéci dla bankéw hipotecznych, wezorajsza
dyskusja skoncentrowala sie na przygoto-
wanym przez Mieczystawa Prystupe
projekcie standardu okre§lania banko-
wo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.
Opracowana, w oparciu o rozwigzania przyjete
przez TEGOVA, propozycja wywolala szereg
uwag przedstawicieli bankéw. Zglaszane wat-
pliwosci zwiazane byly, przede wszystkim ze
zgodnoscig proponowanych w standardzie zapi-
sow z zapisami Rekomendacji F Wielokrotnie
podkredlany byl przez bankowcow fakt, ze Reko-
mendacja F jest dla bankéw obowigzujaca,
w oparciu o nig powstaja regulaminy poszczegdl-
nych bankéw i wobec tego odstepstwa od wytycz-
nych tam zawartych nie s mozliwe. Prezydent Baranowski
przypomnial o przepisach zawartych w ustawie o gospodarce
nieruchomoéciami, o przygotowywanych aktualnie zmianach
w Rozporzadzeniu RM na temat zasad sporzadzania operatu
szacunkowego, o konieczno$ci przestrzegania przez rzeczo-
znawcow majatkowych wytycznych TEGOVA. Przedstawia-
jac proponowane rozwiazania, m.in. definicje wartoéei ban-
kowo-hipotecznej, Mieczystaw Prystupa zwrécil natomiast
uwage na fakt, ze najbardziej istotna dla bankéw hipotecz-

nych jest przyszlosé, w ktdrej wierzytelnoéé hankowa zabez-
pieczona jest hipoteka, czyli to, co w tym czasie dziaé sie be-
dzie z okreslong nieruchomoscig. Zatem, przyjecie formuly,
ze wartos¢ bankowo-hipoteczna danej nieruchomosci jest to
warto&¢ rynkowa na dzien oszacowania, uzupelniona progno-
z3 ksztaltowania sie wartoSci rynkowej w okresie zabezpie-
czenia wierzytelnosci hipoteka, wydaje sie w petni uzasadnio-
na. Przewodniczaca grupy, pani Jadwiga Ostrzechowska
(Bank Slaski}, zwrocila jednak uwage, ze dla bankéw,
a w konsekwencji i dla rzeczoznawceéw majatkowych, wigza-
cy jest art. 22 ust. 2 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ktéry stanowi, ze ,szczegtowe zasady okresla-
nia bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci, na ktérych
majg by¢ ustanowione hipoteki zabezpieczajace wierzytelno-
§ci wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,
ustala regulamin wydany przez bank hipoteczny”. Podsu-
mowaniem spotkania, a réwnoczesnie swoistym memen-
to dla przysziych rozméw i ustalen wydaje sie byé
stwierdzenie jednego z bankowcéw - standard powinien
by¢ zgodny z Rekomendacja F, bo jeéli nie, to rzeczo-

znawca bedzie mial standard, ale nie bedzie mial
zleceniodawcy na wycene wedlug zawartych tam
zapiséw (Barbara Mikulicz-Traczyk).

Kolega Artur Szczerbinski, zaraz po przej-
§ciu do pracy w banku, szybko nabiera zlych
manier ,starego bankowca” - 1 woli juz lekko
zanizong wycene, nie calkiem zgodng z na-
szymi standardami ale...uczciwg! Przedstawicie-
le naszych bankéw nie sa zainteresowani tak
czytelnie zapisanymi w Ustawie o gospodarce
nieruchomosciami przepisami — w odniesie-
niu do metodologii i procedur wyceny, ich
w ogéle nie interesujg nasze standardy
zawodowe, ba, wrecz manifestuja, ze to
standard powinien byé zgodny z ,reko-
mendacjg F”. W pierwszym odruchu pomyéla-
lem sobie: to po co jest rzeczoznawea majatkowy?
Czy nasze banki nas cheg? Moze lepiej byltoby, aby
powrdci¢ do dawnej koncepcji NBP jako banku cen-
tralnego: wartoéé nieruchomosei okregla — ustala — oficer kre-
dytowy, oczywiscie w ramach swojego etatu, natomiast, gdy
ma z tym trudnoSci, zwraca sie o porade do rzeczoznawcy
majatkowego, ktory doradza za godziwe honorarium? Aby
rozwia¢ swoje watpliwosci, siegnalem szybko do naszej listy
dyskusyjnej, gdzie, jak sobie przypomnialem toczyla sie
ostatnio dyskusja o bankach. Dyskusje zaczat kolega Ryszard
Chudy z Tarnowa.
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W latach poprzednich opracowalem wiele opinii i operatéw dla potrzeb
rozpatrzenia wnioskow kredytowych, m.in. dotyczaeych udzielenia kredytow
na zakonezenie budowy budynkéw budownictwa indywidualnego. W ostat-
nich miesiacach, z powodu proponowanych terminéw wykonania przez
wnioskodawedw (na wezoraj), odmawiatem ich przyjecia. Jednak przyjatem
do oszacowania nieruchomos¢, dokonalem czynnosci i opracowalem operat.
W miedzyczasie mgj klient, u ktdrego jestem inspektorem robat, zwracit sie
do mnie o wykonanie operatu, lecz po trzech dniach zwréeil mi uwage, e nie
moge wykonaé¢ wyceny, bo nie jestem na liscie w banku. Aby bylo ciekawiej,
sytuacja ta dotyczy tego samego banku.

W innym banku zaproponowano mi wspélprace (26 lat w budownictwie), ale
z powodu braku na licie, prawdopodobnie rekomendowanej przez ,stowarzy-
szenie”, niestety, odpadam. Wykonywatem dla tego banku tez operaty. Sadze, ze
w latach poprzednich, gdy funkcjonowaly listy Bieglych Wojewody i Sadowych,
bylo daleko wieksze uzasadnienie szkolenia z powodu zachodzaeych zmian ryn-
kowych. Uwazam, ze w momencie wprowadzenia obowiazujacej ustawy, w tym
ustawowego obowiazku wykonywania operatéw szacunkowych przez rzeczo-
znawcéw, w tym standardow zawodowych (art. 175) obligatoryjnie oboquuja
cych z mocy ustawy, rygorystyczne wymogi blizej nie okreslonych wpisow ,,spe-
calistéw od wycen bankowych” i preferowanie na listach federacji jest obecnie
nie uzasadnione. Jestem daleki od tego, aby odstepowac od ksztalcenia sie, lecz
nie moze by¢ to praktycznie dyskwahﬁkujace w tak prostych sprawach Nie
mam zamiaru przekonywaé ,Ziuty”, ze moje operaty tez sg co$ warte. Pocze-
kam. Prawdopodobnie zostane zmuszony do odbycia seminarium bankowego
tylko z tego powodu, ze moim jedynym Zrddlem utrzymania jest zawad rzeczo-
znawcy majgtkowego, z przykroeig coraz mniej , szacownego”. [Ryszard Chudy]

Bardzo szybko zripostowal mu Jurek Mercik, a nastepnie Krzy-
siek Rozko i Marta Hanuszewska-Kominko z Suchej Beskidzkiej.

Z calym szacunkiem, Ryszardzie: Mam taki napis w komérce. Kiedy ja
wigczam, wyswietla mi sie na powitanie — Pokory, oéle. Polecam. Pojedz na to
szkolenie. Nie pozalujesz. Przy okazji wpisza Cie na liste i Ziuta bedzie szcze-
sliwa. [Jurek Mercik|

Bylem na szkoleniu bankowym rok temu. Nie wpisali mnie jednak na li-
ste bankows. Interweniowalem w Federacji, ale odpomedmeh mi, ze wyslali
moje dane pod pozycja 145, tym niemniej nadal si¢ na tej liécie nie znajduje
(jak méwig znajomi doradcy kredytowi). Stracitem bardzo wielu klientéw, bo
nie zostalem wpisany na te liste. Tak wiec, Rysku, jedz na to szkolenie ban-
kowe, zapla¢, co si¢ nalezy, naucz sig, a potem sie nie zdziw, jak nic z tego nie
wymkme [Krzysiek Rozko (22)]

Zadnych szkoler, szkoda pieniedzy! Dzisiaj miatam telefon z BS z Tych
Z zapytaniem ,, w _]aklEJ cenie sa grunty budowlane oraz cene m? takiego ma-
lego drewnianego domku, oczywiscie w przyblizeniu”. Na moje pytanie, czy
nie ohawia sig, ze telefoniczna informagja to troche malo i moze by tak wy-
cenke, kredyt jest bardzo maly i nie ma takiej potrzeby, ustyszatam w odpo-
wiedzi. No 1 najwazniejsze, telefon i pytania skierowane byly do posrednika
(bank dzwonit do biura nieruchomogci), a ja nie przyznalam sie do RM. Ju-
tro ciag dalszy rozmowy, milo sie rozmawia. A moze to koledze po fachu nie
chee sie przejechaé 120 km i popracowaé samodzielnie?! [Marta (157)]

1 wtedy po raz pierwszy do dyskusji wlaczyl sie Artur
Szcezerbinski, ,nasz czlowiek” wsérod bankowceow.

Nie dziw sie, ze urzednik bankowy szuka cen u poérednikéw. Kazdy
bankowiec jest pod presja kosztu kredytu, ma by¢ niski, bo klient odejdzie
i zmieni bank! Nie szukajmy w BS w Tychach fachoweca, ktéry wie, ze wy-
cene nieruchomoscei ma robi¢ fachowiec, ze trzeba za to zaplacié itd.
Zwlaszcza, ze w rozumieniu przecietnego inspektora kredytowego zarabia-
jacego w sumie niewielkie pienigdze kwota, ktérg trzeba zaplaci¢ za prze-
cietny operat szacunkowy jest horrendalnie wysoka — bez znaczenia jest to,
czy honorarium za wycene domu jednorodzinnego wynosi 600,- czy 1000,-
+ — VAT To1i tak za duzo za pare kartek papieru. Sami spaprahsmy rynek
sami doprowadziliémy do tego, ze RzM, ktory chee uzyskaé satysfakcjonu-
jace wynagrodzenie za swoja prace, jest traktowany jako potencjalny
oszust. Od czasu jak pracuje w banku, moja opinia o jakosci pracy kolegow
RzM (naruszona nieco praca w Komisji Arbitrazowej) popsula sie znacznie.
Operaty na kilka kartek, wyceny typu (koszt nabycia nieruchomosci x do-
wolny wspolezynnik >2 w trakcie kilku miesiecy), wyceny typu (kredyt x 2
lub wiecej) zgodnie z Zyczeniem klienta sg w naszym Srodowisku normal-
noscig. DLACZEGO!!!! Tyle piszemy na lidcie o rzetelnosci 1 uczciwosci...
[Artur (11)]

To jest, Arturze, filozofia, u podstaw ktore] leza pasztety, pawie, knoty czy
jak je tam zwacé. Szkoda pieniedzy! [Jurek Mercik].

Drogg kolezanke informuje, ze zdazylo mi sie ostatnio przejechaé
430 km w celu obejrzenia nieruchomoéci. Nie. Nie podpisalem umowy.
Ogladatem ja, by zlozy¢ oferte na wycene. Jesli zatem kto$ mnie poprosi,
przejade i 120. Nie ma problemu.

Nie da sie zrobi¢ dobrego operatu za male pieniadze. Z JedneJ strony, to
truizm, z drugiej, gleboka prawda. A banki, zamiast zmniejszy¢ prowizje od
kredytu lub zmniejszy¢ oplaty za rozpatrzeme wniosku (nie méwige o opro-
centowaniu), wola poszukaé oszezednoéci gdzies indziej - np. u rzeczoznaw-
cy. Jakie to tatwe. [Pawel (25)]

Pawle, Zaden szanujacy sie bankowiec nie poszuka oszczednoci u siebie,
wiesz, czym to skutkuje - nizsza pensja, brak srodkéw na tzw. gadzety, brak
kasy na szkolenia integracyjne itp. Lepiej znalez¢ kase u innych...

Jestem polecany przez kilka bankow na wysoka jakoé¢ i solidnosé wyko-
nanych opracowan. NachescleJ jednak koniezy sie to pytaniem telefomcznym
potencjalnego klienta o moja ceng za operat, a potem zdawkowym »lojana
razie dzigkuje”, co oznacza w praktyce ,Zegnam Pana ozieble”. Co zrobic, je-
zeli juz teraz minimalne wydane przeze mnie pienigdze przy wycenie nieru-
chomosci w przecigtnym przypadku wynoszg 200 21 (klania sie np. standard
kol. Maleckiego o treéci operatu i wymienienie np. niezbednych zatgezni-
kow), a czas zapoznania sie z KW w Sadzie wynosi we Wroctawiu minimum
4 dni. Jednoczesnie, dwa banki (o tych wiem) polecajg tylko i wylacznie RzM
z Wroclawia, Pana Z1 (wroclawianie beda sie domyslac, o kogo chodzi), bo ro-
bi szybko (nawet w 1 dzien), tanio (ponizej 40% mojej ceny), 1 krétko (kilka
stron), oczywiscie bez zaiqczmkow, opisu rynku, opisu atrybutdw i tym po-
dobnych bzdur, natomiast pisze wyraznie thustymi literami wartos¢, co sza-
nownym bankowcom wystarcza. No coz, tak sobie myéle, ze on pOdHJE war-
tos¢, a ja robie operat. Arturze, odpowiedz mi, co jest potrzebne hankowi,
Operat czy Wartosc? [Pawel (25)]

Pawle, Nie bede sie powtarzal. Bank potrzebuje dupochronu, by wreszcie
daé kredyt. Zobacz www.wycena.com.pl >felietony> masz jak w hanku”.
[Jurek Mercik]

Zaden szanujacy sie RM nie powinien szukac oszczednoscei u siebie bo gdy
to sie juz stalo, to mamy to, co wida¢. Artur, dlaczego te szanujace sie banki
i ci szanujacy sig bankowcy zatrudmsga tzw. leénych dziadkow? Jakos$ to mi
nie pasuje do tego ,,szanowania si¢”. [H. Czajkowski]

Jak si¢ wydaje, kole_]ny dyskutant nadal dyskusji inny wy-
miar, przytaczmac i eytujac oczekiwania bankowcéw wzgle-
dem rzeczoznawcow. To Wlodek Majcherczyk z Gliwic bardzo
odwaznie wykazal kuriozalnoéé niektérych wewnetrznych
przepisow wewnetrznych banku, dla ktérego zapewne zaczat-
kiem byla slynna juz dzis ,rekomendacja F”.

Mam na biurku wypociny banku Powszechna Kasa Oszczednosci Bank
Polski Spétka Akeyjna ,Wytyczne dotyczace zasad przeprowadzania kontro-
li inwestycji mieszkaniowych finansowanych kredytami na cele mieszkanio-
we udzielanymi przez PKO BP SA” - oprac. Departament Rynku Mieszka-
niowego, grudzien 2000 r. Wyjatki z tego wyjatkowej urody ,,dzieta” liczace-

".go 11 stron — ponizej: — par. 22 — Na podstawie informacji uzyskanych

w trakecie przeprowadzonych kontroli... oraz bazy danych... INSPEKTOR
BUDOWLANY dokonuje analizy marketingowej inwestycji... oraz realnoéci
uzyskania cen sprzedazy lub najmu doméw (lokali) w poréwnaniu z aktual-
nie wystepujacymi na lokalnym rynku - par. 24 - Jezeli wnioskodawea przed-
stawia operat szacunkowy z wyceny nieruchomoéci, INSPEKTOR BUDOW-
LANY weryfikuje przedstawiong wycene, Wszystkich , rzeczoznaweéw”, kto-
rzy zalapali si¢ na te fuche (Ziuta pokazala jedna z ofert 1 stwierdzita - jak
pan zejdzie z cenami tak na 1/3 tych, co panu pokazatam, to ma pan robote)
nalezaloby pozbawi¢ uprawnieni - choéby za par. 24. A jak nie s rm? Prze-
ciez czolowemu i szanujacemu sie (podobno) polskiemu bankowi PKO BP SA
najwyrazniej chodzi o INSPEKTORA BUDOWLANEGO. Po »regulami-
nach” BSK SA jest to drugi przypadek kretynizmu, z jakim mamy do czynie-
nia w polskim banku. [Wiodek M. (17)]

A potem napisal sam Prezydent Andrzej Kalus, odslaniajac
nieco kulisy slynnych instrukeji NBP, dlugie walki i podchody,
aby w znowelizowanej wersji ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami méc umiescié zapis art. 150 ust. 6 dodany ustaws
z 7.01.2000 roku [Dz.U. nr 6, poz. 70 z 2000 roku]. Widocznie An-
drzeja dyskusja poruszyla, bowiem zabral po raz pierwszy glos
publicznie od blisko roku!

