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Od Prezydenta

&

Drodzy Czytelnicy!

Koriczy sie pierwszy kwartat roku, kidry przynidst nam i naszym stowarzysze-

niom wiele ciekawych spotkar, szkoleri i konferencji. | jeden bardzo wainy

jubileusz — w marcu dziesigciolecie obchodzi Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-

znawcdw Wyceny Nieruchomosc.  tej okazii zorganizowano w Opolu
w dniach 22-23 marca migdzynarodowq konferencig, kidrej
tematem byly normy zawodowe rzeczoznowcdw
majgtkowych w perspektywie infegracji z Unig
Europejskg. Z okazji jubileuszu Zarzg-

dowi i wszystkim kolegom z PSRWN

zycze wszystkiego najlepszego.

We wizesniu spotkamy sig na konfe-

rencji krajowe] w Gdarisku. Jej temat:
Driesieciolecie zawodu rzeczoznawcy

w Polsce. Doswiadczenia krajowe

i przysztosc a zjednoczonej Europie”. Wy-

bér tego tematu to swiadectwo zaangazowo-

nia naszego Stodowiska w proces akeesji Polski

do Unii Europejskiei. Polska Federacia Stowarzyszefi

_

Majqtkowych dziata od lat w TEGOVA, czego efektem jest chachy wspdtpraca
przy tworzeniu projektu Europejskich Standardéw Wyceny, kidre staraniem
PFSRM ukazaty sie pod koniec 2001 roku w formie ksigzkowej. Organizuje-
my w maju wyjazd do Londynu, gdzie grupa naszych rzeczoznawcdw spotka
sig w RICS z rzeczoznawcami brytyjskimi.

Rozpoczgla dziatalnos nowopowstata Komisjo Kwalifikacyina. W pod-
komisji dlo rzeczoznawcdw majgtkowych znalazto sie 56 ko-

W !\ lezanek i kolegdw. Czeka nas trudna i cigzka proca.

Tachecam wszystkich czytelnikéw naszego
kwartalnika do udziatu w konkursie fotogra-
ficznym na najciekawszq wyceniang polskg
nieruchomosc. Zasady konkursu zamieszcza-
my na wewngtrzngj okfodce,

I okazji zblizajqeych sig swiqt Wielkiej Nocy
zyag w imieniv Zarzqdu PFSRM wszystkim
rzezoznaweom i ich rodzinom Wesotego Alleluja!

Waclaw Baranowski, Prezydent PFSRM
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Rozmowa RM

NIE JESTEM BATMANEM

z nowym przewodniczgcym Komisji Arbitrazowej PFSRM panem Iwo Betke rozmawia Magdalena Jedrzejewska

Two Betke jest Warszawiakiem, mieszkajgcym w Plocku. Z wyksztalcenia jest inzynierem geodetq z 40-letnim doswiadcze-
niem zawodowym. Przyjechal budowac nowy Plock jako stypendysta Urzedu Miasta Plocka. Kierowat m.in. Wydziatem
Zamuejscowym Okregowego Przedsiebiorstwa Geodezyjno-Kartograficznego. Byl geodetq wojewdédzkim w Plocku, kierowal
Wydziatem Geodezji i Gospodarki Gruntami a nastepnie Wydziatem Rozwoju Regionalnego Urzedu Wojewddzkiego. Wie-
loletni biegly sgdowy, od 92 roku rzeczoznawca majgtkowy, obecnie prowadzi dziatalnosé gospodarczg. Jest czionkiem
PSRWN. W pracach Komisji Arbitrazowej bierze udziat od czterech kadencyi. 10 stycznia 2002 r. Rada Krajowa zdecydo-
wata o powierzeniu mu funkcji Przewodniczqcego Komisji Arbitrazowej przy PFSRM. W dniu 16 stycznia formalnie prze-

Jjatem funkcje od Pani Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej.

Czy latwo bylo przyjaé na siebie funkcje szefa Ko-
misji Arbitrazowej?

Propozycja mnie zaskoczyla, ale wrodzone poczucie
obowigzku nie pozwolilo na odmowe. Bylo trudno sie zde-
cydowaé, bo mieszkam i prowadze normalng dzialalnosé
zawodowg w Plocku. A Komisja sie przeniosla na stale do
Warszawy i tu wije sobie gniazdko.

Co mozna powiedzieé¢ o ilosci opinii wydawanych
przez Komisje?

Komisja ,zagniezdzila” sie w $§wiadomosci rzeczo-
znawcow oraz wielu instytucji i organizacji, ktére sg jej
klientami. Sg juz nawet stali zleceniodawcy! Chociazby
spotki kupujace duzo ziemi, na przyklad pod gazociagi,
rurociagi, kopalnie odkrywkowe. Takze samorzady juz
wiedza o0 naszym istnieniu.

Mam statystyki — przygotowane jeszcze przez moja po-
przedniczke na funkeji — ktére zawieraja dane od roku
1995 roku. Nie kazda sprawa, ktéra wplywa do Komisji
znajduje swaj final w postaci opinii. Czesto nie sa spetnio-
ne warunki niezbedne do wydania opinii.

W roku 1995 bylo spraw 17, w kolejnych latach: 96 -
19, 97 - 28, 98 - 32, 99 - 70, 2000 - 74, 2001 - 63. Ilo&c
wydanych opinii oscylowala rocznie od 15 do 36.

Czy to duzo, czy malo?

Byla pewna niepokojaca stala wzrostowa, ale w nie-
ktéorych sfederowanych stowarzyszeniach zainicjowano
tworzenie wlasnych komisji i proces ten zatrzymano. Na
pewno nie wszystkie stowarzyszenia zdolaja powolaé swo-
je komisje arbitrazowe, glownie ze wzgledu na ich liczeb-
nos¢. Oczywiscie przydaloby sie, by kazda organizacja za-
wodowa powolala takie cialo. Pozadane by byto, aby moz-
liwie najwiecej spraw arbitrazowych bylo zalatwianych
jak najnizej, wlaénie przez stowarzyszenia i to wtedy, gdy
mozna jeszcze mowi¢ o dzialaniu pojednawezym - tzn.
gdy jeszcze nie zapadly decyzje, w wyniku ktdrych naby-
wa sie prawa ktorych warto§é oszacowano w spornym
operacie szacunkowym.

Dlaczego?

Nasza dzialalno&é¢ jest kosztowna. Komisja Arbitrazo-
wa sklada sie obecnie z 49 0s6b z calej Polski. Jej dziatal-
no&¢ wymaga sprawnej obstugi. A to sg niemale koszty -
telefony, faxy, przesylki pocztowe, delegacje, spotkania.
Opinie w poszczegblnych sprawach wypracowywane sa
w zespolach 2-3 osobowych - arbitrow z réznych czesel
kraju. Komisja zbiera sie, co najmniej dwa razy w roku na
dwudniowe sesje, w trakcie ktérych m.in. analizujemy ak-
tualng sytuacje prawna, omawiamy ,szczegdlne” przy-
padki, mamy szanse zajecia stanowiska w kwestiach waz-
nych dla rzeczoznawstwa, wypracowujemy standardy
oceny poprawnosci operatdéw szacunkowych. Spotkania te
sg takze forma koniecznego podnoszenia kwalifikacji.

Czesto opiniujemy sprawy, ktore dotycza spraw ,afe-
ralnych” i olbrzymich kwot operatéw szacunkowych. Ko-
misja wysyla wtedy zwykle trzyosobowy zespét (normal-
nie dwie), a to takze jest koszt. Jeéli zleceniodawca zapla-
cil rzeczoznawcy za operat 1000 zl, to komisja
wydelegowana do oceny kosztuje 2x1000 plus koszty ob-
stugi (delegacje i in.).

Jakie decyzje zapadly w sprawie powolywania ko-
misji pojednawczych w stowarzyszeniach lokal-
nych?

27 listopada 2001 r. Rada Krajowa PFSRM przyjela
i zaakceptowala wnioski z Forum Dyskusyjnego nt. ,Me-
tod rozwiazywania sporéw na obszarze wycen nierucho-
moéci”. Komisja Arbitrazowa poprzedniej kadencji wziela
aktywny udzial w sformulowaniu tyuch wnioskdw. Rela-
cje z tej dyskusji i jej wnioski przedstawila w poprzednim
numerze RzM Pani Zdzistawa Ledzion-Trojanowska —
animatorka tej dyskusji. Zainteresowanych odsytam do
tego artykutu. Tutaj pozwole sobie tylko przytoczyé tylko
niektére wnioseki. Dla mnie najwazniejszym jest niejako
przypomnienie, ze istnienie systemu opiniowania opera-
tow szacunkowych tj. istnienie Komisji Arbitrazowych
(przy Federacji i przy Stowarzyszeniach), jest koniecz-
nym warunkiem podnoszenia wiarygodnosci pracy rze-
czoznawcy majatkowego i sposobu ochrony naszego zawo-

Rzeczoznawea Majgtkowy




e e

gl

Rozmowa RM |

du zaréwno przed nieslusznymi zarzutami zleceniodaw-
cow jak i prébami wykonywania tego zawodu przez osoby
niekompetentne i nieobiektywne. Oczywiécie nie jest to
warunek wystarczajacy, ale na pewno warunek konieczny.

Funkcjonowanie stowarzyszeniowej komisji arbitrazo-
wej (lub o innych nazwach ale podobnym charakterze)
powinno byé¢ wyrazem dojrzatosci i odpowiedzialnosei éro-
dowiska.

Komisje arbitrazowe przy Stowarzyszeniach winny
opiniowa¢ wylacznie operaty swoich czlonkéw. Dla za-
pewnienia jednolitosci kryteriéw ocen nalezy przyjaé za-
sade, ze icj przewodniczacy winni byé cztonkami Komisji
Arbitrazowej PFSRM. Mam jednak §wiadomo$é ograni-
czen w dzialaniu komisji przy stowarzyszeniach.

Jakie to sg ograniczenia?

Opinie wydawane przez komisje arbitrazows dotycza
pracy naszych kolezanek i kolegow, ktérzy powiazani sg
réznymi wiezami zawodowymi, towarzyskimi i tp. Trudno
w takich sytuacjach o obiektywizm ocen. Ale jezeli da sie
na wlasnym terenie polubownie zalatwié sprawe, arbiter
z zewnatrz nie jest potrzebny. W moim stowarzyszeniu —
PSRWN - takie komisje nazywamy pojednawczo-opinio-
dawczymi. Zwracam uwage na pierwszy czlon nazwy — po-
jednawecze. Jedli to sie nie uda - i takie raczej sg tendencje
- trzeba znalez¢ (podpowiedzie¢) zewnetrzny autorytet.
Taka funkcje spelnia Komisja Arbitrazowa PFSRM.
Jakie sprawy trafialy do Komisji i czy obecnie sa
one inne?

Dawniej trafialy do nas ewidentne kanty. Wielu ,rze-
czoznawcow” sporzadzalo operaty nieruchomosci, kté-
rych nie widzialo na oczy. Inni aktualne techniki szaco-
wania zapomnieli po szczesliwie zdanych egzaminach na
uprawnienia. Weale nie rzadko operaty tylko podpisywa-
ne byly przez osoby uprawnione. Forma operatéw byta
prymitywna — poczynajac od nazwy tego dokumentu,
skonczywszy na uzywanym slownictwie. Dzi$ juz takich
ewidentnych kantéw nie ma. Latwo trzymaé sie pewnej
standardowej formy — zwlaszcza, gdy nasze operaty prze-
chowujemy w pamieci komputeréw. Mozna wtedy bez
problemu przepisa¢ znaczng ich cze§é, ale niektérym
z nas czesto zdarza sie zapominaé wykasowaé dane z po-
przedniego operatu.

Jednym stowem pod wzgledem formy operaty sa
teraz lepsze?

Zdecydowanie tak, a nawet spotyka sie przerost formy
nad trescig. Standardy zawodowe okreslily poziom wyma-
gan. Na przykiad bardzo wazng czeScig operatu jest ana-
liza rynku.

Nie wszyscy z nas daja sobie z tym rade. Bariery sa tez
gdzie indziej - ustawa méwi, gdzie mamy szukaé danych,
ale nie zapewnia dostepu do tych danych. Kazdy z nas
dziata wiec w pojedynke stosujac znane tylko sobie forte-
le, korzystajac z wlasnych ,doj$¢” do Zrédet informacji.
W dalszym ciagu sa opory w ujawnianiu powierzonych

urzedom informacji - na przyklad mysle tu o urzedach
skarbowych, spéldzielniach mieszkaniowych. To rodzi sy-
tuacje powolywania sie w operatach na enigmatyczne ba-
dania rynkowe. Kreowane sg nieistniejace rynki. W Ko-
misji Arbitrazowej sg profesjonalisci zdajacy sobie sprawe
z ograniczen pracy rzeczoznawcy. Ale przeciez nie moze-
my uzna¢ opartego na fikgji operatu za dobry.

Co mozna poradzié¢ rzeczoznawcy, ktoéry nie ma da-
nych dotyezacych rynku lokalnego?

No, catkowity brak danych to raczej sytuacja abstrak-
cyjna. Lepsze w takiej sytuacji jest rzetelne oméwienie ta-
kiego ,rynku” w operacie, i odstapienie od szacowania
nacigganej wartoéci rynkowej na rzecz wartosci odtwo-
rzeniowej.

Ale uzdrowienia tej sytuacji nie nalezy spodziewaé sie
od pojedynczego rzeczoznawcy. To jedno z najwazniej-
szych zadan naszego ruchu zawodowego — walka o dostep
do danych.

Na wszystkich mozliwych frontach.

Jakie ma Pan plany jako szef Komisji Arbitrazo-
wej?

Nie chee niczego uroni¢ z dorobku Komisji Arbitrazo-
wej w poprzednich kadencjach, przede wszystkim w za-
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kresie form i standardéw oceny. Wszak w tym jest i moja
czastka pracy.

Na pewno nie chee by¢ Batmanem. Przede wszystkim
chce poprawié¢ organizacyjng sprawnos¢ dziatania Komi-
gji. Nie moze mi byé¢ obca troska o wyniki finansowe dzia-
tania. Licze na wsparcie Zarzadu Federacji. Z przyjemno-
§cig stwierdzam duze zaangazowanie 1 troske w stworze-
niu warunkow do pracy Komisji.

Trzeba sprostaé stusznym oczekiwaniom na publikacje
tzw. orzecznictwa Komisji Arbitrazowej. Przypuszezam, ze
znajdzie sie na nie kacik w RzM. Postaram sie przekazywaé
pewne spostrzezenia na posiedzeniach Rady Krajowe;j.

Musimy kontynuowaé proces podnoszenia kwalifika-
cji, wszak 40% obecnego skladu KA to czlonkowie po raz
pierwszy. A praca w Komisji Arbitrazowej to jak praca sa-
pera. Blad w ocenie roznosi sie stokrotnym echem. A wiec
musimy wypracowaé¢ metody samokontroli.

Nie mamy satysfakeji w tapaniu delikwentéw, naszym
najwazniejszym celem jest zadowolenie klienta z pracy
rzeczoznawcy. Dlatego musimy wylawiaé tych wycenia-
czy, ktorzy dzialajg niezgodnie z prawem, a czasem nie-
profesjonalnie. Czasami widzimy, ze ujawniane bledy sg
czesto niezawinione.

Z czego takie niezawinione bledy moga wynikaé?

Chociazby z rywalizacji szkol wyceny. Rzeczoznawcy
sa szkoleni réznych osrodkach.

Tradycyjnie juz w naszym kraju wystepuje stala ten-

dencja do kultywowania odmiennoéci uzasadnianej lokal-
ng specyfika.
Jakis przyklad?

Zauwazamy, ze rozszerza sie technika tak zwanej wy-
ceny masowej, pod przykrywka analizy statystycznej ryn-
ku. Jest zapotrzebowanie — znajdzie sie rada. To gminy co
roku oglaszaja przetargi na sporzadzenie operatow sza-
cunkowych dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu wieczy-
stego uzytkowania. W jednym pakiecie kilkaset dziatek
do wykonania w ciagu np. 1 1/2 miesigca. Jezeli wygrywa
sie przetarg w cenie 20 zi za dziatke no to... rzeczoznaw-
ca potrafi sporzadzi¢ wycene wszystkich dzialek w jed-
nym operacie. Na rynku sg autoryzowane przez znane
nazwiska programy. O strony naukowej trudne do zakwe-
stionowania A przeciez w kazdej sprawie podejmuje sie
indywidualne decyzje...Jako$ to w urzedach przechodzi.
Czy moglby Pan przedstawié jakas wizje dzialania
Komisji Arbitrazowej w obecnej kadencji?

Prosze Pani, okolicznosci sprawily, ze funkcje prze-
wodniczgcego Komisji wlasciwie przyjalem z marszu. Nie
przygotowywalem sie do niej. I nawet nie jestem pewny
czy jaka$ specjalna wizja jest do wymyslenia. Cheiatbym
po prostu swoim dzialaniem przystuzyé sie Komisji, aby
mogla pracowa¢ w sprzyjajacej atmosferze $rodowiska.
A to znaczy, ze trzeba dba¢ o jej sprawnos$é dziatania
i o fachowoéé. I to w kazdej kadencji.

Dziekuje za rozmowe.
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KORESPONDENCIJA Z UMIRM

Polskie Normy

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych zwracit sie do UMiRM z proébg o przedstawie-
nie stanowiska w sprawie stosowania Polskich Norm.

Ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego wymaga aby pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dokony-
waé z uwzglednieniem zasad okreglonych w art. 2 ust. 2 tej
ustawy, a w zakresie zasad pozostalych zgodnie z Polskg Nor-
mg odpowiednia do okreflania i oblicznia wskaznikéw po-
wierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

Stosownie do art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 3 kwietnia
1993 r. 0 normalizacji (Dz.U. Nr 55, poz. 251 z pdZn. zmiana-
mi) jedng z sytuacji wylaczajacych dobrowolne stosowanie
Polskiej Normy jest jej powolanie w ustawie. W przedstawio-
nej sprawie ustawa o ochronie praw lokatorow powoluje pel-
ng nazwe normy PN-ISO 9836: Okreslanie i obliczanie
wskaZnikéw powierzchniowych i kubaturowych. Nalezy przy
tym podkreslié, ze jest to konstrukcja odmienna od poprzed-
nio zapisane] w art. 3 ust. 5 uchylonej ustawy z dnia 2 lipca

1994 1. o najmie lokali mieszkalnych, gdzie mialo miejsce
odestanie do zasad okreslonych w Polskiej Normie, bez przy-
wolywania nazwy lub oznaczenia numeru normy.

Zarzad PFSRM prosi uprzejmie o wyjasnienie czy powola-
nie w ustawie o ochronie praw lokatoréw nazwy okreslonej
normy spelnia wymagania art. 19 ust. 3 ustawy o normalizacji
1 w konsekwencji wymaga jej obowigzkowego, po dacie 10 lipca
2001 r.,, stosowania dla lokali o ktdrych mowa w tej ustawie.

[Prezydent PFSRM Waclaw Baranowski]

Opinia UMiRM

Ust. 2 art. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz.U. Nr 71 poz. 733) okreéla zasady,
zgodnie z ktérymi nalezy ustalaé powierzchnie uzytkowsg lo-
kalu o ktorej mowa w ust. 1 pkt 7 tej ustawy. Dla tych lokali
przy ustalaniu powierzchni uzytkowej dokonuje sie obmiaru
w Swietle wyprawionych $cian, jak réwniez okresla si¢ po-
wierzchnie pomieszezen lub ich czescel odpowiednio w zalez-
nosci od wysokosci, a pozostale zasady obliczania powierzch-
ni nalezy przyjmowac¢ zgodnie z Polska Norma.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Oznacza to, ze ,pozostate zasady” wynikajgce z Polskiej
Normy sa obowigzujace.

W ten sam sposob 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.) ktéry okresla, ze obowig-
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.

[Dyrektor Departamentu Gospodarki Mieszkaniowej
Lech Jerczynski]
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Wyceny naktadéw wykonanych przez najemce
nieruchomosci lokalowe;

W odpowiedzi na pismo wiceprezydenta miasta Jelenia
Gora w sprawie wyceny nakladéw wykonanych przez najem-
ce nieruchomosci lokalowej Urzad Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast przedstawil stanowisko w tej sprawie.

Dla potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci lokalowej, na
ktorej dokonano nakladéw majacych wplyw na wartosé nie-
ruchomosgci, okresleniu podlega wartoéé nieruchomosei loka-
lowej wraz z tymi naktadami. Z wartoéci nieruchomoéci wy-
odrebnia sie wartoé¢ nakladéw po uzgodnieniu z wlascicie-
lem zakresu rzeczowego tych nakladow.

Wartos¢ nakladéw odpowiada réznicy wartoéei nierucho-
moéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i war-
tosci przed dokonaniem naktaddw.

W przypadku braku mozliwoéci okreslenia warto$ci na-
kladow w sposob wyzej opisany, wartoSé te okresla sie jako
rowng wartoéei nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po
dokonaniu nakladéw, pomnozonej przez wskaznik przelicze-
niowy dokonanych nakladow. Wskaznik przeliczeniowy od-
powiada stosunkowi kosztéw nakladéw do kosztéw odtwo-
rzenia obiektu, ktorego te naklady dotyczg, pomniejszonych
o wartoéé zuzycia, albo udzialowi nakladéw w kosztach od-
tworzenia tych czesci skltadowych z uwzglednieniem zuzycia.
Koszty nakladéw ustala sie biorge pod uwage faktycznie wy-
konane roboty oraz ceny tych robét na rynku lokalnym.

Informator Sekocenbud moze postuzyé jako podstawa
ustalenia struktury i procentowego udzialu poszczegélnych
elementow obiektu na ktérym dokonano naktadéw.

[Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
Henryk Jedrzejewski]

Rzeczoznawcy pytajq o Arbitraz i Standardy

Od Redakeji: Dwich rzeczoznawcéw majgtkowych,
czlonkow Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw
Majqtkowych, wystgpito z pismem do Prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast, aby jako centralny organ admini-

stracji rzqdowej w spraw gospodarki nieruchomosciami zajgl

oficjalne stanowisko w odniesieniu do nastepujgcych kwestii:

1. Czy stowarzyszenia rzeczoznawcow majgtkowych i Polska
Federacji Stowarzyszer. Rzeczoznawedéw Majgtkowych sg
organizacjami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych
0 ktorych mowa w art. 157 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami?

2. Czy umocowanie prawne do dokonywania oceny prawi-
dtowosct operatow szacunkowych przez Komisje Arbitra-
zowq PFSEM (z ktorej ustug wielokrotnie skorzystal
Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast) wynika z art.
157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?

3. Czy ustawowe zobowigzanie do stosowania przez wszystkich
rzeczoznacow majgtkowych (w tym niezrzeszonych) standar-
dow zawodowych jest jednoznaczne z obowigzkiem stosowa-
nia standardow zawodowych wydanych przez Polskg Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych?

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zajgf w pi-

Smie z dnia 15.02.2002 r. stanowisko w poruszanych kwestiach.

Przytaczamy to wazne dla naszego srodowiska pismo bez skrotow.

Odpowiedi UMiRM

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dziatalnoscig zawodowa
wykonywang przez rzeczoznawcow na zasadach okreslonych
w przepisach ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 453 ze zm.) Funkcjo-
nowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego regulujg przepi-
sy rozdzialu 1 dzialu V ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi i rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 1.
w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o gospo-
darce nieruchomodciami, dotyczacych dzialalnoéci zawodowej
(Dz.U. Nr 115, poz. 745). Stosownie do przepisu § 3 pkt. 4 roz-
porzadzenia Rady Ministrow, przez organizacje zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych nalezy rozumieé organizacje zareje-
strowane w formie stowarzyszen osob fizycznych zrzeszaja-
cych osoby zawodowo wykonujace czynnoéci rzeczoznawcy
majatkowego, a takze zarejestrowane federacje stowarzyszen
i innych organizacji dzialajacych w tym zakresie, dajace rekoj-
mi¢ wiasciwego wykonywania czynnosci powierzonych przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Do celéw dziatania Federacji i Stowarzyszen nalezy m.in. roz-
wigzywanie probleméw Srodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych, dzialanie na rzecz rozwoju zawodu rzeczoznawey majatko-
wego 1 dazenie do profesjonalnej obstugi rynku nieruchomoéci.

Wykorzystujac przepis § 8 i § 17 ust. 2 zostaly zawarte
pomiedzy Prezesem Urzedu i Polska Federacjg Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych porozumienia opublikowane
w Dzienniku Urzedowym Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast nr 1 z dnia 30.10.2001 r. Komisja Arbitrazowa jako or-
gan powolany przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych stala sie uprawniona z mocy przepi-
su art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami do wyda-
wania ocen o prawidlowoéci wycen. Dziatalnosé Komisji
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oparta jest o regulamin uchwalony przez Rade Krajowa Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
a podstawowe kryteria oceny poprawnosci operatdw szacun-
kowych wynikaja z przepisow prawa i standardow zawodo-
wych rzeczoznaweow majatkowych. Opinie wykonane przez
Komisje Arbitrazowg sg dokumentami urzedowymi i stano-
wig dowdd tego co zostalo w nich stwierdzone.

Wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych standardy zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych poczatkowo jako normy zawodowe obowigzuja-
ce rzeczoznawcow majgtkowych, ktorzy byli czlonkami sto-
warzyszen zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, z dniem 1 stycznia 1998 r. sta-
ly sie z mocy art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomogciami
obowigzujaca wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych nieza-
leznie od przynaleznoéci zawodowej norma zawodowa stoso-
wang na rowni z przepisami prawa. Wszystkie dotychczasowe
regulacje prawne majg pozytywny wplyw na dalszy rozwdj za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego, podnoszenia rangi tego za-
wodu i ochrone intereséw o0s6b zamawiajacych wycene.

[Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
Henryk Jedrzejewski]
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Wycena prawa doiywocia

Od Redakcji: Rzeczoznawea majgtkowy Kol. Leszek Mi-
chalak z Ladu zwrdcil sie do PFSRM z pytaniem o dopusz-
czalnosc, w swietle obowiqgzujgeych przepisow, sporzgdzenia
wyceny prawa dozywocia dla celdw ustalenia odszkodowania
z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci. Zarzqd PFSRM ze
wzgledu na wage problemu zwrocil sie do Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast o zajecie stanowiska.
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=" Dotyczyt mwrotu palemmodel za_sgzamin.

Uprzeimig proszq o zwrot naleinodel za egzamin kwalifixacyiny na

| Taeczozawee majqtkowsge PZITE, Prodbe swy motywude tym, zes

1. Zamdwilem pokéy w Hotalu Garnizonowyz Nr 1 w Warezawie ne dwa mlesigce
- pried termdnenm. W Hotalu tak namieszano, %e unle wyproszono, gyt
&5 | obradowall gemeralowie, kogo poprasé w nadehedzacych wyborsch
7 wyboraci, W Hotelu "Warszawa® obradowsll zwolenicy Fanl Prezes Hammy
Gronkiewicz - Walc, ¥ Hotelu "DOM Chiops ® obradovmli zwolemnicy
Faca Pawlaka, Whotelach ®Solidarncsei® Ukralfcy a w "Nauczycielskim ¥
Rosjanie. W wolnych hetelach 23dans horendalnych oplat Jak na kandyda!
na rzaczozmawoq majatkowsgo PZITE. Zwizzku z powyiszym musialem L&
na Dworzec Cantralny i tam nocowad, Autonatyczne drzw! nie zamykaly s:
zwig2ku 2 tym po holu hula? halny. Nabawiles sig przezigblania [ musiz
#m wrdcld do Wroclawia w celu hospitalizaciij

- zmogls,
«Zwiaziey 2 pewylistym prosze o rozwigzanie tad kwestil zgednle z KC.
Stan prewny na dzied 06 mercas 1995r, Wydawhictwo Prawnicze LEXY, Gdadshk

Laczg Wyrazy szacunku
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HAN O N 2 C RO AW COW,

Uprzejmie prosze o zwrot naleznosci za egzamin kwalifikacyjny na rzeczoznawee
majatkowego PZITB. Proshe swg motywuje tym, ze:
. 1. Zaméwilem pokdj w Hotelu Garnizonowym Nr 1 w Warszawie na dwa miesia-
ce przed terminem. W Hotelu tak namieszano, ze mnie wyproszono, gdyz ob-
radowali generalowie, kogo poprzeé w nadchodzacych wyborach, W Hotelu
wWarszawa” obradowali zwolennicy Pani Prezes Hanny Gronkiewicz-Wale,
W Hotelu ,Dom Chlopa” obradowali zwolennicy pana Pawlaka. W hotelach
.Solidarnosci” Ukraificy a w ,Nauczycielskim” Rosjanie. W wolnych hotelach
zgdanych horendalnych oplat jak na kandydata na rzeczoznawce majatkowego
PZITB. W zwigzku z powyzszym musiatem i$¢ na Dworzec Centralny i tam no-
cowat. Automatyczne drzwi nie zamykaly si¢ w zwiazku z tym po holu hulal
halny. Nabawilem sie przeziebienia i musialem wréci¢ do Wroclawia w celu ho-
5 spitalizacji;

2. Chclalen konlesinie Byé FEeczoshavos melatiowyn FZITE ale choroba mrite 2. Cheiatem koniecznie by¢ rzeczoznawceg majgtkowym PZITB ale choroba mnie

zmogla.
W zwigzku z powyzszym prosze o rozwiazanie tej kwestii zgodnie z KC.
Stan prawny na dzien 6 marca 1995 r. Wydawnictwo Prawnicze ,,LEX”, Gdansk
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Wykiadnie i stanowisko UMiRM zawarte w pismie
z dnia 5.02. 2002 r. przytaczamy w calosci.

Odpowiadajac na pismo w sprawie okreélenia wartoéci
nieruchomosci ohcigzonej prawem dozywocia dla celow usta-
lenia odszkodowania z tytutu wywlaszczenia nieruchomosei
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast uprzejmie przedsta-
wia stanowisko w tej sprawie.

