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ZMIANY W UMiRM

23 pazdziernika 2001 r. weszlo w zycie Rozporzadzenie

Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2001 r. w sprawie
przeksztalcenia Ministerstwa Gospodarki oraz zniesienia Mi-
nisterstwa Rozwoju Regionalnego i Budownictwa (Dz.U.
Nr 122, poz. 1327).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia

20 pazdziernika 2001 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa
Infrastruktury (Dz.U. Nr 122, poz. 1326) komérki organiza-
cyjne obslugujace sprawy dzialow: architektura i budownic-
two oraz gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa, jak réw-
niez pracownicy obslugujacy te dzialy zostali wlgczeni do
Ministerstwa Infrastruktury.

Za realizacje zadan Ministra Infrastruktury w zakresie

dziatow: architektura i budownictwo oraz gospodarka prze-
strzenna i mieszkaniowa odpowiada Marek Bryx - Podsekre-
tarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury, Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Prezes Rady Ministréw z dniem 31 pazdziernika 2001 r.

powolal na stanowiska wiceprezeséw UMiRM.:

Ryszarda Matkowskiego,
Wieslawa Szczepanskiego.

Zakres czynnosci Wiceprezesa UMIiRM Ryszarda Matkow-
skiego obejmuje:

koordynowanie prowadzenia przez komoérki organizacyjne

UMiRM spraw z zakresu:

- opracowywania i wdrazania systemow finansowania
budownictwa mieszkaniowego,

- gospodarowania nieruchomosciami, w tym
opracowywania warunkow rozwoju rynku nie-
ruchomosci,

- pracowniczych ogrodkow dziatkowych,

- wspolpracy z zagranicg w zakresie wlasciwosci Preze-
sa UMiRM.

Zakres czynnosci Wiceprezesa UMiRM Wiestawa Szczepan-
skiego obegjmuje:

koordynowanie prowadzenia przez komérki organizacyjne

UMiRM spraw z zakresu:

- polityki przestrzennej,

- polityki mieszkaniowej, w tym opracowywania
i wdrazania systemdw zarzgdzania istniejacymi zaso-
bami mieszkaniowymi,

- przygotowywania rzadowych programéw rozwoju in-
frastruktury komunalnej,

- opracowywania i wdrazania systeméw efektywnego
rozwoju miast oraz ich odnowy.

Marek Bryx, Podsekretarz Stanu w Minister-
stwie Infrastrukiury, Prezes Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast.

Absolwent Wydziatu Ekonomiki Produkcji Szkoty
| Gtownej Handlowe| (dawniej SGPiS). Specjal-
noéé: ekonomika budownictwa inwestyc,
w 1976 r. otrzymat tytut magistra, w 1983 r.
otrzymat tytut doktora, w 1999 r. obronit rozprawe habilitacyj-
ng poswiecong finansowaniu budownictwa mieszkaniowego.
Od maja 2000 r. profesor Szkoly Gtéwne] Handlowej.
W 1991 r. ukonhiczyt MBA na Uniwersytecie Warszawskim. Od
grudnia 2000 roku — cztonek Spotecznego Zespotu Doradcow
Ekonomicznych przy Prezydencie RP

Autor licznych ksigzek, publikacji naukowych i artykutéow.
W pazdzierniku 2001 r. wydat ksigzke pt. Finansowanie inwe-
stycji mieszkaniowych, w kidre| zawart zasady polityki miesz-
kaniowe;.

Ryszard Matkowski jest absolwentem Wy-
dziatu Nauk Ekonomicznych Uniwersytetu War-
szawskiego, dr nauk ekonomicznych. Ukonczyt
Studia Podyplomowe z zakresu Bankowosci
w Wyzsze| Szkole Ubezpieczerr i Bankowosci
w Warszawie. Adiunkt w Katedrze Inwestycji
‘ i Nieruchomosci w Szkole Gldwnej Handlowe;.
Specjalista w dziedzinie inwestycji w nieruchomosdci (takze
mieszkaniowych), a szczegdlnie w zakresie metod ich finanso-
wania.
Autor szeregu publikacji na ten femat. Posiada bogate do-
$wiadczenie prokiyczne wyniesione z pracy na stanowiskach
kierowniczych w przedsiebiorstwach panstwowych, spétkach
prowa handlowego, spétdzielczosci mieszkaniowe|. Przez sze-
reg lat zajmowat sie doradztwem ekonomiczno-finansowym.
Posiada uprawnienia likwidatora, Syndyka i Doradey podat-
kowego.

Wiestaw Szczepanski jest absolwentem Aka-
demii Ekonomiczne| w Poznaniu - kierunek or-
ganizacja i zarzgdzanie.
Posiada prakiyczne doswiadezenie w zakresie
budownictwa, zwlaszcza komunalnego. Byt m.
in. Dyrektorem Ekonomicznym i Dyrektorem
Naczelnym Wojewddzkiego Przedsigbiorstwa
Budownictwa Komunalnego w Lesznie.
Poset na Sejm RP Il i Il kadencji — od 1997 r. poset zawodowy.
W okresie dziatalnosci sejmowej pracowat m.in. w Komisji Po-
lityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowe]. Specjalista
w zakresie prawa spétdzielczego (pracowat w Komisji Nad-
zwyczajne| Sejmu ds. nowelizacji prawa spétdzielczego) i za-
méwien publicznych.
Radny Rady Miejskiej w Lesznie (1994-98), Cztonek Sejmiku
Wielkopolskiego (1994-2000) orz Wielkopolskiego Sejmiku
Gospodarczego w Poznaniu Byt przewodniczgcym Rady Nad-
zorcze] Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Leszczynko” w Lesznie.
Posiada uprawnienia kandydata na cztenka rad nadzorczych
spotek Skarbu Panstwa, wpisany na liste Arbitréw Zaméwien
Publicznych. Cztonek Rady Wojewédzkiej SLD w Poznaniu.
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UMOWMY SIE ... PROFESJONALNIE

Barbara Mikulicz-Traczyk

W listopadzie br. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci zorganizowata seminarium, ktorego tematem wiodg-
cym byta umowa zawierana przez rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzqd-
cow, na wykonanie wiasciwych dla kazdego z tych zawoddw czynnosci. Do udzialu zaproszeni zostali prawnicy - spe-
¢jalisci prawa cywilnego i prawa Unii Europejskiej, rzeczoznawcy, zarzqdey i posrednicy. PFSRM reprezentowat
prezydent Waclaw Baranowski oraz Adam Eljasiewicz i autorka tekstu.

Przystepujac do skonstruowania jakiejkolwiek umowy zain-
teresowani dysponuja tzw. swoboda kontraktowania czyli zasada
swobody uméw zawartg w art. 353 KC. Polega ona na mozliwo-
§ci ulozenia stosunku prawnego stron wedtug ich uznania, tak
Jednak aby tres¢ lub cel umowy nie sprzeciwialy sie obowigzuja-
cym przepisom prawnym, zasadom wspélzycia spolecznego
oraz aby nie byly sprzeczne z wlasciwoscig stosunku prawnego.
Ten ostatni warunek brzmi zawile ale wyjasnit go Sad Najwyz-
szy stwierdzajac, ze za sprzeczne z natura umowy gospodarczej
(a takie s3 umowy zawierane przez rzeczoznawcéw, posredni-
kow i zarzadeéw) uznaé nalezy pozostawienie tylko jednej ze
stron mozliwosci dowolnej zmiany warunkéw umowy. Fakt wy-
szczegllnienia powyzej przytoczonych ograniczen oznacza, ze
cala reszta czyli wyhér osoby kontrahenta, ksztalt i treéé umo-
wy, a takze jej forma pozostajg do swobodnego decydowania za-
interesowanych. Uzupeinieniem powyzszych ograniczeh sa, ure-
gulowane w art, 385 KC niedozwolone klauzule umowne.

Dr Anna Baranska radca prawny z Lodzi przytoczyla wa-
runki niezbedne dla skutecznego zawarcia umowy:

D ustalenie zdolnosci do czynnosci prawnych stron,

D ustalenie prawidiowej reprezentacji oséb prawnych,
tzw. ulomnych oséb prawnych (np. wspélnot mieszka-
niowych), przedsiebiorstw znajdujacych sie w upadtosci,
likwidacji, a takze tych, co do ktérych otwarto poste-
powanie uktadowe,

D ustalenie prawidlowego umocowania prawnego w sytu-
acji, gdy umowa zawarta ma byé¢ przez pelnomocnika,

P uzgodnienie treSci umowy,

» wybér zgodnej z przepisami i wolg stron formy umowy
(zwykla pisemna, pisemna z podpisami urzedowo po-
swiadczonymi i akt notarialny),

D zlozenie niewadliwego oéwiadczenia woli (nie moze
by¢ obarczone brakiem swobody, §wiadomosci, pozor-
noécig, bledem, podstepem, grozba lub wyzyskiem).

Warto przy tym pamietaé, ze listy intencyjne nie sg
o$wiadczeniem woli i nie wywotujg skutkéw prawnych. Nakla-
dajg jednak obowiazek lojalnego dziatania na kontrahentéw
1 moga stanowi¢ podstawe do dochodzenia zwrotu kosztéw,
ktdre poniosla strona przygotowujaca zawarcie umowy.

W drugiej czesci seminarium specjaliSci zajmujacy sie obstu-
g3 rynku nieruchomosci przedstawili problemy zwigzane z kon-
kretnymi ich sektorami. Pierwszy, dotyczacy uméw najmu ko-
mercyjnych nieruchomosci niemieszkalnych przedstawit

Piotr Konkel, zarzadca, a réwnocze$nie Wiceprezydent Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci. Dobra i bezpieczna dla obu
stron umowa powinna regulowa¢ wszystkie kwestie, ktére ma-
Ja istotne znaczenie dla najmu, a ktére nie sa uregulowane
w przepisach ogélnych. Obligatoryjnie winna zawieraé:

b tytul i date zawarcia,

D strony umowy (gdy jedna z nich jest osoba prawna, to
reprezentujaca ja osoba fizyczna powinna by¢ ujawniona
w rejestrze sadowym, w przeciwnym wypadku umowa
nie jest skuteczna),

D przedmiot najmu (tu uwaga praktyczna: do Umowy po-
winien by¢ dotaczony plan ogélny budynku i tu flama-
strem zaznaczona wynajmowana powierzchnia),

D wysokos¢ czynszu i innych optat sposéb ich zaplaty,

» sposéb terminowego uiszczania powyzszych oplat (np.
weksel lub kaugja),

D szczegblne obowigzki i uprawnienia stron (np. sprza-
tanie czesci korytarza czy mozliwoéé korzystania
z biura 24 godz./dobe),

D czas na jaki zostala zawarta,

b sposob jej rozwigzania,

D date wejicia w Zycie,

P podpisy stron.

Inne ustalenia takie jak np. okreslenie rodzaju dziatalnoéci
prowadzonej w wynajmowanym lokalu, zastrzezenie o braku
zgody na podnajem, zastrzezenie, ze wszystkie zmiany wy-
magaja formy pisemnej, tryb przekazywania i odbierania
przedmiotu najmu nie sg obowigzkowe do ujawnienia w umo-
wie, jednak praktyka wskazuje, ze powinny sie tam znales¢.

Umowa najmu lokali mieszkalnych $cisle zwiazana
Jest z przepisami ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. Regulacja ta obowigzuje od 10 lipca 2001 roku
1 w zasadzie od samego poczatku budzi wiele kontrowersji.
Uchwalana w pospiechu, ktéry zwigzany byt z obawa przed
uwolnieniem czynsz6w, niedopracowana ustawa spowodowala
dramatyczny spadek zawieranych uméw najmu, tym bar-
dziej, ze dotyczy ona wszystkich lokali mieszkalnych, a na-
wet ich czedci, oddawanych w odplatne uzytkowanie.

Jest ona jednak faktem i obecnie strony decydujace sie
wejs¢ w stosunek najmu powinny pamietaé, ze Umowy zawie-
rane by¢ moga na czas nieoznaczony i oznaczony, nie krétszy
Jednak niz 3 lata. Umowa moze zostaé rozwiazana tylko wow-
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czas gdy: tytul prawny do lokalu zwigzany jest ze stosunkiem
pracy, gdy wlasciciel mieszkania, ktory tam mieszkal wraca
i chce mieszka¢ ponownie, wlasciciel lokalu chce sprzedaé
mieszkanie, tytul prawny do lokalu jest zwiazany z okresem
nauki w szkole lub na uczelni. W innych przypadkach umiesz-
czenie w umowie tzw. warunku rozwiazujgcego jest nieskutecz-
ne. Przywolana ustawa reguluje rowniez: sposab podwyzszania
czynszu (wyrazony by¢ moze jedynie w pieniadzu polskim), wy-
sokosé kaugji (maksymalna wynosi 12-krotnoéé miesigcznego
czynszu za dany lokal), obowiazki lokatora, optaty mieszkanio-
we (energia, woda, gaz, scieki, wywoz nieczystodci), wypowie-
dzenie umowy (na 1 miesiac, na 6 miesiecy i na 3 lata naprzad).

Wnikajac w poszczegolne zawarte w tej ustawie kon-
strukcje prawne nie dziwi, ze zostala ona zaskarzona do Try-
bunatu Konstytucyjnego.

Umowe o sporzadzenie wyceny nieruchomosci
oméwil, przedstawiony przez organizatoréw jako architekt
tworca — Adam Eljasiewicz. Przedstawil umowe krotka, ja-
sna, sporzadzong w oparciu o przepisy KC, skoncentrowang
na trzech kwestiach: przedmiocie umowy, terminie jej wyko-
nania i wynagrodzeniu. Niezaleznie od tego zaprezentowal
przyklad oferty na dokonanie wyceny nieruchomosci, ktorej
integralna czescig bylo zestawienie ofertowe oraz zalacznik -
kalkulacja cenowa. Nie ma co ukrywac — cena ofertowa nie
byta niska, wyliczona jednak zostala precyzyjnie w oparciu
o0 przytoczone przepisy. Na kolegach posrednikach i zarzad-
cach zrobilo to bardzo dobre wrazenie — za prace profesjonali-
sty nalezq sie godziwe pieniadze - podsumowano w kuluarach.

Zarzgdca powoli staje sie doradcg inwestycyjnym, bo jego
rola jest dba¢ o bezpieczenstwo zainwestowanego w dana
nieruchomos¢ kapitatu, a nastgpnie o dochod przez ten kapi-
tal przynoszony - podkreglit Tadeusz Zurowski Prezydent
Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadcow Nieruchomogei,
ktory zaprezentowal zasady sporzadzania umowy o zarza-
dzanie nieruchomosécia komercyjna. Lata praktyki w zawo-
dzie zarzadcy wskazuja, ze powinny sie tu znalez¢ regulacje:
» umozliwiajace zarzadcy bezposredni dostep do $rod-

kow pochodzacych z czynszu i oplaty eksploatacyjnej

oraz dostep do srodkéw finansowych, w ramach usta-
lonego limitu dla pokrycia kosztéw niestandardowych,

b dotyczace procedur zatrudniania i zwalniania personelu
obslugujacego dana nieruchomosé,

D dotyczace zakresu obowigzkéw zarzadcy oraz ewentu-
alnych ustug dodatkowych (raporty o stanie rynku, pro-
gnozy, analizy wybranego sektora rynku nieruchomosci),

b dotyczace sprawozdawczosci,

P trybu kontaktowania sie ze zleceniodawea.

Pozostale paragrafy zabezpieczajgce interesy stron po-
dobne sa jak w przypadku nieruchomoéei niekomercyjnych,
a podstawowym zalgcznikiem do takiej umowy pozostaje
protokdl przejecia nieruchomosci w zarzad.

Zbigniew Kubinski, Prezydent Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomoéci jest prawnikiem i swoje wystgpienie na te-
mat umowy w poSrednictwie oparl o regulacje prawne
obowigzujace w tym obszarze. Bylo to uzasadnione, bo prze-
ciez nierzadko zdarza sie, ze klienci po sfinalizowaniu trans-
akeji kupna lub sprzedazy nieruchomosci usitujg nie dotrzy-
ma¢ zobowiazan finansowych i pozostaje dochodzié praw
w sadzie. W takich sytuacjach dobrze sporzgdzona umowa
jest, jesli nie na wage zlota, to na pewno okreslonej prowizji.

Przystepujac do zawarcia takiej umowy posrednik powinien:

D okregli¢ strony umowy,

D zakres czynnosci posrednictwa, ktorych sie podejmuje,

b sprawdzié¢ w przypadku zawierania umowy z osoba prawna
jej reprezentatywno&¢ (rejestr sadowy, pelnomocnictwo),

D zaznajomié¢ sie z podstawa przyjecia przedmiotu do
poérednictwa w obrocie,

D sprawdzi¢ wiarygodnosé oswiadcezenia klienta o cechach
nieruchomosci,

P okresli¢ okres na jaki umowa jest zawierana,

D okreslic wynagrodzenie oraz sposéb jego obliczania,
a takze kary umowne,

D zastanowic sie nad kwestig prawnej obstugi transakeji.

Po rozwazeniu powyzszych mozna zasias¢ do rozmowy
z klientem i negocjowac poszczegolne punkty uméw do skutku,
czyli rozwigzania satysfakcjonujgcego obie strony.

Specjalisci obslugujacy rynek nieruchomosci poza
swoja praca dzialaja réwniez i w innych obszarach i cze-
sto, nawet jako juz prywatne osoby spotykaja sie z rézny-
mi umowami warto zatem zna¢ zasady ich zawierania.

RZECZOZNAWCY PYTAIA ...

Odpowiada dyrektor Departamenu Gospodarki Nieruchomo-
seiami UMiRM Henryk Jedrzejewski:

Co sie dzieje z nowelizacja rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie szczegélnych zasad wyceny oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, nad ktéra
trwajg prace w UMiRM?

Przygotowywana w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miasta nowelizacja (tekst roboczy) we wspélpracy z Polsks Fe-
deracja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych konsulto-
wana byla juz z Panstwows Komisja Kwalifikacyjna, Komisjg
Odpowiedzialnosci Zawodowej, Komisjg Arbitrazows oraz sto-
warzyszeniami rzeczoznawcow: dolnoslagskim, tédzkim i malo-
polskim. Po wszystkich uwagach w styczniu projekt zostanie

skierowany na Sciezke legislacyjng. Prace powinny sie zakon-
czy¢ w 1 kwartale uchwaleniem nowelizacji.

Jaka nazwe powinni stosowaé rzeczoznawcy przy przy-
gotowaniu operatu szacunkowego zgodnie ze standar-
dem III.7 - wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego - analiza statystyczna rynku
czy skorygowanie ceny $redniej?

Obydwie nazwy sg wlasciwe. W zwiazku z pracami nad no-
welizacja rozporzadzenia, o ktorym powyzej: definicja, ktéra
przypisana jest metodzie analizy statystycznej rynku bedzie
przypisana metodzie skorygowanej ceny éredniej. Do metody
analizy statystycznej rynku bedzie przypisana nowa definicja -
bedzie ona oparta na metodzie analizy statystycznej. Innymi
stowy - ci, ktérzy dzis wykorzystuja metode analizy statystycz-
nej - nazywa ja inaczej. Drudzy — oprg sie na innych metodach.

pytata MdJ

stfzazm;mm Majgtkowy



KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Ustawa z 26 kwietnia 2001 r. o zasadach uznawania
nabytych w pafstwach czlonkowskich Unii Europejskiej
kwalifikacji do wykonywania zawodéw regulowanych
(Dz.U. nr 87, poz. 959).

Wejdzie w zycie z dniem uzyskania przez Polske
czlonkostwa w Unit Europejskiej, z wyjgtkiem art. 20,
ktory wszedl w zycie 24 sierpnia 2001 r.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 sierpnia 2001 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sposobu zalicza-
nia wartosci nieruchomosci pozostawionych za granica
na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci lub oplat za
uzytkowanie wieczyste oraz sposobu ustalania wartosci
tych nieruchomosci (Dz.U. nr 90, poz. 999).

Weszlo w zycie z dniem 15 wrzesnia 2001 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 sierp-
nia 2001 r. w sprawie pobierania przez notariuszy oplat
sagdowych od wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej
zamieszezanych w aktach notarialnych (Dz.U. nr 90,
poz. 1011).

Weszto w zycie z dniem 1 wrzesnia 2001 r,

4. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 4 wrzesnia 2001 r. w sprawie wykazu miej-
scowosci dotknietych powodzia oraz miejscowosei, na
ktorych obszarze wystapily osuwiska ziemne lub hura-
gany (Dz.U. nr 95, poz. 1046).

Weszlo w zycie z dniem 7 wrzesnia 2001 .

5. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 7 wrze-
énia 2001 r. w sprawie ustalenia wykazu gmin i miejsco-
woscei, w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudo-
wy, remontow i rozbiérek obiektéw budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiolu
(Dz.U. nr 96, poz. 1047).

Weszio w zZycie z dniem 10 wrzesnia 2001 r.

6. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 24 lipea 2001 r.
w sprawie programu badan statystycznych statystyki
publicznej na rok 2002 (Dz.U. nr 97, poz. 1052).

Weszto w zycie 26 wrzesnia 2001 r,

7. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 30 lipea 2001
r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe (Dz.U. nr 97, poz. 1055).

Wejdzie w zycie z dniem 12 grudnia 2001 r.

8. Ustawa z 18 lipca 2001 r. o zmianie ustawy o postepo-
waniu egzekueyjnym w administracji (Dz.U. nr 98, poz.
1068).

Weszla w zycie z dniem 27 wrzesnia 2001 r.

9. Ustawa z 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy -
Prawo ochrony $rodowiska, ustawy o odpadach oraz
o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 100, poz. 1085).

Weszta w zycie z dniem I paZdziernika 2001 r., z wyjgthiem:
1) art. 46 pkt 11, ktory wszedt w zycie

z dniem 18 wrzesnia 2001 r.,

2) art. 46 pkt 10, ktory wejdzie w zycie

z dniem 1 stycznia 2002 r.

10. Ustawa z 27 lipca 2001 r. 0 zmianie ustawy o komer-
cjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebior-
stwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U.
nr 100, poz. 1086).

Weszla w zycie z dnie 3 pazdziernika 2001 r.

11. Ustawa z 25 sierpnia 2001 r. o0 zmianie ustawy o ochro-
nie danych osobowych (Dz.U. nr 100, poz. 1087).

Weszta w zycie z dniem 3 pazdziernika 2001 .

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 9 sierpnia 2001 r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia
w drugim kwartale 2001 r. (M.P. nr 27, poz. 450).

13. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statysty-
cznego z 24 sierpnia 2001 r. w sprawie wskaznika cen
dobr inwestycyjnych za II kwartal 2001 r. (M.P nr 28,
poz. 486).

14. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 31 sierpnia 2001 r. zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie wprowadzenia obowiazku stosowa-
nia niektérych Polskich Norm dla budownictwa (Dz.U.
nr 101, poz. 1104).

Weszlo w zycie z dniem 5 pazdziernika 2001 r.

15. Ustawa z 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o ra-
chunkowosci oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
nr 102, poz. 1117).

Weszla w zycie z dniem 6 pazdziernika 2001 r. z wyjqthiem
art. 4, kiory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

16. Ustawa z 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o za-
sadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscig przed-
siebiorstw panstwowych, niektérych spoiek handlowych
z udzialem Skarbu Panstwa, pafstwowych oséb praw-
nych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa (Dz.U. nr 102, poz. 1118).

Weszla w zycie z dniem 6 pazdziernika 2001 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 17 wrze-
$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbioréw dokumentéw (Dz.U. nr 102, poz. 1122).

Weszlo w zycie z dniem 23 wrzesnia 2001 r.
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18. Ustawa z 24 sierpnia 2001 r. - Kodeks postepowania
w sprawach o wykroczenia (Dz.U. nr 106, poz. 1148).

Weszla w zycie z dniem 17 pazdziernika 2001 r.

19. Ustawa z 24 sierpnia 2001 r. - Przepisy wprowadza-
jace Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia
(Dz.U, nr 106, poz. 1149).

Weszla w zycie z dniem 17 pazdziernika 2001 r.

20. Ustawa z 6 wrzeénia 2001 r. o zmianie ustaw: o po-
datku dochodowym od oséb fizycznych, o podatku do-
chodowym od oséb prawnych oraz o podatku od towa-
row i uslug oraz o podatku akeyzowym (Dz.U. nr 106,
poz. 1150).

Weszta w zycie z dnie 1 pagdziernika 2001 r. i ma
zastosowanie do umow zawartych poczynajge od tego dnia,
z wyjatkiem przepisow art. 1 pkt 5 lit. o) tiret drugie

1 pkt 8 oraz art. 2 pkt 1, 31 pkt 5 lit o) tiret drugie,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 26 wrze-
énia 2001 r. w sprawie utworzenia sadéow grodzkich
(Dz.U. nr 106, poz. 1160).

Weszlo w zycie z dniem 15 paZdziernika 2001 r.

22, Ustawa z 27 lipca 2001 r. o zmianie ustawy - Prawo
geologiczne i gornicze (Dz.U. nr 110, poz. 1190).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 1.

z wyjgtkiem art. 1 pkt 14w zakresie dotyczqeym art. 26a
ustawy, o ktérej mowa w art. 1, ktory wszedi

w zycie z dniem 20 paZdziernika 2001 r.

23. Obwieszczenie Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z 19 wrzesnia 2001 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o autostradach platnych (Dz.U.
nr 110, poz. 1192).

24. Ustawa z 24 sierpnia 2001 r. o restrukturyzacji hut-
nictwa zelaza i stali (Dz.U. nr 111, poz. 1196).

Weszta w zycie z dniem 21 paidzierntka 2001 r.,
z wyjgtkiem art. 14-17 i art. 19, ktdre wchodzq w zycie
z dniem 1 stycznia 20021 obowigzujgq do 31 grudnia 2003 r.

25. Ustawa z 6 wrzeénia 2001 r. o zmianie ustawy o por-
tach i przystaniach morskich oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. nr 111, poz. 1197).

Weszta w zycie z dniem 6 listopada 2001 r, z wyjgtkiem
art. 2, ktory wejdzie w zycte z dniem 1 stycznia 2002 r.

26. Ustawa z 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz.U. nr 112, poz. 1198).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 ., z wyjgtkiem

art. 8 ust. 3 w zakreste, o ktorym mowa w:

1) art. 6 ust. 1 pkt 11 pkt 3 lit. e) oraz pkt 4 lit. a) tiret drugie,
litc) i d) - wejdzie w zycie z dniem 9 pazdziernika 2003 r.
2) art, 6 ust. I pkt 21 pkt 3lit. a)-d) 1 lit. f) - wejdzie

w zycie z dniem 9 kwietnia 2003 r.,

3) art. 6 ust. 1 pkt 5 - wejdzie w zycie 9 pazdziernika 2004 r.

27. Ustawa z 26 lipca 2001 r. o zmianie ustawy o zamé-
wieniach publicznych (Dz.U. nr 113, poz. 1208).

Wejdzie w zycie z dniem 10 stycznia 2002 r, z wyjgtkiem
art. 1 pkt 8 w zakresie dolyezacym obowigzku zamieszczenia
ogloszeri na stronie internetowe], kiory wejdzie w z2ycie

z dniem 10 paidziernika 2002 r.

28. Ustawa z 18 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez uzyt-
kownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosei
(Dz.U. nr 113, poz. 1209).

Weszia w zycie z dniem 24 pazdziernika 2001 r.

29. Ustawa z 26 lipca 2001 r. - Prawo wodne (Dz.U,
nr 115, poz. 1229).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r., z wyjgtkiem
art. 2 ust. 3, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 2 paz-
dziernika 2001 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
taksy notarialnej (Dz.U. nr 115, poz. 1233).

Weszlo w zycie z dniem 26 pazdziernika 2001 r.

31. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 2 pazdziernika
2001 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szczegéto-
wych warunkow i trybu udzielania premii gwarancyjnej,
a takze jej zwrotu oraz trybu rozliczen z bankami z tytulu
refundacji wyplaconych premii (Dz.U. nr 118, poz. 1254).

Weszlo w zycie 30 paidziernika 2001 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 4 paz-
dziernika 2001 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac obie-
kty budowlane niebedace budynkami, sluzgce obronnosei
Panstwa oraz ich usytuowanie (Dz.U, nr 120, poz. 1291).

Weszto w zycie z dniem 17 listopada 2001 r.

33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 29 wrzesnia 2001 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przyslugujacego osobom fizycznym
w prawo wlasnosei (Dz.U. nr 120, poz. 1299).

34. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 15 pazdziernika 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towardow i ustug konsumpeyjnych ogétem w ITI kwar-
tale 2001 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M. P nr
35, poz. 572).

35. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 12 paidziernika 2001 r. w sprawie $redniej ceny sku-
pu zyta za okres pierwszych trzech kwartaléw 2001 r.
(M. P. nr 35, poz. 573).

36. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 pazdziernika 2001 r. w sprawie wskaznika cen to-
wardw i uslug konsumpcyjnych ogotem w III kwartale
2001 r. (M. P. nr 35, poz. 574).

37. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 paidziernika 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-




row i uslug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartalow 2001 r. (M. P. nr 35, poz. 575).

38. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row niezywnosciowych trwalego uzytku w III kwartale
2001 r. (M. P, nr 35, poz. 576).

39. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 17 pazdziernika 2001 r. w sprawie szacunkéw war-
tosci produktu krajowego brutto na jednego mieszkanca
w latach 1998-1999 (M. P. nr 37, poz. 609).

40. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 19 pazdziernika 2001 r. w sprawie $redniej ceny sprze-
dazy drewna, obliczonej wedlug $redniej ceny drewna
uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaly
2001 r. (M. P. nr 38, poz. 627).

41. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 pazdziernika
2001 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infrastruktury
(Dz.U. nr 122, poz. 1326).

Weszlo w zycie z dniem 23 pazdziernika 2001 r.

42, Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 20 paz-
dziernika 2001 r. w sprawie szczegbélowego zakresu dzia-
lania Ministra Infrastruktury (Dz.U. nr 122, poz. 1336).

Weszto w zycie z dniem 23 pazdziernika 2001 r.

43. Ustawa z 25 lipca 2001 r. o krajowym systemie ewi-
dencji gospodarstw rolnych i zwierzat gospodarskich
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 125, poz.
1363).

Weszla w zycie z dniem 14 listopada 2001 r.

44, Ustawa z 6 wrzeénia 2001 r. o zmianie ustawy o po- -

stepowaniu egzekucyjnym w administracji oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. nr 125, poz. 1368).

Weszla w zycie z dniem 30 listopada 2001 r.

45. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 18 paZdziernika
2001 r. w sprawie okreslenia gornych granic stawek kwo-
towych w niektérych podatkach i oplatach lokalnych
(Dz.U. nr 125, poz. 1375).

Weszto w zycie z dniem 30 pazdziernika 2001 r.

46. Ustawa z 27 lipca 2001 r. o ochronie baz danych
(Dz.U. nr 128, poz. 1402).

Wejdzie w zycie z dniem 10 listopada 2002 1.

47. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 9 pazdziernika
2001 r. w sprawie panstwowych jednostek organizacyj-
nych oraz jednostek samorzadu terytorialnego, z kto-
rych mienia moga by¢ wylgczone nieruchomoéci zamien-
ne, oraz okres§lenia panstwowej jednostki organizacyj-
nej, na ktora moze byé nalozony obowiazek zaplaty
odszkodowania na rzecz os6b prawnych Kosciola Ewan-
gelicko-Augsburskiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
nr 128, poz. 1410).

Weszlo w zycte z dniem 24 listopada 2001 r.

48. Ustawa z 27 lipca 2001 r. 0 zmianie ustawy - Prawo
budowlane (Dz.U. nr 129, poz. 1439).

Wejdzie w zycie z dniem 13 lutego 2002 r.

49. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 24 pazdzierni-
ka 2001 r. (sygn. akt SK. 22/2001) dotyczacy art. 216 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami (Dz.U. nr 129, poz. 1447).

Wszedl w zycie z dniem 12 listopada 2001 r.

50. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 30 pazdzierni-
ka 2001 r. (sygn. akt K. 33/2001) dotyczacy niezgodnoéci
z Konstytucjg RP art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r.
o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaklado-
wych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz.U. nr 129, poz. 1448).

Przepis utracil moc z dniem 12 listopada 2001 r.

51. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 9 pazdziernika
2001 r. w sprawie oplat za korzystanie ze $rodowiska
(Dz.U. nr 130, poz. 1453).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

52. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29 paz-
dziernika 2001 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
okreslenia wysokosci wpisow w sprawach cywilnych
(Dz.U. nr 131, poz. 1467).

Weszlo w Zycie z dniem 1 grudnia 2001 r.

53. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 8 listopada 2001 r. w sprawie ustalenia
ceny 1m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
za IT kwartal 2001 r. (M. P. nr 41, poz. 669).

54. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 12 listopada 2001 r. w sprawie przecietnego wynagro-
dzenia w trzecim kwartale 2001 r. (M. P. nr 41, poz. 670).

55. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 22 listopada 2001 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w wojewodztwach w trze-
cim kwartale 2001 r. (M. B nr 43, poz. 793).

56. Ustawa z 21 listopada 2001 r. 0 zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od osob fizycznych oraz ustawy
o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz.U.
nr 134, poz. 1509).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r., z wyjgtkiem.:

1) art. 1 pkt 11it. a) tiret pierwsze, drugie, czwarte i tiret pigte
w z2akresie dotyczgeym skreslenia pkt 56 i 57, lit b) oraz pht
2, ktore wejdg w zycie z dniem 1 marca 2002 r.

2)art. 11 ust. 2 - ktory wejdzie w zycie

z dniem 23 listopada 2002.

57. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 19 pazdziernika
2001 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomoéci
(Dz.U. nr 135, poz. 1514).

Wejdzie w zycie z dniem 11 grudnia 2001 r.
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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
Z 13 STYCZNIA 1998 r.

w sprawie sposobu zaliczania wartosci
nieruchomosci pozostawionych za granicg
" na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci
lub opftat za uiytkowanie wieczyste
oraz sposobu ustalania wartosci tych nieruchomosci

(Dz.U. z 21 stycznia 1998 r.)
Dz.U. 98.9.32
Thustym drukiem zaznaczono zmiany dodane w nowelizacji opublikowanej w Dz.U. 2001.90.999

Na podstawie art. 212 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomogciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. Artykuly powolane w rozporzadzeniu bez blizszego
okreslenia oznaczajg artykuly ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodaree nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543).

§ 2. Rozporzadzenie okre§la sposdb zaliczania wartosci
nieruchomoéci pozostawionych na terenach nie wehodzacych
w sklad obecnego obszaru panstwa na pokrycie oplat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosei gruntowych lub ceny
sprzedazy dziatki budowlanej i ceny sprzedazy polozonych
na niej budynkéw lub lokali, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, oraz sposob ustalania wartoéci pozostawionych nie-
ruchomosci.

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o pozostawio-
nych nieruchomosciach, nalezy przez to rozumie¢ nierucho-
moscl pozostawione przez osoby, o ktérych mowa w art. 212
ust. 1.

§ 4. 1, Zaliczenie wartosci pozostawionych nieruchomosci
nastepuje na wniosek osoby uprawnionej, o ktore] mowa
w art. 212 ust. 1, 41 5, skladany do starosty, wykonujace-
go zadania z zakresu administracji rzadowej wiasciwe-
go ze wzgledu na miejsce zamieszkania tej osoby.

2. Do wniosku nalezy dolaczyé:

1) dowody potwierdzajace pozostawienie nieruchomoéci
oraz rodzaj i powierzchnie tych nieruchomosci,

2) opis pozostawionych nieruchomoéci,

3) oéwiadczenie o dotychczasowym stanie realizacji upraw-
nien, o ktérych mowa w art. 212 ust. 11 2,

4) osSwiadezenie o wartosci pozostawionych nieru-
chomosci, z zastrzezeniem ust. 2a, oraz o ewen-

tualnych obciazeniach hipotecznych tych nie-
ruchomosciach.

2a. Jezeli warto$¢ pozostawionych nieruchomo-
§ci przewyzsza 100 000 zl., do wniosku nalezy dola-
czy¢ operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczo-
znawce majatkowego, w ktorym okreslono wartosé
pozostawionych nieruchomosei, zgodnie z przepisa-
mi § 8-11.

3. W przypadku gdy wniosek sklada spadkobierca Iub
osoba wskazana przez wlasciciela pozostawionych nierucho-
moéci, do wniosku nalezy dolaczy¢ odpowiednio postanowie-
nie o stwierdzeniu nabycia spadku lub oéwiadczenie wlasci-
ciela wskazujgce osobe, o ktérej mowa w art. 212 ust. 4.

4. Do dowodoéw, o ktorych mowa w ust. 2, stosuje sie prze-
pisy art. 75 Kodeksu postepowania administracyjnego.

§ 5. 1. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu ad-
ministracji rzadowej, w terminie 30 dni od dnia zloze-
nia wniosku, stwierdza, w drodze decyzji, wartosé po-
zostawionych nieruchomosci na podstawie oswiad-
czenia zlozonego przez osobe uprawniong lub na
podstawie operatu szacunkowego, o ktérym mowa
w § 4 ust. 2a.

1a. Wydajac decyzje, starosta wykonujacy zadania
z zakresu administracji rzadowej, dokonuje oceny
o$wiadczenia o wartosci pozostawionych nierucho-
moséci na podstawie informacji opracowanej przez
Glowny Urzad Statystyczny, dotyczacej srednich cen
nieruchomosci polozonych w Polsce na obszarach
wojewddztw wymienionych w zalaczniku do rozpo-
rzgdzenia, z uwzglednieniem wspoélezynnikéw okre-
slonych w tym zalaczniku.

Rzeczoznaweo Majgtkowy



1b. Informacje o miejscu, w ktérym osoby upraw-
nione moga zapozna¢ sie z wykazem cen nieruchomo-
$ci, o ktorych mowa w ust. 1a, wywiesza sie w siedzi-
bie starostwa powiatowego.

le. W przypadku watpliwosci co do wartosei pozo-
stawionych nieruchomoéci podanej w o$wiadczeniu
albo w razie braku danych o érednich cenach nieru-
chomosci, o ktérych mowa w ust. 1a, starosta, wyko-
nujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
wzywa osobe uprawniong do zlozenia dowodu warto-
éci nieruchomoéci w formie operatu szacunkowego,
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego,
w ktorym okreslono wartoéé pozostawionych nieru-
chomosci, zgodnie z przepisami § 8-11.

1d. Stwierdzona w decyzji kwota okreslajaca war-
tosé pozostawionych nieruchomosci podlega walory-
zacji, stosownie do art. 5 oraz art. 227.

2. Decyzja powinna zawierac:

1) wskazanie osoby uprawnionej,

2) powolanie dowodéw, o ktorych mowa w § 4,

3) stwierdzenie wartosci pozostawionych nieru-
chomosei,

4) informacje o dotychczasowym stanie realizacji upraw-
nien, o ktérych mowa w art. 212 ust. 11 2.

§ 6. Przy zaliczaniu wartosci pozostawionych nie-
ruchomosci, starosta, wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzadowej, panistwowa osoba prawna al-
bo jednostka organizacyjna nie posiadajgca osobowo-
§ci prawnej, ktére na mocy odrebnych przepisow sg
uprawnione do rozporzadzania mieniem Skarbu Pan-
stwa, okreslajac warunki zbycia, nie mogg wylaczyé
zaplaty ceny nieruchomosci lub oplat z tytulu uzytko-
wania wieczystego w sposob okreslony w art. 212,

§ 7. 1. Jezeli osoba uprawniona nabedzie wiasnosé
nieruchomoséci lub prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej w drodze umowy, organ,
osoba prawna lub jednostka organizacyjna, ktore do-
konaly zbycia nieruchomosci, przesylaja kopie umo-
wy organowi, ktory wydal decyzje, o ktérej mowa
w § 5, oraz umieszczajg na oryginale tej decyzji adno-
tacje o nabyciu nieruchomosci

2. Po zawarciu umowy oryginal decyzji zwraca sie
osobie uprawnionej.

§ 8. 1. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosé pozo-
stawionej nieruchomosci na podstawie jej opisu.

2. Osoba uprawniona sporzadza opis pozostawionej nie-
ruchomosci, przedstawiajac jej stan z dnia pozostawienia,
zgodny z dowodami, o ktérych mowa w § 4 ust. 2 pkt 1.

§ 9. 1. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartos¢ rynkows
pozostawionej nieruchomosei.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej pozostawio-
nej nieruchomosci uwzglednia sie ceny transakeyjne
uzyskane za nieruchomosci podobne, sprzedawane
w poréwnywalnej miejscowosci o zblizonej liczbie
mieszkancow i stopniu urbanizacji do miejscowosci,
w ktorej lezy pozostawiona nieruchomosé, polozone
na obszarze wojewédztwa wymienionego w zalaczni-
ku, o ktéorym mowa w § 5 ust. 1la, z uwzglednieniem
roznic w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw w okresie przed 1939 r.

§ 10. 1. Jezeli ze wzgledu na rodzaj pozostawionej nieru-
chomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego
rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, rzeczoznawca
majgtkowy okreéla wartoéé odtworzeniows tej nieruchomoéci.

2. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej pozostawionej
nieruchomoéci, oddzielnie okreéla sie warto$é gruntu i od-
dzielnie wartosé jego czeéci skladowych.

3. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje sie odpowiednio
przepis § 9 ust. 2.

4. Przy okreslaniu wartosci czesci sktadowych gruntu sto-
suje sie odpowiednio przepis art. 135 ust. 4-6, przyjmujac ceny
1 koszty wlasciwe dla miejscowosci, o ktérej mowa w § 9 ust. 2.

§ 11. Warto$¢ pozostawionej nieruchomosci okresla sie
wedlug stanu na dzien jej pozostawienia oraz wedlug cen
1 kosztow odtworzenia na dzien wydania decyzji stwierdza-
Jjacej wartos¢ pozostawionych nieruchomosei.

§ 12. Do spraw wszczetych 1 nie zakonezonych przed dniem
1 stycznia 1998 r. stosuje sie przepisy niniejszego rozporzadzenia.

§ 13. Rozporzadzenie wchodzi w Zycie po uplywie 14 dni
od dnia ogloszenia.

Zatgeznik do Rozporzgdzenia Rady Ministrow
2 dnia 21 sierpnia 2001 r. (poz. 999)

Wykaz wojewddztw porownywalnych z wojewodztwami
istniejacymi przed 1939 r. oraz wykaz wspélczynnikow wyni-
kajacych z rdéznic w poziomie rozwoju gospodarczego tych
wojewodztw w okresie przed 1939 r.

Wojewddztwa Wartoséé
poréwnywalne wspolczynnika
Lwowskie — Podkarpackie 1,00
Tarnowskie - Malopolskie 0,66
Stanistawowskie — Malopolskie 0,74
Wolynskie — Lubelskie 0,85
Poleskie - Podlaskie 0,70
Nowogrodzkie — Podlaskie 0,80
Wilenskie ~ Podlaskie 0,64
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OKRESLANIE WARTOSCI MIENIA
WYWEASZCZONEGO Z NARUSZENIEM PRAWA

czyli szacowanie wartosci poniesionej szkody rzeczywistej
Aleksander Fiutowski

Realizowane od kilku lat postepowania odszkodowawecze,
dotyczace wywlaszezen dokonanych z naruszeniem prawa,
zawieraja w sobie element okreslenia wartosci utraconego
mienia. Czyli jest przeprowadzany proces wyceny bedacy czyn-
noécia prawem przypisang rzeczoznawcom majatkowym.
Poniewaz w sklad utraconego, a pdzniej wycenianego mienia
wchodza takie skladniki, jak grunt, budynki, budowle, ma-
szyny, urzadzenia, materialy, polfabrykaty, zapasy, &rodki
pieniezne 1 inne, rzeczoznawca majgtkowy nie jest jedynym
wykonawca wyceny. Na ogdl wykonuje oszacowanie mienia
nieruchomego, wspolpracujac z specjalistami innych branz,
ktorzy szacujg pozostale skladniki.

Realizacja tych zadan ma kilkuletnia tradycje, jednak
ciaggle nasuwaja sie pytania i powstaja problemy, wynikajace
glownie z braku szczegétowych przepisow, dotyezgcych tego
typu oszacowan, trudnych i posiadajacych szczegdlng specy-
fike. Poniewaz pracujac w wielobranzowym zespole rzeczo-
znawcow uczestniczyltem w wykonaniu pewnej liczby tego ty-
pu opracowan, pozwalam sobie na zaprezentowanie swoich
uwag, dotyczacych omawianego tematu, i zwrécenie uwagi
na zwigzane z tym zagadnieniem problemy wymagajace wy-
jagnienia lub rozwigzania, najlepiej przez stworzenie odpo-
wiedniego przepisu prawnego, albo, w odniesieniu do majatku
nieruchomego - standardu.

Zapis art. 160 Kodeksu Postepowania Administracyjnego
daje prawo do roszezen odszkodowawczych stronie, ktora po-
niosta szkode na skutek decyzji wydanej z naruszeniem prze-
pisu art. 156 § 1, albo po stwierdzeniu niewaznosci takiej
decyzji. Jest to podstawa wszczynania postepowan odszkodo-
wawczych w przypadkach, kiedy organ administracji publicz-
nej stwierdzil niewaznoéé wezeéniej wydanej decyzji, albo
stwierdzil, ze decyzja zostala wydana z naruszeniem prawa,
jednak nie stwierdzajac jej niewaznosci. (Organ administra-
¢ji publicznej nie stwierdza niewaznosci decyzji m.in. w przy-
padku, gdy decyzja ta wywolala nieodwracalne skutki prawne
— patrz art. 156 § 2 KPA).

Roszczenie, 0 ktérym mowa wyzej dotyczy odszkodowa-
nia za poniesiong rzeczywistg szkode, bedacg wynikiem de-
cyzji administracyjnej, co do ktorej stwierdzono niewaznosé,
lub stwierdzono, ze zostala wydana z naruszeniem prawa.
Oszacowanie szkody rzeczywistej poniesionej w wyniku ta-
kiej decyzji administracyjnej jest czescia postepowania od-
szkodowawczego przeprowadzanego przez organy admini-

stracji publicznej, tg czescig postepowania, ktorej uczestni-
kiem jest rzeczoznawca majatkowy.

Obecnie toczy sie wiele postepowan odszkodowawczych
za wywlaszczenia przeprowadzone z naruszeniem prawa do-
konane w okresie powojennym, a strong pozwang jest Skarb
Panstwa reprezentowany przez odpowiednie urzedy: Mini-
sterstwo Gospodarki, Ministerstwo Rolnictwa, Ministerstwo
Skarbu Panstwa, Urzad Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast,
albo przez wojewodow. Naturalnymi uczestnikami tych po-
stepowan sa rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy, na zlecenie
stron lub sadu, okreflaja warto§é poniesionej rzeczywistej
szkody, w czesci dotyczace] majatku nieruchomego, czyli
w czesci dotyczacej gruntéow, budynkdéw, budowli i innych
czeéel sktadowych gruntu.

Szkoda rzeczywista, o ktorej mowi art. 160 KPA, jest
definiowana w literaturze prawnicze] jako catkowity ubytek
{utrata) mienia, spowodowany decyzja, co do ktorej stwier-
dzono naruszenie przepisu art. 156 § 1 lub stwierdzono
niewaznosé¢ tej decyzji. Znana jest rowniez definicja szkody
rzeczywistej okreglajaca ja jako (spowodowany decyzja,
o ktorej wyzej), ubytek aktywow lub wzrost pasywow wy-
wlaszezonego przedsiebiorstwa. Jednoczesnie przepisy wy-
kluczaja uznanie utraconych korzysci za skladnik szkody
rzeczywistej.

Nalezy zwrécié uwage, ze w zaleznosci od okolicznoée
opisanych w art. 160 § 1 KPA, zaistnie¢ mogg dwa przypadki:

1. W przypadku stwierdzenia niewaznoéci decyzji wy-
wlaszczeniowych zostaje przywrdcony dawny stan prawny
przedsiebiorstwa. Czyli przedsiebiorstwo wraca do dawnego
wlasciciela, a szkode rzeczywista stanowi ubytek wartosci
mienia, jaki nastapil przez czas obcego, bezprawnego zarzadu
przedsiebiorstwem. Ubytek wartoSci mienia jest powszech-
nie rozumiany jako réznica pomiedzy wartoscig mienia utra-
conego i wartoScig mienia odzyskanego. Wartoié mienia
utraconego jest szacowana wedlug stanu przedsiebiorstwa,
a warto$¢ mienia odzyskanego ~ wedlug stanu przedsiebior-
stwa w dniu podjecia decyzji stwierdzajacych niewazno$é
decyzji wywlaszczeniowych.

2. W przypadku, kiedy nie stwierdzono niewaznoéci decy-
zji wywlaszezeniowych, a jedynie naruszenie prawa przy ich
wydawaniu, nastepuje bezpowrotna utrata mienia, a warto§é
szkody rzeczywistej mozna utozsamia¢ z wartoscig calego




przedsiebiorstwa, szacowanego wedtug stanu z daty wydania
decyzji wywlaszczeniowej, oczywiscie z wykluczeniem utra-
conych korzysci. (Jest to przypadek zaistnienia nieodwracal-
nych skutkéw prawnych i niemozliwy jest zwrot przedsie-
biorstwa, a wiec ~ niemozliwy jest réwniez zwrot nierucho-
mosci znacjonalizowanych, stanowiacych skladnik majatku
tego przedsiebiorstwa).

Rzeczoznawcy majatkowi zajmujgcy sie szacowaniem
wartosci mienia nieruchomego stanowiacego sktadnik szko-
dy rzeczywistej, w procesie wyceny na ogdl stosuja zasady
opisane w rozdziale 5 ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115 poz. 741 z pézn.
zmianami) méwiacego o odszkodowaniach za wywtaszezone
nieruchomogci.

Odpowiednie artykuly ustawy sa stosowane wprost lub
przez analogie, I tak, przy szacowaniu nieruchomoéci stano-
wigcych skladnik utraconego mienia:

P wartoé¢ szkody rzeczywistej w przypadku bezpowrot-
nej utraty przedsiebiorstwa okregla sig wedlug stanu
1 warto$ci wywlaszczonej nieruchomosei w dniu wyda-
nia decyzji o wywlaszezeniu;

P w przypadku koniecznoéci oszacowania zwracanej nie-
ruchomoéci jej wartosc okresla sie wedtug stanu i war-
tosci w dniu wydania decyzji uniewazniajacej decyzje
nacjonalizacyjne;

b podstawe ustalania wysokosci odszkodowania jest po-
niesiona szkoda rzeczywista, oszacowana wedlug war-
toscl rynkowej nieruchomoéci, z zastrzezeniem art.
135 ustawy;

D przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie czynniki wymienione w art. 134 ust.
2 Ustawy, czyli - rodzaj, polozenie, sposob uzytkowa-
nia, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujace sie
ceny w obrocie nieruchomosciami;

D jezeli, ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, nie mozna
okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nie-
ruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla sie jej
wartoé¢ odtworzeniowa;

D oszacowanie szkody rzeczywiste] ma forme operatu
szacunkowego, o ktorym méowi ustawa w art. 156.

Stosowanie zasad okre$lonych w ustawie z dn. 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przy szacowaniu
szkody rzeczywistej nie rozwigzuje wszystkich probleméw
stojacych przed rzeczoznawca majatkowym. Odpowiedzi
wymagaja zwlaszcza pytania:

P Czy wolno okredlaé rzeczoznawcy wartosé przedsie-
biorstwa wedlug danych bilansowych, jezeli niemoz-
liwe jest okreglenie wartoéci rynkowej lub odtworze-
niowej?
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P Jak okresla¢ zuzycie budynkéw i budowli w odleglej
dacie wywlaszczenia?

D Czy wolno odejmowaé od szacowanej wartoéci odtwo-
rzeniowe] nieruchomosci oszacowana wartosé rynko-
wa (lub odwrotnie). Czyli — czy mozna okregli¢ wartoéé
szkody rzeczywistej przez zréznicowanie wykorzystu-
jac rozne kategorie wartosci?

D W jaki sposéb waloryzowaé kwoty, ceny i wartoéci
W procesie szacowania.

D Czy, wobec braku danych o rynku w dacie wywlasz-
czenia, dopuszczalne jest zastosowanie podejécia do-
chodowego do okreslenia wartoéci rynkowej nierucho-
mosci?

D Jak uwzglednia¢ naklady poczynione na nieruchomo-
§ci w czasie obcego zarzadu (uznanego za bezprawny).