Arturze, Sledze dyskusje na temat wspélpracy z bankami i mam kilka do
tego uwag. Otoz trzeba sobie uzmyslowié, ze na naszym rynku ustug banko-
wych trwa walka o klienta, w ktorej uczestniczg tez banki zachodnie. Kon-
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kuruja one miedzy sobg takze wysokosciami pobierane] prowizji — marzy od
udzielonego kredytu. Im jest ona mniejsza, tym lepiej dla banku, bo ma wie-
cgj klientow. Marza ta przeznaczona jest na rozne hankowe cele i na oplace-
nie operatu szacunkowego (nie wszedzie). Udowadniano mi rok temu na
Konferencji bankowe] w Warszawie, ze udzial kosztow sporzadzenia operatu
w marzy jest bardzo duzy W zwiazku z tym, czesé bankéw wprowadzita
pragmatyke szacowania nieruchomoéci o mniejszej wartosci, czesto wystepu-
Jjacych na rynku, wg ktérej moga to robié oficerowie kredytowi sami i na uzy-
tek banku. Poruszalem ten problem w rozmowie z Prezesem Najnigierem,
ktory nie widzial w nim nic zdroznego. Twierdzil, ze przeciez chodzi o ryzy-
ko bankéw i pieniadze bankowe. Czes¢ bankéw wymyélita sobie tabelki za-
stepujace operat szacunkowy, w ktére sami bankowcy lub zmuszeni do tego
rzeczoznawcy majg wpisywaé odpowiednie dane. W tym miejscu trzeba do-
daé, ze w konstruowaniu tych tabelek, nie majacych nic wspdlnego ze stan-
dardem Z. Maleckiego, pomagali NASI Koledzy rzeczoznawcy. Powiedzieé
trzeba otwarcie, ze takie opracowanka nie majg nic wspdlnego z nasza profe-
gjg 1 ilustruja, ze kazdy ,,gupi” moze to zrobié¢, w dodatku za grosze. (mowie
o ,typowych” nieruchomosciach). Zeby sie w ogdle mozna bylo , przytulié” do
bankéw, to trzeba bylo zrobi¢ specjalne seminarium z PKO S.A w ramach
dziafan, delikatnie mowiac, marketingowych i sporzadzaé listy wykpiwane
przez niektorych. Bez tego, przypuszezam, bylibySmy jeszcze w tyle. Wiado-
ma jest sprawa, ze banki nas nie potrzebowaly i nie do kotica potrzebuja i kol-
portowana byla chetnie na ich szezeblach decyzyjnych formula, ze robimy
dhugo, drogo i zle. Niepotrzebne sa im nasze Standardy, bo wola swoje ban-
kowe tabelki, a niektdrzy nawet zrobione po niemiecku. Pisze o tym, bo trze-
ba to szerzej widziec. I to byloby na tyle. Nie styszalem dotad, zehy jakis rze-
czoznawea sie postawil i powiedzial, ze on tabelek nie bedzie wypelnial, bo je-
go obowiazuje federacyjny Standard. Ustuznoéé i cheé zarobienia paru groszy
pozwala mu zapomnie¢ o tym, co jego w zawodzie obowiazuje. Czesto tez
przylacza sie do dyskusji, by odrzuci¢ wszelkie normy, bo one go krepuja.
Wiem, ze funkcjonowanie KA i KOZ-y wzmacnia nasz prestiz w oczach ban-
kowcaw. Sadze, ze Artur i inni rzeczoznawcy — pracownicy bankéw, beda mo-
gli to, co napisalem, potwierdzié. To, co napisalem, moze nie pasuje wszedzie,
ale przewaznie. W przysziym tygodniu wyjdzie z i w Katowicach
ksiazka wydana przez Federacje na licencji Kanadyjskiego Instytutu Wyceny
na temat wyceny nieruchomosci, liczaca 492 strony. Federacja podjeta dwa la-
ta temu starania o jej wydanie w jezyku polskim i teraz jest tego final. Czes¢
srodkow na jej polskie wydanie uzyskano z Fundacji Forda, co pozwolilo opta-
ci¢ licencje. O ksiazce tej pisala prof. E.Kucharska-Stasiak w Rzeczoznawcy
M. Czytalem szczotke tej ksiazki, Swietna lektura, pokazujaca miedzy inny-
mi zlozono§é procesu szacowania i droge, ktéra nas czeka, by doréwnaé do
norm éwiatowych iile trzeba jeszcze do naszych standardéw dodaé. Chyba ze
ciesza nas tabelki do wypelnienia w Totolotku, za co taska plus VAT, [Andrzej
Kalus]

Krytyczny we fragmentach, ale i rownie wywazony ton wy-
powiedzi Andrzeja zbiegl sie z glosem naszego krakowskiego
kolegi Krzysztofa Bartusia, ktéry przez lata réwnolegle praco-
wal w banku, a dzis przedstawil swoje spostrzezenia i poglady,
ktére winny nam daé¢ duzo do my$lenia.

Dobrze, ze na naszej liscie mozna wreszcie porozmawiac szczerze na te-
maty, ktore czesto kraza w naszym srodowisku tylko w rozmowach prywat-
nych. Jestem rzeczoznawca, ktory od 1993 . (podobnie jak Artur w Citiban-
ku) pracowal na etacie PKO BE obecnie PKO BP SA. Ale to juz historia, gdyz
zarzad banku w Warszawie oraz dyrektor regionalny doszli do wniosku, ze
rzeczoznawea majatkowy nie jest bankowi juz potrzebny. Argument: przeciez
rynek nieruchomosci w Polsce jest juz tak przejrzysty 1 stabilny, ze inspekto-
rzy kredytowi sg w stanie sami ocenié¢, jaka jest wartoé¢ rynkowa nierucho-
moécl. Instrukeja, o ktérej méwi Wiodek Majcherczyk obrazuje ten sposéh
myélenia kadry menedzerskiej bankow. Podkreslam - kadry menedzerskiej!
7 wiasnego do§wiadczenia wiem, Ze to zarzady bankdw, a nie szeregowi in-
spektorzy kredytowi ignorujg rzeczoznawcow. Pracownicy majacy bezpo-
éredni kontakt z klientem (inspektorzy kredytowi, pracownicy windykacji
naleznoéci, radcowie prawni, pracownicy administracji, itp.), a co za tym
idzie z problematyka nieruchomoéciowa, dobrze wiedza, ze kazda sporzadza-
na przez nich notatka o wartosci nieruchomoéci jest dla nich Zrédlem dodat-
kowej odpowiedzialnosci. I maja $wiadomosé, ze jest to odpowiedzialnoéé za
co$, na czym sie nie znaja. A na kazdym inspektorze bankowym cigzy swia-
domo#¢, ze najblizsza kontrola wewnetrzna moze mu zarzucié blad lub stron-
niczo&¢ przy udzieleniu kredytu. Dotychezas obowiazujaca instrukeja tego
banku zobowigzywata inspektoréw kredytowych do zadania od klienta ban-
ku dostarczenia wyceny nieruchomoéci stanowiacej zabezpieczenie kredytu
bankowego. W ostatnim roku pojawil sie juz nowy cennik prowizji banko-
wych, w ktorym klient przynosi wycene sporzadzona przez rzeczoznawee z li-
sty bankowej albo korzysta z wyceny sporzgdzonej przez bank w wysokosei
400 zt. Paranoja w tym jest to, ze wowczas nie szacuje rzeczoznawea, lecz tzw.

notatke o wartosci nieruchomosci sporzadzaja inspektorzy kredytowi. A jak
to wyglada w praktyce? Szkoda pidral Wszystko jest OK, péki rynek nieru-
chomoéci ma tendencje warostowa, przynajmniej nominalnie przy tak wyso-
kiej inflacji, jaka byla w ostatnich 10 latach.

Ale teraz, jak wiemy, rynek nieruchomosci w Polsce, podobnie jak cala go-
spodarka, przezywa kryzys, zanik popytu. Uwazam, ze bankowcy obudza sie
znowu z ,,reka w nocniku”, jak to bylo w latach 1990-1993, pierwszym okre-
sie , radosnej tworczosei kredytowe)”.

Podsumowujac, uwazam, ze to nie jakas tam przystowiowa Pani Ziuta
nas ignoruje, lecz zarzady bankéw, polskich i zachodnich. W poprzednim mo-
im lifcie ukazalem juz, jak ignoruja nas notariusze. Réwniez posrednicy
przejmuja inicjatywe tworzenia nowego zawodu, ktéry nazywaja ,doradca
rynku nieruchomoéci” (patrz: ich www federacji), ignorujac nasze wysokie
mniemania o sobie jako najlepszych specjalistach od rynku nieruchomoéci!
Po drugie, stereotyp rzeczoznawcy , lesnego dziadka” i rzeczoznawey zta ko-
niecznego, ktore trzeba omija¢ z daleka, ma dwa podloza: Niska jakosé wy-
cen lub wrecz zte wyceny krazgee po pokojach bankowych, z ktérymi bardzo
czesto ja (i zapewne Artur) stykalismy sie. Drugie - niski prestiz naszego za-
wodu. W mojej opinii, wynika on z naszych wlasnych zaniedbar. Chociaz ma-
my status wolnego zawodu, weigz nie mamy wlasnego Samorzadu Zawodo-
wego. Chociaz dziennikarze piszg o nas czesto nieprawde, dezinformujg czy-
telnikéw, opisujg nas jako nieudolng grupe zawodows, bardzo rzadko,
a ostatnio w ogéle nie czytam sprostowan, wyjasnien naszych stowarzyszen
zawodowych lub federacji (ostatni przyklad w Krakowie, gdzie zarzad miasta
w prasie zrzucil na rzeczoznawceow cala wine za liczbe odwolan do Sejmiku
Samorzadowego w procesie aktualizacji oplat). Po prostu zaniedbalismy tzw.,
public relations, polityke informacyjna, kontakty z mediami, i to sie teraz
méci. Spojrzmy, jak chronig swe interesy inni: zawody prawnicze, posredni-
cy, brokerzy, lekarze, architekei, a ostatnio nawet budowlancy! Konieczny jest
lobbing. Niech Prezes Baranowski jako przedstawiciciel Rz.M. bedzie widocz-
ny i styszany w TV, radio, prasie centralnej. Moze doczekamy sie posta, kt6-
ry jest Rz.M. (proponuje, aby federacja przed wyborami poinformowata nas
na stronie www, ktorzy kandydaci na postow sa z zawodu Rz.M.) Moze tro-
che przesadzitem z oceng sytuagii. [Krzy$ Bartus]

Wydaje mi sie, ze to rownie rzeczowa wypowied? jak Andrzeja, choé nie
ze wszystkim moge sie zgodzi¢ do kofica! No ho jak nie ma racji zarzad Mia-
sta Krakowa, winiac rzeczoznawcéw za liczbe odwotan w procesie aktualiza-
¢ji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego, skoro czlonkowie samego zarza-
du regionalnego Stowarzyszenia sadza takie knoty, ktére w normalnej glowie
sie nie mieszeza? Skad maja wiec czerpaé wzorce milodzi rzeczoznawey, sko-
ro nazwiska z tzw. pierwszych stron daja plame.

Problem z wycenami wykonywanymi przez oficeréw kredytowych jest
naprawde powazny, w wielu bankach w instrukcjach wewnetrznych ustalo-
ne sg kwoty, do jakich moga oni wykonywa¢ wspomniane wyeeny. Wyceny
wykonywane sa, co prawda, wylgcznie na uzytek bankéw, ale to s nadal wy-
ceny. Wielokrotnie pytatem sie pracownikow o to, czy nie obawiaja sie odpo-
wiedzialnoéci z art. 198 uogn, ale oni nie wiedza, 0 czym ja méwie (zazwyczaj
w ogdle nie czytali tej ustawy). Skoro jednak, jak napisat Andrzej — prezes
UMiRM-u, co prawda byly, mial w tej kwestii bardzo ciekawy poglad, nie-
zgodny z ustaws, na kt6rej strazy powinien staé, to jego poglad oznacza anar-
chie (moze dlatego nie jest juz prezesem). Mam pytanie. Co na to nowe wia-
dze UMiRM-u? [Radek (112)]

Moze ktog zechee wyjasni¢, jak ponizsze obserwacje maja sie do zasady
przestrzegania obowigzujacego prawa, w szezegdlnoSci w zwiazku z art. 7,
149 i 198 uogn?? Wszystkie te przypadki winny byé najzwyczajniej karane
grzywna do 5000 PLN przez Kolegium. Czy zna kto§ przypadek takiego uka-
rania?? Czy zna kto$ kogos, kto taki wniosek do Kolegium zlozyl?? Droga
wolna i Cala naprzéd!! [Roman (12)]

Arturze, Podzielam poglad, ze w banku znajduja sie ,,operaty-knoty”. Ale
tam, gdzie bank udziela wysokich kredytéw, wybiera RM, analizuje operat
igo ocenia. W wiekszosci praypadkow, przy udzielaniu kredytéw na mniejsze
kwoty banki, spetniajgc wymag formalny, jakim jest dolaczenie operatu do
wniosku, nie interesujg sie zbytnio jego jakoscig. Interesuje ich witedy tylko
kwota na pierwszej stronie. Ty, profesjonalista, pracujacy w banku, majacy
dostep do wszystkich, a réinych przeciez merytoryeznie operatow, masz ka-
pitalng mozliwoé¢ ich oceny. Rozumiem wiec Twoja opinie o jakoéci tych
opracowan. Jednak podzielam w catosci wypowiedz Pawta i Henryka. Dobry
produkt — po prostu kosztuje. A dla obnizenia jego ceny zawsze mozna zarzu-
cié, ze on nie jest taki, jaki by sie cheialo. [Edward Berwid (23)]

Whbrew pozorom, Adamie, na pewno nie!!! Nieco oznacza nieco (czy-
li ca 10%), a nie dwa, trzy razy. Wyceny, ktére dostaje w banku, sa za-
wyzone o 100%, 200% i powoli przestaje mnie to bawié. Potem klienci
tlumacza RzM, ze w banku obcinaja do polowy wartoéci, wiec wycene
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trzeba zrobié¢ razy dwa - czy jest to w porzadku? Zawsze najgorzej ma
RzM; jezeli zrobi uczciwie - klient nie chee mu zaplacié bo wyliczyt za
malo, jezeli zrobi tak, jak klient chee, to bank moze nie chcieé wiecej
z nim wspélpracowac. I tak bedzie... I nie obrazaj sie, Adamie (atakze
inni koledzy) ze wasze wyceny beda ,ciete”. Mnie jako ,zabezpiecze-
niowca” nie interesuje WRU, tylko WRW, ktora z zalozenia jest nizsza,
ale tej wartosci oczekuje w operacie. Jak na razie, nie dostatem jeszcze
do rgk operatu, o ktérym moge powiedziec¢ ,,OK”, wszystko w porzadku
- jak myélisz, 0 czym to éwiadezy? Nie chodzi o standardy, ale o zaufa-
nie do RzM i stan prawny nieruchomoéci.

Jak doskonale wiemy, jest ogromna luka w przepisach - patrz art. 198
ugn - kto prowadzi dziatalnoéé zawodowa w zakresie RzM podlega karze...
a kto robi wyceny w ramach etatu... to co! Planujemy i szkolenie dla RzM
w zakresie naszych wymagan co do wycen i zlecanie wycen jako Bank. Co
rozwigze nasze wszystkie problemy zwiazane z odpowiedzialnoscia za zte wy-
ceny...

Ceny operatoéw powinny bezpoérednio odpowiadaé ich jakoéci, NIGDY
nie zgodze sie z tym aby knot na 10 stron kosztowal Zamawiajgcego
10.000 PLN. Moze porozmawiamy o tym, bo mam wrazenie, Ze rozmowy
o dumpingu dotyczg wycen lokali mieszkalnych i dzialek za 50-300 zl. Te
mnie nie interesuja... Nie dziwcie sie klientom i bankom, ze cheg oszezedzaé
na wycenie, jezeli dostajg 10 stron za ogromne pieniadze, sg bardzo zdziwie-
ni... To wlasnie ,lesni dziadkowe” psujg rynek dobrych wycen i ich nalezy
zwalczaé. Zeby nie bylo ZADNYCH watpliwosci: Nasz Bank nie ma zadnych
tabelek. Bank Handlowy w Warszawie SA (d. takze CITIBANK). [Artur (11)]

Roman Szwarc, w dalszym ciagu ,,drazyl” temat luk prawnych
zawartych nie tylko jego zdamem, w tekscie Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Mysle, ze to wlasnie Roman poruszyl troche ,,g6-
re Iodows,”, jako ze trwa na ten temat aktualnie szeroka dyskusja
zaréwno na liscie PFVA, jak i w trakcie codziennych ,spotkan przy
kawie” w witrynie Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Ma-
jatkowych (przy okazji gratulacje za pomysi szybko zrealizowany)
prowadzonych przez naszego Kolege gliwiczanina Jurka Mercika.

A kto rohi wyceny w ramach etatu... to co! Uwazam, ze nie ma znaczenia
forma zatrudnienia czy prowadzonej dziafalnosei. Kto wykonuje czynnosei
RzM (zob. art. 1741 156 ogn), czyli okresla wartos¢ nieruchomosci, jak zapi-
sano w art. 7 ogn, pedlega tym samym prawom. I nie ma tu znaczenia, czy
nazwie swoje wypracowanie operat, opinia czy jeszcze inaczej. On okresht
wartoéc. [Roman (12)]

Okresla czy ustala, ustala czy okresla Co? Oczywiscie warto$é - to niewat-
pliwie wymaga jednoznacznej mtelpretacji ze strony ustawodawcy. Gdy Jej
nie bedzie, zaréwno , lesni dziadkowie”, jak i, rzeczoznawey” bankowi [czy-
taj: oficerowie kredytowi] bedg nadal do woli »Wyceniac nieruchomosci”, mi
mo ze Artur jest nieco odmiennego zdania: Za wycene nieruchomogci nie ma
kary, jest tylko za prowadzenie dzialalnosci... Poza tym, napisanie , moim
zdaniem, nieruchomosé jest warta XXX”, na pewno nie jest dziatalnoscig za-
wodowg RzM (szacowaniem nieruchomosci) - dziatalnosé RzM jest szczegd-
fowo opisana w Standardach Zawodowych, a takie wypociny nie majg nic
wspdlnego z tym czyms jw. A Ze wycena jest prawnie niewazna, kogo to ob
chodzi. [Artur (11)]

Romanie, Zapewniam Cie, ze z gornej potki 1 tyle. Wedtug mojej wiedzy,
wérdd postéw mamy ok. 10 rzeczoznawedw majatkowych, zapewniam, nietu-
zinkowych postaci w zyciu politycznym i gospodarczym, i co z tego. Moze
przesadze, ale jest to jedna z najsilniejszych reprezentacji zawodowych w Sej-
mie. Jednemu z nich nawet w publicznej dyskusji to wypomniatem, jak przy-
tacza sie do chioru bankowedw gloszacego zbytecznoéé udziatu rzeczoznaw-
cow w wycenach bankowych. Trzeba jeszcze raz podkreslié, ze gdyby nie
wniosek Federacji forsowany silnie przez kol. Z. Bojara przy aktywnej pomo-
cy dyr. Jedrzejewskiego, w bankach nie byloby nas dzisiaj. I pomysle¢, ze nasz
zawdd Tozwingt sie na Zachodzie dzigki zaméwieniom bankowym. Jak do
konica wyczerpia sie zaméwienia idace cienka strozka z gmin, to nie wiem co
je zastapi. [Andrzej]

Arturze - Twoja ,bezwzgledna szezeroSc” przeraza mnie. Ja nalezg jed-
nak chyba do wymierajgcego juz grona ludzi, ktdrych spojrzenie na zycie, czy-
li mdj punkt widzenia, nie zmienia si¢ wraz z punktem siedzenia! Poraza
mnie wlaénie dlatego Twaoje obecne zdanie na temat przez Ciebie poruszany,
bo nie sgdze, ze takie spojrzenie wyssale$ z mlekiem matki. Co Ci sie ,,poro-
bito” ostatnio? W tym miejscu chee Ci wyjasnié, ze tak myéla chyba tylko
»polscy bankowey”. Przed laty, bedac na stazu w USA, pilnie sledzilem po-
czynania bankowcéw z Banku of California. Tam za wszystko odpowiada
bank, ale i obee s im nasze zwyczaje, ze daja 50% tzw. pokrycia. Jak klient
jest pewny 1 staly, to dostaje nawet 120% tzw. pokrycia, czyli zabezpieczenia

w hipotece. Tak samo, jak wydaje sie, jeste§ w powaznym bledzie, oczekujac
od nas wycen WRW. To ogdlnie popelniany przez ,,naszych bankoweow” blad
my$lowy. Rzeczoznawea okregla WRU, WRO, WRA czy WRW dla warunkéow
rynkowych a banki co robig, jak szukq;q plem@dzy" Otoz sprzedajg nierucho-
mosci poprzez przypadkowych komornikéw licytujacych ceny. Arturze, a to
juz nie ma nic wspolnego z Wolnym rynkiem, o czym przeciez nie musze Ci
przypominac!!! Mam, oczywiscie, nadzieje, ze nie uraze Cie tym, co napisa-
fem, ale szkolac od 4 lat bankowedw, mam o nich bardzo zte zdanie. Niedo-
uczeni ludzie, ktérzy czesto trafiaja do banku z przypadku! Pamietaj wiec
o tym i nie wyprowadzaj mnie z réwnowagi takimi listami, ktére mnie zupel-
nie nie przekonuja.