Ustanowione na nieruchomoéci prawo dozywocia nie pod-
lega wywlaszcezeniu nie jest bowiem prawem rzeczowym. Na-
bywca w drodze wywlaszczenia nieruchomo$ei obcigzonej
prawem dozywocia (w tym przypadku Skarb Panstwa) zgod-
nie z art. 910 § 2 Kodeksu Cywilnego przejmuje zobowigzania
z tytulu $wiadczeni zwigzanych z tym prawem. W zwiazku
z tym nabywca otrzymuje nieruchomosé niepetnowartoscio-
wa, gdyz obciazong obowiazkiem $wiadezen na rzecz dozy-
wotnika. Powoduje to, ze obciazenie nieruchomosci prawem
dozywocia wplywa na wartoéé wywlaszczanej nieruchomosci
zgodnie z trescig zapisu tego prawa w umowie o dozywocie
w czedci dotyczacej uzytkowania nieruchomoéei, lub stuzeb-
noéel mieszkania. Okreélajgc zatem wartosé wywlaszczanej
nieruchomosdci obcigzonej prawem dozywocia uwzglednia sie
szczegolne okolicznosei wynikajace z obcigzenia nieruchomo-
§ci tym prawem. Do okreglenia wartoéci nieruchomosci obcia-
zonej prawem dozywocia nalezy zdaniem Urzedu stosowacé te
same zasady co do okreslania wartoéci nieruchomosci obcig-
zonych ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Odszkodowanie za wywlaszczang nieruchomo$é¢ réwne
wartoscl tej nieruchomogci bedzie wiec nizsze niz odszkodo-
wanie za wywlaszczang nieruchomo$¢ nie obcigzong tym
prawem, gdyz niepelna przydatnoéé nieruchomosci dla na-
bywcy bedzie juz uwzgledniona w wartosei nieruchomoéci.

[Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
Henryk Jedrzejewski]
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WYROK TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
W SPRAWIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
OGRODOW DZIAtKOWYCH

ﬂr 32, s!yrzaff':—{r:ar}st..fﬁﬂ |

20 lutego 2002 roku Trybunal Konstytucyjny stwierdzit,
ze przepisy umozliwiajace nieodplatne ustanowienie dla Pol-
skiego Zwigzku Dziatkoweow uzytkowania wieczystego ogro-
déw dzialkowych sa niezgodne z konstytucja. Ostateczny wy-
rok, ktory wejdzie w zycie z dniem ogloszenia w Dzienniku
Ustaw, zapad! po rozpatrzeniu wniosku Rady Gminy w Pia-
secznie.

Orzeczenie to oznacza, ze pracownicze
ogrody dziatkowe, ktore nie zdazyly
przeprowadzi¢ procedury usta-
nowienia uzytkowania wieczy-
stego swoich terenéw, nie bedg
juz mialy takiej mozliwoéci. Nie
wiadomo, czy mozna bedzie wznawiaé
sprawy juz zamkniete. Prawnicy sugeruja,
ze w §wietle dotychezasowego orzecznic-
twa TK taka mozliwos¢ nalezy raczej wy-
kluczyé. Prawomocne decyzje ustanawia-
jace uzytkowanie wieczyste uzyskalo do-
tychczas 63 proc. istnigjacych pracowniczych
ogrodow.

Rada Gminy w Piasecznie zarzucila prze-
pisom ustawy o pracowni-
czych ogrodach dziatko-
wych, ktore przyznaja
Polskiemu Zwiazkowi
Dzialtkowcéw roszczenie
o nieodplatne ustano-
wienie uzytkowania
wieczystego gruntow
(bedacych w posiada-
niu PZD 5 grudnia 1990 r.
oraz w dniu wejscia w Zy-
cie ustawy), naruszenie
konstytucyjnej ochrony dochodéw samo-
rzadu terytorialnego oraz jego uprawnien
wlagcicielskich nad mieniem komunalnym. Pozbawilo to
gmine Piaseczno oplat i pozytkéw naleznych z tytulu odda-
wania osobom trzecim gruntéw stanowiacych jej wlasnoéé,
a to jest - jak uzasadnial na reprezentant piaseczynskiego
samorzadu — nieuzasadnione i narusza konstytucyjne gwa-
rancje udzialu gminy w dochodach publicznych w stopniu
stosownym do realizowanych przez nia zadan wlasnych.

Trybunal analizowal juz dwukrotnie przepisy dotyczace
nieodplatnego przekazania PZD.gruntéw ogrodéw pracowni-
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czych stanowiacych wlasnosé gmin. W orzeczeniu z 1996 r.
uznal ich niezgodnos¢ z konstytucjg z powodu nadmiernej
ingerencji w uprawnienia wlasnosciowe gmin i naruszenia
ich praw slusznie nabytych. Jednak Sejm, korzystajac ze
swoich 6wczesnych uprawnien, orzeczenie Trybunatu odrzu-
cil. Uznane przez TK za niezgodne z konstytucja przepisy
obowigzywaly wiec nadal.

Na prawa nabyte powolala sie podczas rozprawy

szalka Sejmu bronila zaskarzonych przepiséw. Opo-
wiedziala sie za ochrong praw nabytych przez po-
nad milion dzialkowcdéw, a nie przez pozbawiane
nieodplatnie mienia komunalnego gminy. Przy-
pomniala, Ze ogrody pracownicze istnieja
w Polsce od ponad stu lat i niezaleznie od
ustroju zawsze dawaly ich uzytkownikom pra-
wo do kawalka ziemi, wspomagaly budzety
domowe, wplywaly na ksztaltowanie kultu-
ry, byly miejscem wychowania dzieci i re-
kreacji rodzin. Jej zdaniem gléwnym pod-
miotem ochrony konstytucyjnej powinien
by¢ obywatel, a nie samorzad, ktory jest je-
dynie forma organizacyjna
stworzong dla dbaloéci o in-
teresy obywateli.
W uzasadnieniu wyro-
ku przewodniczacy
4 \ A obradom prezes
§a : TK Marek Safjan
stwierdzil m.in.,
ze prawo wlasnosci
Jjednostek samorzadu terytorialne-
go ma znaczenie ustrojowe, stuzy
wzmocnieniu i utrwaleniu samodzielnoéci
posiadajacych osobowos¢ prawng samorzadéw te-
rytorialnych, stworzonych po 1989 r. jako korporacje dysponu-
jace mieniem komunalnym. Nie jest dopuszczalne zbyt swo-
bodne dysponowanie tym mieniem przez ustawodawce bez
szczegolnie uzasadnionych powoddéw i bez ustanowienia re-
kompensaty za utracone dochody z optat. Zdaniem TK ustawa
dostatecznie zabezpiecza interesy dziatkowcow takze wtedy,
gdy ich organizacja — PZD - jest tylko zarzgdes, a nie wieczy-
stym uzytkownikiem ogrodéw pracowniczych.

972‘ takze posel Ewa Janik z SLD, ktéra w imieniu mar-
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Na podstawie ,Rzeczpospolitej” z dnia 21 lutego 2002 r.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 listopada

2001 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu z dzialow

specjalnych produkeji rolnej (Dz. U. nr 137, poz. 1540).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 19 listopada
2001 r. w sprawie rodzajéw obiektéw budowlanych, przy
ktorych realizacji jest wymagane ustanowienie inspekto-
ra nadzoru inwestorskiego (Dz. U. nr 138, poz. 1554).
Weszto w zycie z dniem 19 grudnia 2001 .

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 18 wrzesnia 2001 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie wojewodz-
twa (Dz. U. nr 142, poz. 1590).

4. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 12 paidziernika 2001 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzgdzie gmin-
nym (Dz. U. nr 142, poz. 1591).

5. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 27 pazdziernika 2001 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie powiato-
wym (Dz. U. nr 142, poz. 1592).

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 7 listopada 2001 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o pracownikach samorza-
dowych (Dz. U. nr 142, poz. 1593).

7. Obwieszczenie Prezesa GUS z 23 listopada 2001 r.
w sprawie wskaznika cen dobr inwestycyjnych za IT1
kwartal 2001 r. (M.P. nr 44, poz. 717).

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 11 grudnia
2001 r. w sprawie okreslenia wysokos$ci odsetek usta-
wowych (Dz. U. nr 143, poz. 1612).

Weszlo w zycie z dniem 15 grudnia 2001 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 10 grudnia
2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jed-
nego z czterech okregow podatkowych (Dz. U. nr 143,
poz. 1614).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

10. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 4 grudnia
2001 r. sygn. akt SK. 18/2000 o niezgodnosci art. 418

Kodeksu cywilnego z Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. nr 145, poz. 1638).
Przepis utracit moc z dniem 18 grudnia 2001 r.

11. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 17 grudnia
2001 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie progra-
mu badan statystycznych statystyki publicznej na
rok 2002 (Dz. U. nr 146, poz. 1641).

Weszlo w zycie z dniem 19 grudnia 2001 r.

12. Ustawa z 22 czerwca 2001 r. 0 zmianie ustawy - Pra-
wo dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. nr 147, poz. 1643).
Weszla w zycie z dniem 4 stycznia 2002 r.

13. Ustawa z 13 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy bu-
dietowej na 2001 r. (Dz. U. nr 147, poz. 1645).
Weszla w zycie z dniem 20 grudnia 2001 .

14. Obwieszczenie Rady Ministréw z 18 grudnia 2001 r.
w sprawie wykazu uchwal Rady ministréw, zarzadzen i in-
nych aktéw normatywnych Prezesa Rady Ministréw, mini-
strow, i innych organéw administracji rzadowej, ktore
utracity moe z dniem 30 marca 2001 r. (M.P. nr 47, poz. 782).

15. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 27 grudnia 2001 r.
w sprawie wysokosci ogolnej kwoty odliczen z tytutu wy-
datkoéw na cele mieszkaniowe (M. B nr 47, poz. 484).

16. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 10 grudnia 2001 r. w sprawie ustale-
nia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego za III kwartal 2001 r. (M. B. nr 47, poz. 787).

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 3 grudnia
2001 r. w sprawie sposobu potwierdzania posiadania
przez huty gruntéw bedacych wlasnoscia Skarbu
Panstwa (Dz. U, nr 148, poz. 1646).

Weszlo w zycie z dniem 5 stycznia 2002 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 10 grud-
nia 2001 r. w sprawie rejestru obszaréw goérniczych
(Dz. U. nr 148, poz. 1660).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2002 .

19. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 18 grudnia

2001 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie oplat za

korzystanie ze srodowiska (Dz. U. nr 151, poz. 1703).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.
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20. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 20 grudnia 2001
r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wykonania nie-
ktorych przepisow ustawy o podatku od towaréw u uslug
oraz o podatku akeyzowym (Dz. U. nr 151, poz. 1709).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z 19 grudnia 2001 r. w sprawie szczegélowych
zasad ustalania oraz wysoko$ci naleznos$ci przyshugu-
jacych pracownikowi z tytulu podrézy sluzbowej na
obszarze kraju (Dz. U. nr 151, poz. 1720).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 1.

22. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z 19 grudnia 2001 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie szczegbélowych zasad ustalania oraz
wysokosci naleznosci przyslugujacych pracownikowi
z tytulu podrézy sluibowej poza granicami kraju
(Dz. U. nr 151, poz. 1721).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

23. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 18 grudnia
2001 r. w sprawie stawek oplat eksploatacyjnych
(Dz. U. nr 153, poz. 1746).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

24. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 14 grudnia 2001 r. w sprawie ustale-
nia i zmiany urzedowych nazw niektérych miejscowo-
Sci w wojewddztwach: dolnoslaskim, kujawsko-po-
morskim, lubelskim, lubuskim, 16dzkim, malopolskim,
opolskim, podkarpackim, podlaskim, pomorskim, §la-
skim, Swietokrzyskim, wielkopolskim i zachodniopo-
morskim oraz obiektow fizjograficznych w wojewodz-
twach lubelskim i lubuskim (Dz. U. nr 153, poz. 1772).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 18 grud-
nia 2001 r. w sprawie kryteriéw bilansowosci z16z ko-
palin (Dz. U. nr 153, poz. 1774)

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 19 grud-
nia 2001 r. w sprawie szczegélowych wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ dokumentacje geologiczne z16z
kopalin (Dz. U, nr 153, poz. 1778).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 19 grud-
nia 2001 r. w sprawie szczegoélowych wymagan, ja-
kim powinny odpowiada¢ dokumentacje hydroge-
ologiczne i geologiczno-inzynierskie (Dz. U. nr 153,
poz. 1779).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

.,-5-,

28. Ustawa z 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy o or-
ganizacji i trybie pracy Rady Ministrow oraz o zakre-
sie dzialania ministréw, ustawy o dzialach admini-
stracji rzadowej oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz. U. or 154, poz. 1800).
Weszta w zycie z dnie I stycznia 2002 r. z wyjgtkiem: art. 14
pkt 5, ktdry wszedt w zycie z dniem 10 stycznia 2002 .
art. 32 pkt 1 i art. 41, ktore wejdg w zycie z dniem 6 kwiet-
nia 2002 r. art. 2 pkt 1lit. b) i pkt 6, art. 5, art. 281 art. 39,
ktére wejdq w 2ycie z dniem 1 lipca 2002 r; art. 12
pkt 2 i art. 37 pkt 1-4, pkt 5 w zakresie art. 5 ust. 2,
art. 8 ust. 21 art. 13, oraz pkt 6, ktdre wejdg w zycie z dniem
1 stycznia 2003 r: art. 25 pkt 2, ktory wejdzie w zycie z dniem
uzyskania przez Polske czlonkostwa w Unii Europejskiej.

29. Ustawa z 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustaw:
o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo ener-
getyczne, o partiach polityeznych, o dostosowaniu
gornictwa wegla kamiennego do funkcjonowania
w warunkach gospodarki rynkowej oraz szezegol-
nych uprawnieniach i zadaniach gmin gérniczych,
o zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjono-
waniem administracji publicznej, Prawo telekomuni-
kacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywa-
tyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,,Polskie Kole-
je Panstwowe”, o spéldzielniach mieszkaniowych,
o jakosSci handlowej artykuléw rolno-spozywezych,
Ordynacja wyborcza do Sejmu RP i do Senatu RP,
o przebudowie i modernizacji technicznej oraz i fi-
nansowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
w latach 2001-2006, o zmianie ustawy o zaméwie-
niach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o ka-
sach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu
przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe
(Dz. U. nr 154, poz. 1802).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r. z wyjgtkiem
art. 12, ktdry wszedl w zycie z dniem 31 grudnia 2001 r.

30. Ustawa z 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy -
Prawo wodne (Dz. U. nr 154, poz. 1803).
Weszla w zycie z dniem 31 grudnia 2001 r.

31. Ustawa z 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U, nr 154, poz. 1804).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

32. Ustawa z 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy - Ko-
deks pracy (Dz. U. nr 154, poz. 1805).
Weszta w zycie z dniem 13 stycznia 2002 r.

33. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 28 grudnia 2001 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw i try-
bu udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkéw Krajowe-
go Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wyma-
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gan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy
udziale tych érodkéw (Dz. U. nr 154, poz. 1806).
Weszto w zycie z dniem 29 grudnia 2001 .

34. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 18 grudnia 2001
r. w sprawie zl6z wod podziemnych zaliczonych do so-
lanek, wod leczniczych i termalnych oraz z16z innych
kopalin leczniczych, a takze zaliczenia kopalin pospo-
litych z okresélonych z16% lub jednostek geologicznych
do kopalin podstawowych (Dz. U. nr 156, poz. 1815).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

35. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 28 grudnia 2001 r
w sprawie dodatkéw mieszkaniowych (Dz. U. nr 156, poz. 1817)
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 27 grudnia
2001 r. w sprawie wysoko$ci wynagrodzenia prowizyj-
nego, pobieranego przez Bank Gospodarstwa Krajo-
wego z tytulu przyznania premii termomodernizacyj-
nej (Dz. U. nr 156, poz. 1823).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

37. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 28 grudnia
2001 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych zasad prowadzenia, stosowania i udostep-
niania krajowego rejestru urzedowego podziatu tery-
torialnego kraju oraz zwiazanych z tym obowigzkow
organdéw administracji rzadowej i jednostek samorza-
du terytorialnego (Dz. U. nr 157, poz. 1840).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 28 grud-
nia 2001 r. w sprawie szczegélowych wymagan, jakim
powinny odpowiadaé projekty zagospodarowania
z16z (Dz. U. nr 157, poz. 1866).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.

39. Centralny Rejestr Rzeczoznawcow Majatkowych
(Dziennik Urzedowy Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast nr 2, poz. 3).

40. Centralny Rejestr Posrednikow w Obrocie Nieru-
chomosciami (Dz. Urzed. UMiRM nr 3, poz. 1).

41. Centralny Rejestr Zarzadcéw Nieruchomosci
(Dz. Urzed. UMiRM nr 4, poz. 1).

42, Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 13 grud-
nia 2001 r. w sprawie dokumentow stosowanych w pro-
cesach planistycznych oraz wymaganych przy ustala-
niu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
(Dz. U. z 2002 r. nr 1, poz. 12).

Weszto w zycie z dniem 23 stycznia 2002 r.

43. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 31 pazdziernika 2001 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. nr 9, poz. 84).

44. Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 21 stycznia 2002 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 9, poz. 88).

45, Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 stycznia 2002 r.
w sprawie wskaznika cen towaréw i uslug konsump-
cyjnych ogolem w IV kwartale 2001 r. w stosunku do
IV kwartalu 1995 r. (M. . z 2002 r. nr 3, poz. 65).

46. Obwieszczenie Prezesa GUS z 16 stycznia 2002 r.
w sprawie wskaznika zmian cen skupu podstawo-
wych produktéw rolnych w II pélroczu 2001 r. (M. P
nr 3, poz. 66).

47. Obwieszczenie Prezesa GUS z 16 stycznia 2002 r.
w sprawie $redniej krajowej ceny skupu pszenicy w II
polroczu 2001 r. (M. P. nr 3, poz. 67).

48. Komunikat Prezesa GUS z 15 stycznia 2002 r.
w sprawie wskaznika cen towarow i ustug konsump-
cyjnych ogélem w IV kwartale 2001 r. (M. P. nr 3,
poz. 72).

49, Komunikat Prezesa GUS z 15 stycznia 2002 r. w spra-
wie wskaznika cen towardw niezywnoéciowych trwale-
go uzytku w IV kwartale 2001 r. (M. P. nr 3, poz. 73).

50. Komunikat Prezesa GUS z 15 stycznia 2002 r.
w sprawie wskaZnika cen towardéw i uslug konsumpeyj-
nych ogélem w II pélroczu 2001 r. (M. P nr 3, poz. 74).

51. Komunikat Prezesa GUS z 15 stycznia 2002 r.
w sprawie Sredniorocznego wskaZnika cen towarow
i uslug konsumpeyjnych ogéltem w 2001 r. (M. B nr 3,
poz. 75).

52. Obwieszczenie Prezesa GUS z 11 lutego 2002 r.
w sprawie przecietnego wynagrodzenia miesiecznego
w gospodarce narodowej w 2001 r. i w drugim pélro-
czu 2001 r. (M. P. nr 8, poz. 155).

53. Komunikat Prezesa GUS z 11 lutego 2002 r
w sprawie przecietnego wynagrodzenia w 2001 r.
(M. P. nr 8, poz. 156).

54. Komunikat Prezesa GUS z 11 lutego 2002 r.
w sprawie przecietnego wynagrodzenia w czwartym
kwartale 2001 r. (M. P. nr 8, poz. 157).
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SKUTKI USTALEN PLANGW MIEJSCOWYCH
| WYCENA NIERUCHOMOSCI

Ryszard Cymerman

Zwiazki planowania przestrzennego z wyceng nierucho-
moéci wynikajg z nastepujacych faktow:

b miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg
obligatoryjnym zrédlem informacji przy wycenie nieru-
chomosci,

D ustalenia planu miejscowego wplywajg w stopniu znacz-
nym na wartoéé nieruchomosci,

b  wartos¢ nieruchomosci wplywa na wybor funkcji i inne
ustalenia planu.

Te zaleznosci wymuszajg koniecznoéé aktywnego uczest-
nictwa i wspolpracy rzeczoznawedw majatkowych z:

D urbanistami w trakcie opracowywania planu,

» wiadzami gminy w trakcie realizacji ustalen planu i egze-
kwowania lub ponoszenia skutkéw bedacych nastep-
stwem uchwalenia planu miejscowego.

Zarysowany zakres zaleznodel i wspélpracy rzeczoznaw-
cow majatkowych w procesie opracowania miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego i realizacji jego skut-
kéw zmusza rzeczoznawcéw majgtkowych do poznania pod-
staw gospodarki przestrzennej oraz odpowiedniego zasobu
wiedzy dotyczacej zagospodarowania przestrzennego.

Lasady gospodarowania przestrzeniq

Przestrzen jest jednym z podstawowych atrybutéw nie-
ruchomosci uwzglednianych przy okreslaniu wartosci nieru-
chomoéci. Jest ona zmieniana, przeksztalcana, ksztaltowana
w ramach dzialan, ktére okreélane sg jako gospodarka prze-
strzenna. Uwarunkowania dotyczace gospodarowania prze-
strzenig wynikaja z szeregu aktow prawnych, z ktorych za
gléwne nalezaloby uznaé:

1. ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
7.07.1994 r;

2. ustawe o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r;

3. ustawe o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia
3.02.1995 r;

4. ustawe o lasach z dnia 28.09.1991 r.;

5. ustawe o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw z dnia
19.10.1991 r;

6. ustawe Prawo ochrony érodowiska z dnia 27.04.2001 r.;

7. ustawe o ochronie przyrody z dnia 16.10.1991 r.
Przewodnig zasada gospodarki przestrzennej jest zacho-

wanie odpowiedniego stanu Srodowiska i przestrzeganie

praw ekologii, ktére w sposob przejrzysty zostaly sformulo-
wane i powszechnie funkcjonuja jako prawa Commonera:

Kazda rzecz jest powigzana z wszystkimi innymi rzeczami;

Kazda rzecz musi sie gdzie$ podziaé;

Przyroda wie najlepiej;

Nie istnieje co$ takiego jak obiad za darmo.

Gléwnym celem gospodarowania przestrzenig jest rozwoj

zréwnowazony oparty o trzy filary: spoleczny, ekonomiczny

i ekologiczny. Poprzez rozwdj nalezy tu rozumieé¢ wszelki dtu-

gotrwaly proces kierunkowych zmian, w ktérym mozna wy-

réznié¢ prawidiowo po sobie nastepujace etapy przemian obiek-

tu, wskazujace stwierdzalne zrdznicowanie sie tego obiektu

pod okreélonym wzgledem; proces kierunkowych przemian,

w ktorego toku obiekty przechodza od form lub stanéw prost-

szych, mniej doskonalych do form lub stanéw bardziej zlozo-

nych, doskonalszych pod okreslonym wzgledem. Rozwdj doko-

nuje sie przez stopniowe narastanie zmian ilosciowych i prze-

chodzenie ich w zmiany jakoSciowe. Dlatego dzialania

prowadzone w ramach gospodarki przestrzennej musza;

P miec cechy racjonalnosci,

P uwzglednia¢ potrzeby rozwoju zréwnowazonego,

D opiera¢ sie o potrzeby spoleczne uzasadnione ekonomicz-
nie i uwarunkowane ekologicznie.

Cele gospodarowania przestrzenia sg realizowane poprzez
rézne formy gospodarki przestrzennej, do ktérych zalicza sie:
polityke przestrzenng,
planowanie przestrzenne,
ochrone przestrzeni,
dysponowanie przestrzenis,
zarzadzanie przestrzenia,
formy aktywne ksztaltujace przestrzen.

Przestrzen mozna opisaé réznymi cechami z kto-
rych za podstawowe uwaza sie: ograniczonoéé, opér
i zréznicowanie.

Ograniczonosé, a wiec stalo$¢ granic dotyczy réwniez
przestrzeni. Oznacza to brak mozliwoéci jej powiekszenia.
Stale wzrastajaca liczba ludnosci, liczba podmiotéw gospo-
darczych powoduje, iz zmniejsza si¢ iloé¢ przestrzeni ,wol-
nej” nie zagospodarowanej. Sytuacja taka przyczynia sie do
wzrostu liczby konfliktéw pomiedzy poszezegélnymi podmio-
tami, jak i pomiedzy poszezegdlnymi funkcjami gospodarczy-
mi w zwigzku z zapotrzebowaniem na przestrzen. Dlatego
nalezaloby sie zastanowi¢ nad podjeciem dzialan zmierzaja-
cych do racjonalniejszego i intensywniejszego jej wykorzysta-
nia traktujac ja w wiekszym stopniu jako dobro rzadkie.

Opor jest to druga cecha przestrzeni, a raczej jej wlasci-
wos¢. Poniewaz w zaleznosci od polozenia i odleglosci miejsca
do ktérego chcemy dotrzeé lub wykonaé okreslone zadanie,
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potrzebny jest pewien czas, a takze ilo§¢ energii oraz Srodkéw.

7 ekonomicznego punktu widzenia oznacza to, ze intensyw-

noéé¢ zagospodarowania i wykorzystanie przestrzeni jest za-

lezne od dostepnosci komunikacyjnej i postepu technicznego.

Zroznicowanie pod wzgledem cech naturalnych i antro-
pogenicznych jest trzecia z cech przestrzeni. Powoduje ono,
iz niektore fragmenty przestrzeni lub jej elementy maja cha-
rakter unikatowy i wyczerpywalny. Dlatego nalezy sie zasta-
nowi¢ nad najlepszym przeznaczeniem i odpowiednim sposo-
bem uzytkowania tych terendw.

W geografii wyrdznia sze$¢ innych cech przestrzeni:

b wylacznoi¢ - rozumiana, iz kazdy obiekt znajduje tylko
jedno miejsce w przestrzeni, i ze w danym miejscu moze
znajdowac sie tylko jeden obiekt

P odleglosc - wystepujaca pomiedzy obiektami w przestrze-

ni i podawana w jednostkach miary

kierunek - np.: wschéd -zachdd

sgsiedztwo — otoczenie danego obiektu

wielkosé — fizyczna jednostka powierzchni np.: km2

wypelnienie - tzn. przestrzen wypelniaja obiekty fizycz-

ne i ludzie.

Skutki ekonomiczne ustalen planéw miejscowych

Ustalenia planu miejscowego ujete w forme przepiséw
prawnych stanowia tre§¢ uchwaly Rady Gminy.

Ustalenia te pociagaja za soba skutki, ktére moga mieé
rozny charakter, zasieg i znaczenie (Tabela 1).

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego moze spowodowaé zmiane wartosci nieruchomo-
§ci lub utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci w dotych-
czasowy sposob.

Zmiana wartoéci nieruchomoéci pociaga za sobg skutki fi-
nansowe, ktore obcigzaja zarowno gmine, jak i wlascicieli oraz
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Gmina ponosi
skutki finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

a) korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychezaso-
wy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem, stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

b) nastepuje spadek wartosci nieruchomoéci.

Wiasciciele i uzytkownicy wieczyéci, dla ktérych korzy-
stanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychezasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo si¢ nie-
mozliwe lub istotnie ograniczone ustaleniami planu miejsco-
wego, moga zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosei lub jej
czesci albo zamiany nieruchomoéci na inna.

Ten zapis ustawy (art. 36 ust. 1) nie precyzuje jednak proce-
dury okre§lania sposobu rekompensaty, za poniesiong strate.
Nalezy wiec przypuszczaé, ze zostanie on okreslony przez stro-
ny, tj. gmine i wladciciela lub uzytkownika wieczystego nieru-

Tabela 1. Skutki ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Skutki ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczace nieruchomosci

Skutki prawne

Rodzaj shutkdw '

Skutki ekonomiczne

Nastepstwa finansowe Forma i warunki realizacji

Uniemozliwienie badz
istotne ograniczenie korzy-
stania z nieruchomosci
w sposéb dotychczasowy
lub zgodny z dotychczaso-
WYIN przeznaczeniem.,

D Zasady gospodarowania
nieruchomos$cia objetg
planem,

Po zlozeniu wniosku rosz-
czeniowego

» wykupienie,

b odszkodowanie,

D przyznanie nieruchomo-
§ci zamiennej.

Zmniejszenie wartosci nie-
ruchomoéci.

b Wprowadzenie ograni-
czen wynikajacych z za-
sad ochrony érodowiska
przy korzystaniu z nie-
ruchomosci,

Jezeli wlasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty sprzeda
nieruchomosé¢ w okresie
5 lat od daty uchwalenia
planu i wystapi z roszcze-
niem do gminy

Wyréwnanie réznicy mie-
dzy wartoscia z dnia sprze-
dazy a wartoscia wedlug
stanu przed uchwaleniem
planu.

b Ustalenie warunkow za-
budowy i zagospodaro-
wani nieruchomosci

Zwiekszenie wartosel nie-
ruchomoéci.

Jezeli gmina ustali stawke
procentows do oplat z tytu-
Iu wzrostu wartosel nieru-
chomoéci, to w okresie 5 lat
od daty uchwalenia planu
pobiera oplate od wlasci-
ciela lub uzytkownika wie-
czystego po sprzedazy nie-
ruchomosci

Pobranie przez gmine opla-
ty planistycznej.
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chomosei w drodze negocjacji. Gmina nie ma bowiem skutecz-
nego prawa do odmowy wykupienia nieruchomosci i propono-
wania dziatki zamiennej jesli osoba uprawniona zada wykupu.
Gmina moze natomiast kwestionowaé wysokos¢ zgdanego
przez wladciciela odszkodowania, jezeli jej zdaniem jest ono zbyt
wysokie. W sytuacji braku osiagniecia porozumienia gmina mo-
ze skierowa¢ sprawe do sadu powszechnego (art. 36 ust. 13).

Wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, powinno
nastapié w okresie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku.
W przypadku wystapienia opéZnien w wyplacie z tytulu od-
szkodowania lub wykupu nieruchomosci nalezg sie ustawo-
we odsetki (ar. 36 ust. 12).

Nalezy réwniez zwrocié uwage na fakt, ze nie ma prze-
szkod prawnych, aby rekompensata nastapila w formie Ia-
czonej tzn. czesciowy wykup 1 czeSciowa zamiana.

Podmiotami uprawnionymi do zadania rekompen-
saty z tytulu pozbawienia lub ograniczenia zapisem planu
miejscowego, mozliwosci korzystania z nieruchomoéci lub jej
czesel w dotychcezasowy sposdb, albo sposéb zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem s3 jedynie wlasciciel oraz
uzytkownik wieczysty, czyli osoby posiadajace silne prawa
rzeczowe w stosunku do nieruchomoéci objetej planem.