» Jak uwzgledniaé obcigzenia i naleznosei Skarbu Pan-
stwa oraz oséb trzecich istniejace w dniu nacjonali-
zacji,

Szczegblnym problemem jest odniesienie sie rzeczoznawey
majatkowego do instytucji przymusowego zarzadu panstwo-
wego, stosowanego doS¢ czesto w procesie nacjonalizacji
przedsiebiorstw. Wiadomo, ze duza czeéé przedsiebiorstw
w pierwszym etapie nacjonalizacji byla obejmowana przymu-
sowym zarzadem pafstwowym, a nastepnie, na podstawie
ustawy z dnia 25.02.1958 r. o uregulowaniu stanu prawnego
mienia pozostajacego pod zarzadem panstwowym (Dz.U. nr
11, poz. 37), byla przejmowana na wlasnoéé Panstwa. Czyli
data utraty posiadania przedsiebiorstwa (a w tym - utraty
mozliwosci zarzadzania przedsigbiorstwem i czerpania ko-
rzysci) byla odlegla w czasie od daty przejecia na wlasnoéé
panstwa, czyli od daty utraty prawa wlasnoéci. W takim
przypadku na ogél rzeczoznawcy majatkowi szacuja utraco-
ng nieruchomos¢ wedtug jej stanu z daty objecia przedsie-
biorstwa przymusowym zarzgdem panstwowym, czyli we-
dlug stanu z daty utraty posiadania,

Stusznoéé takiego postepowania, wynikajacego z logiki
wydarzen, powinna znalez¢ potwierdzenie w przepisach pra-
wa, ktore dotad instytucji przymusowego zarzadu panstwo-
wego nie uwzgledniaja, méwigc jedynie o wywlaszczeniu,
czyli o utracie wlasnosci.

Uzyskanie odpowiedzi na wyzej postawione pytania i na
inne, ktore nasuwaja sie przy wykonywaniu operatéw sza-
cunkowych dotyczacych mienia wywlaszczonego z narusze-
niem prawa, jest wazne dla §rodowiska rzeczoznawcéw ma-
jatkowych w calej Polsce. Iloé¢ tego typu opracowan bedzie
prawdopodobnie rosta, szczegélnie w sytuacji braku ustawy
reprywatyzacyjnej. Prosze kolegow o traktowanie mojej wy-
powiedzi jako glos w dyskusji, wywolujacy temat. Jednocze-
$nie prosze o traktowanie opisu stosowanej procedury jako
opis istniejacej praktyki, a nie jako prébe okreslenia zasad
wyceny mienia nieruchomego wywlaszczonego z narusze-
niem prawa, do czego nie jestem upowazniony.

o6 -
L



Standardy i metody wycen

*&

Z PRAC KOMISJI ODPOWIEDZIALNOSCI
ZAWODOWEJ (KOZA)

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej budzi wiele emocji. Sprawy, ktore tu trafiajg, sa bardzo rézne, poniewaz bardzo réz-
ny jest poziom wiedzy lub niewiedzy naszych kolegow. Przedstawiam ponizej trzy wybrane skargi bedace obecnie przedmio-
tem postepowania KOZ, a kidre zlozone zostaly przez: osobe fizyczna, Inspektorat Kontroli Skarbowej oraz przedsiebiorstwo.

Osadicie sami, czy nie sluszne jest szukanie rozwigzan, ktére spowoduja wykluczenie przypadkow tak daleko siggajacego braku
profegjonalizmu. Jego smutna konsekwencja sg wymierne straty finansowe, oraz co gorsze, zla opinia o pracy rzeczoznawcéw majat-

kowych, ktéra idzie w $lad za takimi dzialaniami.

Wydaje mi sig, ze szukajac wyjscia z tej sytuacji warto rozpatrywac jg rowniez w kontekscie dzialarn Komisji Arbitrazowej,
ktora wlasnie zmienila sklad, a ktéra rowniez stoi przed bardzo trudnymi wyzwaniami.

Przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
Wactaw Baranowski

Skarga osoby fizycznej

Zgodnie z art. 39 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 18 sierpnia 1998 roku w sprawie wykonania niekto-
rych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami doty-
czacych dziatalnosci zawodowej (Dz.U. nr 115 poz. 745) skia-
dam skarge na czynnosei i sposéb opracowania opinii przez
zespdl bieglych (z tylko sobie wiadomych wzgledéw nie na-
zwali tego operatem) na wycene skladnikéw majatkowych
wechodzacych w sklad przedsiebiorstwa.

Biegli w osobach (wymieniono z imienia i nazwiska sied-
miu rzeczoznawcow majatkowych), jako rzeczoznawcy ma-
jatkowi i biegli z listy wojewddzkiej postanowieniem Proku-
ratury Wojewddzkiej, otrzymali zlecenie na dokonanie wyceny
sktadnikéw majatkowych w/w zakladow wedlug wartosci
rynkowych. Sporzgdzona wycena w calej rozciaglosei naru-
sza art. 175 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Uzasadnienie
Wojewoda zarzgdzeniem nr..... z dnia..... postawil (przed-

siebiorstwo) w stan likwidacji na podstawie art. 19 Ustawy

o przedsiehiorstwach panstwowych z dnia 25 wrzeénia 1981

r. (Dz.U. Nr. 18 z 1991 i Nr. 75 poz. 329) - z uwagi na dlugo-

trwale prowadzenie dzialalnoéci gospodarcze] ze strata.

D Biegli w swym opracowaniu przyjeli likwidacje na podstawie
Ustawy prywatyzacyjnej, na co wskazuja przyjete przez nich
metody wyceny przypisane do Ustawy prywatyzacyjnej.

P Biegli na dzien otrzymania postanowienia przyjeli w swym
opracowaniu nieaktualne podstawy prawne do sporza-
dzenia opinii.

b Ustalona wartoé¢ rynkowa nie zostala okreslona po-
dejsciami, jakie narzuca art. 4 pkt. 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczego-
towych zasad wyceny nieruchomoéei oraz zasad wyceny
nieruchomoéei oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego, tj. podejsciem poréwnaweczym lub podej-

sciem dochodowym. Biegli do okreélenia wartosci rynko-
wej przyjeli opracowana przez siehie metode, ktéra nie
tylko nie uwzglednia wyzej cytowanego rozporza-
dzenia, ale nie jest takze publikowana w zadnej
literaturze naukowej z zakresu wycen.

P 7 wyjasnien bieglych ztozonych przed sadem wynika, ze
biegli, ktérzy byli autorami ustalen koncowych wynikéw
wartoéci rynkowych (czesé I opinii — podpisy) nie wizy-
towali w ogéle wycenianych nieruchomosei. Jed-
nak jeden z bieglych w swym rachunku wystawionym dla
zleceniodawcy ujal 16 godzin lustracji nieruchomoéci.
Biegli nie etycznie i niemoralnie ujeli w swoich rachunkach
czynnosci ktorych nie wykonali, a za ktére pobrali
wynagrodzenie.

b Biegli, podajac w swej wycenie tak ,abstrakcyjng wartosé”
skiadnikow majatkowych, nie zastanowili sie na tym, ze
w dostarczonej im przez prokuratora dokumentacji sa do-
kumenty, z ktérych wynika, ze na skladniki majgtkowe za-
ktadu ,, X" odbylo sie 9 przetargow nieograniczonych, a za-
ktadu ,Y” — 6 przetargéw 1 przed wyceng dokonana przez
bieglego na przetargu (7-mym dla ,X” i 4-tym dla ,Y”)
kwota 950 tys. zlotych za majatek obu zakladéw byla dla
inwestorow kwota zaporowa. Jest to niezbity dowdd, ze ich
wycena to przyslowiowe wrozenie z fuséw.

P Calos¢ wyceny nie jest zgodna z obowiazujacymi
na dzien wyceny przepisami prawa oraz Standar-
dami Zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych
co uraga zawodowi rzeczoznawcow majatkowych
oraz instytucji ktora takie uprawnienia nadaje.

W oparciu o tak sporzadzong wycene i ustalenia bieglych,
prokurator sporzadzil wobec mnie akt oskarzenia i skiero-
wal sprawe na droge sadowa.

Przedstawiajac powyzsza skarge uwazam, ze Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowe]j zajmie w tej sprawie
stanowisko zgodnie z obowiazujacym prawem.
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W zalgczeniu:
1. Kserokopia opinii bieglych cz. I, 11, IIL
2. Kserokopia postanowienia Prokuratury o powotaniu
bieglych.
3. Kserokopia zarzadzenia Wojewody (nr zarzadzenia 113/91).
4. Zestawienie rachunkéw i ich kserokopie.

Skarga Inspektora Kontroli Skarbowej

Na podstawie Art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 28 wrzeénia
1991 r. o kontroli skarbowej (tekst jednolity — obwieszczenie
Ministra Finansow z dnia 19 marca 1999 r. — Dz.U. Nr. 54
poz. 572) zwracam sie z proba o ocene prawidlowosci spo-
rzadzonych operatéw szacunkowych.

W wyniku przeprowadzonej kontroli skarbowej, badania
dokumentdw i ewidengji, kontrolowana jednostka przedtozyla
kontrolujacemu opracowania zwigzane z wyceng budynkow,
ogrodzenia oraz oceny stanu technicznego i wyceny sza-
cunkowej warto$ci rynkowej pojazddw, maszyn i urzadzen.

Autorzy opracowania operatu z wyceny rozbudowy bu-
dynku produkeyjnego z czeScig socjalno-biurowa jako pod-
stawe opracowania okre$lili cale akty prawne bez
wskazania przepisow szczegolowych, tj. artykulu, pa-
ragrafu itd. Z treéci podstawy wyceny mozna domniemy-
wac, iz zastosowano przepis okreslony w § 16 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdlo-
wych zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr. 98, poz. 612), ktory
m.in. stanowi w ust. 4, ze technike wskaznikowa mozna sto-
sowaé tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych wartoéé okreéla sie
sa porownywalnymi obiektami, dla ktérych sa znane ceny
wskaznikowe.

Rzeczoznawcy majatkowi powyzszy wymog pomijajg, brak
wskazania numeru obiektu bedacego podstawa przyjecia cen
Jjednostkowych, podanie jedynie numeru pozycji elementu ro-
bot bez podania jakiego obiektu pozycja dotyczy uniemozli-
wia przeprowadzenie czynnoéci sprawdzajgcych. Ponadto nie
okreslono zuzycia technicznego, funkcjonalnego, $rodowi-
skowego itp., brak jest informacji w jakim czasie budynek
zbudowano.

W ocenie kontrolujgcego zalaczony operat z wyceny
rozbudowy budynku produkeyjnego z czescia socjalno-
-biurowa odbiega od wymogéw okreslonych aktami
prawnymi w tym standardami zawodowymi.

Podobne watpliwoéei nasuwa operat szacunkowy z wyceny
ogrodzenia, tym bardziej, iz byla to kolejna wycena i w ocenie
kontrolujacych bezzasadna, co wynika z zalgczonego wyciagu
ustalen kontroli (zal. nr 1).

Nadmieniam, ze kontrolowany w przedmiotowym obiek-
cie rozpoczal dziatalnos¢ gospodarcza w 1996r., a poczynione
naklady na ulepszenie srodkéw trwalych nabytych w trakcie
prowadzenia tej dzialalnoei, wprowadzonych do dziatalnosci
i amortyzowanych winny zwiekszaé ich warto$é poczatkowa,

-

co wynika zaréwno z przepisow o rachunkowosci i podatkach,

a mianowicie:

D art. 28 ust. 3iart. 31 ust. 1 ustawy o rachunkowoéci z dnia
29 wrzeénia 1994 r. (Dz.U. Nr. 121 poz. 591 z pézn. zm.),

D §6ust. 1pkt. 1iust. 3 rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 21 stycznia 1997 r. w sprawie amortyzacji srodkéw
trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, (Dz.U.
Nr. 6 poz. 35 Nr. 14 poz. 78), z ktorych to przepiséw wyni-
ka, iz warto$é poczatkowa ulepszonych §rodkéw trwatych
nalezato ustali¢ przyjmujac cene ich nabycia powiekszong
o sume wydatkéw poniesionych na ich ulepszenie.

Wobec ustalen kontroli w $wietle obowigzujacych
przepisow przedlozone operaty byly bezpodstawne,
a wykorzystanie ich przez podatnika prowadza do
dzialania na szkode Skarbu Panstwa.

Nie mniej jednak, z uwagi na szereg watpliwoéci, zwracam
sie z prosba o wydanie oceny, czy zalaczone operaty odpowia-
daja wymaganiom stawianym rzeczoznawcom majatkowym,
a w zwigzku z tym, czy sg przeslanki do uznania ich przez
kontrolujacych jako dokumenty prawidtowo opracowane.

Z uwagi na toczgce sie postepowanie kontrolno-skarbowe
prosze w miare mozliwosci o szybkie ustosunkowanie sie do
mojej proshy.

Wyciqg z ustalen kontroli
(...) Natomiast w dniu 29 kwietnia 1998 r. ww dokonat ope-

ratu szacunkowego z wyceny ogrodzenia zakladu dla wpro-

wadzenia go do ewidencji i naliczenia odpiséw amortyzacyj-
nych uwzglednianych w kosztach dzialalnogei firmy.

Wymienione ogrodzenie wycenione zostalo na wartosé ... zi.
Nadmieni¢ nalezy, iz w kontrolowanej firmie znajduje sie wy-
cena powyzszego ogrodzenia dokonana réwniez przez rze-
czoznawce majatkowego w grudniu 1996 r. Wartosé rynkowa
ogrodzenia ustalona zostala wowczas na... z1, a roczng kwo-
te odpiséw amortyzacyjnych ustalono wéwczas na kwote zi.
2.591,36 (aktualnie po ostatniej wycenie roczna kwota odpi-
sow amortyzacyjnych ogrodzenia ustalona zostala przez fir-
me na kwote 3.503,76).

Ustalono przy tym, iz przedmiotowe ogrodzenia zaktadu wy-
konane zostalo z elementow prefabrykowanych zelbetonowych
na stupkach prefabrykowanych i ujete zostalo bezpo§rednio
w kosztach uzyskania przychodéw juz w 1996 r., a mianowicie:
- wdniu ........ firma zakupila w zakladzie betoniarskim ele-

menty ogrodzeniowe z transportem na wartos¢ netto... zi.

Warto&¢ netto odniesiona zostala w ciezar kosztow uzyska-

nia przychodéw poprzez zaewidencjonowanie w podatko-

wej ksiedze przychodéw i rozchodéw w dniu... w poz. ... (do-
wod ksiegowy nr...).

- wdniu ....... tak jak wyzej dokonano zakupu elementéw
budowlanych z transportem na wartosé netto... zl. War-
tos¢ netto odniesiona zostala w ciezar kosztow uzyskania
przychodow poprzez zaewidencjonowanie w podatkowej
ksiedze przychodow i rozchodéw w dniu... w poz. ... (do-
wod ksiegowy nr...).
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Ogdlem w 1996 roku odniesiono w koszty uzyskania przy-
chodow prowadzonej dzialalnogei gospodarczej zakup elemen-
tow budowlanych ogrodzenia na wartosé co najmniej... zt. Uzyto
okreslenia ,,co najmniej”, gdyz zaréwno na przestrzeni 1996 r.,
1997 r., jaki 1998 r. firma ujela w kosztach uzyskania przycho-
dow szereg faktur odzwierciedlajacych zakup materiatéw bu-
dowlanych np. cegly, cementu, piasku, stali czy elektrod itp.,
a sposob dokumentowania wydatkéw nie pozwala na ich po-
wigzanie w ujeciu merytorycznym na przyklad z remontami.

Nie ma zadnej watpliwosci, iz wlasciciele firmy po raz kolej-
ny odniesli w koszty uzyskania przychodéw wartoéé ogrodzenia
w znacznym stopniu zawyzajac jego faktycznie poniesiong cene.
Jest to rowniez element &wiadczacy o nierzetelnym sposobie
prowadzenia ksigg rachunkowych, a tym samym podatkowych.

Pomijajac ocene jakosci pod wzgledem formalnym i meryto-
rycznym opracowan operatu z wyceny w $wietle przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Dz.U. Nr 115, poz. 741) a w szezeg6lnosci przepisy art. 7
1 przepisy od art. 149 do art. 159 okreélajgce wartosci nierucho-
mosci 1 wycene nieruchomosci w éwietle przepiséw rozporza-
dzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r w sprawie szcze-
gotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 98 z dnia
31.07.1998 r. poz. 612), a szczegdlnosci przepisy § 4 ust. 1 do
§ 19 ustalajace zasady okreslania wartosci nieruchomoscii § 35
do § 37 okreélajace zasady i tryb sporzadzania operatu szacun-
kowego, to cel dokonanej wyceny jest sprzeczny z przepisami
ustawy o rachunkowosci i przepisami podatkowymi.

Skarga przedsiebiorstwa

Firma X, jako inwestor budowy gazociggu tranzytowego,
w oparciu o przepisy art. 178 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami, zwraca sie z prosha o wszeze-
cie postepowania w zakresie odpowiedzialnoéci zawodowej rze-
czoznawey majatkowego - posiadajacego uprawnienia nadane
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

Uzasadnienie

W okresie od lutego 1997 r. do grudnia 2000 r. rzeczo-
znawca majatkowy na zlecenie wlascicieli gruntéw przewi-
dzianych pod budowe gazociggu tranzytowego oraz jedno-
stek administracji terenowej wykonal nizej wymienione ope-
raty szacunkowe:

1. Operat z grudnia 2000 r. dot. okreélenia wartosci strat
powstalych na gruntach rolnych stanowiacych dziatke
nr ..., gm. ....., wlasciciele .....

2. Operat z grudnia 2000 r. dot. okreslenia wartosci strat
powstalych na gruntach rolnych stanowiacych dziatki
or ..., gm. ...., wlasciciele .....

3. Operat z pazdziernika 2000 r. dot. okreslenia wartosci
strat powstalych na gruntach rolnych stanowiacych
dzialke nr ....., gm. ....., wlasciciele .....

4. Operat z lutego 1997r. dot. okre§lenia wartoéei nierucho-
moéci pod zespdl zaporowo-upustowy w ....., wladciciel:
Skarb Panstwa w zarzadzie AWRSE

5. Operat z lutego 1997 r. dot. okreélenia wartoéci nierucho-
moéci pod tlocznie gazu w ....., gm. ....., wlasciciel: Skarb
Panstwa w zarzadzie AWRSP

W oparciu o w/w operaty okreslone zostaly przez wlasci-
cieli warunki sprzedazy gruntéw pod ttocznie gazu i zespét
zaporowo-upustowy, zas w przypadku gruntéw czasowo zaje-
tych pod budowe, okreSlone zostaly roszczenia do firmy
X o wyplaty odszkodowan.

W zwiazku z licznymi zastrzezeniami do strony formalnej
operatow a takze co do ich zgodnosci ze stanem faktycznym
oraz obowigzujacymi przepisami, operaty przekazaliémy do
Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych z proébg o opinie. Kopie wnio-
skéw zawierajacych szezegGlowy opis wycenianych nierucho-
mosci oraz nasze zastrzezenia do operatéw przekazujemy
w zalgezeniu.

Zastrzezenia nasze co do prawidlowosci wykonanych przez
rzeczoznawce majatkowego, Pana .......... operatéw szacunko-
wych potwierdzila w calej rozcigglosci Komisja Arbitrazowa
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych 1 w swoich opiniach nr ..... oraz stwierdzila, ze przed-
miotowe operaty szacunkowe nie zostaly wykonane prawi-
dlowo i w zwigzku z tym nie moga stanowi¢ podstawy do
ustalenia wartosci odszkodowania w zwiazku z prowadzona
inwestycja a takze nie moga stanowié¢ podstawy do ustalenia
wartosci przedmiotowych nieruchomoéei.

Tymczasem w oparciu o sporzadzone niezgodnie
z obowiazujacymi przepisami wyceny, wlasciciele
gruntow wysuwaja nieuzasadnione roszczenia finan-
sowe, ktorych niespelnienie spowodowalo dla naszej spétki
powazne trudnodci w postaci blokady przedmiotowych grun-
tow i wynikajacych z tego brak mozliwoéei zakonczenia prac.

W przypadku gruntéw przewidzianych do zakupu,
w oparciu o nieprawidlowo okreslone i zawyzone ich warto-
§ci ustalona zostala przez wlascicieli cena sprzedazy i trans-
akcje kupna-sprzedazy w sytuacji przymusowej, w jakie]
znajdowal sie inwestor, odbyly sie. W $wietle opinii Komisji
Arbitrazowej niewatpliwym jest, Ze rzeczoznawca majat-
kowyPan ............. wielokrotnie naruszyl obowigzki za-
wodowe, wynikajgce zaréwno z przepisow prawa (w szcze-
golnoSci z przepisu art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoéciami) jak i zasad etyki zawodowej
1 powinien, naszym zdaniem, ponie$é odpowiedzialnosé za-
wodowa.

Zalaczniki:

1. Dwie opinie Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcedéw Majatkowych.

2. Dwa wnioski do Komisji Arbitrazowej.

3. Operaty szacunkowe.
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METODY ROZWIAZYWANIA SPOROW
NA OBSZARZE WYCEN NIERUCHOMOSCI
— forum dyskusyjne

Ldzistawa Ledzion-Trojanowska

16 listopada 2001 r. w siedzibie Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych odbyto sie forum
dyskusyjne nt. ,Metody rozwigzywania sporéw na obszarze wycen nieruchomosci”. Nasilajgce sie glosy krytyki od-
nosnie funkcjonujgcego systemu opiniowania pracy rzeczoznawcy majgtkowego skionily Przewodniczgeq Komisji
Arbitrazowej do podjecia inicjatywy zorganizowania takiego spotkania. Pomyst ten zyskat pelng aprobate i pomoc

organizacying Zarzadu PFSRM.

Spotkanie to miato rowniez na celu sformulowanie pewnych wnioskow, ktére mogg byé przedmiotem dyskusji
i uchwaty podjetej przez Rade Krajowq. Wziglo w nim udzial 21 o0sdb. Byli to cztonkowie Komisji Arbitrazowej
PFSRM, cztonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz przedstawiciele wiadz PFSRM.

Po powitaniu goéci i przedstawieniu tematyki spotkania
przez Prezydenta PFSRM Wactawa Baranowskiego, glos za-
brata Przewodniczaca Komisji Arbitrazowej Zdzistawa Le-
dzion-Trojanowska, ktora omoéwila program spotkania i za-
prezentowala tres¢ przygotowanych materialow do dyskusji.

Program Forum

Forum sktadalo sie z dwdch czesci: pierwsza miala na ce-
lu opis istniejacego systemu opiniowania pracy rzeczoznaw-
cow majatkowych, natomiast w drugiej czesci uczestnicy dys-
kutowali na temat kierunkow zmian dziatania komisji opi-
niujacych, na tle mozliwych form rozstrzygania sporéw
w dziedzinie wyceny nieruchomosci w Swietle prawa i do-
éwiadczen innych krajéw europejskich. Dyskusja byta bardzo
ozywiona i miala wysoki poziom merytoryczny. Wnioski z te-
go spotkania zostaly przyjete przez Rade Krajowa w formie
uchwaly jako zalecane do realizacji przez sfederowane sto-
warzyszenia.

Uwarunkowania prawne i organizacyjne
funkcjonowania Komisji Arbitraiowej
Polskiej Federacji Stowarzyszei
Rzeczoznawcow Majgtkowych

W obecnym stanie prawa gléwne uwarunkowanie prawne
dla funkcjonowania Komisji Arbitrazowej wynika z zapisu
Art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomogciami, ktéry daje
delegacje organizacjom rzeczoznawcdéw majatkowych do wy-
konywania opinii o prawidlowosci operatéw szacunkowych.

Art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,W ra-
zie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartoéci tej samej
nieruchomoéei sporzadzonych przez rzeczoznawedw majat-
kowych, oceny prawidlowosci tych wycen dokonuje organiza-
¢ja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych”.

Pozostate uwarunkowania wynikaja z zapiséw w statucie,
standardach zawodowych oraz regulaminie dziatania Komisji
Arhitrazowej: § 26 statutu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych, Standard VIL. 2. , Aktualizacja, opi-
niowanie lub ocena operatu szacunkowego”, Regulamin dziata-
nia Komisji Arbitrazowej (uchwalony przez Rade Krajowa Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych).

Roéwniez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w kore-
spondencji z osobami, ktore kwestionujg prawidtowosé ope-
ratéw szacunkowych, powoluje sie na powyzsze uwarunko-
wania. W okresie szeScioletniego funkecjonowania Komisji
Arbitrazowej PFSRM w 43 przypadkach zleceniodawca ta-
kich opinii o prawidlowosci operatéw byl Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Komisja Arbitraiowa
a Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

Wszysey zgromadzeni byli zgodni co do tego, ze utozsa-
mianie funkcji Komisji Arbitrazowej i Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej jest bledem, ktérego zrédiem jest niezrozu-
mienie istoty dzialania obydwu komisji. Aby zilustrowaé
podstawowe rézinice w zasadach i formach ich dzialania
przedstawiam ponizsze tabelaryczne zestawienie (tabela
nr 1). Wynika z niego, ze wszystkie elementy bedace obiek-
tem pordéwnan, tj. uwarunkowania prawne, przedmiot oceny,
forma i cel dzialania a takze efekt koficowy postepowania
majg zupelnie inny charakter w pracy tych komisji.

Nie mozna zatem utozsamiaé¢ dziatania obydwu komisji
1 negowac sensu istnienia Komisji Arbitrazowej, ktéra ma za
zadanie obrone szeroko pojetego interesu §rodowiska rzeczo-
znawcdw majatkowych. Nie zawsze jest on tozsamy z intere-
sem konkretnego rzeczoznawcy, zwlaszeza tego, ktory igno-
ruje zasady wyceny wynikajace z przepiséw prawa i standar-
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Tabela nr 1, Podstawowe réznice w zasadach i formach dzialania

KOMISJA ARBITRAZOWA

- Komisja Statutowa PFSRM

- QOcenia poprawnos¢ operatéw szacunkowych

— Arbitrzy wydaja opinie na podstawie dokumentdw,
rozmow z autorem operatéw
1 ogledzin nieruchomosci

- Opinia autorska o prawidlowoéci operatu szacunkowego;
nie rozstrzyga sporu cywilnego

- Funkcja edukacyjna

Uwarunkowania prawne

Przedmiot oceny

Forma dzialania

Efekt koficowy postepowania

Cel dzialania

KOMISJA ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

- Organ wewnetrzny UMiRM

- Ocenia prawidlowos¢ pracy i postawy etycznej
rzeczoznawcy majatkowego

- Czlonkowie KOZ oceniajg prace i postawe
rzeczoznawcy majgtkowego na podstawie
dokumentéw i zfozonych wyjasnien

- Wniosek o wymierzeniu kary badz odstapieniu
od ukarania rzeczoznawcy majatkowego

- Funkcja dyscyplinujgca

déw zawodowych i to czesto w sposdb razacy. A jesli tak, to
rodzi sie pytanie, czy taka osoba dziata w imieniu nas wszyst-
kich ezy tylko w imie wlasnego, swoiscie pojetego interesu?
Sa réwniez inne, pozytywne przyklady, kiedy opinia Komi-
gji Arbitrazowej broni postawy rzeczoznawcy majatkowego
przed niestusznymi zarzutami zleceniodawcy lub odbiorcy wy-
ceny. W zamysle powstania Komisji Arhitrazowej byta idea, aby
wlasnie takie sprawy mogly by¢ przedmiotem opiniowania.

Dyskutowane warianty
systemu opiniowania pracy
rzeczoznawcow maijgtkowych

Podczas czterogodzinnego spotkania omawiano cztery
rézne warianty systemu opiniowania pracy rzeczoznawcow
majatkowych. Warianty te byly tak sformulowane, aby
uwzglednialy podnoszone przez wielu dyskutantow takie
aspekty, jak:

- mozliwo$é odwolania sie od opinii arbitrazowej,

- potrzebe polubownego rozstrzygania sporu bez koniecz-
nosci formultowania opinii,

- wydawanie opinii przez stowarzyszenie,

- wypowiadanie sie wprost o warto§ei nieruchomosci.

Ponizej przedstawiam glowne idee dyskutowanych wariantow.

Wariant A

Komisje Arbitrazowe w Stowarzyszeniu
wydaja opinie, od tresci ktérych

mozna sie odwolaé

Komisja Arbitrazowa przy PFSRM

Instancja I

Instancja I1

Uwarunkowania:

D koniecznosc podzialu spraw, ktérymi zajmujg sie komisje
w stowarzyszeniach i Komisja Arbitrazowa PFSRM (kry-
teria podziatu?);

D koniecznos¢ przyjecia tych samych kryteriéw oceny po-
prawnoéci!

D czlonkowie Komisji Arbitrazowych w stowarzyszeniach
powinni by¢ czlonkami Komisji Arbitrazowej przy Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych.

Zaleta:
P mozliwosé odwolania.

Wady:

b duza liczebnos¢ Komisji Arbitrazowej przy PFSRM;

D obawa wystapienia dwdch réznych opinii dotyczacych tej
samej sprawy, na dwoch réznych szczeblach systemu opi-
niowania.

Wariant B

Komisja Arbitrazowa w stowarzyszeniu podejmuje mediacje
w sprawach spornych, nie wydaje opinii.

Komisja Arbitrazowa przy PFSRM wydaje opinie o prawidio-
wosci operatow.

Uwarunkowania:

D mediacje kofczg sie protokotem ustalen podpisanym przez
strony sporu,

D Komisja Arbitrazowa w Stowarzyszeniu nie wydaje opinii
o prawidlowosci operatow;

P Komisja Arbitrazowa przy PFSRM wydaje opinie o pra-
widlowosci operatéw.

Zalety:
D mozliwoéé rozstrzygniecia sporéw we wilasnym gronie
czlonkow stowarzyszen;
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D naszczeblu stowarzyszenia, nie pojawia sie zadna opinia;

» w przypadku spraw zlozonych lub nieudanych mediacji
Jjest mozliwos¢ skierowania sprawy do Komisji Arbitrazowej
przy PFSRM.

Wada
P konieczno$é powolania w kazdym stowarzyszeniu Komi-
gji Arbitrazowej.

Wariant C

Wariant ten jest rozwinieciem wariantu B i przewiduje na-
stepujace zalozenia:

D Komisja Arbitrazowa w stowarzyszeniu podejmuje me-
diacje w sprawach spornych;

» Komisja Arbitrazowa przy PFSRM wydaje opinie o pra-
widlowoéci operatow;

P istnieje mozliwos¢ odwolania od tresei opinii do ,,Kolegium
Arbitrazowego” (trzech lub pieciu Arbitréw ponownie
analizuje tres¢ wydanej opinii i podtrzymuje jej treéé lub
zleca do ponownego rozpatrzenia) przez Komisje Arbitra-
zowg przy PFSRM.

Uwaga:
Zaden z powyzszych wariantéw (A+C) nie przewiduje doko-
nywania wyceny przez Zespoly Arbitrazowel!!!

Wariant D - Sqd Arbitrazowy

D Sad Arbitrazowy ocenia poprawnoéé wycen pod wzgledem
prawidlowosci procedury.

D W przypadku poprawnej procedury Sad Arbitrazowy przy-
stepuje do oceny poziomu okreslonej w operacie wartosci.

P Informacji odnosnie przyjetych zalozen dostarczajg strony
sporu (wylacznie rzeczoznawcy).

b Sad rozstrzyga o wartoéci.

Uwarunkowania:

D konieczny zapis na arbitraz w umowie o wykonanie ope-
ratu;

D powolanie Sadu Arbitrazowego o charakterze instytucjo-
nalnym i ustalenie regulaminu.

Obecnos¢ w naszym gronie prawnikéw pozwolita na oce-
ne zaproponowanych wariantéw pod katem zgodnogei tych
rozwigzan z prawem. Z tego powodu wariant B i C, w czesci
dotyczacej mediacji, nie mégl byé zaaprobowany, gdyz termin
ten w prawie zastrzezony jest dla innego rodzaju sporu. Row-
niez wariant D (Sad Arbitrazowy), w obecnym stanie praw-
nym, nie moze by¢ przyjety jako sposob rozstrzygania sporu.
Jednoznacznie zostalo to potwierdzone, ze art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nie daje delegacji do wypo-
wiadania sie wprost o wartosci, a tym bardziej do dokonywa-
nia ponownej wyceny. W efekcie tej dyskusji sformutowane
zostaly wnioski co do zasad opiniowania operatéw szacunko-
wych w Swietle obowiazujacego prawa jak réwniez pewne

¥

sugestie, dotyczace zmian niektérych regulacji. Wnioski te
przedstawiono ponizej.

Whioski z dyskusji

Istnienie systemu opiniowania operatéw szacunkowych,
tj. istnienie Komisji Arbitrazowych, jest koniecznym warun-
kiem podnoszenia wiarygodnosci pracy rzeczoznawey majat-
kowego i sposobu ochrony naszego zawodu zaréwno przed
niestusznymi zarzutami ze strony zleceniodawcow jak i pro-
bami wykonywania tego zawodu przez osoby niekompetentne
i nieobiektywne.

Art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami daje
réwne uprawnienia zaréwno Polskiej Federacji Stowa-
rzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych jak i Stowarzy-
szeniom w zakresie opiniowania i oceny prawidiowosci opera-
téw szacunkowych.

Opinia o prawidlowosci operatu nie jest czynnoscia
prawna. W sensie cywilno-prawnym jest dzielem. A zatem
nie istnieje system odwolawczy od opinii. Opinia ma cha-
rakter autorski i w danej sprawie moze istnieé kilka opinii.

Bardzo waznym czynnikiem z punktu widzenia wiary-
godnoéci opinii wydawanych przez Stowarzyszenia i PFSRM
Jest obiektywizm i jednolitosé kryteriéw ocen. Aby to
zapewnic, nalezy przyjaé zasade, aby przewodniczacy stowa-
rzyszeniowej Komisji Arbitrazowej byt czlonkiem Komisji
Arbitrazowej PFSRM.

Funkcjonowanie Stowarzyszeniowej Komisji Arbitrazo-
we] powinno byé¢ wyrazem dojrzalosci i odpowiedzial-
nosci érodowiska za podjecie dzialah opiniowania opera-
tow szacunkowych. Istnienie takiej Komisji w Stowarzysze-
niu nie jest obligatoryjne. Jesli jej nie ma - sprawy trafiaja do
Komisji Arbitrazowej PFSRM.

Uczestnicy Forum podnosili potrzebe przyjecia zasady, ze
Komisja Stowarzyszeniowa opiniuje wylacznie opera-
ty swoich czlonkéw. W kazdym innym przypadku sprawa
powinna trafi¢ do Komisji Arbitrazowej PFSRM. Skrajnie
negatywnym przykladem jest postawa czlonkéw Oddziatu
Gdanskiego PSRWN, ktéry oferuje swoje ,uslugi” w zakresie
opiniowania operatéw wobec Urzedu Miejskiego w Kaliszu.
Takie dzialania wywolujg konflikty zamiast je rozstrzygaé.

Uczestnicy Forum podnosili potrzebe stworzenia mozli-
wosci polubownego rozstrzygania sporu, zanim zostana wy-
dane decyzje administracyjne w oparciu o sporzadzony operat.
W tym wzgledzie PFSRM zamowi ekspertyze prawna, ktéra
okresli mozliwe sposoby i zasady polubownego rozstrzygania
sporu na gruncie prawa polskiego. Te forme dzialania moglyby
przyja¢ Komisje Stowarzyszeniowe.

W systemie opiniowania operatow szacunkowych nie
przewiduje si¢ dokonywania wyceny przez zespoly arbi-
trazowe. Opinia odnosi sie do zgodnosci operatu z przepisa-
mi prawa, standardami zawodowymi i sztukg wyceny, nie
wypowiadajac sie wprost o wartosci. Czlonkowie zespolu ar-
bitrazowego powinni ocenié realia rynku, ale nie mogg prze-
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SCHEMAT IDEOWY SYSTEMU OPINIOWANIA
wywodzacey sie z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami

art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami

zlecenie opinii

Komisja Arbitrazowa (opiniujgca)
przy Stowarzyszeniach

i (ewentualnie) !

zlecenie opinii

Komisja Arbitrazowa
PFSRM

i polubowne
i rozstrzyganie | {,
sporu
.................................. opinia . opinia
o prawidtowosci < "es;‘:i‘z;ve o prawidfowosci

operatow

sadzaé o tym jak one wplyna na okreglong wartosé. Jest to
czynnoé¢ zastrzezona dla rzeczoznawcey majatkowego, ktory
wypowiada sie o wartosci w postaci operatu szacunkowego.
Jegliby uznaé¢ prawo arbitréw do wypowiadania sie o warto-
§ci, oznaczaloby to kreowanie postaci ,,superrzeczoznawcy”,
ktoéry tylko dlatego ,,wie lepiej”, ze powolany zostal do Komi-
gji Arbitrazowej. Taka sytuacja ,a priori” podwazalaby wia-
rygodnos¢ kazdego rzeczoznawcy majatkowego, a ponadto
bylahy zrodtem dodatkowych konfliktow.

Praca Komisji Arbitrazowych (zespoléw opiniujacych) jest
praca bardzo trudna i wymaga sprzyjajacej atmosfery srodowi-
ska. Na czlonkow tych Komisji powinniémy wyhieraé najlep-
szych rzeczoznawcow, a jesli juz tego dokonamy to do efektow
ich pracy powinniémy podchodzi¢ z szacunkiem. Dyskredyto-
wanie ich pracy bez znajomoéci szezegblnych uwarunkowan
opinii powinno uchodzi¢ za dzialanie nieetyczne.

Uczestnicy Forum Dyskusyjnego proponowali pewne
zmiany w zapisach statutu PFSRM oraz w regulaminie Ko-
misji Arbitrazowej PFSRM.

P odnoénie statutu PFSRM w formach dzialania naleza-
loby dodaé: opiniowanie i ocene operatéw szacun-
kowych. Przesadziloby to o prawie PFSRM do podejmo-
wania czynnosci opiniowania,

P odnosénie regulaminu Komisji Arbitrazowej PFSRM:
w przypadkach uzasadnionych nalezaloby przewidzieé

operatow

mozliwos¢ odstapienia przez PFSRM od umowy, jesli wy-
danie opinii w istotny sposéb mogloby narazié interesy
$rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

Nalezaloby rozwazy¢ mozliwoéé takiego zapisu, ktory po-
zwalalby autorowi (autorom) opiniowanego operatu wskazaé
jednego czlonka zespotu arbitrazowego sposrod arbitréw da-
nej komisji. Wprowadzenie tej mozliwoéci nie oznaczatohy
tego, ze arbiter ten broni intereséw osoby, ktora go wskazala,
Jest on jedynie gwarantem obiektywizmu opinii, w zadnym
przypadku nie sprzeniewierzajac sie zasadom obowigzuja-
cym arbitra.

Rada Krajowa Polgkiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych na posiedzeniu w dniu 27 listopada
2001 r. przyjmuje wnioski z Forum Dyskusyjnego i postano-
wila przyjac je jako kierunkowe dzialania do dalszej pracy
Zarzadu PFSEM oraz zalecane dla sfederowanych stowarzy-
szen z zastrzezeniem zbadania czy wniosek w pkt. 7.11. b) co
do mozliwosci odmowy sporzadzenia opinii nie jest sprzecz-
ny z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Autorka byta w latach 1994-2001 Przewodniczgcq Komisji
Arbitrazowe| Polskie] Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majqtkowych. Jest pracownikiem Katedry Inwestycji i Nierucho-

~ moéci Uniwersytetu toédzkiego.
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ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI PRZEMYSLtOWYMI

Wiestawa Marchwicka

Procesy transformacji i restrukturyzacji gospodarki
w Polsce po 1989 r. uruchomily mechanizm odbudowy rynku
nieruchomoséci komerecyjnych.

Od poczatku rynek ten dzialal w oparciu o zasohy Skar-
bu Panstwa i gmin - gléwnych dysponentéw gruntéw i bu-
dynkéw w Polsce. Do roku 2000 sprywatyzowano w kraju
91% przedsiebiorstw pahstwowych., Pomimo to, a moze wia-
$nie dlatego, w wielu galeziach przemystu powstaty problemy
zbednych, z punktu widzenia dzialalnosci gospodarczej pro-
wadzonej przez przedsiebiorstwa, obszaréw gruntéw i zaso-
béw budynkéw produkeyjnych i magazynowych stanowia-
cych nieruchomosci przemystowe. W wielu rejonach kraju,
nawet niezbyt uwaznemu obserwatorowi, rzucaja sie w oczy
niewykorzystywane lub Zle zagospodarowywane obiekty.

Spostrzezenia te zrodzily pytania i staly sie bodzcem do
przeprowadzenia badania z zakresu komercyjnego wykorzy-
stania nieruchomosci przemystowych.

Badanie przeprowadzono w lutym 2001 r. na grupie przed-
siebiorstw panstwowych oraz przedsiebiorstw powstalych
w wyniku komercjalizacji z udzialem wigkszosciowym Skarbu
Panstwa, pod kierunkiem prof. dr hab. E. Maczyniskiej, w ra-
mach Podyplomowego Studium Zarzadzania Nieruchomo-
sciami SGH w Warszawie.

Cho¢ ze wzgledu na mala liczebnoéé badanej préby wyni-
ki nie moga by¢ podstawg wyciggania jednoznacznych i kate-
gorycznych wnioskow, to jednak pozwalaja na identyfikacje
podstawowych i dominujacych sposobow zarzadzania w wielu
nieruchomoéciach przemystowych.

Obserwuje si¢ wyrazne tendencje do kierowania na rynek
nieruchomosei na wynajem tych obiektéw i gruntéw, ktore
nie sg wykorzystywane w prowadzonej przez przedsiebior-
stwo dzialalno$ci gospodarczej — do 33% powierzchni posia-
danych gruntow i budynkoéw.

Przedsigbiorstwa planujgce
zwigkszenie powierzchni
o wynajmowanej

Przedsighiorstwa nie planujgee
zwigkszenia powierzchni
wynajmowanej

Komercyjne wykorzystanie nieruchomosci przemystowych
- plany zwigkszenia powierzchni wynajmowanej

Mozna powiedzieé, ze dostrzezone zostaly mozliwosci ko-
mercyjnego wykorzystania nieruchomosci przemystowych.

Zmiana postrzegania funkcji, jakie moga petni¢ te specy-
ficzne nieruchomoéci, nie idzie jednakze w parze ze zrozu-
mieniem znaczenia profesjonalnego przygotowania kadr
w dziedzinie zarzadzania nieruchomoéciami. 75% badanych
przedsiebiorstw przyznaje, ze nie zatrudnia zadnej osoby,
ktéra posiada wyksztalcenie kierunkowe lub specjalistyczne
kursy w tej dziedzinie. W 80% przedsiebiorstw obstuga wy-
najmowanych nieruchomosci jest ,doczepiona” do innych
podstawowych obowigzkéw pracownika.

TAK

Przygotowanie pracownikéw przedsigbiorstw wynajmujgcych
w dziedzinie zarzqdzania nieruchomosciami

Odnotowano réwniez, ze wérod przedsiebiorstw oferuja-
cych nieruchomosci na wynajem nie wystepuje sklonnoéé do
ponoszenia naktadow kapitalowych na inwestycje w te nieru-
chomosci, pomimo Ze wymagaja one najczeéciej dostosowa-
nia do potrzeb nowego uzytkownika, modernizacji lub re-
montu. Tym sposobem nieruchomoéci przemystowe moga co
prawda ,zarabiac” lecz pozyskiwane érodki nie stanowia
istotnego zrodta dochodéw dla ich wlasciciela, a jedynie po-
zwalajg na zmniejszenie koniecznych wydatkéw zwiazanych
z ich posiadaniem.

Jednym z podstawowych zadan Polskiego Oddziatu In-
stytutu Zarzadzania IREM jest popularyzacja wiedzy zwia-
zanej z zarzgdzaniem nieruchomogciami. Sadze, ze nadszedt
czas, aby po wiedze te siegneli rowniez zarzadey nierucho-
mosci przemystowych. Znajda ja z pewnoscia zaréwno
w ofercie szkoleniowej Instytutu jak i innych, pokrewnych
organizatoréw szkolen zarzadeow nieruchomosci.

Autorka zajmuje sig zarzqdzaniem nieruchomosciami przemy-
stowymi od 1993 r. Posiada tytut CPM oraz licencje zarzqdcy
nieruchomosci.

Nr 31, paidziernik—grudzien 2001
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Z CZEGO WYNIKA
WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa

Okreélanie wartosci rynkowej nieruchomoéci jako prze-
widywane]j ceny kojarzy sie nam, rzeczoznawcom majgtko-
wym, przede wszystkim.z podejéciami, metodami i technika-
mi, ktére stosujemy w procesie wyceny. Rzadko zastanawia-
my sie nad problemami, dlaczego nieruchomoéei uzyskujg
tak wysokie ceny i skad bierze sie ich tak wysoka wartosc.
Pojeciami, ktére pomagajg zrozumie¢ mechanizm osiggania
przez nieruchomosdci odpowiednich cen, sg takie pojecia, jak
uzytecznosé, potrzeby i funkcje.

W teorii ekonomicznej Marschalla, a takze w teorii Wal-
trosa oraz tzw. szkoly austriackiej, zaklada sie, ze potrzeby
utozsamiane sg z funkejg uzytecznosei [3]. Jak wynika z pu-
blikacji [4] cena jest dla klienta ,ofiarg”, ktorg poniost
w chwili nabycia produktu. Nabywca decydujac sie na usta-
lona ceneg, poréwnuje ja z uzytecznoscia.

Dazenie do posiadania nieruchomoéci jako mienia i rze-
czy wynika z faktu, ze nieruchomosci umozliwiajg zaspoko-
jenie roznych potrzeb czlowieka. Czlowiek, rodzina czy gru-
pa spoleczna daza do zaspokojenia swoich potrzeb spotecz-
nych, a nawet o nie walcza [2].

Nieruchomosci zaspokajajg potrzeby

Wedlug Abrahama Maslowa potrzeby ludzkie mozna
uszeregowac w pewng hierarchie, poczynajac od potrzeb fi-
zjologicznych do potrzeb spotecznych i psychicznych.

Nieruchomosci niewatpliwie umozliwiajg zaspokojenie po-
trzeb fizjologicznych, egzystencjalnych czlowieka, zardwno
przez miejsce, w ktorych te potrzeby sg zaspokajane, jak row-
niez przez fakt, ze moga stanowié¢ zrodlo dochodéw, podobnie
jak place zapewniajace przezycie, W tym miejscu nalezy pod-
kregli¢ podstawowa role, jaka w dostarczaniu zywnosci odgry-
waja nieruchomosci rolne. Pewng odmiana zapewniajaca zaspo-
kajanie przez nieruchomosci potrzeb fizjologicznych jest takze
mozliwoéé bezpiecznych i przyjemnych warunkéw pracy.

Nieruchomosei zapewniaja w duzym stopniu realizacje
bardzo mocno odczuwanej potrzeby, jaka jest bezpieczen-
stwo. Potrzeba schronienia, bezpiecznego snu, ochrony
przed warunkami atmosferycznymi, odpoczynku, ochrona
mienia przed zlodziejami — wymagajg niewatpliwie posiada-
nia lub korzystania z jakiej$ nieruchomoéci.

Nastepna wedlug hierarchii potrzeba czlowieka jest po-
trzeba przynaleznoscei (afiliacji), laczona czasem z potrze-
ba milosci. Jest sprawa oczywista, ze posiadanie nierucho-
moéci realizacje tej potrzeby w znacznym stopniu umozliwia.

Zawieranie malzenstw - zaktadanie rodzin — moze nieraz by¢é
odkladane w czasie z powodu braku mieszkania.

Realizacja innych przejawow potrzeby afiliacji, takich jak
imprezy towarzyskie, socjalne czy sportowe, nie jest mozliwa
bez korzystania z odpowiednich nieruchomoéci.

Do wyzszych w hierarchii potrzeb czlowieka zalicza sie po-
trzebe szacunku (ego). Jak wynika z teorii potrzeb Maslowa
uporzadkowanie hierarchiczne sporzgdzona jest od potrzeb naj-
mocniej odczuwanych do potrzeb bardzie] wysublimowanych.
Posiadanie domu, a zwlaszcza domu okazalego, niewatpliwie
wzmacnia poczucie waznosci 1 powodowaé moze wzrost szacun-
ku okazywanego przez innych. Podobnie praca w biuroweu kla-
sy A powoduje poczucie wyzszej pozycji spolecznej niz praca
w biurowcu przystosowanym z niezbyt okazalego obiektu.

Do wyzszych potrzeb czlowieka zalicza sie potrzebe
wiedzy i samorealizacji. Potrzeba wiedzy i samorealizacji
poprzez nieruchomogci dotyczy takich zawodéw jak archi-
tekei, inzynierowie budowlani, urbanisci, rzeczoznawcy ma-

jatkowi, posrednicy w obrocie nieruchomogciami, zarzadey

nieruchomosci analitycy rynku nieruchomogei czy naukowcy.

Do najwyzszych potrzeb spolecznych wedlug koncepgji
Maslowa zalicza sie potrzeby estetyczne. Wiele nowych
obiektdéw budowlanych, a zwlaszcza obiekty zabytkowe,
umozliwiaja realizacje tej potrzeby ludzkiej. Obiekty budow-
lane dobrze, estetycznie zaprojektowane i wybudowane mo-
ga przypominaé dziela sztuki. Dotyczy to takze calych ukta-
déw urbanistycznych, wraz z ich krajobrazem przyrodni-
czym, kulturowym i topografig terenu, parkéw i ogroddw,
obiektéw etnograficznych, dziel sztuki obronnej, miejsc
i obiektow budowlanych upamietniajacych wydarzenia histo-
ryczne badz dzialalnoéé wybitnych osobistosci lub instytucji.

Nieruchomosci

Wartosé nieruchomogci wynika takze z faktu, ze mogg
one pelni¢ wiele funkcji stuzgeych nie tylko wlasecicielowi [1].

W gospodarce rynkowej nieruchomosci w znaczacym
stopniu pefnia czasem funkcje towaru. W systemie gospodar-
ki socjalistycznej wiele nieruchomoéei, a zwlaszeza nierucho-
mosci mieszkaniowe, traktowano jako dobro socjalne. W po-
wszechnym uzyciu uzywane byty sformulowania typu: dosta-
tem przydzial na mieszkanie, zalatwilem mieszkanie
w spdldzielni i temu podobne.

W obecnych czasach najezesciej méwi sie: kupitem miesz-
kanie od dewelopera, wybudowalem na wlasnej dzialce czy
kupilem od jakiej$ innej osoby.
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Rynek nieruchomosci

Te wyzej przytoczone sformulowania §wiadcza, ze nieru-
chomoéé w coraz wigkszym stopniu jest towarem. Jest to jed-
nak towar dos¢ szczegdlny, ktéry rozni sie od innych towa-
réw. Nieruchomoéé jako towar jest relatywnie bardzo droga
w stosunku do innych popularnych towarow, takich jak zyw-
nos¢, ubrania, buty, srodki czystosei itp.

Nieruchomosci sg towarami takze bardzo trwalymi w po-
réwnaniu z innymi. Przeciez dzisiaj mozemy zwiedzaé¢ bu-
dowle, ktore zostaly zbudowane kilka tysiecy lat temu.

Nieruchomogci jako towary dosé¢ rzadko wystepuja w ob-
rocie, o wiele rzadziej niz inne towary. Jak podaje GUS licz-
ba transakeji rynkowych w Polsce w roku 1997 wynosila
476173, zas w roku 1999 - 453396. Transakcje te nie obejmu-
ja nabywania nieruchomosci w postaci darowizn czy spadkéw.

Nieruchomosci jako towary charakteryzuja sie niska ela-
stycznoscig cenowq popytu i podazy. Niska elastycznosé po-
pytu charakteryzuje sie tym, ze wzrost popytu na nierucho-
mosci nie wplynie natychmiast na wzrost cen w stopniu
wprost proporcjonalnym do wzrostu popytu. Wynika to mie-
dzy innymi z tego faktu, ze nieruchomosé trudno zastapié in-
nym towarem czyli substytutem. Niska elastyczno§é cenowa
podazy powoduje, ze wzrost cen na rynku nieruchomosci np.
w wyniku potanienia kredytéw czy wprowadzenia ulg inwe-
stycyjnych wymaga czasu, by w sposéb proporcjonalny wzro-
sla podaz nieruchomosci. Wzrost podazy zwlaszeza nowych
nieruchomosci wymaga realizacji przedsiewzieé¢ inwestycyj-
nych, ktére w przypadku inwestycji budowlanych trwaja re-
latywnie dosé dtugo — nawet kilka lat.