Pozdrawiam z calym szacunkiem, prezentujac swoje niezalezne, jak zwy-
kle, zdanie [Adam (4)]

Adamie i Arturze. Rynek polski jest jaki jest i to powoduje, ze bank
traktuje kazdego kredytobiorce jak zlodzieja. I zazwyezaj jest to prawda.
Stad ryzyko 50% na pokrycie strat 1 WRW. Nowe banki wirtualne powodu-
ja znaczny spadek rentownosci dotychczasowych. No to te sie ratugq jak
potrafia. [Roman (12)]

Ja zrobilem troche porzadku na swoim podworku. Whrew pozorom, na-
wet banki mozna przywola¢ do porzadku - nic ich tak nie rusza jak opinie
w mediach — szukajcie zaprzyjaznionych gazet czy prasy fachowej i popetnij-
cie kilka tekstow, to z czasem sytuacja sie poprawi. Pozwolilem sobie wystaé
na liste tekst, ktory ukazal sie w naszym miesieczniku w kwietniu 2000 r. —
od pewnego czasu ten bank jest jednym z moich najlepszych zleceniodawcow.
[Pawel Zagozda]

Czemu sie czepiacie Artura. Powiedzial nam brutalng prawde. Powiedziat
o skutkach zlych wycen i zachowaniu bankéw po tych zlych wycenach. A my
naskakujemy na niego, pyszniac sie wlasnym obiektywizmem, wiasng nie-
omylnoscia, wiedzg i podpowiadajac Arturowi, co powinien robié i przekonu-
Jjac go, ze tak nie jest. Artur wie, co ma robi¢. Potem klienci thumacza RzM,
ze w banku obcinajg do polowy wartoéci, wiec wycene trzeba zrobié razy dwa
- czy jest to w porzadku. Zawsze najgorze] ma RzM, jezeli zrobi uczciwie,
klient nie chce mu zaptaci¢, bo wyliczyl za malo, Sw1ete slowa jezeli zrobi tak
jak Klient chce, to bank moze nie chcie¢ wigee] z nim wspélpracowaé. Kole-
dzy pmbujemy walczy¢ ze skutkami nie ruszajac przyczyny. Na konferencji
w Olsztynie, wystapienie publiczne mial dyrektor (?) jakiego§ banku (nie pa-
migtam, ktérego), w kazdym razie byla to osoba na stanowisku. Wypowie-
dziat sie krytycznie na temat naszych opracowan, majac przyklady w relau.
Kilkunastu rozméweéw poszlo do méwnicy, zeby przekonaé go, ze to nie-
prawda, ze rzeczoznawcy s obiektywni, a operaty cacy. Ten pan juz nie za-
brat glosu. Nie dziwie sie, bo nie bylo z kim rozmawiac. [Pawet (25)]

Adamie, szanuje Twoje podejscie do problemu szacowania, nawet jezeli
nie zgadzamy sie w pewnych szezegotach. Méwilem natomiast co innego. Ten
przykiad z konferencji w Olsztynie (moze to inna konferencja krajowa, teraz
to juz nie pamietam w szczegolach) to szczera prawda. Pamietam, ze wtedy .
dyskusje prowadzita Sabina Zrébek. Jako jedyny miatem inne zdanie od ca-
fej sali, ale uschnatem z reka podniesiong do gory, a i tak nie zabralem glosu
publicznie. Pozostat mi niesmak. I bylo mi przykro za moich kolegéw rzeczo-
znawcow, ktorzy nawet nie zauwazyli, jacy to sa, we wlasnym mniemaniu,
nieomylni 1 wszystkowiedzacy.

A teraz mam wrazenie, ze, czytajac Artura, wy!owﬂJsmy z jego wypowie-
dzi niektore zdania. Nie mam nic przeciwko ZapozZnaniu sie z wymaganiami
Banku i skonfrontowaniu ich z naszymi wzorcami. Nawet jezeli bedzie to
miato forme szkolenia. Zlecania wycen przez Bank réwniez nie uwazam za
zly pomyst. Moze nawet bedzie lepiej. Na pewno nie gorzej. Moze zlecaé wy-
cene inwestor, moze rowniez Bank w imieniu inwestora. Robie juz w dwéch
bankach takie wyceny od okolo 2 lat. Jak jest trudna sprawa, nietypowa nie-
ruchomoéé, to wtedy bank zleca mi wycene a ja mam ten komfort, ze za ro-
bote dostane pieniadze, nawet jezeli oszacowana wartos$¢ nie podoba sie in-
westorowi. Zgadzam sie z Arturem: knot nie moze kosztowaé tyle samo co
dobry operat. Nawet Jezeh knot wykonata ,, Super Markowa Firma” lub Wiel-
kie Nazwisko. Pewnie, ze nie bedzie to przyjemne, ale operat dobrze zrobio-
ny, z prawidlowo ok.reslonq wartoscia rynkowa powinien sie sam obronié, Ob-
serwuje dzialalnosé naszych arbitréw w KA i KOZ i mam nieodparte wraze-
nie, ze czasami krzywdza oni innych rzeczoznawcow z powodu wlasnej
niekompetenji i lenistwa. A to dopiero boli. Dlatego mdwiac ,Nie czepiajcie
sig Artura”, cheiatem podkreslic, e jest to wypowiedz juz z drugiej strony, po
zmianie otoczenia. Ale przynajmniej brutalnie szezera, pomimo ze przykra.
Mozemy teraz wyciagnaé z tego wnioski. Pozostaje ostatnie pytanie: Czy my,
jako $rodowisko, jesteSmy tak silni Ze mozemy nagigé banki do swoich wy-
magan i standardéw oraz pogrozi¢ palcem i przywolaé je do porzadku? Czy
tez musimy na wszystko, co proponuja banki, sie zgodzi¢? Oceniam, ze opty-
malne rozwigzanie lezy posrodku, z leciutkg przewaga bankow.
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Wigc sprobujmy zblizyé nasze i bankowcdéw stanowiska, ale najpierw
musimy przebudowaé swoja mentalnosé i pozby¢ si¢ poczucia nieomylnoéci.
[Pawet (25)]

Ela Badura z Gorzowa Wielkopolskiego (EWA) poparla Paw-
1a i zlozyla propozycje nie do odrzucenia dla sektora bankowe-
go. Z jej zdaniem nie trudno sie jest zgodzié. Rozszerzylbym je
nawet - postulujac, aby Bank wliczal koszty (honoraria rzeczo-
znawcy) w tzw. obsluge kredytu. Wtedy klient czuje si¢ bardziej
pewnie i ma gwarancje, zZe nasze uslugi nie sg zawyZone w sto-
sunku do nakladu i efektow naszej pracy. Bank to uwiarygodni.

Spotkalam sie doktadnie z tym, co Pawel. Bank, z ktérym (oferta z na-
szej listy) rozpoczelam wspdlprace, zaoferowat mnie jako rzeczoznawce
w celu wykonania wycen. Nie oferowatam zbyt wygérowanych cen ustug,
a final byt znany - na razie Pani dzigkujemy, jezeli sie zdecydujemy to sie
skontaktujemy ponownie. To, oczywiscie, stowa klientéw, a nie przedsta-
wiciela banku.

A tak naprawde, to sprawa jest prosta do zalatwienia. Bank tworzy so-
bhie liste wiarygodnych dla siebie rzeczoznawcow i stawia kredytobiorcy
warunek — prosze skontaktowaé sie z ktoryms ze wskazanych rzeczoznaw-
cow. Przeciez to nie Bank placi za wycene, a klient. Klienta sta¢ na zapla-
cenie wysokiej prowizji od kredytu. Trudno, aby w takiej sytuacji rzeczo-
znawea robil dobrze za przyslowiows ,ztotéwke”. Bankom widocznie nie
zalezy na wiarygodnoéci wycen - ezyzhy sztuka sie liczyla? Doktadnie
dwie moje oferty uwieniczone zostaly sukcesem - gdzie dogadalam sie
z klientem. [Ela]

Jak dobrze grzebne w pamieci, to zauwazam, ze coraz wiecej operatow
szacunkowych przychodzi mi wykonywaé dla bankéw lub instytugi finan-
sowych. Tak sadze, poniewaz tak mnie informuja moi klienci. Niestety, nie
moge powiedzie¢, ze jestem autorem jedynie dobrych opracowan. Staram
sie jednak poprawiac wezesniej popelniane bledy, dopracowywaé jakosé,
zwiekszac posiadang wiedze. Pomimo wszystko, zdecydowanie pomagajg
mi w tym ewoluujace standardy zawodowe (dobrze pamietam poczatki
w 91-92 r.) oraz wyszydzane szkolenia. Nie moge sie zgodzi¢, ze bankowa
alergia na rzeczoznawcow wynika z ich masowej bylejakogci. Jezeli banko-
wi nie odpowiadajg (czemu trudno sie dziwié¢) wypociny na kilku kartkach
za dyche (10 000 PLN), to niech ich nie przyjmuje. Niech sobie szanowni
koledzy bankowi dadza spokdj z redagowaniem tabelek-substytutow opra-
cowan, a ciezar swych wysitkow intelektualnych skieruja na zagadnienia:
jak rozpoznaé ,prawdziwego” rzeczoznawce oraz na czym polega ,nor-
malny” operat szacunkowy (nad ktdrego forma i treécig trudza sie fachow-
cy, miedzy innymi w ich interesie)? Tak to juz jest, Ze nie kazdy posiadaja-
cy uprawnienia jest dobrym rzeczoznawcs, tak jak nie kazdy posiadajacy
firme jest w stanie prowadzi¢ sensownie dzialalnos¢ gospodarcza. Przeciez
nie kazdy elegant z przyklejonym sztucznym usmiechem i teczks ze sko-
ry to bankowiec. Ubolewam nad tym, ze opracowywane przeze mnie ope-
raty szacunkowe trafiaja do bankow, z ktorymi rzadko lub prawie wogdle
nie mam LACZNOSCI. Nie zdarzylo mi sie, zebym dostal pismo czy e-ma-
ila z prosba o wyjasnienie watpliwych kwestii zawartych w opracowaniu.
Przyczyna z pewnoscia nie thwi w tym, ze plodze jedynie nieomylne dzie-
fa. To nieprawda! Bank jest kontent. Jest klient, jest kredyt, jest formali-
na, czyli papier formalny w postaci operatu, jest pieczatka i luzik. Jedyny
kontakt z bankowcem, jaki miatem ostatnio, to kontakt z moim kolegg ze
studiow, ktory usiluje naby¢ uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego 1 po-
szukuje prowadzacego praktyki. Pelni on w swoim banku zaszczytng
funkeje dyzurnego madrali od oceny operatéw szacunkowych. I poszuku-
je prowadzacego. I ocenia. Nie mniej jest bezsensownych kredytow od bez-
sensownych wycen. Problem polega na wyeliminowaniu bledéw, a nie na
przerzucaniu winy. Toz to nie polityka. [Wojtek Nurek (39)]

Pod jego wieloma uwagami podpisuje sie oburacz — z lewicy, bom man-
kut, i z prawicy bo i te reke mam sprawng manualnie. Dwa kolejne glosy
w dyskusji dotyczyly problematyki juz wezeéniej poruszanej, ale ze sa cie-
kawe, przedstawiam je w caloSci. Krzysztof Rozko ,mlody gniewny” oraz
Adam Turczynhski, nasz nowy nabytek na liscie PFVA, zwrécili uwage na
rzetelnodé i etyke nie tylko rzeczoznaweéw majatkowych, ale i bankéw
oraz oczekiwania bankow na okreslony rodzaj wartosci rynkowej [WRW].

Dotad nie zabieralem glosu na krazacy po liscie temat bankowy, ale
zdaje sie, ze tez musze wtraci¢ swoje trzy grosze, bo temat mnie glehoko
nurtuje. Mamy powazny problem z etykg wycen dokonywanych dla ban-
kow. Sa nagminnie zawyzane na zyczenie klientow potrzebujacych kredy-
tu, o czym chyba wszyscy wiedza - tak w bankach, jak i w naszym érodo-
wisku. Mechanizm tego zjawiska jest bardzo prosty. Klient banku doma-
ga sie od rzeczoznawcy wyceny na okre$long wartoéé, a jak jeden

rzeczoznawca odmawia, to klient idzie do kogo$ innego badZ nie ptaci za
wycene weale. Nawolywania Artura o rzetelnosé rzeczoznaweéw wydaja
mi sie niesychanie naiwne, bo rzeczoznawcy sg pod przymusem ekono-
micznym klientéw banku, ktérzy w ogéle nie rozumiejg pojecia etyki za-
wodowej.

dJest proste rozwiazanie tego problemu, ale wymaga ono dobrej woli ze
strony bankéw. Wystarczy, ze to banki beda przed wyceng wstepnie pobie-
raly wynagrodzenie za wycene od swoich klientow, a pozniej wyptacaly je
rzeczoznawcom, odbierajac od nich bezpoérednio wyceny. To powinno
znacznie zredukowaé liczbie przekretéw powstalych na tym tle. Jezeli
banki tak nie postepuja, to znaczy tylko tyle, ze nie zalezy im na jakosci
wycen. [Krzysiek Rozko (22)]

Zgadzam sie z Arturem, Ze interesuje go WRW, a nie WRA.W swoje fir-
mie ok. 50% wycen wykonujemy na rzecz Komornikéw Sadowych, a 30%
dla zabezpieczen kredytéw. Badajac stosunek cen z wolnego rynku do cen
uzyskiwanych w ramach licytacji komorniczych, dochodzimy do bardzo
ciekawych wynikéw. Ale powiem Ci szczerze, ze w rozmowie z Bankami
przewaza poglad wykonywania opracowan dla WRA. I co ty na to? Pozwdl,
ze zadam jeszeze pytanie. Jaki rodzaj wartoScei rynkowej powinien byé
okreslony w przypadku, gdy klient nie sptaca kredytu a bank wchodzi na
droge egzekucji sadowej? Prawdopodobnie odpowiesz, z2 WRW, a nie
WRA. [Adam (186)]

dJestem pracownikiem banku, wydaje mi sie jednak, ze zaréwno z do-
swiadezen bankowych, jak i RzM jedno zrozumialem. Jezeli dochodzi do
swobodnej konkurencji, to o wszystkim decyduje rynek. Dlatego rozterki
Pawla, czy nam uda sie nakloni¢ banki do naszych przekonan, czy tez od-
wrotnie, chyba nie maja znaczenia. Tak czy owak, to klient zdecyduje, czy
wybierze bank, w ktérym oprécz prowizji zaptaci rowniez za wycene, czy
bank, w ktorym tych dodatkowych optat nie poniesie. Bank z prowizji nie
zrezygnuje (chyba ze zmusi go do tego konkurencja - czyli rynek), a klient
zdecydowanie bardziej sklonny bedzie zaptacié to, co nalezy sie bankowi
a nie RZM, ho potrzebuje pieniedzy, a nie jakiego$ tam dokumentu. Tym
bardziej, ze zwykle, w swoim mniemaniu, wie najlepiej, jaka wartos¢ ma
jego nieruchomosé. Z tych samych wzgledéw, moim zdaniem, dobry po-
myst Krzyéka Rozko poéredniczenia hanku w zaplacie za operat na razie
mozna odlozyé do szkatulki ze zlotymi myslami. Banki, chege uatrakeyj-
ni¢ swoje produkty, bedg dazyly do zmniejszenia kosztéw ponoszonych
przez klientow, a zatem beda ograniczaly udzial RzM w procesie udziela-
nia kredytéw. Szczegblnie w sytuacjach oczywistych, kiedy udzial wlasny
klienta jest znaczacy (w cenie zakupu nieruchomosci badz budowie). Do-
dam, ze mam na myéli kredyty hipoteczne i budowlano-hipoteczne dla
osob fizycznych, dla ktérych sporzadza sie najwiecej operatow szacunko-
wych. Pozostaje tylko ubolewaé, ze nie jeste$my rzeczoznawcami w USA,
jakby chcial Adam, Ze klientéw majacych tzw. zdolnoéé kredytowa jest
zbyt malo, aby oczekiwaé szybkiego pojawienia sie zdroworozsadkowych
mechanizmdw. [Piotrek (115)]

Prawo mozna, a w rozumieniu bankdw - nalezy - obejéé, tworza wiec
swoje ,regulaminy wyceny” z oplata za operat 750 z1 od sztuki, niezaleznie,
co jest przedmiotem wyceny (BSK SA), lub wymyélaja stanowisko ,inspek-
tora budowlanego” (PKO BP SA) czy, jak pewna firma leasingowa, zatrud-
niaja emeryta za 300 zt od ,wyceny” - zeby tylko zminimalizowaé koszty,
przyciagnac klienta i jak najwiecej zarobi¢, W tym wszystkim jest tez wina
nas samych - zaczynajac od bylejakosei wykonywanych ,,za grosze” wycen,
a kofczge na dumpingu i braku solidarnosci zawodowej ~ ktos w koneu za-
tapuje sie i przyjmuje za 1/3 ceny stanowisko ,inspektora budowlanego”.
A od przestrzegania prawa i standardéw zawodowych to sg rzeczoznawcy,
Drogi Romku, a nie banki (KA, KOZ). [Wlodek (17)]

Niestety, jako bank mozemy tylko poleca¢ naszym klientom (na razie)
rzeczoznawcow, ale nie mozemy od nich bezwzglednie wymagaé, aby byli
to tylko ci rzeczoznawecy, ktérzy sa polecani. Pamietajmy o sprawie PVFA
(cennik) z Urzedem Ochrony Konsumenta, Uwazam, ze lista polecanych
jest juz duzym krokiem BHW w strone dobrej wspdlpracy z RzM i nie ob-
razajcie sie, Kochani, ze kredytobiorca szuka tanszego... A my tego tanisze-
go sprawdzimy dokladniej.