Jezeli wartosé nieruchomoéei ulegta obnizeniu w zwiaz-
ku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a wlasciciel zbywa te nieruchomos¢ i nie
skorzystal z mozliwoéci uzyskania od gminy odszkodowania
za poniesione szkody, moze zadaé od gminy odszkodowania
réwnego obnizeniu wartoéci nieruchomosei (art. 36 ust. 2).

Roszcezenia co do odszkodowania mozna wnosi¢ w termi-
nie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy stal sie obowia-
zujacy. Zrédio pokrycia odszkodowania okreéla Rada Gminy.
Czesé odszkodowania, ktora nie przekracza polowy nalezno-
§ci, moze hyé wyplacana w obligacjach gminnych z terminem
wykupu nie dtuzszym niz 10 lat, liczge od dnia wyplaty.

Obowigzek uiszczania na rzecz gminy jednorazowej opla-
ty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego zwanej ,oplatg planistyczng”, powstaje
w sytuacji, gdy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomoéé. Obowigzuje to w okresie 5 lat liczac od dnia,
w ktorym plan lub jego zmiana staly sie obowiazujace. Opla-
ta wnoszona jest w wysokosci ustalonej procentowo w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wysokosé
oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci.

Ustala ja wajt, burmistrz albo prezydent miasta w decyzji
administracyjnej (art. 36 ust. 9). Oplata ta moze by¢ ustalona
na wniosek wlasciciela nieruchomosci przed jej zbyciem
(art. 36 ust. 10). W sytuacji, gdy dojdzie do zbycia nieruchomo-
§ci w warunkach przewidzianych przepisem art. 36, ust. 3 bez
uprzedniego ustalenia oplaty, jej ustalenie nastepuje z urzedu.

Obligatoryjny charakter zapisu art. 36 ust. 9 rodzi dla
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta obowigzek bez-
zwlocznego ustalenia oplaty. Wojt, burmistrz albo prezy-
dent miasta, jako organ administracji publicznej, bedac jed-

noczeénie przewodniczgcym zarzgdu gminy, dysponuje in-
formacjg o zbyciu nieruchomosci, przesylang przez notariu-
sza w terminie siedmiu dni od dnia sporzgdzenia umowy
zbycia nieruchomoéei w formie aktu notarialnego (art. 36
ust. 8). Stosownie do zapisu art. 36 ust. 11 wajt, burmistrz
albo prezydent miasta przedstawia kazdorazowo na sesji
rady gminy informacje o decyzjach dotyczacych ustalenia
oplaty, wydanych zaréwno z urzedu, jak i na wniosek wia-
§ciciela nieruchomoéci.

Ustalenie kwoty o jaka wzrosta wartos¢ nieruchomosci
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, nastepuje na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego.

Zardéwno wzrost, jak i obnizenie wartosci nieruchomoéei,
musi nastgpié¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. Do wzrostu lub obnizenia warto-
§ci nieruchomosci nie wlicza sie zmian wartoéci wynikaja-
cych z innych przyczyn niz ustalenia planu, nawet, jezeli sg
przez plan spowodowane.

Wprowadzenie ograniczen w korzystaniu
1 nieruchomosci

Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, wprowa-
dzone planem miejscowym moga mieé¢ réznoraki charakter
i forme. Moga przejawiac si¢ poprzez:

a. utworzenie obszaréw chronionych i zwigzanych z tym
ograniczen,

b. wprowadzenie ogélnych i szczegélnych zasad i regut ko-
rzystania z nieruchomoéci.

Wprowadzenie obszaréw chronionych i zasad ich uzytko-
wania moze mie¢ dwojakie zrddlo:

D powolanie obszaréw chronionych ustalonych innymi ak-
tami prawnymi, wedlug zasady, ze ustalenia planéw
ochrony parkéw narodowych i krajobrazowych sg wigza-
ce przy sporzadzaniu planéw zagospodarowania prze-
strzennego (art. 14 i art. 24 ustawy o ochronie przyrody).

D samoistne utworzenie obszaréw chronionych na mocy
planéw miejscowych — stref chronionego krajobrazu,
stref ochrony zbiornikéw wodnych, stref ujeé wody).
Ogodlne i szczegdlowe zasady uzytkowania i korzystania

z nieruchomosci moga dotyczyé:

b linii zabudowy i gabarytéw obiektdw,

D zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej.

Imiany wartosci nieruchomosci na skutek zmiany
ustalen planéw miejscowych

Wartosé nieruchomoéci zalezy nie tylko od aktualnego
sposobu jej uzytkowania, lecz takze od perspektyw uzytko-
wania zgodnego z planem zagospodarowania przestrzenne-
go. Do czynnikéw zwiazanych lub wynikajgeych z planow
przestrzennych i majacych wplyw na wartosé naleza;
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b funkeja terenu,

b lokalizacja danej funkeji w stosunku do innych funkgji,

D lokalizacja danej funkcji w stosunku do elementow
uksztaltowania przestrzennego (np. do centrum, do tere-
néw zielonych itd.),

D ograniczenia wynikajace z zasad ksztaltowania form
przestrzennych (np. rodzaju zabudowy),

D ustalenia dotyczace przewidywanego zakresu uzbrojenia
1 wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej i spolecznej,

D ograniczenia w sposobie uzytkowania poszezegélnych te-
renéw (np. ograniczenia wynikajace z utworzenia stref
ochronnych lub chronionych).

Ustalajac w procesie planowania przestrzennego, prze-
znaczenie terenu na okreélony cel oraz zasady jego zagospo-
darowania, okreslamy docelowo zaréwno obowigzujacy spo-
sob uzytkowania terenu, jak i zmiane jego aktualnej funkeji.

W zaleznoéci od rozstrzygniec ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego mozna wyréznié nastepu-
jace przypadki wzrostu wartosci nieruchomoéci:

» wtedy gdy nastapila zmiana przeznaczenia terenéw nie-
zurbanizowanych na zurbanizowane. Dotyczy to terenéw
wiejskich gdzie tereny o funkcji rolnej zostaly przezna-
czone na tereny budowlane, Nastepuje wowczas istotne
zwiekszenie wartosci gruntow,

P wtedy gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomoéé
uzyskala przeznaczenie bardziej dochodowe w poréwna-
niu z okresem poprzedzajacym jego opracowanie. Np.
nieruchomosé o funkgji mieszkaniowej uzyskata funkeje
mieszkaniowo-ustugowa;

P w przypadku korzystnej lokalizacji funkeji na terenach sa-
siadujacych. Np. dla nieruchomosci o funkgji mieszkaniowej
niewatpliwie korzystny bedzie fakt przeznaczenia terenow
sgsiadujacych pod inwestycje zwigzane z obslugg ludnosc;

b gdy zaszly korzystne zmiany urbanistyczno - architektonicz-
ne okreglajace zasady ksztaltowania form przestrzennych;

b w przypadku korzystnych ustalen dotyczgcych przewidy-
wanego uzbrojenia i wyposazenia terenu w urzadzenia
infrastruktury technicznej i spolecznej, ktore niewatpli-
wie zwiekszajg wartos¢ gruntu.

Plan moze spowodowaé rowniez zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. Moze to mie¢ miejsce w sytuacji:

D lokalizacji w poblizu nieruchomosei mieszkaniowej uciaz-
liwego przemyshu,

b lokalizacji w poblizu nieruchomo$ci mieszkaniowej drogi
tranzytowe;.

D obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym oto-
czeniu nieruchomoéci,

Zadania rzeczoznawcéw wynikajgce z ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym

Z uregulowan prawnych ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym dla rzeczoznawcow majatkowych wynikaja

dwie grupy zadan w zaleznosci od cyklu procesu planistycz-

nego:

Pierwsza grupa to zadania do spelnienia w trakcie spo-
rzgdzania planu, przed jego uchwaleniem;

Druga grupa to zadania po uchwaleniu planu dotyczace
szacowania nieruchomoéci objetych planem do egzekwowania
nastepstw ekonomicznych odnoszgeych sie do nieruchomoéci
(zmiany wartoéci). Zadania te, sq zwigzane z realizacjg celow
szacowania wynikajacych z nastepujacych zapisow ustawy:

P Cel 1-zart.36.1. i jest zwigzany z ustaleniem zado$¢-
uczynienia za brak mozliwoéci korzystania z nierucho-
mosci w sposob dotychczasowy.

P Cel 2 -z art. 36.2 i jest zwigzany z ustaleniem wysokosci
odszkodowania za zmniejszenie warto§ci nieruchomosci.

b Cel 3-zart. 36.31jest zwigzany z ustaleniem oplaty pla-
nistycznej z tytulu wzrostu wartoSci w skutek ustalef
planu miejscowego.

Wycena szkéd lub nieruchomoséci do ustalenia za-
dos$éuczynienia za brak mozliwoséei korzystania z nie-
ruchomosci w sposob dotychezasowy.

7 artykulu 36.1 ustawy wynika, ze ,Jezeli w zwiazku
z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub jego zmiana, korzystanie z nieruchomosgei lub
jej czedel, w dotychezasowy sposdb lub zgodny z dotychczaso-
wym przeznaczeniem, stalo sie niemozliwe badz ograniczo-
ne, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosei moze
zgda¢ od gminy:

1. odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2. wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci albo

3. zamiany nieruchomoéci na inna.

W celu ustalenia zadoSéuczynienia za brak mozliwosci
korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychezasowy, ko-
nieczne jest:

P okreslenie rodzaju oraz zakresu szkdd moggcych powstaé
na skutek ustalen planu,

D wielkoSci obszaru objetego odszkodowaniem,(powinien
on odpowiada¢ powierzchni, z ktorej faktycznie nie moz-
na skorzystac),

D oszacowania wartosci szkody lub szkod.

Precyzyjne okreélenie rodzaju i zasiegu wystapienia
szkod wywolanych planem miejscowym jest punktem wyj-
Scia do prawidlowego oszacowania ich wartosci. Szkody mo-
ga tu by¢ bowiem rozne, takze i zasieg ich wystepowania. Li-
sta szkdd, jakie mogg mieé¢ miejsce i za ktore nalezg sie od-
szkodowania nie zostala przez ustawodawce podana
i ograniczona. Zapis odnosi sie do szkody rzeczywistej,
a to oznacza, ze dotyczy strat poniesionych przez wtascicieli
i uzytkownikow wieczystych.

Wprawdzie okreslenie szkoda rzeczywista w duzej cze-
gci eliminuje ,,utracone korzysci” z dzialan zamierzonych, to
ich w pelni nie wyklucza. Dyskusyjnym bedzie tez okreglenie
okresu, za ktory nalezy sie odszkodowanie, bowiem skutki
planu maja charakter ,trwaly”. W opisywanym przypadku

14

Rzeczoznawea Majgtkowy



. f

"

Nr 32, styczeri-morzec 2

_!Standardy i metody wycen

przedmiotem wyceny sg szkody. Ich wycena powinna sie od-
by¢ wedlug stanu i poziomu cen na dzien wydania decyzji
o odszkodowaniu (po zlozeniu wniosku o odszkodowanie).

W przypadku, gdy forma zado§éuczynienia za brak mozli-
woébel korzystania w sposob dotychczasowy z nieruchomosci,
bedzie wykupienie nieruchomosei lub przydzielenie nierucho-
mosci zamiennej, zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego be-
dzie wycena nieruchomoéci bedgcej przedmiotem sprawy.
W tym przypadku stan nieruchomosci przyjmowanej do wy-
ceny ma by¢ taki jaki byl przed wprowadzeniem ograniczen
przez plan, a wiec ,na dzien przed uchwaleniem planu”, za§
poziom cen przyjetych do wyceny powinien by¢ z dnia wyda-
nia decyzji o zado§éuczynieniu (po ztozeniu wniosku o wyku-
pienie lub przydzielenie nieruchomosci zamiennej).

Wycena nieruchomosci do okreslenia odszkodowania
za zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

7 artykulu 36.2. wynika ze, ,jezeli warto§¢ nieruchomo-
§ci ulegla obnizeniu w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nierucho-
mo&¢ (...), to moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu wartoéci nieruchomogci.

Wysoko$é odszkodowania z tytutu obnizenia wartoci nie-
ruchomosci ustala sie na dzien jej zbhycia. Obnizenie wartosci
stanowi réznice pomiedzy wartoscia nieruchomoéci okreslong
przy uwzglednianiu przeznaczenia terenu obowigzujacego
przed zmiang tego planu lub rzeczywistego sposobu wykorzy-
stania nieruchomoéci przed jego uchwaleniem, a jego warto-
$cig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujgeego po uchwaleniu lub zmianie planu (rys. 1).

Oznacza to, ze w tym przypadku rzeczoznawca powinien
okregli¢c dwie wartosci:

D Wartoéé nieruchomosci wedtug funkgji przed zmiang pla-

nu (wartosc I),

Rysunek 1. Schemat okreslania odszkodowania
z tytufu zmniejszenia warfosci nieruchomosci.

Data sprzedazy

P Warto&é nieruchomosci wedlug funkeji po zmianie planu

(wartosé II).

W obydwu przypadkach warto§¢ ma by¢ okreslona we-
diug poziomu cen na dzien zhycia nieruchomoéci (przy czym
czas na skladanie takich wnioskéw nie moze przekroczyé
okresu 5 lat od dnia, w ktérym zmiana planu stata sie obo-
wigzujgca). Jezeli chodzi o stan nieruchomosci przyjmowany
do wyceny, to z kolei w obydwu przypadkach powinien hyé
przyjety z daty, w ktérej plan lub jego zmiany staly sie obo-
wigzujgce. Nie powinny zatem mie¢ tu wplyw na wartosé
zadne inne dzialania niz skutki planu.

Nie ulega watpliwoéci, ze z art. 36.4 wynika jednoznacznie,
ze aby okregli¢ odszkodowanie na dzien zbycia nieruchomoéci, to
poziom cen musi by¢ brany rowniez na dzief zbycia nierucho-
moéci niezaleznie od daty zgloszenia zadania o odszkodowanie.
Zwloka w zgloszeniu tego zgdania nie moze mie¢ wplywu na da-
te przyjmowania poziomu cen nieruchomosci. Daleko idaca
zwloka zgloszenia tego zadania moze skutkowac nawet, zgodnie
z przepisami Kodeksu cywilnego, przedawnieniem roszezen.

5.3. Wycena nieruchomosci do okre$lenia wysokosci
oplaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosei nieru-
chomoéci.

7 artykulu. 36.3. wynika ze ,jezeli warto&¢ nieruchomosci
wzrosta, w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a wlasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty zbywa te nieruchomo§é, waojt, burmistrz al-
bo prezydent miasta pobiera jednorazowa oplate, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci,
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wy-
sokoéé oplaty nie moze byé wyzsza niz 30% wzrostu wartosci.

Wzrost wartoéei stanowi roznice pomiedzy wartoscia nieru-
chomoéci okreslong przy uwzglednianiu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a jej wartoscia, okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego
przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzysta-
nia nieruchomoéci przed jego uchwaleniem (rys. 2).

Wielkosé oplaty planistycznej mozna okresli¢ wzorem:

WA ! Op = SP x P [(WB o WA)]
A — \i - 0=W,-Wy;  Op- oplata planistyczna ustalona na dzien jej zbycia;
i Sp- stawka procentowa oplaty uchwalona przez Rade
| # Gminy w ramach uchwaly o planie;
E P-  powierzchnia nieruchomosci w m?;
i Wpg - wartos¢ 1 m* nieruchomosci po uchwaleniu lub zmia-
E nie planu okre§lona na dzien jej zbycia,
K Ba B W, - wartoé¢ 1 m? nieruchomosei przed uchwaleniem lub
i - 4 zmiana planu okre$lona na dzien jej zbycia.
B Zadania rzeczoznawcy takze w tym przypadku sprowa-
W, - wartoéé nieruchomoéci przed uchwaleniem lub zmia-  dzajq sie do okreélenia dwéch wartosci:
ng planu P wartosci nieruchomoéci wedlug stanu po uchwaleniu pla-
Wy - warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie nu lub jego zmian,
planu. D wartosci nieruchomosci wedlug stanu przed uchwale-
0O - odszkodowanie. niem planu lub jego zmian.
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Rysunek 2. Schemat okreslania optaty planistyczne|

Data zbycia
Wy

Wzrost
wartosci na
skutek
ustalen planu

* Oplata
plani-
styczna

A-me g

W, 5 _lat

A - wartos¢ nieruchomosci przed uchwaleniem lub zmia-
ng planu,

B-  warto§¢ nieruchomoéci po uchwaleniu lub zmianie
planu.

W obydwu przypadkach wartosé ma byé okreslona we-
dlug poziomu cen na dzieh zbycia nieruchomosei. Ten fakt
nie budzi watpliwosci. Dyskusje (chociaz tylko pozorna) mo-
ze wywolaé stan nieruchomoéci przyjmowanej do wyceny.
Oplata planistyczna powinna bowiem ,konsumowaé” tylko
efekt uchwalenia planu lub jego zmiany, nie powinna nato-
miast uwzglednia¢ skutkéw nakladow poniesionych na nie-
ruchomo$é w okresie od uchwalenia planu do jej zbycia, kto-
re spowodowaly dalszy wzrost wartosei nieruchomose.

Jezeli przyjmiemy stan nieruchomogei z daty zbycia to
wowczas zgodnie z art. 36 ust. 5 ,oplate pomniejsza sie
o zwaloryzowang wartoé¢ nakladéw poniesionych przez wla-
Sciciela nieruchomoséci w okresie pomiedzy uchwaleniem lub
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go a dniem zbycia nieruchomoéci”.

Zachodzi w tym przypadku koniecznoé¢ okreélenia zwa-
loryzowanej wartosci nakladéw, ktére mialy wplyw na
wzrost wartoéei nieruchomosci. Proces waloryzacji wartosel
nakladéw, rozumiany tu jako ustalenie jaki byl ich wplyw na
warto$¢ nieruchomo$ci ma za zdanie wyeliminowanie ich
wplywu na wielkos¢ oplaty planistycznej. Sposéh waloryzacji
nie zostal jednak przez ustawe okre§lony. Z tych powodéw
w celu unikniecia problemu zwigzanego z okresleniem wply-
wu naktadéw, proponuje sie przyjmowaé do wyceny stan nie-
ruchomoéci z daty uchwalenia planu lub jego zmiany.

Poza tym wystepuje moim zdaniem wyrazny brak spéjno-
Sci pomiedzy ustepem 3 i 5. Z ustepu 3 wynika, ze chodzi li tyl-
ko o wzrost wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem
lub zmiang miejscowego planu, nie ma za$ mowy o wzroscie
wywolanym innymi dziataniami (naklady, o ktérych mowa
w ustepie 5). Jezeli zatem zastosowaé w pelni ust. 3, to nie be-
dzie potrzeby uwzglednienia nakladdw, gdyz stan nierucho-
mosci powinien by¢ przyjety z daty uchwalenia planu.

Przykladowo, jezeli w wyniku uchwalenia planu funkcja rol-
nicza zostala zamieniona na rekreacyjng i nastepnie dziatka
»duza” (o powierzchni np. 1ha) zostala podzielona na ,male”
(o powierzchni 0,1 ha) — zostaly poniesione naklady na podziat,
to przy wycenie nalezy przyjmowaé dziatke przed podzialem (du-

ze pole inwestycyjne), a nie ,,maly” dziatke po podziale (rys. 3).

Unika sie w ten sposéb skomplikowanej waloryzacji na-
kladéw, o ktére pomniejszy sie oplate planistyczng. Podsu-
mowujac te rozwazania mozna stwierdzié, ze nalezy okresli¢
warto$¢ nieruchomosei wedtug stanu z daty uchwalenia pla-
nu lub jego zmiany a poziom cen z daty zbycia dziatki.

Rysunek. 3. Stan dziatki przyjmowanej do wyceny

Stan dziatki przed
uchwaleniem planu
miejscowego (funkegja
rolnicza).

Stan dziatki po
uchwaleniem planu
miejscowego (podzial na
dzialki mate).

Procedura wyceny nieruchomosci.

Procedura wyceny nieruchomoéci dla wszystkich celow
zwigzanych z realizacja ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym wynika z art.36.14, ktGry mowi ze: ,zasady okre-
§lania wartodci nieruchomosci oraz osoby uprawnione do
okreélania tej wartosci okreglajg przepisy o gospodarce nie-
ruchomosciami”. Wartosé nieruchomosei lub szkéd ma okre-
§la¢ rzeczoznawca majatkowy wedlug regul podanych
w ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomogécia-
mi (Dz. U. Nr 46 poz. 543 z 2000 r.). Nalezy tu jednak zwro-
ci¢ uwage, ze beda tu wykorzystywane glownie procedury
wyceny z wymienionego przepisu dotyczace okreslenia war-
tosci rynkowej dla potrzeb ustalania ceny sprzedazy i tylko
w niektorych przypadkach procedury dotyczace okreslenia
wartosci dla ustalenia odszkodowania.

W podstawach prawnych wyceny wymienia sie zawsze
nastepujace przepisy:

1. Ustawa z 7.07.1994 1. o zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomogciami.

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7.07.1998 r. w sprawie
szezegolowych zasad wyceny nieruchomosgei oraz zasad

i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

4. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych

Opracowante przygotowane na podstawie skryptu pt: Planowanie i zago-
spodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomosciami (wycena, 2a-
rzqdzanie i posrednictwo w obrocie), wydanego w styczniu 2002 roku
przez Educaterre, Sp. z 0.0. w Olsztynie.

Tekst recenzowany przez Mieczystawa Prystupe.
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Ryszard Cymerman - jest wiceprzewodniczgcym PFSRM,
pracownikiem naukowym Katedry Planowania i Zagospodaro-
wania Przestrzennego Uniwersytetu Warminsko-Mazurski.
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MIERZENIE NIEMIERZALNEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Jozef Hozer, Wojciech Kuzmiriski, Marta Hozer

Rzeczoznawca majgtkowy dokonujac wyceny nierucho-
moéci w podejsciu poréwnawczym, prawie zawsze staje przed
problemem uwzglednienia efektow wplywu na cene nieru-
chomosci czynnikéw niemierzalnych, takich jak: moda na lo-
kalizacje, warunki gruntowo ~ wodne, rodzaj sasiedztwa, itp.
W artykule zostal blizej oméwiony pomysl mierzenia efek-
tow wplywu zmiennej niemierzalnej - mody na lokalizacje,
na cene nieruchomosci za pomocg nieklasycznego modelu,
oméwionego blizej w pracy [1].

Na cene 1m? nieruchomosci gruntowej moga wplywaé za-
réwno zmienne ilosciowe jak i jako§ciowe (mierzalne i nie-
mierzalne atrybuty nieruchomosci). Powstaje pytanie czy
mozna zmierzy¢ efekty wplywu zmiennej jakociowej, ktérej
nie obserwujemy, a w zwigzku z tym nie rejestrujemy danych
statystycznych. Na pierwszy rzut oka nasuwa sie odpowieds
negatywna z nastepujaca argumentacja: jezeli nie ohserwuje-
my jakiej§ zmiennej, to nie mozemy zmierzyé jej wplywu, je-
zeli nie zmierzymy wplywu, nie mozemy zmierzyé efektu
wplywu. Okazuje sie jednak, ze mozna, co postaramy sie wy-
kazaé.

Odpowiedzmy najpierw na nastepujace pytanie: Co rze-
czoznawca majatkowy moze zmierzy¢ prowadzac badania sta-
tystyczne cen nieruchomosci za pomoca modelu zwigzkow:

Xyt = f Xggy Xsgp o Xy Up) ey

Moze mierzy¢ miedzy innymi:

1. stany zmiennych X;;

2. zmiany stanéw czyli AX;; = Xj; - Xjiq

3. wplyw zmiennych (atrybutow: Xo;, Xg;, ..., Xjy) na ce-

ne (Xy;) - parametry strukturalne

4. efekty wplywu zmiennych (atrybutéw) X;; na cene

Czyli: Xlt(xit)’ i= 2, 3, ceny k

patrz na ten temat J. Hozer [2].

Przyjmijmy, Ze analizujemy potegowa relacje ceny nieru-
chomoéci na tle atrybutéw nieruchomoéei:

k
Xy, = Al [ Xi¢en @)
i=1

Stan mierzymy przez X;;, zmiane przez AX = Xj; - Xji.q.
Wplyw zmiennej X;; na Xy mierzy wyrazenie Ep (X;))= o
(Ep oznacza elastyczno$¢ punktows, definiowang jako pro-
centowg zmiane ceny spowodowang procentowg zmiana
czynnika wplywajacego na cene), a efekt wplywu zmiennej
Xi¢, przy zalozeniu ceteris paribus, moze zmierzy¢ wyrazenie
X (X;p) = Xifdlai= 2,8, ..,k

Jezeli zalozymy, ze Xy jest niemierzalne, nie mozemy
wowczas zmierzy¢ stanu X, wplywu na ceng ay ale okazuje
sie, ze mozemy zmierzy¢ efekt wplywu zmiennej Xy, na X,
{ceng nieruchomosci) czyli Xyy(Xo) = Xy , czyli mozemy
zmierzy¢ efekt wplywu niemierzalnego czynnika na cene
nieruchomosci.

Pokazemy to na przykladzie wspomnianego modelu:

k
Xy, = A] [ Xiiev
i=2
Na podstawie danych statystycznych, teorii wycen nieru-

chomoéci i dodatkowej wiedzy eksperckiej o parametrach usta-
lamy (szacujemy, kalibrujemy) oceny parametréw s, Ay o O

Xy = A" X X X ®
Nastepnie obliczamy:
* i k -
Xlt (th)= th:a = Xlt A H X?ti x et 4)
i=3

czyli efekt wplywu niemierzalnego czynnika Xy, obliczo-
ny przy zalozeniu, ze skladnik losowy u; jest nieistotny.

Jak widzimy nie bylibySmy z zalozenia w stanie zmierzyé
stanu zmiennej Xg; ani jej wplywu oy na Xy, ale zmierzyli-
$my efekt wplywu zmiennej Xy, czyli X;; (Xo¢) W przypad-
ku gdy efekt ten nakladal sie na inne multiplikatywnie.

Poniewaz do wyznaczenia jednej niewiadomej wystarczy
jedno réwnanie: a = bx, jezeli znamy a i b to latwo wyzna-
czymy X. Rozumowanie to lezy u podstaw zaproponowanego
rozwigzania problemu oszacowania wplywu mody na cene
1m? nieruchomosci gruntowych, jakie z powodzeniem zasto-
sowano w algorytmie opisanym w pracy [1], stosowanym do
okreslania wartosci tysiecy nieruchomosei gruntowych.

Zasadniczym problemem w zaproponowanym rozwiaza-
niu jest ustalenie wplywu zmiennych mierzalnych przy po-
siadanej wiedzy, ze nie wyczerpuja one zbioru zmiennych ob-
jasniajacych. Wydaje sie, ze ustalenie (skalibrowanie) przez
grupe ekspertéow wplywu zmiennych objagniajacych zmie-
rzonych jest dobrym rozwigzaniem. W omawianym przypad-
ku ekspertami byli licencjonowani rzeczoznawcy z duzg
praktyka w wycenie nieruchomoéci.

Zastosowanie klasycznych procedur szacowania parame-
trow moze nas wpedzi¢ w klasyczne klopoty, ktére oméwione
sa w pracy [4]. W pracy [3] autor oméwil problemy szacowa-
nia modeli z niepelnym zbiorem zmiennych objasniajacych
gdy efekt wplywu zmiennych naktada sie addytywnie.
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Zmienne niemierzalne oznaczmy przez Xy, zmienne mie-
rzalne oznaczmy przez Xg, za$ zmienng obja$niang przez X;.
Zaleznoé¢:

Xl = f (Xz, X3g U*) (5)

w przypadku liniowego zwigzku mozemy zapisaé (przy
zalozeniu, ze jest mierzalne):

Xl = X2(12 + X3(13 +U* (6)

Skutki nie mierzenia zmiennych owocujg zazwyczaj
modelem:

Xl = X3(13 +U (7)

gdzie:
U= Xg(lz + U (8)

Reszty U mierzg efekty wplywu zmiennych niemierzal-
nych (przy zalozeniu, ze U* ma charakter czysto losowy). Po
oszacowaniu Gy i X; istnieje mozliwoéé obliczenia efektw
wplywu zmiennych X. Z tego wynika, ze oceny parametrow
modelu okrojonego mierza wplyw zmiennych niemierzalnych
gdy zmienne mierzalne nie sg skorelowane z niemierzalnymi
lub gdy wplyw zmiennych niemierzalnych jest nieistotny.

Generalnie napotykajgc problemy z trudnym do spetnie-
nia warunkiem ceteris paribus ustalanie (kalibrowanie) pa-
rametrow przy pomocy grupy ekspertéw (np. rzeczoznawcow
majatkowych) moze by¢ lepszym rozwigzaniem jak stosowa-
nie klasyecznych procedur estymacyjnych. Mozemy mowié
w takim przypadku o nieklasycznych metodach ustalania
ocen parametréw strukturalnych. Takie postepowanie daje
szanse na budowe modeli, ktore beda wykorzystywane
w praktyce wycen.

Ponizej zaprezentujemy przyktad postepowania (algoryt-
mu), opartego o metody statystyczno-ekonometryczne,
umozliwiajacego przezwyciezenie trudnosci zwigzanych
z niemierzalnoécig cech wplywajacych na wartoéé nierucho-
moéci. Pomyst algorytmu wyceny nieruchomosci zrodzit sie
w Katedrze Ekonometrii i Statystyki Uniwersytetu Szcze-
cinskiego, jako wynik braku zadowalajacych rezultatow sto-
sowania klasycznych metod ekonometrycznego modelowania
wartosci nieruchomoéei. Autorzy tego artykulu brali czynny
udzial w budowie i pracach wdrozeniowych algorytmu.

Wrykorzystanie algorytmu do wyceny, najczesciej duzej
liczby nieruchomoséci, ma charakter dwuetapowy:

1. wycena indywidualna nieruchomosci — reprezentan-
tek, wylonionych ze zbiorowosci wszystkich nierucho-
moéci poprzez losowanie warstwowe, z wykorzysta-
niem osoby rzeczoznawcy majgtkowego.

2. wycena calej zhiorowoéci nieruchomosci na podstawie
reprezentantek, przy wykorzystaniu modelu z para-
metrami szacowanymi i kalibrowanymi.