Niska elastyczno$¢ cenowa popytu i podazy w przypadku
nieruchomosci powoduje, ze rynek nieruchomoéei rzadko znaj-
duje sie w stanie rownowagi. Wysokie ceny np. najmu nierucho-
mosci biurowych w Warszawie na poczatku lat dziewieédziesia-
tych powodowaly, ze wielu inwestoréw rozpoczeto budowe biu-
roweow. Wzrost podazy pojawil sie z pewnym opéznieniem. Po
nasyceniu popytu na wynajem powierzchni biurowych weiaz
przybywa nowych powierzchni, gdyz trudno zatrzymaé rozpo-
czgte procesy inwestycyjne. Czynsze najmu w poréwnaniu z po-
czatkiem lat dziewiecdziesiatych spadly o blisko 50%, stopien
pustostanéw — nie wykorzystanych powierzchni wynosi ponad
30%, a budowy dalszych biurowcéw trwaja. Rynek ten, jak wy-
nika z przytoczonych danych, zaréwno na poczatku lat dzie-
wieédziesigtych znajdowal sie w stanie nieréwnowagi z powodu
przewagi popytu nad podaza, by przy koncu lat dziewieédziesia-
tych popasé w stan nieréwnowagi z powodu nadwyzki podazy
nad popytem. Wiele innych rynkéw nieruchomosei w krajach
zachodnich, a takze na Dalekim Wschodzie przezywato lub
przezywa podobne stany nieréwnowagi.

Powstaje pytanie, czy mozna zapobiec kryzysom na ryn-
kach nieruchomosci? Dla poszezegdlnych inwestoréw, a tak-
ze dla bankéw finansujacych inwestycje nieruchomoéciowe,
wazniejszym problemem jest pytanie; jak bezpiecznie prowa-
dzi¢ inwestycje, by nie do§wiadczyé bankructwa?

Oplacalnos¢ przedsiewzie¢ inwestycyjnych w nierucho-
moéciach zalezy zaréwno od znajomosei branzy, jak rowniez

,,%

od przestrzegania ogélnych zasad wlasciwego trybu progra-
mowania i planowania inwestycji.

Nieruchomosci jako zabezpieczenie kredytu

Nieruchomosé¢ pelni funkeje zabezpieczenia kredytu na
hipotece. Jest to funkcja jeszcze nie doéé¢ rozwinieta. Tylko
16% Srodkéw przeznaczonych na finansowanie budownictwa
mieszkaniowego w Polsce pochodzi z kredytow. Jest to
wskaznik bardzo maly, jesli por6wnamy go z innymi krajami.
Nowe mozliwosci wynikajg z rozwoju bankéw hipotecznych.
Po uchwaleniu ustawy o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych oraz ustawy o gospodarce nieruchomodciami,
zabezpieczania kredytow dotycza dwéch nieco odmiennych
sytuacji:

D przypadek pierwszy dotyczy udzielania przez banki na
zasadach ogdlnych kredyt6w, ktére sa zabezpieczane hi-
poteka na nieruchomosciach (prawie wiasnoéci) oraz na
prawie uzytkowania wieczystego gruntéw, a takze na
spoldzielezych ograniczonych prawach rzeczowych;

» przypadek drugi dotyczy udzielania kredytéw zabezpie-
czanych na hipotece nieruchomosei (prawie wlasnosei)
oraz prawie uzytkowania wieczystego, w wyniku ktérego
zostang zabezpieczone takze hipoteczne listy zastawne
jako papiery wartoéciowe; prawo emisji hipotecznych
listéw zastawnych posiadaja banki hipoteczne.

Nieruchomosci — aport

Nastepng funkcja, ktorg moze pelnié¢ nieruchomosé jest
mozliwos¢ wniesienia nieruchomosci jako aportu niepieniez-
nego do spolki prawa handlowego. Wiaéciciele nieruchomo-
sci czesto korzystaja z tej mozliwoéci. Funkeja ta bowiem
umozliwia lepsze wykorzystanie nieruchomogci, przez co
nieruchomo$¢ zaczyna przynosié¢ po pewnym czasie wieksze
korzysci.

W obecnych uwarunkowaniach prawnych nieruchomosci
sg dobrg lokata kapitalu. Dotyczy to w szezegdlnoéei tych
nieruchomosci, ktére zostaly zakupione wzglednie tanio,
a w wyniku rozwoju rynku nieruchomosci stale zyskuja na
wartosci. W szezegdlnoéei dotyczy to nieruchomosci, dla kté-
rych przewidziano nowe korzystniejsze przeznaczenie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze lokata kapitalu jako
funkcja nieruchomosci moze znacznie zostaé oslabiona, jesli
zostanie wprowadzony podatek od wartosci nieruchomogci
i to w znacznej wysokoéel. Dzisiaj podatek od nieruchomosei
liczony od powierzchni jest bardzo maly, stad tez oplaca sie
inwestowaé w nieruchomosci tylko dla samej lokaty kapita-
lu. Wprowadzenie wysokiego podatku moze spowodowaé
zwiekszenie podazy nieruchomogci, zwlaszeza nie zainwesto-
wanych, ktére byly traktowane wylaeznie jako lokata kapita-
tu. Zwigkszona podaz nieruchomoéci pochodzié bedzie takze




ze strony tych wlaécicieli nieruchomosei, ktorych nie staé be-
dzie na oplacanie rokrocznie podatkéw od ich wartoéei. Moz-
na wiec oczekiwaé zmiany relacji pomiedzy popytem i poda-
zg na korzysc podazy i w zwigzku z tym pewnego spadku cen
zaleznego od wysokosci podatku od wartosci nieruchomosei.

Refleksja nad funkejg wyceniane] nieruchomoéci oraz nad
potrzebami, ktére ta nieruchomoé¢ moze zapewnié, przyczyni
sie zapewne do trafniejszego okredlenia jej wartosci rynkowej.
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CENNIK REKLAM ...

kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Ztota 79, tel./fax: 022/620 23 21

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki
wynosi 2500 z} (pelen kolor),
wewnatrz okladki 2000 zi (1 lub 2 kolory).
Cena nie obejmuje podatku VAT,

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru

- 1000 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewngtrz numeru
- 400 zi

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

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rzeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewngtrz numeru
- 88 zi

Rzeczoznawcy Majatkowi!

(zytelnicy!
(Oglaszajcie sie w naszym kwartalniku!

Zainteresowanych prosimy o kontakt
z Biurem Federacji,
tel. (022) 620 23 21,
e-mail: pfva@qdnet.pl
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REFLEKSJE,
CZYLI ... PRZEMINEEO Z WIATREM

Adam Eliasiewicz

Poczatek grudnia, kazdego roku wywoluje u mnie refleksje.
Czuje wtedy nieuchronny uplyw czasu; ku nieodwotalnemu
koficowi zmierza bowiem kolejny rok naszego zycia. Jest to
chwila ,remanentéw”, powrotu wspomnieni do czasu prze-
szlego, ktore nie zawsze sq przyjemne. Czesto robimy wtedy
bilans uptywajacego roku i méwimy, czy byt on dla nas szcze-
sliwy, udany, poparty dodatkowo sukcesami, czy tez o roku
uplywajacym chcemy jak najszybeiej zapomnieé.

Przegladajac zapiski z listy dotyczace drugiej polowy
uplywajgcego roku, z niemalym zdziwieniem stwierdzitem,
ze aktywnos¢ jej uczestnikow (juz przeszio 200) jakby nieco
oslabla. I to nie ta aktywnos¢ iloéciowa, bo wymiana infor-
macji pomiedzy Kolegami uczestnikami listy jest dalej dyna-
miczna, ale aktywnoéc ze tak to nazwe merytoryczna. Nigdy
nie zgadzalem sie z powszechnie doé¢ kursujacg opinia, ze
merytorycznie lista jest slaba, ze nie wszystkich zadowala, ze
dopiero kiedy oni zaczna dyskutowaé (???) - to to bedzie lista!
Nie, Koledzy, takie opinie denerwowaly mnie bardzo. Bo je-
zeli stanowimy jedno srodowisko, to w moim glebokim prze-
konaniu nie nalezy poslugiwaé sie tak wydumanym orezem,
ktore nigdy przeciez nie zostanie zrealizowane,

Po dwu i pét letnim funkcjonowaniu listy cos sie w niej
zmienilo. Dyskusje, sa bardziej wywazone, spokojne, bardziej
stonowane. Uczestnicy dyskusji po prostu sie juz poznali
i kazdy o kazdym wie juz znacznie wiecej niz bywalo to na
poczatku. Nie ma juz wzajemnych docinkéw i osobistych
uwag, nie zawsze artykulowanych w sposob cywilizowany.
Zaczyna za to jakby brakowaé tematow do rozwazan, co mo-
ze swiadczy¢ o fakeie iz poprzez wzajemna dyskusje duzo so-
bie pomoglismy i wyjasnilismy. Ale nie tylko to jest powodem
»Spowolnienia” listy. Druga, w moim przekonaniu, przyczy-
ng takiego stanu rzeczy stat si¢ fakt zbytniej jednak ostroz-
nosci w sygnalizowaniu probleméw §rodowiskowo-warszta-
towych, a przede wszystkim w wyrazaniu swoich pogladéw
publicznie przez Kolegow-listowiczow. To niewatpliwie jest
powodem, ze np. ciekawie zapowiadajaca sie jeszeze latem
dyskusja o roli i wplywie bankéw na nasz warsztat zawodo-
wy, nagle sie zalamala.

Zdaje sobie sprawe, ze tutaj zhieg okolicznoéei (temat
X Jubileuszowej Konferencji Rzeczoznaweow Majatkowych
w Katowicach) i wygorowane zhytnio oczekiwania uczestni-
kow tej dyskusji od spodziewanych przez srodowisko rezulta-
tow tej Konferencji nieco zatrzymaly nasza dyskusje, do kt6-
rej juz pézniej nigdy nie wrocilismy...

Przegladajac ostatnie wiadomosci na elektronicznej liscie
dyskusyjnej, mozna by odniesé wreszcie wrazenie, ze oto na-

gle opanowat ja, jeden wielki wirus i obawa przez zarazeniem
sie nim!!!

Dlatego postanowilem, ze i dzisiaj bedzie troche inaczej
niz zwykle. Mniej wiadomogci z listy, a wiecej z konferencji,
seminariow czy sympozjéw, o ktérych niektérzy Koledzy
wrecz nie wiedzieli, ze sig odbyly, a i Ci ktérzy wiedzieli, nie
zawsze dysponowali wolnym czasem a i ochota, aby w nich
wzigé udzial.

Jaki byl ten uplywajacy pierwszy rok nowego stule-
cia dla naszego zawodu - rzeczoznawcy majatkowego,
a i innych zawodéw pokrewnych zwigzanych z gospo-
darka nieruchomosciami? Dla porzadku wyjasniam od ra-
zu, ze dotyczy to tylko tych konferencji o charakterze ogélno-
polskim, w ktérych bratem udzial i moge obiektywnie ocenié
z perspektywy czasu, czy warto bylo sie w nie angazowaé.

Szalenstwo konferencyjne rozpoczelo seminarium pro-
blemowe zorganizowane przez Polska Federacje Ryn-
ku Nieruchomosci pt. ,Kataster fiskalny”. Konferencja
bardzo sprawnie zorganizowana zostala w salach recepcyj-
nych hotelu Mariott w Warszawie w drugiej potowie lutego
ubiegajacego roku.

Temat konferencji szalenie ciekawy i zapewne bardzo in-
teresujacy dla nas rzeczoznawcow majatkowych, ale jak sie
wydaje, niedopracowany w szczeg6lach. Widaé bylo, ze ist-
nieja dwa rozne spojrzenia na jeden wspélny temat konfe-
rencji. Bardzo stuszny i wywazony apel Dyrektora Henryka
Jedrzejewskiego skierowany do licznie obecnych przedstawi-
cieli mediéw z prosha, aby zaczeli wreszcie pisaé o katastrze
fiskalnym cieplo i prawdziwie, pozostal jak sie wydaje zupel-
nie bez echa. Zreszta za przyczyna jednego z referentow, ktory
po raz ktorys z rzedu opowiadal niejednoznacznie o zamie-
rzeniach ustawodawcy.

Z zagadnieniem katastru fiskalnego zetknatem sie po raz
pierwszy w warunkach polskich, gdzie§ koto 1992 roku.
W Krakowie powstal zesp6t prof. Brzeskiego (jeden z dwéch
w Polsce), ktorego celem bylo wypracowanie modelu podatku
ad valorem, ktéry bythy akceptowalny spolecznie i w miare
szybko wprowadzony ustawowo. Nie bylo to trudne, bo
w wigkszosci panstw zachodnich wlasnie taki podatek istnie-
Je od dawna, sa wiec liczne do§wiadczenia, ktore z powodze-
niem mozna by zastosowaé po malych modyfikacjach i u nas
w Polsce. Minelo juz prawie 10 lat i co? Ano nic!!! Ostatnie
dziesigciolecie nalezy uznac za catkowicie stracone, przynaj-
mniej w odniesieniu do ewentualnych prac zwiazanych z tzw.
katastrem budynkowym, ktéry w zasadzie w Polsce nie ist-
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Lista dyskusyjna

‘nieje. Szkoda. Szkoda tez, ze zagadnieniami katastru fiskal-
nego zajmuje sie w zasadzie resort finansow, a znaczaca rola
naszego Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, sprowa-
dzona zostata do minimum.

Kataster fiskalny, bowiem to nie wylgcznie zagadnienie
ze sfery fiskalnej pafistwa, ale réwnie zagadnienie istotne dla
prawidlowej 1 racjonalnej perspektywicznie gospodarki prze-
strzenia i nieruchomosciami.

Temat wiec nie byl i nie jest mi dalej obey, tym bardziej,
ze aktualnie koncze prace habilitacyjng zwiazang hezposred-
nio z wplywem ,nadmiernego fiskalizmu” na zagadnienia
ochrony przestrzeni rekreacyjnych w kontekscie silnie ak-
centowanego w obszarach Polski poludniowej pojecia regio-
nalizmu i jego koniecznej ochrony.

Musze przyznaé, ze ta konferencja nie przypadia mi zu-
pelnie do gustu, a jedynie towarzyszacy jej wieczorem bal
Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosei wspominam do dzi-
siaj, bo Koledzy ,,z sasiedniej” Federacji i lubia i umiejg sie
dobrze bawi¢! Szkoda jedynie, ze tak mato rzeczoznawcow
majatkowych zaszezycilo obie jednak udane, jak wspomnia-
lem, organizacyjnie imprezy.

W niespelna miesigc po konferencji-seminarium w War-
szawie, dotarlem do Gdanska na I konferencje naukowo-
-techniczng PSRWN nt. ,,Wspéldzialanie rzeczoznaw-
cow majatkowych, urbanistéw i gmin w procesie spo-
rzadzania i realizacji opracowan planistycznych”.

‘Konferencja przygotowywali dtugo i pracowicie Koledzy
z Zarzgdu Gléwnego i Oddzialu Terenowego w Gdansku Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nierucho-
moéci. W organizacji i nadzorze merytorycznym nad konfe-
rencjg widac bylto od razu reke fachowca.

Kolega Ryszard Cymerman, bo to on byt tu wyraznie owg
lokomotywa napedows konferencji i programu towarzysza-
cego, przygotowal wszystko perfekcjonalnie. Dobér zapro-
szonych referentow, ich zawodowe znawstwo w przedmiocie
konferencji, wybrana tematyka referatéw uczynily ta konfe-
rencje szalenie interesujacg zawodowo. Nie przypadkowo na
sali byli obecni w przewadze, ku mojemu zatroskaniu, glow-
nie moi Koledzy planisci i urbanisci. Brakto mi za to moich
Kolegdéw — rzeczoznawedw majatkowych. Czyzby uwazali, ze
juz wszystko wiedza na temat planowania przestrzennego
czy zasad sporzadzania planéw i innych opracowan plani-
stycznych? Takie przynajmniej mozna odnie§é wrazenie
przygladajac sie uczestnikom konferencji. A jak jest tak na-
prawde?

Naprawde jest tragicznie zle! Zle sie dzieje zaréwno
zreszta w sferze samego planowania przestrzennego, a jesz-
cze gorzej jest, ze §wiadomoécig rzeczoznawcéw majatko-
wych o roli 1 wplywie planu zagospodarowania przestrzenne-
go zaréwno na ceny transakcyjne jak i wyceniane przez nas
wartosci rynkowe. Wykazala to zresztgq kiedy$ prowadzona
na naszej liscie dyskusyjnej PFSRM dyskusja o rencie plani-
stycznej.

A gdzie, jak nie wlaénie przy tym zagadnieniu - koniecz-
na jest wlasnie Scisla wspélpraca nas, rzeczoznawcéw majat-
kowych, z urbanistami (to my, wykonujac opracowania ana-
lityczne, informujemy ich o bezposrednich skutkach takich
a nie innych rozwigzan przestrzennych) a takze gminami
(gdzie réwniez to my informujemy je z wyprzedzeniem
o konsekwencjach takiej a nie innej prowadzonej polityki
przestrzennej).

W tym zakresie zresztg dostrzegam duze pole do popisu
dla nas rzeczoznawcow majatkowych w procesach plani-
stycznych, ktore jak sie wydaje ewaluuja w kierunku tzw.
planowania ustawicznego, czyli procesu ciaglego, ktérego po-
szczegdlne ogniwa podlegajg cigglemu powtarzaniu w zmie-
niajacym sie jednak czasie.

Miedzy innymi i o tym byta mowa na konferencji, a ja je-
dynie moge obiecaé to, ze w miare mozliwosci naszego wy-
dawcy w niedalekiej przyszlodci bede cheial przedstawié tezy
mojego wystapienia na omawianej konferencji.

Zainteresowanych informuje nadto, ze organizatorzy
konferencji przygotowali pelng dokumentacje wyglaszanych
referatéw w formie materialéw konferencyjnych, ktére winny
stanowi¢ cenny wkiad do biblioteki kazdego rzeczoznawcy
majatkowego.

Ja wspominam jg jako nad wyraz udang i szkoda, ze bez-
posrednio po niej nastgpila dluga rozlaka z zawodem, za
sprawa powaznej choroby i operacji ratujacej wrecz zycie.

Od ponad dwudziestu lat organizowana jest Konferen-
cja Problemowa w ramach Spotkan Spalskich nt.
»Budowa i utrzymanie doméw mieszkalnych”. Organi-
zatorem bezposrednim Konferencji jest od lat Warszawskie
Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budownic-
twa ,,WACEOB” - PZiTB, a takze Oddzial Warszawski Pol-
skiego Zwiazku Inzynieréw i Technikéw Budownictwa oraz
Komitet Remontéw i Nieruchomosci Zarzadu Glownego
PZiTB, ze nie wspomne o patronach honorowych,

Konferencja Spalska miala miejsce w zasadzie bezposred-
nio po naszej gléwnej konferencji Krajowej Rzeczoznawcéw
Majatkowych, niemniej zmienitem tutaj celowo troche chro-
nologie wydarzen. Konferencje zdominowala bowiem gene-
ralnie troska jej wszystkich bez wyjatku uczestnikéw o dyna-
miczny i w miare harmonijny rozwdj budownictwa mieszka-
niowego niezaleznie od prowadzonej formy jego realizacji.
Budownictwo mieszkaniowe realizowane w tradycyjnej jesz-
cze dotychczas formie - spéldzielezej, to bez watpienia grupa
najmocniej i najglosniej wyrazajaca swoje racje; budownic-
two mieszkaniowe realizowane w formie tzw. TBS - druga si-
la na sali i szkoda, Ze reprezentowana przez ,brzuchatych”
bylych prezesow spoldzielni mieszkaniowych ktérzy zwie-
trzyli szanse na sukces; budownictwo mieszkaniowe realizo-
wane przez developeréw - skromna reprezentacja, nad wy-
raz cicha w stosunku do powodzenia tej formy realizacji
w ostatnich latach i wreszcie budownictwo mieszkaniowe in-
dywidualne - bez reprezentacji. To krétka charakterystyka
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uczestnikow konferencji. A w tym tloku ja sam jeden jak pa-
lec - rzeczoznawca majatkowy, robigcy tez za planiste prze-
strzennego.

Dobér referatow ciekawy, znane nazwiska: ,, Aktualne re-
gulacje prawne i programy wspierania budownictwa miesz-
kaniowego i utrzymania zasobéw mieszkaniowych” - Piotr
Mync; ,,Szanse i mozliwosci rozwoju spéldzielni mieszkanio-
wych poprzez konsolidacje dzialan gospodarezych” - Krystyna
Piasecka i Jerzy Prazuch; Wykorzystanie strategii mieszka-
niowej gmin jako znaczgcego instrumentu rozwoju mieszkal-
nictwa” — Kazimierz Jurek ,Rola wtornego rynku mieszka-
niowego w procesie rozwoju mieszkalnictwa” — Leszek Kal-
kowski; wreszeie: ,,Szanse zblizenia budownictwa mieszka-
niowego do poziomu krajéw Unii Europejskiej i zwiazane
z tym zachowania polityki mieszkaniowej do 2020 roku” -
Wiodzimierz Korecki. Bylo tez i o katastrze! - , Rola katastru
nieruchomoéci w realizacji budownictwa oraz niektore
aspekty wspoldzialania stuzby architektoniczno-budowlanej
ze stuzbami geodezyjno-kartograficznymi” - Krzysztof Ma-
czewski (wreszcie wiem dla czego w Krakowie powstal dogé
dziwny twor pod nazwa: Wydzial Architektury, Budownic-
twa i Geodezji z dyrektorem prawnikiem).

W tak $wietnym gronie wystapitem i ja z referatem: ,Rola
planowania przestrzennego w rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego w $wietle nowych rozwiazan legislacyjnych”. Ca-
tos¢ okrojonego referatu bedzie ponoé przedstawiona w wy-
dawnictwie ,WACETOBu”; nie wiem dlaczego, bo ,nowe
rozwigzania legislacyjne” jako projekt nowej ustwy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest projektem ze
stycznia 2000 roku, a wiec zestarzal sie nam przez dwa lata,
zas niewgtpliwe zmiany zachodzgce w $rodowisku plani-
styczno-urbanistycznym (powstajacy aktualnie bardzo silny
merytorycznie (!) samorzad zawodowy) nie wrdéza w moim
przekonaniu temu projektowi wiele dobrego!

Konferencja jednak w moim odbiorze bardzo ciekawa,
szkoda tylko, ze ,brzuchaci prezesi” pozbawieni byli ,opie-
ki” i pewnego ,otrzezwienia” ze strony przedstawicieli sek-
tora bankowego - poza jedynym referatem (chyba najlep-
szym!) ,System finansowania rozwoju mieszkalnictwa jako
determinanta polityki mieszkaniowej panstwa w najbliz-
szych latach” Ireny Herbst, bankowca z krwi i z koéci.

Szkoda, ze organizatorzy konferencji za malo zadbali
0 obecnoéé¢ przedstawicieli tego sektora na sali obrad, choé
znowu, sgdzac po rezultatach konferencji katowickiej, mogli
by sobie nie za bardzo poradzi¢ ze wspomnianymi krzykliwy-
mi prezesami!

Organizacja konferencji wspaniata, oprawa oérodka CPO
w Spale - cudowna w jesiennym sloricu, basen, krioterapia
i sauny dopetnily reszty, szczegélnie zmeczonym po nocnych,
kulturalych jednak bankietach. A o reszte zadbala nasza Ko-
lezanka Ewa Strzezek - szefowa konferencji. I znowu szko-
da, ze na sali bylo nas rzeczoznawcéw majatkowych trzech:
Prezydent i Ewa - jako organizatorzy i ja jako referent!

A chcemy podobno doradzaé inwestorom jako doradey in-
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westycyjni??? Skoro tak, to wydaje sie byé¢ naturalnym, ze
doradca zna przynajmniej oczekiwania inwestora. Jak je po-
znaé, jak nie w czasie takich spotkan konferencyjnych.
W przeciwnym bowiem wypadku, mozecie sobie, moi drodzy
Koledzy doradcy, rowniez i Wy nie poradzi¢ ze swoimi ,,brzu-
chatymi prezesami-inwestorami”!!!

Kolejna konferencja, podobnie jak pierwsza zorganizowa-
na przez Polskg Federacje Rynku Nieruchomosci, traktowa-
na przez kolegéw z Federacji jako szkoleniowa, skupita
w ubieglym tygodniu na sali recepcyjnej Hotelu ,Grand”
w Warszawie blisko 150 stuchaczy.

Temat konferencji: ,,Uméwmy Sie”. I znowu uwaga za-
sadnicza: na sali obecnych (liczytem!!!) pieciu rzeczoznaw-
cow majatkowych: prezydent Federacji, rzecznik prasowy Fe-
deracji, dwoch referentéw i warszawska kolezanka. Ja przy-
najmniej, przygotowujac referat pt. ,Uméwmy Sie Czyli
5 Przykazan Dla Rzeczoznawcy Majatkowego” — nauczylem
sie sam duzo! Po wystuchaniu blisko 20 wystapiefi wysze-
dtem z sali skolowany co prawda niezle, ale z duzo wiekszg
wiedzg od tej, ktora posiadalem przez spotkaniem! Pytania
do poszczegdlnych referentéw i dyskusja po kazdym wysta-
pieniu uczynila zaproponowana forme konferencji bardzo
czytelng 1 rzeczywiscie szkoleniowa, o czym powinni pamie-
ta¢ i nasi organizatorzy podobnych warsztatéw,

I 'w ten sposéb dobrneliSmy do najwazniejszej dla nas,
rzeczoznawcow majatkowych, konferencji, czyli dorocznego
spotkania kolejnej jubileuszowej, bo juz X Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych ktora tym razem polaczona zo-
stala z XX-leciem Slqsklego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw
Majatkowych.

Jak napisali organizatorzy konferencji w jej podsumowa-

u: ,,...wydaje sie, ze temat wiodacy konferengji, kt6rym hy-
ia «Wartos¢ bankowo-hipoteczna nieruchomoéci oraz wspét-
praca rzeczoznawcow majatkowych z instytucjami finanso-
wymi» wywolala spore zainteresowanie w srodowisku
bankowym. Bankowcy bowiem, obok rzeczoznawcéw majat-
kowych, byli bodaj najliczniej reprezentowang grupa zawo-
dowa spoza kregu os6b zwiazanych z szacowaniem. Oprocz
reprezentantow sektora bankowego, uczestnikami konferen-
cji byli takze posrednicy w obrocie nieruchomogciami, za-
rzgdcy oraz prawnicy, finansisci i ekonomisci zwiazani zawo-
dowo z rynkiem nieruchomosei” - takie byly oczekiwania jel
odbiorcow.

W niczym nie umniejszajac wspaniatej organizacji Konfe-
rencji - pelna perfekcja mozliwa w warunkach §laskich przy
okreslonej liczbie uczestnikéw! Choé okazuje sie, ze chyba
poza Warszawg - brak nam sal mogacych pomiescié tyle osoh
(1), a poza Krakowem - brak atmosfery towarzyszacej spo-
tkaniom (1), ja osobicie jestem nieco rozezarowany pozio-
mem merytorycznym konferencji. Odnosi sie to szezegélnie
i prawie wylacznie do przedstawicieli reprezentujacych na
konferencji sektor bankowy. Wystapili oni na konferencji al-
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bo zbyt stabo przygotowani, albo ich obecny poziom i znajo-
mo&¢ zagadnien wartoéci bankowo-hipotecznej, a co za tym
idzie i oczekiwania, sg po prostu takie jakie sa. Sklania to tez
do zastanowienia, czy wybrany dla konferencji temat byt aby
na czasie? Wydaje mi sie, ze troche przedwczeénie wymuszo-
ny, bo nagle okazalo sie, ze do$wiadczenia obu stron sg nad
wyraz skromne i w dyskusji gléwnie odwolywano sie do do-
éwiadczen innych. To moja prywatna opinia i nie moze mieé¢
ona zadnego wplywu na ogolng ocene Konferencji.

Szczegolnie staranne, rzeczowe 1 bardzo mocno oparte na
realiach i znajomoéci innych rynkéw wystapienia pan: Profe-
sor Ewy Kucharskiej-Stasiak - ,,Spojrzenie na wartosé ban-
kowo-hipoteczng przy uwzglednieniu procedur i metodologii
oraz teorii okreglania propozycji wartosci bankowo-hipotecz-
nej nieruchomosci z ekonomicznego punktu widzenia” oraz
Profesor Stanistaw Kalus — ,,Spojrzenie na wartoé¢ banko-
wo-hipoteczna przy uwzglednieniu procedur i metodologii
oraz teorii okreglania propozycji wartosci bankowo-hipotecz-
nej nieruchomosci z prawnego punktu widzenia”, byly bez-
sprzecznie najlepszymi wystgpieniami na Konferencji!

I tutaj pewne znowu jednak rozczarowanie. No bo ma-
my oto pelne rozeznanie ekonomisty i prawnika. [ bardzo
dobrze! A pytam gdzie tu sie podzial budowlaniec? A co
okreslenie zmiennej w czasie do tego rozumianej jako pro-
pozycja wartosci nieruchomogci. Czy aby moze sie ono ohyé
bez wyrazenia swojej opinii przez specjaliste w zakresie bu-
downictwa? Czy aby grupa zagadnien zwiazanych ze struk-
tura konstrukcyjno-materialowg tzw. ulepszei nierucho-
moécl nie byla istotna dla okreslenia tych propozycji? Czy
grupa zagadnien zwiazanych ze struktura przestrzenno-
-funkcjonalng wspomnianych okreslen tez nie zasluguje na
uwage w ocenie tych propozycji??? Niestety tego mi brako-
walo!

Nieruchomoéé bowiem to nie tylko dobro rozpatrywane
w kategoriach prawnych czy ekonomicznych. To takze do-
bro, na ktére musimy spojrze¢ w kategoriach konstrukeyjno-
-materialowych, fukcjonalno-przestrzennych a i w wielu wy-
padkach w kategoriach estetycznych, gdzie okreslony detal
architektoniczny, wystrdj wnetrz a i okresowe mody sa decy-
dujace o wartosci tego dobra w zmiennym czasie!

Oczywiscie, mozna zarzucié takiej ocenie czeéciowy brak
obiektywizmu, z uwagi na trudne do przewidzenia w per-
spektywie czasowej prognozy, niemniej tej oceny musimy do-
konac. Jezeli nie my (bo nie posiadamy stosownej wiedzy), to
musi tego dokona¢ ktog, kto taka wiedze posiada.

O samej konferencji napisano juz tyle dobrego, ze nie-
skromnie jest powiela¢ te teksty. Musze natomiast w tym
miegjscu uczyni¢ uwage zasadnicza do przyszlych organizato-
row analogicznych konferencji krajowych, ktora wydaje sie
by¢ jak najbardziej na czasie.

Apeluje o czesciowsa zmiane formuly takich spotkan!
Przypominam w tym miejscu III Krajowsg Konferencje Rze-
czoznawcow Majatkowych, ktora odbyla sie w roku 1994
w moim Krakowie. Zamowione, profesjonalnie przygotowane

referaty wprowadzajace w poszczegdlne grupy tematyczne
i dyskusja, dyskusja i jeszcze raz dyskusja!!!

Nie staé nas dzisiaj na wystuchiwanie ciagle tych samych
glosow, ktore mowig ciggle o tym samym, tylko Ze temat kon-
ferencji ciagle sie zmienia. Nie mamy na to czasu i nie mamy
na to ochoty. Referaty musza byé¢ zamawiane u fachowcow
w temacie konferencji, sowicie optacane, tak abySmy je rozu-
mieli i mogli nad nimi dyskutowac. Tak samo jak rdzne sg
oczekiwania uczestnikéw konferencji, do tych oczekiwan
winno dostosowaé sie poszczegdlne (nie wiecej niz 3) - grupy
problemowe. Wtedy kazdy wybierze sobie to a’la karte!

Nie moze bowiem, powtdrzy¢ sie sytuacja z Katowic, gdy
doéc liczna grupa ewentualnych dyskutantow zostata pod ko-
niec konferencji pouczona przez prowadzacego obrady prze-
zacnego Zdzicha Maleckiego o wyzszosci zjedzenia obiadu
w stolowce uniwesryteckiej nad dalszg dyskusja na sali obrad.
Zdzichu, mam nadzieje, ze sie o to nie pogniewasz, ale zapro-
ponowales mi trudny wybdr. W stotéwkach uniwersyteckich
nie jadam, goszeze tam wylacznie na Konferencjach Rzeczo-
znawcdw Majatkowych, na konferencjach krajowych bywam
wszystkich, chetnie tez dyskutuje — wiec wybratem trzecie
wyjécie 1 w tej sytuacji opuscilem sale i pojechalem do Krako-
wa na dobry obiad domowy przygotowany przez mojg zone!!!

To juz nie moze sie powtérzy¢ w przysziosci, tym bar-
dziej, ze za rok moja droga z Gdanska do Krakowa bedzie
znacznie dluzsza niz owe 25 minut jazdy samochodem!

A chodzi tutaj, tak na serio méwiac, weale nie 0 mojg dro-
ge powrotna do Krakowa, lecz o rzecz znacznie powazniej-
szg. Tak naprawde to przeciez caly rok wiekszoéé Kolegow
rzeczoznawcow majatkowych przygotowuje sie do kazdej ko-
lejnej konferencji, w ostatnich miesiacach, wrecz zyjg nia.

W moim przekonaniu nalezy to dostrzec i zacza¢ doce-
nia¢! Czyz naprawde nie mozna programu konferencji utozyé
w ten sposob aby ostatni jej dzien byl poswiecony wylgcznie
dla jej uczestnikow? Czyz nie majg oni prawa, aby poczué sie
prawdziwymi wspdluczestnikami tego wydarzenia? Taka
wolna trybuna w formie otwartego, dostepnego kazdemu
uczestnikowi forum dyskusyjnego jest szalenie potrzebna.
Wiem, ze sg tacy ktérzy wlasnie tego oczekuja!

A wiec koledzy organizatorzy przyszlych Konferencji - do
dziela. Na poczatek, jak sie zdaje, dobry przykiad daé powi-
nien Gdansk!

Teraz cheiatbym napisaé o wolnym dostepie do dyskusji
liczniejszej, niz to obecnie bywa grupie uczestnikéw konfe-
rencji. Z tego co wiem, wlagnie w Katowicach z tego przywi-
leju dostepu do ,wolnej trybuny” chcialo skorzystaé paru
Kolegow. Byli przygotowani, swoje ewentualne wystapienia
konsultowali z innymi, byla tez dyskusja nad celowoécia tych
wystapien na naszej liscie.

W rezultacie faktycznie program byt tak napiety, ze zabra-
kio na to czasu. A szkoda, bo w moim przekonaniu, chetniej wy-
stuchalbym wlasnie ich glosow, od paru nic nie wnoszacych me-
rytorycznie do naszej dyskusji glosow przedstawicieli bankdw.
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Stwierdzilem na poczatku, ze lista po dwu i pél letniej
dzialalnoéci jakby troche stracita na swojej zywiolowoéci. Po-
dalem tez przypuszczalng diagnoze tego stanu rzeczy. Jak sg-
dze, jest to zreszta zjawisko przejsciowe.

Okres bezposrednio po konferencji katowickiej pokazal
bowiem, ze istnieje szereg problemdéw warsztatowych, z po-
granicza teorii i praktyki wyceny, ktére inspiruja kolegéw do
nowych poszukiwan i rozwigzan, ktére nie mieszczg sie jak
na razie w naszym dekalogu przykazan.

Niewatpliwie bardzo kontrowersyjna osoba, jaka wedlug
ogélnie znanego osgdu czesci érodowiska stanowi kolega
Krzysztof Rozko, zainicjowala na liécie PFSRM interesujaco
sie zapowiadajaca dyskusje nt. ,Podejécia kosztowego”.

Czy ta dyskusja spelni oczekiwania samego autora jg wy-
wolujacego - trudno juz dzié ocenié. Nie mnie zreszta o tym
sadzié, cho¢ zdaje sobie doskonale sprawe, ze w zwiazku
z dyskutowanymi ogolnie zatozeniami do zastosowania tego
wlaénie podejécia w okresleniu tzw. propozycji wartosci ban-
kowo-hipotecznej jest ona wrecz konieczna.

Z drugiej strony zastanawia fakt, ze dobrze wg mojej oce-
ny dobrany zespdl autorski opracowuje juz z gora trzeci rok
tekst standardu zawodowego dotyczacego wlasnie tego po-
dejécia wyceny, a inny réwnie sprawny zespdl nie moze sobie
sprawnie poradzi¢ z dyskutowana juz na réznych konferen-
cjach sprawg okreslenia zuzycia w wycenie przy zastosowa-
niu podejécia kosztowego. A wiec dyskusja na temat podej-
§cia kosztowego wydaje sie by¢ ze wszech miar potrzebna,
ba, wrecz aktualna.

Aby wprowadzi¢ szanownych czytelnikow w temat dys-
kusji - dzisiaj przedstawie pierwsza cze§¢ tekstu Kolegi
Krzysztofa Rozko wraz z pierwszg polemika autorstwa kole-
gi Jarostawa Matejczuka z Gdanska [185].

KRZYSZTOF [22]:

Niedawno dyskutowali$my na temat roznicy miedzy war-
toScia czesci, a warto$cia calej nieruchomosci. Tym razem
cheiathym poruszyé temat o podobnym charakterze — doty-
czacy sedna okreslania wartosci. Dhugo glowilem sie nad
kwestig poprawnej wyceny nieruchomosci przemystowych
w podejéciu poréwnawezym badz kosztowym. Mam szereg
pomystéw, jak ,ugryi¢” te problematyke, ale wiekszoéc
z nich jest jeszcze w powijakach - zeby je przedstawié, mu-
sialbym je najpierw rozwinaé. W trakcie moich rozwazan na-
tknalem sie na sprzecznosci, ktore podwazaly logike podej-
§cia kosztowego. Chceiatbym je kolejno wyluszezyé. W toku
pisania moja wypowiedZ nieoczekiwanie rozrosla sie ponad
miare, wiec postanowilem jg podzieli¢ na 6 czesci, ktore bede
codziennie prezentowal po kawatku. Przedstawiajgc rozne
teorie na tej liscie dyskusyjnej mialem juz nieliche wpadki -
niektore z nich zawieraly duze bledy logiczne. Dlatego tez
prosze Was o ostrozno$c — nie padajcie przed tym plackiem,
bo i tym razem moge palnaé jakies glupstwo. Przeczytajcie
moja wypowiedz i prze§ledzcie jej logike. Wskazcie mi moje
bledy, jezeli takie znajdziecie.

Podejscie kosztowe, a wartosé rynkowa
nieruchomosci (1)

Od dluzszego czasu zastanawia mnie problem okreélania
wartoscl rynkowej nieruchomosci przemystowych. Najlepiej
oczywiscie okreslié te wartosé w podejéciu poréwnawczym al-
bo dochodowym, ale bardzo czesto jest to po prostu niemoz-
liwe. Czasami nieruchomosci przemystowe sg na tyle niety-
powe albo rynek jest na tyle nieprzejrzysty, ze nie da sie wia-
rygodnie okresli¢ warto$ci nieruchomosci poréwnywalnych
ani przypisal czynszu dzierzawnego. Wezmy, na przykiad,
nieruchomoéé zabudowang instalacja rafinerii ropy nafto-
wej. Raptem w calej Polsce jest tylko szeéé zakladéw o cha-
rakterze rafinerii. Zadnego rynku rafineriami nie ma, nie ma
tez zjawiska dzierzawy rafinerii, bardzo ciezko jest to takze
pordwnaé z innego typu nieruchomogciami przemystowymi.
Mozna oczywiScie, podejé¢ do tego metoda zyskéw, ale cza-
sem zachodzi potrzeba weryfikacji wyniku. Jak zatem po-
dejs¢ do wyceny czegos takiego?

Oczywiscie pozostaje tylko jeden sposéb: podejscie kosz-
towe. Nie jest ono tak precyzyjne, jak inne podejécia, ale po-
zwala przynajmniej zblizy¢ sie do wartoéci rynkowe;.

Wzér podejécia kosztowego jest nastepujacy:

Wo =Wg + Kx(1-8g,) x (1-Sg,) x (1-Sg,)
gdzie:

Wq - wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosei,

W — warto§¢ rynkowa gruntu niezabudowanego,

K - koszt zastapienia obiektéw budowlanych przez obiekty
nowe, zbudowane wedtug nowoczesnych styléw i techno-
logii,

S, — zuzycie fizyczne,

Stun — zuzycie funkcjonalne,

S — zuzycie srodowiskowe.

Przyjatem hipoteze, ze gdybySmy znalezli jaka$ metode
precyzyjnego wyliczenia poszczegdlnych rodzajéw zuzyeia,
mogliby$émy zamiast okreslenia wartosci odtworzeniowej
dojs¢ do wartosci rynkowej nieruchomosei. Wowezas mieliby-
$my do czynienia z sytuacja, w ktorej

WR = WO

gdzie Wy oznaczatby wartosé rynkowa.

Woweczas, zgodnie z mojg hipoteza, mielibyémy do czynie-
nia z nastepujacym wzorem:

Wg = Wi + Kx(1-8g,) x (1-8g,,) x (1-8,)

Analizowatem rézne sytuacje, z ktorymi zetknglem sie
w praktyce zawodowej i powiem Wam, Ze ten wzér weale nie
jest prawidlowy. Tak naprawde, wartoéé rynkowa moze byé
wieksza lub mniejsza od wartosci odtworzeniowej.

Sprobuje to uzasadni¢ - przedstawié sytuacje, w ktérych ten
wzor kompletnie sie nie sprawdza 1 wyjasnié, dlaczego tak jest.

Zacznijmy od pierwszego przykiadu:

Rzeczoznawca ma do wyceny nieruchomosé zabudowang
starym schronem przeciwlotniczym. Schron jest bardzo
zniszezony 1 kwalifikuje sie wylgeznie do rozbiérki. Rzeczo-
znawca na podstawie analizy rynku jest w stanie tez okreslié
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wartosé rynkowg gruntu niezabudowanego o identycznym
charakterze. Jak zatem powinien wyliczy¢ wartosé calej tej
nieruchomogci?

OdpowiedZ na to pytanie brzmi: wartoéé tej nieruchomo-
§ci powinna by¢ réwna warto§cl gruntu pomniejszonej
o0 koszty rozbidérki schronu. Trzeba tez zwrdci¢ uwage, ze je-
zeli koszty rozbidrki beda wieksze od wartosci gruntu, wow-
czas wyjdzie nam ujemna wartos¢ nieruchomoéci.

A teraz spdjrzmy na wzdr naszego urynkowionego podej-
§cia kosztowego:

Wg = Wi + K x (1-8g,) x (1-8g,,) x (1-8g)

We wzorze tym wartoéé gruntu niezabudowanego, szcze-
golnie o charakterze przemyslowym, nigdy nie bedzie ujem-
na, bo koszt zastgpienia obiektéw budowlanych bedzie za-
wsze dodatni, a wspélezynniki zuzycia nigdy nie przekroczg
100%. Jezeli sprobujemy wyliczy¢é warto$é nieruchomosei
opisanej w przykladzie, to bedziemy musieli przyjac, ze zuzy-
cie fizyczne schronu jest réwne 100%, a wiec wartoéc rynko-
wa calej nieruchomoéci jest réwna wartosci rynkowej grun-
tu, co jest nieprawda.

Caly powyzszy wzor zawiera podstawowy blad myslowy
polegajacy na tym, ze w podejéciu kosztowym nigdy nie uzy-
skujemy wartoéci ujemnych nieruchomosci podezas gdy w in-
nych podejsciach takie wartosei mozemy uzyskac.

W tym konkretnym przykladzie wzor okreélajacy wartosé
rynkows powinien by¢ nastepujacy:

WR = WG - KR

gdzie W; to wartos¢ rynkowa gruntu, a K, to koszt roz-
biorki schronu (pomniejszony oczywiscie o zysk z tytulu od-
zysku materialéw porozbidrkowych), a w sensie bardziej
ogolnym jest to koszt rozbiorki obiektow budowlanych, dla
ktérych przynajmniej jeden z rodzajow zuzycia - fizycznego,
funkcjonalnego lub érodowiskowego — jest rowny 100%.

Krzysiek Rozko

JAROSLAW [185]:

Podejscie kosztowe, a wartosé rynkowa nierucho-
mosci (T)

Od dluzszego czasu zastanawia mnie problem okreglania
wartosci rynkowej nieruchomosci przemystowych. Najlepiej
oczywiscie okreslic te wartosé w podejsciu pordéwnawezym al-
bo dochodowym, ale bardzo czesto jest to po prostu niemoz-
liwe. Czasami nieruchomoéci przemystowe sg na tyle niety-
powe albo rynek jest na tyle nieprzejrzysty, ze nie da sie wia-
rygodnie okresli¢ wartosci nieruchomodei poréwnywalnych
ani przypisa¢ czynszu dzierzawnego. Wezmy, na przyklad,
nieruchomosé zabudowang instalacjg rafinerii ropy nafto-
wej. Raptem w calej Polsce jest tylko sze§¢ zakladéw o cha-
rakterze rafinerii. Zadnego rynku rafineriami nie ma, nie ma
tez zjawiska dzierzawy rafinerii, bardzo ciezko jest to takze
poréwnaé z innego typu nieruchomogciami przemystowymi.
Mozna oczywiscie, podejsé do tego metoda zyskéw, ale cza-
sem zachodzi potrzeba weryfikacji wyniku. Jak zatem po-
dejsé do wyceny czegos takiego?

Czyli jednak wycenié mozna jak sam przyznajesz. Weryfi-
kuje zazwyczaj rynek.

Oczywiscie pozostaje tylko jeden sposdb: podejécie kosz-
towe. Nie jest ono tak precyzyjne, jak inne podejécia, ale po-
zwala przynajmniej zblizyé sie do wartoéci rynkowe;,

Wprost przeciwnie, jest bardzo precyzyjne tylko ze nie
generuje wartosci rynkowej, przynajmniej do czasu zmiany
przepisow.

Wzér podejscia kosztowego jest nastepujacy:

WO = WG + K x (I—Sﬁz) X (1_SfunJ X (I_SSI‘)
gdzie:

Wq - wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci,

W - wartoé¢ rynkowa gruntu niezabudowanego,

K- koszt zastapienia ohiektéw budowlanych przez obiek-
ty nowe, zbudowane wedlug nowoczesnych stylow
i technologii,

Sg, — zuzycie fizyczne,

Sgun — 2zuzycie funkcjonalne,

Sg— zuzycie Srodowiskowe.

Mam spore watpliwo$ci co do poprawnosci wzoru w za-
kresie uwzgledniania zuzycia. Z mojej wiedzy wynika, ze
uwzglednia sie obliczeniowo MAX. (S, Sg, Sep)

Przyjatem hipoteze, ze gdybyémy znalezli jakas metode
precyzyjnego wyliczenia poszczegdlnych rodzajéw zuzycia,
moglibyémy zamiast okreglenia wartoéci odtworzeniowej
dojéé do wartoéei rynkowej nieruchomogei. Wowezas mieliby-
$my do czynienia z sytuacja, w ktorej

WR = WO

gdzie Wy oznaczathy wartosé rynkowa.

Aby tak bylo, musimy poczekaé przynajmniej na zmiana
Rozporzadzenia o szczegdlowych zasadach wyceni i....

Woweczas, zgodnie z moja hipoteza, mielibySmy do czynie-
nia z nastepujacym wzorem:

WR= WG + KX(].—SEZ) X (lfsf‘un) X(I—Ssr)

Analizowalem rdézne sytuacje, z ktorymi zetknglem sie
w praktyce zawodowej i powiem Wam, ze ten wzdr weale nie
jest prawidlowy. Tak naprawde, wartosé rynkowa moze by¢
wieksza lub mniejsza od wartosci odtworzeniowej.

Sprobuje to uzasadnié¢ - przedstawié sytuacje, w ktorych
ten wzdr kompletnie sie nie sprawdza i wyjasnié¢, dlaczego
tak jest.

Zacznijmy od pierwszego przykladu:

Rzeczoznawea ma do wyceny nieruchomosé zabudowang
starym schronem przeciwlotniczym. Schron jest bardzo znisz-
czony 1 kwalifikuje sie wylgcznie do rozbidrki. Rzeczoznawea
na podstawie analizy rynku jest w stanie tez okresli¢ wartosé
rynkowq gruntu niezabudowanego o identyeznym charakterze.
Jak zatem powinien wyliczyé wartosé calej tej nieruchomosci?

OdpowiedZ na to pytanie brzmi: warto&¢ tej nieruchomo-
§ci powinna by¢ réwna warto$ci gruntu pomniejszonej
0 koszty rozbidrki schronu. Trzeba tez zwrocié uwage, ze je-
zeli koszty rozbiérki bedg wieksze od wartoéci gruntu, wow-
czas wyjdzie nam ujemna wartoéé nieruchomosei.
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A teraz spdjrzmy na wzor naszego urynkowionego podej-
§cia kosztowego:

WRZWG + K x (1_Sﬂz) e (l_sfun) X (I'Ssr)

Nie znam pojecia urynkowiania. Przepisy raczej tez nie
zZnajg.

We wzorze tym wartosé gruntu niezabudowanego, szcze-
golnie o charakterze przemyslowym, nigdy nie bedzie ujem-
na, bo koszt zastapienia obiektéw budowlanych bedzie za-
wsze dodatni, a wspélezynniki zuzycia nigdy nie przekroczg
100%. dJezeli sprobujemy wyliczyé warto$¢é nieruchomosci
opisanej w przykladzie, to bedziemy musieli przyjac, ze zuzy-
cie fizyczne schronu jest réwne 100%, a wiec warto$é rynko-
wa calej nieruchomoéci jest réwna wartosci rynkowej grun-
tu, co jest nieprawda.

Obawiam sie, ze mylisz wzory. W zwiazku z tym nie dzi-
wi to, ze nie mozesz otrzymaé przewidywanych rezultatow.

Caly powyzszy wzdr zawiera podstawowy blad myslowy
polegajacy na tym, ze w podejéciu kosztowym nigdy nie uzy-
skujemy wartosci ujemnych nieruchomosci podczas gdy w in-
nych podejiciach takie wartosci mozemy uzyskac.

¥

Z tym sie nie moge zgodzié¢. Nalezy tylko prawidtowo sza-
cowac koszty rozbidrki i je odejmowaé od wartosci gruntu.

W tym konkretnym przykltadzie wzér okreslajacy wartosé

rynkowa powinien by¢ nastepujacy:
WR = WG = KR

gdzie W; to warto$¢ rynkowa gruntu, a KR to koszt roz-
biérki schronu (pomniejszony oczywiscie o zysk z tytutu od-
zysku materialéw porozbiérkowych), a w sensie bardzie
ogolnym jest to koszt rozbidrki obiektéw budowlanych, dla
ktérych przynajmniej jeden z rodzajéw zuzycia - fizycznego,
funkcjonalnego lub srodowiskowego - jest réwny 100%.

Do dalszego ciagu rozwazan Krzysztofa zachecam
PT Cztelnikow w nastepnym numerze Rzeczoznawcy
Majatkowego. A korzystajac z tego iz sfowa te kresle
u schylku roku skladam tg droga: Duzo serdecznosci
z okazji Swiat Bozego Narodzenia i Nowego, pomysl-
niejszego Nowego Roku 2002.
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WNIOSKI
Z POSIEDZENIA ZESPOLU TEGOVA
KIERUJACEGO PROBLEMATYKA
EDUKACYINA

Andrzej Hopfer

TEGOVA kontynuuje prace nad zidentyfikowaniem
funkejonujacych i ujednoliceniem na przyszlosé wymagan
edukacyjnych stosowanych w odniesieniu do rzeczoznawcow
w Europie. Na podstawie kwestionariuszy rozprowadzonych
pomiedzy krajami czlonkowskimi TEGOVA mozna stwier-
dzi¢, ze niemal wszystkie one wymagaja wyksztalcenia wyz-
szego i/lub doéwiadczenia praktycznego.

Aby byé czlonkami stowarzyszen rzeczoznawcow, trzeba
zwykle udowodnié co najmniej rok praktyki w wycenie. Za-
leznie od rodzaju tego doSwiadczenia rzeczoznawcy sg dzie-
leni na szereg ,pozioméw” certyfikatow lub licencji. Takie
zroznicowane drogi kariery rzeczoznawcy mogg pozwoli¢ na
usprawnienie funkcjonowania zawodu na réznych jego ,,0b-
szarach”, co jednak prowadzi do wniosku, ze jest niemal nie-
mozliwe proponowanie jednego, wspdlnego curriculum, mo-
gacego byé przyjetym przez wszystkie kraje czlonkowskie
TEGOVA. Wyjéciem z tej sytuacji moze bhy¢ podej$cie modu-
lowe.

Mozna wprawdzie rozwazaé koncepcje certyfikacji ,,euro-
pejskiej”, opartg 0 EN45013 (Norma Europejska 45013) lub
o kwalifikacje podobne do brytyjskich ,chartered surveyors”
- (uprawnionych mierniczych), z dalszymi modyfikacjami
przygotowywanymi przez TEGOVA i akceptowanymi przez
poszczegolne kraje.