Dzigki, Pawle, za dobre stowa, mialem nadzieje, ze zostane dobrze zro-
zumiany, ale, niestety, ,,nikt nie widzi belki w oku swoim, a zdzblo u in-
nych”. Nie bede ratowal §wiata i prostowat wszystkich RzM. Po prostu nie
bedziemy przyjmowali ich wycen, niezaleznie od Wielkoci nazwiska. Pra-
gne tylko jednego — uczciwosci, niezaleznie od klienta, ktéry zleca — Bank
czy Kredytobiorca. Sam przeciez robilem wyceny dla Bankoéw i wielu klien-
téw stracitem, domyéleie sie, dlaczego? Nie zgadzam sie, ze bedac po drugiej
stronie odcialem sie od éwiata RzM. O NIE. Po prostu nie wyobrazalem so-
hie skali zjawiska. [Artur (11)]




Lista dyskusyjna

I znowu do dyskusji powrocil wyraznie ozywiony tematem
Andrzej Kalus. Jak przystalo na Prezydenta PFSRM poprzed-
nich kadencji, w czasie ktorych zapadaly istotne decyzje na li-
nii UMiRM-NBP, przedstawil, jak niektore banki reaguja na
zlecenia wyceny dla potrzeb kredytowych. Andrzejowi, podob-
nie jak piszgcemu te slowa, nie przypadly do gustu okreslenia:
»wycena uczciwa”, ,wycena zdroworozsadkowa”.

Ostatnio w jednym z bankéw tlumaczono mi, ze nie pobierajg pie-
niedzy od klientéw na wykonanie operatow szacunkowych, gdyz musie-
liby im wystawiac za to faktury VAT, do czego nie s3 powolani. Dlacze-
go Artura nie interesuje tez WRE to nie wiem, przeciez WRP zostalo
w Standardach zdefiniowane wiasnie pod potrzeby bankéw, aby mogly
sie one zorientowaé w plynnosci okreslonych rodzajéw nieruchomosei
na rynku. Nie rozumiem Artura i innych uzywajacych terminéw typu
Lwycena uczciwa czy zdroworozsadkowa”. A co bvioby miara? Roma-
nie, wielokrotnie cytowany przez Ciebie artykul przywolywatem na
konferencjach bankowych i u wymienionego Prezesa. Przyjmowane to
bylo zawsze z uémiechem politowania. [Andrzej Kalus]

Kwestia zlecania wycen przez banki chyba jest jasna — nikt nie chee
zwigkszaé kosztu kredytu (prowizji bankowej) o cene wyceny i by¢ droz-
szym niz inne banki. Wycena uczeiwa — Andrzeju, chyba nie trzeba de-
finiowac tego pojecia - nie pisze tu o ,,wartosci uczciwej”, a 0 uczciwym
wykonaniu operatu, bez oszustwa (przepraszam za wyrazenie), ale mu-
simy to sobie wyraznie powiedzie¢! Temat rzeka! Jest wiele inteligent-
nych sposobéw zawyzania wycen — od stopy kapitalizacji poczawszy, po-
przez wysokie czynsze i niskie koszty przechodzac do doliczania ekstra
do wartoéci dochodowej nieruchomosei jeszeze wartosei gruntu i bu-
dowli. To miatem na mysgli, piszac o uczciwej wycenie. Wiem, ze wielu
z nas w glowie sie nie miedci, jak zle mozna zrobi¢ wyceny, jak duzo lu-
dzi nie powinno tego robi¢ i jak znane nazwiska moga by¢ podpisane
pod bardzo niedobrymi operatami. Tych zlych i sprzedajnych RzM jest
bardzo duzo, a biadolenie nad tym, jak ich wyeliminowac z rynku, jest
placzem nad rozlanym mlekiem, Tylko zleceniodawcy - uzytkownicy
operatow — moga to zrobi¢, a nie my od wewnatrz. Regres prawny za zle
wykonany operat, kara finansowa, prokurator — to boli — a nie nasze
(RzM) procedury. Nie strasze nikogo - przeciez to nie moje zadanie. Zle
operaty, zla wartos¢, nie do przyjecia — I co dalej - KA, KOZ - co drugi
operat powinien tam trafi¢! Wydaje mi sie, ze nie jest to odpowiednie
wyjscie, wole negocjowacé, odrzuca¢ itd., itp., 1 nie jestem po drugiej stro-
nie bariery - zawsze szanuje kolegéw po fachu i nie robie wycen dla
banku w ramach obowiazkéw stuzbowych, w przeciwiefistwie do wielu
innych kolegow zatrudnionych w bankach. Ide na spotkanie Warszaw-
skiego Stowarzyszenia, w nadziei na spotkanie fachowcow - a z 200
czlonkéw (chyba) na spotkaniu bedzie tylko ok. 30 oséb — mozna z du-
zg dozg prawdopodohienstwa wyliczy¢ wskaznik fachowosci RzM.

By¢ moze, jestem bardzo pesymistycznie nastawiony do $wiata, jest
storice — moze mi przejdzie. [Artur (11)]

Arturze, przestan juz biadoli¢ na temat zlych wycen dla bankow. To
przede wszystkim banki, a nie sami rzeczoznawcy, tworza te patologie.
Albo zalatwiamy sprawy tanio i wygodnie, albo porzadnie. Dopéki ban-
ki beda szly po linii najmniejszego oporu, dopoty nie moga zbyt wiele
wymagac. Na pewno jest jakis sposoh, aby rozliczenia miedzy kredyto-
biorcs a rzeczoznawca majatkowym byly pod kontrola banku i nie na-
stapilby uszczerbek konkurencyjnosci banku. Tu trzeba tylko troche
pomysleé. [Krzysiek Rozko]

Podsumowaniem spotkania, a rownoczesnie swoistym memento dla
przyszlych rozméw i ustalen wydaje sie byé¢ stwierdzenie jednego z ban-
kowcow: Standard powinien by¢ zgodny z Rekomendacja E bo jesli nie, to
rzeczoznawea bedzie mial standard, ale nie hedzie mial zleceniodawey na
wycene wedlug zawartych tam zapisow.” Oto zdanie wyjete z dzisiejszych
wiadomosci PFSRM - niech stanie sie swoistym memento dla wszystkich,
ktorzy wspoluczestnicza w tworzeniu standardow. Po ostatniej dyskusji
na temat standardu ,dochodowego” i nieodwieszeniu do dzisiaj nowego
standardu ,,porownawczego” — wszak zawieszonego - to zdanie najlepiej
oddaje sens wlaczenia sie w dyskusje na temat standardéw praktykow,
a nie li tylko teoretykdw. Co z tego, jak nasze glosy nie sg brane pod uwa-
ge (patrz rowniez slawetny ,regulamin” punktacji za doksztalt). Pisalem
niedawno o ,wytycznych” PKO BP SA - otoz sa juz nowe, z marca — po-
prawione, ale... nie do kofica z sensem. Znikl zapis o weryfikacji wycen,
ktory oprotestowalem w pismie do I O/G-ce. Ale co z tego - pojawily sie
nowoscl w rodzaju formularzy do... wyceny ,, wewnetrznej” podejéciem po-
réwnawczym. Rozmawialem na ten temat z kompetentnym przedstawi-
cielem banku - osoba, ktdra wyrazila zdziwienie wieloma idiotycznymi

wrecz zapisami w formularzach zalaezonych do wytyeznych, Zwlaszeza
ze... formularze te na zlecenie banku opracowywata rzeczoznawezyni ma-
jatkowa z W-wy!!! A wiec nasza, pozal sie, Boze, ,kolezanka”. Szkoda, ze
nazwiska zabrania publikowa¢ wiadoma ustawa, ale moze Federacja by sie
dowiedziala, jako to kura kala to nasze rzeczoznawcze gniazdo? A tak na
marginesie — co to jest ,element zewnetrzny DFA"? Nie wiecie? Ot6z
wdrobna forma architektoniczna”. Ja bym na to nie wpadt, ale ,kolezan-
ka” z W-wy tak to wymyslila. [Wlodek M (17)]

Wszystkich, to znaczy i tych z pierwszych stron, 1 tych, ktérzy
aktualnie ksztattujg bardziej lub mniej udanie zapisy ustawowe
czy federacyjne, wreszcie tych szarych przecietnych rzeczoznaw-
cow majatkowych - praktykéw, ktorym tak czesto zywo na sercu
lezy bardziej przejrzysta niz obecnie przysziosé. Nikt o tym wyraz-
nie nie napisal, ale doskonale wiem, ze srodowisko jest podzielone.
Ci ostatni bardzo czesto czuja sie rozzaleni iz nie majg zupelnie
wplywu na to, co sie dzieje wokol nas. Czuja sie niedowartosciowa-
ni, tym bardziej ze malo przychylne glosy plynace z gory, podwaza-
jace bez jakichkolwiek podstaw poczynania rzeczoznaweow prak-
tykow, zaczynaja by¢ malo eleganckie. Nie sadze, aby tak obszerna,
rzeczowa 1 nie pozbawiona konkretnych przyktadow dyskusje éro-
dowiskowa mozna bylo przeprowadzi¢ jeszeze dwa—trzy lata temu.
O wielkiej roli wspolezesne) komunikacji medialnej jakhy zapo-
mnieli Ci pierwsi. Zamknieci i wyalienowani w swojej waskiej gru-
pie, nie dostrzegaja znaczacej roli medialnej internetu, list dysku-
syjnych, wspomnianych , klubéw czatowych” czy wreszcie nowej
jakoéciowo roli stowarzyszen internetowych skupiajacych ludzi,
ktérzy chea rozmawiaé!!! A szkoda, bo czas plynie.

Wracajac do dyskusji — jest ona bez watpienia przykiadem
wspolczesnej formy dyskusji. Teraz juz nie wystarczaja sporadycz-
ne spotkania stowarzyszeniowe, doroczna konferencja rzeczo-
znawcow majatkowych czy inne konferencje problemowe. Obniza-
nie rangi tej dyskusji przez przeciwnikéw tej formy wydaje sie nie
na miejscu. W naszej dyskusji w ten oto sposob dwie uczestniczace
wdruzyny” — zwolennikow, jak i przeciwnikow, coraz wyrazniej ry-
sujacej sie ingerencji sektora hankowego w nasze okrelone jedno-
znacznie ustawa o gospodarce nieruchomosciami procedury i me-
todologie wyceny, udaly sie na ,,przerwe”. Wynik pierwszej polowy
(bo, jak przypuszczam, druga sie odbedzie wkrétce!) remisowy. Jed-
no wydaje sie hyé¢ pewnym, Zze memento cytowane we wstepie,
a nastepnie powtorzone przez Wiodka Majcherczyka, a zawarte
w komunikacie Federacji, nie musi do konca by¢ trafne! Bardzo
cheiathym, aby sprawdzily sie sfowa Pawta Drelicha, cytuje... ,,Czy
my, jako Srodowisko, jestesmy tak silni, ze mozemy nagiaé banki do
swoich wymagan i standardéw oraz pogrozi¢ palcem i przywolaé je
do porzadku? Czy tez musimy na wszystko, co proponujg banki, sie
zgodzi¢? Oceniam, ze optymalne rozwigzanie lezy posrodku z le-
ciutks przewagg bankow.

Wiec sprobujmy zblizyé nasze i bankoweow stanowiska, ale
najpierw musimy przebudowa¢ swoja mentalnoéé i pozbyé sie po-
czucia nieomylnoéci”.

Niech te stowa otworza drugg polowe naszej dyskusji, ale
to juz po zasluzonej przerwie. Jaki bedzie wynik koficowy?
Oby by! taki, ktéry doprowadzi do pewnego konsensusu.
e S S S e (ol e e e S e
Adam Eliasiewicz jest architekiem, pracownikiem naukowym
Politechniki Krakowskiej i rzeczoznaweg majgtkowym; reprezen-
tuje Internetowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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W NOWYM ORLEANIE

Maria Rymarowicz

Wieloletnia wspolpraca z Miedzynarodowg Fundacja
Rynku Nieruchomosci (uprzednio Wschodnieuropejska Fun-
dacja Rynku Nieruchomogci) oraz prowadzenie przeze mnie
w Warszawie sekretariatu sieci CEEVAN, obecnie wigczonej
do sieci CEREAN 2z sekretariatem w Pradze, zaowocowaly
zaproszeniem mnie do udzialu w seminarium dla pracowni-
kéw wykonawezych (Association Executives) stowarzyszen
z rynku nieruchomosci organizowanym co roku przez Natio-
nal Association of Realtors (NAR).

LT

i v ;
Christine Todd, gtéwny oficer wykonawczy NVAR

Jest to organizacja amerykanska, zalozona w 1908 roku
przez 120 oséh, obecnie zrzeszajaca 760 tysiecy czlonkow
w 1700 lokalnych i stanowych stowarzyszeniach rynku nie-
ruchomosci o nazwie REALTOR?® zastrzezonej dla czlonkéow,
ktorymi sg przedstawiciele wszystkich zawodéw z rynku nie-
ruchomosci - posrednicy w obrocie, zarzadcy, rzeczoznawcy,
doradcy oraz inni ,nieruchomosciowey”. O sile tej organiza-
¢ii w USA §wiadezy, miedzy innymi, 12-procentowy udzial
branzy rynku nieruchomo$ci w produkcie krajowym brutto,
ogromne dotacje finansowe Komitetu Politycznego NAR na
rzecz kandydatéw do wladz federalnych w wyborach
1999-2000, udzial w wyborach prezydenckich w 1996 roku
86% czlonkéw NAR. W rankingu magazynu , Fortune”, NAR

znalaz! sie wérdd 25 organizacji w USA o najwiekszej sile od-
dzialywania w ciagu ostatnich trzech lat, a w badaniu prze-
prowadzonym w 1999 roku wérdd czltonkéw Kongresu, ich
personelu, wyzszych urzednikéw Bialego Domu, zawodo-
wych lobbystow oraz czolowych przedstawicieli organizacji
zajmujacych sie lobbingiem, NAR uzyskal 15 miejsce w ran-
kingu organizacji o znaczeniu politycznym.

Program konferenciji

Sila organizacji dala sie odczué w rozmachu i perfekeji,
z jakg zorganizowano w dniach 28 marca-1 kwietnia tego ro-
ku szkolenie w Nowym Orleanie. W spotkaniu uczestniczylo
okolo 1000 o0séb z calej Ameryki. Jedynymi goéémi z zagrani-
cy byli dwaj Kanadyjczycy oraz ja. Czutam sie zaszezycona,
kiedy prezydent NAR, Richard Mendenhall, otwierajac szko-
lenie, powital mnie jako goscia z Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznaweéw Majatkowych. Od tej pory bylam roz-
poznawana i zyczliwie traktowana przez uczestnikéw spo-
tkania. Specyfika pracy w stowarzyszeniach nie rézni sie
znaczaco w zaleznosci od potozenia geograficznego organiza-
cji, wobec tego tematy dyskusji zblizaly uczestnikéw.

Ogromne wrazenie zrobila na mnie sprawna organiza-
cja imprezy, ktéra przebiegata wielotorowo - obejmowala
pie¢ tematéw szkoleniowych, takich jak ,,Sukces personelu
- sukcesem organizacji” albo ,,Przywédztwo XXI wieku”,
,Pleniadze przemawiaja — tajniki tworzenia budzetu”,
»Kierowanie i budowanie motywacji pracownikéw”, z kto-
rych mozna bylo dowolnie wybiera¢ seminaria. W progra-
mie byly réwniez seminaria zaliczane do certyfikacji, jakie
mogg zdobywaé w USA pracownicy stowarzyszeh rynku
nieruchomosci (takich jak certyfikowany pracownik stowa-
rzyszenia Realtoréw) i stowarzyszen generalnie (np. certy-
fikowany pracownik wykonawczy stowarzyszenia) oraz
programu Uniwersytetu DUKE w zakresie zarzadzania or-
ganizacjami non-profit.

Imprezie towarzyszyli sponsorzy - ponad 20 firm i stowa-
rzyszen z rynku nieruchomoséci, a co charakterystyczne dla
trendéw rozwoju tego rynku, 13 z nich stanowily firmy ofe-
rujace nowe technologie.

Imprezy towarzyszqce

Ciekawg impreza towarzyszacea (podobno typowa dla tego
corocznie organizowanego spotkania szkoleniowego) byt
»wieczor sponsorow”, kiedy firmy sponsorujace goscily
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uczestnikéw szkolenia, prezentujac swoje produkty i prze-
scigajac sie w oferowanym poczestunku. Uczestnicy byli
proszeni o przystrojenie sie¢ w ozdoby typowe dla Mardi
Gras (miejscowy festiwal muzyki i tanca odbywajacy sie co
roku w lutym w Nowym Orleanie) czyli kolorowe koraliki
przyozdabiane dodatkowo wizerunkami krabow, festiwalo-
we maski oraz boa sporzadzone z piér kogucich w jaskra-
wych kolorach.

Wizyta w NVAR

Przyjemne polaczono z pozytecznym, czyli rozrywke i po-
czestunek z intensywnym marketingiem prowadzonym
przez firmy sponsorujace. Zaohserwowatam, ze wielu uczest-
nikéw wykorzystuje ten moment, aby dokladnie zapozna¢ sie
z oferta 1 nawigzaé¢ kontakty zmierzajace do nabycia ofero-
wanej technologii. Z zalem zegnalam 1 kwietnia Nowy Orle-
an tuz po uroczystej sesji zamykajacej spotkanie, udajac sie
w droge powrotng przez Cincinatti i Paryz do Warszawy.