Prawidlowe dziatanie algorytmu wymaga budowy mapowych
i tablicowych baz danych zmiennych ilosciowych dotyczacych:

D powierzchni dzialek,

D odleglodci od centrum miasta,

D odlegloéci od wezldow komunikacyjnych,

i jakoSciowych ustalen w zakresie:

b sgsiedztwa,

b warunkéw gruntowo-wodnych,

D zapisow planistycznych,

D sluzebnoéci, itd.

Dzialanie algorytmu jest nastepujgce: w oparciu o anali-
ze rynku i konsultacje z ekspertami rynku nieruchomoéci do-
konuje sie przypisania wartosci poszezegolnym parametrom
Ai zwiazanym z atrybutami (etap kalibrowania). Nastepnie
proponuje sie, aby wartoéé rynkows nieruchomoéci (WR)
okresli¢ wg nastepujacej formuly:

7% a k
WR = WWRlXpOWXWb XH (1+A1){1+U) (9)
i=1
gdzie:
WWR; - wspolczynnik wartosci rynkowej wyznaczony dla
jednolitej strefy np. terenu elementarnego, osiedla,
dzielnicy, itp., wyliczany wg wzoru:

_ ,=21 WWRtl (10)
WWR1 = T

. Wg
WWR, = (11)

J k
pow x Wy, x [ (1+A,)
i=1

pow. — powierzchnia nieruchomogci

Wy- wartos¢ bazowa np. 1m? gruntu (minimalna cena na
rynku)

Wy - wartoé¢ rynkowa 1m? gruntu okreélona przez rzeczo-
znawce majatkowego

m - liczba nieruchomoéci reprezentatywnych w poszczegdl-
nych strefach

k - liczba uwzglednionych w wycenie atrybutéw nierucho-
moéci

j,1 — identyfikatory zmiennej przestrzennej odpowiednio dla
reprezentantek i terenéw elemntarnych.

Tak wyliczony wspélczynnik wartosci rynkowej spelnia,
dwie zasadnicze funkcje. Po pierwsze uwzglednia efekt wply-
wu atrybutéw nieruchomosci, ktére nie zostaty bezpoérednio
wyspecyfikowane w pierwszym etapie wyceny. Po wtore
okresla efekt wplywu czynnikow niemierzalnych wplywaja-
cych na wartoé¢ nieruchomosei, przede wszystkim: mody na
lokalizacje. WWR posiada mnoznikows interpretacje, czyli
wskazuje ile razy prawdziwa warto$¢ rynkowa nieruchomo-
§ci jest wyzsza w odniesieniu do wartosci oszacowanej na
podstawie modelu:
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k
Wg = pow x Wy, x ][] (1+A,)(1+U) (12)
i=1

czyli modelu ze zmiennymi mierzalnymi.

Na Rys. 1 przedstawiono rozklad wartosci wspoélezynni-
kow wartosci rynkowej (WWR) dla 258 terenéw elementar-
nych w Szczecinie w ktérych zlokalizowane sa dzialki grunto-
we stanowigce wlasno§¢ gminy Szczecin, oddane w wieczyste
uzytkowanie osobom fizycznym. Badanie przeprowadzono
w zwigzku z aktualizacjg optat z tytulu wieczystego uzytko-
wania w 1998 r. Wycenie przy uzyciu omawianego algorytmu
poddano blisko 18.000 nieruchomosci.

Rys.1 Rozktad wartosci wspdtczynnikéw wartosci rynkowej WWR
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Zrédto: obliczenia wtasne

Juz na podstawie analizy wzrokowej rozkladu wnioskuje-
my, ze bezposrednio niemierzalny wplyw czynnika, jakim
jest moda na lokalizacje powoduje efekt ,podwyzszenia”
wartoéci nieruchomoéci §rednio: 2,5 — krotnie w odniesieniu
do warto$ci oszacowanej z uwzglednieniem tylko mierzal-
nych czynnikow (model 12). Zdarzajg sie réwniez 5, 6, a na-
wet 8 krotne przeszacowania wartoéci nieruchomosci ze
wzgledu na lokalizacje w dzielnicach uwazanych za najmod-
niejsze.
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Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel. (022) 620 23 21 w. 201, e-mail: pfva@qdnet.pl

Wizytowka cz.-b.
reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 rzeczoznawcy

majatkowego - firmy,

wewngtirz numeru
wewnatrz numeru

B o - 400 z1
1000 zt 800 zi - 88 zl
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Standardy i nietody wycen.

PYTANIA DO RZECZOZNAWCOW

Pan Wactaw Stanek z biura posrednictwa wyceny nieruchomosci z Zielonej Gory przystal do redakcji naszego
kwartalnika pieé pytaii dotyczqcych niektorych zagadnien z wycenqg nieruchomosci 1 wyodrebnianiem lokali. Prosi-
my naszych Czytelnikow o nadsylanie odpowiedzi na adres redakcji, lub mailem wydawnictwo@qdnet.pl

1. Sporzadzenie tabeli udzialow w czesci matema-
tycznej jako ilorazu p.u. lokalu do p.u. budynku.

Zaltozeniem i oczekiwaniem jest, ze suma poszczegdlnych
udzialéw ma wynosié 1,00. Bardzo czesto zdarza sie, ze uzy-
skujemy wyniki: 0,99; 0,997 lub jeszcze inne. Na ogél te bra-
kujace czesci ulamkowe do jednosci dodaje sie do lokali
powierzchniowo najwiekszych. Sytuacja kompli-
kuje sie gdy mamy 0,01. Udzialy zostaly okre-
§lone z doktadnoécia do 0,01. Kolizja oczy-
wista gdy jeden lokal ma udzial np.
0,11 a dwa nastepne o tej samej po-
wierzchni majg udzial po 0,10.

Pytanie: Jakie podejmowaé kro-
ki i uzasadnienie w takich sytu-
agjach?

2. Terminologia i jednoznacz-
nos$¢ okreslen w budownictwie.
Zagadnienia poje¢ w budownictwie ta-
kich jak kondygnacja, piwnica, podda-
sze, strych, wysoko§¢ w $wietle, wysoko§¢ kon-
strukeyjna, pietro i szereg innych pojec jest
roznie przedstawiana w rdéznych wydaw-
nictwach stgd pojawiaja sie tez odmienne
opisy tych samych budynkéw. Np. od-
miennie opiszemy budynek postugujac
sie ,Matym ilustrowanym slownikiem
budowlanym” wyd. Arkady Warszawa
1973 r. a uwzgledniajac np. ,Ilustrowana
encyklopedie dla wszystkich” — Architektura
i budownictwo Warszawa 1991 r. — wyd. Naukowo
Techniczne, jeszcze inny bedzie opis siegajac do
roznych podrecznikéw i leksykonow.

Pytanie: Jakim Zrodlem - wydawnictwem na-
lezy postugiwad sie przy opisach budynkow, pew-
ne kolizje rowniez wystepujq gdy czytajge mape
ewidencyjng mamy na niej okreslong liczbe kon-
dygnacji za pomocg cyfr lub liczb np. IT lub 2k, roz-
bieznosci wystepujg w budynkach z poddaszami
i strychami w ktérych na strychu badZ poddaszu usytu-
owane sq lokale?

3. Czytajac ustawe o gospodarce nieruchomoscia-
mi art. 150 1.1), 2), 4) jednoczesnie konfrontujac z zapisem
rozporzadzenia paragraf 18.1, ze w podejéciu mieszanym
moga by¢ stosowane elementy podej$é: poréwnawczego, do-
chodowego lub kosztowego przy écistych definicjach wartosei
w ustawie, budzi sie obawa jaka to warto$é nieruchomoéci

okreslono stosujac podejscie mieszane,

Pytanie: Jakg wartos¢ okreslono stosujge podejscie mie-
szane?

4. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosei dotyczy réznych przypadkéw

gdy na dzialce jest jeden uzytkownik wieczysty lub
tez jest wielu uzytkownikéw wieczystych, kto-
rym przysluguje prawo uzytkowania wie-
czystego w czedciach utamkowych w nie-
ruchomoséci wspolnej zwigzane z wila-
snoécig lokalu, w tym przypadku
mamy rdzne okresy wykorzystania
prawa u.w. wynikajace z zapisu w KW.
Pytanie: Jak opracowaé ,Operaty
szacunkowe” gdy np. na danej dzialce
mamy przyktadowo dziesieciu u.w. w cze-
sciach utamkowych w nieruchomosci
wspdlnej i dziesie¢ roznych okreséw
wykorzystania prewa w.w. np. w la-
tach 1991 do 2001r. Zalozenie — moze-
my opracowac jeden ,Operat szacun-
kowy” okreslajgcy wartosé rynkowg
prawa wlasnosci i jeden ,,Operat szacun-
kowy” okreslajgcy wartosé rynkowq
prawa uzytkowania wieczystego dla
kazdego z uzytkownikiw wieczystych
w czesciach ulamkowych w nierucho-
mosct wspdlnej i dla kazdego nie wyko-
rzystanego okresu trwania uzytkowaenia
wieczystego co bedzie zgodne ze Standar-
dami zawodowymi rzeczoznawedw majgt-
kowych. Np. Zamawiajgey chee zapropono-
wad inny wartant jeden ,Operat szacunko-
wy” joko prawo wlasnosci rynbkowej
okreslonej kolefno dla poszczegdlnych okre-
sow wykorzystania prawa w.w. wynikajgcg
z KW, rozwigzanie to wydaje sie byc nie zgod-
ne z formulq ,Standardéw”. Czy tez nalezy sto-
sowac inne niz podano rozwigzanie — rozwigzania,
prawne zgodne z obowiqzujgcymi przepisami.

5. Ustawa Kodeks cywilny nie zawiera terminu -
»wspoluzytkowanie wieczyste” - czy prawnym jest po-
stugiwanie sie tym terminem.

Pytanie: Jezeli jest to termin prawny, to gdzie szukad jego
Zrodia? O ile to mozliwe uprzejmie prosze o udzielenie odpo-
wiedzi.
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POLSKIE WYDANIE
EUROPEJSKICH STANDARDGW

Staraniem Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych pod koniec ubiegtego roku ukazalo sie
plerwsze polskie (a pigte w ogole) wydanie europejskich standardéw wyceny w ttumaczeniv Tadeusza Dworakow-
skiego. Autorkq wprowadzenia do wydania polskiego jest prof. Ewa Kucharska-Stasiak, przedmowe napisata prof

Stanistawa Kalus.

Historia tworzenia standardéw europejskiej wyceny roz-
poczyna sie od powolania w 1997 roku Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcéw Wyceny Srodkéw Trwatych (TEGOVOFA),
ktora opracowata w 1988 roku tzw. Niebieski Przewodnik za-
wierajacy standardy wyceny dla zrzeszonych w niej organi-
zacji rzeczoznawcow, a koficzy opracowaniem — przez prze-
ksztatcona w TEGoVA wraz z Miedzynarodowym Komite-
tem Standardéw Wyceny (IVSC) - jednolitych europejskich
standardéw wyceny. Autorka przedmowy do wydania pol-
skiego ksiazki - prof. Stanislawa Kalus brala udziat w pra-
cach tzw. Komitetu Wydawniczego Standardow, ktory przez
blisko dwa lata pracowal nad ostateczng wersja projektu Eu-

biblioteczka
MAJATKOWEGO

Europejskie

Estates
gazette

n ek

Polska Federac/a Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

ropejskich Standardéw Wyceny (w skrécie EVS 2000), aby

zakonczy¢ prace w sierpniu 2000 roku.

»Ostateczna wersja Europejskich Standardéw Wyceny
uwzglednia aktualne dyrektywy Rady Europy, zapewniajac
przez ich uwzglednienie dostosowania praktyki rzeczoznaw-
cow majatkowych krajéw nieunijnych do standardéw Unii
zanim nastapi ich przyjecie do tej organizacji. Zawiera one
przyjete przez Rade Europy definicje wartoéci rynkowej, ale
uwzglednia takze wynikajace z jej dyrektyw inne rodzaje
wartoSci takie jak warto$é¢ indywidualna, odtworzeniowa,
uzytkowa, rzetelna (czy godziwa) oraz wartoéé bankowo-hi-
poteczna. Nadto przewiduje ona wyceny dokonywane do rdz-
nych celéw komercyjnych. Istotne jest to, ze nie stoi ona
na przeszkodzie tworzeniu krajowych standardéw wyce-
ny tam, gdzie s3 one szersze niz Standardy Europejskie,
przewidujac jedynie, ze standardy krajowe nie powinny
byé sprzeczne ze Standardami Europejskimi” - pisze
w przedmowie prof. Kalus.

Standardy europejskie (EVS 2000) obejmujg trzy czesci:
d standardy, zawierajace fundamentalne normy wyceny

- oznaczone symbolem S,

P noty, ktére sg interpretacjg standardéw, okreslajg za-
sady stosowania norm, oznaczone symbolem GN,

P zalgczniki, zawierajace dodatkowe informacje, poma-
gajace w interpretacji, oznaczone symbolem A.
Opracowanie zawiera dziewieé¢ standardéw dotycza-

cych kolejno: stosowania standardéw; rzeczoznawey ma-

jatkowego; warunkéw umowy; podstaw wyceny; wycen
dla celow sprawozdan finansowych; wycen dla celéw za-
bezpieczenia bankowego i emisji papieréw wartocio-
wych zabezpieczonych hipotecznie lub innymi skladnika-

mi majatkowymi; oszacowania prognoz i innych wycen

nierynkowych; nieruchomosci inwestyeyjnych (firm

ubezpieczeniowych, funduszy powierniczych inwestuja-
cych w nieruchomosci, funduszy emerytalnych); operatu
szacunkowego.

»Europejskie Standardy Wyceny zawieraja zapisy,
ktére wymagaja wnikliwego studiowania, Jestem przeko-
nana, ze nie wystarczy przeczytac je tylko raz. Bedziemy
wracali do nich wielokrotnie” - pisze pod koniec wprowa-
dzenia do wydania polskiego jego autorka prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak.

M.J.
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RYNEK NIERUCHMOSCI W ROKU 2001
w oczach specjalistow

ta polityka, dobra wspétpraca, ostroinos¢ w podatkach

Niestety rok 2001 nie byl najlepszy pod wzgledem wielko-
sci obrotéw na rynku nieruchomoécl. Jak w soczewce w po-
§rednictwie skupily sie wszelkie problemy gospodarki. Wiasci-
wie juz od dwoch lat odczulaliémy, ze w gospodarce co$ sie psu-
je, czego dowodem byt staly spadek zainteresowania biurami,
magazynami, halami produkeyjnymi wéréd naszych klientow.
Stad czuliémy ogromny dysonans pomiedzy optymistycznymi
prognozami politykéw a skrzeczgcg rzeczywistoscig. To byl
najgorszy rok jesli chodzi o oddzialywanie swiata polityki na
rynek nieruchomoéci. Przypomnijmy niefortunna ustawe do-
tyczaca przeciwdzialania praniu ,brudnych pieniedzy”, ktéra
zmusza nas do powtarzania czynnosci wykonywanych przez
notariuszy. Przypomnijmy anty-wlasno§ciowe przepisy z usta-
wy o ochronie lokatoréw — ustawe tak absurdalng i kompromi-
tujgeg caly uklad polityczny, ze gdyby nie powazne konse-
kwencje dla inwestowania w nieruchomoéci mieszkaniowe
mozna czytajac te ustawe po prostu niezle sie usmiaé. Ta usta-
wa jest przykladem na to, ze nasza klasa polityczna uchwali
nawet ostatni bubel prawny oslabiajacy system gospodarczy,
aby ,,ztapa¢” choé pare hipotetycznych punktéw u wyborcow.

7 drugiej strony byt to dobry rok. Cztery Federacje dzialajace
na rynku nieruchomosci: rzeczoznawcéw, dwie federacje zarzad-
cOw oraz nasza posrednikéw opracowaly projekt ustawy o samo-
rzadzie. Jak Panstwo pamietacie kluczowym zadaniem stawia-
nym przez nas w tej kadencji jest wlasnie budowanie samorzadu
zawodowego zawodow rynku nieruchomosei. Jest to rok dobrej
wspolpracy naszych federacjii. W tym roku zrobiliémy szereg li-
czacych sie konferencji tematycznych. W tym roku takze udato
nam sie podpisaé w USA, na zasadzie wylacznoéci dla PFRN, pra-
wo organizowania kurséw w Polsce na prestizowy tytul dla pro-
fesjonalistéw komercyjnego rynku nieruchomosei CCIM. Ten rok
takze uswiadomil nam, ze jesli jestesmy jako po$rednicy razem to
skutecznie potrafimy bronié¢ swoich intereséw (tu przyklad walki
z ustawg o praniu brudnych pieniedzy, ale takze przykiad walki
o0 zmiane ustawy o ochronie lokatorow, ktorej nie zakonczymy do-
poki nie znajdzie sie ona w archiwum ziych wspomnien).

Co do zmian podatkowych mysle, ze tam gdzie spoleczenstwo
nie ma zaspokojonych podstawowych potrzeb a taka potrzeba jest
posiadanie wlasnego domu, mieszkania — to trzeba wielkiej
ostroznoéci w manipulowaniu podatkami, bo w efekcie uderza to
w koficu w tych najbardziej pracowitych, oszezednych, choé nie
zawsze majetnych. Charakterystyczne jest to we wszelkich refor-
mach podatkowych, ktdre przezyliSmy ostatnio, ze wszystkie by-
ty robione pod hastem ochrony najubozszych, a w efekeie ubodzy
mieli jeszcze mniej a bogaci dostawali nowe ulgi, bo stare juz i tak
wykorzystali wiec nie byly one im potrzebne.

W sprawie likwidacji Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwaoju
Miast uwazam, ze nie jest to dobry pomysl, rozbija bowiem
koncentracje kompetencji w tej trudnej dziedzinie, jakg sg

problemy szeroko pojetego rynku nieruchomoéci i budownic-
twa. Jest to likwidacja nie wyplywajaca z gleboko przemysla-
nej potrzeby merytorycznej, ale likwidacja dla jakie$ tam za-
sady - takie naprawianie przez ucinanie. Efektem bedzie sy-
tuacja, ze w fonie samego Rzadu trudno bedzie oczekiwaé na
wewnetrzng dyskusje o problemach rynku nieruchomosci,
poniewaz jaka struktura bedzie je mogla artykulowaé w tej
sytuacji. Urzad Mieszkalnictwa jest potrzebny, sprawdzit sie
w dotychczasowym dziataniu. Wiecej jesli teraz zostanie zli-
kwidowany za kilka lat narosle problemy spowoduja, ze po-
nownie pojawi sie podobna struktura moze tylko zmieni sie
nazwa. Wystarczy popatrze¢ wstecz ~ wielokrotnie to juz ja-
ko spoleczenstwo éwiczylismy. Tylko po co - pytam, po co?

Zbigniew Kubinski
Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci

W nowy rok z nowq cenzurkg

Z mojego punktu widzenia byl to kolejny rok intensywnego
rozwoju naszego zawodu w Polsce. Jest to w tej postaci naj-
miodszy zawdd zwigzany z obsluga rynku nieruchomoéci,
a jednoczefnie zawdd najtrudniejszy, bo interdyscyplinarny.
Moim zdaniem, najwiecej do zrobienia mamy w zakresie rozwi-
jania wiedzy o zarzadzaniu nieruchomoéciami komercyjnymi.

Dla wszystkich zarzadeéw byl to rok powszechnych wy-
sitkéw w celu uzyskania wymaganych przez prawo upraw-
nien zawodowych. A wiec dokumentowanie swoich doswiad-
czen, zdobywanie wiedzy, odbywanie praktyk... cala udreka
zwigzana z tzw. postepowaniem kwalifikacyjnym. Ale ten
proces trzeba bylo przejéé, zeby oddzielié plewy od ziarna.
Dla naszego miodego zawodu byla to wazna cezura.

Dla zarzadcdw nieruchomosci mieszkaniowych byl to tez
rok szoku spowodowanego ustawsg o ochronie praw lokato-
row, ktora nieslychanie utrudnila im prace, zarzynajac przy
okazji rynek najméw mieszkaniowych.

Koniczymy rok 2001 nie zamknieta dyskusja o ksztalcie
samorzadu zawodowego.

Zmiany podatkowe ogranicza popyt na rynku mieszka-
niowym i utrudnig sytuacje deweloperéw. Na zawod zarzad-
¢y nieruchomo$ci wplyna poérednio: zmniejszajac przyrost
miejsc pracy w sektorze mieszkaniowym,

Jedli idzie o likwidacje UMiIRM, to jestem pewien, ze rzad
zadba o swoich urzednikéw i nie pozostawi w tym zakresie
pustki - nie zyjemy przeciez w kraju liberalnym. Z drugiej
strony, by¢ moze przyczyni sie to do przyspieszenia procesu
uwlasnowolnienia naszego zawodu, czyli przekazania upraw-
nien zarezerwowanych dotychczas dla urzednikéw, samorza-
dowi zawodowemu. Wiem, ze takie idee wérad wysoko posta-
wionych urzednikow UMiRM funkejonuja juz od dawna.

Niezaleznie od kontekstu uwypuklonego w pytaniu, per-
spektywy rozwoju naszego zawodu sa Scisle zwigzane z ogol-
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nym rozwojem naszej gospodarki, bo wiecej biur, centréw han-
dlowych, wiecej wspélnot mieszkaniowych - to szybszy rozwdj
naszego zawodu. | tego wlasnie zycze w nadchodzgeym roku
wszystkim zarzadcom, a takze przedstawicielom pozostatych
dwéch zawodéw zwigzanych z obslugg rynku nieruchomoéci.

Tadeusz Zurowski
Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszer.
Zarzgdcow Nieruchomosci

Przychodzi czas na peten profesjonalizm

Rok 2001 z calg pewnoscia dla rynku nieruchomoéci i funk-
¢jonujacych na nim zarzadedéw byl rokiem trudnym. Powitali-
$my go z ostroznym entuzjazmem. Z jednej strony zaczela
funkcjonowaé na rynku duza grupa licencjonowanych zarzad-
cow — wzrosta ranga zawodu, z drugiej ohserwujgc sytuacje go-
spodarczg w Polsce i na $wiecie zdawali$my sobie sprawe, ze lu-
dziom bedzie sie zylo gorzej, nie tylko nam samym, ale takze
najemcom i wiadcicielom zarzadzanych przez nas budynkéw.

Obawy w pelni sie potwierdzily. Nieruchomoéci komer-
cyjne z uplywem miesiecy tracg coraz wiekszy procent na-
jemedw, pomimo realnego spadku czynszu najmu. W budyn-
kach mieszkalnych obserwujemy istotny wzrost zaleglosci
w platnosciach. Wiele nowych inwestycji obciazonych wyso-
kimi kredytami, w aktualnych warunkach z trudnoscig
utrzymuje zapelnienie powyzej progu rentownosci. Stwarza
to istotne problemy dla wlascicieli i zarzadcow.

Wysokie bezrobocie spowodowalo duzy naplyw nowych
0s6b do zawodu zarzadey nieruchomoéci. Zaowocowalo to ob-
nizeniem stawek proponowanych w przetargach do tak ni-
skiego poziomu, ze nawet bardzo sprawnej firmie nie uda sie
za te pienigdze dobrze prowadzié nieruchomosci. W efekcie
bywa, iz oferuje sie ustuge byle jaka, ktora przy tak trudnym
rynku nie moze zadowalaé wlasciciela.

Uchwalona w czerweu ubieglego roku ustawa o ochronie
lokatoréw negatywnie wplynela na wszystkich zwiazanych
z rynkiem nieruchomoéci mieszkalnych. Inwestorzy przesta-
li kupowaé mieszkania na wynajem, wlasciciele zniechecili
sie do inwestowania w budynki, powiekszyla sie grupa na-
jemcow majaca istotne zalegloéci w platnosciach.

Likwidacja duzej ulgi budowlanej oraz perspektywa ob-
cigzenia materialow i uslug zwigzanych z budownictwem
22% podatkiem VAT wplynie na znaczne zmniejszenie liczby
nowych inwestycji. Powinno wzrosnaé zainteresowanie ryn-
kiem wtérnym. Z jednej strony sytuacja gospodarcza spowo-
duje ostroznoi¢ inwestujacych na rynku nieruchomoéci,
z drugiej malejace stopy procentowe kredytéw i bardzo ni-
skie (w stosunku do nowych inwestycji) ceny nieruchomosci
powinny zacheci¢ tych, ktorzy zdecyduja sie na wyzsze ryzy-
ko éwiadomi, ze mogg zyskaé ogromnie duzo.

Dla dobrych zarzadeéw moze to byé rok bardzo dobry.
Profesjonalistow ceni sie wtedy kiedy sg trudnoéei. Mysle, ze
wlasciciele nieruchomoéci przestang szukaé tanich zarzad-
cow, a zaczng zatrudniaé dobrych, ktorzy zarobig nie tylko
na siebie, lecz takze wypracuja wyzszy zysk dla wlasciciela,

podniosa warto§¢ nieruchomosci i zaoszezedzg klopotdw.
To, ze rok 2002 bedzie czasem dekoniunktury jest pewne, py-
tanie tylko jak glebokiej i czy uda nam sie szybko odbié od dna.

Lidia Henclewska
Przewodniczgea Polskiego Oddziatu IREM

Spadek dobrego samopoczucia rzeczoznaweow
majgtkowych

Rynek nieruchomoé$ci w 2001 r. przechodzit gteboki kryzys.
A jaki rynek - takie i samopoczucie rzeczoznawcoéw majatko-
wych. Obrét nieruchomoéciami i inwestycje na rynku budow-
lanym sg podstawowym Zrédiem sporzadzania wycen. Zmniej-
szylo sie réwniez zapotrzebowanie na kredyty mieszkaniowe,
a to wiaze sig réwniez ze zmniejszeniem zapotrzebowania na
ustugi rzeczoznaweow majatkowych. Urzedy gminne z uwagi
na brak $rodkéw zmniejszyly ilos¢ wycen mieszkan przezna-
czonych na sprzedaz. Zmniejszenie ilosei zleceih pogorszylo sy-
tuacje materialng rzeczoznawcéw majgtkowych. Nalezy pod-
kresli¢, ze rzeczoznawcy posiadajacy zarejestrowana dziatal-
nos¢ gospodarcza sg w oczach zleceniodawcy bardziej
wiarygodni i dlatego w mniejszym stopniu odezuli skutki kry-
zZysu niz rzeczoznawcy ,dorabiajacy” do pensji. A zatem moge
tylko potwierdzi¢, ze rynek nieruchomoéci w roku 2001 byt
najgorszy na przestrzeni ostatnich pieciu lat,

Moim zdaniem Zle sie stalo, ze rzad podjat decyzje o likwida-
¢ji Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Mieszkanie jest jed-
nym z podstawowych elementéw zycia i bytu ludzi. Po likwidacji
rzadowej jednostki wykonujacej zalozenia polityki panstwa w za-
kresie mieszkalnictwa i budownictwa, zostanie ,,rozmyta” w ta-
kim olbrzymie jakim jest Ministerstwo Infrastruktury.

Polityka przestrzenna, mieszkaniowa, gospodarka nieru-
chomoéciami i komunalna - to podstawowe problemy, ktére
dotykaja kazdego z nas. ,Kto$” powinien pilnowaé, aby
Sejm, Rzad, organy samorzadowe mogly zaspakaja¢ oczeki-
wania spoleczeistwa. Tym ,kim$” jest samodzielna, rzado-
wa jednostka organizacyjna do spraw budownictwa.

Jedynym pozytywnym przejawem ostatnich poczynan
Rzadu jest decyzja o nie podnoszeniu do 22% stawki podatku
VAT za uslugi i materialy budowlane. Jestem bowiem przeko-
nany, iz wprowadzenie tej wysokiej stawki podatku w potacze-
niu ze zniesieniem ulg budowlanych przyczynitoby sie nie tyl-
ko do podniesienia cen i spadek sprzedazy, upadku wielu firm
budowlanych wykonawczych i deweloperskich, zmniejszenia
produkcji budowlano-mieszkaniowej, ale takze spowodowato-
by diugoletnig stagnacje w rozwoju infrastruktury. A niestety
skutki takich dziatan odczuwalne bylyby dopiero za kilka lat,
gdy po obecnym okresie spadkéw i zastoju gospodarczego, ko-
niunktura zaczelaby sie ,nakreca¢”, zauwazylibyémy tragicz-
ny brak terenéw przygotowanych pod budownictwo.

Wactaw Baranowski
Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawesw Majgtkowych
Po raz pierwszy opublikowana w miesieczniku C.H. Beck , Nieruchomoéci” nr 1/02.
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WYDAWNICTWA FACHOWE

Miesiecznik RICS — styczen 2002

Chartered Surveyors Monthly — miesiecznik rzeczoznaw-
cow RICS, podaje w numerze styczniowym informacje na te-
mat ,,domowego” ksztalcenia realizujacego obowigzek corocz-
nego doskonalenia zawodowego (CPD Continuing Professional
Development.

Jest to jeden ze sposobow realizowania tego zadania, pole-
gajacy na korzystaniu z prenumeraty pakietu kursowego. Pa-
kiet ten spelnia wiekszo&é wymagan CPD RICS, a opracowy-
wany jest przez wyspegjalizowane Kolegium Gospodarki Nie-
ruchomosciami.

Pakiet sklada sie z objasniajacej broszurki i kasety magne-
tofonowej lub dyskietki. Kazdy z tematéw wchodzacych
w sklad pakietu zawiera arkusz pytan sprawdzajacych na kto-
re abonent (kursant) odpowiada i odsyla do centrum CPD
gdzie nastepuje ich ocena. Wynik tej oceny wraz z kompletem
poprawnych odpowiedzi zwracany jest abonentowi wraz z in-
formacjg o ilosci zaliczonych godzin ksztalcenia (odpowiednik
liczby wymaganych punktéw ktdre nalezy uzyska¢ w wymaga-
nym okresie).

Przykladowa lista tematow kursowych wraz z odpowiada-
jaca im liczbg godzin — punktow przedstawiona jest ponizej:

- ustawa o dostepie do gruntow sasiedzkich - 4,
- wycena nieruchomosci wg. ostatnio zaktualizowanych

standardéw - 4,

- procesy w sprawach cywilnych — 6,

- ksiegowosc firm - 5,

- niebezpieczne substancje w budynkach - 5;

- technika zdyskontowanych strumieni pienieznych - 5,
- rzeczoznawca jako $wiadek - 3,

- zarzadzanie infrastrukturg - 4,

- GIS-38,

- informacja na rzecz wyceny — 3,

Land Lines — miesigcznik, styczen 2002

Wydawea — Lincoln Institute of Land Policy (Cambridge, MA, USA) - jest instytucjg badaw- =588
czg 1 edukacyjng o charakterze non-profit, zajmujaca sie od 1974 r. problematyka wyceny

1 opodatkowania ziemi oraz gospodarks przestrzenna.