Zespol roboczy systemu edukacyjnego TEGOVA i kierow-
nictwo Grupy doszli wiec do wniosku, ze najwazniejsze a za-
razem jedynie mozliwe posuniecia edukacyjne polegaé powinny
na ustaleniu minimalnego zakresu i poziomu wyksztalcenia
obowigzujacego wszystkich europejskich rzeczoznawcéw. Ich
dalszy rozwoj - co do poziomu wiedzy i praktyki oraz ograni-
czen 1 mozliwosei zawodowych - pozostawiony moze by¢ sto-
warzyszeniom, federacjom lub innego rodzaju wladzom od-
powiedzialnym w roznych krajach za wyksztalcenie i kontrole
poziomu zawodowego rzeczoznawciw.

Przedstawiona nizej propozycja oparta jest o wybér doko-
nany pomiedzy dwoma tzw. Dyrektywami Europejskimi, do-
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tyczacymi wzajemnego uznawania kwalifikacji 89/48/EEC
(Dyrektywa Pierwszego Dyplomu) oraz 92/51/EEC (Dyrekty-
wa Drugiego Dyplomu).

Pierwsza z nich zaklada, ze aby uzyskaé¢ uprawnienia
do poddania sie jakiejkolwiek ocenie poziomu wyksztalcenia
weuropejskiego” — student/absolwent musi ukonczyé¢ co naj-
mniej 3 lata studiéw (lub odpowiednik tego czasu na stu-
diach zaocznych lub innych ich formach) - na uczelni wyz-
szej. Ponadto student/absolwent musi odby¢ praktyke zawo-
dowa wymagang do wykonywania przez niego dzialalnosci
zawodowej w wybranym kierunku.

Druga Dyrektywa - uzupelnia pierwszg i obejmuje te
zawody, ktérych wykonywanie uregulowane jest ponizej po-
ziomu dyplomu uniwersyteckiego. W ramach tej dyrektywy
rozroznia sie 3 gldéwne dowody poziomu wyksztalcenia:

) dyplom,

b certyfikat,

P potwierdzenie kompetencji.

Dla poziomu dyplomu - nalezy legitymowacé sie co naj-
mniej rocznym kursem oraz odpowiednim czasem trwania
praktyki zawodowej. Podjecie tego rodzaju kursu musi mie¢
w przyblizeniu te same wymagania wstepne co studia akade-
mickie.

Poziom certyfikatu - wymaga ukonczenia kursu tech-
nicznego (odpowiednika polskiego technikum) lub szkoty za-
wodowej tak, aby moégl on stanowi¢ podstawe do podjecia
1 ukonczenia dalszego ciggu edukacji oraz praktyki zawodo-
wej.

Poziom potwierdzenia kompetencji - wymaga egza-
minacyjnego sprawdzenia wiedzy i umiejetnoéei praktycz-
nych wymaganych dla uzyskania poziomu dyplomu lub cer-
tyfikatu.

TEGOVA proponuje, aby na wstepnym etapie ujednolica-
nia kwalifikacji rzeczoznaweéw oraz kandydatéw na rze-
czoznawedw wprowadzi¢ z dniem 1.04.2003 r. zasade prze-
strzegania minimum wyksztalcenia nowych adeptéw zawo-
du - majacych rozpoczynac¢ lub rozwazajacych zamiar
przygotowania sie do zawodu — wymagania zblizone do Dy-
rektywy 92/51/EEC.

Podstawowe tezy tej propozycji przedstawiaja sie naste-
pujaco:

b dyplom ukonczenia studiow w zakresie gospodarki
nieruchomosciami (lub ekwiwalentnego kierunku) jest
oceniany jako wymagane minimum edukacyjne, choé
ten poziom wyksztalcenia nie bedzie na razie trakto-
wany jako obowiazujacy, poniewaz wiele stowarzyszen
narodowych uznaje za wystarczajace np. uzyskanie dy-
plomu ukonczenia kursu,

D proponowany zestaw przedmiotéw (curriculum) he-
dzie obejmowal obszar wymaganych przedmiotow 1ich
wyraznie objasniony zakres,

D proponowane minimum wyksztalcenia stanowi pierw-
szy element budowy zakresu wiedzy zawodowej po-
dobnej do wymagan stawianych ekspertom i osiagania

Euro Norm lub stanie sie Uprawnionym Mierniczym
(Chartered Surveyor),

state doskonalenie wiedzy (CPD) powinno byé dalej
powaznie rozwazane i dyskutowane. Jako minimum
przewiduje sie jednoroczny modut nauki, choé norma
ta moze by¢ zalezna od specjalizacji zawodowej, nie
musi byé¢ traktowana jako cze$é poczatkowego wy-
ksztalcenia, a moze byé ustanowiona pézniej.

Zakres tematyczny minimum programowego proponuje

sie podzieli¢ na dwie czesci:

A. na przedmioty, ktére trzeba poznaé (wystuchaé wykta-
dow, wykona¢ ewentualne éwiczenia) - by zrozumieé je
i nauczy¢ sie ich,

B. na przedmioty, ktérych znajomoéé nalezy indywidualnie
~poglebia¢” uczyt sie ich, studiowaé literature, przypad-
ki szczegdlne, itd.

Przedmioty z Grupy A

Rynek nieruchomosci:

rola agencji nieruchomoéci,

struktura agencji nieruchomogéci komercyjnych,
mieszkaniowych i przemystowych,

agencje developerskie i inwestycyjne,

inne typy agencji,

metody dysponowania nieruchomos$ciami,

wladze i organy agencji,

prawa, obowigzki i zasady zachowania sie etycznego
agentow,

kodeks postepowania,

kodeks dzialalnosci zawodowej.

Podstawy teorii ekonomicznych

ekonomiczne podstawy rynku nieruchomoéei,
analiza popytu i podazy,

interwencje na rynkach nieruchomosei,
analizy rynkowe,

pomiar i okreslenie dochodu narodowego,
instytucje finansowe a rynek,

teoria pienigdza,

inflacja,

rola rzaddw,

wplywy polityki Unii Europejskiej na polityke narodo-
w3 1 regionalng oraz na rynek.

Podstawy ksiegowosci w przedsiebiorstwie:

analiza kosztow, przychodow, zyskow i strat,
teoria produkeji (czynniki rynkowe),
struktura zarzgdzania,

rachunkowoé¢ biznesowa,

prezentacje danych,

technika biznesu.

Analizy statystyezne:

podstawy statystyki
podstawy oceny inwestycji,
analizy nieruchomoéei instytucjonalnych,
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Ochrona srodowiska:
b rozwdj zrownowazony
D konserwacja energii,
D tworzenie budynkéw ,zréwnowazonych” ekologicznie,
D tworzenie ,zréwnowazonych” miast,

Wycena rolnictwa i le§nictwa
(na razie bez blizszego wykazu zagadnien).

Przedmioty z Grupy B

Prawo dotyczace ziemi:
D podstawy prawa rzeczowego
podstawy zawierania kontraktow,
relacja miedzy prawami wlasciciela gruntu i dzierzawcy,
podstawy posiadania ziemi,
system planowania,
wywlaszczenia,
sady i arbitraz,
autostrady i ich wplyw na zdrowie publiczne,
prawa dotyczace §rodowiska,

Konstrukeje budowlane:
P ocena budynkow,
D wymagania planistyczne,
D zasady samodzielnego wznoszenia konstrukeji budow-
lanych,
budownictwo obiektéw komercyjnych,
obstuga budownictwa,
utrzymanie i remonty budynkow,
kontrola 1 nadzér,
ocena ryzyka w budownictwie.

Dzialalnoéé zawodowa:

D zarzadzanie praktyka zawodowa,
zapewnienie jakosci,
procedury certyfikacji,
kontrakty na ustugi zawodowe,
etyka zawodowa,
b konflikt interesow.

Podstawy wyceny:
» rynek nieruchomosci,
b teoria inwestowania,
b metody wyceny,
D obliczenia zwigzane z wycena,
b tablice obliczeniowe.

Wycena stosowana (wolnorynkowa):
D wycena rynkowa,
b teoria wyceny,

b praktyka wyceny,

D wyceny prawa wlasnogci i dzierzawy,

D postep w wycenie,

D wycena na cele ksiegowogci,

D wyceny specjalne,

b wyjatki i ulgi.

Wycena statutowa (urzedowa):
b podatki lokalne i obcigzenia,
P podatki powszechne (ogdlnokrajowe),
D ustalanie i pobieranie podatkdw,
P wyjatki i ulgi (zwolnienia).

Uzytkowanie ziemi, planowanie
i gospodarka nieruchomos$ciami:
D posiadanie ziemi,
system planowania,
planowanie lokalne i krajowe,
planowanie europejskie,
polityka rzadu,
ocena i opodatkowanie projektow rozwojowych,
programowanie rozwoju.

Standardy wyceny:
b narodowe,
b regionalne,
D miedzynarodowe.

Opis prezentacji prryktadowego przedmiotu
— Podstawy teorii ekonomicznych

Cele przedmiotu
Studia tego przedmiotu zapewniajg zrozumienie koncepcji
makroekonomii i analiz demonstrujacych wplywy ogélnych
czynnikow ekonomicznych na rynek nieruchomosei.
Obejmuje takze relacje makroekonomii z innymi przedmiota-
mi i zarzadzaniem biznesem, rozwojem nieruchomoéci, inwesto-
waniem w nieruchomosci, poérednictwem i praktyka zawodowa.

Syllabus

D pomiar i okreslenie dochodu narodowego,

D podstawowe komponenty wydatkéw, konsumpeja i in-
westowanie, wydatki rzadowe, eksport, import, kon-
cepcje wskaznikow rozwoju,

P wplyw zmian struktury wydatkéw na ekonomie i rynek
nieruchomodci, cykle ekonomiczne i nieruchomosciowe.

Zadania

Po wysluchaniu przedmiotu, student powinien uzyskaé

mozliwosei:

P komentowania wplywu ogdlnego ,klimatu” ekonomicz-
nego na rynek nieruchomosci,

D oceny wplywu rzadowych celoéw polityki ekonomicznej,
instytucji podatkowych i monetarnych oraz systemu
planowania na uzytkowanie i warto§¢ nieruchomosci,

D oceny wplywu instytucji finansowych i rynku na zmiany
w mozliwoéciach dostepu do kredytéw, oprocentowania
1 dochodow wynikajacych z inwestowania w nieruchomoéci,

D oceny wplywu miedzynarodowych uzgodnien i polityki na
ceny na rynku nieruchomoéci, zwlaszcza mieszkaniowych.

Projekt ten byl przedmiotem dyskusji Posiedzenia Plenarne-
go TEGOVA w Berlinie w dniach 2 i 3 lutego 2002 r.
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RYNKI NIERUCHOMOSCI
W EUROPIE SRODKOWEJ | WSCHODNIEJ

Maciej Mizera

W dniach 17-20 pazdziernika odbyla sie w Sofii w Hote-
lu Sheraton konferencja dotyczaca rynkéw nieruchomosei
w Europie Srodkowej i Wschodniej. Organizatorem konfe-
rencji byl CEREAN.

W konferencji udzial wzieli przedstawiciele stowarzyszen
1 organizacji reprezentujacych poérednikw w obrocie nieru-
chomogciami i rzeczoznaweow majatkowych z kregéw Europy
Srodkowej i Wschodniej oraz zaproszeni goécie z organizacji
Zawodowych ze Stanéw Zjednoczonych, Wielkiej Brytanii
i Belgii, a takze przedstawiciele hankow, firm inwestycyjnych
i doradezych poruszajacych sie po rynku nieruchomoscl.
W konferencji uczestniczylo ok. 300 oséh, w tym 8 z Polski
(6 reprezentujacych Polskg Federacj Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami i 2 reprezentujacych Polska Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (ja, oraz Maria Ry-
marowicz, kierownik biura Federacji).

W trakcie konferencji odbylo sie kilka sesji plenarnych
poéwieconych m.in.:

b trendom na rynkach nieruchomosci w latach 2000-2002

w poszczegolnych krajach,

D oczekiwaniom ze strony zagranicznych inwestorow
wobec wladz lokalnych,

D procesom dotyczacym uregulowan prawnych na rynku
nieruchomoéci — licencji i standardéw zawodowych za-
rowno dla poérednikw jak i rzeczoznawcéw majatko-
wych,

P wyzwaniom, jakie stojg aktualnie przed rzeczoznawca-
mi majatkowymi w poszczegolnych krajach naszego
regionu,

) finansowaniu projektow inwestycyjnych,

D sposobom nowoczesnego zarzgdzania nieruchomogciami.

Na pierwszej sesji plenarnej dotyczacej trendow wystpu-
jacych na rynkach nieruchomosci zostaly przedstawione cha-
rakterystyki rynku w Bulgarii, Rumunii i Macedonii.
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Z wypowiedzi prelegentow wynika, ze stan rozwoju
wszystkich segmentow rynku nieruchomosci zaréwno w Bul-
garii jak i Rumunii mozna podzielié na trzy poziomy:

P rynek w stolicach panstw — Sofii i Bukareszcie - naj-
bardziej rozwiniety, gdzie dochodzi do najwieksze; licz-
by transakeji,

D rynek w innych duzych miastach,

P rynek w malych miastach i na terenach wiejskich, gdzie
dochodzi do sporadycznych transakeji i trudno méwié
w tym przypadku o wyksztalconym rynku.

Prelegenci podali rowniez przykladowe ceny i stawki

czynszow dzierzawnych, i tak dla przykiadu:

D stawki czynszow dzierzawnych w odniesieniu do po-
wierzehni biurowych w Sofii ksztaltuja sie w przedziale
22-28 USD/m? dla obiektéw nowych o wysokim stan-
dardzie (biurowce typu B, B+) oraz, w przypadku budyn-
kéw z lat 80-tych czy 70-tych, na poziomie 5-10 USD/m?,

D ceny lokali mieszkalnych w Sofii ksztaltuja sie w prze-
dziale od 200 do 800 USD/m?,

D stawki czynszéw dzierzawnych w Rumunii sa na po-
réwnywalnym poziomie z Sofia, natomiast ceny lokali
mieszkalnych sa nieco wyzsze, gdyz, jak przedstawio-
no, siegaja poziomu 1000 USD/m? i dotycza najbar-
dziej popularnej pélnocnej czesei Bukaresztu.

Natomiast rynek nieruchomogci w Macedonii jest na po-
czatku rozwoju. Co prawda odnotowywane sg transakeje
w Skopie, oraz budowane sa nowe obiekty komercyjne (biu-
rowce), ale ich liczba nie jest imponujaca. Stawki czynszow
dzierzawnych w budynkach biurowych ksztaltujg sie na po-
ziomie od 10 DEM/m? do 25 DEM/m?, z czego cze$é jest wy-
najmowana przez rézne organizacje miedzynarodowe i przed-
stawicielstwa dyplomatyczne. Ceny lokali mieszkalnych wa-
hajg sie w przedziale od 600 do 1000 DEM/m?, natomiast
powierzchni handlowych od 1000 do 3000 DEM/m?,

Podsumowujac, stopien rozwoju rynku nieruchomoci ko-
mercyjnych — biurowych i nowoczesnych handlowych, za-
réwno w Sofii, jak i w Bukareszcie, jest poréwnywalny z ryn-
kiem Warszawskim z okresu polowy lat 90-tych. Dopiero od
kilku lat odnotowuje sie przyktady budowy obiektéw biuro-
wych na wynajem o wysokim standardzie. W Sofii istnieje
centrum handlowe ,METRO”, kilka restauracji typu ,Mc
Donald”, ,,Kentucky” czy ,Pizza Hut”, markety takich firm
jak ,Billa”. Obecnie planowana jest budowa Bussines Parku
o powierzchni uzytkowej ok. 100 000 m2,

Na temat oczekiwan zagranicznych inwestoréw wobec
wladz lokalnych wypowiadali sie¢ m.in. Rado Todorow repre-
zentujacy firme ,Mc Donald’s” w Bulgarii oraz Victor Orth,
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przedstawiciel jednej z tzw. wielkiej
piatki firm konsultingowych, a miano-
wicie — Artura Andersena.

Rado Todorow przedstawil historie
powstawania sieci restauracji ,Me Do-
nald’s” w Bulgarii, kryteria jakimi kie-
ruje si¢ firma przy zakupie nierucho-
moéci, problemy z jakimi spotyka sie
przy prowadzeniu inwestycjl — poczaw-
szy od wyboru i zakupu nieruchomosci,
poprzez uzyskanie niezbednych pozwo-
len, a skonczywszy na sfinalizowaniu
inwestycji. Pokazano rowniez ceny
gruntéw, za jakie kupowane byly nieza-
budowane nieruchomoéci. I tak mozna
bylo zauway¢, ze obecnie ceny transak-
cyjne ksztaltuja sie na poziomie cen
z 1994 roku (pierwsze zakupy) a najniz-
sze ceny osiggane hyly pod koniec lat
90-tych. Jest to odzwierciedlenie stanu,
w jakim znajdowala sie cala Bulgarska
gospodarka.

Dla nas najciekawsza czescig byt pa-
nel dotyczacy wyzwan w dziedzinie wy-
ceny nieruchomosci w poszczegolnych
krajach naszego regionu.

Planowano zaprezentowanie po-
gladéow rzeczoznawcow majatkowych
z Polski, Bulgarii, Rumunii, Czech i Ro-
sji. Z przykroscig, ale jednoczenie z du-
mg nalezy odnotowaé fakt, iz jedynie
my z tego grona wystapiliémy przedsta-
wiajac problem okreslania propozycji
wartoéci bankowo-hipotecznej. Temat
ten wywolal do duze zainteresowanie
wérod rzeczoznawcow i przedstawicieli
bankéw z Bulgarii. Duzym zaskocze-
niem byly dla mnie pytania, ktére
otrzymalem od reprezentantki Stowa-
rzyszenia na Rzecz Ochrony Praw
Wilascicieli Nieruchomoéei z Gruzji.

Z rozméw kuluarowych z rzeczo-
znawcami z Bulgarii wynikalo, ze nie
ma jeszcze w Bulgarii prawdziwych
bankéw hipotecznych, sa natomiast
banki dzialajace na ,zwyklych” zasa-
dach. Przyczyny takiego stanu rzeczy
sg do proste, a mianowicie brak odpo-
wiednich uregulowan prawnych, a ta-
kze nie na tyle wyksztalcony ogdlnie
pojety rynek nieruchomoésci, aby mozna
byto udziela¢ kredytow kilkudziesiecio-
letnich, ktérych zabezpieczeniem mia-
faby byé nieruchomos¢.

Czlonkami organizacji CEREAN sg
stowarzyszenia zrzeszajace glownie
posrednikw w obrocie nieruchomoécia-
mi z 6 krajow ~ Wegier, Polski, Bulgarii,
Rumunii, Rosji i Stowacji.

Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznaweow Majgtkowych jest czlon-
kiem stowarzyszonym tej organizacji,
obok kilkunastu innych stowarzyszen
oraz firm z rynku nieruchomosci. Co-
roczne konferencje integrujace przedsta-
wicieli rynku nieruchomosci Europy
Centralnej i Wschodniej sa wspierane
przez licznych sponsordw z USA, np.
USAID - Amerykansks Agencje Rozwo-
ju Midzynarodowego, IRPF - Miedzy-
narodows Fundacje Rynku Nierucho-
mosci, NAR Krajowe Stowarzyszenie
Realtorow z USA.

Zwykle duza czesé uczestnikow sta-
nowig Amerykanie. W tym roku uczest-
nikéw z USA bylo zdecydowanie mniej —

tym bardziej doceniono udzial tych,
ktorzy zdecvdowali sie przyjechaé. Stad
na pozegnalnym obiedzie Polacy zapo-
czatkowali fotografowanie sie roznych
nacji ze swoja flaga oraz z Amerykana-
mi. Tak sie to wszystkim spodobalo,
ze zapanowalo istne , szalenstwo” foto-
grafowania sie w roznych konfigura-
cjach, czego dowodem zalgczone zdjecia.

20 pazdziernika uczestniczylam
w szkoleniu dla szeféw biur stowarzy-
szen, ktore rowniez zwyczajowo towa-
rzyszy konferencji. Szkolenie prowa-
dzone bylo przez p. Christine Todd, sze-
fowa ze Stowarzyszenia Realtoréw
Pétnocnej Wirginii (kiéra przyjechata
do Sofii prosto z Ciechocinka, gdzie pro-
wadzila dla PFSRM oraz Federacji Ryn-
ku Nieruchomosci szkolenie na temat
., Lobbing i1 przywodztwo”.

Moge Panstwa zapewnié¢, ze warto
korzystaé z do$wiadezenia 1 tradycji
wieloletniego ruchu stowarzyszeniowe-
go w USA i Stowarzyszenia Realtoréw
Polnocnej Wirginii, z ktérym Federacja
podpisala umowe o wspolpracy.

Maria Rymarowicz

Na tej sesji plenarnej godne uwagi
bylo roéwniez wystapienie Ro-
ger’a Handy z Wielkiej Brytanii, re-
prezentujacego CEPL. W swoim wysta-
pieniu poruszyl on role jaka moze pel-
nié rzeczoznawca majatkowy
1 wymienil dziedziny, w jakich moze on
funkcjonowac. Oprécz szacowania nie-
ruchomosci rzeczoznawca moze i po-
winien pelnié funkeje réwniez doradcy
przy inwestowaniu w nieruchomosci.
Innym dosé¢ istotnym zagadnieniem
w jego wypowiedzl byl temat, u nas
chyba nie do konica doceniany, a mia-
nowicie problem cigglego doksztalca-
nia 1 podnoszenia swoich kwalifikacji.
Skoro problem ten jest zauwazalny
w krajach zachodnich, gdzie poziom
wiedzy 1 kwalifikacji wérdéd rzeczo-
znawcow jest wysoki oraz nie spotyka-
ja sie oni z takimi przypadkami, jakie
wystepuja w naszym kraju (np. mienie
zabuzanskie), to uwazam, ze system
ustawicznych szkoleh powinien by
priorytetem wérod uwazajacych sie za
profesjonalistow rzeczoznawcéow ma-
jatkowych.

Podnoszenie kwalifikacji, o ktérych
moéwi Roger Handy nie powinno doty-
czy¢ tylko wiedzy, ale takze standardu
ustug, etyki i umiejetnoéci postepowa-
nia z klientami w taki sposdh, zehy
klient byt usatysfakcjonowany naszymi
ustugami i przekonany, ze mial do czy-
nienia z profesjonalists.

Na koniec kilka stéw o czesci arty-
stycznej. Otwarcie konferencji odbylo
sie w Galerii Narodowej i bylo uswiet-
nione wystepem choru.

Na zakonczenie konferengji odbyt
sie galowy obiad w hotelu Sheraton,
polaczony z ,show”, w ktérym zapre-
zentowano na przemian amerykanskie
standardy muzyczne (m.in. Franka Si-
natry) z wystepami nasladowcow
gwiazd muzyki pop, takich jak Michael
Jackson.

Nastepna konferencja organizowa-
na przez CEREAN odbedzie sie w St.
Petershurgu w przyszym roku. Zobaczy-
my, czy tym razem dopisza rzeczoznaw-
cy majatkowi z innych krajéow Europy
Srodkowej.
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Teksty publikowane w nowym w naszym kwartalniku dziale ,Zagadnienia dyskusyjne” majq charakter proble-
mowy 1 wykraczajq poza obecne standardy wyceny. Teksty te majq charakter dyskusyjny.

OPLATY ADIACENCKIE )
Z TYTULU PODZIALU NIERUCHOMOSCI
— problemy z okresleniem wartosci

Ryszard Cymerman

Historia

Nazwa ,oplata adiacencka” wywodzi sie od stowa tacin-
skiego adiectum, adicio, adicere, adieci znaczacego tyle co:
dolaczy¢, dorzucaé, dodaé — w tym przypadku mozna mowié
o dodaniu nowej wartoéci do istniejgcej wartosci nierucho-
mosci. Podobne okreslenie: (adiaceo, -ere, -ui) oznacza: przy-
legac, sasiadowadé, znajdowac sie w poblizu.

Zgodnie z najnowszym przepisem prawnym dotyczacym
gospodarki nieruchomosciami — ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, (jednolity tekst Dz.U.
z 2001 r. Nr 46 poz. 543) oplata adiacencka jest to oplata
ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nierucho-
mosci spowodowanym budowa urzgdzen infrastruktury
technicznej z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem
i podzialem nieruchomosci, a takze podzialem nieru-
chomosci.

Po raz pierwszy oplata adiacencka zostala wprowadzona
w 1961 roku i byla zwigzana ze wzrostem wartosci nierucho-
mosei polozonych w granicach administracyjnych miast, spo-
wodowanym wybudowaniem z udzialem srodkéw publicz-
nych urzadzen infrastruktury technicznej (ustawa z 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach 1 osiedlach, Dz.U.
z 1969 r. Nr 22 poz. 159 z pézn. zm.). Kolejna ustawa doty-
czaca gospodarki nieruchomosciami - ustawa z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéei (Dz.U. Nr 22 poz. 99 z péin. zm.) — ktora
uchylila ww. ustawe, utrzymata optaty od wzrostu wartoécei

Rodzaj optaty adiacenckiej

Rok wprowadzenia

nieruchomo$ci na skutek wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej, a jej nowela z dnia 29 wrzegnia 1990 r.
(Dz.U. Nr 79 poz. 464 z poin. zm.) rozszerzyla zakres pod-
miotowy i przedmiotowy oplat adiacenckich, zobowigzujac
do ich uiszczania osoby, ktére w wyniku scalenia i podzialu
gruntu przeznaczonego pod skoncentrowane budownictwo
jednorodzinne otrzymaly wydzielone dziatki hudowlane.

Obecnie obowiazujaca ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, ktéra uchylita ustawe
z 29 kwietnia 1985 r., utrzymala ww. oplaty i rozszerzyla
o kolejna oplate adiacencks zwiazana ze wzrostem wartogei
nieruchomoéci na skutek jej podzialu na wniosek wlasciciela
(lub uzytkownika wieczystego) nieruchomosci.

Pod rzadami ww. przepisow zmienial sie nie tylko zakres
stosowanych oplat adiacenckich, ale takze ich obowiazek na-
liczania przez wlasciwy organ administracji panstwowej
a nastepnie publiczne]. Wedlug ustawy z 1961 r. wtadciwy or-
gan mial obowiazek naliczenia oplaty adiacenckiej natomiast
przepisy kolejnych ustaw stanowily, ze organ gminy mégl ale
nie musial nalicza¢ oplaty adiacenckiej. Ustawodawea pozo-
stawil gminom wybdr decyzji o naliczeniu lub nie naliczaniu
oplaty.

Z istoty oplaty adiacenckiej wynika, ze skoro dzialania or-
ganoéw powiazane z poniesieniem kosztéw spowodowaly
wzrost wartosci okrelonych nieruchomogci, to posiadacze
tych nieruchomoéci (wlasciciele i niekiedy uzytkownicy wie-
czysci) powinni partycypowaé takze w czesci w kosztach (zde-
finiowanych jako oplata adiacencka). Instytucja oplat adia-
cenckich pojawia sie wiec jako zadostuczynienie za skutki

Podstawa prawna wprowadzenia

Optata z tytufu wzrostu wartosci na skutek Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce ferenami
wybudowania urzgdzen infrastruktury 1961 w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r. Nr 22
fechnicznej poz. 159 z péin. zm.)

Oplata z tytutu wzrostu wartosci na skutek Nowela z dnia 29 wrzesnia 1990 r. (Dz.U. Nr 79
wykonania scalenia i podziafu gruntu 1990 poz. 464) ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
przeznaczonego pod skoncentrowane o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
budownictwo jednorodzinne nieruchomosci (Dz.U. Nr 22 poz. 99 z pdin. zm.)
Optata z tytulu wzrostu wartosci na skutek 1998 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
wykonania podziatu nieruchomosci nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. nr 46 poz. 543)
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dzialania gminy wywolujace wzrost wartoéci nieruchomoéei.

Opfata adiacencka ma zatem w czesci lub w calodci po-
kry¢ koszty jakie ponosi Gmina w zwiazku wykonywaniem
i realizacja wyodrebnionych zadan wlasnych. Chodzi tu o ta-
kie zadania i dzialania Gminy, ktére wywoluja wzrost warto-
§ci nieruchomoséci i ktére zostaly wymienione w aktualnie
obowigzujacej Ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Sa to oplaty o charakterze publicznoprawnym uwarun-
kowane zaistnieniem okre$lonych warunkow, a mianowicie:

» wykonaniem infrastruktury technicznej,
D scaleniem i podzialem nieruchomosei,
» podzialem nieruchomoéei.

Gminy, realizujac zadania wtasne, buduja infrastrukture
techniczna, przejmuja grunty pod drogi publiczne i w zwigz-
ku z tym ponoszg okreslone koszty pochodzace ze srodkow
publicznych. Z drugiej strony grunty ,,obstugiwane” przez
nastepstwa tych dzialan podniosly swojg wartosé, a wiec ko-
rzyéci odnosili nie wszyscy mieszkaficy, a tylko Ci, ktorych
nieruchomosci lezaly w bezposrednim zasiegu oddzialywania
powodéw adiacentu. Gmina przejmujac grunty pod droge pu-
bliczna ma obowigzek wyplacenia stosownego wynagrodze-
nia lub odszkodowania.

Z zalozenia wiec oplata adiacencka jest irodliem
pokrycia w calosci lub w czesci kosztow jakie ponosi
Gmina. Nie powinna by¢ zatem traktowana jako Zré-
dio dochodéw Gminy powstajacych bez dzialania
Gminy, a jako rekompensata za poniesione koszty,
ktére wywolaly wzrost wartoéci nieruchomosei.

Przepisy prawne zdefiniowaly jednoznacznie liste dzia-
taf gminy, z ktorych moga wynikaé oplaty adiacenkie. Jest to
aktualnie lista zamknieta i nie obejmuje wszystkich dziatan
gminy powodujacych wzrost wartosdcei nieruchomosci, np. dzia-
tafh zwigzanych z opracowaniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego — tu gmina ma mozliwos¢ uchwa-
lenia i pobrania oplaty planistycznej.

Jakie zatem koszty ponosi gmina przy poszczegélnych
dzialaniach wywolujacych oplate adiacencks i od ktorych
mozna uzaleznia¢ wysokoéé oplaty.

Dziatania wywolujgce

optate adiacenckq Qbcigzenia gminy

Budowa urzqdzen b petnienie funkcji inwestora
infrastruktury technicznej | B koszty budowy infrastruktury

Scalenie i podziat D wynagrodzenie lub odszkodowanie

nieruchomosci za przejete drogi,

» koszty budowy urzqdzer: infra-
struktury technicznej planowanych
do wybudowania zgodnie
z uchwatq rady gminy o scaleniu
i podziale nieruchomosci.

Podziat nieruchomosci b wynagrodzenie lub odszkodowanie

za przejete drogi

¥

Z powyzszej tabeli wynika, ze podzial nieruchomosci mo-
ze obciazyé gmine kosztami zwigzanymi z wynagrodzeniem
lub odszkodowaniem za przejete grunty wydzielone pod dro-
gi publiczne. Uznajac zasadnosé podanych wezesniej stwier-
dzen wywolujacych oplate adiacencka, nalezy stwierdzié¢, ze
w przypadku podzialu nieruchomosci oplata adiacencka po-
winna byé powigzana w jakim§ stopniu z kosztami jakie po-
nosi gmina za przejete grunty pod drogami.

Aby mozna bylo prawidlowo ocenié wplyw podziatu na
wzrost wartosci nieruchomoéel, nalezy przesledzié rozne eta-
Py procesu inwestycyjnego powodujace wzrost wartosci.

Podziat nieruchomosci
jako czynnik powodujgcy wzrost wartosci

Podzial nieruchomoéci jest jednym z etapéw procesu in-
westycyjnego powodujacego wzrost wartosci. Poznanie po-
szczegdlnych etapéw tego procesu powinno pomdc we wlasci-
wym okreslaniu wartoéci dla réznych celow.

1. Etapy procesu inwestycyjnego,
a wartos¢ nieruchomosci

Proces inwestycyjny to przebieg nastepujacych po sobie
1 przyczynowo powigzanych okre§lonych dzialan na nieru-
chomosci majacych na celu ,rozwdj nieruchomosei”. Dokladna
analiza i identyfikacja stanu rozwoju procesu inwestycyjnego
na nieruchomoéci jest niezbedna rzeczoznawcom majatkowym
do wykonania prawidlowej wyceny nieruchomosci.

Dla celow wyceny nieruchomosei w procesie inwestycyjnym
proponuje si¢ wyréznic kilka podstawowych etapow, w kto-
rych wartosé nieruchomosei ulega zasadniczym zmianom:

D etap 1 - stanu zerowego (wyjsciowego);

D etap 2 - planistyczny (opracowanie planu);

D etap 3 - przygotowawczy (przygotowanie do wykona-
nia inwestycji);

D etap 4 - realizacyjny (wykonanie inwestycji).

Etap 1 - stanu zerowego — wyjSciowego

Wartos¢ nieruchomoécei w etapie wyjsciowym zalezy od
aktualnego przeznaczenia w planie miejscowym i stanu zago-
spodarowania. Moze by¢ zatem bardzo rézna i zalezna takze od
predyspozycji do zmiany przeznaczenia na inne funkcje. Naj-
mniejszg warto$é najczedciej maja nieruchomosei rolne 1 le-
$ne, 1 zalezy ona gléwnie od walorow uzytkowych takich jak:
klasa bonitacyjna, uksztaltowanie terenu, melioracje, mozli-
wos¢ nawadniania, dostepnoéé do rynku zbytu itp.

Etap 2 - planistyczny — opracowan planistycznych

W procesie inwestycyjnym istotny wplyw na zmiane war-
tosci nieruchomosci maja:

b ustalenia wynikajace ze zmiany lub opracowania nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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D ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na terenach poza zasie-
giem planu.

Aby inwestor mogl rozpoczac inwestycje na danej nierucho-
moéci, musi otrzymac stosowng decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zgodnie z obecnie funkejonujgeg
nomenklaturg planistyczng, decyzja ta wydawana jest na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku na podstawie przepisow szczegolnych.

Na terenach nie objetych MPZP decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu zastepuje w pewnym sen-
sie plan miejscowy.

W procesie inwestycyjnym opracowania planistyczne po-
wodujg zmiane waloréw uzytkowych nieruchomoéci, co z kolei
powoduje zmiane jej wartosci rynkowej.

W zaleznoéci od rozstrzygnieé ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego mozemy wyrdzni¢ naste-
pujace przypadki wywolania wzrostu wartosci nieruchomoéei:
1) wtedy gdy nastapila zmiana przeznaczenia terenéw nie-

zurbanizowanych na zurbanizowane. Dotyczy to terenéw

wiejskich, gdzie tereny o funkgji rolnej zostaly przezna-
czone na tereny budowlane. Nastepuje wowczas istotne
zwiekszenie wartosei gruntow;

2) wtedy gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomosé
uzyskala przeznaczenie bardziej dochodowe w pordéwna-
niu z okresem poprzedzajgcym jego opracowanie. Np.
nieruchomosé o funkgji mieszkaniowej uzyskala funkgje
mieszkaniowo-ustugowa;

3) w przypadku korzystnej lokalizacji funkeji na terenach sa-
siadujacych. Np. dla nieruchomosci o funkeji mieszkaniowej
niewatpliwie korzystny bedzie fakt przeznaczenia terenow
sgsiadujacych pod inwestycje zwigzane z obstugg ludnosci;

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

Etap 3 - przygotowawczy
W etapie tym mozna wyodrebnié¢ trzy podetapy. Sa to:

b podetap A - prace projektowo-geodezyjne;
D podetap B - uzbrojenie terenu w infrastrukture;
» podetap C - dzialania administracyjno-prawne,

Podetap A - prace projektowo-geodezyjne

Po przeznaczeniu w planie terenéw uzytkowanych rolni-
czo pod inng funkeje, np.: pod budownictwo mieszkaniowe,
uslugi, itp., nastepuje podzial (podzial i scalenie) tych dzia-
tek na mniejsze przystosowane do pelnienia nowych funkcji.
Zaprojektowanie i wydzielenie nowych dzialek z mysla o po-
wstawaniu nowych inwestycji powoduje rozpoczecie prac
majacych na celu uzbrojenie terenu. W wyniku tych dzialan
wartos¢ nieruchomogei wzrasta.

Podetap B - uzbrojenie terenu w infrastrukture

Aby rozpoczaé jakiekolwiek przedsiewziecie (np.: budowa
fabryki, powstanie osiedla mieszkaniowego), musi hyé zapew-
niona mozliwos¢ korzystania z wody, energii elektrycznej,
gazu itp. Zaczng sie wiec pojawiaé kolejne elementy infra-
struktury technicznej, ktére bedg powodowaly wzrost atrak-
cyjnoéci terenu, a tym samym stanie sie on bardziej pozadany
dla potencjalnego nabywcy (inwestora). Jednoczeénie dziatania
te wplyng na wzrost wartoéei nieruchomoéci.

Podetap C - dzialania administracyjno-prawne

Realizacja inwestycji nie zwiazanej z produkejg rolng i le-
§ng wymaga nie tylko zmiany funkcji przeznaczenia terenu
w planie miejscowym, lecz takze z reguly wymaga wylaczenia
gruntéw z produkeji rolnej lub lesnej. Procedura wylaczenia
gruntéw z produkeji rolnej lub leénej zostala szczegdlowo
okreslona w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 z pézn, zm.). Koniecz-
no$é wnoszenia oplat jednorazowych i rocznych, ktérych wy-
soko$¢ uzalezniona jest klasy bonitacyjnej gleby, wymaga
zwrocenia szczegolnej uwagl w procesie inwestycyjnym, gdyz
moze znacznie wplywaé na warto$¢ nieruchomosci i decydo-
wac o ekonomicznej zasadnosci danego przedsiewziecia.

Etap 4 - realizacyjny - budowy inwestycji

Naklady ponoszone na nieruchomogci, zwigzane z budowa
powoduja wzrost wartoéci. Na tym etapie wartoéé nieruchomo-
§ci roénie niezaleznie od rodzaju inwestycji. Mozna powiedzie¢,
ze przyrost wartosci bedzie jednak bardziej zauwazalny przy
inwestycjach, ktére nastawione sg na uzyskiwanie jak najwiek-
szych korzysci. Na tym etapie nie ma znaczenia, jaki charak-
ter ma dana inwestycja (czy bedzie szkodliwa czy przyjazna
dla érodowiska i zycia czlowieka). Te oddziatywania zauwazy-
my jednak na terenach sasiednich. Inwestycje korzystne heda
powodowaly wzrost wartogci nieruchomosei sasiednich, nato-
miast szkodliwe spadek wartosci nieruchomosci sasiednich.

2. Imiany wartosci nieruchomosci
w procesie inwestycyjnym

Uwzgledniajac omowione etapy procesu inwestycyjnego,
przy analizie zmian warto$ci, mozna wyodrebni¢ pieé¢ stanow
nieruchomoéci (obrazow nieruchomoéci) mozliwych do wy-
raznego zdefiniowania na podstawie:

P zapisu w planie miejscowym (obrazu planistycznego),

D zapisu w ewidencji gruntéw (obrazu prawnej formy
korzystania),

P wywiadu terenowego (faktycznego stanu korzystania).

W sposéb schematyczny stany nieruchomosci zostaly

przedstawione na rys. 1.

Stan I - grunty w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczone sg na cele rolnicze, w ewidencji
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— zerowy |- planistyczny ~ przygotowawczy - realizacyjny |- korzystania

Rys. 1 Schemat zmian wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym.

gruntow sg zapisane jako uzytki rolne i sg faktycznie uzytko-
wane rolniczo - jest to stan, w ktorym obraz nieruchomosci
z trzech Zrddel jest taki sam (rolniczy).

Stan II - stan w ktérym rozpoczynaja, trwajg 1 konezg sie pra-
ce planistyezne, a wiec kiedy nieruchomosé jest jeszeze prze-
znaczona na cele rolnicze, w ewidencji zapisana jako uzytki rol-
ne a nawet faktycznie moze byé wykorzystywana rolniczo, cho-
ciaz moga by¢ juz oznaki zaprzestania uzytkowania rolniczego.

Stan III - stan rozpoczynajacy sie od zmiany funkcji terenu
w planie miejscowym z rolniczej na inna, w ewidencji nadal
jest zapisana jako uzytek rolny, ale rozpoczynaja sie dziala-
nia przygotowawcze w terenie: nastepuje podziat geodezyjny,
doprowadzana jest infrastruktura techniczna i rozpoczynaja
sie prace zwigzane z zamknieciem w ewidencji gruntéw uzyt-
kowania ro* 1iczego — czyli wylaczenie z produkeji.

Stan IV - to stan realizacji inwestycji na nieruchomosci, za-
pisy w planie miejscowym 1 w ewidencji gruntéw sa zgodne,
ale juz podajace nowy sposdb korzystania z nieruchomosei.

Stan V - to stan, w ktorym inwestycje juz istnieja 1 trwa ko-
rzystanie z nich.

W podanych stanach wartoé¢ nieruchomosei ulega zmia-
nie (zwieksza sie) — na schemacie od wartoéci ,a” do warto-
sci 7. Okreslenie wartosci w réznych stanach jest uzalez-
nione tez od celu wyceny i dlatego prawidlowe okreglenie
stanéw nieruchomosei do wyceny jest warunkiem koniecz-
nym uzyskania sukcesu w szacowaniu. Najwiecej problemdow
z wycena moze by¢ w stanie III, gdyz tu pojawiaja sie rozne
cele szacowania. Sa to np.:

b szacowanie do obliczenia oplaty planistycznej (wéwezas nale-
zy okregli¢ warto$é oznaczona na schemacie jako ,b” i ,,a”);

D szacowanie do obliczenia oplaty adiacenckiej z tytutu po-
dzialu (nalezy okresli¢ wartosé ,¢” i ,b”);

D szacowanie do obliczenia oplaty adiacenckiej z tytulu
wprowadzenia infrastruktury technicznej (nalezy okre-
gli¢ wartosé ,,d” 1 ,¢”);

P szacowanie do obliczen naleznosci za wylgczenie gruntu
rolnego z produkeji (nalezy okresli¢ wartosé ,,d”).

Trudnosel z wyceng w stanie III mogg wynikaé takze
z niewlasciwych zachowan rynku (kupujacy i sprzedajacy nie
zawsze wiedza o oplatach planistycznych, za wylaczenie
1 adiacenckich).

3. Dlaczego podziat powoduje wzrost wartosci?

Poznanie odpowiedzi na pytanie dlaczego podzial nieru-
chomosci powoduje wzrost wartodci nieruchomosei i jakie to
dziatania przy podziale generuja wielkosé tego wzrostu jest
konieczne do wlasciwego okre§lania wartoéci nieruchomoéei
przed i po podziale. W tym miejscu konieczne jest doktadne
rozgraniczenie, jakie dzialania w procesie inwestycyjnym na-
lezg do dzialan planistycznych, a jakie do dzialan zwigza-
nych z podzialem nieruchomogei.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa w zakresie
zagospodarowania przestrzennego miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego (gdy jego brak - decyzja o warun-
kach zabudowy i1 zagospodarowania) w szczegdlnosci ustala:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny
o roznych funkgjach lub réznych zasadach zagospodaro-
wania,
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2) linie rozgraniczajace ulice, place oraz drogi publiczne wraz
z urzadzeniami pomocniczymi,

3) tereny przeznaczone dla realizacji celéw publicznych oraz
linie rozgraniczajace te tereny,

4) granice i zasady zagospodarowania terenow lub obiektéw
podlegajacych ochronie,

5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej oraz
linie rozgraniczajace tereny tej infrastruktury,

6) lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabu-
dowy oraz zagospodarowania terenu, w tym rowniez linie
zabudowy 1 gabaryty obiektéw, a takze maksymalne lub
minimalne wskazniki intensywnoéci zabudowy,

7) zasady i warunki podzialu terenéw na dzialtki bu-
dowlane,

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw, w tym
zakaz zabudowy, wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i zdrowia ludzi, prawidlo-
wego gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony
gruntow rolnych i leénych,

9) tereny na ktorych przewiduje sie stosowanie systemdéw
indywidualnych lub grupowych oczyszczania Sciekow
badz zbiornikéw bezodptywowych,

10) tymczasowe sposoby zagospodarowania, urzadzania oraz
uzytkowania terenu,

11)granice obszardéw zorganizowanej dziatalnosci inwesty-
cyjnej, rehabilitacji istniejacej zabudowy 1 infrastruktury
technicznej, przeksztalcen obszaréw zdegradowanych,

12)stawke procentows sluzacg do oplat z tytulu wzrostu
wartoSci.

Z powyzszych wyliczen wynika, ze przyzwolenie na po-
dzial oraz zasady i warunki podzialu sa ustalone w opracowa-
niach planistycznych i nie moga byé brane pod uwage przy
ustalaniu skutkéw podziatu nieruchomosci. Oznacza to, ze
przy podziale nie wielkoéé dzialki generuje wzrost wartoéci,
a przyzwolenie na podzial i wykonanie podzialu, z tym ze
przyzwolenie na podzial nalezy do skutkéw opracowan plani-
stycznych, a wykonanie podziatu do skutkow podziatu. Wy-
razne rozdzielenie skutkéw planu miejscowego i podziatu jest
kluczem do poznania wzrostu warto$ci na skutek podziatu.

Przyjmowanie wiec, przy wycenach dla celéw optat adia-
cencich z tytulu podzialu, jako atrybutu ,,wielkoéci dziatki”
przed podzialem i po podziale jest bledem, gdyz oplata adia-
cencka nie jest oplata za zmniejszenie wielkosci dziatki, a za
dokonanie podzialu nieruchomoéci.

Cecha rozniaca nie moze by¢ wiec wielkosé dzialki, a fakt
wykonania podzialu lub jego nie wykonania na dziatkach,
ktére majg przyzwolenie na podzial. Oznacza to, ze powinno
sie szukaé wartosci dzialek, ktore maja przyzwolenie na po-
dzial i sg nie podzielone i wartoéci dzialki po podziale. Roz-
nica miedzy okrelonymi warto§ciami takich stanow nierucho-
mosci moze by¢ brana pod uwage przy oplatach adiacenckich.

Wartoéé nieruchomoéci po podziale jest mozliwa do okre-
§lenia, gdyz rynek takich nieruchomosci jest dosyé bogaty.

Trudnosci sg w okresleniu warto$ci nieruchomoéci przed
podzialem, gdyz na rynku takowe nieruchomogci, ktére maja
przyzwolenie na podzial, a nie zostaly podzielone wystepuja
niezwykle rzadko. Wystepuja o podobnym przeznaczeniu
(np. rekreacyjnym) i roznigce sie wielko§cig powierzchni, ale
jak juz wspomniano, nie moga by¢ one przyjmowane do po-
rownan z powodow o ktérych wspomniano wyzej.

Jakie zatem dzialania zwiazane z podzialem generuja
wzrost wartosei? Ustalenie ich powinno pomédc w wyborze
procedury szacowania dla celéw oplat adiacenckich.

Do okolicznosei i czynnikéw, ktére powodujg wzrost
wartosci w ramach podzialu nieruchomosci naleza:

1. Koszty, jakie ponosi wlasciciel nieruchomosci na

podzial:

b koszty opracowania technicznego projektu i wy-
konanie podzialu nieruchomoésci,

d koszty postepowan administracyjnych zwiaza-
nych z uzyskaniem decyzji podzialowych;

Koszty jakie ponosi gmina za przejete drogi;

3. Uwarunkowania rynkowe

) istnienie popytu na dzialki budowlane (po po-
dziale) i prawie brak popytu na dzialki nie po-
dzielone (z wylaczeniem dzialan spekulacyjnych),

) latwiejsza sprzedaz dzialek o malych powierzch-
niach,

» mozliwosé otrzymania jednorazowo naleznosci
za dzialke przed podzialem (sprzedawca godzi
sie na mniejszg kwote) i dluzszy okres i rozlo-
Zony w czasie otrzymywania naleznosci za dzial-
ki podzielone (szczegodlnie przy nasyceniu rynku).

b

Wymienione czynniki generujg wzrost wartosci nierucho-
mosci bedacych przed podziatem i podzielonych. Zwraca sie
tu uwage na fakt, ze okreSlenie warunkow, zasad podzialu
i uzyskanie przyzwolenia na podzial jest czynnikiem plani-
stycznym i nie nalezy do generatoréw podzialowych wzrostu
wartosci. Nabywane nieruchomoéei o duzych powierzch-
niach, ktére nie majg okre§lonych warunkdéw podzialu na
dziatki i ktore te warunki uzyskuja w ramach opracowan pla-
nistycznych nie mogg by¢ brane pod uwage przy wycenie do
naliczenia oplaty adiacenckie;j.

Jak okresla¢ wartos¢ do naliczenia optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci?

Zasady ogolne

Do ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieru-
chomoéci nalezy poznaé dwie wartosel: wartosé nieruchomo-
§ci przed podzialem i wartos¢ nieruchomogci po podziale.
Oplaty adiacenckie z tytulu podzialu sa ustalane w drodze
decyzji zarzadu gminy. Wysokosé stawki procentowej (nie
moze by¢ wyzsza niz 50% wzrostu wartoéci nieruchomoéei)
ustala rada gminy w drodze uchwaly.
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Oplate adiacencks uiszczaja wlasciciele (uzytkownicy wie-
czyéei) nieruchomoscei, ktorzy byli wiadcicielami w dniu, w kto-
rym decyzja organu gminy zatwierdzajaca projekt podziatu tej
nieruchomoéci stala sie ostateczna, tak stanowi uchwala NSA
sygn. OPK21/99. Bez znaczenia zatem jest w tym przypadku,
zbycie przez wlasciciela uzyskanych w wyniku podziatu nieru-
chomosci przed ustaleniem przez organ gminy oplat adiacenc-
kich - na co organ ten ma trzy lata liczac od dnia, w ktérym
decyzja o podziale stala sie ostateczna — poniewaz to on bedzie
zobowigzany do wniesienia oplaty adiacenckiej choéby w dacie
wydania decyzji nie byl juz wiaécicielem zadnych z nierucho-
mosci (dzialek gruntu) powstalych w wyniku podziatu.

Biorac powyisze pod uwage, warto§é nieruchomo-
Sci przed podzialem i po podziale dla ustalenia oplaty
adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 98 ust. 4, okresla
sie wedlug stanu nieruchomosei z dnia, w ktérym de-
cyzja o podziale stala sie ostateczna i cen na dzien
wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Prze-
pis art. 146 ust. 3, na ktéry wskazuje ustawodawca w art. 98
ust. 4 nie moze by¢ tu w pelni zastosowany z tego powodu, ze
w tym przypadku stan nieruchomosci uwzglednia sie z dnia
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna
a nie z dnia wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckie;j.

Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosé nieru-
chomosci po podziale z pominieciem dzialek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne, ktore z mocy pra-
wa przeszly na wlasno$é gminy, powiatu, wojewédz-
twa lub Skarbu Panstwa.

Dzialki gruntu, ktére przeszly z mocy prawa na rzecz ww.
podmiotow nie przysporzyly korzysci wlascicielowi nieruchomo-
Sci, nie moze wiec whosi¢ oplaty. Warto$¢ gruntu dzialek, o kto-
rych tutaj mowa pozostata na poziomie wartoéei gruntow, z kto-
rych je wydzielono, tj. wartosci nieruchomosci przed podziatem.
Takie stwierdzenie jest zasadne, gdyz grunt wydzielony pod ko-
munikacje ma charakter stuzebny do przylegajacych dzialek
utworzonych w wyniku podziatu, w ten sposob ze zapewnia im
dostep (dojazd) oraz stwarza warunki do prowadzenia urzadzen
infrastruktury technicznej, a przez to podnosi ich wartose.

Istotne znaczenie dla okre$lenia wartosci nieruchomosci
przed i po podziale ma stan nieruchomosci. Przepis art. 98
ust. 4 méwi o wzrodcie wartosei nieruchomosci. Powstaje py-
tanie, czy tylko gruntu (ktéry jest nieruchomoscia) czy takze
Jego czescl skladowych, w rozumieniu przepiséw art. 48 KC,
ktore znajdowaly sie na gruncie w dacie podzialu? Powinna
by¢ tutaj zastosowana zasada analogiczna, jak do okreslania
wartosci nieruchomosei dla potrzeb naliczania oplat adia-
cenckich z tytulu wybudowania urzadzen infrastruktury
technicznej, czyli przepis § 31 ww. rozporzadzenia, ktéry sta-
nowi, ze nie uwzglednia sie czesci skladowych.