Pragne podkresli¢, ze wyjazd mdj byt calkowicie sponso-
rowany przez Miedzynarodowg Fundacje Rynku Nierucho-
mos$ci oraz Stowarzyszenie Realtoréw Polnocnej Wirginii
(NVAR), ktorego bylam gosciem w dniach 25-28 marca
przed szkoleniem w Nowym Orleanie. Z tym stowarzysze-
niem PFSRM zawarla porozumienie o wspdotpracy przed kil-
ku laty, zreszta podobne porozumienie NVAR zawarl z Pol-

Jack O’Donohue, prezydent NVAR w krawacie PFSRM

skg Federacjg Rynku Nieru-
chomoéci, pragngc opiekowaé
sie i pomagaé organizacjom
zawodowym rynku nierucho-
mosci w Polsce. Giéwnym ofi-
cerem wykonawczym NVAR
jest od 27 lat Christine Todd.
Stuzyla ona swoim dos$wiad-
czeniem wiele razy w krajach
Europy Srodkowej i Wschod-
niej na spotkaniach i szkole-
niach organizowanych przez
Miedzynarodowa Fundacje
Rynku Nieruchomosci oraz
CEREAN. Christine zorgani-
zowala wspaniale méj trzy-
dniowy pobyt w Fairfax kolo
Waszyngtonu - spotkalam
sie z przedstawicielami Za-
rzadu NVAR, poznalam biu-
ro NVAR, w ktérym pracuje
28 pracownikdw, oraz organi-
zacje pracy (NVAR zrzesza
ok. 6000 cztonkéw — wszyst-
kie zawody z rynku nierucho-
moéci). Spotkalam sie z rze-
czoznawcami majatkowymi
oraz zwiedzilam biuro rze-
czoznawcy majatkowego. Prezydent NVAR Jack O’Dono-
hue zalozyl krawat Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcéw Majatkowych, aby uczcié nasz wspélny lunch.
Christine Todd, JoAnn Johnson oraz prezydent Jack O’'Do-
nohue poprowadza w pazdzierniku w Polsce seminarium
dotyczace lobbingu i dzialalnosci stowarzyszen, przezna-
czone dla liderdéw (zarzadéw stowarzyszen) Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawedw Majatkowych oraz Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci, zorganizowane wspdlnie
przez obie organizacje.

Imiany — plan na przysztosé

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego w USA stoil w obliczu
zmian w funkcjonowaniu zawodu, ktére wynikajg z rozwoju
proceséw zabezpieczajgcych finansowanie prywatnych
transakeji na rynku nieruchomosei, globalizacji rynku nieru-
chomosci, zmian w technologii i w strukturze firm na rynku
nieruchomoéci. Ale to juz temat na odrebny artykut.

Maria Rymarowicz jest od marca 1996 roku kierownikiem
biura PFSRM w Warszawie.
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WYCENA W WARUNKACH
TRANSFORMACJI EKONOMICZNEJ

Miedzynarodowa Konferencja w Mirisku
4-5 kwietnia 2001

Ldzistaw Biczkowski

W trakcie negocjacji warunkéw umowy o miedzynarodo-
wej wspblpracy organizacji stowarzyszajacych rzeczoznaw-
cow wyceny nieruchomoéci, Prezydent Bialoruskiego Sto-
warzyszenia Taksatoréw Mikolaj Trifonow wprowadzil
w niejakie zdumienie Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych Wactawa Baranow-
skiego, uzasadniajac atrakeyjno$é merytoryczna sasiedzkie-
go wspdldzialania stwierdzeniem, iz to wlaénie Brytyjezycy
moga sie niejednego nauczy¢ od nas, na przyktad... funkcjo-
nowania gospodarczo-ekonomicznego w warunkach hiper-
inflacji! Zaprezentowany punkt widzenia podkreéla odreb-
nosc¢ 1 wage probleméw natury strukturalno-ekonomiczne;j
pojawiajacych sie w gospodarkach przeksztalcanych ustro-
jowo, w ktérych dominowal monopol wlasnoéci panstwowej
oraz centralne sterowanie procesami gospodarczo-ekono-
micznymi. Te swoiste problemy nie wystapily w gospodar-
kach naturalnie ewoluujacych w swym rozwoju ekonomicz-
nym. Stad zauwazony we wspomniane] wypowiedzi brak
gotowych do nagladownictwa rozwigzan.

W transformacjach zmierzajacych do wprowadzenia za-
sad rynkowych znaczgca rola przypada aktywom podmio-
tow gospodarczych poddajgcym sie ocenie wartodei jako
czynnikéw partycypujacych w dzialalnosei gospodarczej
oraz w wymianie débr. W aspekcie zréwnowazonego
1 sprawnego funkcjonowania ekonomicznego nieruchomo-
sci oraz innych srodkéw trwatych trudno przecenié ich wla-
Sciwe zrelacjonowanie poprzez przypisanie im wartodei.
Wzglednoséé pojecia wartosci wymaga sprecyzowania za-
réwno przedmiotu wyceny, jak tez i przyjecia uktadu odnie-
sienia okreslanej wartosci. W przeksztalcanych rynkowo
gospodarkach niezbedna jest ponowna identyfikacja débr
(ich struktury wiasnosciowej, przydatnosci funkcjonalnej,
sposobow zarzadzania, Zrodel finansowania itp.) oraz przy-
Jjecie rynkowego odniesienia dla okreélenia ich wartosci.
W wycenie débr uwzgledniajacej zalozone zasady rynkowe-
go funkcjonowania gospodarki problem przyjecia rynkowe-
go ukladu odniesienia nastrecza najwiecej trudnosci z uwa-
gl na stan inigjacyjny obrotu rynkowego.

Nawigzujac do zarysowanych wyzej uwarunkowan ma-
kroekonomicznych, bardzo obszernie zakreslono temat

miedzynarodowe] konferencji zorganizowanej w Minsku:
»Problemy wyceny w warunkach transformacji ekonomicz-
nej”. Pozostawiono otwarty przedmiot i zakres wyceny oraz
zaawansowanie transformacji ustrojowej gospodarki. Za-
owocowalo to szerokim spektrum probleméw oméwionych
w zaprezentowanych referatach. Wysokg range meryto-
ryczna konferencji i waznosé podjetej tematyki podkreslil
udzial w niej gléwnie naukowcéw Biatorusi, Litwy, Polski,
Rosji 1 Ukrainy oraz przedstawicieli bialoruskiej admini-
stracji panstwowej, w tym dwdch oséb piastujacych stano-
wiska wiceministréw. Prorektor ds. Ekonomicznych Pasn-
stwowego Uniwersytetu Bialoruskiego prof A Czajkun
W SWym inauguracyjnym wystapieniu dal wyraz najwyzszej
troski Republiki Bialorusi o wysoki poziom wyksztalcenia
I'Zeczoznawcow wyceny.

Szeroko pojetg identyfikacje ruchomych i nieruchomych
skladnikéw majatkowych poruszono w trzech referatach
zaprezentowanych przez przedstawicieli Litwy oraz Repu-
bliki Bialorusi. Przedmiotem zainteresowania bylo przewa-
zajgce w tych krajach mienie panstwowe. W oméwionych
analizach uwzgledniono identyfikacje geodezyjna i cechy
techniczno-uzytkowe, a takze przydatno$é poszezegélnych
sktadnikéw mienia z punktu widzenia podstawowych funk-
¢ji podmiotéw nimi dysponujacych. Litewscy autorzy refe-
ratu przyznali, iz zastosowanie wysoce precyzyjnego syste-
mu identyfikacji mienia nieruchomego w formie katastru
w praktyce ewidencjonowania nieruchomosci i w wycenie
nieruchomosci jest dotychezas marginalne. Wedtug hiatoru-
skiej koncepcji, z ogélnej puli mienia panstwowego wyod-
rebniono majgtek pozaprodukeyjny, do ktérego zaliczono
obiekty administracyjne, stuzby zdrowia, kultury itp.,
a takze kategorie zbednych nieruchomosci poprzemyslo-
wych oraz nie ukonczonych inwestycji budowlanych. Wy-
pracowanie koncepcji efektywnego wykorzystania tak uje-
tego mienia jest zadaniem niezmiernie trudnym. Z tego
punktu widzenia, przeprowadzone w Polsce uwlaszczenie
panstwowych o0sob prawnych oraz przekazanie czesci mie-
nia samorzadom terytorialnym wydaje sie trafniejsza dys-
pozycjg w aspekcie przeksztalcen ustrojowych gospodarki
narodowej. Przekazanie praw wiascicielskich réznym pod-
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miotom prawa pozwolilo na unikniecie komasacji negatyw-
nych ekonomicznie konsekwencji: przecigzenia finansowe-
go budzetu panstwa, nieefektywnego zamrozenia kapitatu,
fizycznej degradacji substancji budowlanej. Natomiast
znacznie ulatwilo to przeksztalcenia strukturalne i dyspo-
zycje rynkowa mieniem nieruchomym.

W krajach postradzieckich funkcje rzeczoznawcow wyce-
ny (taksatorow) pojmowane sg znacznie szerzej od mozliwo-
éci wynikajacych z uprawnien rzeczoznawcéw majatkowych
w Polsce i z przyjetej w prawie oraz standardach zawodo-
wych metodyki wyceny. Stwierdzié to mozna na przykladach
referatéw omawiajacych zagadnienia wyceny ruchomych
§rodkéw trwalych — wyposazenia biurowego i pojazdow sa-
mochodowych. Po przeszacowaniach wartosci ksiegowej
srodkow trwatych przeprowadzonych w Polsce w latach 1994
i 1995 zgodnie z obowigzujacymi u nas przepisami finanso-
wymi, rzeczoznawca majatkowy jest w zasadzie wylaczony
z czynnosci okre§lania lub aktualizacji wartosci ksiegowej
srodkow trwatych — w praktyce do ewidencji ksiegowej wpi-
suje sie jako wartoi¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia
érodka trwalego, a jej aktualizacje przeprowadza sie przy
uzyciu wskaznika przeliczeniowego. Sposob ten wydaje sie
zhyt automatyczny, zwazywszy jego istotne konsekwencje
dla parametréw ekonomicznych dzialalnoéci gospodarczej
(wysokosci odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
kosztow dziatalnoéci, obcigzen podatkowych, cen produktow
i ustug). W ostatniej zmianie do ustawy o rachunkowosci do-
strzezono ten mankament i wprowadzono mozliwosé
uwzglednienia w wycenie odpisow z tytulu trwalej utraty
wartosci Srodkéw trwalych. Wielkos¢ tej utraty moze byé
przedmiotem oszacowania przez rzeczoznawce majatkowe-
go. Z badan przedstawicieli Bialorusi wynika, jak dalece nie-
adekwatne do rynku moga byé¢ zapisy ksiegowe wartosci
§rodkow trwalych aktualizowane w drodze przeliczen wskaz-
nikami urzedowymi - réznice dochodza do wielokrotnoéci.
Stad tez czeste i silne podkreslanie znaczenia niezaleznosci
wyceny w Republice Bialorusi.

Kolejny przyklad rozszerzonych funkgji rzeczoznawcy ma-
jatkowego mozna znalezé w referacie rosyjskim traktujacym
0 wycenie wierzytelnosci wedlug koncepcji sprzedazy zadiuzo-
nego przedsiebiorstwa (w ruchu), lacznie z jego zapasami su-
rowcowymi i produktéw finalnych. Zrozumiatg staboscig tej in-
teresujacej koncepcji wyceny jest konieczno§é stosowania aprio-
rycznych wskaznikéw wskutek braku mozliwosci zaczerpnigcia
odpowiednich wielko3ci z nie istniejacego jeszeze rynku, z rezul-
tatéw swobodnej gry podazy i popytu. Brakuje wspomnianego
na wstepie rynkowego ukladu odniesienia dla poszukiwanej
wartosci, ktora, jako ceng, ewentualnie zechce uiéci¢ potencjal-
ny nabywca wierzytelnosci. Podobnie polscy rzeczoznawcy ma-
jatkowi niejednokrotnie borykajg sie jeszcze z tego rodzaju trud-
noéciami, ktére wobec precyzyjnie zdefiniowanego w prawie po-
jecia wartoci rynkowej (rzec mozna nawet ,wartosci
wolnorynkowej”) mogg powodowaé ,naruszenie prawa”.

W zasiegu intensywnego zainteresowania bialoruskich
rzeczoznawcdw w powigzaniu z wyceng mienia pozostaje tak-
ze efektywniejsze zarzadzanie wlasnoscig panstwowa, po-
czawszy od érodkéw transportu, obiektow socjalno-komunal-
nych, po wielkie przedsiebiorstwa produkecyjne. Poprawy efek-
tywnosci funkcjonowania upatruje sie w urealnianiu wartosci
przedsiebiorstw i skutecznej motywacji zarzadzajacych mena-
dzeréw. Nasze niezbyt fortunne ekonomicznie do§wiadczenia
z Narodowymi Funduszami Inwestycyjnymi (NFI), ktore
w zalozeniach mialy skupié¢ najlepsze przedsiebiorstwa pan-
stwowe po ich przeksztalceniu, a zarzadzane mialy by¢ przez
wysoko wykwalifikowane i wlasciwie umotywowane finanso-
wo kadry, wskazujg na nieskuteczno$¢ usilowan zmierzajg-
cych do maksymalizacji efektywnosci ekonomicznej zarzadza-
nia mieniem o niezindywidualizowane] wlasnosci: panstwo-
wej, spolecznej, funduszowskiej itp. Z zestawienia wynikow
finansowych NFI z pomy§lnym rozwojem gospodarki funkejo-
nujacej w oparciu o w pelni rynkowe zasady wynika, iz bardzo
trudno jest zastapi¢ motywacje wlascicielskg efektywnego za-
rzadzania innymi rozwigzaniami. '

Nasi wschodni sgsiedzi z wielkim zainteresowaniem mo-
nitorujg pojawiajace sie u nich segmenty rynku nieruchomo-
sci: gruntow budowlanych i mieszkan. Na konferencji po-
swiecono tym zagadnieniom az pieé¢ referatow. Prezydent
Bialoruskiego Stowarzyszenia Taksatoréw Mikotaj Trifonow
w swym wystapieniu przedstawit analize zmiennej dynamiki
obrotéw i cen mieszkan w Minsku, a jego koledzy rzeczo-
znawcy omowili problematyke opracowania mapy cen grun-
téw stotecznych. Ukrainska para autorska poswiecila swe re-
feraty problemom metodycznym wyceny: okresleniu atrybu-
tow cenotworczych gruntéw miejskich oraz adaptacji
formuly ustalania stopy kapitalizacji dla nieruchomosci
funkcjonujacych w warunkach fragmentarycznego udzialu
w obrocie ogolu nieruchomoéci. Osobliwoécig ukrainskich
wycen nieruchomosci jest wyrdznienie ich wartogci dla po-
trzeb prywatyzacjii na odmiennym (nizszym) poziomie od
wartodei rynkowej. Pewnym wyjaénieniem tej sytuacji moze
by¢ zestawienie pilnej koniecznoéci prywatyzacji z brakiem
rodzimych kapitalow inwestycyjnych lub brak warunkéw dla
zaangazowania kapitalow zagranicznych. Perspektywe udo-
skonalenia metodyki wyceny nieruchomosci przy wykorzy-
staniu danych z katastru nieruchomosei przedstawili auto-
rzy z Litwy.

Majge na uwadze znane naszym rzeczoznawcom majgt-
kowym trudnoéci metodyczne wyceny i tworzenia niezbed-
nych baz danych do wyceny nieruchomoéci, tym bardziej
trudne wydaje sie funkcjonowanie rzeczoznawcéw wyceny
w krajach wschodnich Europy, a bardzo szeroki zakres podej-
mowanych zadan i stopien trudnosci rozwigzywanych zagad-
nien jest godny podziwu.

O Tl R P M e P P R G B Ly RS
Zdzistaw Biczkowski jest rzeczoznawcqg majgtkowym z Po-
morskiego TRM.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

BEZ PRZESADNEJ SKROMNOSCI...

Porozmawiajmy o pieniadzach. Na ra-
zie nie o wlasnych.

Zwrocono sie do mnie o zbadanie umo-
wy dotyczacej prywatne] pozyczki. Niety-
powe, prawda? Otoz, pewna pani postano-
wila pozyczyé od znajomej wieksza sume
pieniedzy na pét roku. Diug miat by¢ zas
splacony z ,odszkodowania przyznanego
za obnizenie wartoéel nieruchomosci
w zwigzlku z budows centrum handlowe-
go”. Spytalam o szczegdly. Potencjalna po-
zyczkobiorczyni ma dom jednorodzinny
na osiedlu mieszkaniowym. Jakie$ sto me-
trow od granic osiedla znajduje sie duzy
plac przeznaczony na cele ustugowe. Ma
na nim powstac duze centrum handlowe.

Wiascicielka domu oéwiadczyla, ze po-
mysl jej sie nie podoba, ze zorganizuje ko-
mitet protestacyjny, gdyz centrum dra-
stycznie obnizy warto§¢ nieruchomosci
w okolicy. W nastepstwie inwestor bedzie
zmuszony wyplaci¢ pokazne odszkodowa-
nia wlaécicielom doméw na osiedlu, by te
straty zrekompensowac. W przeciwnym
wypadku komitet zablokuje inwestycje.

Pani ta uznata, iz w takiej sytuacji jest
wyjatkowo wiarygodnym diuznikiem i po-
stanowila juz teraz podnie$¢ swoj poziom
konsumpgji. Osoba, ktora miala pozyczy¢
gotéwke, na wszelki wypadek poprosila
mnie o ocene bezpieczenstwa takiej umowy.

Zaczetam od konkretow: istotnie, plac
mial odpowiednie przeznaczenie, w takim
tez celu zostal nabyty i inwestor byt
w trakcie przygotowywania dokumentacji,

Pochodzitam po okolicy, popytatam lu-
dzi. W zasadzie wszyscy — poza wlasciciela-
mi okolicznych sklepow — hyli zadowoleni.
Zgadzalo sie to z moimi spostrzezeniami,
ze zwykle takie centrum - czyste i malo
halagliwe — znacznie zwicksza wartosé
nieruchomosci w okolicy. Poza tym, spra-
wy inwestora prowadzila powazna firma
prawnicza, Nie wydawala sie sklonna do
rozpetywania spirali kolosalnych odszko-
dowan, ktorej konca zwykle nie widaé.

Oczywiscie, goraco odradzilam udzie-
lenie pozyczki w takich warunkach. Ale
przy okazji zainteresowal mnie pewien fe-
nomen: jak réznie wlasciciele oceniaja

Ewa Wojciul

zmiane sytuagi rynkowej swoich nieru-

chomoéei. Ta sama sytuacja jednych za-

chwyca, u innych wywoluje... ba, czasem
nawet wécieklos¢.