Poprzez wspieranie roznych inicjatyw edukacyjnych, badawczych i wydawniczych, Instytut
ma ambicje gromadzenia wiedzy uzytecznej przy konstruowaniu lokalnej i regionalnej po-
lityki wyceny i opodatkowania ziemi oraz planowania i rozwoju przestrzennego. Zgroma-
dzona wiedze dostarcza obywatelom, politykom i uczonym, przede wezystkim w USA, Ame-

ryce Lacinskiej oraz w pozostatych krajach swiata.

Strona internetowa Lincoln Institute of Land Policy: www.lincolninst.edu

Na okladce styczniowego wydania miesiecznika Land Lines
— poludniowo-wschodnie dzielnice miasta Phoenix w Arizonie (USA)
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- odnawianie umowy dzierzawy - 5,
- umigjetnosé¢ negogjowania — 5,
- pozwolenia planistyczne - 3,
- podstawy arhitrazu - 3,
- etyka zawodowa - 4,
— zapewnienie poprawnej jakosel wykonywania operatu sza-
cunkowego — 4,
- przeglad zasad najmu i dzierzawy - 4,
- usterki w budynkach budowanych w technologiach trady-
cyjnych — 4,
- wycena nieruchomo$ci komercyjnych w celu zabezpiecze-
nia kredytu - 4,
inzynieria zarzadzania i szacowania nieruchomosci - 4,
- rezimy wykorzystywania terendw zanieczyszczonych — 5,
— ubezpieczenia od odpowiedzialnosei cywilnej - 4.
Andrzej Hopfer
strona internetowa RICS www.rics.org.uk

LLines

nstitats of Land Policy
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__Zagadnie nie dysky syine

PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI NAD METODYKA
OKRESLANIA CZESCIOWYCH WARTOSCI
RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI

Roman Pawlukowicz

Kodeks cywilny [18, art. 47 § 1] ustala, ze ,,czesé skladowa
rzeczy (nieruchomosci - przypis R.P) nie moze byé odrebnym
przedmiotem wlasnoéei i innych praw rzeczowych”. W art. 48
150 podaje przykladowe czesci sktadowe gruntu: ,,Z zastrzeze-
niem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci skiado-
wych gruntu nalezg w szczegélnosei budynki i inne urzadze-
nia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne ro-
gliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Za czesci skladowe
nieruchomoéci uwaza sie takze prawa zwiazane z jej wlasno-
scia”. W praktyce oznacza to, ze ,czynnosé rozporzadzenia
gruntem zabudowanym moze obejmowaé rozporzadzenie
gruntem wraz z jego czesciami skladowymi” [4, s. 33].

Potwierdzenie tej zasady ma tez miejsce na gruncie regu-
lacji art. 235 § 2 Kodeksu eywilnego, dotyczacej nieruchomo-
§ci budynkowej, ktéry stanowi, ze: , Przystugujaca wieczyste-
mu uzytkownikowi wlasnoéé¢ budynkéw i urzgdzen na uzyt-
kowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym”. E. Gniewek [3, s. 169] komentuje to, ze ,,odreb-
na wlasnoéé budynkéw nie moze by¢ na skutek jej powigza-
nia z prawem uzytkowania wieczystego — samoistnym przed-
miotem rozporzadzen. Z drugiej strony rozporzadzenie pra-
wem uzytkowania wieczystego obejmuje ex lege znajdujace
sie na uzytkowanym gruncie budynki stanowiagce wlasnoé
uzytkownika wieczystego”.

Zasada ta utrzymuje swojg waznoéé¢ takze w przypadku
nieruchomosci lokalowej, jako ze ustawa o wlasnosci lokali
[25, art. 2 ust. 4 oraz art. 3 ust. 11 2] definiuje czesci skiado-
we lokalu: ,Do lokalu mogg przynalezed, jako czesci sktadowe,
pomieszczenia, choéby nawet do niego bezpoérednio nie przy-
legaly lub byly polozone w granicach nieruchomoéci grunto-
wej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal,
a w szczegOlnosei: piwnica, strych, komérka, garaz, zwane da-
lej pomieszczeniami przynaleznymi. W razie wyodrebnienia
wlasnoéci lokali wladcicielowi lokalu przystuguje udziat w nie-
ruchomoéci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoéeig lokali.
Nie mozna zadaé¢ zniesienia wspdlwlasnosci nieruchomosci
wspolnej, dopdki trwa odrebna wlasnosé lokali.

Nieruchomo$é¢ wspélng stanowi grunt oraz czesei budyn-
ku i urzadzenia, ktdre nie sluzg wylgeznie do uzytku wiasei-
cieli lokali”.

Skoro zadna czeé¢ skladowa nieruchomoéei nie moze byé
odrebnym przedmiotem wiasnoéci i innych praw majatko-
wych wiec nie moze byé¢ ona réwniez przedmiotem separa-
tywnego obrotu [5, s. 14]. Tym samym nie mogg istnieé¢ ich

indywidualne wartoéci rynkowe rozumiane jako ,,przewidy-
wane ceny, mozliwe do uzyskania za nie na rynku, ustalone
z uwzglednieniem cen transakcyjnych...” [19, art. 151
ust. 1], czy tez ,najbardziej prawdopodobne ich ceny mozli-
we do uzyskania na rynku...” [17, Standard IL.1, pkt 1.1].
Wartos¢ rynkowa okresli¢ mozna bowiem tylko wowezas, gdy
przedmiot wyceny jest lub moze byé indywidualnym przed-
miotem obrotu (por. [19, art. 150 ust. 2]). Jednoznaczny te-
mu wyraz dajg autorzy komentarza do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [6, s. 193] piszac, ze ,Wartosé rynkowa
obliczana jest dla nieruchomosci. Wartosé ta nie jest wiec su-
ma wartosci sktadowych nieruchomosci”.

Dopuszczone przepisem prawa [16, § 4 ust. 1]sposoby okre-
§lania wartoSci rynkowej, ktorymi sa podejScie poréwnawcze
i podejscie dochodowe, nie moga - w my8l swoich zalozen - byé
stosowane do wyceny czeéci sktadowych nieruchomoéci. Stano-
wia o tym zapisy standardéw zawodowych rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych [17, standard ITL7 pkt 1.5 i standard I11.6 pkt. 2.6].
W standardzie II1.7. ustala sie co nastepuje: ,,Podejécie poréw-
nawcze stosuje sie do wyceny nieruchomosci gruntowych wraz
z ich czeSciami skladowymi, takze wowezas, gdy budynki lub
lokale stanowig na mocy przepiséw szczegdlnych odrebna nie-
ruchomosé. W szezegélnych przypadkach podejécie poréwnaw-
cze stosuje sie takze do wyceny gruntu bez jego czesei sktado-

ch”. W standardzie za$ I11.6 ustala sie, ze ,,Pod pojeciem do-
chodu z nieruchomosci rozumie si¢ dochéd jaki mozna uzyskaé

z gruntu wraz z jego czeSciami skladowymi. Uzyskiwanie do-

chodu z calej nieruchomosci i jego wykorzystanie w podejsciu

dochodowym powoduje, ze wartoéé rynkowa okreélana w tym
podejéciu obejmuje wartosé gruntu wraz z jego czeéciami skla-
dowymi lub odpowiednio warto§¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu i zwigzanych z tym prawem wlasnosci budynkéw

1 urzadzen oraz lokali na uzytkowanym gruncie”.

Whrew powyzszym unormowaniom obserwacja rzeczywi-
stosci pokazuje, ze w praktyce okresla sie wartosci rynkowe
czescl sktadowych nieruchomoéei, a dokonujg tego czesto
rzeczoznawcy majatkowi,

W kontekscie powyzszego powstaja fundamentalne pytania:
P czy merytorycznie dopuszczalne jest mowienie o , warto-

§ci rynkowej” czesci sktadowych nieruchomosci?

D czy, w Swietle tego co wyzej ustalono, rzeczoznawcy nie
famig obowigzujacych ich norm prawa i norm zawodo-
wych nazywajac wynik wyceny czeéel sktadowych nieru-
chomosci mianem , wartoéci rynkowej”?

Nr 32, styczed-marzec 2002
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D czy okreélania ,wartoéci rynkowych” czesei sktadowych
nieruchomoéci mogg dokonywaé osoby nie bedace rzeczo-
znawcami majatkowymi?

P wedlug jakich zasad okresla¢ ,warto$¢ rynkowsg” czesci
nieruchomoéci?

Poszukujac odpowiedzi na pierwsze pytanie nalezy pod-
nieéé, ze istnieje aktualnie wiele uregulowan prawnych, kto-
re obliguja do okreélania ,wartosci rynkowej” czeci sklado-
wych nieruchomoéeci. W szczegdlnosci dotyeza one nastepuja-
cych przypadkéw:

@ ., W cenie nieruchomoéci uzyskanej w przetargu wyod-
rebnia sie, do ustalenia oplat, o ktérych mowa w art. 71
(ustawy o gospodarce nieruchomosciami - przypis R.P), cene
gruntu, budynkéw albo lokali i innych urzadzen znajduja-
cych sie na tym gruncie, ktére stang sie przedmiotem odreb-
nej wlasnoéci z chwilg oddania nieruchomoéci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste. Przy wyodrebnieniu tych cen
przyjmuje sie proporcje zachodzace migdzy nimi w cenie wy-
wolawczej” [15, § 3].

,»Cene nieruchomoéci ustala sie na podstawie jej wartoéci
okreglonej przez rzeczoznawce majatkowego. Przy sprzedazy
nieruchomoéci w drodze przetargu stosuje sie nastepujace
zasady ustalania cen:

1) cene wywolawcza w pierwszym przetargu ustala sie

w wysokoéci nie nizszej niz wartosé nieruchomosei,

2) cene wywolawczg w drugim przetargu mozna ustalié
w wysokoSci nizszej niz warto$é¢ nieruchomosci, jed-
nak nie nizsza niz 50 % tej wartosci,

3) ceng nieruchomosei, ktorg jest obowigzany zaplacié
jej nabywca ustala sie w wysokogci ceny uzyskanej
w wyniku przetargu,

4) jezeli przetargi nie przyniosly rezultatow, cene nieru-
chomoéci ustala sie w wysokoéci uzgodnionej z jej na-
bywea.

Przy sprzedazy nieruchomogéci w drodze bezprzetargowej
cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej
wartosc”. [19, art. 67 ust. 1, 21 3].

@ , Jezeli budynek stanowiacy czesé skladows gruntu be-
dacego przedmiotem nabycia zostal wzniesiony przez osobe
nabywajgcg nieruchomo§¢ przez zasiedzenie, z podstawy
opodatkowania wylacza sie wartos¢ tego budynku” [22,
art. 7 ust. 5).

»W przypadku nabycia (w drodze spadku lub darowizny
- przypis R.P) budynku mieszkalnego lub jego czesci, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé, spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
oraz wynikajacych z przydzialu spoldzielni mieszkaniowych:
prawa do domu jednorodzinnego lub prawa do lokalu w ma-
fym domu mieszkalnym — nie wlicza sie do podstawy opodat-
kowania ich wartosci do 1acznej wysokosci nie przekraczajg-
cej 110 m? powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu”. [22,
art. 16 ust. 1]. Zwolnienie, o ktérym tu mowa nie obejmuje
wartosci dziatki. Konieczne wigc jest zaplacenie podatku od
darowizny obejmujacej jej wartosé [10].

Podstawe opodatkowania stanowi warto$é nabytych rze-
czy i praw majatkowych po potraceniu dlugéw i ciezaréw
(czysta warto&é), ustalona...

Wartoé¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych przyjmuje
sie w wysokosSci okreslonej przez nabywce, jezeli odpowiada
ona wartoéci rynkowej tych rzeczy i praw.... Wartosé rynko-
wa rzeczy i praw majatkowych okreéla sie na podstawie prze-
cietnych cen stosowanych w danej miejscowoéci w obrocie
rzeczami tego samego rodzaju i gatunku z uwzglednieniem
ich stanu i stopnia zuzycia oraz w obrocie prawami majgtko-
wymi tego samego rodzaju z dnia powstania obowiazku po-
datkowego.

Jezeli nabywca nie podal wartosci nabytych rzeczy i praw
majatkowych lub wartosé podana przez nabywce wedlug oce-
ny urzedu skarbowego nie odpowiada ich wartoéci rynkowej,
urzad ten wezwie nabywce do okreslenia wartosci rzeczy
i praw lub podwyzszenia tej wartosci w terminie nie krot-
szym niz 14 dni. W razie nieudzielenia odpowiedzi lub poda-
nia warto§ci nie odpowiadajacej wartoéci rynkowej, urzad
skarbowy ustali wartoéé z uwzglednieniem opinii hie-
glych....” [22, art. 7 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1, 314].

@ , Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoéci podle-
gaja:

1 ..

2) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej innej niz dzialalnosé rolni-
cza lub lesna,

3] s

Podstawe opodatkowania stanowi:

1 ..

2) dla budowli - ich wartoé¢ ustalona na dzien 1 stycznia
roku podatkowego, stanowiagca podstawe obliczenia
amortyzacji w tym roku, a w przypadku budowli cal-
kowicie zamortyzowanych - ich warto§¢ z dnia
1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego odpi-
su amortyzacyjnego,

3)

Jezeli od budowli nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyj-
nych - podstawe opodatkowania stanowi ich wartosé rynko-
wa okreslona przez podatnika.

Jezeli podatnik nie okresli wartosci budowli lub poda
wartod¢ nie odpowiadajaca wartoéci rynkowej, organ podat-
kowy powola bieglego, ktory ustali te wartosé..” [21,
art. 3 ust. 1 oraz art. 4 ust. 1, 51 6J.

® ,Spoldzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia
1990 r. byla posiadaczem gruntéow stanowigcych wlasnosc
Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Pan-
stwa... lub osoby fizycznej oraz przed tym dniem wybhudowa-
la sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni na podstawie
pozwolenia na budowe lub pozwolenia na uzytkowanie....
moze zada¢, aby wlasciciel zajetej na ten cel dziatki budow-
lanej przenidst na nig jej wlasnosé za wynagrodzeniem.....

Wynagrodzenie, o ktorym mowa w ust. 1 ustala sie w wy-
sokoéci uzgodnione] pomiedzy spéldzielnia a wlascicielem
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dzialki budowlanej. Jezeli do takiego uzgodnienia nie doj-
dzie, wynagrodzenie to ustala sie w wysokosci rownej warto-
§ci rynkowej tej dzialki.

Jezeli nieruchomosé, o ktorej mowa w ust. 1 posiada nie-
uregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust 6 usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami, spoldzielnia mieszka-
niowa nabywa wlasnosé tej nieruchomosci przez zasiedzenie,
jezeli spelnia kryteria wymagane w ust.1......

Jezeli spoldzielnia mieszkaniowa nie wystapila z zada-
niem przeniesienia na nig wlasnosci dzialek hudowlanych,
o ktérych mowa w ust. 1, nabycia przez spéldzielnie wlasno-
éci tych dzialek za wynagrodzeniem, ustalonym zgodnie
z ust. 3 moga zadac ich wlasciciele”. [24, art. 35 ust. 1, 3,
4i5].

@ ,Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory
wzni6st na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budy-
nek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie
warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zgdaé, aby wiasciciel
przenidst na niego wlasnosé zajetej dzialki za odpowiednim
wynagrodzeniem.,

Wtasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub in-
ne urzgdzenie o wartosci przenoszgcej znacznie wartosc za-
jetej na ten cel dzialki, moze zadac, aby ten, kto wzniést bu-
dynek lub inne urzadzenie, naby! od niego wlasnoéc za odpo-
wiednim wynagrodzeniem”. [18, art.231 § 11 § 2].

,Wzniesiona budowla musi posiadaé wartoé¢ przenosza-
ca znacznie wartosé zajetej na ten cel dziatki. Dokonuje sie
tu poréwnania wartoéci budowli z wartoscig zabudowanej
dzialki Bierze si¢ pod uwage ceny rynkowe gruntu i budowli
z czasow dokonania inwestycji.

Przeniesienie wlasnoéci zajetej dziatki gruntu - wraz
z obszarem gruntu niezbednego do nalezytego korzystania
z budowli - nastepuje na drodze umowy zawartej w trybie
art. 156 w zw. z art. 158 Kodeksu cywilnego lub na drodze
orzeczenia sadowego podjetego w trybie art. 64 Kodeksu cy-
wilnego. Podzial gruntu nastepuje niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(art. 95 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

W razie umownej realizacji roszczenia wysoko§¢ wyna-
grodzenia okreslajg strony. W przypadku procesu o wysoko-
Sci wynagrodzenia musi rozstrzygnaé sad orzekajacy. W tym
za$ przypadku wynagrodzenie powinno odpowiadaé¢ kwocie,
jaka wiasciciel uzyskatby z tytulu zaplaty ceny, gdyby (bez
budowli) zostala sprzedana” [3, s. 124].

W uzasadnieniu wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil, ze [9]
Hinnym urzadzeniem” w rozumieniu art. 231 kodeksu cywilne-
go jest kazdy obiekt budowlany nie bedacy budynkiem. Takimi
urzadzeniami sg m.in. mosty, tunele, sieci i instalacje technicz-
ne, wieze, zbiorniki, grobowce murowane, itd. takze ogrodze-
nie. Jest nim takze odrodzenie posadowione na gruncie.

@ ,Jezeli uzytkowanie gruntu Skarbu Panstwa przez rol-
niczg spoldzielnie produkeyjng wygasto, budynki i inne urza-
dzenia trwale z gruntem zwigzane i stanowigce wlasno&c
spoldzielni stajg sie wlasnoscig Skarbu Panstwa. Spéldzielnia

moze zada¢ zaplaty wartosci tych budynkow i urzadzen
w chwili wygasniecia uzytkowania, chyba ze zostaly wzniesio-
ne whrew spoleczno-gospodarczemu przeznaczeniu gruntu.

Budynki i inne urzadzenia wzniesione przez rolnicza
spoldzielnie produkcyjng na gruncie stanowigcym wklad
gruntowy staja sie jej wlasnoscig. To samo dotyczy drzew
iinnych roélin zasadzonych lub zasianych przez spéldzielnie.

W razie wyga$niecia uzytkowania gruntu dziatka, na kto-
rej znajduja sie budynki lub urzgdzenia bedgce wiasnoscig
spoldzielni, moze hyé przez spéldzielnie przejeta na wlasnoéé
za zaplata warto$ei w chwili wygagniecia uzytkowania. Drze-
wa 1 inne rosliny zasadzone lub zasiane przez spéldzielnie
staja sie wlasnoécia wlasciciela gruntu” [18, art. 273 oraz
art. 279§ 11§ 2].

@ ,Podatek dochodowy.... zmniejsza sie, jezeli w roku po-
datkowym podatnik:

Poni6st wydatki na wlasne potrzeby mieszkaniowe, prze-
znaczone na zakup gruntu lub odplatne przeniesienie prawa
wieczystego uzytkowania gruntu pod budowe budynku
mieszkalnego....

Kwota, o ktéra zmniejsza sie podatek, nie moze przekro-
czy¢ w okresie obowigzywania ustawy w przypadku o ktérym
mowa w ust.l pkt 1 lit. a — 19 % wydatkowanej kwoty, nie
wyzszej jednak niz 19 % kwoty stanowigcej iloczyn po-
wierzchni 350 m? i ceny 1 m? gruntu lub okreglonej w umo-
wie warto$ci odplatnie przenoszonego prawa wieczystego
uzytkowania gruntu.

Wartoéé rynkowa nieruchomoéci i praw majatkowych
oraz innych rzeczy okresla sie na podstawie przecietnych cen
stosowanych w danej miejscowosci w obrocie rzeczami tego
samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich stanu
i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego
samego rodzaju, z dnia zawarcia umowy sprzedazy.

Jezeli wartos¢é wyrazona w cenie okre§lonej] w umowie
sprzedazy znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy
lub praw, urzad skarbowy wezwie strony do zmiany tej war-
toéei lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny
znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej. W razie nie-
udzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartoéci lub
niewskazania przyczyn, ktore uzasadniajg podanie ceny
znacznie odbiegajacej od wartodci rynkowej, urzad skarbowy
ustali wartos¢ z uwzglednieniem opinii biegtego” [20, art. 27a
ust.1 pktl lit. a; art. 27a ust. 3 pkt 2 oraz art. 19 ust. 21 3].

Nr 32, styczei-marzec 2002

el e



Zugadnienié dyskusyjne

,Powyzsza ulga przysluguje tylko na kupno dziatki pod
budowe budynku mieszkalnego (w granicach limitu obejmu-
jacego wydatek na nabycie nie wiecej niz 350 m? dziatki).
Dziatka z domem w budowie nie jest jeszeze dziatks zabudo-
wang (na taka ulgi nie ma), ale dzialka pod budowe. Dla sko-
rzystania z odliczen konieczne jest wydzielenie w akcie nota-
rialnym wydatku przypadajacego na dziatke i na kupno bu-
dowy, bo inaczej nie bedzie mozliwe wyliczenie tej ulgi.
Wydatek na kupno budowy nie jest objety ulga” [8]; [13].

® , W przypadku sprzedazy budynkéw lub budowli trwa-
le z gruntem zwiazanych albo czeéci takich budynkéw lub
budowli, z podstawy opodatkowania (podatkiem od towardw
i ustug — przypis R.B) wylacza sie warto§é gruntu” [23,
art. 15. 2al.

W takim przypadku przed sprzedaza nalezy oszacowaé
oddzielnie wartos¢ samego budynku oraz gruntu [2, s.25];
[11, s.22]; [30, s.41].

- desli chodzi o grunt zabudowany 10-letnim budyn-
kiem, to jego sprzedaz podlega oplacie skarbowej (podatkowi
od czynnoéei czynnosel cywilnoprawnych - przypis R.P),
nawet jezeli jest dokonywana miedzy podatnikami VAT
Natomiast sprzedaz budynku jest zwolniona z VAT, jezeli
budynek spelnia przeslanki uznania go za towar uzywany.
Nie powinno by¢ tutaj réwniez oplaty skarbowej (podatku od
czynnoéci cywilnoprawnych — przypis R.P). Spér na ten te-
mat nie jest jednak rozstrzygniety,,[29]. Inaczej za§ twierdzi
A. Biedacka [1], uwazajac ze w tej sytuagji grunt nie podlega
opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

® W projekcie nowelizacji rozporzadzenia w sprawie
szczegolowych zasad wyceny nieruchomosei oraz zasad i try-
bu sporzadzania operatu szacunkowego pisze sie:

P § 22 ust.1: ,Dla ustalenia ceny nieruchomoéei gruntowej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste okresla sie jej war-
to§¢ jako przedmiotu prawa wlasnoéci... Jezeli nierucho-
moé¢ jest zabudowana, z jej wartosci wyodrebnia sie war-
toéé budynkow, ich czesci oraz innych urzadzen”,

b § 25a ust.1: ,Dla ustalenia ceny lokalu w celu ustanowie-
nia odrebnej wlasnodci okresla sie jego warto$é wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi i udzialem w nieruchomo-
§ci wspolnej”; ust. 3: ,Z wartoéci lokalu, o ktorej mowa
w ust. 1, wyodrebnia sie wartoé¢ gruntu w nieruchomosci
wspolnej, odpowiadajaca udzialowi wlaciciela lokalu
w tej nieruchomosci”; ust. 4: ,Przepisy ust. 1-3 stosuje
sie odpowiednio przy okreslaniu wartoéci lokalu stano-
wigcego odrebng wlasnoéé w chwili wyceny”,

P §26: ,Wartosé budynkdw, ich czeéci i urzadzen dla usta-
lenia wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33
ust. 2 (ustawy o gospodarce nieruchomogciami - przypis
R.B), okreéla sie stosujac odpowiednio przepisy art. 134
ust.11i 2 oraz art. 135 ust. 114 (ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami - przypis R.P)".

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zapis § 25a ust. 3 wydaje
sie byé sprzeczny z orzecznictwem sgdowym. W wyroku NSA
z 19 listopada 1997 r. (I 8.A./Lu 1106/96) ustalono bowiem,

ze czesC wartosci rzeczy odpowiadajaca wielkogei udziatu nie
odpowiada wartosci rynkowej udziatu (prawa majatkowego),
gdyz z istoty swojej uprawnienia wspolwlasciciela w cze-
gciach ulamkowych ulegaja ograniczeniom przewidzianym
w art. 199-208 kodeksu cywilnego, co czyni, iz nie mozna po-
réwnywac wartosci udziatu w nieruchomoéci z wartoscig nie-
ruchomoéci o podobnych cechach i powierzchni (por.
www.srm.com.pl/nieruchomose/prawol.html).

Przedstawiona specyfikacja przypadkéw nie wyczerpuje
prawnych uregulowan okolicznosci wymagajacych okresla-
nia wartoéci rynkowej czeéei nieruchomosei, stanowi tylko
przykladowe wyliczenie. Wskazuje jednak na zlozono$é pro-
blematyki ujetej w postawionych na poczatku pytaniach, na
ktére nie znajduje sie aktualnie odpowiedzi w regulacjach
prawnych dotyczacych zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
1 jego warsztatu zawodowego.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca upowaznia rzeczo-
znawcow majatkowych jedynie do wyceny nieruchomoéci
(por. [19, art. 71 art. 150 ust 5]), a w przepisie wykonawczym
uprawnienie to ulega rozszerzeniu o czeéci sktadowe nieru-
chomosei (por. [17, § 1]). Czy oznacza to ograniczenie wyce-
niajacych czeécei skladowe nieruchomoéci do grona rzeczo-
znawcow majatkowych?

Na seminarium dla rzeczoznawecéw majatkowych
w Szklarskiej Porebie w dniu 29 listopada 2001 r. Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Henryk Jedrzejewski stwier-
dzil, ze z tacznej wartosel rynkowej nieruchomosei (okreslo-
nej badz to za pomoca podejécia poréwnawczego, badz podej-
§cia dochodowego) mozna wyodrebniaé lgczng wartosé czesci
sktadowych gruntu przez odjecie od wartosci rynkowej calej
nieruchomosci wartodci rynkowej gruntu. Wartosé rynkows
tego gruntu nalezy okresli¢ na podstawie rynku niezabudo-
wanych nieruchomoséei gruntowych o podobnych cechach jak
grunt nieruchomo&ci wycenianej. Jest to jednak tylko osobi-
sta opinia Dyrektora, ktora nie znalazla na razie swego od-
zwierciedlenia ani w normie prawnej, ani normie zawodowej,
wiec nie ma znamion zasady uprawnionej. Uzyskane w rezul-
tacie jej stosowania wielkosci nie bedg mialy jednak charak-
teru wartosci rynkowych w rozumieniu przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami i norm zawodowych (stan-
dardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych). Jak za-
uwazajg K. Gradkowski [5, s. 14] oraz M. Prystupa [12, s. 32]
podzial wartoéci rynkowe]j nieruchomosci na czesé gruntows
i czest budynkowsg (pozostala — przypis R.P) wedlug standar-
dow europejskich jest podzialem czysto teoretycznym 1 przy-
blizonym. Zatem proponowany przez Dyrektora H. Jedrze-
jewskiego sposob moze miec - tylko w takim ujeciu - pragma-
tyczny walor, ale jedynie wowczas, gdy wystapi koniecznoéé
lub potrzeba dychotomicznej dezagregacji wartosci rynkowej
nieruchomoéci. Nie umozliwia on wydzielenia z osobna -
choéby nawet teoretycznego - wartoéci poszezegélnych
z osobna czesci sktadowych gruntu, ktérych znajomosé war-
toéci - jak wskazuja przytoczone wezesniej okolicznosei - jest
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nigjednokrotnie wymagana przepisami prawa. Co ma zrobi¢
w takich przypadkach rzeczoznawca majatkowy, ktéry otrzy-
ma zlecenie na okreflenie wartoéci rynkowych poszczegdl-
nych czeéci sktadowych gruntu?.

Na tej plaszezyinie powinny zatem skoncentrowaé sie
dyskusje, a wnioski z nich wyciagniete powinny znalez¢ swo-
je miejsce w przepisach prawa, np. nowelizowanego rozpo-
rzgdzenia w sprawie szczegblowych zasad wyceny nierucho-
moéci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go. W innym wypadku podejmujgcy sie tego zadania
rzeczoznawcy majatkowi, a czynia to, o czym Swiadcza tresci
ogloszen prasowych, a co gorsze — takze fachowa literatura
przedmiotu (por. np. [7, s. 136]; [14]), dzialajg whrew przepi-
som prawa. Osobnym tematem wydaje sie by¢ kwestia mery-
torycznej poprawnoéci proponowanych w tym zakresie roz-
wigzan. Prezentowane na amach literatury poglady na te-
mat wartoéei gruntéw zabudowanych i nie zabudowanych
(por. np. [26]; [27]; [28]) zdaja sie zaprzeczaé poprawnodci
powolanej wyzej propozycji.
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BADANIA ANKIETOWE JAKO FORMA ANALIZY
PREFERENCJI NABYWCOW

Radostaw Gaca

Standard III. 7 w pkt 4, 6 ¢ dopuszcza ustalanie wag cech
rynkowych, na podstawie badan-obserwacji preferencji poten-
gjalnych nabyweow nieruchomosei. Na podstawie powyzszego
zapisu zrodzilo sie pytanie o charakter i metodyke takich ba-
dan. Na mozliwos¢ zastosowania badan opracowanych na
gruncie marketingu w procesie wyceny nieruchomogci wska-
zal Mieczystaw Prystupa w swojej ksiazce Wycena nierucho-
mosct przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego [1] str. 39
wotan rynkow nieruchomosci (w Polsce) sklania do stosowania
tzw. jakosciowych badan marketingowych”. Badania jakodcio-
we rozpowszechnione w ostatnich latach dajg odpowiedZ na
pytanie dotyczace charakterystyki postaw nabywcow. Pozwa-
lajg wiec na dokonanie oceny np. cech jakimi nabywey kierujg
sie przy zakupie nieruchomosci. Jednak ze wzgledu na swdj
charakter (zazwyczaj nielosowy pobor préby) nie dajg mozli-
wosci wnioskowania o zachowaniach szerszej populacji. Bada-
nia te nie daja réwniez mozliwoéci wnioskowania o istotnosci
poszezegolnych cech. Wydaje sie, ze doskonalym uzupelnie-
niem badan jakosciowych sa badania ilo§ciowe. Badania te
oparte o metode reprezentatywng znalazty bardzo szerokie za-
stosowanie na obszarze badan spoleczno-gospodarczych. Jak
wynika z licznej literatury dotyczacej prezentowanych zagad-
nieft konieczno$é uzupelniania sie wymienionych rodzajow
badan jest coraz czesciej dostrzegana przez autordéw. W niniej-
szym artykule skupiono sie gléwnie na problematyce badan
ankietowych jako formie badania preferencji nabywcéw opar-
tej o pomiar ilosciowy, zawarto jednak réwniez propozycje po-
faczenia opisanej metodyki z badaniami jako§ciowymi.