Propozycja okreslania
wartosci nieruchomosci przed podziatem

Okreslenie wartosei nieruchomosci przed podziatem jest
trudne, gdyz jak juz wspomniano transakcje takimi nieru-

chomosciami s bardzo rzadkie (nieruchomogciami, ktére maja
przyzwolenie na pedzial). Mozna to zrobié poprzez dokladne
rozpoznanie generatorow wzrostu wartosci 1 wartoéci nierucho-
mosci po podziale. Moze do tego postuzyé ponizsza formuta:

WII=WI+Kp+Wd+Er

Wy - warto§é dzialek po podziale

W, - wartoé¢ dziatek przed podzialem
K, - koszty podzialu

Wy - wartoéé drogi

E, - efekt rynkowy podzialu

Wartosé rynkowsa dzialek po podziale Wy; mozna okreslié
na podstawie rynku dosy¢ latwo, gdyz transakeje takie wy-
stepuja. Koszty podziatu K, mozna ustali¢ na podstawie fak-
tycznie poniesionych nakladéw na podzial. Wartosé gruntow
wydzielonych pod drogi Wy mozna okresli¢ na podstawie za-
sad ogélnie obowiazujacych. Efekt rynkowy E, jest najtrud-
niejszym do ustalenia; mozna go okregli¢ tylko z pewnym przy-
blizeniem. Miernikiem efektu rynkowego moze byé 50-70%
rocznego oprocentowania wkiadéw dlugoterminowych. Wynika
to z nastepujacego zalozenia: pieniadze za sprzedana duza nie-
ruchomos¢ otrzymane jednorazowo i wlozone na konto wzro-
sng o wielkosé oprocentowania, za$ sprzedaz dzialek matych
moze trwac rok lub diuzej. Przy zalozeniu, ze bedzie trwata
rok, efekt rynkowy bedzie wynosit 50% oprocentowania. Jest
to jedna z propozycji ustalania tego efektu.

Uwagi koricowe

Przyzwolenie na podzial jest atutem miejscowego planu
wplywajacym na wartosc i nie moze by¢ przeniesiony na rzecz
oplaty adiacenckiej. Wzrost wartosci generowany podzialem
wynika z:

P kosztéw poniesionych na podziatl,

) latwiejszego sprzedania dzialek o mniejszej powierzchni
(mniejsza ogolna wartoéé i wigksza liczba potencjalnych
nabyweéw),

D poszukiwania dzialek o powierzchniach optymalnych
ze wzgleddéw na ich funkcjonalnoéé, optaty podatkowe
i koszty utrzymania.

Nie powinno by¢ oplat adiacenckich jezeli gmina nie po-
nosi kosztow, a wiec:

» dziatka jest wydzielana z duzej i nie powstaje droga,

P gdy w wyniku podzialu powstajg drogi wewnetrzne.

Nasuwajq sie tez pewne watpliwosci z analizy art. 98 i 99
Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Oplata adiacencka
zapisana w art. 98 odnosi sie do sytuacji regulowanej przez
ten artykul, a wiec gdy droga jest przekazywana do gminy.
Art. 99 dotyczy sytuacji gdy powstaja po podziale drogi we-
wnetrzne i tu nie ma mowy o oplacie adiacenckiej. Zatem pyta-
nie: czy przy wydzieleniu drég wewnetrznych sa czy nie ma
oplat adiacenckich?

4 3 o4 8 s e
ordriernik—grudzien 2001




' Zagadnienia dyskusyjne

¥

ZASTOSOWANIE
POWIERZCHNIOWYCH FUNKCJI KSZTAtTU
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI - czesc 1

Piotr Cegielski

Przykiad 1: Wyobrazmy sobie, ze przedmiotem wyceny
jest niezabudowana dziatka w ksztalcie tréjkata o powierzch-
ni 0,5000 ha przeznaczona pod zabudowe jednorodzinna.
W calej okolicy rynkowe ceny sa ustabilizowane 1 wynosza
100,00 zt za 1m? Jezeli pominiemy dziwaczny ksztalt tej
dziatki (trojkat jest potrzebny tylko do teoretycznego wste-
pu, jest on bowiem najprostsza figurg plasks), to jaka jest
warto$¢ rynkowa tej nieruchomoéci?

Odpowiedz jest oczywista:

5 000,00 * 100,00 = 500 000,00 zt

Przyklad 2: Zalézmy teraz, ze sasiedztwo dzialki jest
zroznicowane. Potencjalne domy jednorodzinne zlokalizowa-
ne przy jednym z wierzcholkow tréjkata bylyby np. bardziej
oddalone od szkoly czy sklepdéw niz inne domy. Rynek dys-
kontuje ten fakt poprzez zréznicowanie cen gruntéw w bez-
posrednim sasiedztwie dzialki. Przyjmijmy, ze przy wierz-
cholkach naszej trojkatnej dziatki ceny rynkowe wynoszg od-
powiednio 100,00, 90,00 oraz 80,00 z! za 1m?. Jaka jest teraz
wartoé¢ rynkowa nieruchomosci?

W miare sensowna wydaje sie odpowiedz, ze nalezy wy-
ciggna¢ rednig z ustalonych cen rynkowych, co powoduje, iz
warto§é rynkowa naszej dziatki wyniesie:

5 000,00 * (100,00 + 90,00 + 80,00) / 3 = 450 000,00 zt

Przyklad 3: Rozwazmy kolejny przypadek - niech nasza
dzialka ma ksztalt kwadratu o powierzchni 1,0000 ha, zas
w bezposrednim sgsiedztwie naszej dziatki ceny rynkowe sg
tak zroéznicowane, iz przy wierzchotkach kwadratu wynoszg
odpowiednio 100,00, 90,00, 80,00 i 50,00 2z} za 1m?. Jaka jest
w tym przypadku warto&é rynkowa nieruchomosci?

Stosujac konsekwentnie poprzedni wzor nalezaloby przy-
jaé, iz wartosé rynkowa wynosi:

10 000,00 * (100,00 + 90,00 + 80,00 + 50,00) / 4 =
= 800 000,00 zi

Wprowadimy teraz uklad wspélrzednych XY tak, by
umiejscowi¢ nieruchomosé w przestrzeni. Niech wspélrzedne
kolejnych wierzcholkéw kwadratu wynosza odpowiednio
(w metrach):

A (0,00; 0,00)
- przy ktérym ceny rynkowe wynosza 100,00 zt/m?
B (100,00; 0,00)
- przy ktorym ceny rynkowe wynosza 90,00 z/m?,
C (0,005 100,00)
— przy ktérym ceny rynkowe wynosza 80,00 zl/m?

D (100,00; 100,00)
- przy ktérym ceny rynkowe wynosza 50,00 zl/m2,
Zauwazymy od razu, ze nasza kwadratowa dzialke moze-
my ,podzieli¢” na dwa trdjkaty: ABC i BCD. Jezeli teraz
przyjmiemy, ze wartoé¢ rynkowa naszej dzialki jest suma
wartoéci rynkowych umownych dziatek tréjkatnych, to
otrzymamy nastepujgcy wynik:
Wartosé ,trajkatne)” dziatki ABC:
5 000,00 * (100,00 + 90,00 + 80,00) / 3 = 450 000,00 zi
Wartosé ,trojkatne)” dziatki BCD:
5 000,00 * (90,00 + 80,00 + 50,00) / 3 = 366 667,00 zt
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci:
450 000,00 + 366 667,00 = 816 667,00 zt

Wynik nas zaniepokoil, co wigcej uswiadamiamy sobie, ze
rownie dobrze naszg kwadratowa dziatke mogliémy podzieli¢
na trojkaty ABD i ACD, dla ktorych rezultat szacowania byl-
by nastepujacy:

Wartosé , trojkatnej” dziatki ABD:
5 000,00 * (100,00 + 90,00 + 50,00) / 3 = 400 000,00 zi
Wartoéé ,trojkatnej” dziatki ACD:
5 000,00 * (100,00 + 80,00 + 50,00) / 3 = 383 333,00 zi
Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci:
400 000,00 + 383 333,00 = 783 333,00 zt

Srednia z tych dwoch obliczen réwna jest wprawdzie (816
667,00 + 783 333,00) / 2 = 800 000,00 zl, ale nie jest to po-
wod do zadowolenia; wszak wyceniajac dwie dziatki trojkat-
ne niechybnie uzyskalibyémy ich sumaryczng wartosé ryn-
kowg inna (wyzsza badz nizsza) niz odpowiadajacej im dziat-
ki o ksztalcie kwadratu. Co wiecej, dalsza chwila
zastanowienia doprowadzi nas do wniosku, ze nawet nie
o ksztalt dzialki tutaj chodzi, lecz o sposéb uérednienia cen
rynkowych zaobserwowanych w bezpoérednim sasiedztwie.

Zostawmy teraz na chwile te rozwazania i zajmijmy sie
innym zagadnieniem. WprowadziliSmy sobie ptaski uklad
wspbltrzednych X-Y po to, by umiejscowié naszg dziatke w te-
renie. Jezeli rozbudujemy nasz uklad wspolrzednych o trze-
cig 0§ ,,Z” (skierowang pionowo ku gérze), to mozemy na tej
osi odniesé ceny rynkowe ustalone w poszczegdlnych wierz-
cholkach naszej dziatki.

Wrocmy do przykladu nr 1. Niech wierzchotki naszej trdj-
katnej dziatki maja nastepujace wspoirzedne:

)

A L e vk it i ] cnttie o i et vt il s n s - e il i

o o e T
: ‘

Rzaczazn%wmﬂ&@f}#owy




Zagadnienio dyskusyjne

A (0,00; 0,00

- w ktérym ceny rynkowe wynoszg 100,00 zl/m2,
B (100,00; 0,00)

- w ktérym ceny rynkowe wynosza 100,00 zt/m?,
C (0,00; 100,00)

- w ktérym ceny rynkowe wynosza 100,00 zl/m2

Dla kazdego z tych trzech punktow zmienna ,z” w rze-

czywistosci jest stala i wynosi 100,00 zt/m?. Jezeli wierzchol-
ki dzialki ,A”, ,B” 1 ,C”, dla ktérych wspélrzedna z = 0,00,
polgczymy liniami pionowymi z punktami o wspolrzednej
»2" rownej 100,00, to otrzymamy figure trojwymiarowg —
graniastostup o podstawie trdjkatnej. Tloczyn powierzehni
podstawy graniastostupa (czyli powierzchni dzialki) i jego
wysokosel (czyli jednostkowej ceny rynkowej wynoszacej
100,00 zi/m?) to z jednej strony oszacowana wartoé¢ rynkowa
nieruchomosei, z drugiej za$ strony objetoé¢ naszego grania-
stostupa.

Teraz przyklad nr 2. Zakladajac, ze wspétrzedne ,x”1,y”
wierzchotkéw A, B, C pozostaja niezmienione a ceny rynko-
we przy tych punktach wynosza odpowiednio 100,00, 90,00
i 80,00 zt za 1m? to postepujac analogicznie w tréjwymiaro-
wym ukladzie wspélrzednych otrzymamy graniastostup écie-
ty. Rowniez w tym przypadku warto§é rynkowa nieruchomo-
sci rowna jest objetoéci tego graniastostupa.

Dokonajmy teraz matego kroku do przodu w naszych roz-
wazaniach. Wartoé¢ rynkowa gruntu jest funkejg lokalizacji,
a co za tym idzie okreélone przez nas ceny rynkowe w po-
szczegolnych wierz-chotkach sa funkeja ich wspétrzednych
lokalizacyjnych ,x” 1 ,,y". Innymi slowy:

z = f (x, y) - jednostkowa wartos¢ rynkowa gruntu

W przykladzie nr 1 funkcja ,,z” jest niezalezna od koordy-
nat ,x” 1 ,y” (przynajmniej na obszarze naszej nieruchomo-
&ci) 1 jest réwna;

z = f(x, y) = 100,00 zt/m?

W przykladzie nr 2 sytuacja jest bardziej skomplikowana.
Jezeli zalozyliémy, ze mamy do czynienia z graniastostupem
scigtym, to funkcja ,z” jest pewng plaszczyzna spelniajaca
nastepujace rownania:

z (A) = 100,00 zi/m? = x (A) *a; + y (A) *ay + a3 =
=0,00 *a; + 0,00 * ag + a3
z (B) = 90,00 zt/m* = x (B) *a; + y (B) *ay + ag =
= 100,00 *a; + 0,00 * a2 + a3
z (C) = 80,00 zl/m? = x (C) *a; + y (C) *ay + a3 =

= 0,00 * a; + 100,00 * ay + ay

Jest to zagadnienie analogiczne do sytuacji w dwuwymia-
rowym ukladzie wspélrzednych, gdy znajac wspélirzedne , x”
1,y” dwéch punktéw szukamy funkeji liniowej y = a; * x +
ag. W naszym przypadku mamy jednak do czynienia nie
z prostg lecz z plaszezyzna. W wyniku prostych obliczen sto-
sunkowo tatwo ustalié, ze:

ag = 100,00 - co wynika wprost z réwnania pierwszego

a; = - 0,10 - co wynika z réwnania drugiego (wiedzac, ze ag
= 100,00

ag = — 0,20 - co wynika z réwnania trzeciego (wiedzac, ze ag
= 100,00)

Nad nasza tréjkatng dziatkq rozpoéciera sie zatem plasz-
czyzna nachylona pod pewnymi katami do osi ,X"1,Y", kté-
rej rownanie przedstawia sie nastepujaco:

z=(-0,10)*x + (- 0,20) *y + 100,00

Powrdémy teraz do przyktadu nr 3 - do dzialki  kwadra-
towej”. Jaki tutaj bedzie wzoér na plaszezyzne? Oczywiscie
wzoru takiego (poza nielicznymi przypadkami) nie wyprowa-
dzimy. O ile bowiem dla trzech punktéw ulokowanych
w przestrzeni trojwymiarowej zawsze znajdziemy taka plasz-
czyzne, ze punkty te beda lezeé na tej plaszezyinie (tak samo
jak dla dwoch punktow zawsze znajdziemy prosta przecho-
-dzgca przez te punkty), o tyle znalezienie plaszczyzny prze-
chodzacej przez cztery punkty jest mozliwe tylko w szczegél-
nej sytuagji (tak jak znalezienie prostej przechodzacej przez
trzy punkty). Z tego tez powodu w przyktadzie nr 3 otrzyma-
lismy trzy rézne wyniki.

Co zrobi¢ z tym fantem? Jak zatem wyznaczyé wartosé
rynkowa dziatki o ksztalcie kwadratu (nie méwiac o dzial-
kach o bardziej skomplikowanych ksztattach), co pierwotnie
wydawalo nam si¢ zagad-nieniem tak trywialnym?

Wykonajmy kolejny krok naprzéd. Analizujac ,tréjkat-
ne” dziatki zauwazyliémy, ze ich warto&¢ rynkowa jest réw-
na objetosci graniastostupow, ktorych dolng podstawe stano-
wila nasza dzialka, za§ wysokosci poszczegdlnych krawedzi
bocznych odpowiadaly cenom rynkowym w okreslonym
w poszezegolnych wierzchotkach. W pierwszym przypadku
okreslajac wartoéé¢ rynkowg nieruchomosei przemnozylismy
pole trojkata przez wysokos¢ graniastostupa, w drugim przy-
padku pomnozyliSmy pole podstawy przez érednia wysokosé,
ale mozna réwniez powiedzie¢, iz w obydwu przypadkach
wyliczyliémy powierz-chniowg catke z funkgji z = f (x, y), cal-
kujac po powierzchni trajkata.

Wytlumaczmy to sobie na bazie dwuwymiarowego ukla-
du wspélrzednych. Jezeli mamy do czynienia z jakas funkcja
y=1f(x),np.y = 6x* + 14x + 24, to na rysunku przedstawi-
my to jako krzywa przechodzaca przez punkty spelniajace
dane rownanie. Pomiedzy osig , X" a nasza krzywa znajduje
si¢ pewien obszar. Zal6zmy, ze interesuje nas obszar pomie-
dzy punktem x = 0,00 (dla ktérego y = 14,00) oraz punktem
x = 2,00 (dla ktérego y = 76,00). Mamy zatem obszar ogra-
niczony od dotu osia ,X” (tzn, prosta dla ktérej y = 0,00),
krzyway = 6x* + 14x + 24 oraz liniami pionowymi x; = 0,00
1x9 = 2,00. Powierzchnia tego obszaru rowna jest calce okre-
slonej z funkcji ,,y”, w granicach od x; do xy:

2
Pow. = f (6x* + 14x + 24)dx
0

Analogicznie jest w przypadku tréjwymiarowego ukladu
wspolrzednych. Tutaj jednak wyznaczamy ohjetoéé figury
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ograniczone] plaszczyzna wyznaczong przez osie X" i ,Y”
(dla ktérych z = 0,00), powierzchnia opisang funkcjg po-
wierzchniows z = f(x, y) oraz pionowymi plaszezyznami
przechodza-cymi przez poszczegélne boki naszej figury pla-
skiej, tj. trojkata. Oznacza to, ze w przykladzie nr 2 dokona-

lismy (nieswiadomie) nastepujacego dzialania matematycz-
nego:

W _rynkowa = Obj. = f fix,y)dp = ff f(x;y) dxdy =
T T
= ff (-0,10x - 0,20y + 100)dsdy
T

gdzie przez ,T” oznaczyliSmy pole ograniczonego obszaru —
okreslonego przez nas trdjkata.

Zastanowmy sie, co to ma wspélnego z przykladem nr 3,
dla ktorego nie jestemy w stanie wyznaczy¢ plaszczyzny
spelniajacej rownanie: z = a; * x + a5 * y + ag. Odpowiedz
jest nastepujaca — nasza funkcja powierzchniowa weale nie
musi byé plaszezyzna, moze to by¢ powierzchnia o innym
ksztalcie (inna funkcja powierzchniowa z = f (x, y)), pytanie
tylko jaka?

Zanim postawimy nastepny krok naprzod zastanéwmy
sie najpierw, co cheemy osiagnaé. Wyobrazmy sobie dzialke
o dowolnym ksztalcie (np. siedmiokat wypukly). Jako rzeczo-
znawcy majatkowi, w wyniku dokonanej analizy rynku usta-
lilismy, jak ceny rynkowe ksztaltuja sie na granicy naszej
nieruchomosci (nawet niekoniecznie tylko w wierzchotkach
siedmiokata). Zatézmy dalej, ze ceny te sg zréznicowane. Wy-
obrazmy sobie teraz, ze na naszej dzialce rozpoécieramy
plaszczyzne wykonang z pewnego materialu (np. z grubej gu-
my), a nastepnie ,wypychamy” ten material do gory. Wypy-
chamy go w punktach, w ktorych ustaliliSmy warto$é cen
rynkowych, a w kazdym z tych punktéw wypychamy go na
wysokosé odpowiadajacej cenie rynkowej w tym punkcie. Ma-
terial ten musi by¢ na tyle sztywny, by nam sie nie ,zawie-
sil” na naszych punktach podparcia (jak chusteczka do nosa
powieszona na dlugo-pisie), a jednoczesnie na tyle sprezysty,
by tagodnie sie odksztalcil nie tracac jednoczesnie kontaktu
z kazdym z punktéw podparcia (gdyby nasz material byt
sztywny jak deska, to unidst by sie tylko na trzech punktach
tracac kontakt z pozostatymi).

Otrzymamy zatem pewng (na razie nieznang nam) funkcje
powierzchniowa rozpostarta nad nasza dziatka (siedmiokatem
wypuklym). Gdybysmy teraz byli w stanie wyznaczy¢ objetosc
tak utworzonej figury geometryczny, czyli policzyé catke po-
wierzchniows z tej funkgji (catke liczona po powierzchni nasze-
go siedmiokata) to wynikiem bedzie szukana przez nas wartosc
rynkowa nieruchomosci gruntowej. No dobrze, ale przeciez nie
znamy wzoru matematycznego na otrzymang przez nas funk-
¢je powierzchniows. Jak zatem dokona¢ calkowania (pomijajac
nawet problematyke wzoréw na catko-wanie powierzchniowe)?
Trudno przeciez wymagac, by kazdy z rzeczoznawcow majat-
kowych zalozyl jaki§ maly warsztat wulkanizacyjny, a po no-
cach wypychat kawalki zuzytych opon ku niebu...

Nim odpowiemy sobie na to pytanie zastanéwmy sie, ja-
kie warunki musi spelnié nasza nieznana funkcja powierzch-
niowa. Po pierwsze szukana funkcja musi osiagaé pewne za-
dane przez nas wartosci w wybranych przez nas punktach
o wspodlrzednych ,x” i ,,y” (innymi stowy nasza powierzchnia
musi sie styka¢ w kazdym z punktéw podparcia). Punktami
tymi sg oczywiscie wierzcholki wielokata, w ktérych okresli-
lismy ceny rynkowe. Po chwili zastanowienia dojdziemy do
wniosku, ze mozemy zadaé wiecej, mozemy mianowicie wy-
magaé by zmiana wartosci na granicach dziatki (tj. wzdluz
kazdej krawedzi wielokata) odbywala sie w zadany przez nas
sposch, np. liniowy. Rozpatrzmy to na przykiadzie naszej
kwadratowej dziatki. Jezeli przy wierzchotku ,B” zaohser-
wowane ceny osiggnely poziom 90,00 zl/m?, za§ przy wierz-
chotku ,,D” odpowiednio 50,00 zl/m?, to mozemy oczekiwag,
ze w polowie odcinka B-D ceny rynkowe ksztaltuja sie na po-
ziomie 70,00 zl/m? Warunek ten choé z pozoru wydaje sie
by¢ slusznym, w rzeczywistoéci weale nie musi byé spetnio-
ny. Wszak jednostkowa wartos¢ rynkowa gruntu okreélona
w polowie odcinka B-D (oznaczmy ten punkt jako ,E”) nie
jest funkcja cen ustalonych tylko w punktach ,B” i ,D”, lecz
wszelkich cen na badanym przez nas obszarze.

Rozpatrzmy to na przykladzie — zal6zmy, ze udalismy sie
w teren by sprawdzi¢ jak ksztaltujg sie ceny rynkowe w sa-
siedztwie punktu ,E”. Jezeli rzeczywiscie ceny te wynosza
70,00 z}/m? to bardzo dobrze, nasza hipoteza co do liniowej
zmiany wartosci wzdluz odcinka B-D wydaje sie potwier-
dzaé. Moze sie jednak okazaé, ze z pewnych powodow (np. ze
szezegolnych warunkow sasiedztwa) ceny te sa inne i ksztal-
tujg sie na poziomie 60,00, 40,00 lub 100,00 zl/m? W tej sy-
tuacji nasza hipoteza okazala sie bledna, korygujemy zatem
model geometryczny naszej dziatki w ten sposob, iz wprowa-
dzamy dodatkowy wezel ,E”, ktoremu przypisujemy okre-
§long wartosc funkgji z = f (x, y), odpowiednio 60,00, 40,00
lub 100,00 zt za 1m?®. Nasza dzialka, choé nadal ma ksztalt
kwadratu, z metodologicznego punktu widzenia jest juz pie-
ciokatem A-B-E-D-C, przy czym odcinki B-E oraz E-D leza
na jednej prostej (kat B-E-D jest réwny 180 stopni).

Pojawia sie pytanie, czy zasadnym jest zatem narzucanie
dodatkowych wymagan co do wartoéci, jakie szukana funkcja
powierzchniowa winna spelnia¢ w punktach innych niz te,
w sasiedztwie ktorych okreslilismy poziom cen rynkowych.
Odpowiedz jest nastepujaca: mozemy, a w wielu przypadkach
wrecz musimy. Mozemy — bo to my jestedmy rzeczoznawcami
majatkowymi i to my okreslamy warunki, jakie ma spelnié
szukana funkcja powierzchniowa. Musimy - gdyz jak sie
wkritce okaze, pozostawienie zbytniej ,swobody” naszej
funkeji mogloby spowodowaé, ze jej ksztalt byltby daleko inny
od oczekiwanego przez nas, a wrecz sprzeczny ze zdrowym
rozsadkiem (np. z punktu widzenia mozliwego rozkiadu war-
tosel rynkowych). Funkgja ,,nie my§li”, stara sie tylko najlepiej
jak potrafi spetni¢ zadane przez nas warunki, ktére obrazuja
nasze oczekiwania co do jej ksztaltu. Jezeli ksztalt ten bedzie
daleko inny od oczekiwanego, to nie §wiadezy to Zle o funkcji,

LI EhS TR S NE SREIEIRI IS
GV Rl
= - ~dpd

&

"} -4

T —————
7 SR it 5




Zagadnienia dyskusyjne

lecz 0 nas - nie potrafilismy naszych oczekiwan przedstawic za
pomoca odpowiednio sformulowanych warunkéw.

Zbiér wartosci, jakie nasza funkcja ma osiagnaé w zada-
nych przez nas punktach o wspélrzednych ,x” i,y nazywa-
my warunkami brzegowymi. Nazwa jest mylaca - nie musza
to by¢ tylko punkty lezace na brzegu analizowanego obszaru
(tj. na granicach dziatki). Mogg to byé dowolne punkty ,x”
1,y” lezace ,wewnatrz” granic naszej dziatki, jak i poza jej
granicami; rowniez one majg wplyw na przebieg funkcji. Wy-
obrazmy sobie, ze stoimy w punkcie ,E”, a nastepnie oddala-
my sie od wycenianej dzialki idac prostopadle do granicy B-E-
-D. Jezeli w wyniku analizy rynku stwierdzimy, ze w miare
oddalania sie od naszej dziatki ceny spadaja, to nalezy oczeki-
wac, ze podazajac w drugim kierunku (wchodzac na teren po-
sesji) wartoéé rynkowa powinna rosnaé. I na odwrét — jezeli
oddalajac sie od dziatki stwierdzimy, ze ceny rosna to logika
podpowiada, ze wartos¢ gruntu w obrebie dziatki, przy grani-
¢y B-E-D, bedzie nizsza niz po drugiej stronie tej granicy.

Wydaje sie to wszystko skomplikowane, ale konkluzja
jest prosta: jako rzeczoznawcy majatkowi dokonujacy szaco-
wania wartoéei nieruchomoéci gruntowej poprzez okreglenie
powierzchniowej funkeji jednostkowej wartosci rynkowej
mamy prawo wyznaczy¢ dowolnie lezace punkty na plasz-
czyznie X-Y i narzuci¢ warunek, by szukana funkcja w kaz-
dym z tych punktéw uzyskala okreslone przez nas wartosci.
W szczegdélnodei punktami tymi beda miejsea, dla ktérych
w wyniku analizy rynku ustaliliémy poziom cen rynkowych.
Zbior tych warunkéw, jak juz powiedzielismy, to tzw. warun-
ki brzegowe.

Co dalej z naszymi oczekiwaniami, co do wlasciwosci szu-
kanej funkeji. Powiedzielismy sobie, ze nasza funkcja musi
by¢ jednocze$nie odpowiednio ,sztywna” i ,sprezysta”, a ro-
zumieli$my przez to, Ze nie powinna nie miec¢ tzw. ,,0sobliwo-
§ci” (tzn. nie moze byé to funkcja nieciagla, a ponadto nie po-
winna si¢ w zadnym punkcie zalamywaé - powinna by¢ ,la-
godnie sfalowana”).

Pierwsza z ,o0sobliwosci”, ktorej sobie nie zyczymy, jest
niecigglos¢ przebiegu naszej funkeji. Jezeli chcemy kontynu-
owa¢ przyklad z ,gumowym materialem” to powiemy, ze
nasz material nie moze sie w zadnym punkcie ,rozedrzeé”.
I nie chodzi tutaj o rozdarcie spowodowane zbytnim ,,nacia-
gnieciem materialu” (tak jak rozdziera sie przescieradlo cia-
gniete z kilku stron réwnoczesnie). Chodzi o to, by nie bylo
sytuacji, w ktorej dla dowolnego punktu lezacego w analizo-
wanym obszarze wartoé¢ funkeji zmieniatabhy sie w sposdb
skokowy. To jest troche tak jak z dwoma sasiadami, ktérym
wycenimy dzialki: jeden z nich zapyta: czemu ja mam
60,00 zt za 1m? a mdj sgsiad 40,00 zt za 1m2, przeciez nasze
dzialki lezg obok siebie? Oczywiscie racje ma rzeczoznawca,
gdyz 60,00 oraz 40,00 zI za 1m? to érednia jednostkowa war-
tos¢ rynkowa kazdej z dziatek, ale troche racji maja tez nasi
sasiedzi: jednostkowe wartosci rynkowe gruntow bezposred-
nio przy plocie rozgraniczajacym sgsiednie posesje powinny
by¢ zblizone. Innymi stowy wymagamy, by przy dowolnie

malej zmianie wspolrzednych badanych punktéw, zmiana
wartoécl funkgji okreslonych dla tych punktéw nie byla sko-
kowa ~ lub po prostu wymagamy, by nasza funkcja po-
wierzchniowa byla funkcja ciagla (przynajmniej na analizo-
-wanym obszarze). W ten sposéb sformulowalismy kolejny
warunek — warunek cigglosci funkgji.

Mamy zatem rozwigzany problem osobliwosci pierwszego
rodzaju. Nasze wymagania na tym jednak mogg sie nie skon-
czy¢. Mozemy bowiem oczekiwaé, by nasza funkeja byta wol-
na od ,gwaltownych zalaman”. Tak jak juz powiedzieliémy,
jezeli nasz material bedzie zbyt mato ,,sztywny” (jak przysto-
-wiowa chusteczka do nosa) to wowczas w punktach podpar-
cia (a by¢ moze réwniez gdzie indziej) pojawia sie charakte-
rystyczne ostre ,szpice”. Jezeli checemy tego typu efektéw
unikna¢, musimy sformutowac¢ kolejny warunek - warunek
ciagloéei pochodnych funkcji.

Coz to jest ta cigglosc pochodnych funkeji? Znéw wréémy
do dwuwymiarowego ukladu wspélrzednych. Jezeli wyobra-
zimy sobie dwa rodzaje figur plaskich: ,krzywe” i ,lamane”,
to od razu bedziemy wiedzie¢ o co chodzi. Linie lamane
w pewnych specyficznych punktach (wierzchotkach) w spo-
sob gwalttowny zmieniaja kierunek, podezas gdy linie krzywe
w kazdym punkcie swego przebiegu zachowuja sie w sposob
»plynny”. My chcemy, by nasza funkcja nie zalamywala sie
ani na punktach podparcia ani gdziekolwiek indziej - chce-
my, by byla to linia krzywa.

Wyobrazmy sobie teraz, ze mamy do czynienia z ,frag-
mentami” dwoch krzywych. Zastanéwmy sie, kiedy jesteémy
w stanie polgczy¢ koniec jednej krzywej z poczatkiem drugiej
krzywej (przesuwajac je wzgledem siebie, ale ich nie obraca-
Jac) tak, by w miejscu ich polaczenia jedna krzywa przecho-
dzila w sposéb plynny w druga krzywa. Jest to mozliwe
w przypadku, gdy koncowa czesé pierwszej krzywej lezy pod
tym samym katem wzgledem osi ,X”, jak poczatkowa czesé
drugiej krzywej. Oznacza to, ze z linig krzywga (nie lamana)
mamy do czynienia wtedy, gdy w kazdych dwdch sasiaduja-
cych ze sobg odcinkow tej krzywej (o bardzo matej diugosci),
kat miedzy nimi a osig ,X” jest taki sam.

W ten sposob doszliémy do pochodnej funkeji. Otéz, nie
wnikajac glebiej w to zagadnienie, pochodna funkejiy = f (x)
w dowolnym punkcie ,x,” jest miarg kata (tangensem kata)
pomiedzy krzywa y = f (x) dla x = x;; (a konkretniej pomiedzy
styczng do linii o réwnaniu y = f (x) w punkcie ,x,”) a osia
+X . Innymi stowy pochodna funkji jest miarg kata pomiedzy
ta funkcja (w danym punkcie) a osig ,X”. Jezeli w zadnym
z punktow krzywej pochodna funkgji nie zmienia swej warto-
Sci w sposob ,,skokowy” (czyli jest ciagla), to mamy do czynie-
nia z linig krzywa. Ujmujac rzecz jeszcze prosciej: cheac by
funkcja y = f (x) nie byla linig tamang wymagamy, by pochod-
na tej funkeji byla w kazdym jej punkcie ciagla.

Wréémy do $wiata trojwymiarowego. quaj ac, by szukana
przez nas funkcja powierzchniowa nie miala osobliwosci
(czyli tzw. ,zalaman”) wymagamy ciaglosci pochodnych tej
funkeji (pojawila sig liczba mnoga, gdyz mamy dwie zmienne
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niezalezne ,x” i ,y”, a co za tym idzie nasza funkcja po-
wierzchniowa musi by¢ ,tagodnie sfalowana” w obydwu kie-
runkach). Co wiecej, spetnienie tylko warunku ciagloéci po-
chodnych (oprécz oczywistego warunku ciggloéci samej
funkcji) nie wystarczy do tego, by ryzyko pojawienia sig oso-
bliwosci byto zazegnane. Nie bedziemy jednak ,drazyé” tego
tematu, gdyz po pierwsze staje si¢ on zbyt skomplikowany,
po drugie (jak sie zaraz okaze) rozwiazemy ten problem
w calkiem odmienny sposéb.

O ile zasadnosé sformutowanych wczesniej warunkow
dotyczacych naszej funkeji ksztaltu (warunkoéw brzegowych
oraz warunku ciaglosci funkcji) w zasadzie nie podlega dys-
kusji, o tyle warunek dotyczacy ciaglodei pochodnych w rze-
czywistoscl nie musi byé spelniony. Z punktu widzenia wyce-
ny nierucho-mosci zdarzy¢ sie moze, iz w pewnym punkcie
rzeczywiscie tworzy¢ sie bedzie charakterystyczny ,szpic” -
grunty lezace w bezposrednim sasiedztwie beda mialy zna-
czgco nizszg wartos¢ (np. na styku rynku miasta oraz oko-
licznych ulic). Wazniejszym jest jednak co innego — metodo-
logia, ktora zostanie przedstawiona w dalsze] czesci naszych
rozwazan nie wymaga cigglosei pochodnych funkeji ksztattu.
0Od nas - rzeczoznawcdw majatkowych, a zarazem ,kre-
atorow” tej funkeji - zalezeé bedzie, czy zdecydujemy sie
na narzucenie warunku ciagloéci pochodnych, czy tez
z tego warunku zrezygnujemy. Innymi stowy: trzeci ze sfor-
mulowanych przez nas warunkéw (warunek ciaglosei po-
chodnych) nie jest warunkiem niezbednym, tak do sfor-
mulowania przez nas, jak i do speinienia przez
funkcje.

Wroémy do warunkéw brzegowych naszej
funkeji. Powiedzieliémy sobie, ze wymagamy,
by w pewnych zadanych przez nas punktach
o wspolrzednych ,x” 1 ,,y” funkcja przyjela scisle
okreglone przez nas wartosci. Jednak nawet
spelnienie tego warunku, z jednoczesnym
spelnieniem warunkéw ciggloéei funkeji
i ciggloéci pochodnej, moze nie wystarczyé.
Zauwazmy bowiem, ze moglaby mieé¢ miej-
sce taka sytuacja, w ktorej nasza roz-
postarta powierzchnia, niejako by sie
»ugiela” w nie podpartych obszarach tak znacznie, ze jej
warto$¢ bylaby nizsza niz najnizsza zaobserwowana cena
rynkowa; moglaby wrecz ,przebi¢” plaszczyzne X-Y (co hy
oznaczalo, ze istnieja obszary o ujemnej jednostkowej warto-
§ci rynkowej). Nie wolno nam przy tym popetnié biedu pole-
gajacego na tym, ze przez ugiecie sie naszej powierzchni be-
dziemy blednie rozumiec efekt jej ciezaru wlasnego. Nasz hi-
potetyczny ,gumowy material” jest niewazki, za$
ewentualne ugiecie jest wynikiem koniecznosci jednoczesne-
go spelnienia przez funkcje warunkéw brzegowych oraz wa-
runkow ciagloéei funkcji i ciagloéei jej pochodnych.

Analogicznie, nasza powierzchnia moglaby sie na pew-
nych nie podpartych obszarach wybrzuszyé tak, ze jej war-
tosc bylaby wyzsza od najwyzszych zaobserwowanych warto-

Sci rynkowych (nalezy jednak zauwazyé, ze calkiem prawdo-
podobna jest sytuacja, w ktérej wybrane obszary szacowane-
go terenu sg bardziej wartoéciowe niz najlepsze dziatki zlo-
kalizowane w bezpoérednim sasiedztwie). Wszystko to jed-
nak oznacza, ze jesteSmy zmuszeni wprowadzi¢ dodatkowe
warunki brzegowe, tzn. zdefiniowa¢ minimalna i maksymal-
ng wartoé¢, jakg w obrebie analizowanego obszaru moze
przyja¢ nasza funkcja. Przez minimalna i maksymalng jed-
nostkowa wartos¢ rynkowa, nie nalezy rozumie¢ minimalnej
i maksymalnej z zaohserwowanych cen rynkowych. Okreslo-
na przez nas graniczne wartosci rynkowe majg jedynie za za-
danie utrzymaé nasza funkcje w pewnym racjonalnym za-
kresie mozliwych do uzyskania wartosci, w szczegélnosci mi-
nimalng jednostkowg wartoscia rynkowa moze byé
0,00 zl/m2
Wréémy do naszego przykiadu z umownym ,gumowym
materialem” - oznacza to, ze zaréwno pod jak i nad jego po-
wierzchnig umieécimy dwie plaszezyzny, réwnolegle do
plaszczyzny okreélonej przez osie , X" 1, Y”. Gérna plaszczy-
zna to funkcja powierzchniowa z max = f (x, y) = War-
tos¢_max, zas plaszczyzna dolna to funkcja z min = f (x, y)
= Warto§¢_min. Wymagamy zatem, by nasza funkcja po-
wierzchniowa spelnila dodatkowy warunek okre§lony
przez graniczne wartogci, jakie moze ona przyjaé.
Nalezy przy tym zaznaczyé, ze wprowadzenie
tego warunku wcale nie oznacza, iz wygenero-
wana funkcja w jakich§ punktach rzeczywiscie
przyjmie narzucone przez nas graniczne wartosci.
Potrafimy zatem z grubsza wyobrazié sobie,
jak powinna ,zachowywa¢” sie szukana przez
nas funkcja powierzchniowa, potrafi-
my réwniez ,,zachowanie” to nazwac
przy uzyciu terminéw matematycz-
nych. Mozemy zatem przejéé do meri-
tum, tj. sprébowaé ,stworzyé¢” funkcje
spelniajaca narzucone przez nas warun-
ki, a nastepnie dokona¢ catkowania w ce-
Iu okreslenia wartosei rynkowej
dzialki (bo jak moze zdazylismy
zapomnieé¢, celem calego wywodu
Jjest wyznaczenie ogdlne] metody okreslania wartoéei
rynkowych nieruchomosci gruntowych). Poniewaz jednak,
jak mozna sie tatwo domyéle¢, ilo§é funkeji powierzchnio-
wych spelniajacych narzucone przez nas warunki jest nie-
skonczenie duza, naszym zadaniem bedzie wybraé¢ sposrod
nich te, ktéra najlepiej oddaje mozliwy do uzyskania rozklad
wartosci rynkowych. Problemem tym zajmiemy sie w dal-
szych czesciach publikacji, w ktérych poznamy kolejno pod-
stawy teoretyczne proponowanej metodologii wraz z mozli-
wosciami jej wykorzystania przy wycenie nieruchomosci, bu-
dowe odpowiednich algorytméw i ich zastosowanie przy
tworzeniu implementacji, wreszcie rezultaty obliczen wyko-
nanych przy uzyciu specjalnie w tym celu skonstruowaneg
programu komputerowego. '
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PUNKTOWA METODA OCENY WARTOSCI
UZYTKOWEJ NIERUCHOMOSCI STAWOWYCH
I JEJ ZASTOSOWANIE DO WYCENY
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Ryszard Wojda, Tomasz Ciodyk

Obiekty stawowe, w przeciwienstwie do wielu innego ty- D stan techniczny obiektu (maksymalnie 25 punktéw)
pu nieruchomosci gruntowych i budynkowych, maja scisle D polozenie i organizacja przestrzenna w aspekcie moz-
okreslona, jedyng mozliwg do pelnienia funkcje uzytkowsa
(gospodarka r.ybacka). Tylko w nielicznych przypadkach roz- Cechy nieruchomosci stawowych wplywajace
patrywaé¢ mozna inna, alternatywna forme ich wykorzysta- na wartosé uzytkows

nia, np. na cele rekreacyjne. Jezeli wystepuje poza produk-
cyjna funkcja stawow, to ma ona przewaznie charakter do-
datkowy, uzupelniajacy.

Z uwagi na to, ze uzytecznosc obiektéw stawowych spro-

Cechy obiektu stawowego Maksymalna
Liczba punktéw

I Warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawow

dza si i ‘e Tub eléwnie do celd dukevinveh — Pozwolenie wodno-prawne 3
wagan o v eATE U9 BOWLIC BT S5 PROCH e, - Ilo&¢ dyspozycyjnej wody 10
o warto$ci rynkowej i cenie takiego mienia decydowaé powi- . .

. ! . . T - Jako$¢ wody - charakter zlewni 5
nien potencjal produkeyjny ksztaltujacy mozliwoéé prowa- ) .
. d Nl : ] ; i — Sposdb rozprowadzenia wody 8
dzenia na nieruchomosci prawidlowej gospodarki rybackiej. ; .
: ” ; : ) — Warunki hydrotechniczne 4
Innymi slowy, wartoéé rynkowa i cena omawianego typu nie- Rz 30

ruchomosci jest w duzej mierze funkcjg ich wartosei uzytko-
wej. Prawidlowe oszacowanie potencjalu produkeyjnego
obiektu stawowego staje sie wiec zasadniczym problemem

(maksymalna liczha punktéw do uzyskania w obrebie cechy I)
Il Zdolnosé produkcyjna stawow

. : - — Intensywno$¢ uzytkowania rybackiego 20

przy wycenie takich obiektdw. v A SOwEIIALY &
. a. i 2 ; — Wydajnosé naturalna stawow 10
Oszacowania wartosci uzytkowej nieruchomoéci stawowej T 30

dol‘(onac Maele, Ly Wylk(_)rzy S,tamu metody (,)ceny . puflk,to,_ (maksymalna liczba punktéw do uzyskania w obrebie cechy IT)

wej. Polega ona na analizie obiektu w aspekcie najwazniej- e :

szych cech nieruchomoéci stawowych determinujacych uzy-

tecznos¢ gospodarcza, a nastepnie oceny danej nieruchomogci bkt et

w aspekcie tych cech przy uzyciu punktéw. Przyjeto, ze mak- _ Stan fowiska i Towéw

symalna, mozliwa do uzyskania suma punktéw wynosi 100. _ Jakadé ool

Wynik taki mozliwy jest w przypadku nieruchomogci idealnej,

wzorcowej ze wzgledu na mozliwos¢ prowadzenia produkeji i Jrados iy Bt briteznyeh

rybackiej. Jest oczywiste, ze w praktyce raczej trudno bedzie _ Stan doprowsadzalnikéw i odprowazalniktw

znalez¢ tego typu nieruchomosé. Rerem 25
W tabeli przedstawiono cztery gtéwne cechy nieruchomo-

sci stawowych (oznaczone numerami I, IT, III, IV) wplywaja-

ce na potencjal produkeyjny obiektu. W ramach poszezegdl-

- Podzial na kategorie stawow

— Warunki odlowu ryb

DD S DD U W

(maksymalna liczba punktéw do uzyskania w obrebie cechy ITT)
IV Polozenie i organizacja przestrzenna

nych cech glownych wyodrebniono cechy szczegotowe wska- : gg;?ii?fé:;i:;iowe g
zujace jaki powinien by¢ zakres przedmiotowy analizy. _ Wielkoéé obiektu 5
Glownymi cechami nieruchomosci stawowych w aspekcie | Zaplazeybavkie 9
wartosci uzytkowej sg wedlug kolejnosei istotnosei: - Tine Srislyprodiikei 5

P warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawow Boazom 15

{maksymalnie 30 pkt),
» zdolnos¢ produkeyjna stawow (maksymalnie 30 punk-
tow),

(maksymalna liczba punktéw do uzyskania w obrebie cechy IV)
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liwoéci prowadzenia racjonalnej produkeji rybackiej
(maksymalnie 15 punktéw).

Na podstawie przeprowadzonej oceny obiektu stawowego
pod wzgledem wartoéci uzytkowej, przy uwzglednieniu czte-
rech cech gléwnych i ich szezegdlowej analizy, nieruchomoéé
stawowg — w zaleznoéci od ilosci uzyskanych punktéow - za-
kwalifikowaé mozna do jednej z pieciu kategorii:

Bardzo dobra o sumie punktéw od 90 do 100.
Dobra o sumie punktéw od 75 do 90.
Srednia o sumie punktéw od 54 do 75.

Staba o sumie punktow od 29 do 54.

Zla o sumie punktéw ponizej 29.

O o=

Zasady punktacji w ocenie wartosci uiytkowej
nieruchomosci stawowych

I Warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawéw

Pozwolenie wodno prawne

Niemal kazde gospodarstwo stawowe powinno posiadaé
wazne pozwolenie wodno-prawne, zezwalajace na korzysta-
nie z wody i jej zrzut do odbieralnikéw. Dokument ten infor-
muje rowniez o mozliwosciach hilansu wodnego zlewni, wy-
sokoéci dopuszezalnego pietrzenia wody poprzez budowle
pietrzace w obiekcie i zobowiazaniach uzytkownika stawdw
w zabezpieczeniu przed podtapianiem gruntéw sgsiednich.
Proponowana punktacja w obrebie omawianej cechy szczegé-
fowej ksztaltuje sie nastepujaco:

P aktualne pozwolenie - 3 pkt.

b nie aktualne pozwolenie ~ 2 pkt.

D brak pozwolenia - 0 pkt.

Ilosé dyspozycyjnej wody dla stawow

W zaleznosci od istnienia mozliwosci zabezpieczenia nie-
zbednej ilosci wody, nieruchomosé stawowa sklasyfikowana
moze by¢ jako posiadajgca:

b bilans dodatni (10 pkt.) - zabezpieczone pelne pokry-
cie zapotrzebowania na wode w wymaganym czasie
dla poszczegélnych kategorii stawow,

b bilans ujemny (8 pkt.) - niewystarczajaca ilo§é wody do
zalewu stawow w wymaganym okresie, jednakze do-
datni w ciagu calego roku,

D niedostateczng ilos¢ wody zaréwno do zalewu stawow,
jak i na podtrzymanie zalewu w ciggu roku (5 pkt.).

Jakosé wody - charakter zlewni

Nieruchomoéé stawowa moze posiada¢ nastepujgce ro-
dzaje zlewni, majace wplywa na jakosé wody:

D Zyzna z pol pszenno-buraczanych, stodkich lak - 5 pkt.

D gleby uprawne zytnio-ziemniaczane, Igki podmokle —

4 pkt.
b lasy lisciaste, laki podmokle, ubogie w wapn — 3 pkt.
P lasy szpilkowe i torfowiska, 1gki kwasne - 1 pkt.

Sposéb rozprowadzania wody do stawéw

Najkorzystniejszym sposobem rozprowadzania wody jest
indywidualny system nawadniania stawéw bezpoérednio
z doprowadzalnikéw i odprowadzenia wody. W takim wypad-
ku nieruchomosci przypisa¢ mozna 8 pkt. W wypadku syste-
mu nawadniania stawow mieszanego (indywidualny i pacior-
kowy) liczba punktéw wynie$é powinna 6. Natomiast system
paciorkowy jest niekorzystny, gdyz pogarsza warunki higie-
niczne stawdéw, uniemozliwia ich nawozenie, utrudnia chéw
ryb dodatkowych oraz przeprowadzanie zalewu i odtowu ryb
w dowolnym okresie czasu (4 pkt.).

Warunki hydrotechniczne stawow

Najkorzystniejsze cechy posiadaja stawy spuszczalne
w pelni osuszalne (4 pkt.). Stawom spuszezalnym i nieosu-
szalnym przyporzadkowaé nalezy natomiast 3 pkt., a cze-
gciowo spuszczalnym, z ktorych mozna odlowié ryby 1 pkt.
(mogg sluzy¢ produkeji tylko w ograniczonym zakresie).

IT Zdolnos¢ produkeyjna stawow

Intensywnoéé uzytkowania rybackiego

Intensywnos¢ uzytkowania rybackiego moze by¢ mierzona
procentowym udzialem powierzchni uzytkowej, tj. lustra wody
do powierzchni ogroblowanej, tzw. ewidencyjnej. Im ten udziat
Jest wyzszy, tym wartos¢ uzytkowa obiektu jest wyzsza. W celu
dokonania oceny nieruchomoéci przy uwzglednieniu omawia-
nej cechy szczegélowej okreslono pieciostopniows skale.

Za bardzo wysoka intensywno$é przyjeto omawiany
udziat w wysokoéci powyzej 88% (20 pkt.), za wysoka 80-88%
(18 pkt.), za niskg 50-80% (14 pkt.), za bardzo niska 30-50 %,
a za zla ponizej 30% (5 pkt.). Intensywnos¢ uzytkowania jest
wtedy miarodajna, gdy oceniana jest w okresie korica sezonu
odrostowego w drugiej polowie sierpnia, przy maksymalnym
zarosnieciu stawéw twarda ro§linnoscia wodna.

Wydajnoéé naturalna stawow

Wysokos¢ wydajnoéci naturalnej okreslana jest najcze-
§ciej dwoma sposobami. Bardziej dokladna metoda opiera sie
na podstawie badania wieloletnich wynikéw produkeyjnych,
okreslonych w ksiegach stawowych. Mniej dokladna, okresla
wydajno$é szacunkowo przy uzyciu metody Staffa. Przyjeto
nastepujace pie¢ poziomow wydajnosei:

b bardzo wysoka - powyzej 400 kg/ha - 10 pkt.

b wysoka — od 250 do 400 kg/ha - 9 pkt.

b zadowalajaca - od 150 do 250 kg/ha - 7 pkt.

b niska - od 50 do 150 kg/ha - 5 pkt.

P bardzo niska — ponizej 50 kg/ha - 3 pkt.

III Stan techniczny obiektu
Okresla przydatnosé poszczegolnych budowli wodnych

do produkeji rybackiej pod wzgledem prawidtowosci ich wy-
konania i wymagan rybackich w budownictwie stawowym,
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rozwiazania techniczne, funkcjonalnoéé. Cecha ta zostala po-
dzielona na 7 zagadnief, o nieznacznie roznicowanej iloSci
punktow.

Podzial na kategorie stawow

Okresla jak prowadzona jest produkgja ryb. Jedli w cyklu
pelnym, od przeprowadzonego tarla po przez wyleg do han-
dléwki oznacza to, ze w obiekcie wystepuja wszystkie katego-
rie stawow. Taki sposob produkeji jest najkorzystniejszy
(3 pkt.). Je§li natomiast produkcja prowadzona jest w cyklu
niepelnym, tzn. z braku mozliwosci chowu danej grupy wie-
kowej ryb (w obiekeie nie wystepuja wszystkie kategorie sta-
wow) gospodarstwo zmuszone jest do zakupu tego sortymen-
tu karpi z zewnatrz, to jest to mniej korzystne zaréwno
z punktu oplacalnosci, jak i zdrowotnosci obsady (1 pkt).

Glebokosé stawow

Dia prowadzenia gospodarki rybackiej korzystniejsze jest
wystepowanie na nieruchomosci stawéw glebszych. Stawy
glehokie nie zarastajg twardg roslinnoécia wodna, posiadaja
lepsze warunki wodne, wystepuja w nich mniejsze wahania
temperatur, charakteryzuja si¢ rowniez wyzsza produkcyjno-
écia od stawow plytkich. Glebokosé stawéw ma szczegélnie
istotne znaczenie przy braku wody, w okresie podtrzymywa-
nia zalewu, a wiec w miesiacach letnich przy wystepujacym
najezeéeiej deficycie wody. Ze wzgledu na glebokose, stawy
sklasyfikowa¢ mozna nastepujaco:

b glebokie - powyzej 1 m — 3 pkt.

D érednie - od 0,6 do 1 m - 2 pkt.

D plytkie — ponizej 0,6 m — 1 pkt.

Stan lowiska i rowéw - gléwnego, osuszajacych

Dobry stan (4 pkt.) rowéw w dnie stawowym i fowiska
wplywa dodatnio na wyniki produkeyjne i lepsze warunki
odlowu ryb ze stawu. Rowy nie zamulone wplywaja na lep-
szy odléw ryb i osuszalnoé¢ dna. Stan dobry oznacza rowy
glebokie, dobrze spoziomowane, odprowadzajace wode z dna
stawowego.

Sredni (3 pkt.) — rowy osuszajace czeSciowo zamulone,
réw glowny i towisko w pelni zmeliorowane. Niezadowalaja-
ey (1 pkt) — brak rowow (calkowicie zamulone), czesto row-
niez row glowny z lowiskiem czeSciowo zamulone.