Zaprzyjazniony zarzad miasta (zadne-
go nepotyzmu! Tam nigdy nie wyceniam)
jest dla mnie pod tym wzgledem niewy-
czerpanym zrodiem anegdot. Bywaja one
jednak niewesole. Nie ma takiego przed-
slewziecia, z pozoru jak najbardziej pozy-
tywnego, przeciwko ktéremu ktoé by za-
zarcie nie protestowal. Czy, na przykiad
mozna mie¢ za zle wladzom gminy, ze ka-
nalizujg ulice? Mozna. Dwa autentyczne
przyklady:

D Skarga, ze praca koparki na ulicy spo-
wodowala pekniecie plytki chodniko-
wej na terenie posesji. Na nic sie zdaly
perswazje i proby zalagodzenia, skar-
ga rozwinela sie w dlugotrwala awan-
ture.

D Ostry, pisemny protest wlasciciela, ze
przez wykopy w ulicy wiatr nanosi do
Jego ogrodka piasek na trawe.
Niepowazne? Ale prawdziwe. Zaden

z tych wiadcicieli nie przyjmowal argu-

mentu, ze kanalizacja ulicy, wykonana na

koszt gminy, moze mu sie na co§ przydac

i doda¢ wartoéei domom.

Czy mozna protestowaé przeciw polo-
zeniu asfaltowej nawierzchni na zaniedba-
nej, wiecznie zabloconej ulicy, przez ktorg
codziennie przechodzity setki ludzi? Oczy-
wicie. Znanego mi czlonka zarzadu mia-
sta obrzucono za to obelgami, bo ulica
znajduje sie niezbyt daleko od bloku,
w ktorym on mieszka, (Ty draniu, dbasz
tylko o sw¢j interes!)

Kiedy na nieuzytkach w centrum du-
zego osiedla mieszkaniowego miasto zato-
zylo park, w ktorym rozmieszczono obiek-
ty sportowe (porzadne boiska: do siatkow-
ki, do koszykéwki, dwa do pitki noznej,
stot polowy do ping-ponga, gorka dla sane-
czek, obiekty malej architektury), tez po-
wstal komitet protestacyjny. Bo mieszka-
nia w okolicy stracg wartosé. Bo mlodziez
bedzie od rana do nocy thukta pitkami po
boiskach. Kiedy poprzednio na zaniedba-
nym placu ta sama mlodziez popijala alko-

hol, ttukla butelki i $piewala po nocach,
protestow nie bylo. Na szczeécie, réwno-
czeSnie powstal kontrkomitet protestu-
Jjacy przeciw dzialaniom komitetu prote-
stacyjnego. Blyskawicznie zebral wiecej
podpiséw i sprawa umarta $miercia na-
turalna,

Jeszcze bardziej jednak zaszokowala
mnie sprawa budowy koéciola na obrze-
zach osiedla. Osiedle jest spore, caly czas
powstajg nowe bloki, najblizszy koéciot
jest w odlegloéci kilku kilometrow. Z chwi-
lg jednak ustalenia lokalizacji 1 nabycia
gruntu zawigzal sie... alez naturalnie, ma-
ja Pafistwo racje — komitet protestacyjny.
Byt bardzo aktywny. Zatozyciele chodzili
po mieszkaniach, zbierali podpisy i prze-
konywali, ze mieszkania stracg na warto-
sci, a w osiedlu nie da sie spokojnie miesz-
ka¢. Dlaczego? Sama bym tego nie odgadia
1 pewnie Pafistwu tez by to nie przyszlo do
glowy, bo Zycie wyprzedza wyobraznie.
Otoz, mlodziez ,lazgca wieczorami do ko-
§ciola bedzie, wracajac, hatasowaé, rozra-
bia¢ 1 wybija¢ okna w mieszkaniach”. Ko-
§ciol jednak powstal. Nie zauwazytam, aby
od tego czasu morale miodziezy na osiedlu
spadlo.

A teraz o naszych pieniadzach. Czy
Panstwo wiedza, jak kolosalne honoraria
odbieramy za wyceny? Ja juz wiem. Gdy
skorzystatam z taksowki, by dostaé sie do
wycenianej nieruchomosei, dowiedziatam
sie od taksowkarza, ze liczymy sobie do
pieciu procent wartoéci wycenianego
obiektu, bo nie ma wéréd nas konkurencji.
Wiasnie jechatam, by obejrzeé kilka hekta-
réw zabudowy szesnastoma duzymi bu-
dynkami w dobrym stanie i o rozlicznym
przeznaczeniu. Moglam wiec liczyé, ze za
wynagrodzenie kupie sobie domek jedno-
rodzinny. '

Zrobitam, co moglam, by uéwiadomié
temu panu, ze istniejg i ,Standardy..”,
1 ustawa o zamdwieniach publicznych,
1 wiecej niz stu rzeczoznaweow w kraju.
Wiecej go nie spotkatam, wiec nie wiem,
czy bytam wiarygodna. Troche mi przy-
kro, ze ten felieton wyszed! nieco gorzka-
wy, ale i Zycie rézny miewa smak.

- Rzeczoznawco Maigﬂmwy ! 1



Mpysli o programie dzialania z listu Roberta
Nowakowskiego

Do napisania tego artykutu skionita mnie lektu-
ra ramowego planu dziatalnosci zarzqdu PFSRM
na lata 2000-2003 zamieszczonego w artykule pt.
7 sycia Federacji” na str. 51 Rzeczoznawey Majqt-
kowego nr 4 (27), grudzier 2000.

Z tejée lektury nasuwa si¢ nieodparcie wniosek,
ze gléwnym zadaniem Federacji jest szholenie adep-
tow w zawodzie rzeczoznawey majgtkowego. Stuzyé
temu celowi ma az polowa z 20 punktow planu pra-
cy. Pozostale punkty planu, to kontakly zewnetrzne
(6 punktcw), regulaminy (2 punkty), wydawnictwa
1 witryna www (2 punkty).

Szkolenie przebiega dwukierunkowo. Z jednej
strony, doszkalanie praktykujgeych rzeczoznawedw
majathowych, z drugiej, szkolente, doszkalanie i eg-
zaminowanie kandydaiow. Podnoszenie kwalifika-
¢ji jest wymogiem ustawowym i pozostaje poza dys-
kusjq. Jednak kierunek nastawiony na dzialalnosé
dydaktyczng i naukowq w celu wypuszczenia na ry-
nek jak najwiekszej rzeszy rzeczoznawcdw uwazam
za bledny.

Rynek pracy dlo rzeczoznaweow nie jest tak rozle-
gly, jak przewidywano 3 lata temu, majge na wzgle-
dzie wprowadzenie podathu od wartosci nierucho-
mosci. Kataster wejdzie w zycie niebawem i obejdzie
sie bez wycen poszczegGinych nieruchomoscl, zaste-
pujgc je powszechng taksacjg. Pytanie, jakg role
odegrala Federacja w takim, a nie innym uregulo-
waniu tej Zywotnej dla naszego Srodowiska sprawie,
niech pozostanie bez odpowiedzL.

Powracajge do planu pracy Federagji, uwazam,
2e najlepszq formag szkolenia rzeczoznawcow jest
dzialalnosé merytoryczna, tj. wykonywanie wycen
i omawianie problemow wynikajgcyeh przy ich re-
alizacyi.

Wazne i ciekawe wyceny realizujg zwykle firmy
konsultingowe i doradcze, przy catkowicie biernej
postawie Stowarzyszen zrzeszonych w Federagji. Za
to niekidrzy ,mozni” tychze struktur z niesmakiem
patrzg na heroiczne wysitki wielu swoich czlonkow,
ktorzy zajadle walcza pomiedzy sobg o uzyskanie po-
mniejszych zlecen, oferujge za swaje ustugi ceny nie
przekraczajqce kosztow wlasnych. Jedni czyniq tak,
aby zaistniec na rynku i zdobyc cenne referencje, in-
ni, dorabiajge do pracy etatowej, nie muszg stawiad
wymagan cenowych.

O tym, ze istnieje bogata struktura Stowarzyszei
dziatajacych pod egidq Federacji, wie mato kto
z grona potencjalnych zleceniodawedw, poniewaz
nie ma w tym kierunku zadnej promocji i reklamy.
Warto wiedzied, ze podobne stowarzyszenia skupione
w Naczelnej Organizacji Technicznej (NOT) biorg
czynny udzial w rynku pracy dle swoich rzeczo-
znawcdw, uezestniczg w przetargach, przyjmujq zle-
cenia, penetrujg rynek.

Osiggajq z tego tytulu srodki finansowe na dzia-
lalnosé Organizacyi © doskonalg sie merytorycznie.

Nie spodziewam sie, ze Federacja w swym obec-
nym ksztalcie moze zmienic swdj dydaktyczno-naiko-
wy kierunek. Szanse zmiany widze natomiast w sa-
morzqdzie zawodowym. Warunkiem jJest stworzenie
odpowiedniego lobby. Artykut 17 ust. 1 Konstytucji
RP mdwi, ze ,,w drodze ustawy mozna tworzyc samo-
rzqdy zawodowe, reprezentujqce osoby wykonujgce
zawody zaufania publicznego | sprawujqce piecze nad
nalezytym wykonywaniem tych zawodéw w grani-
cach interesu publicznego 1 dla jego ochrony”.

Uznano przy tym, ze zadna wladza czy admini-
stracja panstwowa nie bedzie w stanie tak dobrze
strzec regul wykonywania zawodu i etyki zawodo-
wej jak samo, zrzeszone w samorzqdzie, Srodowisko
zawodowe. W preypadku zawodow zaufania pu-
blicznego ma to szczegolne znaczenie.

Wieloletnie tradycje samorzgdowe majg sedzio-
wie 1 adwokael, a od niedawna rowniez radey praw-
ni, notariusze i komornicy. W stuzbie zdrowia,
oprocz lekarzy, samorzgdowe uprawnienia uzyskaty

plelegniarki i polozne oraz aptekarze i weterynarze.
Ostatnio Sejm nadat uprawnienia samorzgdowe ar-
chitektom, urbanistom, inzynierom budownictwa
i psychologom, a jeszcze wezesnief doradcom podat-
kowym i bieglym rewidentom.

O uprawnienia walczq w Sejmie fizykoterapeuct,
diagnosci laboratoryini, psycholodzy, a nawet tak-
sowkarze.

Zadaniem samorzqdu jest dbanie o dobre warun-
ki wykonywania zawodu w interesie publicznym. Je-
zeli przez interes publiczny rozumied tatwy dostep do
uslug szerokiej rzeszy zle optacanych rzeczoznawecow
majaikowych, to plan pracy Federacji na lata
2000-2003 jest bardzo dobry.

Moje trzy grosze w... z listu Jana Zurawskiego

Egzamin. To stowo spedza sen z powiek wszyst-
kim kandydatom na rzeczoznawcéw majgtkowych.
Ja mam go juz za sobg 1 chee podzielic sie wasnymi
spostrzezenigmi.

Nie jestem pterwszy, ktdry zabiera glos na powyz-
szy temat na tamach ,Rzeczoznawcy Majqtkowego”.
Dosé wspomnied choetazby wypowiedz Jana Zdunka'
omawiajaeq jego doswiadczenia egzaminacyjne. Mo-
Je odezucta sq podobne, chod od jego egzaminu do mo-
Jego uplynelo bez mala pdttora roku. Swiadczy to za-
pewne o konsekwencii w dzialaniv komisfi i nie-
zmiennodel kryteridw przyznawania uprawniei, a.czy
(fak wielu twierdzt) dajg komisii duza swobode w fe-
rowaniy wyrokow, najczescie] zaskakujocy zdajg-
cych, potrafig powiedzied jedynie jej czlonkowie.

O ile egzamin pisemny posiada zobiektywizowa-
ne podstawy, ktére pozwalajg ocenic umiejetnosc
rozwigzania testu, ktdra niekoniecznie musi swiad-
czy¢ o poziomie wiedzy kandydata, o tyle kryteria
oceny obrony operatow pozwalajg na dosyc szerokg
interpretacje w obu kierunkach, czyli pozwalajg
uwzglednic subiektywne oceny czlonkow komisji.
Nie do mnie nalezy ocena ich pracy, tym bardziej ze
ten egzamin zdafem, ale zastanawia mnie fakt, ze
bardzo rzadko odczucia wychodzgeego z egzaminu
ustnego pokrywaly sig z wynikiem ogtoszonym przez
komisje. Nikt z wychodzgcych nie byl pewnym wyni-
ku, nawet sposrdd tych, ktdrym udalo sie przebrngc
przez egzamin. Zdarzalo sig i tak, Ze wychodzgcy byt
pewny tego, ze zdal, a okazywalo sie po naradzie ko-
misji, ze jednak nie. Zastanawiajqce jest to i z inne-
go wzgledu. Kazdy przeciez zdat wezesniej iles egza-
mindw, nie byl pewnym swego, zapewne dlatego, ze
czlonkowie Komisji zadajg pytamia, stuchajg wyja-
sniefi, a wartosciujg odpowied? dopiero przy oglo-
szeniu wyniku egzaminu.

Nie zazdroszeze im truddw podjecia decyzji, ko-
mu nadad uprawnienia, a komu nadania odmowic,
gdyz Swiadomy jestem naciskow srodowiska (na
ograniczenie dostepu do zawodu przez podnoszenie
poziomu trudnosci, z jednej strony) oraz ogromu
trudu i wagi decyzfi, ktdra zawsze musi byc podej-
mowana W zgodzie z wlasnym przekonaniem o jej
stusznosct.

Niewgtpliwte, na wynik egzaminu przeogromny
wplyw ma towarzyszqey mu od poczgtku stres. Jest
on obecny podczas czesci pisemnef, choc moze
w mnigjszym nieco stopniu, i gwattownie wzrasta
podezas odezytywania wynikéw, tym bardziej, im
nazwisko uczestnika zaczyna sie na blizszq korcow!
alfabetu litere. Uzyskanie granicznych siedemdzie-
sieciu punktow jest trudne nie tylko ze wzgledu na
ogrom wiedzy do opanowania, ale i ze wzgledu na
specyfike rozwiqzywania testow. Lepiej z nimi radzq
sobie uczestnicy wszelkich warsztatow przedegzami-
nacyjnych, majacych w programie rozwigzywanie
testow. Takie cwiczenie pozwala na poznanie sposo-
bu formulowania pytan i odpowiedzi, ktdre, bywa,
ze dotyczq zagadnien bardzo szezegolowych, a nawet
wskazania prawidiowego wyrazy, sposrod posiada-
Jjacych bardzo zblizone znaczenie. Drugim plusem
Jest poznanie ilus$ pytan, z ktorych czes¢ moze sie po-
wiGrzyc na egzaminie.

Stres poteguje sig podczas egzaminu ustrego.
Zuwykle postepowanie sig przecigge, a kandydat zda-
Je sobie sprawe z cigzgee] na nim odpowiedzialnosci
nie tylko przed samym sobg i wlasng rodzing, ale
przed znajomymi, kolegami z pracy, przed kiérymi
trudno jest ukry¢ fakt poddania sie procedurze
nadania uprawnien, a negatywny wynik najezescief
Jest satysfakejonujaey dla otoczenia. Malo kto bierze
pod uwage fakt, ze egzamin jest bardzo trudny i chy-
ba naszg cechq nerodowq jest bezinteresowna za-
wisé, ktora porazke zauwaza w calej pelni, a jedno-
czesnie znakomicie potrafi zbagatelizowad sukces,
bez wzgledu ne jego rozmiary.

Kandydat czuje rowniez odpowiedzialnosé przed
osobg, u ktorej odbywal prakiyke, gdyz pozytywny
wynik egzaminu bedzie tukze jej sukcesem, potwier-
dzeniem stusznosci wyboréw dokonywanych pod-
czas jej trwania lub, w przypadku oblania, takze ja-
kims rodzajem porazki. Mniejsza odpowiedzialnosé
cigzy na kandydacie, kicry odbywat praktyke na za-
sadach warsztatdw grupowych, gdyz tam odpowie-
dzialnoéé rozklada sie na co najmniej kilku prowa-
dzqeych, z ktdrymi zwigzek emocjonalny ma zna-
miona bardziej formalne.

Wsréd zdajgeych egzamin rézne byly zdania na
temat sposobu przeprowadzania praktyk, choc kaz-
dy przedlozytby indywidualng nad warsataty, kto-
rych niewgipliwg zaletq jest mozliwosé poznania
szerokiego spektrum zagadnier, prezentowanych
preez fachowedw z danej dziedziny wyceny. Jednak-
ze wybdr praktyk grupowych przez kandydatow, to,
przede wszystkim, brak mozliwosel innego wyboru.
Poza tym, ta podkreslana przez wszystkich zwolen-
nikow zaleta warsztatow rownie dobrze moze byc re-
alizowana podczas praktyki indywidualnej. Jedyny
problem dla prowadzqceego stanowi dobranie sobie
z grona rzeczoznawccw takich, ktorych dorobek
gwarantuje odpowiedni poziom prowadzonych zajeé
i wymienienie sie sluchaczami na czas realizacji
konkretnych operatéw. Tak twierdze, pontewaz sam
uczestniczylem w takich zajeciach.

Konsekwencje Zle zrealizowanej praktyki pono-
si jej uczestnik. Jego swiadomosé w tej materit
w momencie koriczenia studicw podyplomowych jest
prawie zadna. Ja martwilem si¢ tylko o to, aby
gdziekolwiek sie na nig ,zalopac”, o poniewaz tak
sie zlozylo, ze odbylem dwie praktyki, to dopiero po
plerwszef wiedzialem z grubsza i jakie mam oczeki-
wania w stosunku do tej osoby, u kidrej cheiafbym
Jjuz swiadomie jg odbywad. Przypuszczam, ze Zadna
z uczelni prowedzgeych studia podyplomowe nie
praybliza kandydatom problemu, o raczej pozosta-
wia ich samych sobie. Mdj poglad na powyzszy te-
mat przedstawitem w publikacji ,Mistrz i adept™.
Zawarte w nief uwagi sq ciagle aktualne, a wnioski
bardzo czesto pokryiwajq sie z wynikajgeymi z oceny
praktyk przeprowadzonej przez Jerzego Adamiczhe
w ,,Systemie praktyk zawodowych w praktyce™.