Pierwsze badania ankietowe zaczeto realizowaé¢ juz na
poczatku XIX w. Na terenie obecnej Wielkopolski pierwsze
badanie przeprowadzono w roku 1848 i dotyczyly one pozio-
mu zycia robotnikéw rolnych. W okresie IT Rzeczpospolitej
Jjak réwniez po roku 1945 doskonalono metodyke badan sku-
piajac sie gléwnie na problematyce spolecznej. Dopiero po ro-
ku 1989 badania te wkroczyly w nowa ere zaréwno jakoscio-
wa jak rowniez tematyczna. Problematyka badan preferencji
nabywcow stala sie domeng badan z zakresu marketingu, na
obszarze ktorych jest stale rozwijana i doskonalona. Na tym
obszarze opisywana metoda odnosi roéwniez najwieksze suk-
cesy pozwalajac stosujacym ja firma na zajecie lepszej pozy-
cji na rynku i zwyciestwo w walce konkurencyjnej. Obecnie
istnieje ogromna literatura omawiajaca wszelkie aspekty
metodyki badan, opracowana szczegdlnie w jezyku angiel-
skim. Rowniez polscy autorzy posiadaja znaczny dorobek
w publikacjach dotyczacych omawianej problematyki. Czy-
telnikom zainteresowanym poglebieniem wiedzy w tym te-
macie podano wybrane pozycje w spisie literatury.

W trakcie rozwoju badan z wykorzystaniem ankiety wy-
pracowano trzy a obecnie nawet cztery zasadnicze sposoby
pozyskiwania odpowiedzi. Ankiety ze wzgledu na forme po-
dzieli¢ mozemy na:

D ankiety pocztowe,

b ankiety telefoniczne,

D ankiety wypelniane z pomoca ankietera,

D czy wreszcie w obecnej dobie rozwoju internetu ankiety
umieszczane na stronach WWW lub rozsylane poczty
e-mail.

Kazda z przedstawionych formul pozyskiwania danych
znajduje rézne zastosowanie w zaleznosci od badanego za-
gadnienia, a ich rozwdj zwigzany byt w szczegdlnosci z roz-
wojem technik komunikacji.

Niezwykle istotnym problemem zwiazanym z badaniami
zjawisk spoleczno ekonomicznych jest sposob doboru odpo-
wiedniej proby badawcze]j. Generalnie mozna przyjaé, ze ist-
niejg tu dwa zasadnicze zagadnienia. Dobér préoby losowej
oraz dobor proby o charakterze nielosowym. Jak wykazano
w licznych pracach z dziedziny marketingu i statystyki wy-
niki uzyskane na podstawie préby nie losowej nie daja w za-
sadzie podstawy do wnioskowania o stanie populacji general-
nej. Takie metody doboru proby dopuszeza sie w zasadzie
jednie w badaniach o charakterze sondazowym oraz w bada-
niach jakoéciowych pozwalajacych na formutowanie kierun-
kéw badan oraz poglebianie wiedzy na temat zachodzacych
procesow. W przypadku badan mogacych stanowié podstawe
do tworzenia pewnych uogélnien stosowanie zasad losowego
doboru proby jest kwestig wrecz fundamentalna. Jedynie bo-
wiem prawidlowy dobér proby pozwala na okreslenie bledu
pomiaru i moze stanowié¢ podstawe do wnioskowania majace-
go podstawy naukowe. Problematyce doboru préby losowej
podwiecono niezwykle duzo publikacji. Stefan Mynarski
w swojej ksiazce Praktyczne metody analizy danych rynko-
wych @ marketingowych [2] na str. 23 proponuje nastepujacy
podzial metod losowych:

1) Dohér losowy prosty,

P niezalezny (ze zwracaniem),

D zalezny (bez zwracania).

2) Dohor losowy systematyczny.

3) Dobér losowy warstwowy,

P proporcjonalny,

D nieproporcjonalny,

P optymalny
4) Dobér losowy grupowy,

P 7z jednakowymi prawdopodobienstwami wyboru,

D =z réznymi prawdopodobienstwami wyboru.
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5) Dobér losowy wielostopniowy,

D zjednakowymi prawdopodobienstwami wyboru,

D z réznymi prawdopodobienstwami wyboru.

6) Dobor losowy wielofazowy.

Wydaje sie, ze w procesie badan na uzytek wyceny nieru-
chomoéci mozliwe jest zastosowanie wszystkich wymienio-
nych metod, a ich zastosowanie uzaleznione jest géwnie od
mozliwoéci technicznych oraz kosztéw. Jak wiadomo koszt
ten wzrasta wraz ze wzrostem liczebnosci proby. Problem
kosztéw badan uznac nalezy za jeden z zasadniczych elemen-
tow wplywajacych na ograniczong mozliwoéé ich zastosowa-
nia przy wycenie pojedynczych nieruchomogei.

Ankieta to zbidr specjalnie dobranych i zebranych pytan,
na ktére badane osoby powinny udzieli¢ odpowiedzi. Kazda an-
kieta cho¢ generalnie podlega tym samym regula musi by¢ éci-
§le zwiagzana z tematyka jakiej dotyczy. Zasadniczym proble-
mem, wydaje sie w tym przypadku charakter zadanych pytan
(otwarte, zamkniete czy pol otwarte) oraz ich ilosci. W przy-
padku zastosowania pytan zamknietych niezwykle istotnym
elementem wydaje sie réwniez okreslenie zagadnien jakich ma-
ja one dotyczy¢. W przypadku pomiaru postaw i preferencji na-
byweow na rynku nieruchomoéci pytania te dotyczyé beda
w szezegdlnosel wplywu poszezegdlnych cech na wartoéé nieru-
chomosci. W tym miejscu wydaje sie niezbedne zastosowanie
odpowiednich technik badan jakosciowych pozwalajacych na
uzyskanie odpowiedzi o np. cechy jakimi kieruja sie nabywcy
przy zakupie réznego rodzaju nieruchomoéci, Dane uzyskane
z badan jakosciowych podlegaja weryfikacji w toku badar ilo-
sciowych pozwalajac na formulowanie uogolnionych wnioskéw
1 odpowiednig matematyczng obrobke danych.

Ponizej zaproponowano schemat dzialania przy tworze-
niu ankiety pozwalajacy na prawidtowe wnioskowanie na te-
mat rynku lokalnego:

1) ankieta nr 1 lub inna forma badania jakosciowego zawie-
rajaca pytania otwarte o cechy jakie zdaniem responden-
tow wplywaja na wartoé¢ nieruchomosci na rynku lokal-
nym (z rozbiciem na poszczegélne typy nieruchomoéei),

2) analiza otrzymanego wyniku w kontekécie istniejacej
wiedzy o wplywie cech na warto$¢ nieruchomoéci opartej
o inne metody analizy (np. ceteris paribus),

3) stworzenie ankiety nr 2 z pytaniami o charakterze za-
mknietym (predefiniowanie cech) oraz o odpowiednio do-
branej skali (np. piecio stopniowej),

4) przeprowadzenie badania sondazowego pozwalajacego na
ocene prawidlowosci ankiety pod wzgledem rozkladu py-
tan, ukladu graficznego itp.,

5) opracowanie wlasciwego operatu losowania proby,

6) przeprowadzenie badania na odpowiednio wyznaczonej
grupie respondentow,

7) opracowanie wyniku.

Przyjeta metodyka jest niewatpliwie bardziej skompliko-
wana od metody opartej na predefiniowaniu pytan w sposéb
autorytatywny lub na podstawie opinii ekspertow, pozwala
jednak w znacznej mierze wyeliminowaé blad wynikajacy

z czesto lepszej, bardziej racjonalnej wiedzy o rynku badacza
niz samych jego uczestnikow. Nie trzeba chyba nikomu wyja-
$niaé jak ogromne znaczne ma ten fakt przy okreélaniu war-
tosci nieruchomosci. Wartosé ta ma przeciez opisywac zacho-
wania rynku i nie moze by¢ od niego madrzejsza. Ma byé to
wszak wartos¢ rynkowa, a nie wartosé rzeczoznawcy majat-
kowego. Prawidlowo przeprowadzone badanie ankietowe
oparte o losowy dobdr proby, zachowujace wszelkie zasady
metody reprezentatywnej moze prowadzi¢ do uzyskania od-
powiedzi na pytanie o prawdziwe motywy dzialania uczestni-
kéw rynku. W podobny sposob charakteryzuje istote jakoscio-
wych badan marketingowych Anna M. Nikodemska-Wolowik
w swojej ksigzee Jakosciowe badania marketingowe, [3]
w ktorej na str. 14 czytamy ,Badacz prébuje poznaé sytuacje
bez narzucania oczekiwan zwigzanych z rezultatami. Takie
podejécie oznacza, ze zrozumienie sytuacji nastepuje podczas
procesu badawczego, a wnioski powstaja w wyniku bezpo-
§redniego doswiadezenia tego zjawiska. Badania te mozna na-
zwal naturalistycznymi ze wzgledu na role badacza, ktory
ogranicza manipulowanie otoczeniem, ttem badania, a zajmu-
je sie zjawiskami takimi jakimi one sa...” Badania ilosciowe
stuza w tym przypadku do weryfikagji otrzymanych wynikow
oraz do nadania im wymiaru bardziej ogdlnego.

Na podstawie zaproponowanej metodyki opracowana zo-
stala ankieta, ktora w chwili obecnej znajduje sie w fazie te-
stowania na grupie nielosowej. Po wykonaniu wtaéciwego ba-
dania z zachowaniem losowego doboru préby mozliwa bedzie
prezentacja uzyskanych wynikéw.

Jak wynika z przedstawianych w literaturze wynikéw ba-
dan, metody analizy preferencji nabywcéw w badaniach zja-
wisk spoleczno ekonomicznych daja zazwyczaj dobre rezulta-
ty. Niestety badania te nie w kazdym przypadku pozwalaja
na bezkrytyczne wnioskowanie o przyszlych zachowaniach
konsumentow. Stan taki dotyczy w szczegolnosci sytuacji,
w ktorych potencjalni nabywey wypowiadaja sie o swoich
preferencjach bez koniecznoéci podjecia odpowiednich dzia-
lan. Stan ten prowadzi do sytuacji, w ktorej uzyskane przy
pomocy badania ankietowego wyniki bardziej opisuja oczeki-
wania rynku niz faktyczne zachowania zdeterminowane
okolicznoéciami faktycznymi. Podobne spostrzezenia zawar-
i w swojej ksigzce Psychologia konsumentow dla menedze-
row marketingu [4] Gordon R. Foxall i Ronald E. Goldsmith.
Formulowane zastrzezenia prowadza do wniosku, o koniecz-
nosci ostroznego stosowania proponowanej metodyki na
plaszezyZinie wyceny nieruchomoéci. Niewatpliwie jednak
opisane metody badan mogg by¢ niezwykle pomocna w lep-
szym poznaniu wplywu cech na warto§é¢ rynkows nierucho-
mosci, a w niektérych wypadkach prowadzi¢ moga réwniez
do ustalenia ich wplywu na warto$¢ rynkowa.
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CZY ANALIZA POWTORNYCH SPRZEDAZY
JEST EFEKTYWNA TECHNIKA WYZNACZANIA
WSPOLCZYNNIKA WZROSTU CEN?

Agnieszka Bitner

Ustalenie wlasciwego wspoélczynnika wzrostu cen nieru-
chomos$ci powodowanego uplywem czasu jest zasadniczym
problemem we wszystkich metodach podejécia poréwnaw-
czego. Wielkosé poprawki wynikajgcej z uplywu czasu mozna
wyznaczy¢ korzystajac z analizy par sprzedazy nieruchomo-
§ci podobnych, analizy powtornych sprzedazy, analizy wspot-
czynnika trendu zmian cen lub tez wykorzystujac techniki
bazujace na regresji wielorakiej* 3 * 8, Wplyw czasu na zmia-
ne cen nieruchomosci lokalowych mozna réwniez mierzyé si-
ta nabywczg mieszkania za przecigtne roczne wynagrodzenie,
czy tez wykorzystujac wartosc odtworzeniows z uwzglednie-
niem zuzycia budynku i mieszkania®.

Pogrod technik stosowanych przy sprowadzaniu cen nie-
ruchomosci na okreslong date analiza powtornych sprzedazy
uwazana jest za najlepsza. Analiza cen transakcyjnych tych
samych obiektow w wiekszoséci przypadkéw eliminuje bo-
wiem potrzebe stosowania poprawek w obrebie roznych atry-
butéw, a zatem jest obarczona najmniejszym btedem. Mimo
wspomnianych zalet, ze wzgledu na stosunkowo niewielkg
liczbe dokonywanych odsprzedazy, omawiana technika spro-
wadzania cen ma powazne ograniczenia i w praktyce stosuje
sie jg dla duzych rynkéw analizowanych w dluzszym okresie
czasu.

W niniejszym artykule przedstawiono wyniki analizy po-
wtornych sprzedazy nieruchomosci gruntowych w Krakowie
dokonanych w okresie od stycznia 1996 r. do grudnia 1999 r.
Dysponujac doéé liczna bazg odsprzedazy, obejmujgca 108 par
takich transakeji, mozna bylo wyznaczyé wspoélczynnik wzro-
stu cen dla wszystkich gruntéw lacznie oraz dla poszezegdl-

nych przeznaczenl. Ponadto mozna bylo ocenié czy rzeczywi-
Scie jedyna niedogodnoscia w stosowaniu tej metody jest mala
liczba powtornych sprzedazy na rynku. W celu sprawdzenia
czy rezultaty analizy powtérnych sprzedazy odzwierciedlajg
tendencje panujace na rynku pordwnano wyniki otrzymane
dla gruntéw przeznaczonych pod niska zabudowe (M4) ze
wskaznikiem trendu rynku nieruchomoéci T wyznaczonym1
dla tego samego czteroletniego okresu oraz przeznaczenia.
Wybor gruntéw o przeznaczeniu M4 wynika z faktu, ze s3 one
najczestszym przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosei
gruntowych i stanowig ponad 30% wszystkich transakcji w ba-
danym okresie czasu. W przypadku odsprzedazy procent
transakeji dotyczacych gruntéw o przeznaczeniu M4 ksztattu-
je sie na podobnym poziomie i wynosi prawie 30%. Nierucho-
mosci gruntowe o przeznaczeniu M4 stanowia zatem
najbardziej reprezentatywna grupe transakcji.

W cytowanym artykule! wskaznik trendu T zostal wyzna-
czony na podstawie 2450 transakeji dotyczacych dzialek
o przeznaczeniu M4 dokonanych w okresie 1996-1999. Jest
on wspolezynnikiem kierunkowym prostej regresji dopasowa-
nej do punktow diagramu korelacyjnego. Punkty na wykresie
oznaczaly ceny transakcyjne uérednione w kolejnych miesig-
cach czteroletniego okresu. Skala na osi rzednych wykresu
rozrzutu punktéw podawala procentowg zmiane przecietnej
ceny jednostkowej wyznaczonej dla poszezegolnych miesiecy
w stosunku do éredniej ceny w pierwszym miesigeu badanego
okresu. Na podstawie danych 1996-1999 wspétezynnik regre-
sji liniowej jest szacowany na poziomie T= 5,42, Oznacza to,
ze z kazdym miesiacem badanego okresu ceny nieruchomosci
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gruntowych o przeznaczeniu M4 wzrastaly érednio o 5,42%,
gredni blad statystyczny tego oszacowania wynosi +0,49%.

Uzyskanie wystarczajgco licznej bazy odsprzedazy mozli-
we bylo dzieki analizie 6500 transakcji zrealizowanych
w czteroletnim okresie. Wyselekcjonowano z nich wszystkie
powtorne sprzedaze odnotowujac 127 odsprzedazy oraz 9 po-
tréjnych sprzedazy tej samej nieruchomoéci gruntowej. Baza
danych zostala pozyskana w caloéci od Krakowskiego Insty-
tutu Nieruchomosci i obejmuje dane pochodzace z aktow no-
tarialnych dotyczacych transakeji kupna-sprzedazy dzialek
w okresie 1.01.1996 r. do 31.12.1999 r. Opis dzialek zostal
uzupelniony dodatkowo o informacje z Wydzialu Geodezji
przy Urzedzie miasta Krakowa. Zasieg terytorialny analizo-
wanego rynku nieruchomo$ci wyznaczaja granice admini-
stracyjne miasta Krakowa. Z bazy wyeliminowano transak-
gje, ktorych nie mozna bylo uznaé za wolnorynkowe. Naleza
do nich transakcje dokonane w ramach przetargu, oraz
dziatki, dla ktérych wydane zostalo pozwolenie na budowe.
Usuniete zostaly réwniez wszystkie powtérne sprzedaze do-
tyczace nieruchomosci, ktére zmienily swe cechy w czasie po-
miedzy kolejnymi transakejami. W takim przypadku, to zna-
czy jesli w cechach fizycznych nieruchomosei zaszly jakies
zmiany, nalezatoby uwzglednié te réznice stosujac poprawki.

Wykres 1 przedstawia procentowy wzrost cen jednostko-
wych nieruchomoscei gruntowych wyznaczony na podstawie
analizy powtornych sprzedazy dla wszystkich przeznaczen
tacznie. Procentowy wzrost (PWC) cen poszczegélnych nie-
ruchomosei liczono ze wzoru:

PWC = (C, - Cy)/Cy x 100%,

gdzie:

C, - cena uzyskana w pierwszej transakeji,

C, - cena odsprzedazy.

Na osi odeietych zaznaczono liczbe dni n jaka uplyneta
pomiedzy kolejnymi sprzedazami tej samej nieruchomoédci.
05 rzednych podaje natomiast procentows zmiane ceny nie-
ruchomosci w czasie, jaki uptynal miedzy transakcjami.

Zauwazmy, ze z Wykresu 1 mozna réwniez odczytaé zalez-
nos¢ liczhy odsprzedazy od dlugoéci okresu czasu pomiedzy
transakcjami. Wida¢ wyraznie, Ze zageszczenie punktow re-

Wykres 1. Procentowy wzrost cen nieruchomosci
w funkcji dlugosci interwatu czasowego
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dlugosc interwalu czasowego [dni]

prezentujacych poszczegolne odsprzedaze maleje wraz ze
wzrostem dlugosci interwalu czasowego. Bardziej szezegolowo
zalezno&¢ ta zostanie omdéwiona w koncowej czedci artykutu.

Do dalszej analizy pozostawiono odsprzedaze dokonane
po uplywie minimum miesigca od daty pierwszej transakcji.
Zostalo to podyktowane koniecznoécia wyeliminowania
transakeji majacych charakter spekulacyjny. Prawie wszyst-
kie duze wahania wspolczynnika dziennego wzrostu cen
DWC, liczonego jako stosunek procentowego wzrostu cen
PWC do liczby dni n, czyli

DWC = PWC/n,

wystepowaly dla odsprzedazy dokonanych w ciagu mie-
sigca. Wykres 2 przedstawia procentowsg dzienng zmiane cen
DWC w zaleznoéci od czasu jaki uplynal miedzy transakeja-
mi. Na osi odeietych zaznaczono liczbe dni n jaka uplynela
pomiedzy pierwsza i druga sprzedaza tej samej nieruchomo-
gci. 0% rzednych podaje dzienna procentowa zmiane ceny
nieruchomosci, tzn. pokazuje o ile procent dziennie wzrasta-
ta (badZ tez malala) cena nieruchomodci w czasie, jaki uply-
nal miedzy transakcjami.

Wykres 2. Dzienny procentowy wzrost cen nieruchomosci
w funkcji dlugosci interwatu czasowego

(DWC)

dzienny procentowy wzrost cen [%]

dlugosé interwalu czasowego [dni]

Na wykresie 2 wida¢ wyraznie, ze dzienne zmiany cen
nieruchomosci odsprzedawanych w pierwszym miesiacu od
ich nabycia sg zdecydowanie wieksze niz w przypadku diuz-
szych interwaléw czasowych. Wielkosé wspélezynnika DWC
osiggala w pierwszym miesigcu wartoéci z przedzialu od -86
do 100 procent. Oznacza to, ze cena nieruchomosci wzrasta-
la dziennie o 100%, za$ inna nieruchomosé¢ w ciggu jedne-
go dnia zmniejszala swojg pierwotng cene o 86%. Tak
duzych wahan nie da sie wyttumaczyé ogolng zmiang cen na
rynku a jedynie spekulacyjnym charakterem takich transak-
¢ji. Stad, dla badanego okresu czasu pominieto odsprzedaze
dokonane w terminie krétszym niz miesige. Dodajmy, ze dla
dluzszych interwaléow czasowych (wiekszych niz miesige)
wskaznik DWC nie przekracza kilkunastu procent.

W kontekscie przeprowadzone] analizy cen odsprzedazy
nieruchomoéci zasadnym wydaje sie pytanie, czy nazywanie
otrzymanych wspolezynnikow, wskaznikami ,wzrostu” cen
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jest wlasciwe. Dla krotkich czasow odsprzedazy nierzadko
bowiem obserwujemy spadek ceny nieruchomosci. Bardziej
wladciwym wydaje sie wiec poslugiwanie terminem wskazni-
kéw ,,zmian” cen. Za uzywaniem terminu ,wzrost” przema-
wia jednak fakt, ze ogdlny trend cen w czteroletnim okresie
wykazuje wyrazng tendencje wzrostowa.

Aby uzyska¢ wiekszg jednorodnoéé nieruchomosei trans-
akeyjnych wspdlezynniki zmian cen zostaly wyznaczone dla
poszczegolnych przeznaczen gruntéw w miejscowym planie
ogblnym zagospodarowania przestrzennego. Zagadnienie
wyznaczenia wspélezynnika zmian cen w obrebie jednego
przeznaczenia sprowadza sie wiec do analizy dwuwymiaro-
wego diagramu korelacyjnego. Zmienng niezalezna jest tu

Wykres 3. Zaleznos¢ liczby odsprzedazy od dtugosci interwatu

czasowego
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diugosé interwalu czasowego [miesigce]

liczba dni jaka uplynela pomiedzy transakejg kupna a sprze-

dazy wybranej nieruchomoéci. Zmienng zalezng jest nato-

miast procentowy wzrost ceny nieruchomosci w tym okresie.

Wyrdzniono dziewiec typow przeznaczen gruntow:

1 - obszar mieszkaniowy pod niska zabudowe (M4);

2 - obszary mieszkaniowe pod zabudowe mieszkaniows wie-
lorodzinng (wysoka) i ushugi;

3 - obszar produkeji i zaplecza technicznego oraz urzadzen
infrastruktury technicznej;

4 - obszar mieszkaniowy pod niska zabudowe (M3);

5 — obszar ustug komercyjnych oraz urzgdzen komunikacyjnych;

6 — obszar ustug publicznych oraz sportu;

7 - obszar rolny, lesny;

8 — obszar tras komunikacyjnych;

9 - obszar miejskiej zieleni publicznej.

Dla czterech typow przeznaczen (3, 7, 8, 9) wyznaczenie
wspolczynnika wzrostu cen nie hylo mozliwe z powodu zbyt
malej liczby odsprzedazy.

Procentowy wzrost ceny wybranej nieruchomosci deter-
minowany jest ogélnym trendem panujacym na rynku, na
ktéry nakladaja sie czynniki typu losowego. W celu wyznacze-
nia wspolczynnika zmian cen uzywa sie zatem metod staty-
stycznych pozwalajacych na eliminacje przypadkowych wa-

han cen. W prezentowanej analizie postuzono sie technika re-

gresji liniowej, przyjmujgc najprostsza postaé trendu wzrostu

PWC, w ktorej jest on liniows funkejg czasu miedzy kolejny-

mi transakcjami. Do punktéw na wykresach dopasowano me-

toda najmniejszych kwadratow proste regresji w modelu
PWC = W x n,

gdzie n oznacza liczbe dni jaka uptynela miedzy kupnem
a sprzedazg wybranej nieruchomoéci, W to dzienny procen-
towy wskaznik wzrostu cen. W uzytym modelu wyraz wolny
nie zostal uwzgledniony poniewaz charakter danych wyklu-
cza jego istnienie. Przyrost ceny nieruchomosci spowodowa-
ny uplywem czasu musi howiem réwnaé sie zeru dla zerowej
dlugodci przedziatu czasowego. Innymi slowy, w prezentowa-
nej analizie statystycznej trendéw cen nie dopuszcza sie
przypadku dokonania kupna, oraz sprzedazy z zyskiem
(badz strata) nieruchomosci w tej samej chwili.

Wskaznik wzrostu cen mozna réwniez wyznaczyé inna
metoda, uéredniajac wskazniki wzrostu cen poszczegélnych
nieruchomosci. Niech ¢, i ¢y oznaczajg daty pierwszej i drugiej
sprzedazy tej samej nieruchomoéci; a ¢, ¢, odpowiednie ceny
transakeyjne. Iloraz (eg - e)/(ts - £) jest wowczas dziennym
wskaznikiem wzrostu ceny dla tej nieruchomoéei. Liczac éred-
nig arytmetyczng wszystkich obliczonych w ten sposob wskas-
nikéw otrzymamy dzienny wspotezynnik wzrostu cen S nieru-
chomosci gruntowych w badanym okresie czasu.

Tabela przedstawia zestawienie policzonych dwiema me-
todami wskaznikow wzrostu cen dla poszczegdlnych prze-
znaczen. Dla czterech przeznaczen z powodu braku dosta-
tecznej liczby danych wykonanie analizy bhylo niemozliwe.
Numery w pierwszej kolumnie oznaczajg poszczegolne typy
przeznaczen gruntow.

[ (1 (1Z1€

1 40 0,24 0,04 | 0,32 +0,08
2 21 0,62 0,19 | 1,20 0,26
1 19 0,25 0,05 | 0,38 +0,13
5 13 0,71 0,33 | 1,53 0,68
6 6 0,48 0,42 | 0,78 0,57

7 Tabeli tej wynika, ze jedynie w przypadku przeznaczen
gruntéw pod zabudowe nisks (przeznaczenia o numerach 114),
wzgledne bledy statystyczne nie dyskwalifikuja otrzymanych wy-
nikéw. Dodajmy, ze dla tych przeznaczen nie zanotowano rowniez
zadnych odsprzedazy w czasie krétszym niz trzy tygodnie.

Wskazniki wzrostu cen W wyznaczone metoda regres;ji li-
niowej oraz usredniania wskaznikow wzrostu S réznig sie
istotnie. Warto réwniez odnotowaé fakt, ze w uzytym mode-
lu (PWC = W x n) wraz ze wzrostem wartoéci n wzrasta
wplyw punktow diagramu korelacyjnego na nachylenie pro-
stej regresji. Oznacza to, Zze znaczenie spekulacji, ktore z re-
guly odpowiadajg krotkim interwalom czasowym, jest zmini-
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malizowane. W drugim modelu natomiast wplyw wszystkich
odsprzedazy na wartosé wskaznika wzrostu S jest jednako-
wy. Z tego powodu wartosci wspotezynnikéw S sg wiek-
sze od odpowiednich wartosci W dla poszczegélnych
przeznaczen.

Wskaznik trendu T zmian cen wyznaczonyl dla nieru-
chomoéci gruntowych o przeznaczeniu M4 dla analogicznego
czteroletniego okresu wynosi 5,42 +0,49 procent miesiecz-
nie. Miesieczny wspdlezynnik wzrostu cen W wynosi nato-
miast (7,05 £1,16)%. Wyniki otrzymane metodami re-
gresyjnymi sa zatem poréwnywalne. Réznica miedzy
znalezionymi wskaznikami miesci sie w granicach bledu sta-
tystycznego. Miesieczny wspolezynnik wzrostu cen S otrzy-
many metodg usredniania wskaZnikow wzrostu cen poszcze-
gélnych nieruchomosei o przeznaczeniu M4 wynosi (9,64
+2,31)%, czyli jest on prawie dwukrotnie wigkszy od wskaz-
nika trendu T. Wobec tak duzej rozbieznosci miedzy wskaz-
nikami T oraz 8, stosowanie wspélczynnika S do sprowadza-
nia cen wydaje sie nieuzasadnione.

Dysponujac odpowiednio liczng baza danych mozemy sto-
sowaé rézne techniki wyznaczania wskaznika wzrostu cen.
W praktyce dostep rzeczoznawcy majatkowego do duzych
baz danych jest jednak ograniczony. Dodatkowym utrudnie-
niem jest ciggla potrzeba aktualizacji danych. Z tego powodu
duzym ulatwieniem pracy rzeczoznawcéw hylyby ogdélnodo-
stepne, publikowane na przyktad przez GUS, wskazniki
wzrostu cen nieruchomosci wybranego typu. Warto w tym
miejscu odnotowaé ze, istnieje znaczna rozhieznosci pomie-
dzy powszechnie stosowanym przy sprowadzaniu cen wskaz-
nikiem inflacji a wskaznikiem trendu rynku nieruchomoseil.