Jakoéé grobli stawowych (nachylenie, skarp, stan
erozji, szerokos¢ korony i jej utwardzenie

Dobra jakoéé grobli (5 pkt.) oznacza nachylenie skarp
o stosunku 1:3, skarpy nie podmyte, nie wystepuje erozja,
utrzymane w dobrym stanie konserwacji, o nie zniszczonych
(rozjezdzonych) koronach, utwardzenia na groblach trans-
portowych. Szerokoé¢ korony grobli 3 m, transportowych do
4 m. Wysokoé¢ grobli o 50-70 em ponad maksymalne pietrze-
nie lustra wody.

Zadowalajaca jakos¢ (4 pkt.) - oznacza nieznaczna erozje
grobli od strony odwodnej skarpy, te same parametry tech-

& -

niczne co w ocenie dobrej, nieznacznie rozjezdzone groble.
Brak utwardzenia grobli transportowych.

Zla jakos¢ (2 pkt.) — dotyczy grobli zniszezonych, podmy-
tych lub nawet czeSciowo uszkodzonych. Sg one najczesciej
bardzo niskie (osiadle), nie pozwalajace na uzyskanie maksy-
malnych pietrzen wody na stawach. Czesto sg bardzo prze-
siakliwe (widoczne przecieki wody) na lawach od strony od-
powietrznej grobli. Groble transportowe nie utwardzone,
najczeéciej rozjezdzone korony. Brak widocznej konserwacji,
niekiedy poroéniete krzewami lub drzewami.

Warunki odlowu ryb

Przy dobrych warunkach odlowu ryb (2 pkt.) istnieje
mozliwoéé dobrego spuszczania wody ze stawu, odlowu ryb
pod prad wody lub za mnichem spustowym do funkcjonalnej
odtéwki statej z doplywem czystej wody. Odpowiednio duze
lowisko i réw gléwny, dobre spadki ich dna od 3 - 5 %, zapew-
niajace grawitacyjne splyniecie z woda wszystkich ryb przez
mnich spustowy do odtowki.

Warunki zadowalajace (1 pkt.) — calkowite spuszczenie
wody ze stawu, brak odiéwek, ale z mozliwoscia zalozenia
odléwek z plétna sieciowego za mmichem spustowym na
okres odlowu ryb ze stawu. Odpowiednio duze lowisko i réw
gléwny, ale o mniejszych spadkach dna, od 1,5 do 3%, czesto
wymaga to spychania ryb ze stawu do mnicha spustowego.

7}e warunki (0 pkt.) — to odléw ryb w towisku stawu, brak
mozliwosci ,,odpicia” ryb (przeptukania). Przegiebione lowi-
sko i réw gléwny, utrudniajace odléw ryb. Czesto staby do-
plyw éwiezej wody do stawu podezas odlowu.

Stan budowli hydrotechnicznych: jazéw, mnichéw,
zastawek typowych, przepustéw, pluczek, odiéwek,
akweduktow

Budowle wodne bedace w stanie dobrym (6 pkt.} powin-
ny byé wszystkie czynne, nie wymagajace aktualnie remon-
téw. Stojaki mnichéw posiadaé powinny dwie pary wodzi-
del, oddalonych od siebie 0 15 cm. Mnichy prawidlowo osa-
dzone, w podeszwie grobli. Stan zadowalajacy (5 pkt.) -
wszystkie budowle czynne, ale ok. 30 % wymaga biezacych
remontow.

Stan zly (3 pkt.) - czesé budowli nieczynnych, a pozostate
wymagaja w 30 % remontow kapitalnych, a w 40 % biezacych.

Stan doprowadzalnikéw i odprowadzalnikow

Stan dobry (2 pkt.) - wszystkie doprowadzalniki i odpro-
wadzalniki utrzymane w stalej konserwacji, nie zamulone,
wykoszone, o prawidlowych przekrojach zapewniajacych do-
plyw 1 odplyw wody.

Zadowalajacy (1 pkt.) - wymagana jest czedciowa konser-
wacja poglebienie, wykoszenie.

Zty (0 pkt.) - doprowadzalniki i odprowadzalniki zbyt
plytkie, zaroéniete roslinnoécia, czesto drzewami, posiadaja
mate przekroje, wymagaja kapitalnego remontu, czasem nie-
czynne.
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IV Polozenie i organizacja przestrzenna w aspekcie moz-
liwosci prowadzenia racjonalnej produkeji rybackiej

Cecha ta zostala podzielona na pie¢ zagadnien pozwalaja-
cych zwrdcié uwage réwniez na strone organizacyjno-prze-
strzenng ocenianej nieruchomosci oraz kompletnoéé progra-
mu uzytkowego obejmujacego wszystkie obiekty funkcjonalne

Warunki dojazdu, stan dréog, odleglosé od duzych
aglomeracji miejskich, lub punktéw zbytu ryb

Za bardzo dobre warunki (3 pkt.) dojazdu nalezy rozu-
mie¢ bezpoSredni dojazd do szosy wojewddzkiej czynnej
przez caly rok, o pierwszej kolejnoéei odéniezania, o tonazu
do 30 t.

Dobre warunki (2 pkt.) - to bezpoéredni dojazd do szosy
o ruchu powiatowym.

Stabe warunki (1 pkt) — dojazd droga utwardzong przy-
najmniej do szosy o ruchu lokalnym, w nie wiekszej odleglo-
§ci, niz 1-3 km.

Zie (0 pkt.) - brak mozliwosci dojazdu drogg utwardzong
od oérodka do szosy o ruchu lokalnym.

Stan techniczny i mozliwo$ci magazynowe - sta-
wow rybnych dla przetrzymywania handléwki karpia

Bardzo dobre mozliwoéci magazynowe (2 pkt.) - to kom-
pleks magazynéw, stawéw rybnych mogacych pomiescié cala
produkceje ryby towarowej: urzadzenia o dobrym stanie tech-
nicznym, zlokalizowane na terenie obiektu stawowego. Ca-
losé kompleksu - ogrodzona i owietlona. Posiada on wspél-
ne urzadzenia dla wszystkich stawéw do odlowu ryb w okre-
sie zimy umieszczone w budynku, w ktorym znajduje sie
pluczka o zmechanizowanej obstudze wydawania ryb. Calosé
oérodka wyposazona w dobry dojazd w okresie zimy dla od-
biorcéw ryhy.

Przecietne (1 pkt) — oméwione powyzej wszystkie warun-
ki nie wystepuja calkowicie lub ich dzialanie nie w petni spel-
nia zadania.

Przez zle warunki magazynowania (0 pkt.) rozumie sie
brak odpowiedniej powierzchni magazynéw (male iloéci wo-
dy), mechanizacji, czesto ogrodzenia, o$wietlenia, zty dojazd.

Wielkos¢ obiektu, prawidlowe rozmieszczenie po-
szczegolnych kompleksow stawow ich odleglosci

W ocenie calosci nieruchomosei stawowej istotna jest jej
wielko$¢ 1 zwartoéé przestrzenna. Obiekt zbyt maly, ponizej
100 ha, moze nie spelnia¢ wymogéw do prowadzenia produk-
¢ji w pelnym cyklu. Z drugiej strony obiekty o zbyt duzej po-
wierzchni (powyzej 500 ha), zbytnio rozwleczone w terenie, ze
wzgledu na organizacje i ponoszone koszty sa mniej optacalne
od obiektéw Sredniej wielkosci. Najbardziej preferowane po-
winny by¢ nieruchomosci o powierzchni od 100 do 350 ha, sta-
nowiace jeden zwarty kompleks. Stawy w jednym, najmniej
wydluzonym kompleksie, posiadaja korzystniejszy uklad orga-
nizacji produkeji, niz skladajace sie z kilku obiektow, czesto

oddalonych od siebie, nie mogacych byé samowystarczalnymi
w produkeji. Istotny takze jest prawidtowy podzial powierzch-
ni stawowej na kompleksy stawowe petniace odrebng funkeje
hodowlana, jak przesadki I, II, zimochowy, magazyny, stawy
kroczkowe i towarowe. W aspekcie omawianej cechy szczego-
towej, nieruchomosé zakwalifikowaé mozna jako:

b dobrg - 5 pkt.

b zadowalajaca - 3 pkt.

P nieodpowiednig - 1 pkt.

Stan zaplecza rybackiego, jego funkcjonalnosé

W przypadku zaplecza rybackiego, nalezy uwzglednié¢
przy ocenie zwlaszcza stan, rozmieszezenie i funkcjonalno$é.
W skiad podstawowego zaplecza wchodzi biuro, magazyny
na paszg, narzedzia i sprzet, zabudowane ptuczki do wyda-
wania ryb, wylegarnie, rybaczowki. Poszczegélne zabudowa-
nia powinny wystepowaé w jednym kompleksie zabudowy,
w jak najblizszym sasiedztwie stawow. Zaplecze powinno
w pelni spelnia¢ swoja funkcje pod wzgledem wielkosci, zme-
chanizowania i funkcjonalnoéci w aspekcie produkeji rybac-
kiej. Zaplecze rybackie scharakteryzowaé mozna jako:

» dobre -2 pkt.

D zadowalajace — 1pkt.

D nieodpowiednie - 0 pkt.

Wystepowanie innych dzialéw produkeji (roslin-
nej, zwierzecej, lesnej) i ich wzajemne powiazanie

Czesto w obiektach stawowych wystepuja inne, poza ry-
backie dzialy produkcji. Ich wplyw na mozliwosé prowadze-
nia racjonalnej produkeji rybackiej moze byé pozytywny lub
negatywny. Najczesciej zalezne jest to od rodzaju produkeji
1 poziomu jej prowadzenia. Wzajemne powigzanie wystepuja-
cych dzialéw nalezy uwzglednié przy ocenie wartosci uzytko-
wej nieruchomodci stawowej. Wystepowanie innych dziatow
opisa¢ mozna jako:

D dobre - 3 pkt.

P zadowalajgce — 2 pkt.

D nieprawidlowe - 1 pkt.

Wykorzystanie punktowej metody oceny wartosci
viythowej nieruchomosci stawowych do wyceny
w podejsciv poréwnawczym

Wszechstronna analiza nieruchomosei stawowych pod
katem szeregu atrybutéw (cechy gléwne, cechy szczegélowe)
decydujacych o wartosci uzytkowej dokonana przy wykorzy-
staniu metody oceny punktowej w latwy sposob moze byé
wykorzystana do wyceny nieruchomoéci stawowych w podej-
Sciu poréwnawczym.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego wartosé uzyt-
kowa obiektu (potencjal produkeyjny) analizowana moze
by¢ jako jedyna cecha rynkowa wplywajgca na cene lub jako
jedna z kilku cech, obok np. waloréw krajobrazowych lub
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mozliwoéci alternatywnego wykorzystania np. na cele re-
kreacyjne.

Jezeli nie uwzglednia sie innych cech rynkowych nieru-
chomoéci niz wyzej wymienione, to jako wagi poszczegolnych
cech przyja¢ mozna maksymalne liczby punktow mozliwe do
uzyskania przez nieruchomoé¢ w obrebie danej cechy glow-
nej (odpowiednio w kolejnosci przedstawionych wezeéniej
cech gtéwnych: 30%, 30%, 25%, 15%).

Jezeli analiza przeprowadzana jest na poziomie jednej za-
gregowanej cechy rynkowej zwigzanej z wartoécig uzytkowa,
to przy braku innych cech rynkowych wplywajacych na
cene, cecha ta ma wplyw na cene wynoszacy 100%.

W przypadku stosowania metody poréwnywania
parami, dokona¢ mozna
punktowej oceny nieru-
chomoéci wycenianej oraz
przyjetych do pordéwnania,
uwzgledniajac wszystkie
gléwne 1 szczegolowe cechy nie-
ruchomoéci stawowych wplywaja-
ce na wartosé uzytkowa oraz zasady
punktacji przedstawione w opraco-
waniu. Uzyskana liczba punktow
poszezegblnych  nieruchomogei
w latwy sposéb moze zostaé wy-
korzystana do okreslenia popra-
wek odzwierciedlajacych rdzni-
ce pomiedzy obiektem wyce-
nianym, a poréwnawczymi.

Jezeli natomiast do wyceny wykorzystywana jest metoda
analizy statystycznej rynku (w przyszlodci metoda skorygo-
wanej ceny éredniej), to uzyskana przez nieruchomos¢ wyce-
niang suma punktéw stanowic¢ moze podstawe do przeprowa-
dzenia korekty §redniej ceny ze zbioru wspélczynnikami ko-
rygujacymi przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym.

Na zakonczenie przedstawionej propozycji wykorzysta-
nia punktowej metody oceny wartosci uzytkowej do wyceny
nieruchomoéei stawowych podkreéli¢ nalezy, ze jej stosowa-
nie uzasadnione jest w odniesieniu do obiektéw, na ktérych
jest lub moze byé prowadzona produkgja rybacka. Jezeli ze
wzgledu na jakikolwiek atrybut charakteryzujacy wartosc
uzytkowa, nieruchomoéé nie nadaje si¢ do wykorzystania na
te cele, wycena w podejéciu poréwnawczym uwzgledniaé po-
winna inne niz przedstawione cechy poréwnawcze. Nalezy
mieé réwniez na uwadze, ze okreslenie wartosci rynkowej
w podejsciu poréwnawezym bazujacym na atrybutach deter-
minujacych warto$é uzytkowa, dotyczyé powinno gruntéw
wraz z czeSciami skladowymi, wchodzacych w sklad po-
wierzchni ogroblowanej, pod groblami oraz zwiazanej z sys-
temem rowdéw. Pozostale grunty wchodzace w skiad nieru-
chomosci stawowej, w tym zabudowane stanowiace oérodek
gospodarczy, powinny podlega¢ odrebnej wycenie. Cheac za-
stosowaé podejécie poréwnawcze uwzgledniajace nierucho-
moéé jako caloéé, nalezaloby poszerzy¢ zakres cech rynko-
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wych o cechy dotyczace gruntéw zabudowanych, znajduja-
cych sie tam budynkdw i budowli, ewentualnie innych grun-
tow, ktérych nie mozna zakwalifikowaé jako grunty pod sta-
warmi.

Autorzy opracowania §wiadomi sa mozliwych zarzutow
pod adresem zaprezentowanej metody, zwiazanych zwlasz-
cza z kwestig doboru cech rynkowych. Jest oczywiste, ze
w wypadku wszelkich nieruchomosci, wybér atrybutow
wplywajgcych na rynku lokalnym na cene nastepowac

powinien na podstawie analizy rynku, w tym dotyczacej

cech i cen sprzedanych wezesniej nieruchomosci, a tak-
ze preferencji nabywcow. Rynek nieruchomoéei stawo-
wych w Polsce jest jednak rynkiem specyficznym, sla-
bo rozwinietym. Charakteryzuje sie malg iloscig
transakeji, slabym popytem zwigzanym zwlaszcza
z niskg dochodowoscig produkeji i problemami
ze zbytem z powodu znacznego importu
karpia oraz polityki cenowej
stosowanej przez duze sieci
handlowe w okresie przed-
§wigtecznym. Ponadto pamie-
ta¢ nalezy, ze na rynku tym prak-
tycznie jedynym sprzedajacym jest jak do-
tychczas Agencja Wiasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa.

W ramach prac zwigzanych z opracowaniem
przedstawionej metody, dokonano analizy trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci stawowych zaist-
niatych na przestrzeni ostatnich 3 lat, prébujac
ustali¢ cechy wplywajace na ceny, a takze ksztal-
tujace sie wspolczynniki kapitalizacji. Nie przy-
niosla ona jednak jednoznacznych efektow. Wy-
cena w podejiciu poréwnawczym przy uwzglednieniu cech
rynkowych nieruchomosci wskazanych ,na sile” na podsta-
wie analizy cen i cech obiektéw sprzedanych lub w podejéeiu
dochodowym w oparciu o usrednianie znacznie réznigcych
sie w poszezegdlnych transakcjach wspélezynnikow kapitali-
zacji, obarczona byloby naszym zdaniem zbyt duiym ble-
dem. Z kolei metoda zyskow podejécia dochodowego jest
praktycznie nie do zastosowania do wyceny obiektéw stawo-
wych, z uwagi na brak mozliwoéci zidentyfikowania na tym
rynku kategorii udzialu wlasciciela nieruchomogel w zy-
skach z prowadzonej na niej dzialalnosci.

Powyzsze wzgledy uzasadniaja naszym zdaniem zapropo-
nowanie do wyceny obiektéw stawowych na obecnym etapie
rozwoju rynku nieruchomoéei podejscia poréwnawczego, ba-
zujacego na analizie cech rynkowych zwiazanych z potencja-
tem produkeyjnym przedmiotu wyceny.

Prof. Ryszard Wojda jest Kierownikiem Pracowni Ichtiobiologii
i Rybactwa na Wydziale Zootechnicznym SGGW w Warszawie.
Tomasz Ciodyk jest rzeczoznaweqg majgtkowym oraz doradeq
w Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.
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MAGIA BOZEGO NARODZENIA

Ewa Wojciul

Kilka miesigcy temu moje dziecko
postanowilo zaczac¢ dorabiac. Znalazio
odpowiednig firme, przeszlo pomysinie
procedury klasyfikacyjne 1 w koncu po-
prosifo mnie o podpisanie umowy (dzie-
cko jest nieletnie).

Pojechatysmy razem. Firma miala
siedzibe budzaca zaufanie, kompetent-
ny i rzeczowy personel oraz angielska
nazwe. Mila pani wyrazila gotowosc do
natychmiastowego zatrudnienia mojej
corki. Poprosilam o czas do namystu
i tekst umowy do przejrzenia. Pani zgo-
dzila sie poczekaé na nasza decyzje do
Jutra. Gorzej bylo z umowa. Gdyz firma
nie ma zwyczaju udostepnia¢ umowy
osobom, ktdre jeszcze nie sg zatrudnio-
ne, a tylko ustnie informuje sie kandy-
datki, co tekst zawiera. Bo pani nie jest
pewna, czy jej uprawnienia siegaja tak
daleko. Bo wreszcie umawa spisana jest
fachewym jezykiem, niezrozumialym
dla wielu ludzi-i wglad w tekst i tak mi
nic nie da, Pani zas’ gotowa-jest mi
wszystko opowiedzieé swoimi slowami.

Wzmianka o niezrozumiatosel umo-

wy podzialala na mnie_jak-ezerwone
swiatlo na skrzyzowaniu. Zrobilam sie
czujna faietifna, upartam sie, ze umowe
musze przed podpisaniem, przeczytaé
1 przeanalizowac.— I w koneu dopielam
sWego. .
W domu _przestudiowalismy doku-
ment i~ jak sie zapewne Panstwo domy-
Slaja — zrezygnowali$my stanowczo z je-
go podpisania,

W naszej pracy musimy nabiedzic sie
z tyloma_ problemami, ze przynajmniej
niektdre rzeczy musimy wiedzie¢ na
pewno, na przykiad co 1 jak wyceniac.
A jak nie wiemy, to probujemy zgady-
wac. A przynajmniej ja tak robie. Tylko
ze nie zawsze mi si¢ to udaje.

Przed kilku laty dostalam. maje
plerwsze zamowienie. Bardzo sie ucie-
szylam 1 bardzo przejefam. Klient po-
prosil o okreslenie wartosei dzialki wy-
wiaszczone] przez miasto, gdyz nie zga-
dzal sie na wysokos¢ odszkodowania.

Calg nieruchomosé klienta stanowi-
fo kilka dzialek przeznaczonych pod
ustugi, tworzacy zwarty kompleks w do-
brej dzielnicy, na ruchliwym skrzyzowa-
niu. Z tego kompleksu miasto wywlasz-
czylo jedna dzialeczke, lezaca dokladnie
na zbiegu ulic, w ksztalcie katownika.
Uznalam, ze klientowi zabrano istotny
fragment pelnowartosciowego gruntu
I wycenitam na znaczna sume.

A rzeczoznawca zaméwiony przez
miasto uznal, ze nieksztaltnie wycieta
dzialeczka jest niepelnowartosciowa, bo
nieksztattna. Operaty poszyly do arbi-
trazu I przegralam. Dotad.rie czuje sie

przekonana, bo odlgezong skrawek ze *

zwartego kompleksu i jego defekt byl re-
zultatem tego odfaczenia. Skoro jednak
madrzejsi uznali, ze nie mam racji.

Innym  razem dobrze ,wyczulam
sprawe” i zdroworozsadkowo wycenia-
fam tak, jak-potem potwierdzil NSA
(choc¢ co przezylam w dniach niepewno-
sci to moje).

Takie. wypadki uprzytomniaja mi,
Jak wiele w wycenach nieobliczalnego,
tajemniczego I — niestety — nieco zwodni-
czego plerwiastka intuicji.

Intuicja musi dojsé¢ do glosu zawsze
wtedy, gdy musimy dokona¢ wyboru,
a akty prawne.nie dajg nam jednoznacz-
nej odpowiedzi, jak nalezy postapic. Nie
54 to_sytuacje czeste, ale zdarzaja sie
i beda sie zdarzac, bo kazdy akt prawny
Jest ostatecznie werylikowany przez 7y-
cie i-zaden pracodawca nie przewidzi
wszelkich-wariantow. A _wtedy, zanim
doczekamy sie (albo 1 nie) orzecznictwa,
musimy starac¢ sie radzic sami. Pocie-
szam sie, ze w takich sytuacjach pomyl-
ki nie sg czyms szokujacym. Ostatecz-
nie, nie zawsze mamy wszystkie dane,
errare humanum est, a jezyk prawny
nie jest wzorem prostoty i powsciagliwe-
sci, ete.

Gorzej,  gdy wszystkie dane sa,
a ostateczne wnioski nam sie nie udaja.

Posziam sobie kilka dni temu na
parking, wymachujac beztrosko kluczy-

kami, wsiadlam do samochodu, przekre-
cifam kiuczyki w stacyjce I... nic. Spré-
bowalam jeszcze raz, i jeszcze, 1 jeszcze.
Wierzy¢ mi sie nie cheialo, Ze samochdd,
ktory ,zapalal” od pierwszego dotknie-
cia przy 20 stopniach mrozu, nagle przy
10 milezy jak zaklety — ani warkniecia!
Zadzwonilam do domu, Ze nigdzie nie je-
dziemy i smutna powloklam sie z powro-
tem. Wtedy zobaczylam majego syna,
ktory podbiegt do mnie wesolutko, wzial
kluczyki, wrécil na parking i bez proble-
mu uruchomit samochad,

Wytlumaczenie bylo bardzo proste.
Samochod poza ksztaltem kluczyka
sprawdzal takze jego opor elektiryczny
(toiwiedzialam). Metal w nizszych tem-
peraturach ma mnigjszy opor (to tez
wiedzialam). Silnik nie zadzialal, bo
kluczyk oziebit sie, gdy wymachiwatam
nim na mrozie 1 jego opor byt obnizony
(to 'mi nie przyszlo.de-glowy). Mdj syn
polaczyl jedno z drugim. ogrzal kluczyk
w dioni i uruchomit samochaéd.

To byla tylko dywagacja. Generalnie
mialo by¢ o pulapkach niejasnosci. Nie-
Jasnosc jest wrogiem niemal wszystkich
poczynan; z-dwoma wyjatkami —dobrze
stuzy dzialaniom kreatywnym i-przygo-
towywaniu niespodzianek. A niespo-
dzianki 1 dziatalnesé tworcza to cos ide-
alnie pasujacego do Swiat Bozego Naro-
dzenia. Zyczc; wiec Panstwu i sobie,
abysmy:mogli na kilka dni doktadnie za-
pomniec a'szacowaniu, tabelkach, anali-
zie rynkuy.czynnikach cenotworczych
i innyeh rzeczach wymagajacych scisle-
go okreslenia, ktdre na co dzien wydaja
sie tak istotne. Bo tak naprawde nie od
precyzjl zawodowe] (a na pewno nie
w stopniu decydujacym) zalezy jakosé
naszego zycia.

W-zamian za$,.abysmy pamietali
0 ogrzaniu w dloniach kluczyka do na-
prawde waznych spraw. AbySmy na przy-
kiad wymyslili bliskim jakas milg nie-
spodzianke, rozémieszyli dziecko, wzru-
szyli babeie, rozezulili meza. Albo wzru-
szyli dziecko, rozémieszyli babcie ete.
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X KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

czyli jak nam sie na slunskv obradowafo?
Jerzy Mercik, Andrzej Kalus

Niedawno zakonczyta sie X Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach, zorganizowana przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Warszawie oraz Slaskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach. Konferencja obrado-
wala w dniach 27-29.9.2001 r. w Gérno$laskim Centrum Kul-
tury oraz w auli Uniwersytetu Slaskiego.

Pelnienie roli gospodarza Federacja powierzyla nieprzy-
padkowo Slaskiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznaweéw Majat-
kowych w Katowicach. Z obradami konferencji zbiegl sie bo-
wiem w czasie jubileusz XX-lecia dzialalnosci tej najstarszej
w kraju organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych.

Goscie, VIP-y, sponsorzy i patroni

Warto podkreslié, iz honorowy patronat nad konferencjg
objeli prof. Leszek Balcerowicz, Prezes Narodowego Banku
Polskiego oraz Jan Olbrycht, Marszalek Wojewddztwa $laskie-
go. Udzial w konferencji wzieli ponadto Dionizy Beda, Wice-
prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Peter
Champness, Sekretarz Generalny Europejskiej Grupy Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Londynie, David
Manning, Dyrektor Ekonomiczny Europejskiej Federacji Ban-
kow Hipotecznych w Brukseli, Krzysztof Pietraszkiewicz, Dy-
rektor Generalny Zwiazku Bankow Polskich, Agnieszka Tulo-
dziecka, prezes Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego oraz
przedstawiciele polskich i zagranicznych bankéw hipotecz-
nych. Do wziecia udzialu w obradach zaproszeni zostali takze
Henryk Jedrzejewski, Dyrektor Departamentu Gospodarki
Przestrzennej Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, prof.
Wiadystaw Brzeski, Prezes Krakowskiego Instytutu Nieru-
chomosci, prof. Stanistawa Kalus, prof. Ewa Kucharska-Sta-
siak, prof. Ryszard Cymerman, a takze zarzad PFSRM z jej
prezydentem Wactawem Baranowskim na czele oraz inni wy-
bitni specjalisci 1 goscie zagraniczni.

Konferencji patronowaly Powszechny Zaklad Ubezpie-
czen S.A., HypoVereinsbank S.A. Warszawa oraz Bank Prze-
myslowo-Handlowy O/Regionalny w Katowicach. Patronat
medialny nad obradami sprawowala: Gazeta Wyborcza-Gaze-
ta Dom, Gazeta Bankowa, Gazeta Prawna oraz Telewizja Ka-
towice i Radio Katowice.

W érodowisku dyskutowane sg zywo poruszone w trakcie
konferencji problemy merytoryczne. Co ciekawe, wydaje sie
ze temat wiodgcy konferencji, ktérym byta warto$¢ bankowo
- hipoteczna nieruchomosci oraz wspolpraca rzeczoznawcow

majatkowych z instytucjami finansowymi wywolala spore za-
interesowanie w $rodowisku bankowym. Bankowcy bowiem,
obok rzeczoznawceow majatkowych, byli bodaj najlicei = v
prezentowang grupa zawodowsg spoza kregu osob zwigzanych
z szacowaniem. Oprocz reprezentantow sektora bankowego,
uczestnikami konferencji byli takze posrednicy w obrocie nie-
ruchomosciami, zarzadey oraz prawnicy, finansisci i ekonomi-
§ci zwiazani zawodowo z rynkiem nieruchomosci.

Z prof. Ewa Kucharska-Stasiak po jej wystapieniu
przyjetym burzliwymi oklaskami sali.

Mowita Pani Profesor o wartosei bankowo-hipotecznej. Czy
fo, ze sala tak pozytywnie zareagowala oznacza, ze mamy
Juz uksztattowane poglady na wartosé bankowo-hipoteczng
i na sposoby jej okreslania?

Nie, to byta tylko propozycja, poniewaz o sposobach

okreélania ma prawo decydowac bank hipoteczny. Przesla-
niem mojego wystapienia byla taka oto maksyma: metody
wyceny musza podagza¢ za rynkami nieruchomosci, a nie
rynki nieruchomosci za metodami wyceny. Znana maksyma
na Zachodzie,
Czy krytyka systemu niemieckiego w kontekscie opanowa-
nia bankow hipotecznych glownie przez kapital niemiecki
ma miec jakies znaczenie dla ksztattowania w przyszlosci
zasad wyceny?

Wydaje mi sie, ze strefa wplywow zostala rozdzielona,
jezeli chodzi o sektor bankowy 1 nie zmienimy tego. Moze-
my natomiast ujawniac, ze iluzja jest, ze metodyka nie-
miecka jest metodyka naprawde bezpieczng dla sektora
bankowego. Prawda jest, ze najwieksze do$wiadczenie
w zakresie emisji majg Niemcy, ale oto cytat dyrektora naj-
wiekszego banku hipotecznego we Francji i jednoczesnie
tez rzeczoznawcy majatkowego: na pytanie, gdzie jest fran-
cuska metodyka wyceny na tle innych metodyk, powiedziat
tak: Najlepsza metodyka jest metodyka amerykanska, na
drugim miejscu brytyjska, najslabsza maja Wiosi i Niemcy.
Dlaczego my mamy sie wzorowac na rozwiazaniach, ktore
sa zawodne. Rola metodyki niemieckiej dzisiaj wzrosia
w Europie, ale nie dziwmy sie temu, skoro kapital niemiec-
ki rzadzi Europa. To jest strefa ich wplywéw. Jezeli my ule-
gniemy w zakresie zasad wyceny, to wcale nie uchronimy
tych bankéw przed ryzykiem, wcale nawet nie zmniejszy-
my tego ryzyka, poniewaz cykle koniunkturalne w tej cze-
sci Europy przebiegaja z wiekszg ostroécig, maja wiekszg
amplitude wahan i sa absolutnie nieprzewidywalne.

Czy Konferencja spetnita oczekiwania Pani Profesor?

Nie umiem na to odpowiedzie¢. Ona spetnitaby oczekiwa-

nia wtedy jesliby sektor bankowy powrécil do merytorycznej

dyskusji z nami na temat zapisow w Rekomendacji E.
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Wartos¢ bankowo-hipoteczna z réinych perspektyw

Wartoéé rynkowa jako kategoria obiektywna zostata zde-
finiowana w sposob Scisly w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami. Pojecie wartosci bankowo — hipotecznej, jak row-
niez propozycji tej wartosci w ustawie o listach zastawnych
i bankach hipotecznych nie zostalo sprecyzowane, wywolujac
w rodowisku rzeczoznawcdw majatkowych pewne watpliwo-
§ci. W zwiazku z powyzszym, zespol specjalistéw powolany
przez PFSRM wysunal propozycje jej okreélenia. Zgodnie
z nia, warto$¢ bankowo — hipoteczng nieruchomoéci, zdefinio-
wano jako wartos¢ rynkows uzupelniong prognoza jej ksztal-
towania sie w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci hipote-
kg. Réznica pomiedzy tak sformulowang propozycja, a warto-
§cig rynkowa polega na tym, ze wartos¢ rynkowa okresla
rzeczoznawca na dzien wyceny, a wartoi¢ bankowo — hipo-
teczna uwzglednia zachowanie sie wartoécei rynkowej nie tyl-
ko w dniu wyceny, ale takze w calym okresie splaty zaciagnie-
tego kredytu hipotecznego. W tzw. rekomendacji F uszczego-
towiono sposohy wyceny, budzace wsréd rzeczoznawcow
majatkowych pewne kontrowersje, szczegdlnie w §wietle sto-
sowanych przez nich dotychczas Standardéw Zawodowych
Rzeczoznawcdw Majatkowych. Wyjagnianiem roznic w pogla-
dach zwigzanych z okre§laniem nowego rodzaju wartoéci nie-
ruchomosci poéwiecono czeéé merytoryezng konferencji ocze-
kujace przy tym rzeczowej, ale tez 1 niezwykle zywej dyskusji.

Istotnie. Juz w trakcie pierwszego dnia konferencji, ak-
tywny udzial uczestnikéw obrad oraz dynamiczny przebieg
zaplanowanych imprez towarzyszacych dowiddl, ze nieuza-
sadnione byly obawy organizatoréw o wlasciwe wypelnienie
zalozen programowych. Co wiecej, w krétkich z koniecznosci
przerwach miedzy kolejnymi wystapieniami wyraznie dato
sie odczué niedosyt kuluarowych polemik i dyskusji. Ich
gwar szczelnie wypelnial obszerne korytarze, a i nierzadko
wnoszony byl na sale gdzie gast dopiero pod strumieniem
$wiezych doniesien kolejnych referatdow.

Nie tylko obrady, ale i rozrywka

Organizatorzy imprezy dolozyli staran by przemdéwienia
honorowych goéci oraz wystapienia referentéw uzupelnié bo-
gatym programem kulturalnym i artystycznym. Regionalna
nute wniosla w powitanie gosci orkiestra gornicza podejmu-
jaca przybyszow wiazanka gromkich marszéw. Mitym akcen-
tem byla tez rozpoczynajgca obrady dnia pierwszego lampka
szampana w foyer. W holu Gornoglaskiego Centrum Kultury
dla oczekujacych na rozpoczecie obrad uczestnikéw przygo-
towana zostala galeria fotograficzna T. Zukrowskiego doku-
mentujgea poprzednich dziewie¢ krajowych konferencji rze-
czoznawcow majatkowych. Wystawa stworzyla uczestnikom
tych imprez niepowtarzalng okazje retrospektywy i refleksji,
a oprocz tego, zapewne za sprawa niekwestionowanego ta-
lentu autora galerii, dawala niemal zywy obraz - dziesto juz
letniej tradycji zawodu rzeczoznawcy w Polsce.

Serie wystapiefi inauguracyjnych przewidzianych
w pierwszym dniu konferencji zakonczyt wystep zespotu pie-
§niitanca ,Slask”. Zachwycajace - jak zawsze - profesja i ar-

Z Agnieszka Drewicz-Tulodziecks, prezesem Fun-
dacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego.
Jakie ma Pani Prezes wrazenia z Konferecji?

Bardzo pozytywne. Musze powiedzie¢, ze obawialam sie
troche tej Konferencji, poniewaz temat wartoéci bankowo-
-hipotecznej, wymagan bankow i tego co rzeczoznawcy sa
w stanie spelni¢ i za jaks cene, od miesiecy zajmuje nasze
srodowiska: bankowe i rzeczoznawcéw. Mysle, ze Konferen-
cja byla przede wszystkim szczera, to znaczy nie zdawkowa,
problemy byly poglebione, profesjonalnie przygotowane po
obu stronach. Mysle, ze takim najkrotszym podsumowa-
niem bedzie zdanie, ze Konferencja ta nauczyla w pewnym
sensie pokory w stosunku do wiedzy bankéw o tym czym
Jest wartosé nieruchomosei, jakie procesy zachodzg na ryn-
kach nieruchomosci, ktore ta warto§é ksztaltuja. Nato-
miast po stronie rzeczoznaweéw podniosta Konferencja
swiadomos¢ jakie znaczenie ma ich praca dla zabezpiecze-
nia ryzyk kredytowych bankéw. I wlaénie o to wzajemne
zrozumienie chodzi, zeby na przyszloéé jak najlepiej utrwa-
li¢ dobre, rzetelne zasady wspétpracy obydwu Srodowisk.
Konferencja jest pewnym swietem. Po swiecie przychodzi
czas na praktyczne, codzienne dzialanie. Jakie dzialania po
Konferencyi powinny by¢ prowadzone, azeby to zblizenie
mialo tez pewten wymiar praktyczny?

Reprezentuje Fundacje, ktora jest organizacjg lobby-
styczna przede wszystkim dla bankow, ktore kredytujq hi-
potecznie, dla konsumentéw kredytu hipotecznego i moim
celem jest rowniez likwidowanie barier infrastruktury dla
kredytowania hipotecznego. Jedng z tych barier jest wia-
$nie malo efektywna wspolpraca bankéw z rzeczoznawcami
1 ujarzmienie niejako ryzyka ceny nieruchomosei, ktore za-
bezpieczaja kredyt hipoteczny. Umowilismy sie juz tutaj
z przedstawicielami Srodowisk rzeczoznawcow, iz obrady
podjete w czasie Konferencji bedziemy kontynuowali
w wezszych, roboczych grupach, zreszta takie mieszane
grupy eksperckie juz przy Fundacji na rzecz kredytu hipo-
tecznego dzialajg. Bedziemy to intensywnie kontynuowac,
dochodzac, mam nadzieje, do rozwiazan, ktére nastepnie
beda w srodowisku rzeczoznaweéw rozpowszechniane, wia-
czane do programow edukacyjnych, szkoleniowych i w ten
sposob bedzie wiasnie wygladata nasza codzienna praktyka.
Poza czesciqg merytoryczng miata Pani okazje wzigd udzial
w tej czesct mniej merytoryeznej Konferencii. Czy ma Pani
Jakies mite wrazenia z tej czesci?

Oczywiscie, bytam réwniez na tq czes¢ zaproszona. - Musze
powiedzie¢, ze to bylo rownie wazne dla zintegrowania §rodo-
wiska, wlasnie dla tej otwartosci, mozliwosci méwienia potem
na Konferencji w sposéb szczery, ryzykujac wiasne poglady,
ryzykujac krytyke, ktdra trafiala na grono wlasciwie przyja-
ciol, bo po wypitym kuflu piwa zla wole trzeba juz wykluezycé.
Mysle, ze to bardzo integruje Srodowisko. A poniewaz byta to
rowniez Konferencja bankowcow i rzeczoznawcow, takze tu-
taj to spoiwo nastapilo w érodowiskach, ktére w przyszlosci
muszg jakos ze soba zaczaé dobrze wspolpracowac.
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tystycznym kunsztem widowisko wzruszylo, wzbudzilo po-
dziw i wywolalo diuga owacje sali.

Przewidziang na godziny wieczorne, uroczysta gale w re-
stauracji ,,U Michalika” poprzedzila konferencja prasowa,
ktéra tym razem poprowadzono w nietypowej, swobodne;j for-
mule. Wywiady i rozmowy jakie prowadzili dziennikarze
z wybranymi goéémi mialy miejsce w jednym z komfortowych
pomieszczen goscinnych Gornoslaskiego Centrum Kultury.

Wspdlne, wieczorne spotkanie honorowych gosci, uczestni-
kow 1 organizatoréw imprezy we wspanialej atmosferze prze-
ciagnelo sie do péznych..., a raczej wezesnych godzin rannych.

Btedem byloby wszakze sadzi¢, ze intensywny wieczor
spowodowat jakiekolwiek trudnoéci z uczestnictwem w obra-
dach dnia nastepnego. Rano bowiem publicznoéé i referenci
stawili sie w Auli Uniwersytetu Slaskiego niemal w 350 oso-
bowym komplecie. Trudno sie dziwi¢. Nazwiska i tematy pu-
blikacji, ktore w calo$ei zalaczono w doskonale przygotowa-
nym pakiecie konferencyjnym, méwily same za siebie i nie
potrzebowaly dodatkowych reklam.

Drugi dzien obrad zdominowaly niezwykle sprawnie thu-
maczone wystapienia gosci zagranicznych w osobach Petera
Champnessa — Sekretarza Generalnego Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcow Majatkowych TEGOVA z Londynu oraz Da-
vida Manninga — Dyrektora Ekonomicznego Europejskiej
Fundacji Bankéw Hipotecznych w Brukseli. Takze i pozosta-
le, profesjonalne merytorycznie wystapienia sprawily, iz do
péznych godzin popoludniowych sala byla wypelniona po
brzegi.

Po niezwykle intensywnej sesji naukowej, nastapila kolej-
na biesiada kulinarna i duchowa. Tym razem organizatorzy
podjeli goci ,,po §lunsku”. Na stotach pojawily sie pamiatko-
we kufle, ktére napelniono piwem oraz tradycyjne, regional-
ne dania. Podziemia restauracji u Michalika wypelnil po-
wtornie wesoly gwar zaproszonych, ktorzy tego wieczoru
oklaskiwali rzesiScie kabaret ,Rak”, a nastepnie Spiewali
i tanczyli wraz z artystami. Znéw do bialego rana.

Trzeciego dnia rano, niektorzy uczestnicy zapewne przy-
pieli organizatorom latke nieco perfidnych. Jak bowiem na-
zwaé inaczej program, ktory ulozony jest tak, ze akurat

Z Krzysztofem Urbanczykiem, przewodniczacym
Komitetu Organizacyjnego Konferencji.

Nujpierw gratulacje. Wszystko wyszto nam bardzo dobrze.
Jak oceniasz, co byle najtrudniefsze w organizacji Konfe-
rencji?

Przy organizacji Konferencji najwazniejszy jest zawsze
dzien pierwszy, wizyty oficjeli, tym razem 600 oséb na sali,
organizacja w Gornoglaskim Centrum Kultury, obiekeie
najwiekszym w Katowicach, aczkolwiek najtrudniejszym
do zorganizowania takiej imprezy. Wspdlpraca z Radg Pro-
gramowg byta bardzo dobra. Komitet nie byl w ogdle obcia-
zony kwestiami merytorycznymi, ChcieliSmy natomiast
zapewnic nie tylko merytoryczna tresc ale rowniez i forme,
zeby ludzie sie dobrze czuli 1 dobrze bawili w Katowicach.
1 to nam chyba wyszlo.

w ostatnim dniu przewiduje wystapienia budzace najwieksze
emocje i najgoretsze dyskusje? Jak wreszcie nie wziaé w nich

udziatu? Zmeczeni zatem nieco, ale znéw w komplecie wszy-
scy stawili sie w auli uniwersyteckiej.

Ze Zdzistawem Maleckim, wiceprezydentem Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Jakie sq twoje wrazenia z Konferencgji na gorgco?

Bomba! Bomba! Chcecie, to wam to pare razy powto-

rze?! Udalo sie wam polaczyé sprawy merytoryczne z tg
strong towarzysko-kolezenska, ktora jest zawsze taka
wspaniala na waszych Konferencjach. Ja osobiscie uwa-
zam, ze na dobrej plaszczyznie kolezenskiej mozna wspa-
niale rozwigzaé sprawy merytoryczne. Jeszcze jedna rzecz
mnie uderza, ze tutaj powstalo forum, w ktorym nasi go-
§cie, ktorzy reprezentuja bankowos¢ nagle dostrzegli w nas
liczacych sie partnerow, z ktorymi trzeba i nalezy rozma-
wiac o wielu problemach. To jest niewatpliwie sukces tej
Konferencji, czego wam ogromnie gratuluje.
W srodowisku krgzy opinia, 2e poprzednie Konferencje nie
zostaly skonsumowane. Tak bylo z Konferencjq dotyczqcg
doradztwa, tak bylo z Konferencjg ubiegtoroczng, dotyczg-
cq nieruchomosel niezurbanizowanych. Jakie sq twoje naj-
wieksze obawy co do realizacyi wnioskow i skonsumowania
tego, co zaczelo sie na tej Konferencji?

Ja osobiscie akurat o rezultaty tej Konferencji juz jestem
spokojny, bo jesli moge tak oszacowaé, to ona 60% spraw juz
zatatwila. MySmy nagle postanowili jakims wspélnym i do te-
go okraglym stole, przy ktorym beda siedziec i rzeczoznawcy
1 osoby decydujace i decyzyjne na obszarach bankowosci.
Problemy sa, ale sg to problemy, ktore tutaj postanowilisty
rozwigzac, o ktorych mozna sobie teraz swobodnie rozma-
wiac. Zniknely wszelkie bariery, ktore przeciez istnialy i to
jest sukees Konferencji. Kazdy uczestnik zostat tu dostrzezo-
ny jako czlonek pewnej grupy zawodowej 1 ta najwazniejsza
sprawa juz zostala zatatwiona. A przed nami jak zawsze wie-
le réznych czynnosci, powiedziatbym, technicznych, meryto-
ryeznych. Moim zdaniem, Konferencja juz w tej podstawowej
czescl swoja role spetnita,

Udalo sie zauwazy¢ taka tendencje, ze wszystkie proble-
my do rozwigzania byly kierowane do Federacji. Czy sadzisz,
ze w zakresie tej problematyki, ktora dotyczy szacowania
wartoéci bankowo-hipotecznej sama Federacja bez dziatalno-
§ci poszezegdlnych Stowarzyszen sobie poradzi? Chodzi mi
o wymiar bardziej praktycznych dzialan, ktore maja miec
miejsce.

To jest tak, ze problematyka bankowosci hipotecznej pod-
lega decyzjom na najwyzszym szezeblu co oznacza, ze na tym
szczeblu najszybszy kontakt uzyska kierownictwo i osoby Fe-
deracji. Ja mysle, ze na tym etapie jest potrzebna niezwykta
dbalos¢, zeby na tych szczeblach decyzyjnych decydowaé
o sprawach dotyczacych calego naszego zawodu. Ale jest to
tylko pewien moment w czasie i natychmiast to cale dziata-
nie trzeba zatomizowac i przenieS¢ na Stowarzyszenia, oby
tylko skutecznie sie wlaczyly w okreslone zagadnienia, choé-
by szkoleniowe, choéhy biezacej wspélpracy z lokalnym ban-
kiem hipotecznym itd., itd. Ale trzeba to wszystko uporzad-
kowac jakby na wierzchu i przenosi¢ potem do realizacji.
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W dniu trzecim obrad konferencji, zgodnie z zalozeniami
programowymi, kolejne referaty naswietlaly problematyke
szacowania wartosci bankowo - hipotecznej nieruchomoéci
z roznych perspektyw. Poglady bankoweow na uzytecznosé
operatéw szacunkowych powodowaly czeste dysonanse z opi-
niami rzeczoznawcow obligowanych prawem i dotychczas
uchwalonymi standardami zawodowymi w zakresie szacowa-
nia. Powodem goracych polemik byt takze rozdzwiek pomie-
dzy doswiadczeniami z rynku, na ktérym od lat dziataja pol-
scy rzeczoznawcy a postulatami bankowcoéw opartymi na

Z Andrzejem Kalusem, przewodniczaeym Rady Pro-
gramowej Konferencji.

Andrzeju, jestesmy po Konferencji, jestes zadowolony,
szczesliwy. Przed Konferenciq miates duze obawy. Co byto
najtrudniejsze dla ciebie jako szefa Rady Programowej?

Batem sie czy nie bedzie za duzo referatow, czy nie be-
da za nudne, czy mowcey nie beda zbyt mentorscy, jaki be-
dzie ich odhiér przez Kolezanki i Kolegow, bo to jest zawsze
kwestia trafienia i w temat i w autoréw. Wydaje mi sie, ze
to sie bardzo nam udalo. Poza tym nie mozna patrzeé na to
w oderwaniu, dlatego, ze Konferencja to jest i otwarcie,
1 imprezy towarzyszace, to sg te sympatyczne zabawy, ba-
le. To wszystko razem musi zagraé, bo gdyby byly super
bale a beznadziejna tematyka, byloby to Zle odebrane.
Gdyby byla natomiast super tematyka a nie byloby tej
oprawy, to tez byloby nie tak jak nam trzeba. To wszystko
musialo tworzyé¢ jedng calo$c, a tg caloéé udalo sie fanta-
stycznie zrobié. Powiem, ze nawet nie wiedzialem, ze jeste-
§my tacy dobrzy in gremio, tzn., ze mamy tylu wspaniatych
miodych dzialaczy. Dla mnie to jest osobiicie satysfakcja
i duma, zesmy sie takiego zespolu dopracowali.

Konferencja jest swigtem, ktore dzisiaj koriczymy. Co
w praktyce nalezaloby przez najblizszy rok robic azeby wy-
korzystaé to co zaczelo sie na X Krajowej Konferencji?

Ja mam szereg pomyslow, tylko ze, prawde mowiae, juz
jestem na tyle zmeczony, ze cheialbym odpoczaé. Powie-
dzialem tutaj takie zdanie, ze wlasciwie schodze juz defini-
tywnie ze sceny, bo to jednak jest bardzo wyczerpujace.
Mysle, ze trzeba kontynuowac to cosmy rozpoczeli. Pamie-
tacie, ze namawialem po Konferencji w Lodzi Kolezanki
i Kolegow zebysmy sie zajeli doradztwem. Ale przeciez nie
mozna samemu wszystkiego zrobi¢. MySmy tego nie zrobi-
li, wiec zrobili to poérednicy: zaawansowali juz bardzo
sprawe. Uwazam, ze wspolpracy z bankami nie nalezy za-
niedbywac. Chcialbym, jezeli by byla do tego jakas sposob-
nos¢, zebySmy zrobili tutaj na Slasku poligon banku da-
nych wspdlnie ze Zwigzkiem Bankow Polskich po to, zeby-
Smy mogli sprawdzi¢ ewentualne metodologie zbierania
danych, ich analizy, segregacji. Mogtoby to byé rozszerzone
potem na calg Polske. Trzeba dbaé o to, zeby Slask zawsze
przewodzil w Polsce. Mysle, ze mamy dobrych ludzi i nas
na to sta¢. Mamy to pierwszenstwo: pierwsza konferencja
tutaj, pierwsze stowarzyszenie tutaj, standardy tu sie ro-
dzily, rodzilo sie wiele innych pomystéw. Niech sie moze
i urodzi ta sprawa. Trzeba wziaé to jednak w swoje rece.
Mysle, ze damy rade.

wzorcach rozwinietych rynkéw europejskich. Czesto teorii
wyceny wreszcie wyraznie przeciwstawiono koniecznosé
przyszlej funkcjonalnosci operatéw szacunkowych jako do-
kumentéw bankowych. Przez caly dzieh poglady scieraly sie
glownie drodze dyplomatycznej wymiany zdan. Nie brako-
walo wszakze bardziej krewkich dysput, w ktérych zawsze
jednak glownym orezem byly rzeczowe argumenty. Wszystko
wreszcie po to, by polozy¢ ostatecznie podwaliny pod kon-
strukcje nowego standardu zawodowego traktujacego wia-
Snie o sposobie szacowania warto$ci bankowo - hipotecznej.

Wydaje sie, ze w toku wytezonej pracy wielu z rzeczoznaw-
cow zrewidowalo aktualne poglady i wypracowalo nowe spoj-
rzenie na przyszig kooperacje z bankami hipotecznymi. Zapew-
ne takze wielu bankowcéw spostrzeglo niebezpieczenstwa ja-
kie nies¢ moze malo krytyczne stosowanie zapozyczonych
norm na rodzimym rynku. Zwazywszy za$ ostateczny efekt, ja-
kim bylo wyraznie zauwazalne zblizenie przedstawicieli §rodo-
wiska bankowego i Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych
uzna¢ nalezy, ze cel konferencji zostal catkowicie osiggniety.

Atmosfera towarzyszaca obradom byla naprawde goraca,
a przebieg uroczystosci wartki. Dla wielu konferencja skon-
czyla sie zbyt wezesnie, a w doborowym towarzystwie czas
biegl nieubtaganie szybko. Pozostawil wspaniale wspomnie-
nia, niedosyt dyskusji, mnéstwo wizytéwek 1 pracy, ktora
wspolnie obiecaliémy sobie wykona¢ do czasu nastepnego
spotkania za rok, w Gdansku.

Z Wojtkiem Makowieckim, jednym z uczestnikow
Konferencji.
Wojtku, podoba ci sie na Konferencji?

Konferencja jest fantastyczna. Musze powiedzieé, ze po-
za pierwszg uczestniczylem we wszystkich dziewieciu Kon-
ferencjach i kazda mnie czyms zadziwila. Myslalem, ze po
ostatniej, dziewiatej, nie ma mnie co zadziwié, ale Slask jest
niezwykle goscinny. Przygotowanie jest fantastyczne. Trze-
ba przyznac, ze miejsca spotkan jest tak $wietnie dobrane,
ze czujemy sie wszyscy jak w jednej rodzinie. I obrady trwa-
Ja na sali takiej, gdzie wszyscy sie widzimy, wszyscy sie do-
skonale styszymy. Tematyka jest bardzo na czasie. Atmosfe-
ra samej dyskusji wykazala, ze jest duzo kontrowersyjnych
tematéw i w ogdle interpretacji niektérych zasad, przepi-
sow 1 instrukeji. To spotkanie chyba rozjatrzyfo rany, ktére
niezwykle szybko trzeba bedzie leczyé. A o to wlaénie cho-
dzito, zeby spotkac sie w srodowisku i takie kontrowersje
rozne wyluskac.

Jak sqdzisz, czy po Konferencji bedziemy mocniejsi jako
srodowisko, czy bedziemy umaieli lepiej reprezentowac swo-
Je poglady wzgledem bankow?

Chciathym, zeby tak bylo, ale to wszystko zalezy od nastep-
nego kroku. Uwazam, ze te materiaty i wnioski musza hy¢ bar-
dzo szybko opracowane, przekazane z odpowiednimi wytycz-
nymi na forum Rady Krajowej i na najblizszym posiedzeniu
powinno sie zadhac o to, aby zaden z wnioskow nie przelezat
gdzies, zeby kazdy z wnioskow znalazt od razu wlasciwa sciez-
ke poprzez pelnomocnikéw do dalszego zalatwiania.