Dzi$ wydgje mi sig, ze niewazna jest forma
prakiyki, lecz wiasciwe podejscie do nief tych, ktdrzy
przeprowadzania jej sig podejmujg, bo od ich dzia-
lanta w duzym stopniu zalezy sukces prakiykanta
i opinia, kidra czesto przenosi sig na cale srodowisko
rzeczoznaweow majgthowych. A ze tak sie dziwnie
sktada, ze najezesciel kasa bierze gore nad niektory-
mi przepisami Kodeksu etyki zawodowej, to moze
trzeba szybciej wprowadzié zmiany w regulaminie
praktyk, nad ktérymi podobno juz sie pracuje.*

Przypisy:
Zdunek J. Nowe egzaminy. ,Rzeczoznawca Ma-
Jatkowy” nr 1 (24). Warszawa, PFSRM 2000.

2 Zurawski J. Mistrz i adept. ,Rzeczoznawca Ma-
Jatkowy” nr 3 (26). Warszawa, PESRM 2000.

3 Adamiczka J. System praktyk zawodowych
w praktyce. ,Rzeczoznawca Majgthowy” nr 4
(27). Warszawa, PFSEM 2000.

4 Adamiczka J. tamze.
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Z ZYCIA FEDERACII

¢z W dniach 26 marca-1 kwietnia Maria Rymarowicz,
kierownik biura Federacji, przebywala na zaproszenie Mie-
dzynarodowej Fundacji Rynku Nieruchomosci w USA, gdzie
odbyla spotkania w Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Pélnoc-
nej Wirginii w Fairfax kolo Waszyngtonu oraz zlozyta wizyte
w siedzibie Fundacji w Waszyngtonie, a nastepnie wziela
udzial w dorocznym krajowym seminarium przeznaczonym
dla pracownikéw Stowarzyszen Rzeczoznawcedw (association
executives) organizowanym przez National Asssociation of
Realtors w Nowym Orleanie. Relacja z pobytu na str. 34-35.

v W dniach 4 i 5 kwietnia w Minsku odbyla sie druga
miedzynarodowa konferencja zorganizowana przez Bialoru-
skie Stowarzyszenie Taksatoréw oraz Pafistwowy Uniwersy-
tet Bialoruski w Minsku na temat , Problemy wyceny w wa-
runkach transformacji ekonomicznej”.

W konferencji uczestniczylo 65 przedstawicieli Bialorusi,
Litwy, Polski, Rosji i Ukrainy. PFSRM reprezentowali: Zdzi-
staw Biczkowski (Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych) i Michal Zak z Akademii Rolniczej w Krako-
wie (Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatko-
wych). Konferencja uéwietnita 80 rocznice powstania Uni-
wersytetu w Minsku, pieciolecie Bialoruskiego Stowarzysze-
nia Taksatoréw oraz pierwszg rocznice uniwersyteckiego
Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami. Wysoka range
konferencji podkreslil udzial w niej naukoweéw oraz przed-
stawicieli bialoruskiej administracji panstwowej, w tym
dwoch osdb piastujgcych stanowiska wiceministrow.

Relacja z konferencji na str. 36-37.

w2 kwietnia odbylo sie posiedzenie Zarzadu Federacji, na
ktérym przyjeto wytyczne do zmian w regulaminie Komisji
Arbitrazowej, a w celu przygotowania projektu regulaminu
na Rade Krajows powolano zespél roboczy w skladzie: Zdzi-
stawa Ledzion-Trojanowska, Tomasz Telega, Zdzistaw Ma-
tecki, Wojciech Makowiecki.

Zarzad podjal uchwale w sprawie przekazania do Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast propozycji porozumienia
dotyczacego ustawicznego szkolenia rzeczoznawcow (okre-
$lonego w Dzienniku Ustaw nr 115 art. 175 pkt 2), wraz z za-
acznikiem dotyczacym systemu punktowego i sposobu rozli-
czania sie przez rzeczoznawcow majatkowych z odbytego
szkolenia.

Zarzad przyjal propozycje zmian w Statucie Federacji opra-
cowane przez specjalnie w tym celu powotany zespél. Podjeto
takze uchwale w sprawie podwyzszenia oplat za egzaminy na
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego — koszt postepowa-
nia kwalifikacyjnego po 30 czerwea 2001 roku bedzie wyno-
sit 1 700 zlotych od osoby.

w19 kwietnia w Warszawie odbylo si¢ spotkanie Zarzadu
Federacji z rzeczoznawcami pracujgcymi w firmach zagra-
nicznych. W spotkaniu uczestniczy! prezydent Waclaw Bara-
nowski, pelnomocnik ds. wspélpracy zagranicznej prof. An-
drzej Hopfer, przedstawiciele stowarzyszen warszawskich
(Danuta Jedrzejewska-Szmek, przewodniczaca Mazowiec-
kiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, oraz
Jerzy Filipiak, wiceprzewodniczacy warszawskiego oddziatu
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci) oraz Maria Rymarowicz, kierownik biura Federa-
¢ji. Na spotkanie przybylo 16 0séb reprezentujacych 12 firm.
Poruszono m.in. tematy dotyczace certyfikacji TEGOVA,
standardéw zawodowych, specyfiki pracy dla klientéw zagra-
nicznych. Uzgodniono, ze rzeczoznawcy pracujacy w firmach
zagranicznych powinni wlaczy¢ sie w prace nad standardami
zawodowymi, szczegélnie dotyczacymi metod rynkowych.

w20 kwietnia odbylo sie w siedzibie Federacji w Warsza-
wie spotkanie dotyczace projektu ustawy o izbach samorza-
dowych. W spotkaniu uczestniczyli z ramienia PFSRM Wa-
claw Baranowski, Tomasz Telega, Lucja Wierzycka oraz
przedstawiciel Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosgci To-
masz Bleszynski. Nie mogli przybyé na spotkanie zaproszeni
przedstawiciele federacji zarzadeéw nieruchomosci.

W. Baranowski i T. Telega podkre§lali, ze potrzeby rodowi-
ska rzeczoznawcéw wymagajg przyspieszenia prac zmierza-
Jjacych do powolania samorzadu. Przedstawiciel Polskiej Fe-
deracji Rynku Nieruchomosci zadeklarowat zainteresowanie
wspolnym dazeniem do utworzenia trzech izh, co mialoby zo-
sta¢ zapisane we wspélnej ustawie, i obiecal przyspieszenie
prac ze strony PFRN.

w5 W dniach 26-29 kwietnia przebywala w Polsce 15-0s0-
bowa grupa rzeczoznawcéw niemieckich ze Stowarzyszenia
Rzeczoznawceédw Dolnej Saksonii (z siedziba w Hanowerze)
pod kierownictwem prezydenta Clausa-Michaela Kinzera.
Pan Kinzer zwrdcit sie z prosba do Federacji o zorganizowa-
nie spotkan z rzeczoznawcami polskimi we Wroctawiu, War-
szawie i Poznaniu.

Stowarzyszenie we Wroclawiu zorganizowalo spotkanie, na
ktére przybyto oSmiu rzeczoznawcéw. Rozmowy dotyczyly spo-
sobow pozyskiwania informacji o transakcjach, stosowanych
podejsciach i metodach wyceny. W dniu 28 kwietnia grupa
przybyla do Warszawy, gdzie zajmowala sie nia kierownik biu-
ra Federacji oraz Maciej Zidlek, rzeczoznawca z Oddzialu
PSRWN w Warszawie. Rozmowa dotyczyla gtéwnie kwalifika-
¢ji polskich rzeczoznawceow majatkowych, podejsé i metod wy-
ceny, certyfikacji europejskiej, a takze dzialalnoéci Federacji.
28 kwietnia niemieccy goscie pojechali do Poznania, gdzie
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grupg zaopiekowal sie kolega Dobroslaw Wojciechowski.
Wszystkim osobom zaangazowanym w goszczenie niemiec-
kich kolegow serdecznie dzigkujemy.

v 6 kwietnia i 23 maja przedstawiciele Federacji uczest-
niczyli w spotkaniach grupy roboczej powolanej przez Fun-
dacje na rzecz Kredytu Hipotecznego, zajmujacej sie kwestia
wyceny wartosci nieruchomosei dla potrzeb bankéw hipo-
tecznych. Stalymi czlonkami grupy sg przedstawiciele ban-
koéw hipotecznych dzialajacych w Polsce oraz przedstawicie-
le bankéw zainteresowanych takg dzialalnoscia. Na spotka-
niach zasygnalizowane zostaly najwazniejsze kwestie sporne
1 watpliwoéei dotyczace formuly wyceny nieruchomoéci dla
bankow hipotecznych oraz dyskutowano wstepne zalozenia
do projektu standardu okreslania bankowo-hipotecznej war-
tosci nieruchomoéci, oparte o standardy TEGoVA.

(Wiecej na ten temat w artykule Barbary Mikulicz-Traczyk
na str. 11-12).

w7 maja odbylo sie posiedzenie Zarzgdu Federacji, na kto-

rym omdwiono program posiedzenia Rady Krajowej Federa-
¢ji planowanego na 6-7 czerwca oraz przyjeto bilans za rok

Plan szkolen PFSRM
na drugg potowe 2001 roku

wrzesien 4-6 Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé 11
1820 Seminarium bankowe
pazdziernik I polowa Seminarium spéldzielcze®
II polowa Seminarium rolne
listopad I polowa Seminarium spéltdzielcze*
II polowa Seminarium bankowe
grudzien I polowa Studium rzeczoznawstwa

sadowego czesé I

1I potowa Studium skarbowo-podatkowe

* Seminarium spéldzielcze — czas trwania 15 godz., cena 550z1. Temat:
Uwarunkowania prawno-organizacyjne i ekonomiczne wdrazania
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych.

Zgloszenia przyjmuje biuro Federacji za poérednictwem stowa-

rzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych oséb:

1) imie i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodowych; 3) data

i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (doktadny); 5) tele-

fony kontaktowe; 6) rezerwowac hotel czy nie?

Adres PFSRM:
ul. Kopernika 30/224, 00-950 WARSZAWA, gkr. poczt. 999
tel.ffax: (022) 826-41-62, tel.: (022) 827-11-30,
826-10-81 w. 416, 348, 293

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi

nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorgani-

zowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

2000. W posiedzeniu uczestniczyla z ramienia Komisji Rewi-
zyjnej Federacji Ewelina Czecharowska.

1= 17-19 maja odhyla sie w Oslo wiosenna sesja TEGOVA,
w ktorej uczestniczyli z ramienia Federacji prof. Andrzej
Hopfer oraz Krzysztof Grzesik.

= 17-18 maja odbyla sie w Warszawie w hotelu Felix ogol-
noérodowiskowa dyskusja na temat standardu I11.6 Wycena
nieruchomosci w podejéciu dochodowym. Zarzad Federacji re-
prezentowal na spotkaniu wiceprezydent Zdzistaw Matecki.

== 18-20 maja w Kolobrzegu odbyt sie VII Kongres Pol-
skiej Federacji Rynku Nieruchomoéci poswiecony gléwnie
MLS - systemowi wielokrotnego oferowania nieruchomosci.
Federacje reprezentowal Henryk Czajkowski, przewodnicza-
cy Komisji Rewizyjnej Federacji. Jako bardzo ciekawy oce-
niono trening psychologiczny dotyczacy komunikagji inter-
personalnej, umiejetnosci stuchania i prowadzenia rozmowy
z klientem posrednika w obrocie nieruchomogciami.

= W dniach 27-29 maja Karkonoskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Jeleniej Gorze zorganizo-
walo seminarium na temat kierunkéw zmian przepiséw
w zakresie wyceny nieruchomogci, na temat oplat adiacenc-
kich oraz prawa uzytkowania wieczystego. Seminarium po-
taczone bylo z wycieczka do Pragi. W seminarium uczestni-
czyl wiceprezydent Tomasz Telega.

W dniach 1-3 czerwca odbyl sie w Ryni k. Warszawy
IV Walny Zjazd Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow

Propozycja szkolenia

Seminarium spéldzielcze

| czas trwania: 15 godz.

Temat: Uwarunkowania prawno-organizacyjne i eko-
nomiczne wdrazania ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych.

W trakcie szkolenia zostang oméwione:

® Nowe uregulowania dotyczace zasad przeksztalcania
praw do lokali w budynkach spéidzielczych.

@ Przeksztalcanie praw do lokali w budynkach zaklado-
wych.

® Zasady szacowania zwiazane z przeksztalcaniem
praw do lokali.

® Problemy wyceny réznych praw do lokali zwigzane
z roznymi celami szacowania.

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozli-
wi nam planowanie szkolefi. Biuro PFSRM jest gotowe zor-
ganizowac wigcej szkolefi w miar¢ potrzeb z Pafistwa strony.

e%_ﬁ.
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Informacje -

wiadomosci

Wyceny Nieruchomoéci, na ktérym Federacje reprezentowat
prezydent Waclaw Baranowski. Zjazd dokonal wyboru wladz
- prezydentem PSRWN ponownie zostal prof. Andrzej Hop-
fer. Gratulujemy! Na Zjezdzie podjeto uchwate o nadaniu
godnoéci czlonka honorowego PSRWN Waclawowi Baranow-
skiemu.

= 213 czerwea odbylo sie w Lagowie Lubuskim tradycyj-
ne Lubuskie Lato Rzeczoznawcow Majatkowych organizo-
wane przez Stowarzyszenie Ekspertdw Wyceny Nieruchomo-
sci w Zielonej Gorze. Szkolenie potaczone bylo z Walnym
Zgromadzeniem czlonkdéw stowarzyszenia, w ktérym, na za-
proszenie organizatorow, uczestniczy! prezydent Waclaw Ba-
ranowski.

v Powszechny Bank Kredytowy SA przestal do naszej Fe-
deracji pismo z podziekowaniem za przygotowanie i przepro-
wadzenie szkolenia dla trzech kolejnych grup pracownikéw
banku. Szczegélne podziekowania przeslano wykladowcom:
Monice Nowakowskiej, Jolancie Mitowskiej i Wactawowi Ba-
ranowskiemu za przekazang wiedze i rzeczowe przygotowa-
nie zajeé.

ww W dniach 6-7 czerwca odbylo sie posiedzenie Rady

Krajowej PFSRM, w czasie ktorego Rada:

P uchwalila Regulamin Komisji Arhitrazowej,

P uchwalila Standardy: Standard 1.1 Zasady stosowania

standardéw oraz Standard IT11.7 Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejécia poréwnawcze.
Standardy wejda w Zycie po zaopiniowaniu przez Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Beda one publikowane na
stronie internetowej Federagji od 1 lipca oraz w tym numerze
RzM.,

D powolala Rade Naukowo-Programowa w skladzie: prze-
wodniczacy prof. Ryszard Cymerman, czlonkowie: prof.
Andrzej Hopfer, prof. Ewa Kucharska-Stasiak, prof. Jozef
Czaja, Henryk Jedrzejewski, Wactaw Baranowski, Zyg-
munt Bojar, Tomasz Telega, Zdzistaw Matecki, Marian
Borycki, Jerzy Dgbek, Mariusz Bilski oraz stali wspélpra-
cownicy: Mieczyslaw Prystupa i Jolanta Milowska. Zada-
nia Rady Naukowo-Programowej, to: koordynacja i ini-
cjowanie dzialalnosci wydawniczej i szkoleniowej Federa-
cji; opiniowanie wydawnictw i czasopism dotyczacych

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
objela patronat nad szkoleniem organizowanym
przez Instytut Nieruchomogei — Valor

ot. Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym”.
Zgloszenia:
Instytut Nieruchomosci — VALOR
90-037 Lodz, ul, Wysoka 40/42
tel. (042) 676 20 30

wyceny; nadzér nad dzialalno$cig szkoleniows i opinio-

wanie prowadzonych szkolerl. Rada ma sie spotykaé nie

rzadziej niz raz na kwartal,

» powolala Lecha Gutry na pelnomocnika Federacji ds.
ustawicznego ksztalcenia,

P podjeta uchwale o skreleniu z listy cztonkéw Federacji
Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawceéw Majatko-
wych w Chelmie z powodu braku dzialalnosci meryto-
rycznej oraz nieplacenia skiadek od 1999 r.,

P odrzucita wniosek PSRWN w sprawie odwolania Romana
Szwarca z funkcji pelnomocnika Federacji ds. informacji
internetowej.

Ponadto, na posiedzeniu oméwiono projekt regulaminu
ustawicznego ksztalcenia w wersji po poprawkach dokona-
nych na podstawie opinii stowarzyszen. Przyjeto kolejne po-
prawki dotyczace:

P wpisania do regulaminu katalogu doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych nie rozszerzonego w stosunku do kata-
logu z rozporzadzenia RM w sprawie wykonania niekto-
rych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami,
dotyczacych dzialalnosci zawodowej,

P uproszczenia formularza oéwiadczenia skladanego przez
rzeczoznawce na temat doskonalenia zawodowego
i wprowadzenia wyrywkowej kontroli oéwiadczen.
Projekt przekazano Lechowi Gutremu, pelnomocnikowi

ds. ustawicznego ksztalcenia w celu dalszego prowadzenia

sprawy.