Uzupelnieniem przedstawionej analizy jest badanie zalez-
noéci liczby odsprzedazy od dlugoéci odstepu czasowego jaki
uplynal pomiedzy kolejnymi transakcjami. Wykres 3 przed-
stawia zaleznodé liczby odsprzedazy od dlugosci interwalu
czasowego. Maksymalny, czteroletni czas odsprzedazy, zostat
podzielony na osiem potrocznych okreséw. Odsprzedaze mia-
Iy miejsce przede wszystkim w pierwszym roku od daty kup-
na, przy czym w pierwszym miesigcu bylo ich najwiecej. Licz-
ba odsprzedazy w zaleznoéci od dtugo$ci interwalu czasowego
wykazuje pewna regularnoéé. Mianowicie, réznice w liczbie
odsprzedazy miedzy pélroczami dwdch réznych rocznych
okresow byly o wiele wieksze niz w ramach jednego roku.
Spadek liczby odsprzedazy jest mniej wiecej liniowy. Po uply-
wie trzech lat od daty kupna zanotowano zaledwie dwie od-
sprzedaze. Dodajmy, ze §redni czas odsprzedazy dla wszyst-
kich przeznaczen wynosil w tym okresie 365 dni, natomiast
dla poszezegdlnych przeznaczen otrzymano wyniki: 1 - 471,
2-213,4 - 483, 5 - 295, 6 - 361 dni. Grunty pod niskg zabu-
dowe mieszkaniowa (przeznaczenia 1 i 4) charakteryzowaly
sie zatem najdiuzszymi §rednimi czasami odsprzedazy.

Na podstawie wykonanej analizy powtornych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych mozna wyciggnaé nastepujace
wniogki:

e

@ W celu otrzymania odpowiednio licznej bazy odsprze-
dazy musimy dysponowaé duzym rynkiem nieruchomosei
analizowanych w dluzszym okresie czasu (minimum 12
miesiecy).

® Analiza powtdrnych sprzedazy daje o wiele wieksze
bledy statystyczne niz w przypadku analizy wspélczynnika
trendu zmian cen.

@ Stosowanie techniki powtérnych sprzedazy do wyzna-
czenia wskainika wzrostu cen dla kilku odsprzedazy jest
bardzo ryzykowne ze wzgledu na duze bledy, ktére w takim
przypadku otrzymamy. W prezentowanej analizie, jedynie
w przypadku gruntéw przeznaczonych pod niskg zabudowe
mieszkaniows (M3 1 M4) otrzymaliémy wyniki o zadowalaja-
cej dokladnosci. Liczba odsprzedazy wynosita odpowiednio
191 40 (czyli 38 1 80 transakeji).

® Uzyskanie odpowiedniej liczby odsprzedazy jest
o wiele bardziej pracochlonne niz znalezienie wystarczaja-
cej liczby nieruchomosci podobnych w celu wyznaczenia
trendu. Odsprzedaze stanowia jedynie okolo 4% wszystkich
transakeji.

Artykul powstal w ramach Projektu Badawczego IST -
2000 - 29640 INVISIP - Information Visualisation for Site
Planning,
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TRESC, FORMA | PROCEDURA
UCHWALANIA STANDARDOW
Na przyktadzie STANDARDU IIl.5 ,,Zasady ustalania powierzch-

ni nieruchomosci i kubatury obiektow budowlanych”
Danuta Jedrzejewsko—Szmek

Wymog ustawowy zobowigzujacy rzeczoznawcow do sza-
cowania nieruchomosci zgodnie ze standardami zawodowy-
mi [art.175 ust. lustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (tekst jednolity Dz U Nr 46/2000, poz.
543) daje do reki $rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych
narzedzie, ktorym nalezy operowaé z ogromng rozwags.
Przez rozwage rozumiem nie tylko nalezyta starannoéé
i wiedze zawodowa, ale takze pewng wizje, co do perspektyw
przyjetego przepisu i jego roli w ksztaltowaniu rzeczywisto-
sci zawodowej nas wszystkich.

Generalia

W gruncie rzeczy standardem jedynym rzeczoznawcy
majatkowego przy realizacji kazdego zlecenia powinno hy¢
haslo Dzialaj zawsze rzetelnie, wnikliwie i bezstronnie, jed-
nak okazuje sie, ze zasady zbyt ogdlne dajg duze pole ukry-
cia za szezytnymi hastami rzetelnosci, wnikliwoéci i bez-
stronnosci dzialan stojgcych z nimi w jawnej opozydji.

Przyjeto wiec stuszng zasade kodyfikacji. Ustawa nie po-
zostawia rzeczoznawcy wyboru - standardy obowigzuja
wszystkich, w oczywisty sposob prowadza do ujednolicenia
wymagan,a wlasciwie, okreélajg pewne proceduralne mini-
mum, narzucajace rzeczoznawcy obowigzek oparcia szacun-
ku wartoéci o wszechstronna analize stanu nieruchomoéci
i przyjetego rynku lokalnego, co daje szanse na wyelimino-
wanie dzialan pospiesznych lub powierzchownych. Stusznoéé
powyzszych zalozen trudno zanegowad.

Przejscie od zasad generalnych do szczegolow wiaze sie
z kluczowym pytaniem - Co kodyfikujemy i do jakich granic
standardy powinny ingerowaé w prace rzeczoznawcy?

Na przykladzie STANDARDU IIL.5

wZasady ustalania powierzchni nieruchomoéci i kubatury
obiektéw budowlanych” przedstawie praktyczng strone re-
alizacji zapisow standardéw.

Zdanie 1 standardu I11.5: Zasady podziatu i okreslania
rodzajow powierzchni budynkéw oraz zasady ustalania tych
powterzchni okresla polska norma PN-70/B-02365 - wymdg
niebezpieczny:

Polska Norma PN-70/B-02365 zostala zastapiona w paz-
dzierniku 1997 (zdanie 1 przytoczono za edycja standardéw
z lipca 2000) normg PN-ISO 9836 Okreslanie i obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych (norma PN-
-ISO 9836 objela rowniez zagadnienia ujete PN-69/B-02360
Kubatura budynkéw — Zasady obliczania, analogicznie uchy-
long w pazdzierniku 1997 roku), natomiast zgodnie z Rozpo-
rzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 04.03.1999 (Dz U Nr 22/1999, poz. 209), obowiazek
stosowania dotyczy wylacznie pkt. 5.2.2 normy PN-ISO 9836
(Kubatura brutto budynkéw lub czeéci budynkéw zamknie-
tych i przekrytych ze wszystkich stron).

Dla porzadku dodam, ze podstawowa réznica pomiedzy
normg powierzchniowg PN-70/B-02365 a PN-IS0-9836,
w zakresie dotyczacym obliczania powierzchni budynkoéw,
zawiera sie w dwoch kwestiach:

» norma PN-70/B-02365 prowadzita do obliczania powierzch-
ni bez uwzglednienia oblicowan [w stanie surowym, bez
uwzglednienia oblicowania (okladziny lub lub wyprawy)
nie stanowiacego czesci konstrukcyjnej przegrodyl;

D przy obliczaniu powierzchni pomieszezen: cze§é o wyso-
kosci mniejszej niz 140 ecm pomijano catkowicie, czesé
o wysokoéci zawartej pomiedzy 140 a 220 cm zaliczano
w polowie, gdy tymczasem;

» norma PN-ISO 9836 narzuca sposéb obliczania po-
wierzchni mierzonej po obrysie... z uwzglednieniem tyn-
kow, okladzin i balustrad oraz

P na poziomie posadzki.

Rzeczoznawca majatkowy uzbrojony w wymagania stan-
dardu IIL5 przystepuje do pracy:

Sytuacja A: parametry nieruchomosci w opracowaniu
projektowym i okre$lone decyzjami budowlanymi zostaty ob-
liczone zgodnie z PN-70/B-02365, jest to jedyny przypadek,
gdy mozliwe jest spelnienie wymagan standardu.

Sytuacja B: dla obiektow wzniesionych po pazdzierniku
1997 roku lub aktualnie wznoszonych (w ostatnim okresie,
dla wszystkich inwestycji przeze mnie wycenianych, liczone
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przez projektantéw powierzchnie oraz parametry okreslone
decyzjami budowalnymi podawane byly zgodnie z normg
PN-ISO 9836): aby by¢ w zgodzie ze standardem rzeczo-
znawca dokonuje przeliczenia z danych obliczonych zgodnie
z norma zalecana, ale nieobowigzujaca, na parametry okre-
$lone normg uchylona.

Zagadnienie roznicy o grubosé oblicowan jest drugorzed-
ne (mozna takie wielkosci przeliczy¢ wskaZnikowo, z doko-
nanej przeze mnie kilka lat temu analizy na potrzeby poste-
powania sgdowego wynika, ze dla pomieszczenn malych (la-
zienki, male pokoje) réznica siega rzedu okolo 6 %, dla
pomieszezen duzych (pokoje 25 m?) réznica siega rzedu 2 %,
zreszta mozna przeprowadzié¢ indywidualng analize dla kaz-
dego wybranego obiektu, znaczaca jest natomiast réznica
wynikajaca z uwzglednienia lub nie wysokosci pomieszczen,
a tym samym zaliczania powierzchni rzutu pomieszczenia
w calosci lub tylko w czecl, z calkowitym pominieciem po-
wierzchni dla wysokosei mniejszej od 140 cm.

Wszelkie przeliczenia mozna wykonaé, pozostaje
tylko pytanie, po co?

Niezaleznie od wszelkich rozwazan na temat wyzszoéci
(i prawnej dominacji, zgodnie ze standardem III.5) jednej
normy nad druga, istniejg strefy obowiazywania przepisow
szczegolnych, w tym:

D ustawa z dnia 28.07.1983 o podatku od spadkéw i daro-

. wizn (Dz U Nr 45/1983, poz. 207, wraz ze zmianami,

w tym Dz U Nr 85/1995, poz. 428) zaleca odmiennie niz

w PN-70/B-02365 liczenie powierzchni — po wewnetrznej

krawedzi écian (z uwzglednieniem oblicowan), oraz ina-

czej niz PN-70/B-02365 definiuje powierzchnie uzytko-
we,

P ustawa z dnia 02.07.1994 o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz U Nr 105/1994,
poz. 509, wraz ze zmianami, w tym Dz U Nr 120/98,
poz. 787 oraz Dz.U. Nr 162/1999 oraz Dz U Nr 111/1999)
zaleca rowniez odmiennie niz w PN-70/B-02365 liczenie
powierzchni - po wewnetrznej krawedzi $cian
(z uwzglednieniem oblicowan), oraz inaczej niz PN-70/B-
-02365 definiuje powierzchnie uzytkowe, na przyklad po-
mija antresole, bez wzgledu na ich wysokosé, przywoluje
rowniez jako podstawe do obliczen zasady okreslone PN,
bez wskazywania konkretnej normy, nalezy jednak przy-
jaé, ze chodzi o norme PN-ISO 9836 jako jedynej z tego
zakresu zagadnien pozostajacej w spisie Polskiego Komi-
tetu Normalizacyjnego.

Zdanie 1 standardu wprowadza rzeczoznawce w blad, na-
rzucajac przyjecie nieaktualnego przepisu, dodatkowo, maja-
cego zastosowanie tylko w ograniczonym zakresie na mocy
przepisow szczegolnych,

Zdania 2 1 3 standardu II1.5: Rodzaje powierzchni bu-
dynkéw wyszczegolnione w normie rozszerza sie o powierzch-

nie ogolng (symbol PO). Powierzchnie ogélng oblicza sie we-
dlug zasad okreslonych w normie PN-70/B-02365 dia po-
wierzchni netto, z uwzglednieniem oktadzin i wypraw $cian —
zalecenie prowadzgcee do nieporozumien:

PN-70/B-02365 wprowadzala dziewiel rodzajow po-
wierzchni, w tym powierzchnie uzytkowa i powierzchnie net-
to, przyjete w normie rozréznienia wynikaly z potrzeb 1 ro-
dzajow budynkéw z lat szeSédziesigtych (norme przyjeto
30.06.1970), niektére z definicji wyraznie nie wytrzymaly
proby czasu.

PN-ISO 9836 wprowadzila pieé rodzajéw powierzchni,
porzadkujac przyjete normg PN-70/B-02365 pojecia, po-
wierzchnia uzytkowa jest czesciag powierzchni netto, dzieli
sie na powierzchnie uzytkowa podstawows i powierzchnie
uzytkowa pomocniczg. Podzial jest czytelny i zgodny z ogdl-
nie rozumianymi funkcjami poszezegélnych czegei budynku.

Moina wyréznia¢ nowe rodzaje powierzchni, po-
zostaje tylko pytanie, po co?

W mojej ocenie doskonalym pojeciem jest powierzchnia
netto obejmujaca wszystkie powierzchnie w budynku, nato-
miast dla poszukujacych wiekszej doktadnosei pozostaje do
wykorzystania logiczny podzial na powierzchnie uzytkowe,
ustugowe i ruchu.

Mnozenie nowych poje¢, bez powszechnej znajomosci ich
definicji, prowadzi do nieporozumien, a pierwotny zamyst
(jak przypuszczam) uzwgledniania grubo$ei wypraw i oblico-
wan §cian zdeaktualizowal sie na na tle wymogdéw normy
PN-ISO 9836 w wyniku przyjetej procedury obliczen.

Zdania 2 i 3 standardu prowadzg do nieporozumien po-
przez wprowadzenie nowego pojecia, mimo obecnoéci katalo-
gu pojec¢ dobrze zdefiniowanych i promowanych wydawnic-
twami Polskiego Komitetu Normalizacyjnego.

Zdanie 6 standardu I11.5: Obliczania kubatury budynkow
dokonuje sie zgodnie z polskg normg PN-69/B-02360 - wy-
mag niebezpieczny 1 w czesci sprzeczny z prawem:

Wymieniona standardem norma PN-69/B-02360 nie figu-
ruje w spisie norm polskiego Komitetu Normalizacyjnego.
Mocg przytoczonego powyzej Rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji - przy obliczeniach ku-
batury brutto budynkéw lub czeéci budynkéw zamknietych
1 przekrytych ze wszystkich stron obowigzuje zapis zawarty
w pkt. 5.2.2 normy PN-ISO 9836 Okreglanie i obliczanie
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych.

Problem ten byt omawiany na sesji plenarnej VIII Krajo-
wej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych (Lodz, paz-
dziernik 1999), a kopia wykladni prawnej Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych i Administracji, Departament Budow-
nictwa, Architektury, Geodezji i Kartografii z dnia 22.07.1999
przekazana przeze mnie do zbioru dokumentéw konferengji.
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Zdanie 6 standardu jest sprzeczne z obowiazujacym pra-
wem okreslonym Rozporzadzeniem Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z dnia 04.03.1999.

PUNKT 5 standardu II1.5: W przypadku rozbieznosci da-
nych dotyczgeych powierzchni nieruchomosci pomiedzy ewi-
dencjg gruntow i budynkow a wpisami w dziale pierwszym
ksiegi wieczystej, rzeczoznawca zgtasza ten fakt zamawiajqgce-
mu wycene, w celu usunigcia niezgodnosci oraz PUNKT
6 standardu II1.5: W przypadku nieusuniecia niezgodnosci,
0 ktorej mowa w punkcie 5, do daty sporzqdzenia operatu,
rzeczoznawea przyjmuje wielkosci powierzchni nieruchomo-
sci wedlug ewidencji gruntow i budynkow,... zamieszeza
w operacie odpowiednig klauzule o przyjetej wielkosci po-
wierzchni nieruchomosci wraz z uzasadnieniem, a takze
o lym, ze rozbieznosci, o ktorych mowa w punkcie 5, nie zosta-
ty usuniete przed datg sporzqdzenia operatu szacunkowego —
wymog niestuszny:

Dla danych parametrycznych to wlaénie dane z ewidencji
gruntéw i budynkéw spelniajg role podstawowego i wiary-
godnego zrodla informacji, ksiega wieczysta, w tym zakresie,
nie jest dokumentem dominujacym i zasada rekojmi publicz-
nej obejmuje zapisy dotyczace praw do nieruchomosci ujaw-
nione w dziale II, Il i TV ksiegi wieczystej, nie za§ parame-
tréw nieruchomoéci.

Oczywiscie, ze wzgledéw porzadkowych, nalezy przeko-
nywa¢ wladajacego nieruchomoscig do ujednolicenia zapiséw
we wszystkich dokumentach, jednak trzeba pamietaé, ze:

P niezgodnosci w dokumentach moze spowodowaé wladaja-
cy nieruchomoécia, w tresci standardu przyjeto w sposéb
nieuprawniony tozsamo$¢ zamawiajacego wycene 1 wla-
dajacego nieruchomoscia (vide zlecenia dla potrzeb poste-
powania sadowego, dla potrzeb komornika, zlecenia ze
strony potencjalnego nabywecy, zlecenia ze strony banku,
urzedu skarbowego...).

P stan nieruchomoéci rzeczoznawca analizuje pod wzgle-
dem formalnoprawnym i opisuje szczegdlowo w tresei
operatu, po prostu operat jest zbiorem klauzul i zastrze-
zen, tym samym dodatkowe zastrzezenia nie powinny
by¢ obligatoryjne, a ocene wagi sprawy pozostawmy auto-
rowi opracowania.

Punkty 51 6 standardu w czesci powielajg zapisy przepi-
séw wyzszego rzedu i narzucaja rzeczoznawcy obowigzki,
ktore i tak musza hyé realizowane stosownie do wymagan
§ 36 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
07.07.1998 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieru-
chomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunko-
wego, w czescl narzucajg rzeczoznawcy konstruowanie zale-
cei zmian zapiséw w dokumentach, co niewatpliwie jest nad-
interpretacja roli rzeczoznawcy w procedurze szacunku
wartoéei nieruchomosci.

Podsumowujgc:

Jestem zwolenniczkg standardéw, rozumianych jako
zbioru ogdlnych haset i wytycznych proceduralnych, nato-
miast za szczegdlnie nieadekwatne uwazam tworzenie stan-
dardéw w postaci kalki z zapisow prawa wyzszego rzedu lub
wskazywanie konkretnych przepisow do stosowania i kodyfi-
kacji kazdego kroku w procedurze szacowania.

Mam swiadomos¢, ze Srodowisko rzeczoznawcow majat-
kowych nie jest wolne od problemu wykonywania operatéw
szacunkowych bez nalezytej starannosci, niezgodnie z obo-
wigzujgcym prawem, a czesto w sprzecznosci ze zwyklymi
zasadami uczciwosci.

Nie mniej, przyjeta jak dotychczas, zasada kodyfikacji
wszystkich dzialan rzeczoznawcy az do najdrobniejszego
szczegélu w procedurze szacowania, mimo, ze prowadzi do
znacznego ograniczenia rzeczoznawcy w jego pracy, w ocenie
wagi poszczegolnych zagadnien, w wyborze przyjetej proce-
dury i sposobu, jak uwypukli¢ sprawy znaczgce badz przed-
stawic zalecenia dla inwestora, w zamian nie gwarantuje po-
prawnoéci dzialan, bo standardy (na przykladzie standardu
II1.5) bedae zbyt szezegdtowymi nie obejmujg réznorodnosei
sytuacji, z jakimi zmaga sie rzeczoznawca majatkowy w swo-
jej pracy. Na przykladzie standardu II1.5 widaé, jak przy
szezytnych zalozeniach zbyt szybko tracacy aktualnoéé, nad-
miernie uszczegélowiony, a przy tym niedostatecznie
wszechstronny, narzucony pochopnie zapis prowadzi de fac-
to do kompromitacji instytucji standardéw i w konsekwencji
do podwazenia wiarygodnosci catego $rodowiska zawodowe-
go rzeczoznawcow majatkowych.

Wnosze:
po pierwsze: o jak najszybsze uchylenie standardu I11.5 Za-
sady ustalania powierzchni nieruchomoéci i kubatury obiek-
téw budowlanych

po drugie: o przyjecie zasady, ze standardy nie stanowia
przedruku z przepiséw wyzszego rzedu,

po trzecie: o przyjecie zasady, ze standardy wyznaczaja kie-
runki i procedury, a nie przesadzajg o szczegotach,

po czwarte: o porzucenie ztudzenia, ze wszechobecna kody
fikacja zastapi zawodowg rzetelnoéé, starannosé i uczciwosé.

it B T A LN M S s 4T S P8 A A U e s
Danuta Jedrzejewska-Szmek jest architektem i rzeczo-
znawcq majgtkowym, cztonkiem Mazowieckiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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.. SPLUWACZKA???

Adam Eliasiewicz

Lista dyskusyjna Rzeczoznawcow Majgtkowych stworzona zostata by umozliwié prowadzenie polemiki, dyskusji,
wymiany zdan wsrod uczestnikow. Oficjalny adres listy to lista@pfva.com.pl i na taki adres prosimy kierowad listy.
Administratorem listy jest kolega Roman Szwarc, ktdry jest odpowiedzialny za sprawy techniczne zwigzane
z funkcjonowaniem listy, tudziez za finalne wdrazanie postanowieri i decyzji podjetych przez uzythownikéw listy.

Kontakt z administratorem listy: cumulus@softel.gda.pl

Wszelkie pomysly, sugestie i uwagi zwigzane z naszq listg prosimy kierowac na adres listy, by umozliwié natych-

miastowe przeanalizowanie zagadnienia.

W czasach mojej mlodoéci synonimem dla nas jednak ta-
jemniczych nieco wtedy Chin byla.... a no wilasnie byla
SPLUWACZEKA!!

Pamietam czeste zdjecia czolowych , przywodeow”, wtedy
jeszeze czarno-biale na ktérych niewiele bylo widaé, ale za-
wsze gdzie$ u nog ,rozmdéwcow” spoczywala bielaca sie
w szarzyznie fotografii spluwaczka.

Wokédl owej spluwaczki gromadzili sie stadnie 1 wielki
Mao, i jeszcze wieksi objetosciowo najpierw Chruszczow,
pozniej przez lata Brezniew a i nieco p6zniej Nixon czy Car-

© ter.

Nam dodawalo to otuchy, ze jednak zyjemy w takim kra-
ju gdzie to naczynie z racji tzw wyzszych form cywilizacyj-
nych jest nam zbedne.

Po prostu przy gosciach nie korzystamy z niego!

I oto w poczatkach XXI wieku problem spluwaczki znéw
powrdcit!!!

Jak sie ostatnio dowiedzialem [naprawde!], ktos kiedys,
chyba niedawno nazwal publicznie nasza liste dyskusyjna
L2PFVA” - gpluwaczka!!!?

No to fajnie pomyslalem, jest niezle.

Zawsze zreszta ciekawig mnie takie historie, kiedy to
znajduje sie nagle grono ludzi tzw ,uwaznych obserwato-
row”, ktorzy wypowiadaja swoje jedynie stuszne zdania
w kwestiach w ktorych osobiscie nie biorg udziatu. Czynne-
go udzialu, bo jak stwierdzilem wyzej nalezg oni zawsze li
tylko do grona biernych obserwatoréw. Oczywiscie bier-
nych do czasu, wszak po pewnym jego uplywie, uaktywnia-
Jja sie niczym telefon komdrkowy i gloéno wychodza spoza
zasiegu czynnie wyrazajac swoje zazwyczaj krytyczne sta-
nowisko.

Pierwsze pytanie, ktore w takich chwilach cinie si¢ nam
na usta to: wiadomo, ze pluja! Tylko gdzie? czy ,spluwajg”
oni aby do spluwaczki, czy moze nie daj Boze pluja po ka-
tach?

Nie ukrywam, ze do poruszenia tego tematu sprowoko-
wal mnie glos bardzo cenionego przeze mnie jednego z ,gu-
ru listy” Leszka Kaczora czyli tzw. ,Donalda”. To on w pew-
nym momencie uswiadomil nam jak waznym problemem dla
nas wszystkich rzeczoznaweoéw majatkowych jest problem

»Spluwaczki”. I to nawet nie w kontekscie o ktérym wyzej,
ale duzo szerszym, bo siegajacym po zagadnienia, ktore jak
na razie wymykajg sie nam spod kontroli!

Ale oddajmy glos autorowi:

<

Kto§ i kiedy$ i gdzie$ tam nazwal nasza Liste ,spluwacz-
ka”. Chodzilo to chyba o zawartoié merytoryeza niektorych
listow i ,ujadanie” na niektére osoby i problemy rzeczoznaw-
cze. Co do niektérych osdb, to sprawdzito sie to nawet, bo za-
szla i konieczno$¢ publicznego przeproszenia tych osob przez
jednego z naszych Kolegéw. Co do kontrowersji probleméw
i ich wyjasniania, to ich niejednoznacznoéé nie pozwala chy-
ba jeszcze tego rozstrzygnaé.

Mnie jednak chodzi o co§ innego. Zabolala mnie ta na-
zwa, bo sam jestem od dawna uczestnikiem Listy.

Niedawno nawet chcialem rozpoczaé rozmowy 1 wymiany
pogladéw w sprawie naszego samopoczucia ,rzeczoznawcze-
go” i pokazywania sie na zewnatrz (przez duze ,RM”) i od-
biorem tego przez ,tych z zewnatrz”. No to dowiedzialem
sie, ze sg to ,pierdoly”, ktére tylko ,.zajmujg miejsce na Li-
Scie”. Mozliwe. Ale dzisiaj juz nie wytrzymatem. Przegladna-
fem listy z pieciu dni (tyle mnie nie bylo) i palneto mnie
w jednym liécie, bo jest napisane:

..... prostrzego”.....

...a dalej autor listu pisze sie ,rzeczoznawca” przez duze
»R... jak przystalo na rzeczoznawce pisanego przez duze
»R ... to chyba nawet wystarczy. Nie chciathym, zeby ktos
»Z zewnatrz” to przeczytal...

I stad pisze za Jarkiem M. ,Do licha, nic nie rozumiem
z tego”. (Jarku, to moze stad nie rozumiesz, bo porazit Cie
blask tych wybranych , diamentow”???)

Ps. A zwrocilem kiedy$ uwage, ze jezeli jaki§ RZM ma
klopoty z pisownia, niech chociaz na chwile wlaczy opcje au-
topisowni. Widocznie, tylko niektdrzy czytaja takie p........
(przepraszam purystow jezykowych za to, ze zdanie rozpo-
czatem od ,,A”)

Leszek (110)

f:lr 32, styczei—marzec 2002




Lista .d.ysku.sfi na '

Bardzo szybko odpowiedzial mu bardzo ostatnio aktywny
skorespondent listy” Tomek Matysik:

XY

To nie jest chyba z mojego listu, ale mimo iz masz racje
to pewnym usprawiedliwieniem jest to, iz pisanie klawiatura
to nie to samo co piérem. osobiécie mam z tym duzo kiopo-
tow, mysle jedno a pisze drugie, czasami sam sie dziwie ale sz
miesza sie z rz. A jak kto§ jest do tego dyslektykiem to kio-
poty sg jeszeze wieksze (nie wiem czy pamietasz za naszych
szkolnych lat nie bylo czegos takiego jak dyslektyk i to sg te-
go skutki). Polecam wiec wszystkim pisanie najpierw w wor-
dzie i przenoszenie do listu.

Odpuéé juz tym rzeczoznawca przez R bo niedlugo doj-
dzie do tego ze najlepszy rzeczoznawca to z wyksztatceniem
robotniczo-chlopskim, a ujawnianie sie z tym ze jestesmy in-
zynierami to wstyd a jak kto§ jeszcze do tego magister to.....,
doktory i profesory to banicja.

Osobiécie nie uwazam iz dyskusja o wizerunku rzeczo-
znawcy przez duze R to pierdoly, tylko ryba psuje sie od glowy.

Niech pierwszy szereg pokaze sie przez R to reszta dolaczy.

T. Matysik

A nastepnie przylgezyt sie do dyskusji Jarek Matejczuk:

B4
Leszku, juz jestem przy tablicy.
Jako namietny ,oglagdacz” filméw z serii 007, chcialem
przypomnieé jeden z tytuléw: ,Diamonds are forever”
Jarek M (185)

B
Leszek, jak przystalo na humaniste w kazdym calu [mi-
mo wyksztalcenia technicznego!!!] szybko nawiazal do swo-
ich wezeéniejszych wywodow podpierajge je przykladem:

<

Wracaj Jarku spod tablicy do lawki, pogadamy przynaj-
mniej o wiecznych diamentach i bursztynach (one tez sa na
zawsze). Powyciagale$ te diamenty z nadmorskiego piasku
(czyli ze swojego Urzedu).

Sam widzisz, jak kreuja nam nasz wizerunek. Ale my do-
ktadamy do tego codziennie jeszcze i inne czynniki ,,opinio-
tworcze” o nas. Co najgorsze to to, ze nie mamy nic z tego,
ale ,,dokladamy sobie na wlasne zyczenie”. To sg np. te ope-
raty, jakie widzialem ostatnio w banku - pokazywal mi je je-
den z oficeréw kredytowych — pisane w jezyku suahili, np.:
ykazdy element budynku byl przejrzany przez Rzeczoznaw-
ce Majatkowego”. Lapska wiedna... wiesz???

Méwil mi tez o tym RZM, ktory przyszed! z tym operatem.
Byl elegancko ubrany... krawat nawet nie na gumce, z paraso-
lem na rece, pachnial $wiezospryskanym dezodorantem, tyl-
ko.... te buty... mialy na sobie ,blocko” sprzed trzech dni. Pani
Rézia w sekretariacie przyjeta go wprawdzie jak tecze, szcze-

rzac nawet dwa zlote zeby, ale pani Joanna zaanonsowata go
z niejakim przekasem. No i widzisz, jacy jesteSmy czasami.
A pamietam felieton Jurka Mercika , JAK CIE WIDZA TAK CI
PLACA” (http://www.wycena.com.pl/merc/jakcie.html)

Wida¢, ze ten RZM nie czytal tego... no bo kto by czytat
takie pier....

I wlaénie to mi Jarku dolega - jak skérka z pomidora na
zoladku. Co radzisz mi na taka przypadlosé?

Leszek (110)

W tych zdaniach duzo prawdy. Czyzby spluwaczka do
kwadratu? Tak na to wyglada.

Oto dyskutanci - Ci ,spuwajacy” na liste, odwaznie
i otwarcie, a nie jak to czynig inni po katach spluwaja, ba na-
wet opluwaja tych, ktorzy traktujg nasz zawod jak owsa splu-
waczke!

No bo jakze rozumieé¢ przyklady przedstawione przez
Leszka? To nie kto inny tylko nasz Kolega uzyl bowiem sza-
lenie waznego instrumentu jakim jest przynajmniej dla mnie
- operat szacunkowy jako spluwaczki!!!