Rozmawiat J. Kowalczyk
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LOBBYING | PRZYWODZTWO
— DROGA DO SUKCESU STOWARZYSZENIA

Jerzy Mercik

W dniach 14-16 pazdziernika 2001 r. w Ciechocinku od-
bylo si¢ seminarium pod nazws ,Lobbying i przywodztwo -
droga do sukcesu stowarzyszenia”, zorganizowane przez Pol-
ska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
przy wspétudziale Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.
Wyktadowcami seminarium byli goscie z USA reprezentuja-
cy Stowarzyszenie Realtoréw Péinocnej Wirginii (Northern
Virginia Association of Realtors - NVAR): Jack O’Donohue -
prezydent NVAR, Christine Todd - dyrektor NVAR oraz wi-
ceprezydent Miedzynarodowej Fundacji Rynku Nieruchomo-

nie parlamentarzystow w taki sposéb, by glosowali oni zgod-
nie z wola czlonkéw grupy, stowarzyszenia”. Pani Todd
zwracata uwage na ciggla konieczno$é prowadzenia przez or-
ganizacje zawodowe Posrednikéw i Rzeczoznawcow dziatan
lobbyingowych. Jako ich uzasadnienie podata przede wszyst-
kim ustawiczna ochrone intereséw grupy zawodowej oraz jej
klientéw. Podkreslono wielokrotnie, iz ciaglosé tych dzialan
wynika z prostej kalkulacji, w mysl ktorej latwiej jest przeko-
naé¢ grupe postéw zmiany zalozen przed uchwaleniem aktu
prawnego, niz do jego zmiany i dokonania w nim poprawek.

éci (International Real
Property Foundation
IRPF) oraz JoAnne John-
son - pelnomocnik NVAR
ds. kontaktéw z Polska.
Uczestnikami  szkolenia
bylo trzydziestu rzeczo-
znawcéw  majatkowych
oraz pietnastu poéredni-
kow wydelegowanych
przez wiasne terenowe or-
ganizacje zawodowe.

Seminarium odbywalo
sie w Hotelu ,Amazonka”,
gdzie uczestnicy i wykla-
dowcy zostali zakwatero-
wani juz w godzinach po-
poludniowych pierwszego dnia szkolenia. Po kolacji czas wol-
ny wiekszo§é uczestnikéw poswiecita na wzajemne
zapoznanie sie polaczone z nocnym zwiedzaniem uroczego
Ciechocinka. Od pierwszych zatem godzin wspélnego pobytu
w tym znanym kurorcie stalo sie jasne, ze dalszy pobyt prze-
biegaé¢ bedzie w atmosferze pelnej dynamizmu. Wydarzenia
dnia nastepnego potwierdzily catkowicie te hipoteze.

Pierwsza sesje wyktadow prowadzila Christine Todd. Sa-
ma czeé¢ merytoryczng poprzedzilo stowo wstepne, w kté-
rym Pani Todd podkreslita, ze pomimo poczatkowych watpli-
woéci co do przyjazdu do Polski z uwagi na napieta sytuacje
w Ameryce, nasi goscie zdecydowali sie ostatecznie na wizy-
te. ,,Po pierwsze obiecali$my, wiec slowa dotrzymujemy, po
drugie - nie pozwolimy sie sterroryzowac!”- powiedziala.
Oklaski, ktére nastapity po tych stowach wyraznie ocieplily
klimat na sali i zabrzmialy jako wyraz solidarnosei.

Pani Todd wprowadzita stuchaczy szkolenia w podstawo-
we pojecia i definicje zwigzane z lobbyingiem. Zostal on zde-
finiowany roboczo jako ,,...przekonywanie, grupowe wplywa-

Zwrdcono uwage, iz w kaz-
dym stowarzyszeniu musi
dziataé¢ specjalna komisja
ds. kontroli prawa (cza-
sem podkomisja legislacyj-
na organu lobbyingowego
stowarzyszenia).

W Stanach Zjednoczo-
nych - moéwila Christine
Todd — uchwala sie do 6 ty-
siecy aktow prawnych
rocznie. Komisja ds. prawa
w NVAR éledzi wszystkie
te projekty i akty, a takze
podejmuje aktywne prze-
ciwdzialanie w przypadku
gdy ktérys z projektow za-
graza rozwojowl zawodu, czy tez dobru klientéw. Pani Todd
gwrécila uwage, ze tylko czeéé osob w amerykanskim NVAR
dziala w takiej komisji na zasadach kontraktu, czyli odplat-
nie. Spora cze§é pracy wykonywana jest przez wolontariuszy
- czlonkow stowarzyszenia. W dalszym toku wykltadu podno-
szono konieczno$é zaangazowania politycznego w stowarzy-
szeniu. Amerykansey Poérednicy i Rzeczoznawcy dorobili sie
nawet przyslowia ilustrujacego ich szeroka aktywnos¢ poli-
tyczna na szezeblach lokalnych i stanowych. | Jesli zajmujesz
sie nieruchomoéciami — mawiajg — to znaczy, ze zajmujesz sig
polityka”. Pelnienie roli ,,oka i ucha”, ktére powinno wyraza¢
opinie spolecznoéci zawodowej 1 spoleczeistwa przed wladza
lokalna oraz przeciwnie — swego rodzaju tarczy chroniacej za-
wod i klientele przed niepowolanymi zmianami prawa inicjo-
wanymi odgdrnie, to bodaj najwazniejsze funkcje jakie powie-
rza sie w stowarzyszeniu komisji legislacyjnej czy tez organo-
wi ds. kontroli prawa. Dzialanie takiej komisji musi by¢ takze
skoordynowane z komorka zajmujaca sie w stowarzyszeniu
reprezentacjg przed mediami.
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W tym miejscu nastapita krotka przerwa kawowa, po kto-
rej Christine Todd oddata gtos Pani JoAnne Johnson. Szefo-
wa NVAR ds. kontaktow z Polskg zwrocita uwage, ze w celu
zapewnienia sprawnosci dzialan lobbyingowych niezbedne
jest utrzymywanie dobrych relacji z przedstawicielami wladz
lokalnych. Wazny jest czesty, osobisty kontakt z politykami
1 parlamentarzystami, ktéry realizowany by¢ moze np. po-
przez udzial czlonkéw stowarzyszenia w roznego rodzaju ko-
misjach opiniodawczych dzialajgcych przy organach wiadzy.
Organa takie - jako prawie zawsze nie bedace silg fachowa
w materii nieruchomoéci — chetnie widza czlonkow stowa-
rzyszen w takich komisjach, gdyz dzieki ich obecnoéci moga
pracowac lepiej i latwiej. Wskazane sa takze wspolne spotka-
nia z politykami przy zebraniach stowarzyszeniowych, za-
praszanie przedstawicieli wladz lokalnych na imprezy i kon-
ferencje branzowe, czy wreszcie spotkania towarzyskie —
z zalozenia pozhawione plaszczyzny merytorycznej i nasta-
wione wylgcznie na ksztaltowanie dobrych, przyjaznych re-
lagji interpersonalnych.

Wiele emocji wzbudzily jak zwykle kwestie finansowe.
Nie bez pewnej satysfakeji zatem uczestnicy przyjeli infor-

dzetowanie ma w NVAR niemal odwrotng sekwencje niz
w wiekszoéci rodzimych stowarzyszen krajowych. W USA
najpierw mianowicie planuje sie wydatki niezbedne dla pra-
widlowego funkcjonowania stowarzyszenia jako instytucji
chronigcej zawdd, jego klientow i czlonkéw stowarzyszenia.
Tak otrzymang kwote dzieli si¢ nastepnie przez iloéé czlon-
kéw otrzymujae roczna wysokoéé skladki. Niektérzy nie mo-
gli sie nadziwi¢ nad prostotg tego mechanizmu. Pytano tak-
ze, jak skutecznie egzekwowa¢ sktadki czlonkowskie, jak za-
checa¢ czlonkéw do ich terminowego uiszczania, jak
ttumaczy¢ konieczne podwyzki. Pani Todd cierpliwie odpo-
wiadala na wszystkie pytania, podajac liczne przyklady
z ,amerykanskiego podworka”. NVAR zbierajac skladki
i oplaty czlonkowskie przywigzuje duza role do wskazywania
przesziych dokonan zrealizowanych wiasnie dzieki poprzed-
nim skiadkom. Wskazanie rozwigzanych skutecznie proble-
méw lub zagrozen, ktérych udalo sie uniknaé jest tu niezwy-
kle pomocne. Czesto zdarza sie, ze niektdrych mniej zamoz-
nych czlonkow organizacji nie sta¢ zwyczajnie na wplacenie
kolejnej oplaty na nagly, pilny cel. Znajduja sie wtedy jednak
mni chetni do uiszczenia tej oplaty w zastepstwie, w zamian

macje, ze czesto i ameryka-
nie spotykaja sie w swoim
stowarzyszeniu z trudnoécia-
mi przy zbieraniu, rokrocz-
nie podwyzszanych skladek
czlonkowskich. , Nikt nie lu-
bi placi¢ sktadek na program
wspolpracy z wiladzami, ale
trzeba to robi¢” - podkresla-
la JoAnne Johnson, zazna-
czajge przy tym, ze w NVAR
roczny budzet samej komisji
legislacyjnej stowarzyszenia
to 126 tysiecy USD, co odpo-
wiada okolo 10% ogoélu rocznej kwoty skiadek czlonkow-
skich. Oplaty na program legislacyjny sa jednak — tak jak
1 inne niezalezne oplaty - zbierane poza ohowigzkiem place-
nia skladki gléwnej. Biegli w szybkich rachunkach uczestni-
cy obliczyli natychmiast, ze przy 6 - cio tysiecznej rzeszy
czlonkéw NVAR roczna podstawowa skladka cztonkowska
wynosi ok. 250 USD, czyli ok. 1000 zt rocznie. Tu glos zabra-
la ponownie Pani Todd, ktora nie kryla swego zdumienia, ze
niemal czterokrotnie nizsze Srednie stawki stowarzyszenio-
we wystarczajg Posrednikom i Rzeczoznawcom polskim na
skuteczng realizacje programu wspolpracy z wladzami.
Uczestnicy nie wyprowadzali jej z bledu. Milezeniem sko-
mentowano fakt, iz u nas programéw takich w wiekszosci po
prostu nie ma.

W koricowej czesci wystapienia, tuz przed przerwa obiado-
wa tok wykladu przybral charakter refleksyjny za sprawa
licznych pytan pojawiajacych sie ze strony uczestnikéw. Jed-
no z pytan dotyczylo zasad konstruowania budzetu organiza-
¢i. Zdumiewajgca byla odpowiedz, z ktorej wynikato, ze bu-

N
A

Amerykariscy goscie, drugi z prawe| autor tekstu

za np. ugotowang wiasnym
sumptem kolacje. Stuchaczy
zelektryzowal przyklad na to,
Jjak przewodniczacy stowarzy-
szenia moze przyczynié sie do
wzrostu zasobow stowarzysze-
niowej kiesy poprzez wilasng
kreatywno$é. Pani JoAnne
Johnson na przyklad, bedac
osobg w dostojnym juz wieku
i piastujaca wysokie stanowi-
sko w NVAR oferuje od czasu
do czasu czlonkom stowarzy-
szenia swoje ustugi w zakresie
mycia ich prywatnych samochodéw. Rzecz jasna odplatnie,
przy czym cale wynagrodzenie przekazywane jest do budzetu
odpowiedniej komérki stowarzyszenia. Sama praca ma tu je-
dynie symboliczne znaczenie. Jest natomiast bardzo wielu
chetnych do sfilmowania szefa myjacego podwladnemu auto-
mobil. W tym momencie, na sali wielu stuchaczy przymknelo
oczy 1 oddalo sie rozkosznym marzeniom...

Z zadumy sale otrzasnelo podsumowanie pierwszej sesji
zajec, ktorego znéw dokonata Pani Todd. Jeszcze raz dobit-
nie podkreslila ona jak istotne jest ciggle kreowanie i piele-
gnowanie zaufania spolecznego pokladanego w fachowosci
0s0b pracujacych ,, w nieruchomosciach”, Tu okazalo sie, ze
takze nasi amerykanscy koledzy majg czesto klopoty z nie-
solidnymi ustugami $wiadczonymi przez czlonkéw wla-
snych stowarzyszen. Apeluja wtedy do ich klientéw: ,po-
kazcie nam, ktorzy to — my ich ukarzemy”. I choé nikt tego
nie lubi, robig to. Nie chcg przeciez stracié spolecznego za-
ufania, ktére zepsu¢ moze jeden czlowiek w jeden dzien, ale
naprawiaé musi stu przez pie¢ lat. W tym momencie na sa-
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li dato sie styszeé zlowieszcze szepty: ,,Goat, goat...” (ang:
goat — koza) choé¢ nikt z uczestnikéw nie wiedzial napraw-
de, czy amerykanskie komisje sg az tak bliskim odpowied-
nikiem naszych krajowych cial arbitrazowych. Nastepnie
wskazano, jak wazne jest oprocz poszukiwania osobistych
kontaktéw z postami, rozwazenie mozliwosci startu w ak-
tywna dzialalnoéé polityczng przez samych posrednikéw
czy rzeczoznawcow. Pani Todd podnosila wreszcie absolut-
ng koniecznoéé godziwego wynagradzania pracownikéw
etatowych stowarzyszen, ktérzy musza swg prace wykony-
wact bardzo dobrze. ,,To wstyd, ze w Polsce placicie tak ni-
skie skladki” - powiedziala. Dalsze dowodzenie stusznosci
tego stanowiska trafilo niestety w préznie. Argumenty Pa-
ni Todd w postaci grozby odlgczenia krngbrnych skneru-
sow od MLS’u (internetowa baza danych transakcyjnych)
lub wykluczenia ze stowarzyszenia w warunkach rodzi-
mych nie wytrzymata krytyki.

My budowaliémy swg demokracje sto lat” — uslyszelismy
przeto na zakonficzenie. ,By¢ moze po dzisiejszych zajeciach,
do dziesieciu waszych lat demokracji nie bedziecie musieli do-
dawaé wszystkich dziewieédziesieciu. I pamietajcie: w spra-
wach poérednictwa i wyceny nieruchomosci ani prawnicy ani
parlamentarzysci nie moga wam mowic co i jak macie robié.
Oni was majg stuchaé i wam ufa¢”. Nic dodaé, nic ujaé....

Trudno sie dziwié, ze wobec takiego zakonczenia przed-
poludniowej sesji, uczestnicy szkolenia zjedli wspanialy
skadinad obiad w nastrojach nieco smutnych. Miny jednak
znacznie sie rozweselily, gdy w ramach przerywnika organi-
zatorzy zaprosili wszystkich na przejazdzke konnym tram-
wajem w celu zwiedzenia Ciechocinka. Wyuczeni karnodci
w sprawach zwiazanych z reglamentowaniem wszelkich
atrakcji — uczestnicy natychmiast sporzadzili liste tych ,co
sie zalapia”. Tramwaj bowiem nie byl w stanie pomieeié
wszystkich. W ramach ekskursji przedefilowano uliczkami
uzdrowiska, okrazono ,Grzybka”, odwiedzono stynne Tez-
nie, a na koniec podziwiano dokonania lokalnego developera
na jednej z budow. Az trudno bylo da¢ wiare sprytowi i pomy-
stowosei tego dynamicznego, miodego biznesmena, ktory na
terenach jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego po-
sadowil ku uciesze przysztych pokolen dwa wielokondygna-
cyjne bloki mieszkalne, nazywajac je nisko intensywnag zabu-
dowa mieszkaniowa. Amerykanie nie bardzo rozumieli, dla-
czego nie wszyscy jesteSmy z tego dumni. Bardzo za to
podobal im sie niemal westernowy dylizans.

Po powrocie na sale wykladows, w ramach zapowiedzia-
nych zajeé¢ popoludniowych mial si¢ odby¢ pokaz moduléw
bazy danych sluzacych wycenie nieruchomosci. Wykiadowcy
w osobie Jacka O’Donohue nie dane jednak bylo zaprezento-
wanie §wiezo zaktualizowanej bazy danych transakeyjnych.
Bezlitosne prawo Murphy’ego unieruchomilo dyzurnego lap-
topa, wobec czego prezentacja byla niemozliwa. By¢ moze tak
mialo sie sta¢, skoro na wszystkie treéci wykladu, jakie sply-
nety lawina sléw z katedry ledwo starczylo czasu. Jack O'Do-
nohue zarysowal na wstepie w jaki sposob w stanie Wirginia

przebiega proces legislacyjny. Dowiedzieliémy sie, ze w prze-
ciggu niespelna 60 dni uchwalanych jest rokrocznie ponad
3000 aktéw prawnych. Podkreslano, ze wszystkie te akty
przed uchwaleniem sg skontrolowane przez odpowiednie ko-
misje NVAR w zakresie ew. wplywu na warunki wykonywa-
nia zawodu posrednika. W NVAR cztery osoby z komisji legi-
slacyjnej zatrudnione sg bez przerwy przy sledzeniu procesu
legislacyjnego. Komisja ta zreszta nie §ledzi wylacznie obsza-
ru prawa. Utrzymuje ona ciagle kontakty z prasa i telewizja,
a takze innymi, pokrewnymi profesjami takimi jak budownic-
two, bankowoéé, finanse etc. Komisja ta zatem prowadzi cig-
gly ,nastuch” rynku, a czestotliwo§é wyczulona jest na spra-
wy zwiazane z rynkiem nieruchomosci. Istotne bylo stwier-
dzenie, ze komisje legislacyjne stowarzyszen powinny
kierowaé po jednym z cztonkéw do pracy w strukturach wyz-
szych, czyli federacji. Nalezy pamieta¢ - powiedzial pan
O’Donohue - ze czas jest najcenniejsza rzecza jaka czlonko-
wie moga ofiarowac swemu stowarzyszeniu. Nie powinno sie
zatem szczedzi¢ §rodkéw by chocby czesciowo za ten czas za-
placié, czy go zrekompensowaé. Uwage sluchaczy zwrocil
fakt, ze w USA licencje posrednika nie sg nadawane bezter-
minowo i nalezy je odnawia¢. To wlasnie do stowarzyszenia
nalezy obowigzek kontroli waznosci tych uprawnien. Zdzi-
wienie na sali wywolal przyklad obowigzkow jakie spoczywa-
ja w NVAR na jednej z wolontariuszek. Codziennie musi ona
poéwiecac ok. dwoch godzin na przesledzenie wszystkich waz-
nigjszych tytuléw prasowych w poszukiwaniu wzmianek
o tym, co dzieje sie na rynku nieruchomosci. Pomoc interna-
tu w takim monitoringu nie wymaga uzasadnien.
Korzystajac z chwili wolnej, jaka stworzyla przerwa kawo-
wa, uczestnicy zasypali wykladowcéw kolejnymi pytaniami.
Cytowanie tych pytan mija sie z celem, natomiast wazniejsze
odpowiedzi warto przedstawi¢ jako swego rodzaju tezy:
Trzeba stworzy¢ w polskich stowarzyszeniach komisje le-
gislacyjne, komisje ds. public relations oraz budzetowaé
7 wyprzedzeniem ich prace. Komisje te musza dzialac ze
srodkow stowarzyszeniowych. Te za$ powinny pochodzié¢ tak
ze zwickszonych znacznie skladek podstawowych, jak 1 in-
nych, niezaleznych oplat i zbiérek pienieznych. Stowarzysze-
nia mogg poprzez aktywizowanie dziatan lobbyingowych
spowodowac takie zmiany przepiséw prawnych, ktére w dal-
szym etapie dadzg im mozliwosé skutecznego dyscyplinowa-
nia swych czlonkow. Takze dzieki lobbyingowi mozliwe be-
dzie wykluczenie niesolidnych i tamigcych nagminnie prawo,
standardy i kodeks etyki zawodowej kolegéw z zawodu Po-
érednika czy Rzeczoznawcy majatkowego poprzez po prostu
wykluczenie ze stowarzyszenia. Najpierw jednak nalezy spo-
wodowaé takie zmiany w przepisach by dziatalno&¢ na rynku
0s0b nie stowarzyszonych nie byla dopuszczona.
Znamienne zdania padly na koniec popoludniowej sesji
poniedziatkowej. ,Jesli na zebraniu (radzie) stowarzyszenia
méwi sie tylko o sprawach wewnetrznych organizacji, a po-
mija to co dzieje sie w otoczeniu — to stowarzyszenie takie
jest zle prowadzone. Misja stowarzyszenia musi wykraczac
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poza tak przyziemne sprawy jak budzet i problemy czlon-
kowskie. Zarzad nie powinien tez zbyt gorliwie troszczy¢ sie
o to, w jaki sposdb wywiazuja sie ze swych obowiazkéw pra-
cownicy etatowi. Zarzad powinien patrzy¢ daleko i na ze-
wnatrz, a nie ,do srodka” i w promieniu kilku metréw”.
Gdyby w chwili gdy stowa te padaly z katedry spojrzeé na sa-
le, widoczne bylto zgodnie potakiwanie 40 niemal *** gltow. -
Zdumiewajace, skad oni to wszystko wiedzg — zdawaly sie
mowié...

Wsrdd diuzszych wywodéw Pa-
na O’Donochue, bedacych odpo-
wiedziami na coraz bardziej
wyrafinowane pytania z sali,
nie brakowalo takze wskazo-
wek brzmiacych jak kolezen-
skie, zyczliwe porady: ,Pytajcie
czesto swoich ludzi: co stycha¢? jak le-
ci w interesach?” - mowit, , Badzcie
zainteresowani sobg nawzajem,
dzwoncie do siebie,

wysylajcie kart- ’
ki, znajdujcie *
dla  siebie ; \

czas”. Jack
radzil takie — =
,Raz do roku
spotykajcie sie
z lokalnymi wia-
dzami i politykami.
Rozdajcie wszystkim iden-
tyfikatory - ale nie rozma-
wiajcie o interesach. Po
prostu pijcie drinki, jedzcie
kolacje, tanczcie, bawcie sie.
Badzcie blisko siebie. Stworzycie
w ten sposob dobre wzajemne rela-
gje. Nawet nie wiecie jak
szybko sie przydadza”.
Na poparcie licz-
nych uwag teoretycz-
nych nasi goécie przy-
taczali czesto przyklady
praktycznego dzialania, potwierdzajace i uzasadniajace po-
trzebe dzialan w zakresie lobbyingu. Bodaj najbardziej wy-
mownym przykladem byl sukees jaki odniosto NVAR w ubie-
glym roku, kiedy to lobby bankowe (!) rozpoczelo kampanie
0 ustawowe umozliwienie im sprzedazy windykowanych nie-
ruchomoéci z pominieciem biur po$rednictwa. Zarzad wysto-
sowal wtedy tzw. ,,Call to action” - czyli wezwanie do dziala-
nia, odezwe. Odezwa ta trafila za posrednictwem poczty tra-
dycyjnej oraz elektronicznej do niemal wszystkich
posrednikdw, a dalej — takze do ich klientéw. Efektem ode-
zwy, ktora oprocz wyjasnienia celu natychmiastowego dziata-
nia, zawierala takze jako zalgcznik list do Banku Rezerw Fe-

deralnych oprotestowujacy projekt, wywolala w koncu pozg-
dany skutek. W ciagu tygodnia od wystosowania odezwy
Bank Federalny otrzymal ponad 100 000 listow wyrazaja-
cych sprzeciw wobec proponowanej zmiany przepisow. Wow-
czas to wiadza stwierdzila oglednie, ze ,,projekt wywolal zbyt
wiele kontrowersji spolecznych i nalezy go odlozyé na péz-
niej”. Dosé spektakularny ten sukces spowodowal, ze zapew-
ne wielu z uczestnikéw szkolenia pozazdroscito w tym miej-
scu Amerykanom ich politycznej doj-
: ~ rzalodei 1 co tu duzo mowic:
% spotecznej swiadomosci. Wia-
Sciwie co bardziej krytycz-
nie nastawieni uczestnicy
szkolenia twierdzili zgod-
—= nie, ze cale dwudniowe se-
minarium bylo oprécz szkole-
nia fachowego, przede wszyst-
kim solidng lekcja demokragji.
Innym, nieco weselszym przy-
kiadem pokazujacym jak wplywaé
skutecznie na politykow byta opo-
wies¢ o tym w jakim miejscu i terminie
zorganizowaé najlepiej me-
‘ / eting z decydentami,
\ ktorzy oponujg np.
przeciwko rozbu-
dowie infrastruk-
tury drogowo -
komunikacyjnej
regionu. Otéz na-
lezy wybraé godzine
przypadajaca na traffic
(szczyt natezenia ruchu) oraz
samo centrum miasta. Dobrze przy tym,
jesli jest to ranek, kiedy ludzie wiadzy
zwykle jeszcze $pia...

Zadanie ,pracy domowej” bylo
juz akcentem konczacym pierw-
szy dzien zaje¢. Ale, ale...
Dzienr ten weale sie nie skon-
czyl. Wiadciwie to teraz dopiero sie

zaczal na dobre. Zaréwno wykladow-
cy jak i uczestnicy, po czeSciowym wypelnieniu obowiazkow
poczuli, ze zastuzyli sobie na jakas nagrode. I tu w sukurs
przyszli organizatorzy szkolenia. To wlasnie za sprawg ich
profesjonalnego przygotowania rozpoczela sie czes¢ arty-
styczna wieczoru. W jego czeSci pierwszej wszyscy udali sie
na ognisko. Pieczone kietbaski, piwo oraz wspdlne Spiewy
prowadzone akordeonem przez ludowo ubrang kujawianke
pozwolily pozbyé sie wszystkim resztek leku, wstydu i nie-
$mialoéci. I tu nasi amerykanscy goscie nie pozostali w tyle.
Oto bowiem - jakby na poparcie wygloszonych wezeéniej za-
chet aktywnosci — powazni wykladowcy wzieli sie ochoczo
pod boki i wspdlnie rykneli na cale gardlo ,Jankee Doodlee”.
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Smiechu i braw — co nie miara! Z drugiej strony, mimo liczeb-
nej przewagi nikt z nas nie potrafil zaspiewac tak glosno...

Ostatnia czeéé wspolnego wieczoru miala miejsce w hote-
lowym patio tudziez w restauracji. Zalany mrokiem dziedzi-
niec zajazdu wypelnit gloény gwar biesiadnikéw. Piwo lafo
sie szerokim, ztocistym strumieniem. Na pelnych obrotach
funkcjonowat tez grill, z ktérego serwowano szaszliyki, steki
i kietbaski z przerdznej masci salatkami i przystawkami. Ze-
brani przesiadali sie od stolika do stolika, kazdy chcial z kaz-
dym choé¢ chwile pobyé i porozmawiaé. Cze$¢ gosci przenio-
sta sie do restauracji by po zaklepaniu sobie miejsca przy sto-
le, natychmiast pusci¢ si¢ w tany. Z kolei w patio, przy
towarzyskich przesiadkach obowigzywal ruch zgodny ze
wskazowkami zegara. Goscie krazyli wiec wokél basenu fon-
tanny hotelowe], w tafli ktorej gwiazdy powoli zaczynaly juz
blednaé. Mocno nad ranem, kiedy w hotelowej restauracji
koniczyly sie tance, najwytrwalsi biesiadnicy ruszyli na po-
nowne zwiedzanie uzdrowiska. ,,Ciechocinek by night” jed-
nak nieco zawiéd}. Kasyno bylo zamkniete a ruch niewielki.
Nic dziwnego, byla w koncu niemal pigta nad ranem.

Dzief nastepny tradycyjnie juz dowiodl, ze ,,nieruchomo-
sciowey” to zawodowcy przez duze zet, a nie jacys tam ama-
torzy czy mieczaki. Punktualnie o dziewiatej (co bardziej
spragnieni nawet pot do dziewiatej) stawili sie na $niadaniu,
by po chwili znéw zasiaéé przy stolach konferencyjnych.

Przez kolejne dwie godziny Rzeczoznawcy konkurowali
z Posrednikami przy przekonywaniu ,parlamentarzystow”
do glosowania za wprowadzeniem pieciu zaproponowanych
w ramach wspomnianej pracy domowej ustaw. Parlament re-
prezentowali wykladowcy. Kiedy trwala dwugodzinna praca
w grupach w celu przygotowania argumentéw majacych
przekonaé ,wtadze” o slusznosci sprawy — wszystko wydawa-
to sie jasne i proste. Kiedy przyszla jednak kolej na czyny -
nie bylo juz tak latwo. Wykladowcy pokazali jak mocno trze-
ba byé przygotowanym na niespodziewane, nieraz bardzo od-
legle od meritum bronionego tematu pytania. Uswiadomili
jak dlugie i niewdzieczne czasem moze by¢ przekonywanie.
Mato co nie posmakowaliémy takze w kilku przypadkach
zdecydowanej porazki. Gdyby nie przytomnosé i sila osobo-
woéci rzecznikéw obu grup zawodowych — nasza gra decyzyj-
na na pewno skonczyta by sie porazka. Ostatecznie jednak
,wiadza” dala sie naméwi¢ na glosowanie za ustawami, co
w dalszym toku zabawy skutkowalo wreczeniem nagréd
przedstawicielom obu grup. Rzecz jasna przy takich emo-
cjach, nikt juz nie pamietal o trudach poprzedniego dnia
1 wieczoru.

Po obiedzie wszyscy nieoczekiwanie zdali sobie sprawe,
ze zaplanowany na zajecia, weale niekrétki czas minat bar-
dzo szybko. Wykladowcy jeszcze raz podsumowali najwaz-
niejsze zagadnienia szkolenia. Jako bezdyskusyjng wskazano
jeszeze raz potrzebe utworzenia programow lobbyingowych
w stowarzyszeniach zawodowych. W programach tych za
najwazniejsze wskazano: glosowanie za projektami dobrymi
dla zawodu, a nie pozwalajacymi na partykularne korzysci

o

(get out of vote), kreowanie wyscigu szans (opportunity ra-
ce), utrzymywanie dobrych relacji z waznymi osobistoSciami
lokalnej sceny politycznej (pay contact) oraz mowienie
wspolnym jezykiem i jednym glosem w imieniu calego §rodo-
wiska (lobbying).

Nastepnie znéw odpowiadano na liczne pytania sali,
wérod ktérych dominowaty kwestie zwigzane z funkcjonowa-
niem internetowych bhaz danych. To wlasnie przy tej okazji
padlo znamienne stwierdzenie, dowodzgce ze bardzo rozwi-
niety system bazy danych, mnogoé¢ transakeji i przejrzy-
stoéé pewnych segmentow rynku nieruchomoéci powoduje,
ze nie zawsze kazdorazowe, dokladne oszacowanie nierucho-
moéci jest juz w USA konieczne. Wskazano, ze przy odpo-
wiednio duzej ilosci transakeji, a z drugiej strony jedynie in-
formacyjnym, pogladowym celu wyceny wystarczajacy moze
byé przeglad srednich pozioméw cenowych dla poszczegol-
nych, typowych nieruchomoéci. Czyzby powolny zmierzch
profesji?

Spotkanie uczestnikéw z wykladowcami bardzo ladnie
zamknela Pani Christine Todd. Przewodzila ona ceremonii
wreczenia $wiadectw udzialu w szkoleniu. Odpowiedzig ze
strony organizatoréw szkolenia bylo wreczenie naszym go-
éciom drobnych upominkéw organizacyjnych, ktére zostaly
rowniez przyjete niezwykle ciepto.

Bardzo duze uznanie nalezy sie obstudze jezykowej spo-
tkania. Wszystkie wyklady oraz dyskusje merytoryczne, py-
tania i odpowiedzi oraz rozmowy towarzyskie w ramach im-
prez towarzyszacych byly tlumaczone symultanicznie przez
Pana Tadeusza Dworakowskiego. Oczywiécie nie bylo zad-
nych klopotéw ze zrozumieniem treéci wykladu przez
uczestnikéw. Pan Dworakowski, specjalizujacy sie m. in.
w problematyce nieruchomosciowej dla oséb nie znajacych
jezyka angielskiego pozostawal niemal niezauwazony, co
w pracy tlumacza nalezy traktowaé jako komplement naj-
wyzszej rangi. Ci za$ uczestnicy, ktorzy znali jezyk — mogli
bez trudu poznaé profesjonalizm i perfekcje thumaczenia ob-
jawiajaca sie szybkoscig, doskonatym doborem slow, a takze
— co jest nie bez znaczenia — pewna blyskotliwoécig i jezyko-
wa swada. Rzeczoznawcy mogg by¢ calkowicie spokojni
o wlasciwe przettumaczenie Miedzynarodowych Standardéw
Szacowania TEGOVA, ktore PFSRM powierzyla wlasnie Pa-
nu Dworakowskiemu. Nalezy przypuszczaé, ze tlumaczenie
wykonane przez tej klasy fachowca znacznie przyczyni sie do
uzytecznosci opracowania w przyszlej pracy Rzeczoznawcow.

Péznym popotudniem nadszed! czas rozstania. Jak zwy-
kle bylo troche smutno. Intensywny i ,,upakowany” program
imprez bardzo przeciez zbliza i trudno tak nagle powiedzie¢
sobie po prostu ,,do widzenia”. Z drugiej strony to dobre sto-
wo. ,,Do widzenia”, Wlasnie: do widzenia za jakis czas. Moze
bedziemy mogli wtedy pokaza¢ naszym wykladowcom lub
ich nastepcom jak odrobilismy lekcje...
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Jerzy Mercik jest rzeczoznaweg majgtkowym z Gliwic.




Informacje - wiadomosci

v P
’ﬁ

0 wizycie amerykanskich gosci kilka stow

Goécie amerykanscy, ktérzy byli wykladoweami podczas
tego spotkania, przyjechali do Warszawy z dwudniowym wy-
przedzeniem, co umozliwilo p. Marii Rymarowicz zorganizo-
wanie krotkiej wycieczki krajoznawczej na trasie Warszawa
- Palmiry — Modlin - Plock - Torun - Ciechocinek w przed-
dzien seminarium.

Dzieki wsparciu inicjatywy biura Federacji przez kilku
woluntariuszy, w tym Ireny Sobiech i Anny Kowalskiej z Ma-
zowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
oraz Andrzeja Lesinskiego i Mirostawy Beszczynskiej — Droz-
dza z Torunskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych, goscie mogli zetknaé sie z elementami historii naszego
kraju.

Wizyta w Palmirach, w dniu wyjatkowo slonecznym, ze
zloto czerwong kolorystyka otoczenia, data podstawe do dal-
szych refleksji, i, takie odniostam wrazenie, stanowila dla
naszych gosci element w gruncie rzeczy egzotyczny.

Bardzo dobrze wypadla wizyta w Plocku, zaréwno za
sprawg muzeum secesji jak i doskonalego obiadu w stylizo-
wanej restauracji. Zbiory prac, w tym Axentowicza, Wy-
spianskiego, Mehoffera, srebrne nakrycia stolowe projekto-
wane przez znakomitych artystow, a szczegélnie fakt kilku-
setletniej historii miasta, stanowily tlo prowadzonych
rozmow.

Koledzy z Torunia zapewnili goéciom obstuge turystycz-
ng znakomita, przewodniczka pasjonatka ze §wietnym an-
gielskim poprowadzila nas przez staréwke tego naprawde
absolutnie urokliwego i unikalnego miasta.

Samo seminarium, nie wylaczajac strony towarzysko-in-
tegracyjnej, w mojej ocenie, bylo bardzo udane.

Pod wzgledem merytorycznym, zagadnienia przedstawia-
ne przez Amerykanéw sg zupelnym novum na naszym ryn-
ku, dotyczg bowiem szerokiego budowania obrazu grupy za-
wodowej, spdjnego dzialania wszystkich cztonkéw spoleczno-
§ci na rzecz zaréwno ochrony intereséw zawodowych, jak
i pozyskiwania Srodkéw na dzialalnoéé statutowa w sposéb
niezalezny od skladek czlonkowskich. Przede wszystkim na-
lezy mie¢ wizje drogi zawodowe] calej spotecznosci, oparta
o0 okreslenie §mialych celéw, bez ograniczania sie do spraw
biezacych.

Juz pierwsze pytanie zadane grupie obecnym na semina-
rium rzeczoznawcom uswiadomilo, przynajmniej mnie, jak nie-
wiele kre§limy dalekosieznych wizji naszej drogi zawodowej.

Dwudniowe warsztaty poswiecone byly wybraniu waz-
nych dla érodowiska aktéw prawnych, ktérych uchwalenie
stanowi¢ powinno podstawe dalszego rozwoju zawodu, za-
pewni prace rzeczoznawcom, ale takze jest korzystne dla
kraju. Oczywiscie, kazdy moze mie¢ wiele pomyslow na to co
jest wazne i nie jest istotny dokonany przez uczestnikow ad
hoc wybor.

Istotna byla inspiracja, gdyz Amerykanie badaja kandy-
datow do lokalnych samorzgdow i do organow federalnych

pod katem ich zapatrywania na zagadnienia nieruchomo-
§ciowe. Specjalna komisja wewnatrz §rodowiskowa dokonuje
bezstronnego wyboru, ktérego kandydata popieraé, a nastep-
nie przekonuje sie czlonkéw stowarzyszenia do glosowania
na wybrang osobe, przy liczhie 6 800 czlonkéw tworzona
w ten spos6b grupa nacisku ma znaczacg wage. Stowarzysze-
nia maja wlasne komérki legislacyjne stale monitorujace ak-
ty prawne, a §ciélej ich projekty.

W ten sposob wychwytuje sie te, ktére sg istotne dla gru-
py zawodowej.

Czlonkowie NVAR na czas uruchamiajg procedury popar-
cia lub powstrzymania aktéw prawnych, w sytuacjach osta-
tecznych rozsylaja do swoich czlonkdw call to action (wezwa-
nie do akgji), a wiec informacje o problemie, uzasadnienie dla
przyjetej drogi i wezwanie do danego dziatania.

W ostatnim okresie takim spektakularnym dziataniem
byla wizyta calej grupy czlonkéw stowarzyszenia w Wa-
szyngtonie 1 rozmowa ze wszystkimi czlonkami parlamen-
tu.

Stowarzyszenie popiera udzial bierny i czynny swoich
czlonkéw w wyborach. Odrebnym tematem jest pozyskiwa-
nie §rodkéw. Prowadzenie naciskéw, lobbowanie, jest
przedsiewzieciem kosztownym. Stad rozliczne loterie, daro-
wizny, ktére poZniej sa sprzedawane na licytacji, a wszyst-
ko w formie zabawy (fun), znane w érodowisku osoby, pia-
stujace zaszczytne funkcje, myja samochody, gotujg obiady,
nianczg dzieci tym ktérzy wplacg darowizne na rzecz sto-
warzyszenia.

Podkreslano wielokrotnie, ze wszelkie tego typu akcje
i ich rozliczenie, w tym przekazywanie funduszy wybranym
politykom na ich dziatalnoé¢ publiczna, musi byé nieskazitel-
nie legalne i jawne.

Przedstawione przez amerykanskich goSci pomysly,
a czesciej relacje ze zrealizowanych juz akeji, stanowig na
pewno wazna wskazdwke, jak wiele mozna wspdlnie zdzia-
la¢. Amerykanie skierowali swoje zaproszenie do kierowni-
kow biur stowarzyszen, ale u nas rola takich osob jest jeszcze
za slaba, aby mogly one wytyczaé¢ zadania i nakresla¢ wizje,
stad zal, ze nie byli obecni w wiekszym stopniu przewodni-
czacy stowarzyszen.

Réwniez istotng w mojej ocenie byta nieobecnosé czlon-
kéw komisji legislacyjnej 1 standardéw, pierwszej reprezentu-
jacej nasze interesy na forum parlamentu i w rozmowach
z organami administracji, drugiej pracujacej nad ogélno sro-
dowiskowymi normami, na rzecz ktérych takze trzeba upra-
wiaé lobbying, jesli chee sie przekonaé do nich ludzi.

Sadzac po goracych komentarzach, dla wielu zagadnienia
przedstawiane przez Amerykanow byly zupelnym olénie-
niem, co oznacza, Ze seminarium mialo sens, a zaproponowa-
ny temat wpisal sie w lokalna nisze intelektualna.

Danuta Jedrzejewska-Szmek
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Z ZYCIA FEDERACJI

Po tragedii w USA - korespondencja Prezydenta
PFSRM

12 wrzeénia prezydent Wactaw Baranowski przestal poczta
elektroniczng stowa sympatii i solidarnoéci do kilku organiza-
¢ji i 0s6b w USA, z ktérymi PFSRM wspdlpracuje: do Miedzy-
narodowej Fundacji Rynku Nieruchomoéci w Waszyngtonie
(umowa o wspétpracy z PFSRM z 1994 r.) na rece Wiceprezy-
denta Wykonawezego p. John T. Howleya oraz Dyrektora Fi-
nansowego Stephena Ruckmana (podajemy w ttumaczeniu na
jezyk polski): ,,Szanowni Panstwo. Gleboko wstrzasnieci bar-
barzyfiskim aktem terroru, ktory mial miejsce w Ameryce,
checemy wyrazié nasze uczucia glebokiego bélu, sympatii i soli-
darnoéci. Uwazamy, ze atak ten skierowany byl nie tylko
w Stany Zjednoczone, ale w caly wolny §wiat. Wierzymy w Wa-
sza sile i niezlomnosé w obliczu tej tragedii. JesteSmy z Wami.”

13 wrzesnia p. John Howley odpowiedzial: Dziekujemy
za mile stowa sympatii. Podobnej tresci stowa sympatii i so-
lidarnosci skierowano do: Stowarzyszenia Realtorow Polnoc-
nej Wirginii w Fairfax (umowa o wspélpracy, Federacja jest
honorowymezlonkiem tego Stowarzyszenia) na rece prezy-
denta Johna O’Donohue i dyrektor Christine Todd oraz do
Instytutu Wyceny USA, na rece p. Briana Glanvilla, prezy-
denta. 13 wrzesnia John O’Donohue odpisal: Dziekuje za
Wasze przemyélenia. Nasz kraj nie dodwiadezy! zniszezen na
taka skale, jakiej doéwiadezyly kraje europejskie w czasie
I wojny éwiatowe]. Dobrze wiedzie¢, Ze mamy przyjaciol.

W dniu 19 wrzeénia Christine Todd odpisata m.in.: ,,Dro-
dzy wszyscy moi przyjaciele w Europie Centralnej, Dziekuje
Wam wszystkim za uprzejme slowa sympatii i troski. Atak byt
totalnym szokiem. Pewnie nie wiecie, ale Pentagon jest usy-
tuowany w Polnocnej Wirginii. Wiele osob spoéréd mojego
personelu oraz czlonkéw Stowarzyszenia wie o kims, kto zo-
stal zabity. M6j maz jest psychologiem szkolnym i obecnie ko-
ordynuje akcje ustug psychologicznych dla szkot, w ktérych
uczniowie stracili cztonkow rodzin. W czasie ataku bylam
w Moskwie, gdzie z Jo Anne Johnson prowadzilam szkolenie
na temat MLS dla Rosyjskiego Stowarzyszenia Posrednikow.
Udostepniono nam telewizor i nie wierzac wlasnym oczom
ogladalyémy eksplozje. Nie bylam w stanie opusci¢ Moskwy
do 18 wrzeénia. Niech Bog Was wszystkich blogostawi.”

ww W dniach 26-27 wrzeénia w Katowicach w przededniu

X Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych odby-

lo sie posiedzenie Rady Krajowj PFSRM. Na posiedzeniu Ra-

da podjeta uchwale:

b o0 nadaniu medalu PFSRM ,,AMICUS DE REBUS PERI-
TORUM POLONORUM” Zygmuntowi Bojarowi. Medal
wreczono podezas uroczystego otwarcia X Krajowej Kon-
ferencji Rzeczoznawceow Majatkowych.

) o nadaniu honorowych odznak zlotych i srebrnych osobom
zastuzonym dla ruchu stowarzyszeniowego i Federacji.

» uchwale zalecajaca stosowanie zmienionego tandardu
VIL.3 Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnaw-
czym. Wejécie w zycie tego standardu nastapi z datg wej-
cia w 7zycie znmienionego rozporzadzenia o zasadach
wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego.

ww W dniach 27-29 wrzesénia odbyta sie w Katowicach
X Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych. Wio-
dacym tematem Konferencji byla ,Wartos¢ bankowo-hipo-
teczna nieruchomoéci oraz wspolpraca Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych z instytucjami finansowymi” (Obszerna relacja
oraz wywiady z uczestnikami na stronach 51-54. Fotorepor-
taz na wewnetrznych okladkach)

Obradom towarzyszyla rzezba-symbol Krajowych Konfe-
rencji Rzeczoznaweow Majatkowych, ktéra odtad bedzie co
roku przekazywana kolejnym organizatorom konferencji.

Rzeiba ta zostala na zakonczenie konferencji uroczyscie
przekazana przewodniczacej Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawceoéw Majgtkowych pani Halinie Jaskulskiej,
w zwiazku z faktem, ze Rada Krajowa przyznala Pomorskie-
mu Towarzystwu organizacje XI Krajowej Konferencji Rze-
czoznawedw Majatkowych w 2002 roku w Gdansku.

Autorem rzezby jest warszawski artysta-rzezbiarz Pawel
Leski, ktéremu znakomicie udalo sie w formie tréjwymiaro-
wej odtworzy¢ idee logo naszej Federacji. Prace tego artysty
znajduja sie m.in. w Muzeum Medalierskim we Wroclawiu,
British Museum w Londynie, American Numizmatic Society
w Nowym Jorku (Amerykanskie Towarzystwo Numizma-
tyczne) oraz Centro Dantesco (Centrum Dantego) w Rawen-
nie. W 1994 roku na prestizowym konkursie Biennale Inter-
nationale Del Bronzetto Dantesco (Biennale Dantego) w Ra-
wennie we Wloszech Pawel Leski otrzymat nagrode papieza
Jana Pawta II.

Na konferencji po raz pierwszy wreczono honorowe nowo
ustanowione odznaki PFSRM. Kryteria ich przyznawania to:

Odznaka srebrna - przynajmniej 4-letni staz czlonkowski
w Stowarzyszeniu RM zrzeszonym w Federacji i aktywna
dziatalnoéé spoteczna w pracach Federacji przez okres co naj-
mniej 3 lat,

Odznaka zlota: przynajmniej 6-letni staz czlonkowski
w Stowarzyszeniu RM zrzeszonym w Federacji i aktywna
dziatalnoéé spoleczna na rzecz Federacji i rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego przez okres co najmniej 4 lat.

Zlotg odznaka wyrédznieni zostali:

1. Jerzy Adamiczka, Wroclawskie SRM
2. Zygmunt Bojar, PSRWN O/Opole
3. Marian Borycki, Slaskie SRM
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Ryszard Cymerman, PSRWN Zarzad Glowny
Henryk Czajkowski, Pomorskie Towarzystwo RM
Lucyllia Glogowska, Matopolskie SRM
Lech Gutry, Slaskie SRM
Henryk Hajdasz, Slaskie SRM
9. Andrzej Hopfer, PSRWN Zarzad Gléwny
10. Wiodzimierz Jasiakiewicz, Srodkowopomorskie SRM
11. Janusz Jasinski, PSRWN O/Olsztyn
12. Andrzej Kalus, Slaskie SRM
13. Andrzej Kobes, Legnickie SRM
14. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Lodzkie SRM
15. Zdzistaw Matecki, SRM Woj. Wielkopolskiego
16. Wojciech Makowiecki, Bydgoskie SRM
17. Joanna Monika Szapiro-Nowakowska, PSRWN O/Warszawa
18. Mieczystaw Prystupa, Warszawskie SRM
19. Bolestaw Rusak, PSRWN O/Olsztyn
20. Kazimierz Rygiel, Warszawskie SRM
21. Roman Szwarc, Pomorskie Towarzystwo RM
22. Tomasz Telega, PSRWN Zarzad Gléwny
23. Janusz Traczyk, Mazowieckie SRM
24. Ryszard Witowski, PSRWN O/Warszawa
Srebrna odznaka wyréznieni zostali:
Ryszard Gladezak, Pomorskie Towarzystwo RM
Halina Jedrych, PSRWN Zarzad Gléwny
Mirostawa Koczara, Srodkowopomorskie SRM
Jan Konowalezuk, Slaskie SRM
Matgorzata Skapska, Warszawskie SRM
Krzysztof Urbanczyk, Slaskie SRM
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& W dniach 27-29 wrzesnia w Rydze na Lotwie odbyla sie
Baltycka Konferencja Wyceny 2001 na temat ,Organizacja
wspolpracy pomiedzy rzeczoznawcami i instutytucjami fi-
nansowymi”. Na konferencji Federacje reprezentowata Hali-
na Stankowska zachodniopomorskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcéw Majatkowych).

w 6 pazdziernika odbylo sie Walne Zebranie Czlonkéw
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
w Rzeszowie, Zebrani przyjeli uchwale o zmianie nazwy na

Z zalem zawiadamiamy, ze w dniu 18 pazdziernika 2001 r.
zmarl nasz kolega
rzeczoznawea majatkowy

Leonard Kazimierz Chojnacki

Czlonek Regionalnego Oddzialu

Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Wyceny
Nieruchomosei w Lodzi.
Byt aktywnym czlonkiem naszego Stowarzyszenia.
Od wielu lat pelnil funkcje
przewodniczacego Komisji Rewizyjnej.
W zmarlym utraciliémy cenionego, wspanialego, zyczliwego

Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych z siedzibg w Rzeszowie. W czeéci zebrania uczestniczyt
wiceprezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Dionizy
Beda oraz prezydent PFSRM Waclaw Baranowski. W krot-
kich wystapieniach omowili aktualng sytuacje rzeczoznaw-
stwa majatkowego, perspektywy dziatalnoéci zawodowej
oraz potrzeby powolania izby samorzadowej. W czasie ze-
brania wiceprezes Beda i prezydent Baranowski wreczyli
uprawnienia zawodowe siedem osobom z terenu woj. pod-
karpackiego. Nowi rzeczoznawcy odebrali $wiadectwa
w obecnoéci swoich rodzin oraz zostali nagrodzeni oklaska-
mi przez zebranych. Wszyscy zadeklarowali cheé przysta-
pienia do Stowarzyszenia.

Podkarpackiemu stowarzyszeniu oraz nowo nomi-
nowanym rzeczoznawcom zyczymy samych sukcesow.

w Kolega posel. Z przyjemnoscig informujemy, ze nasz
kolega Michat Stuligrosz - rzeczoznawca majatkowy ze Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego zostal postem na Sejm Rzeczpospolitej Pol-
skiej. Kolega Michat Stuligrosz jest czynnym rzeczoznawca
majatkowych i deklaruje aktywne reprezentowanie naszego
srodowiska w Sejmie RP

w10 pazdziernika rzeczoznawcy majatkowi spotkali sie
z przedstawicielami Agencji Rozwoju Komunalnego. Spotka-
nie dotyczylo podatku katastralnego w Polsce. Ze strony
PFSRM obecni byli: prezydent Wactaw Baranowski, Bogu-
slawa Szczepanik, Artur Szezerbinski, Lucja Wierzycka
1 Barbara Mikulicz-Traczyk. Spotkanie mialo charakter wy-
miany pogladéw na temat optymalnej formuly wprowadze-
nia nowego podatku. W zwigzku z rozporzadzeniem
z 27 marca o ewidencji gruntéw i budynkéw oraz znajduja-
cym sie juz w uzgodnieniach miedzyresortowych rozporza-
dzeniem Rady Ministréw na temat powszechnej taksacji nie-
ruchomoéci, padaly pytania - czy te przepisy, plus regulacje
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wystarczajace heda
dla gromadzenia danych o nieruchomoéciach na potrzeby no-
woczesnego katastru. Jedng z wazniejszych informacji o nie-
ruchomosci ma by¢ przeciez jej wartosé, ktora wykorzystana
bedzie dla potrzeb fiskalnych. Wspomniane rozporzadzenie
na temat powszechnej taksacji wskazuje wprawdzie tryb i za-
sady jej przeprowadzania, ale poniewaz wejécie w zycie tych
przepiséw nie spowoduje wszczecia procedury taksacji nieru-
chomoéci, zatem pozostang one na razie tzw. martwa litera
prawa. Ozywi je dopiero odrebna ustawa, ktora zgodnie z ko-
lejnym - 163 art. ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
okresli obok czasu trwania taksacji rowniez zrodla jej finan-
sowania.