Gosciem posiedzenia byl dyrektor Henryk Jedrzejewski
z Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktéry przedstawil
stan prac nad nowelizacjg rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomoéci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego,

W posiedzeniu uczestniczyli nowo wybrani prezesi Sto-
warzyszefl — Danuta Jedrzejewska-Szmek z Mazowieckiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, Celina Hof-
fman ze Swie;tokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Stanistaw Fijatkowski z Koszalinskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Gratulujemy
wyboru i witamy w gronie czlonkéw Rady Krajowej!

vw 8 czerwca w Warszawie odbylo sie seminarium prezen-
tujace rezultaty prac nad projektem pt. ,,Opracowanie stan-
dardéw wyceny nieruchomoéei dla systemu opodatkowania
ad valorem”. Projekt w latach 1999-2001 realizowala w Pol-
sce holenderska firma Kafi przy wspélpracy z Agencjg Roz-
woju Komunalnego i Ministerstwa Finansow. Prace pilotazo-
we prowadzone byly w Wejherowie i w Poznaniu. W spotka-
niu uczestniczyli: przedstawiciele firmy Kafi; Olgierd
Dziekonski, wiceminister w Ministerstwie Rozwoju Regio-
nalnego i Budownictwa, Jan Maciej Czajkowski, prezes
Agencji Rozwoju Komunalnego, Grzegorz Nowecki, dyrektor
Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru w Minister-
stwie Finansow oraz prezydent PFSRM Waclaw Baranowski
1 Artur Szezerbinski. W spotkaniu uczestniczyli réwniez
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Informacje - wiadomosci

rzeczoznawcy majatkowi: Teresa Beresiniska, Fucja Wierzye- =

ka, Januse. Andrsejewski Kalendarz wydarzen 2001
Gléwnym zadaniem firmy holenderskiej byto zapropono-

wanie scenariusza wprowadzania w zycie nowych zasad opo- 10-17 wrzesnia

datkowania, tak aby modyfikacja istniejacego podatku od nie- Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa

ruchomosci w kierunku formuly ad valorem mogla rozpoczaé Wielkopolskiego organizuje szkolenie wyjazdowe na temat
' »Podstawowe problemy rzeczoznawstwa majatkowego”, kto-

sie jak najazyheie]. W pierwszym etapie proponowanego scens-  (ESisptamet el v SEC RN L e
riusza, nawiazujac do obecnie rozwazanej nowelizacji ustawy 10 37.

o podatkach i oplatach lokalnych, przewiduje sie tworzenie
stref podatkowych dla gruntéw i okreslanie fiskalnych wspét- 27-29 wrzesnia o _ :
czynnikéw lokalizacji, ktére pozwolg zréznicowaé ,skladnik W Katowicach odbedzie si¢ X Krajowa Konferencja Rzeczo-

gruntowy” podatku od nieruchomoéci. Rezultaty pracy Holen- znawcow Majatkowych.

dréw oceniono racz.ej kr_-yt-ycznit’e, Ja'lko Frudne do za§tosowania 6-14 pazdziernika

w praktyce. Tym niemniej, zwrécili oni uwage na kilka bardzo Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
zasadniczych dla przygotowywanej reformy kwestii, jak cho- w Gdansku organizuje warsztaty szkoleniowe we Francji dla
ciazby brak w Polsce systematycznych badan i analiz rynku rzeczoznawcow, posrednikow i zarzadeow nieruchomoéci.

nieruchomosci oraz nieskrepowanego dostepu do informacji. Informacje tel. 058/301 71 32.

W dyskusji podkreslono role rzeczoznaweéw majatkowych 11-13 pagdziernil

w doradztwie i pracach na szczeblu gminy. W zwiazku z powyz- Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Még'at-
szym, Federacja podejmie odpowiednie dzialania w celu zorga- kowych organizuje w Uniesciu k. Koszalina seminarium nt.:
nizowania zebran informacyjnych oraz szkolen na ten temat. Zasady wyceny lokali mieszkalnych bedacych wlasnoseig réz-

nych podmiotow, olﬁ'eglenie zuzycia nieruchomoéci oraz naj-
' 2 i czedciej spotykane na tle doéwiadezenn Komisji Arbitra-
W dl'uach -9 caerwea, trady Finle. w Nowym chzg’ io?vej I‘-]’F‘IéRy Wykladgw};y: Zdzistawa LedziorETrojfinO\a}?ska—
odbyta sie XVI Sesja Naukowo-Techniczna Stowarzyszenia przewodniczaca Komisji Arbitrazowej, Wactaw Baranowski —
Geodetéw Polskich z cyklu ,Aktualne zagadnienia w geode- prezydent PFSRM, Kazimierz Rygiel - czlonek KOZ.

zji” pod hastem ,,Quo vadis, Geodezjo”. Federacje reprezen-
towal wiceprezydent Tomasz Telega, ktéry odezytat list skie-
rowany do uczestnikow przez prezydenta PFSRM Waclawa

12-14 pazdziernika .
Odbedzie sie ,Swietokrzyska Jesieri” - Swietokrzyskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych organizuje w ma-

Baranowskit?go. Nal koqferencji omawi.ano aktualny stan za- lowniczo polozonym ofrodku wypoezynkowym w Machoci-
wodu oraz kierunki zmian — utworzenie samorzadu zawodo- cach (ca 15 km od centrum Kiele) seminarium szkoleniowe
wego geodetow i kartografow. nt.: Zmiany przepiséw prawnych dotyczgeych gospodarki

nieruchomosciami, standardy zawodowe w swietle postepo-
wania przed KOZ, wycena lokali na tle aktualnych uregulo-

v W dniach 11-13 czerwea w Poznaniu odbyla sie IX kon- wak prawnych. Wyktadowey: Honryls dodbseowaks Zoniclaw

ferencja naukowa na temat procedur i negocjacji w gospoda- Matecki
rowaniu i zarzadzaniu nieruchomosciami, zorganizowana
przez Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci. 15-16 pazdziernika

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

= 5 ¥ ARt sl 3 oraz. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci organizujg
14 czerwea w siedzibie Federaci zlozyli wizyte przed w Ciechocinku szkolenie prowadzone przez wykladowcow

gtawiciele Ukrainskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Ma- amerykariskich, przeznaczone dla zarzadéw Stowarzyszen
jatkowych — prezydent Olena Koval oraz dyrektor wykonaw- obu Federacji, na temat ,Lobbing, przywédztwo — droga do
czy Zachodniego Regionalnego Oddzialu z siedziba we Lwo- sukcesu Stowarzyszenia”.

wie Walerij Somak. Ze strone polskiej w rozmowach

iczyli dent PFSRM Wactaw Baranowski, kie- jraats .
WeershalEEgl (poozyaen e Odbedzie sie konferencja na temat wyceny nieruchomosei

rownik biura Maria Rymarowicz oraz rzeczoznawcy majat- zabytkowych WAZA 2001, organizowana tradycyjnie przez
kowi Marzena Pobojewska i Pawel Kukiz. W czasie rozméw Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
oméwiono mozliwosci rozszerzenia wspélpracy pomiedzy w Krakowie,

obiema organizacjami - ustalono, ze zorganizuja one
w 2002 roku dwie konferencje, ktérych tematyka zostanie
uzgodniona do 1 grudnia 2001 roku.

18-20 pazdziernika

18-20 pazdziernika

Konferencja CEREAN w Sofii, Bulgaria. Tematyka dotyczy
trendow rynku nieruchomo$ci w Europie Srodkowej
) i Wschodniej.

% W drugim péiroczu 2001 roku planowane sa trzy edycje
egzaminéw panstwowych na nadanie uprawnien w zakresie 2-5 listopada o

szacowania nieruchomosci: we wrzesniu, w pazdzierniku W Chicago (USA) odbedzie sie Miedzynarodowa Konferencja
oraz w listopadzie 1 Targi NAR. Informacje: www.narconference.org
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e W dniach 26-27 czerwca w Jachrance odbylo sie ple-
narne posiedzenie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
oraz Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, podkomisji dla
rzeczoznawedw majatkowych. Tematem obrad hylo omé-

wienie zmian w przepisach wykonawczych do ustawy o go-
spodarce nieruchomogciami. Posiedzenie prowadzili dyrek-

tor Henryk Jedrzejewski, Waclaw Baranowski i Zygmunt
Bojar.

v Rzeczoznawcy Majatkowi majg mozliwosé zamieszczenia
reklamy swojej dzialalnosci na nowej stronie reklamowej utwo-
rzonej pod egidg PFSRM: www.wycena-nieruchomosei.pl

VIl Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majqtkowych w tenisie ziemnym

W dniach 14-16 czerwca 2001 r. w Olsztynie odbyly sie pod
patronatem Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznaweow Majatkowych VII Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych w tenisie ziemnym. Organizatorem im-
prezy bylo Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomosci, a szefem calego przedsiewziecia — Bolestaw
Rusak. Do gry przystapilo liczne grono zawodnikéw, wéred kto-
rych wyloniono najlepszych w poszczegdlnych konkurencjach.

Gra pojedyncza: )

Mistrzem Polski zostal Jan Siudzifiski ze Slaskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych, wicemistrzem -
Zbigniew Odya z Chojnic, III miejsce zajal Pawel Wisniew-
ski ze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych, IV miejsce przypadlto Wojciechowi Frankowskiemu
z Gdanska.

Gra podwdjna:

Mistrzami Polski sg: Jan Siudzinski i Pawel Wisniew-
ski ze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Majatko-
wych, wicemistrzami zostali: Andrzej Kopezynski z Warsza-
wy i Bolestaw Rusak z Olsztyna, III miejsce zajeli: Wojciech
Frankowski z Gdanska i Jan Szezygielski z Gdanska,
IV miejsce przypadlo Zbigniewowi Odya z Chojnic 1 Mieczy-
slawowi Szezerbie z Jedrzejowa.

Klasyfikacja druzynowa:
I miejsce zdobylo Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Majatkowych, II miejsce wywalezyla druzyna z Chojnic.
ITI miejsce przypadio druzynie z Gdanska.
IV miejsce zajela druzyna z Olsztyna.

W Turnieju - Finat ,,B” zwycigzcami zostali:
Andrzej Kopcezynski z Warszawy,

Jan Szczygielski z Gdanska,

Janusz Zuber z Olsztyna,

Janusz Linkowski z Biategostoku.

Nagrody FAIR PLAY wreczono: Januszowi Jasinskiemu
z Olsztyna, Wojeiechowi Frankowskiemu i Janowi Szczy-
gielskiemu, obaj z Gdanska.

Seniorem Turnieju zostal prof. Jerzy Fellmann z Warszawy.

Szczegdlne podziekowania dla sponsoréw: Prezydenta Mia-
sta Olsztyna, Wojewody Olsztyfiskiego, Dyrektora Wydzialu
Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Wojewdodzkiego, Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomo-
§ci, Okregowego Przedsiebiorstwa Geodezji i Kartografii —
Gdansk, Okregowego Przedsiebiorstwa Geodezji 1 Kartografii -
Olsztyn, Stowarzyszenia Geodetéw Polskich, Geoprojektu -
Olsztyn.

Serdeczne podziekowania dla niezawodnego kolegi Bolka
Rusaka - za znakomitg organizacje imprezy. Wszystkim za-
wodnikom, zwyciezcom i zwyciezonym serdecznie gratulujemy.

UWAGA
Z dniem 1 sierpnia PFSRM zmienia siedzibe.

Nowy adres:
00-819 Warszawa, ul. Ztota 79
tel. (022) 624 91 22, fax (022) 620 23 21

- Rzeczoznawca Majqtkowy
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1. Arkusz Aktualizacyjny wydania trzeciego Standardéw (AA1) - 10zt
2. Arkusz Aktualizacyjny wydania czwartego Standardow (AA2) - 10zt
3. Arkusz Aktualizacyjny wydania piatego Standardéw (AA3) - 20zt
4. Arkusz Aktualizacyjny wydania széstego Standardéw (AA4) - 15zt
5. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych, wyd. VII (z segregatorem) — 70z}
6. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, wyd. VII CD-ROM - 40zt
7. NOWOSC!! Wycena nieruchomoéci ~ wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) - 120zt
| 8. Materialy geodezyjne i kartograficzne érédlem informacji do szacowania nieruchomosct, M.Szymanski - 40zt
9. Segregator - 15z1
10. Postepowanie kwalifikacyjne - INFORMATOR - 20zt
11. Wycena nieruchomosci rolnych, prawo, rynek, metody ~ J. Konowalczuk,T. Kurowska, L. J, Ostrowski,
$ K. Urbanczyk - 60zt
&) 12, Leksykon rzeczoznawcy majatkowego - 60zl
% 13. Wycena mienia, prof. dr hab. M. Prystupa - 50zt
14. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa - 15zt
> 15. Zbiér przepiséw prawnych dla rzeczoznaweéw majatkowych — tom I-III - 60zt (stan na styczeh 1999 r.) @J
2 16. Materialy konferencyjne IX Krajowej KRM Torun ,,Gospodarowanie nieruchomoéciami na terenach wiejskich” - 50zt ‘t’i’}'
s 17. Materialy I Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk, 15-16.03.2001r. — 50z} S
% 18. Inwestowanie w nieruchomosci — praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak - 45zt
&y 19. Zarzqdzanie nieruchomosciami - praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak ~ 95zt
%3 20. Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci, Jared Shales, CRE - 55z1
&9 21. Mapy do celow prawnych, B. Grzechnik, Z. Marzec — 50zt
| 22. Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych technika szczegolows i elementéw scalonych, 1/2001 - 55zt

23. Rzeczoznawca Majatkowy, numer 20/99, 21/99, 22/99, 23/99 — po 16zt
24. Rzeczoznawca Majatkowy, numer 24/00, 26/00, 27/00 - po 16z}
) 25. Rzeczoznawcea Majatkowy, numer 25/00 - 21zt
&% 26. Rzeczoznawea Majatkowy, numer 28/01, 29/01 - po 20z1
%) 27. Plan zarzadzania nieruchomoscia, Wacetob, wrzesien 2000 — 30z}

% 28. Poradnik - Wycena budynkéw — Wacetob, sierpiens 1998 — 30zt
% 29. Poradnik inwestora, zarzadcy i administratora nieruchomogci, nr 8, Wacetob — 48zt
% 30. Przyklady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 43zl

2 31. Obliczanie kubatury i powierzchni budynkéw i budowli wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 38zl
%% 32. Ochrona cieplna budynkéw wg PN-ISO 6946, Wacetob - 57zt
<% 33. Kalendarz rzeczoznawcy rynku nieruchomoéci na rok 2001, Wacetob — 20zt
%3 34. Vademecum gospodarki lokalowej. Kazimierz Rygiel, Wacetob — 20zt
<3 35. Wycena zespoléw parkowych, Wacetob - 2221
$ 36. Nieruchomosci C.H.BECK nry: II'01, IIT01, IV'01, V’01 - po 20,9021
&y 37. Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji dla Panéw - 5521
i3 39. Znaczek srebrny — 7zt

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy, numery 28-31 na 2001 rok — 77z, numery 24-27 na 2000 rok — 69z1 &
Informacja: Rafal Karpinski, tel. (022) 826-25-26, 826-10-81 w. 292, fax (022) 826-25-26,
www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
ul. Kopernika 30/518, 00-950 WARSZAWA Powszechny Bank Kredytowy S.A.VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973
JAK OTRZYMAC KSIAZKI:

Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto Polskiej Federagji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,

Po otrzymaniu dowodu wplaty, z czytelnym opisem tytuléw i stemplem dziennym banku, nadaé na numer fax: 022/826-25-26
Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. , Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcii), Mieczysiaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Stanistaw Kasiewicz, Elzbieta Maczyriska, Mieczyslaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wigckowicz, Woj-
ciech Wilkowski, Sabina Zrobek, Mirostaw Zak.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Migdzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska. Zdjecia: archiwum redakcii.

Numer oddano do druku w dniu 29 czerwca 2001 .

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnoséci za teksty zamieszczanych reklam.




POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

)\‘ | Krajowa
.\'\ " RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH Kon fer}encja |
\‘ oraz & Rzeczoznawcow
.' SLASKIE STOWARZYSZENIE '\ Majatkowych &
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH ATOWICE 20O

JUBILEUSZOWA X KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATHOWYCH

WARTOSC BANKOWO-HIPOTECZNA NIERUCHOMOSCI
ORAZ WSPOLPRACA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Z INSTYTUCJAMI FINANSOWYMI

Konferencja odbedzie sie w Katowicach w dniach 27-29 wize$nia 2001 r., pod honorowym patronatem prezesa Narodowego
Banku Polskiego prof. Leszka Balcerowicza. W Konferencii przewidziany jest udzial przedstawicieli Urzedu Mieszkalnictwa | Roz-
woju Miast, Komisji Nadzoru Bankowego, Zwigzku Bankéw Polskich, TEGOVA, Europejskiej Federacji Bankow Hipotecznych,
bankow hipotecznych dzialajgcych w Palsce | wyzszych uczelni.

r-

Glowne bloki tematyczne Konferenci:

< perspekiywy rozwoju sektora finansowania nieruchomosci i roli zalbezpieczen kredytowych,

% prakiyka okreslania wartosci zabezpieczenia kredytéw hipotecznych w Europie,

% ryzyka zwigzane z kredytowaniern nieruchomosc,

% dodwiadczenia bankdw hipotecznych ze wspdlpracy z rzeczoznawcam,

% projekt standardu zawodowego nt. okredlania wartosci bankowo-hipoteczne] nieruchomosci,
% propozycie poszerzenia usiug rzeczoznawcOw majgtkowych na rzecz instytucii finansowych,

% odpowiedzialnos$t rzeczoznawcow majatkowych za wyceny wykonywane na potrzeby bankow.

Otwarcie Kenferencji polaczone bedzie z inauguracjg obchodow XX-lecia Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtko-
wych pod Honorowym Patronatem Marszalka Wojewodziwa Slgskiego Jana Olorychta.

Przewidziano czas na dyskusje, dotyczaca spraw zawodowych, kidrg zainicjuje wystgpienie podsumaowlijgce stan rzeczoznaw-
stwa majatkowego po dziesieciu latach i jego perspektywy oraz wystapienia dotyczgee obecnego statusu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego i zadania organizacji zawodowych w perspekiywie wejscia Polski do Unii Europejskie).

Otwarcie Konferengji w Slaskim Cenirum Kultury ugwietni wystep Zespolu Pieéni | Tarica ,Slask”. Spotkania towarzyskie uczestnikow
Konferencji zaplanowano na koleine dwa wieczory. Bedzie to Geala ,U Michalka” i Biesiada Slaska, prowadzona przez Kabaret ,Rak”.

Koszt uczestnictwa w Konferencji wynasi:
® 700,00 zl od osoby przy wplatach do 30 czerwca 2007 1.
@ 750,00 zl przy wplatach po te] dacie.

Wplaty nalezy dokonywac na konto: PKO Bank Polski SA Il O/Katowice Nr 14-10202326-1058802805 — z dopiskiem , X KKRM"
Koszt uczestnictwa nie obejmuje noclegdw. Informacie na temat hoteli wiaz cenami noclegow przedstawiamy na xarcie zglosze-
nia. Prosimy o rezenwacje hoteli w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 czerwca 2000 roku. Beda one dokonywane wylacznie
dia tych uczestnikow, kidrzy dokonali wplaty za udzial w konterendcii.

Zgloszenla uczestnictwa w Konferencji rejestrowane beda przez organizatora na podstawie karty zgloszenia po dokonaniu wplat.
Ze wzgledu na ograniczong pojernnasé sali obrad, o przyjeciu zgloszenia decydowac bedzie jego kolejnose. Karte Zgloszenia
bedzie mozna takze przestac elektronicznie na adres info@srm.com.pl

Informacji zwiazanych z organizacia KKRM udziela biuro Konferenci (tel /fax 032 253-07-27), bedg one takze na biezgco publiko-
wane na stronie intemetawse] www.srm.com.pl i

W imieniu Organizatorow serdecznie zapraszamy

Przewodniczacy Komitetu Organizacyjnego Przewodniczacy Rady Stowarzyszenia
Krzysztof Ubanczyk Lech Gutry