Nowa regulacja znaczy 2-3 lata procedur legislacyjnych,
w tym stosowne vacatio legts, a zatem na razie dla rzeczo-
znawcdw wazne jest aby przy kazdej okazji przypominaé pro-
minentom, ze to wlasnie oni —~ umocowani ustawowo, powo-
tani s do dokonywania szacowania nieruchomosel réwniez




Informacje - wiadomosci

dla potrzeb katastru. I ten wlasnie element, wzbogacony
o informacje o coraz wigkszym profesjonalizmie rzeczoznaw-
cow majatkowych, ich stalym ksztalceniu, gotowosci do
wspolpracy w pracach przygotowawczych (legislacyjnych ale
i praktycznych np. monitoringach rynkéw lokalnych czy pi-
lotazowych programach) oraz koniecznoéci stosownej ekwi-
walencji za te prace, eksponowany byt przez prezydenta i to-
warzyszacych mu rzeczoznawedw podcezas dzisiejszego spo-
tkania. Poniewaz Agencja Rozwoju Komunalnego jest
w trakcie opracowywania materialu - strategii (duze stowo
ale ono wlasnie zostalo uzyte) wprowadzania podatku od
wartoéei nieruchomoéei nalezy mieé nadzieje, ze ziarno zo-
stalo zasiane.

W dniach 14-16 paidziernika w Ciechocinku odbylo
sie seminarium pod nazwa , Lobbing i przywédztwo - droga
do sukeesu stowarzyszenia”, zorganizowane przez PFSRM
przy wspoludziale Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoéei.
Wykladowcami seminarium byli goscie ze Stanow Zjednoczo-
nych Ameryki reprezentujacy Stowarzyszenie Realtoréw
(nazwa realtor — czyli nieruchomosciowiec obejmuje wszyst-
kie zawody dotyczace rynku nieruchomosci) Pélnocnej Wir-
ginii (Northern Virginia Association of Realtors - NVAR)
w osobach Christine Todd - Dyrektora NVAR oraz Wicepre-
zydenta Miedzynarodowej Fundacji Rynku Nieruchomosei
(International Real Property Foundation IRPF), JoAnne
Johnson - Pelnomocnika NVAR ds. kontaktéw z Polskg oraz
Jacka O’Donohue - Prezydenta NVAR. Uczestnikami szko-
lenia bylo trzydziestu rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
pietnastu posrednikéw wydelegowanych przez wiasne tere-
nowe organizacje zawodowe. Relacja Jerzego Mercika oraz
Danuty Jedrzejewskiej-Szmek na stronach 55-60.

Seminarium spéldzielcze

czas trwania: 15 godz.

Temat: Wycena lokali w budynkach spéldzielczych
i zakladowych w swietle nowych uregulowan
prawnych.

W trakcie szkolenia zostang omowione;

@ nowe uregulowania dotyczace zasad przeksztalcania
praw do lokali w budynkach spéldzielczych.

@ 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 szkolen w miar¢ potrzeb z Panstwa strony.

Plan szkoleri PFSRM
na pierwszq potowe 2002 roku

styczen 15-17
21-23

luty 12-14
26-28

marzec

kwiecien

maj

czerwiec

Seminarium skarbowo-podatkowe

Studium rzeczoznawstwa
sadowego czeéé |

Semmarlum bankowe

Studlum rzeczoznawstwa
sa;dowego czesc I

Sermnarlum roIne

Semmarium spo!dzmlcze i

Semmarlum bankowe

e —

Sermnarlum skarbowo—podatkowe

Semlnarium bankowe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych ohjela patronat nad szkoleniem

organizowanym przez Instytut Nieruchomosci- Valor
pt.,,Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym”
Zgloszenia: Instytu Nieruchomo$el -VALOR

90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem
Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych
0s6b przedstawiajg sie nastepujgco: 1. imie 1 nazwisko;
2. numer uprawnien zawodowych; 3. data i miejsce urodze-
nia; 4. adres zamieszkania (dokladny); 5. telefony kontakto-
we; 6. rezerwowac hotel, czy nie?.

Adres PFSRM:

Polska Federacja Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-819 WARSZAWA, ul. Ziota 79
tel: 0 (prefix) 22 620-23-21 tonowo 205
fax: 0 (prefix) 22 620 25 94

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umoz-
liwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen
w miare potrzeb z Panstwa strony.

UWAGA: Federacja informuje o organizacji kursu uzupelnia-
Jacego dla rzeczoznaweow majatkowych z zakresu zarzadza-
nia i poérednictwa. Po kursie przewidujemy zorganizowanie
praktyki zawodowej,a nastepnie egzaminu panstwowego.

Federacja organizuje warsztaty przygotowujace
osoby przystepujace do egzaminu

paiistwowego, na uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Warsztaty beda prowadzone przez wyktadowcow kurséow
specjalistycznych w zakresie szacowania nieruchomoéci,
jak 1 dlugoletnich praktykow.

Terminy okolo 1 miesigc przed planowanymi
terminami egzaminow.

Czas trwania warsztatow 24 godziny lekcyjne,
koszt uczestnictwa 700 zi.
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Kalendarz wydarzen w 2002 roku

26.01.2002 godz. 11°°-16°

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
szkolenie ,,Wycena mienia zabuzanskiego”

Wykladoweca: Stanistaw Kolanowski, Ministerstwo Skarbu
Panstwa, miejsce: Pensjonat ,Zatoka”

Szezegoly: na stronie www.ptrm.com.pl
e-mail:wycena@ptrm.com.pl

tel.058/301 71 32

26-27.01.2002

Swigtokrzyslde Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatko-
wych w Kielcach organizuje szkolenie na temat , Standard
zawodowy — podejscie porownawcze w wycenie nierucho-
moéel”

11-13.03.2002

Mistrzostwa w Narciarstwie Zjazdowym Rzeczoznawcow
Majatkowych w Szklarskiej Porebie, tel.075 7645 845 orga-
nizuje Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (patrz strona 66).

13.04. 2002

Wielki Bal Ziemianski oraz Konferencja: ,, Inwestuj, Inwe-
stuj w Polske”.

Organizatorami sa: Polska Federacja Stowarzyszen Za-
rzadeéw Nieruchomosei; Polska Federacja Rynku Nieru-
chomoéci; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

16-18.05.2002

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych w Koszalinie organizuje w Unie$ciu k/Koszalina
seminarium ,Wybrane problemy wyceny nieruchomosci
oraz wycena szkod spowodowanych infrastrukturg nad-
i podziemna”. Wyktadowey: Zdzistaw Matecki, Ryszard Cy-
merman.

17-19.05.2002

Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Kielcach organizuje szkolenie prowadzone przez
Instytut Nieruchomosci Valor na temat ,, Wycena nierucho-
mosci w podejsciu dochodowym”.

10-12.10.2002

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Ma-
jatkowych w Koszalinie organizuje w Uniesciu k/Koszalina
seminarium ,Wycena nieruchomosci na tle aktualnych
uregulowan prawnych oraz praktyczne aspekty zastosowa-
nia podejécia dochodowego”

Wykladowey: Henryk Jedrzejewski, Ewa Kucharska-Sta-
siak, Ryszard Cymerman.

= W dniach 17-20 pazdziernika odbyla sie w Sofii, w Ho-
telu Sheraton konferencja CEREAN na temat , Rynki nieru-
chomosci w Europie Srodkowej i Wschodniej”. Federacje re-
prezentowali Maciej Mizera, rzeczoznawca majatkowy ze
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego oraz Maria Rymarowicz, kierownik biura
Federacji. Relacja Macieja Mizery na stronach 32-33.

v 30 pazdziernika nastgpila zmiana na stanowisku Preze-
sa UmiRM. Nowym Prezesem zostal prof. Marek Bryx. Nowo
mianowanemu szefowi Urzedu Zarzad PFSRM zlozyl zycze-
nia wielu sukceséw i owocnej wspolpracy z nasza Federacja.

e Ukazalo sie Zarzadzenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa

1 Rozwoju Miast z dnia 6 listopada 2001 r. w sprawie zakresu

czynnosci wiceprezesow Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju

Miast.

Zakres czynnosci Wiceprezesa Urzedu Mieszkalnictwa

i Rozwoju Miast pana Ryszarda Matkowskiego obejmuje:

P Koordynowanie prowadzenia przez komorki organizacyj-
ne Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast spraw z za-
kresu: opracowania i wdrazania systeméw finansowania
budownictwa mieszkaniowego; gospodarowania nieru-
chomos$ciami, w tym opracowania warunkéw roz-
woju rynku nieruchomosei; pracowniczych ogrodkéw
dziatkowych; wspolpracy z zagranica w zakresie wlasci-
wosci Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

D nadzorowanie realizacji zadan przez: Departament Sys-
teméw Finansowego Mieszkalnictwa; Departament Go-
spodarki Nieruchomoéciami; Departament Budzetowy;
Biuro Wspélpracy z Zagranica. (strona 2)

& W dniach 2-3 listopada odbyla sie w Berlinie jesienna
sesja Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majatkowych TE-
GoVA

Organizacja ta istnieje od 1977 roku i zrzesza jako czlon-
kéw rzeczywistych krajowe stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych z krajéw Unii Europejskiej oraz stowarzysze-
nia z krajow europejskich nie nalezacych jeszcze do Unii ja-
ko czlonkéw stowarzyszonych. Kazdy kraj moze mieé w TE-
GOVA tylko jednego przedstawiciela. Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jest czlonkiem
stowarzyszonym tej organizacji od 1994 roku i jej reprezen-
tanci regularnie uczestniczg w pracach grupy. Celem statuto-
wym TEGoVA jest reprezentowanie w Komisji Europejskiej,
Parlamencie Europejskim i innych organizacjach europej-
skich wewnatrz Unii Europejskiej ujednoliconych pogladéw
rzeczoznawcow majatkowych we wszystkich sprawach doty-
czacych zawodu.

W ostatniej sesji TEGoVA PFSRM reprezentowali prezy-
dent Wactaw Baranowski oraz pelnomocnik ds. miedzynaro-
dowych prof. Andrzej Hopfer. Jak zwykle w pierwszym dniu
trwaly spotkania i prace w grupach roboczych, a nastepnie
w kolejnym dniu odbylo sie spotkanie plenarne.
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W dniu 2 listopada obradowaly nastepujace grupy robocze:

b Sponsoringu i Promocji,

» Rada Wydawnicza Europejskich Standardéw Wyceny,

D Sekurytyzacji (zabezpieczanie aktywaw),

b Rozwoju Strony Internetowej,

D Zespol kierujacy problematyky edukacyjna.

W pracach zespolu kierujacego problematyka edukacyjna
uczestniczyl reprezentant PESREM prof. Andrzej Hopfer. Na
obecnym spotkaniu trwajace od pewnego czasu prace uwien-
czono opracowaniem minimdéw edukacyjnych dotyczacych za-
kresu i poziomu wyksztalcenia rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Prezentowane na forum
plenarnym w dniu 3 listo-
pada minima edukacyjne
wywolaly gorgca dyskusje,
czy moga one stanowi¢ kryterium
przyjecia nowych czlonkow do Euro-
pejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majat-
kowych. (patrz str. 29-31 artykul
»Wnioski z posiedzenia zespotu TE-
GoVA kierujacego problematyka
edukacyjna”).

Spotkanie w Berlinie hyto

wzbogacone dwoma dodatkowymi
imprezami towarzyszacymi,
a mianowicie jednodniowym
warsztatem (31 pazdziernika) do-
tyczacym certyfikacji europejskiej
oraz jednodniowa konferencja na
temat aktywizacji europejskich
rynkéw nieruchomosci.

v 15 listopada w siedzibie Fe-
deracji odbylo sie forum dyskusyj-
ne na temat ;Metody rozwigzywa-
nia spordow na obszarze wycen
nieruchomoéci”. W wyniku tej
dyskusji sformulowano znaczace
wnioski, ktére Rada Krajowa na posiedzeniu w dniu 27 listo-
pada przyjela jako kierunkowe do dalszego dzialania zarza-
du PFSRM 1 sfederowanych Stowarzyszen. Opracowanie
Zdzislawy Ledzion-Trojanowskiej prezentujemy w dziale
Standardy 1 Metody Wycen.

= 22 listopada w siedzibie Federacji odbyla sie debata
nad proponowanymi sposobami wyceny prawa uzytkowania
wieczystego w zwigzku z projektem zmian do rozporzadzenia
w sprawie szczegolowych zasad wyceny. Debate prowadzil
wiceprezydent Tomasz Telega.

W wyniku spotkania sformulowane propozycje sposobu
wyceny prawa uzytkowania wieczystego przestano do Depar-
tamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Urzedzie Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast.

e 27 listopada w Warszawie odbylo sie posiedzenie Rady
Krajowej PFSEM poswiecone gléwnie problemom Komisji
Arbitrazowej.Rada podjeta uchwate o przyjeciu wnioskéw
z dyskusji w dniu 15 listopada jako kierunkowe do dalszego
dzialania zarzadu PFSRM i sfederowanych Stowarzyszen.

w29 listopada prezydent Waclaw Baranowski na zapro-
szenie Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci uczestniczyl
w konferencji pt. ,Uméwmy sie...”. W czasie konferencji
swoje poglady zaprezentowali wybitni specjalici prawa
i praktycy z zycia gospodarczego.
PFSRM reprezentowal rowniez Adam Eliasie-
wicz, ktory wyglosil referat o umowach zawie-
ranych przez rzeczoznawcow majatkowych.

v=  Malopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych w Krako-
wie zorganizowalo w dniach 7-
9 grudnia w Koécielisku szkolenie
obejmujace m.in, zmiany w przepi-
sach prawnych - wykladowcg byt
dyrektor Henryk Jedrzejewski,
wybrane problemy wyceny na-
ktadéw dokonanych przez po-
siadaczy nieruchomoéci — wy-
kladatl inz. Zdzistaw Malecki.

= Rzeczoznawcy Majatko-
wi majg mozliwosé zamieszcze-
nia reklamy swojej dzialalnosci
na stronie reklamowej utwo-
rzonej pod egida PFSRM:
www.wycena-nieruchomo-
sci.pl
Wszelkie informacje na
temat sposobu umieszczenia
reklamy czytaj tamze. Na wi-
trynie reklamowej www.wyce-
na-nieruchomosci.pl reklame
swojej dzialalnosei umiescilo jak
dotad 78 rzeczoznawcdw majatkowych.

IX Inspektorat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (022) 671 26 06
kom. 605 105 642

Dia czionkow stowarzyszen - znizki!

Nr 31, paidziernik—grudzied 2001
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Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
zapraszaja na

V WARSZTATY

~Procedury postepowania w metodzie zyskow”
oraz

IV MISTRZOSTWA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W NARCIARSTWIE ZJAZDOWYM
11-13 marca 2002 r.
kompleks narciarski ,,Szrenica” w Szklarskiej Porebie
moderator warsztatow: Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Tematyka i cele warsztatow

Podejécie dochodowe budzi wiele kontrowersji i emocji wéréd praktykéw i teoretykow wyceny nieruchomoéci. Szezegdlnie
interesujace sa zagadnienia procedur w metodzie zyskow. Jedna z nich jest procedura postepowania dla ustalenia udzialu
wlasciciela nieruchomosci w dochodzie netto uzytkownika. Procedura szczegélowo rozpisana w standardzie I11.6 bedzie
przedmiotem rozwazan uczestnikéw warsztatéw zawodowych.

Organizatorzy zapraszajac do aktywnego uczestnictwa w warsztatach prosza osoby, ktore pragna przedstawié swoje doswiad-
czenia lub wyglosic¢ referaty o zgloszenie tytulu pracy wraz z krétkim streszezeniem w terminie do 30 stycznia 2002 r.

IV Mistrzostwa W Narciarstwie Zjazdowym

W poprzednich mistrzostwach okazalo sie, ze nie brakuje w naszym gronie narciarzy, ze duch rywalizacji nie jest im obcy,
ze potrafimy wspaniale si¢ bawi¢ na éniegu. Dla tych, ktérzy czuja sie na sitach stanaé¢ do slalomu tym razem na stoku
SZRENICY czeka wspanialy Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszei Rzeczoznawcow Majatkowych, zaréwno
w konkurencji kobiet jak i mezczyzn. Bedzie tez trzeci puchar — Puchar Burmistrza Szklarskiej Poreby ufundowany dla
zwyciezcy trzeciego przejazdu specjalnego. Bedzie to przejazd otwarty dla wszystkich uczestnikéw naszej imprezy. Ale
punktacja obejmowaé bedzie nie czas przejazdu lecz: stréj, makijaz, gracje, choreografie przejazdu, sprzet zjazdowy (nieko-
niecznie narty) etc.

Ramowy program:

10 marea (niedziela) przyjazdy - zakwaterowanie — kolacja

11 marca (poniedzialek) $niadanie - zaprawa na stoku narciarskim - obiad - zajecia seminaryjne — wieczér klubowy

12 marca (wtorek) éniadanie - zawody narciarskie — obiad - zajecia seminaryjne - bankiet i wreczenie nagréd za
osiggniecia sportowe

13 marca ($roda) $niadanie - zaprawa na stoku narciarskim — obiad

Organizatorzy:

Maria Jaworska - czeé¢ narciarsko-towarzyska tel. kom. 0601- 89-26-77; (075) 76-45-845
Lech Tarnawski - cze§¢ seminaryjna, tel. kom. 0601-91-84-82 e-mail: bauprojekt@telvinet.pl

Biuro organizacyjne Seminarium: KSRM, 58-500 Jelenia Géra, ul.Wolnosci 2

Sekretarz organizacyjny Biura: Bozena Zwiernik tel./faks (075) 75-265-36

Sprawy organizacyjne
Seminarium jest organizowane w Szklarskiej Porebie polozonej u podnéza Szrenicy - 20 km od Jeleniej Gory. Jest tutaj no-
wy zespd! nartostrad sztucznie naéniezanych, co gwarantuje mozliwosé jazdy na nartach w miesigcu marcu.
Baza w 3-gwiazdkowym Hotelu ,SZRENICA” Koszt uczestnictwa: 700 zI ohejmuje: 3 noclegi, positki w dniach 10-13 mar-
ca, wieczor klubowy, bankiet, udzial w seminarium, udzial w zawodach (bez karnetéw narciarskich).
Dla 0s6b nie bioracych udzialu w zawodach narciarskich koszt wynosi: 530 zl.
W zwiazku z ograniczona iloscia miejsc obowiazuje kolejnosé zgloszen i potwierdzonych wplat kosztow uczestnictwa.
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PROGRAM WARSZTATOW DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ORAGANIZOWANYCH PRZEZ PFSRM od STYCZNIA 2002 roku

Prowadzacy

Temat

18.01.2002 r. | Procedury wyceny przy okreslaniu wartoéci bankowo-hipotecznej. Grzegorz Chmielak
HypoVereinshank
2 |1.02.2002r. |Prognozowanie wartosci nieruchomosci w dluzszym okresie prof. dr hab.
na podstawie dotychczasowych doswiadczen. Mieczystaw Prystupa
3 |15.02.2002 r. |Zasady okreslania zuzycia nieruchomosci-standard, przyklady. dr Janusz Traczyk
4 |1.03.2002r. |Wycena gruntéw pod drogi. Tomasz Telega
V-ce Prezydent PFSRM
5 |15.03.2001 r. |Powierzchnia i kubatura wg PN ISO 9836 Wactaw Baranowski
Zasady obliczen w budynkach mieszkalnych Prezydent PFSRM
6 [5.04.2002r. |, Metody analizy statystycznej” do wyceny nieruchomoéci przemyslowych | Pawel Drelich
na podstawie przykiaddw.
7 119.04.2002 r. |Uzytkowanie wieczyste, aktualizacja oplat. Zygmunt Bojar
8 |10.05.2002 r. |Stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa na przykladzie budynkéw Zbigniew Boczek
komercyjnych.
9 124.05.2002 r. |Udzial rzeczoznawcy majatkowego w wycenie przedsiebiorstw Andrzej Pétkoszek
oraz wycena ,marki firmy”
10 [ 7.06.2002r. |Wycena nieruchomosci leSnych Andrzej Nowak
11 [21.06.2002 r. |Aktualizacja wyceny nieruchomosci-na przykladach z Warszawy, zespol rzeczoznawcow
majatkowych
12 |28.06.2002 r. |Wycena nasadzen roslinnych dla réznych celow. Jacek Nowak Tucha
13 Wycena nieruchomosci dla celow wynikajacych z ustawy prof. Ryszard Cymerman
0 zagospodarowaniu przestrzennym. wiceprezydent PFSRM
14 Wycena dla celéw oplat adiacenckich prof. Ryszard Cymerman
wiceprezydent PFSRM

Warsztaty organizowane beda w biurze Federacji w wymiarze czasowym po 6 godzin lekeyjnych w godz.10.30-15.30.
Koszt udziatu w warsztatach wynosi 290 zt platne gotowka w biurze PFSRM lub przelewem na konto
PBK S.A.VIII O/Warszawa 11101037-401030120973

UWAGA Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem. Na zgloszeniach prosimy o podanie dokladnego adresu i telefonu
kontaktowego. W ramach poszczegolnych warsztatéw przewidujemy minimalny udzial 15-20 oséb decyduje kolejnosé zgto-
szen, ilos¢ miejsc ograniczona. Prosimy réwniez o zglaszanie probleméw dotyczacych podanych tematéw na 2 tygodnie przed
terminem spotkania, jak réwniez przysytanie propozycji tematéw szkolen.

Dzial szkolen Krystyna Traczyk tel.0 (prefix) 22/ 620 23 21 tonowo 205, fax.0 (prefix) 22/ 620 25 94
e-mail: j.korbien@qdnet.pl
Adres: PFSRM, ul.Zlota 79, 00-819 Warszawa

Pracownicy biura Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

Maria Rymarowicz — kierownik biura

tel. (022) 620-23-21 w. 208, fax 620-25-94 e-mail: pfva@qdnet.pl
Ewa Ksiezopolska — sekretariat

tel. (022) 620-23-21 w. 201, fax 620-25-94 e-mail: pfva@qdnet.pl
Rafal Karpinski - sprzedaz wydawnictw ,

tel. (022) 620-23-21 w. 203, fax 620-25-94 e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
Jacek Korbien - egzaminy i pieczatki

tel. (022) 620-23-21 w. 204, fax 620-25-94 e-mail: j.korbien@qdnet.pl
Krystyna Traczyk - szkolenia

tel. (022) 620-23-21 w. 205, fax 620-25-94 e-mail: j.korbien@qdnet.pl

ksiegowosé
tel. (022) 620-23-21 w. 206, fax 620-25-94 e-mail: wydawnictwa@gqdnet.pl
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KORESPONDENCJA

Pismo prezydenta PFSRM do prezesa Zarzgdu Fe-
deracji SNT-NOT Wojciecha Ratyiskiego

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przeanalizowal skierowane do Pana Prezesa
pismo z dnia 6.09.2001r. Rady Wojewodzkiej NOT w Katowi-
cach. W porozumieniu z Zarzadem Gléwnym Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosei do kto-
rego pismo to zostalo przekazane, przedstawiamy stanowi-
sko Federacji w sprawach poruszonych w tym pismie.

Funkcjonowanie zawodu, zakres uprawnien i obowigzkéw
rzeczoznawcédw majatkowych w Polsce uregulowala ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U z 2000 r. Nr 46, poz. 543). Ustawa reguluje bowiem za-
sady wyceny nieruchomosci oraz zasady dzialalnosci zawodo-
wej, ktore] przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomo-
gciami. Dzialalnosé zawodowa w dziedzinie gospodarowania
nieruchomos$ciami w rozumieniu omawiane] wyzej ustawy
dotyczy rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obro-
cie nieruchomos$ciami oraz zarzadzania nieruchomosciami.

Z gruntu bledna jest informacja zawarta w piémie Pana
Ferdynanda Jurkiewicza, o ktérym mowa w piSmie z dnia
6.09.2001r, jakoby zakres uprawnien rzeczoznawcdw majat-
kowych, okreslony ustawa o gospodarce nieruchomogciami,
ograniczyla sie wylacznie do wyceny nieruchomogci stano-
wigeych wlasnosé Skarbu Panstwa oraz wlasnosé jednostek
samorzadu terytorialnych (cytat z pisma F Jurkiewicza:
,ustanowiono status rzeczoznawcy majatkowego w zakresie
wyceny nieruchomogci stanowiacych wlasnosé Skarbu Pan-
stwa oraz wlasnoéé jednostek samorzadu terytorialnego”).

W Dziale IV Wycena nieruchomosci, Rozdziale 1 — Okre-
§lanie wartoéci nieruchomoéei, art. 149 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami stanowi, ze ,przepisy niniejsze-
go rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na ich rodzaje, polozenie i przeznaczenie w planie
miejscowym, a takze bez wzgledu na przedmiot wlasnosci,
z wylaczeniem okreslenia wartosci nieruchomosci w zwigzku
z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw”.

Zgodnie za$ z art. 7 tej samej ustawy ,jezeli istnieje po-
trzeba okreslenia wartosci nieruchomosei, wartosé te okre-
§laja rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach
rozdziatu 1 dzialu V”. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze art.
240 ust.2 ustawy, ze ,ilekro¢ w przepisach odrebnych ustaw
jest mowa o czynnoéciach wykonywanych przez biegtych lub
inne osoby posiadajace uprawnienia do szacowania nierucho-
moéci, nalezy przez to rozumie¢, ze czynnoéci te moga wyko-
nywaé wylgeznie rzeczoznawcey majatkowi, o ktorych mowa
w niniejszej ustawie”.

F Jurkiewicz twierdzi, ze rzeczoznawca majatkowy ,nie
ma uprawnien do opracowania operatow, opinii i ekspertyz

z dziedzin branzowych, jak budownictwo, architektura, rol-
nictwo, melioracja itp.”, powolujac sie przy tym na art. 174
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W konkluzji
autor omawianego pisma stwierdza, ze ,rzeczoznawca ma-
jatkowy — zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami
- ma zatem ograniczony zakres uprawnien, natomiast do
ocen §cisle branzowo ~ technicznych powolywani sg rzeczo-
znawcy branzowi celem opracowania opinii i ekspertyz”.

Nieporozumienie wynikajace z powyzszych stwierdzen
polega na tym, ze ich autor nie rozréznia podstawowych po-
je¢ dotyczacych szacowania nieruchomosci oraz opinii i eks-
pertyz §cisle branzowo-technicznych.

Wrynikajacy z cytowanego przepisu art. 174 ust 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zakres uprawnien rzeczo-
znawcow majatkowych jest rzeczywiscie ograniczony do sza-
cowania nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem. Nie ma jednak watpliwosci, ze s3 to
uprawnienia do szacowania wszystkich rodzajow nierucho-
mosci: gruntowych zabudowanych i niezabudowanych, bu-
dynkowych i lokalowych.

Nieruchomosci budynkowe zdefiniowane sa w art. 46 Ko-
deksu cywilnego, za$ nieruchomosci lokalowe w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosei lokali (Dz. U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Uprawnienia do okreslania warto$ci nieruchomosci w ro-
zumieniu definicyjnym obejmuja okreslanie wartosci rynko-
wej lub wartosci odtworzeniowe] nieruchomosci, (takze okre-
§lania propozycji bankowo hipotecznej wartosci nieruchomo-
§ci), jako przedmiotu prawa wilasnosei lub wartosei innych
praw do nieruchomosei (§3 rozporzadzenia RM z 7.07.1998 r.
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U.
Nr 98, poz. 612).

Podstawowe zas pojecie nieruchomosei gruntowej zawiera
ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 4 pkt 1: ,ile-
kroé¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosei gruntowej nalezy
przez to rozumieé grunt wraz z czesciami skfadowymi, z wy-
lgczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przed-
miot wlasnosci”. Do czesci sktadowych gruntu, zgodnie z art.
48 Kodeksu cywilnego ,naleza w szczegolnoéei budynki i in-
ne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drze-
wa i inne ro§liny od chwili zasadzenia lub zasiania”,

Z powyzszego wynika, ze wyceniajac nieruchomoéci, na
ktorych usytuowane sa budynki, inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak rowniez nieruchomosci leéne oraz
nieruchomoéci rolne wraz z uprawami, zasiewami, kultura-
mi wieloletnimi - rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany
okresli¢ wartosé takich nieruchomoécei wraz z wymienionymi
wyzej czesciami skladowymi, chyba ze z celu wyceny wynika-
laby potrzeba wylaczenia czesei skladowych gruntu lub okre-
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§lenie wartoéci dotyczyloby wylaeznie czeéei sktadowych te-
go gruntu.

Stwierdzenia powyzsze dotyczace uprawnien rzeczo-
znawcow majatkowych w niczym nie naruszajg innego ro-
dzaju uprawnien zawodowych takich jak np. uprawnienia
w zakresie rzeczoznawstwa budowlanego, o ktérych wspomi-
na w swoim pismie pan F. Jurkiewicz.

Jednak rzeczoznawstwo budowlane nie ma nic wspélne-
go z rzeczoznawstwem majatkowym, o ktorym mowa wyzej.

Rzeczoznawstwo budowlane uregulowane ustawg Prawo
budowlane dotyczy dziatalnosci zwigzanej ,z koniecznoseig
fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzielnego roz-
wigzania zagadnien architektonicznych” (art. 12 ust.
1 pkt 7 Prawa budowlanego). Ustawa — Prawo budowlane -
zgodnie z art. 1 — ,normuje dzialalno&é obejmujacy sprawy
projektowania, budowy, utrzymania i rozhiorki obiektéw bu-
dowlanych”... Wynika jasno z tego, ze zakres dzialania rze-
czoznawcy budowlanego zawiera sie¢ w wymienionych wyzej
zagadnieniach i nie dotyczy w zadnym wypadku oméwione;
na wstepie tematyki zwigzanej z szacowaniem nieruchomo-
sci. Podejmowanie takiej tematyki przez rzeczoznawce bu-
dowlanego lub inne osoby nie posiadajace uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomoécei w rozumieniu ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami jest zagrozone grzywna (art. 198
tej ustawy).

Odnoénie bieglych sgdowych, o ktorych mowa w pismie
F Jurkiewicza, to od 1 stycznia 2001 r. osoby ustanawiane
i wpisane na liste bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomosci moga prowadzi¢ dzialalnoéé wylgeznie pod
warunkiem posiadania uprawnien w tym zakresie, za$
uprawnienia o0sdb uzyskane przed 29 listopada 1991 r. na
podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 - Prawo geodezyjne
i kartograficzne zachowuja swoja moc w zakresie okreslo-
nym w $wiadectwach nadania (wycena nieruchomosci grun-
towych niezabudowanych).

W swietle powyzszych wywodow nalezy stwierdzi¢, ze
brak jest podstaw do twierdzenia o istnieniu jakichkolwiek
watpliwosel co do statusu prawnego rzeczoznawcéw majat-
kowych oraz rzeczoznawcéw branzowych.

Odpowiedi Departamentu Gospodarki Mieszka-
niowej UMiRM na pismo PFSRM

Ustep 2 artykulu 2 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r.
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 71 poz. 733) okre-
sla zasady, zgodnie z ktorymi nalezy ustala¢ powierzchnie
uzytkowa lokalu, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 7 tej ustawy.
Dla tych lokali przy ustalaniu powierzchni uzytkowej doko-
nuje sie obmiaru w $wietle wyprawionych $cian, jak réw-
niez okresla sie powierzchnie pomieszezen lub ich czesci
odpowiednio w zaleznosei od wysokoéci, a pozostate zasady
obliczania powierzchni nalezy przyjmowac zgodnie z Polskg
Norma.

Oznacza to, ze ,pozostale zasady” wynikajace z Polskiej
Normy sg obowigzujgce.

W ten sam sposéb sprawy te reguluje ust. 4 cytowanego
w pismie art. 19 ustawy z dnia 3 kwietnia 1993 r. o normali-
zacji (Dz.U. Nr 55 poz. 251 ze zm.), ktory okresla, ze obowia-
zek stosowania Polskich Norm, jezeli normy te zostang po-
wolane w ustawach, dotyczy¢ moze grupy norm, jednej nor-
my lub jej czesci, a takze pelnego lub ograniczonego zakresu
jej stosowania.

List do redakeji
Watpie — wiec jestem

Otrzymalem niedawno zlecenie wykonania wyceny loka-
lu mieszkalnego, a poniewaz moje dane z lokalnego rynku
nieruchomosci byly niekompletne uznalem za celowe i nie-
zbedne wzhogacenie wiadomosci poprzez analize aktéw no-
tarialnych dostepnych, jak poczatkowo sadzitem, w siedzibie
Urzedu Miejskiego. Wyposazony w legitymacje poéwiadcza-
jaca posiadanie uprawnien ochoczo ruszytem po wiedze, nie-
pomny o zadyszke, ktora dopadla mnie po pokonaniu kilku
pieter, chociaz nie pale od paru tadnych lat.

Mozliwoéé odsapniecia zagwarantowala mi PANI SE-
KRETARKA kierownik wydzialu geodezji, ktéra ,uprzej-
mie” (wida¢ nie miata dobrego dnia) kazata zaczekaé (na ko-
rytarzu) bo kierownik jest, ale w tej chwili go nie ma. Po oko-
o poltorej godziny, w czasie ktorej podziwialem siehie za
polityczne zachowanie, site spokoju i przekonanie, ze nikt
1 nic na §wiecie nie jest w stanie wyprowadzi¢ mnie z réwno-
wagl, pan kierownik przyszedl i juz po kilku minutach mo-
glem stangé przed jego obliczem. Grzecznie, przyjmujac do-
bre wzorce zachowan petenta, wyluszezylem powod mojej
wizyty. Pan kierownik popatrzyl na mnie promiennie i juz
bylem przekonany, ze zaraz, ho kazal poprosié inna pania,
przed ktorg jeszcze raz powiedzialem po co i dlaczego, na ja-
kiej podstawie — a uémiech na jej twarzy promieniat coraz
bardziej. W koncu spojrzata na moja legitymacje i spokojnie,
Salomonowo uprzejmie odrzekla, ze w zasadzie to Oni nie
udostepniaja dokumentéow rzeczoznawcom... i oboje uznali
temat za uprzejmie wyczerpany.

Widocznie wyraz mej twarzy odbiegal znaczaco od tego ze
zdjecia na legitymacji, gdyz stwierdzila (uprzejmie), ze ewen-
tualnie moge napisaé podanie, a w ciggu 14 dni otrzymam
odpowied? wraz z uzasadnieniem podstaw prawnych odmo-
wy, ktorag wysylaja kazdemu zainteresowanemu rzeczoznaw-
cy majatkowemu. A jezeli bardzo mi zalezy, to ewentualnie
moga mi udostepni¢ (odplatnie oczywiscie) wyciagi z opera-
tow szacunkowych. (?)

Poprositem o nie, chociaz i ja i oni doskonale wiedzieli-
§my, co mozemy z nimi zrobi¢, to zadne z nas, (uprzejmie)
w poczuciu pelnej dyskrecji nie powiedzialo o tym drugiemu.

Siadtem i czytalem, a czas plynal. Jedynym wnioskiem
z lektury byl ten, ze najczesciej wyceny dokonuja dwaj rze-
czoznawcy, a pozostali dwaj okazjonalnie. Wniosek uwazam
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stuszny, gdyz cala reszta rzeczoznawcow nic nie robi, bo nie

ma dostepu do wiarygodnych danych. Po stwierdzeniu tego

faktu, bardziej dla uspokojenia wilasnego sumienia niz

z przekonania o poddawaniu w watpliwoéc jedynie stusznych

decyzji urzedu - wystosowalem podanie o wyjasnienie przy-

czyn odmowy wgladu do aktow notarialnych.

W przewidzianym terminie nadeszla odpowiedz:

,Odpowiadajgc Panu na zadane pytanie dlaczego w Wy-
dziale Geodezji i... w X. Nie udostepnia sie rzeczoznawcom
majgtkowym aktéw notarialnych znajdujacych sie w zasobie
ewidencji gruntow postuze sie wywolanym przez Pana art.
155 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia
1997 roku, ktory jezeli przeczyta go Pan wnikliwie méwi:
,Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie
dostepne dane o nieruchomogciach, zawarte w szczegolnosci
w: Ksiegach wieczystych, katastrze nieruchomosci...

Podkreslamy dane nie dokumenty.

Art. 20 ust. 1 ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z 1989 r. Nr 30 poz. 163, tekst jednolity z 2000 roku
Dz. U. Nr 100 poz. 1086) wymienia jakie informacje zawarte
sa w operacie ewidencji gruntéw i budynkow.

Dane do aktéw notarialnych pobiera sie z tego wlasnie
operatu. Moze je Pan kupié¢ w kazdej chwili w Osrodku Do-
kumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w postaci wyrysu
1 wypisu oraz wyciagu z operatu szacunkowego.

Rozporzadzenie Ministréw Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 17 grudnia
1996 r. (Dz.U. Nr 158 poz. 813) w §2 ust 2 mowi, ze ewiden-
cja obejmuje dane dotyczace praw przedmiotowych. Dane
przedmiotowe pobierane sg z operatow zgromadzonych
w panstwowym zasobie geodezyjno - kartograficznym. Dane
przedmiotowe wynikajg z danych ujawnionych w ksiegach
wieczystych.

D § 7 ust. 3 powyzszego rozporzgdzenia stwierdza: wglad do
ewidencji nie obejmuje zrodiowej dokumentacji geodezyjnej.

b §37ust. 2 pkt 4 mowi, ze dokumenty potwierdzajace stan
prawny nieruchomosci gromadzi sie w zbiorze dowodow
operatu geodezyjno — prawnego, ktory zgodnie z juz wy-
mienionym w § 7 nie jest udostepniany.

P §52ust 112 powyzszego rozporzadzenia jednoznacznie
okresla, ze organ udziela informagji z zakresu ewidencji.
Udzielanie informacji polega na ustnym przekazaniu
wiadomoéci badz na umozliwieniu zainteresowanemu
wgladu do operatu opisowo kartograficznego.

Ten zas jest zdefiniowany w § 36 ust. 2 - jest to standa-
ryzowany wydruk zawierajacy polaczone zawartoéei kompu-
terowych zhioréw gléwnych i pomocniczych w formie kon-
wencjonalnych rejestrow i mapy.

Nie ma w tej definicji ani stowa o dokumentach Zrédto-
wych. Udostepni¢ mozna jedynie dane.

Zapewniamy Pana, ze wlasciwy wydzial urzedu w A. Tak
wlasnie postepuje 1 w zwigzku z powyzszym postanowienia
artykulu 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg

przestrzegane przez podlegltych nam pracownikéw urzedu.
Podpis, pieczatka.”

Nic dodac¢ nic ujaé, poza faktem, Ze ja nieco inaczej inter-
pretuje stowo dane.

Ale to byl mimo wszystko jaki§ punkt zaczepienia. Wy-
starczylo jedynie udowodnié, ze to moje rozumienie znacze-
nia stowa dane jest stuszne oraz znalez¢ jednoznaczna pod-
stawe prawna umozliwiajaca wglad do zasobu ewidencji
gruntow.

Rozpoczalem z zapalem od Slownika jezyka polskiego
PWN, w ktorym slowo dane oznacza: ,rzeczy, fakty, na kto-
rych mozna sie oprze¢ w wywodach - informacje, przestanki,
motywy” - czyli slowo dane ma zakres szerszy znaczeniowo
od stowa dokument, gdyz to dokumenty sg danymi a nieko-
niecznie dane - dokumentami. Czyli punkt dla mnie.

Nastepnie, podczas wnikliwej lektury wzmiankowanego roz-
porzadzenia, dotartfem do zapisu stwierdzajacego, ze dokument,
na ktérym oparta jest powyzsza odmowa, utracit moc prawna
przed bez mata dwoma laty od zdarzenia! Znowu punkt.

Analizujge ustawe Prawo geodezyjne i kartograficzne tra-
filem na art. 40 a w nim ust. 5 pkt 1, ktory pozostawial w ge-
stii innych ministrow uzgodnienia dotyczgce wprowadzenia
przepisow wykonawczych okreslajacych rodzaj materiatow
stanowigcych panstwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny.
Pozostalo mi jedynie przejrzenie rozporzadzen poszczegdl-
nych ministrow, aby znalezé to, ktorego szukatem. Pod koniec
tej mozolnej aczkolwiek owocnej pracy wpadto mi w rece Roz-
porzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie rodzajéw materialow stano-
wiacy panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, sposobu
i trybu ich gromadzenia i wylaczania z zasobu oraz udostep-
niania zasobu (podkreslenie moje) Artykut 10.1. tegoz roz-
porzadzenia stwierdza jasno i mysle, ze jednoznacznie:

»Udostepnienie zasobu polega na umozliwieniu wglgdu
do oryginaléw materialéw lub sprzedazy ich kopii sporzadzo-
nych takze na noénikach informacji na podstawie:

1) zgloszenia prac geodezyjnych i kartograficznych, za-
moéwien na materialy do wykonania prac geodezyjnych i kar-
tograficznych nie podlegajacych zgloszeniu lub zamowien na
materialy do wykonania operatéw szacunkowych
nieruchomoscei - w zakresie zasobu bazowego i zaso-
bu uzytkowego.”

Znalazlem to, czego szukalem i po przedstawieniu na pi-
$mie, po kilku minutach otrzymatem odplatne prawo wgladu
do zasobu, a nawet przeprosiny kierownika.

Ale juz nie bede walczy! o to, ze nie prawnie pobrali ode
mnie oplate skarbowsg. Juz mi sie nie chce. Widocznie kazdy
urzad musi mie¢ w sobie co$ z Kafki i co§ z Brezy. Kartezjusz
twierdzil ponoé, ze warunkiem istnienia jest myslenie, ale on
na szczedcie nie bywal w dzisiejszych urzedach, bo z pewno-
scig zmienilby nieco swa maksyme na: Watpie — wiec jestem.

Jan Zurawski
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Informacje - wiadomosci

biblioteczka
AN M AJATKOWEGO

Ksigzka wydana w ramach serii PFSRM Biblioteczka Rzeczoznawcy Majatkowego
zawiera omoOwienie standardu wraz z przykladami zadan. Mieczystow Prystupa
Wiceprezydent PFSRM Ryszard Cymerman napisal w przedmowie: , Stosowanie
tego podejécia do wyceny nieruchomosci jest powszechne i czeste. Méwi sie, ze jest
to podejscie klasyczne dla metodologii okreglania wartosci, proste w formule, ale
jednoczeénie trudne, b uwarunkowa-
ne istnieniem ,odpowiedniego” ryn- podejscia poréwnawczego
ku nieruchomosci. Znalezienie atry- o ubisads YandaTAy Srerls preykiodam eorial
butéow do poréwnania, ustalenie wiel-
kosci ich wplywu na wartoéé oraz
okre§lenie wartoéci korygujacych
warto$¢é poprawek w procentach lub
jednostkach walutowych jest zasadni-
czym problemem dla rzeczoznawcow
majgtkowych stosujacych podejscie
poréwnawcze przy okreslaniu warto-
§ci nieruchomosci. Przygotowana publikacja w szezegotach wyjasnia podane
wyzej problemy. Jest ona zgodna z zasadami zawartymi w nowym standardzie
poswieconym podejSciu pordwnanwezemu”.

Wycena nieruchomosi

przy zastosowaniu

biblioteczka
MAJATKOWEGO

n m - Ei%%‘c‘c’% Pozycja z cyklu Biblioteczka Rzeczoznawcy Majatkowego ,Europejskie standardy
{,-"{?3 wyceny 20007, wydanie polskie, W-wa 2001, cena: 150 zl (przedplata).

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Mafatkowych

krajach europejskich”

Rzeczoznawstwo majatkowe to pojecie oznaczajace w Polsce zawdd, uprawnienia
i wykonywanie czynnoéci zmierzajacych do okreglenia wartosci nieruchomosci.
Okreslenie to jest typowym i wylacznie w jezyku polskim stosowanym sformuto-

waniem, oznaczajacym osobe majacg kwalifikacje 1 uprawnienia do szacowania e s
wartodei nieruchomodcei - a w wielu jezykach zastepowane jest zwykle jednym sho- SABINA ZROBEK

wem, np. w angielskim: valuer lub appraiser. Stowa te przettumaczone na jezyk

polski nie brzmia wystarczajaco elegancko np. wyceniacz, co spowodowalo, iz przy- RZECZOZNAWSTWO
jeto oficjalnie stosowanie nazwy: rzeczoznawca majatkowy. MAJATKOWE W POLSCE
W odréznieniu od innych krajow Europy 1 $wiata, Polska zwigzala z tym okresle- I WYBRANYCH
niem takze obowigzek zdobycia jednolitych i wysokich kwalifikacji i poddania sie ACH
procedurze egzaminacyjnej, poprzedzajacej uzyskanie uprawnien zawodowych. EURIHOLPUEJSKICH

Dla poznania tej polskiej specyfiki warto przeczytaé ksiazke, w ktorej opisane sg
zasady i procedury uzyskiwania uprawnien i wykonywania zawodu rzeczoznawcy,
system organizacyjny jego funkcjonowania, zasady kontroli jakosci 1 drogi podwyz-
szania kwalifikacji zawodowych. Por6wnano w niej takze zawod rzeczoznawcey ma- ,
jatkowego z innymi zawodami wystepujacymi na polskim rynku nieruchomoéci Meruchomose
oraz z sytuacja panujacg w srodowisku specjalistow z zakresu wyceny nieruchomo- -qospodarowanie
§ci w kilku wybranych krajach europejskich. przestrzenia

Wszystkie watpliwosci wyjasniamy pod numerem: 0 (prefiks) 22 620-23-21 w. 203

ul. Ziota 79, 00-819 WARSZAWA PBK S.A, VIII O/Warszawa 11101037-401030120973
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Informacje -'wiadomosci

_____ Do kup

. NOWOSC!!! Wycena nieruchomoser wydanie polskie (T

1
@j 2. Europejskie standardy TEGOVA 2000 - 120zl po 1 X. 2001 - 150 zl (przedptata) »
r‘%}gj 3. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, M.Prystupa — 40 zt NOWOSC!!!
@:f:} 4. Arkusz Aktualizacyjny wydania trzeciego Standardéw (AA1) — 10 zt
fg:’é:’ 5. Arkusz Aktualizacyjny wydania czwartego Standardéw (AA2) - 10 zi
&% 6. Arkusz Aktualizacyjny wydania piatego Standardéw (AA3) - 20 zt
3,3\. 7. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych wyd. VIII (z segregatorem) — 80 zi
.‘5;{2 8. Standardy zawodowe rzeczoznawciw majgtkowych wyd. VII CD-ROM - 40 zt
S;:?) 9. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zradtem informacji do szacowania nieruchomosci, M.Szymanski — 40 zi
@ 10. Segregator — 15 zi
@32 11. Postepowanie kwalifikacyjne - INFORMATOR - 20 zi
(@] 12. Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego - 60 zl
f@ 13. Wycena mienia, prof. dr hab. M.Prystupa - 50 z1

@J 14. Sytuacje decyzyjne w inwestyciach budowlanych, prof. dr hab. M.Prystupa - 15 zi
’j 15. Zbior przepisow prawnych dla rzeczoznawceéw majgtkowych — tom I-I11 - 60 z1 (stan na styczen 1999 rok)
?}5 16. Materialy konferencyjne IX.KrajowejKRM Torun , Gospodarowanie nieruchomoéciami na terenach wiejskich” - 50 z1
f‘a’\* 17. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001r. - 50 zt
‘\,\2 18. Zarzqdzanie Nieruchomosciami - praca zhiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak - 95 zi
& .
&% 19. Mapy do celow prawnych, B.Grzechnik, Z Marzec - 50 zt
5 20. Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych technikg szczegotowq i elementow scalonych, 1/2001 - 55 z1
@&‘) 21. Nieruchomos¢ Przepisy Prawne - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001 - po 15 z1
piala p
$%l 22. Nieruchomosé kwartalnik Slaskiego SRM — zeszyt 2 (38)/2001 - 13 zt
f@) 23. Rzeczozna:,lwca Majqfkowy numer 20/99, 21/99, 22/99, 23/99 - po 16 zI, numer 24/00, 26/00, 27/00 - po 16 zi,
") numer 25/00 - 21 z}, numer 28/01, 29/01, 30/01 - po 20 zi
9] 24. Plan zarzqdzania nieruchomoscig, Wacetob, wrzesieri 2000 — 30 z1
&y 25. Modernizacja t nadbudowa budynkéw - poradnik, Wacetob, sierpien 2001 - 38 z}
F"-’j 26. Poradnik inwestora, zarzqdcy i administratora nieruchomosci nr 8, Wacetob - 48 zl
27. Przyklady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 43 zl
&7 28. Obliczanie kubatury i powierzehni budynkow i budowli wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 38 zi
)
-\3%. 29. Ochrona cieplna budynkéw wg PN-ISO 6946, Wacetob — 57 zt
(ég:. 30. Vademecum gospodarki lokalowej. Kazimierz Rygiel, Wacetob - 20 z1
(352 31. Wycena Zespolow Parkowych, Wacetob — 2221
6\'?) 32. Bankowo hipoteczna wartosé nieruchomosei, CH.BECK - 60 zi
(g;f) 33. Nieruchomosei CH.BECK nry: VI'01, VII"01, VIIT' 01, IX"01, X" 01, XI"01 - po 20,90 zi
(\@ 34. Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji dla Panow - 55 z1
&) 35. Krawatka jedwabna dla Pan - 51 zi
@‘:}j 36. Znaczek srebrny - 7 z1

o:h . s
{3,:\) @® Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawea Majatkowy numery 32-35 na 2002 rok — 100 zt
& . .
E\é- @ Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 28-31 na 2001 rok - 77 zi
% ® Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 24-27 na 2000 rok — 69 zI

%
@5’ Prenumerata kwartalnika ,,Rzeczoznzazzc? Ma;gtkow{’, légr:iery 28-31 na 2001 rok - 77 z1,

B numery na 2000 rok -

5
éé‘ Informacja: Rafal Karpinski, tel. (022) 620 23 21 w. 203,

() ; . A

X www.pfva.com.pliwydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@gdnet.pl

& 1 LWy q P
@Z\j ul. Ztota 79, 00-819 WARSZAWA Powszechny Bank Kredytowy S. A. VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973
4 JAK OTRZYMAC KSIAZKI:
%,’v Whplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweoéw Majatkowych.
& _ pozycje prosze : jatkowy

&%  Pootrzymaniu dowodu wplaty, z czytelnym opisem tytuléw i stemplem dziennym banku, prosze nadaé na numer fax: 022/620.23.21 wewn. 201
({2‘2 Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. , Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY" : )

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

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczysiaw Prystupa (redaktor naczeiny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, tel. 620 23 21.

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

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

Zdjecia: archiwum redakcji, A. Sobiecki (okladka), J. Mercik, A. Oleszczuk.

Numer oddano do druku w dniu 28 grudnia 2001 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotéw w artykufach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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POLSKA FEDERACIA STOWARZY
Rziczozua'wcgw M.MATKUVE’YZg:

Prezydent PFSRM
Wactaw Baranowski wrecza
Zygmuntowi Bojarowi medal
Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum

27-29 WRZESNIA 2001
KATOWICE

OBRADY | BIESIADA
SLASKA




Rynek nowierzeiok biurowie ma Nanhattanie, po teagedi w Nowym
MATIISE C LIBTEAD TGOY - INEN TERE-AREE

NIERLCHOMOSCI &

CHUBREGCK

Notowania 12/2001 |
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Prosimy o przestanie wypelnionego kuponu faksem (0-22) 33 77 601
{ub poczta na adres Wydawnictwa.

Tak zamawiam
D "NIERUCHOMOSCI C.H. BECK”
(prenumerata roczna) ......... w cenie 259,00 zt w (tym 7% VAT)

Nazwisko i imig

Firma

Adres

telefon fax

Ninigjszym upowazniam do wystawienia faktury VAT bez podpisu odbiorcy.
Jednoczes$nie wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych przez

Wydawnictwo C.H. Beck dla celow marketingowych )
n-%

nr NIP podpis 27

Zamowienia beda realizowane pe dokonaniu wptaty na konto: @

Wydawnictwo C.H. Beck, ul. Gen. Zajaczka 9, 01-518 Warszawa,

Fortis Bank Polska S.A. 16001071-3011-207773-001 m

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Wydz. XX Gospodarczy RHB 36127,
Wiasciciel: dr Hans Dieter Beck; Kapitat Spotki: 88 000,- zt
Oferta handlowa wazna do 31.01.2002 r.

M Fachowe opinie
praktykow

M Comiesieczne notowania
cen rynku nieruchomosci
~_WZmiany w przepisach

M Analizy i porownania

Miesiecznik dostareza
wyezerpujacych informacji
z zakresu:

@ prawa mieszkaniowego
i budowlanego,
@ opodatkowania nieruchomosei,
@ gospodarki i obrotu
nieruchomoseiami,
® wspolnot mieszkaniowych
i zarzadzania nieruchomoseia
wspolng

Wydawnictwo C.H. Beck

ul. Gen. Zajaczka 9, 01-518 Warszawa

tel. (22) 33 77 600, fax (22) 33 77 601
e-mail: redakcja@beck.pl www.beck.pl