Jak stusznie zauwazyt Leszek, jezyk suahili.. karzdy ele-
ment budynku byt przejzanu przez Rzeczoznawce Majatko-
wego”... I u mnie niewatpliwego etety wywoluje drzenie rak
niczym drzenie rak u alkoholika, za$ ,blocko” na butach na-
szego kolegi przypomina mi egzamin panstwowy sprzed laty,
kiedy to na sale wpuszczalem jegomoscia w krétkich gaciach
typu ,,dynaméwki” [to takie gacie, ktore byly modne w okre-
sie spluwaczkowym!]. Na moje pytanie, czy on do swojego
przyszlego klienta tez wybierze si¢ w takim stroju i usly-
szawszy jego pytanie: ,,stucham” - przerwalem dalsza dysku-
sje, bo juz nic wiecej nie moglem spodziewaé sie po nim.

No ale... dyskusja wywolana niewinnym hastem ,Donal-
da” — spluwaczka trwa nadal. Oto przed chwila otwierajac
komputer, jak zwykle naprzéd zajrzalem do swojej poczty i co?

Jak zwykle duzo wiadomoéci a wérdd nich kolejne bardzo
rozsgdne i wywazone jak mi si¢ wydaje glosy:

Janka Nosala i kolejno Krzysztofa Rozki, a i innych - ale
po kolei:

<
Brakuje mi pogladéw VIP-6w na pewne sprawy, za wyjat-
kiem Panéw Baranowskiego i Kalusa ktérym w swoim imie-
niu pragne podzigkowa¢é za czynna i merytoryczng obecnogé
na liscie. Ta zmowa milczenia znanych Osobistosci jest od-
bierana przeze mnie jako lekcewazacy lub asekuracyjny sto-
sunek do pozostalych uczestnikéw listy i probleméw $rodo-

wiska.
Jan Nosal

4
Mysle, ze nasi VIP-owie tworzg jakie$ zamkniete rodo-
wisko wyalienowane od szerszej rzeszy rzeczoznawcow. To
w duzej mierze naukowcy, w sumie bardzo madrzy i do§wiad-
czeni ludzie, ktorzy chociaz potrafia wyceniaé, nie maja
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w tym tak duzej wprawy jak my - listowicze. Nie jest to éro-
dowisko jednolite - czeéé z nich jest obecna na liscie, czedé
nie bedzie obecna nigdy.

Podstawows przyczyna wspomnianej przeze mnie alienacji
(wyobcowania) sg bariery psychologiczne. Ktog, kto jest waz-
nym profesorem ekonomii albo profesorem prawa po prostu
nie bedzie rozmawial z kim§ takim jak Krzysiek Rozko albo
Tomek Matysik. Przyczyny, o ktorych mowi Piotrek Cegielski,
réwniez sg tu wazne, ale nie decydujace. Oceniajac liste, odbie-
ram jg troche jak zbiorowy umysl, ktérego celem jest analiza
trudnych probleméw, z ktérymi sie na codzien stykamy.

Stanowczo uwazam, ze dojrzaloé naszej listy stopniowo
1 systematycznie roénie. Kiedy tu zaczynalem - a bylo to ja-
kie§ dwa i p6t roku temu - dyskusja koncentrowala sie na
krytyce dumpingu cenowego i dzialalnosci OGO.

Byla to jednak wylacznie krytyka konkretnych oséb i firm
bez zadnej analizyzjawiska ani koncepgji rozwiazania problemu.

A teraz? Problemu OGO ani dumpingu nadal nie rozwia-
zalidmy, ale zmienilo sie nasze podejscie do sprawy. Stopnio-
wo dyskutowaliémy o Zrédiach tych zjawisk, a nawet opraco-
waliSmy projekt reorganizacji procedury kwalifikacyjnej
(systemu ksztalcenia i egzaminowania chetnych do naszych
uprawnien), ktory powinien miedzy innymi ograniczyc pato-
logie wystepujace na tym tle. Projekt powstal, ale nie bardzo
wiemy, jak to dalej przepchnaé na drodze legislacyjne;.

Projekt jest dzietem wielu rzeczoznawedw z réznych sto-
warzyszen, a wladze Federacji rozpatruja wylacznie projekty
firmowane przez konkretne stowarzyszenia.

Pamietacie, jak omawialiémy pierwotny projekt ustawy
o samorzadzie zawodowym rzeczoznawcOw napisany przez
pana profesora Cymmermana? Nie za bardzo mogliémy sie
wtedy polapaé, jak go ocenié. Zeby zdobyé jakié punkt odnie-
sienia i dla lepszego zrozumienia tematu przeanalizowali-
émy kilkanascie ustaw samorzadowych, czyli wszystkie, ja-
kie wowczas obowigzywaly. W tym kontekscie niedawna dys-
kusje na temat obecnego projektu ustawy oceniam jako
o wiele dojrzalsza i1 bardziej przemyslana, ale wszystko dzie-
ki temu, ze niegdy$ wlozyliémy w to tyle wysitku.

Z biegiem czasu w coraz wiekszym stopniu poSwiecamy
sie rozwazaniom teoretycznym wchodzac na teren dzialania
VIPow. Coraz bardziej ,bierzemy na zgh” zagadnienia ekono-
miczne i prawne zastanawiajac sie nad ich zastosowaniem
w nasze] konkretnej rzeczywistosci. Przypomne tu takie za-
gadnienia, jak prowadzong przeze mnie dyskusje na temat
podejscia kosztowego, wywolang przez Mirka Chumka dysku-
gje na temat zwigzku miedzy definicja wartosci rynkowej,
a sposobem jej wyliczania, badZz wyktad Pawla Drelicha na te-
mat wyceny nieruchomoéei przemyslowych w podejsciu po-
rownawczym. Chwilami ta dyskusja budzi we mnie watpliwo-
§ci, czy na pewno mowimy o teorii, a nie o praktyce zawodu.

Na liscie byly tez poruszane sprawy kontrowersyjne — spo-
ro kiétni personalnych, sad nad dzialaniem naszych komisji
opiniujacych operaty, a nawet sad nad legalnoécig dziatania

Federacji. W tych kwestiach nasze opinie sg rozhiezne, ale juz
samo poznanie rozbieznych opinii i ich uzasadnienia duzo da-
je. Nie widze jednak, zeby lista byta cho¢ troche bardziej kon-
fliktowa obecnie w poréwnaniu ze stanem na poczatku.

Ostatnig widoczng zmiang jest coraz wieksze zaangazo-
wanie listowiczéw w dzialalnoéé Federacji.

Coraz wiecej z nas probuje braé aktywny udzial w zyciu
Federacji takze poza lista. To nie przez przypadek powstala
ISRM. To nie byl przypadek, ze wladnie my (listowicze) zabie-
raliémy glos na konferencjach poswieconych standardom po-
rownawczemu i dochodowemu. To nie przypadek, ze akurat
listowicze zadawali tyle trudnych pytan podczas wolnej try-
buny na konferencji katowickiej. My po prostu w miare uply-
wu czasu odczuwamy coraz silniejsza potrzebe dzialania.

Nie wiem, jak Was, ale mnie ta lista bardzo zmienila. Sta-
fem sie odwazny, niezalezny i zdeterminowany.

Mam nadzieje, ze na Was wplywa podobnie.

Krzysiek Rozko (22)

No i kolejne ,uzycie” listy jako spluwaczki? Spluwaczka
do trzeciej potegi? Nie absolutnie nie!!! Goraco przeciw ta-
kiemu stawianiu sprawy protestuje.

Koledzy bardzo spokojnie i rozwaznie poruszyli problem
stary jak swiat na naszej liscie — udziat tzw VIP-6w [inna na-
zwa tego samego zjawiska to OGO - okreélona grupa osdb!].
Gdzie sa Ci najwazniejsi, najwspanialsi, znani nam dobrze
z wykladéw w Pcimiu, Klaju czu tez innym Pikutkowie
znawcy zagadnien rzeczoznawstwa majatkowego?

Mysle, ze mamy moralne prawo w ten sposob wezwaé ich
po raz wtdry do tablicy, z tym, Ze teraz bedzie im niewatpli-
wie trudniej niz przed laty, kiedy to nasza $wiadomosé
i znawstwo rzeczy bylo duzo mniejsze!

I na nic zdadzq sie ich tlumaczenia, ze poziom listy niski,
dyskutanci nieodpowiedni i malo odpowiedzialni, ze... itp.
Itd. No i oczywiscie, ze ta lista to spluwaczka! Bo takie thu-
maczenia styszalem juz wielokrotnie.

Szczegolnie przypad! mi do gustu glos Krzysia Rozko. Fa-
cet niewatpliwie nam dorogleje! Mysle, ze duzo racji zawart
w swoim dlugim liScie. Pamietam jego pierwsze nie$miale
kroki przed laty. Ciagle wahania, rozterki czy my$li stusznie.
Dzi$ po parunastu miesigcach zupelnie inny czlowiek, mocno
zaangazowany w sprawy naszego zawodu a 1 mysle Federagji.

Ma absolutna racje - dzieki liécie stal sie odwazny, nieza-
lezny i zdeterminowany w swoich dzialaniach. Kolejno - dal-
sze swoje slowa wraz z oceng funkcjonowania listy przestat
Jarek Matejezuk:

B
Istota LISTY jest, wedlug mnie, wymiana pogladéw 1 in-
formacji warsztatowych (zeby trzymac si¢ nomenklatury po-
danej przez Romana) oraz wymiana informacji organizacyj-
nych. Reszta jest co najwyzej towarzysks otoczka, ktora nie
musi w/w celom towarzyszy¢.
Najbardziej pasjonujg mnie oczywidcie sprawy warsztatowe.
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Z braku takich tematow czasami pojawiajg sie tematy za-
stepcze. Obiecuje powstrzymanie sie od wywolywania tych
ostatnich, ktére jak zaznaczylem powyzej, nie sg konieczne.

Mam réwnoczeénie nadzieje, na wystarczajges podaz te-
matow zasadniczych. Wyznaje bowiem prostg zasade, Ze naj-
wiecej mozna nauczyé sie probujac przekazaé swoja wiedze
lub rozumienie spraw innym, spierajac sie merytorycznie,
argumentujac swoje stanowisko. Kto tego nigdy nie prébo-
wal, niech zaluje.

Wtedy musisz dokonaé zrozumialego wywodu bez §lizga-
nia sie po zagadnieniu i omijania niewygodnych watkéw. Gra
sie wtedy va banque nalezy spodziewaé sie naleznej riposty.

Co dwie glowy to nie jedna a co dopiero dwiescie kilka-
dziesiat glow, nawet gdy niektdre pozostaja nieme, posiada-
jac do tego niewzruszalne prawo.

A czy LISTA co$ zmieni w Federacji lub szerzej w naszym
zawodzie — nie wiem i nie jestem pewien czy takie ma cele.
Wazne ze zmienia nas, ktorzy z niej korzystajg. Przeciez za-
den sposéb korzystania z LISTY nie jest szkodliwy dla zdro-
wia, nie jest szkodliwy dla zawodu.

Przylaczam sie do glosu Jana Nosala gdy pisze: ,Dla
mnie lista ma bardzo duze znaczenie edukacyjne ze wzgledu
na poruszane tematy oraz ze wzgledu na to ze u§wiadamia
mi moje braki wiedzy. Brakuje mi pogladéw VIP-6w na pew-
ne sprawy, za wyjatkiem Panéw Baranowskiego 1 Kalusa kto-
rym w swoim imieniu pragne podziekowa¢ za czynna i mery-
toryczng obecnos¢ na liscie”

Traktuje te stowa jak wlasne. Pozdrowienia

Jarek M (185)

Wspomnial w tym liscie o ,,towarzyskiej otoczce listy” jak
mi sie wydaje szalenie waznym elemencie integrujacym na-
sze srodowisko — a to przeciez rowniez przeciez chodzi.

Dyskusja merytoryczna jako najwaznigjsza winna stanowié
czeéé dominujaca na licie; dyskusje, watpliwosci [a zdarzaja sie
przeciez one kazdemu!] i ich rozstrzyganie ,bez 8lizgania sie po
zagadnieniach i omijaniu niewygodnych watkow” jak to prze-
ciez ma czesto miejsce w wykladach VIP-6w, winny hy¢ takze
przedmiotem konstruktywnych sporéw, ktore nie powinny byé
w kohcowym rezultacie odbierane jako che¢ ,przylozenia ko-
mus$” w mysl dos¢ powszechnej u nas zasady: ja wszystko wiem,
ale nie powiem — niech sie facet pomeczy, skoro nie wie.

Przeciez ludzka ulomnoscig jest niewiedza, ludzka po-
winnogcig jest dazenie do zastgpienia jej wiedzg niezaleznie
skad sie jg czerpie; najgorsze zas z tego wszystkiego jest nie-
wiedza o niewiedzy, ktdéra czesto eksponuja doéé wyraznie
wlasnie Ci zawsze nieomylni - a to oni sprowadzaja ocene
naszej listy do... spluwaczki!

Towarzyski wiec charakter naszej listy tez wida¢ komus
przeszkadza zanadto?

Kolejny dyskutant Edward Berwid w swojej wypowiedzi
szczegllnie silnie wyeksponowal zagadnienie uczestnictwa,
a wiasciciwe nieuczestnictwa naszych VIP-6w na lidcie.
Wskazuje przy tym, ze przyczyng takich postaw sg obawy

owych VIP-6w przed odbieraniem ich wypowiedzi jako wypo-
wiedzi oficjalnych a nie osobistych jako szeregowych Kole-
gow rzeczoznawcow majatkowych.

Mysle, ze te obawy sa plonne, sam bowiem jestem po-
strzegany przez niektérych Kolegéw jako czlowiek tej grupy,
a w niczym nie przeszkadza mi to aby wypowiada¢ sie swo-
bodnie, w swoim imieniu czesto wrecz ostro, bronige swoich
racji merytorycznych, bedac jednoczeénie przekonany co do
zgodnosci wyrazanych opinii do wiasnego sumienia.

X

Sens istnienia listy jest wieloznaczny i niepodwazalny.
Dla mnie lista ma bardzo duze znaczenie nie tylko edukacyj-
ne. Nawet kiedy tylko czytam, czuje, ze jestem czynny w tym
$rodowisku, zyje jego problemami. Zloszeze sie przy zlych
wiadomosciach, ciesze sie jak co§ sie dowiem z danej wypo-
wiedzi. Sprawdzam!! Inspirujg mnie one do rewizji dotych-
czasowego widzenia danego zagadnienia. Dokonuje popra-
wek. Myéle, ze nie tylko ja jeden. O tym nikt nie pisze.

Zgadzam sig, ze sprawa zabierania glosu przez tzw VIP-
-0w (sami tak ich ochrzeilisémy) bytaby odbierana jako préba
odgornego narzucenia rozwigzan jako jedynie stusznych lub
poddawana totalnej krytyce. Jak VIP ma tu zabraé glos
w problematycznej sprawie, jezeli bedzie traktowany nie ja-
ko zwykly rzeczoznawca majatkowy, ale wlasnie jako VIP?

Jego zdanie nie bedzie odbierane jako opinia szeregowe-
go RM, ale jako stanowisko tego z ktorego sie wywodzi, np
Federacji, Komisji Arbitrazowej, czy tez KOZ-y.

Na liscie powinno by¢ miejsce rowniez na korespondencje
tzw. prywatng. Wlasciwie to nie wiem, co nalezy rozumieé
przez ,prywatna”. Prakiyka wykazala, ze byla tylko ta nie-
dozwolona. I byla potepiana. Ostra dyskusja oznacza duze
zaangazowanie dyskutantéw w dana problematyke.

A tak na marginesie. Uwazam, ze czeé¢ uczestnikéw Li-
sty — ta tylko czytajaca - moze mie¢ opory w pisaniu, wyni-
kajace z obawy spotkania sie z takg reakcjg - uwazam ze nie
dobrg - jak ta ostatnia. Mam na mysli ostatnie uwagi, doty-
czace ortografii. Popelniane bledy weale nie §wiadeza ani do-
brze ani Zle o merytorycznej znajomosci danego zagadnienia.

Prosba do wszystkich uczestnikéw abysmy darzyli sie
zyczliwodcia, checia zrozumienia intencji i nie wykazywania
nieprzyjaznej agresji.

Apeluje do wszystkich o naklanianie innych RM do -
biernego czy czynnego - uczestnictwa w Liscie.

Edward Berwid (23)

Na marginesie opinii Edwarda wydaje mi sie, ze przyczy-
ng braku takiej reakeji na jakg oczekuje spora cze§é srodowi-
ska [bo wszakze na pewno nie wszyscy] od tzw. VIP-6w i in-
nych biernych uczestnikéw listy jest po prostu ich niepew-
noéé i naturalne przeciez obawy jak ich zdanie zostanie
odebrane przez ta cze$t Srodowiska. Wielokrotnie przeciez
zdarzalo sie, ze kto§ bedac juz uczestnikiem listy zachowy-
wal sie biernie. Dopiero czas a i zdobyte w miedzyczasie do-
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Lista dyskusyjna

§wiadczenia pozwalaly mu $mielej
zaistnie¢ na liscie.

VIP-y to tez ludzie pelni lekéw
i obaw i weale sie im nie dziwie, ze
tak rzadko decydujg sie na zabranie
glosu.

Przedstawiona na liScie pobiezna
przeciez statystyka uczestnikéw listy
jest tego potwierdzeniem.

Administrator listy Romek Szwarc
doliczyt sie raptem 6 osob bedacych
prezesami regionalnych stowarzyszen,
ktorzy jak mam nadzieje liste przynaj-
mniej sporadycznie czytaja.

,6/26” to proporgcje jednak poraza-
jace, bowiem okazuje sie, ze przynaj-

mniej dla 20 kolegéw [kole-
zanek| prezesow jest zupel-
nie obojetne co piszezy

w trawie! To bardzo niedo- ) —

brze! I niech dla nich nie sta-

nowi wytlumaczenia, fakt iz z zestawienia

o ktorym pisze Ela Kosiorek, ze na ogolng liczbe rzeczoznaw-
céw majatkowych posiadajacych stosowne uprawnienia ok.
4000 os6b w liScie i czynnie i biernie uczestniczy raptem
[238] os6b co stanowi proporcje 5,95% ogotu rzeczoznawcow
‘przy proporgji prezesow 23,07%!!!

Tak, ale ilu z nich czynnie bierze udzial w dyskusjach? Ja
doliczylem sie [2] 0sdb: Jurek Adamiczka i Mirek Chumek i...
chwala im za to! Szanowni Prezesi [pozostali!] wedlug po-
wszechnie panujgcej opinii stanowicie podobno elite tego za-
wodu! Jezeli to prawda musicie sie koniecznie zmobilizowac¢.

W dobie powszechnego dostepu do wymiany szybkiej in-
formacji intermedialnej nie wystarcza juz absolutnie kwar-
talne zebranka stowarzyszeniowe. To na cale szczeécie ode-
szla przeszloéé, a Wy musicie mieé tego swiadomosé!

To wlasnie te zebranka, rozne przypadkowe poniedzialki,
wtorki czy érody rzeczoznawcy majatkowego organizowane
tu i 6wdzie z ,,pogadankami” stynnych juz dzisiaj w kraju le-
énych dziadkéw do dopiero spotkania odwiecznych ,lakierni-
kéw” i ,potakiwaczy” ktore niestety coraz bardziej kojarza
mi sie z tym zapomnianym juz dzisiaj przez politykdéw naczy-
niem, ktérego nazwa ,,SPLUWACZKA”.

Taka sama, ale nie... ladniejsza, nowsza 1 nowoczeséniej-
sza. Ba nawet kolorowal!!!

P

Roman umiescil na stronie listy motto:

+Niech bedzie blogostawiony czlowiek, ktory nie majac
nic do powiedzenia powstrzymuje sie od ubrania tego faktu
w stowa. (George Eliot)”. Mysle, ze jest to podstawa do prze-
myslenia wlasnie sensu i formuly listy.

Z lektury listow wynika, ze jest traktowana przez cze$¢ osdb
jako miejsce wymiany informagji i pogladow na tematy zawodo-
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rzyskich.
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mo, ze bar-

dziej preferowa-

ny jest pierwszy

cel, ale niepoprawni
wielbiciele ,rozméw lek-
kich” nie dajg za wygrana.
Byloby ciekawe, dowie-
dzieé sie, czy co sadza Li-
stowicze na temat ,nieme-
rytoryeznych ,wypowiedzi”,
czy powinno sie ich zabronic?

Przy ocenie skutecznosci li-
sty pamietajmy jednak, ze skupia ona tylko ok. 5% rzeczo-
znawcow (238 osob na okoto 4000 ogotem).

W ciggu trzech lat liczba uczestnikéw zwiekszyla sie pra-
wie pietnastokrotnie.

Z przedstawionej przez Romana, tabeli oceny wynika, ze
oczekiwania autoréow listy sg bardzo wysokie. Wysokie w sy-
tuacji, gdy uczestnicy listy to wlasnie tylko 5 % ogdlu.

Ale tez powiedziano: ,kto malo zada, ten malo dostaje”,
a wiec popieram.
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Lista dys:kiu_:syina,

W mojej ocenie, skutecznosé Listy jest wysoka w odnie-
sieniu do rozwiazywania indywidualnych probleméw warsz-
tatowych.

Pozdrawiam z zasypanego dzisiaj $éniegiem Olsztyna. Elz-
bieta Kosiorek

Na koniec ciekawa opinie o liscie i nie tylko przedstawit
Piotr Cegielski, zatem postuchajmy i jego:

<

Dziekuje Leszku za dobre stowo (zakladam, ze chodzito
0 mnie).

Nie pisalem, gdyz mialem (narzucong prze siebie samego)
pokute, polegajaca na zakazie czynnego uczestnictwa w liscie
dyskusyjnej do konca lutego. Wytrzymatem (choé bylo ciezko)...

W sprawie ostatnio poruszanych spraw mam nastepujacg
opinie:

1. Jednodniowe warsztaty szkoleniowe

Moje uczestnictwo w kilkugodzinnych warsztatach wiaze
sie z koniecznoscia przebycia odleglosci 2 * 350 km, dlatego
tez wydaje mi sie, ze jest to oferta skierowana raczej do
mieszkancow Warszawy i okolic.

Nasze stowarzyszenie prowadzi analogiczne (comiesiecz-
ne) warsztaty szkoleniowe - tutaj mam do przebycia 2 * 5 km.

2. Spluwaczka + sens istnienia listy

Reprezentacja:

Zakladajac, ze rzeczoznawcéw majatkowych jest 4000
0s6b, za$ uczestnikow listy okolo 240, to mamy 6% reprezen-
tacgje. Jednak tylko okolo 40 oséb czynnie bierze udziat
w dyskusjach, co daje 1% reprezentacje. Duzo to czy malo?
Moim zdaniem nie jest tak zle — z danych naszego stowarzy-
szenia (patrz strona: www.srm.wroclaw.pl) wynika, ze nie-
wiele 0s6b ma konta emaliowane (moze nie chcieli ujawnié);
inna sprawa, jak mozna dzié dziata¢ zawodowo bez korzysta-
nia z internetu.

Skutecznodé:

Na niektore pytania mozna otrzymaé szybks i jasng od-
powiedz, czasami jednak dyskusja zbacza na zupetnie inne
obszary. Generalnie jednak kazdy problem powoduje dysku-
sje, ktora bez wzgledu na to, w jakim kierunku sie potoczy,
popycha nas blizej rozwiazania nekajacych nas problemow.

Spluwaczka:

Oczywistym jest, przynajmniej dla mnie, ze charakter li-
sty internetowej jako formy wymiany pogladéw powoduje
»latwosé” wyrzucenia z siebie tego, co komu lezy na watro-
bie. Jednych to moze cieszy¢ (och! inni myéla tak jak ja), in-
nych niesmaczyé (c6z to za poziom oni reprezentuja), jeszcze
innych ani to ziebi ani grzeje. Nalezy jednak pamietaé o jed-
nym - ostra dyskusja oznacza duze zaangazowanie dysku-
tantow w dang problematyke.

VIP-y a lista:

VIP-em jest rzeczoznawca majatkowy (przez Leszka, kto-
ry wywolal dyskusje jak pisaé — rm, RM czy Rz.M. — musze
uzywac pelnej pisowni, Bog ci Leszku wybaczy, ale mnie juz

bola paluszki;)))), ktéry pelni okreslong funkcje w struktu-
rach PFSRM. Ich reprezentacja na liScie jest procentowo
zblizona do reprezentacji ogdtu rzeczoznawcow (kto§ nali-
czyl 6 z 26 prezesow, co daje az 23%), wiec nie przesadzal-
bym. Kazdy z czynnych uczestnikéw listy chcialby, by jego
glos byl styszany ,na gérze”, ale po pierwsze lista nie jest ofi-
cjalng struktura PFSRM a jedynie otwartym forum wymia-
ny pogladéw, po drugie préba zabrania glosu przez ktéregoé
z VIP-6w (ktorych sami tak zeSmy ochrzeili) mogtaby zostaé
odebrana jako proba odgérnego narzucenia pewnych (jedy-
nie slusznych) rozwigzan.

Jak VIP ma tu zabrac glos w problematycznej sprawie, je-
zeli od razu bedzie traktowany nie jako zwykly rzeczoznaw-
ca majatkowy, ale wlaénie jako VIP?

Zwlaszcza, ze z reguly jest to sprawa problematyczna,
a jego zdanie bedzie odebrane nie jako opinia szeregowego
rzeczoznawcy majatkowego, ale jako oficjalne stanowisko Fe-
deracji, Komisji Arbitrazowej, czy tez KOZ-y.

Pozdrawiam wszystkich, mam nadzieje, ze widzimy sie
w Szklarskiej Porebie.

Piotr Cegielski

Jezeli, kto§ czuje sie¢ urazony podanym przeze mnie po-
réwnaniem, niech wybaczy, ale w czasach ,,spluwaczek” row-
nie modne byly okrzyki ,RECE PRECZ...[tu padala z reguly
nazwa od czego rece precz!].... OD LISTY PFVA!

Jak slusznie zauwazyl kiedys w swoim liscie Romek
Szware: ..."jezeli uwazasz, ze lista reprezentuje soba niski po-
ziom ,spluwaczki” to wez i sam napisz i podnies jej poziom!”.

Proponuje zatem i zachecam wszystkich nie tylko VIP-
-6w, ale takze szeregowych rzeczoznawcow majatkowych —
komunikujmy sie poprzez naszg liste, stanowi ona znakomi-
te i szybkie zrodlo informacji, bardzo pomaga w naszej pracy
[tu nalezy sie uwaga, ze w pojedynczych konkretnych przy-
padkach komunikujemy sie bezpo$redni z zainteresowanymi
poza listg!!!]

A wigc LISTOWICZE PFVA LACZCIE SIE!!! [to tez ha-
slo rodem z epoki ,,sluwaczkowej”].

Zas Tym, ktérzy nie majg nic do powiedzenia — niech za-
pamietajg hasto wywolawcze listy:

«Niech bedzie blogostawiony czlowiek, ktéry nie majac
nic do powiedzenia powstrzymuje sie od ubrania tego faktu
w stowa. (George Eliot)”

PS. obiecana w poprzednim numerze kwartalnika dysku-
sje o podejsciu kosztowym z przyczyn technicznych [obszer-
nos¢ materialu] przesunglem do nastepnego numeru, uzna-
jac wszakze, ze trzecia rocznica powolania listy zobowiazuje
do pewnych ,rocznicowych” refleksji, co jak przystalo na
ykrakusa” uczynilem.

Adam Eliasiewicz — jest architektem i rzeczoznawcg maijgtkowym.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

UROK , LESNEGO DZIADKA”

- Niech mi pani wyceni dom na 250
tysiecy.

Naprawde 90% moich klientow to
bardzo mili ludzie. Taka kwestia dzia-
ta jednak alarmujgco. Wyglosilam
z dawna opracowang formutke o ko-
niecznosci okreslenia prawdziwej war-
tosci rynkowej.

Dalszy cigg rozmowy tez byl zaska-
kujgcey.

- Moge prosié pana o przygotowanie
dokumentéw dotyczqcych nieruchomo-
sci?

— A po co pani dokumenty? Jak mdj
znajomy wycenial mi dom pod kredyt,
to nie potrzebowal zadnych papierkow.

Udalo mi sie przekonad klienta, ze-
by przygotowat dokumenty, ale na tym
problemy ste nie skoriczyly.

- Po co pani wizja lokalna? Jak mdj
znajomy wycenial, to w ogole nie mu-
siat oglgdaé domu (...)

- Po co pani chee wchodzi¢ do [/

srodka? Jak mdj znajomy (...) 2

- Po co pani robi te zdjecia? Jak
mdj znajomy (...)

Panstwo pewnie myslg, ze przesa-
dzam. A ja naprawde przytaczam tylko
czes¢ rozmowy, bo kazda kwestia byla
rozpatrywana szezegotowo.Na przyklad
musiatam drobiazgowo tumaczyd, po
0O i Wypis z refestru gruntow i ksiegi
wieczystej, a juz prosba o (posiadany

nu zagospodarowania przestrzennego
zostala poczytana za szykane

1 aktualny) wypis z miejscowego pla- {f
I

i fanaberie (,Niech pani
nie przesadza!”). P raznie

A na kontec usty-
szatam:

- A z tymi transakcjami ze staro-
stwa niech sobie pani da spokdj.

To wymaga wytiumaczenia, bo dosc
trudno wyobrazicé sobie okreslenie war-
tosci rynkowej bez przegladania aktow
notarialnych. Ale si¢ dowiedziatam, co
powinnam zrobié.:

- Moj znajomy popytat ludzi, po ile

.

g ;\ \ '@
W\

Ewa Wojciul

tu ,chodzq” domy, spytal, na ile ma wy-
cenic [ zawsze mu to wychodzilo.

Ta rozmowa moze mialaby jakis
przewrotny sens, gdyby chodzito o mini-
malizacje kosztow czy skrocenie terminu.
Ale ona odbyta ste, gdy moje (naprawde
umiarkowane) wynagrodzenie bylo
Juz uzgodnione, a termin zaakcep- /
towany. Klient za te same pie-
nigdze
cheiat

wy-

LY ?‘:

|

uzy-
skaé gorszy, na

pewno mniej pracochionny -
operat. Nie moglam lego zro-
zumied i w konicu spytatam, dlaczego tym
razem nie poproszono 2najomego o wyce-
ne. Pan popatrzyt na mnie z dezaproba-
tq:

- Bank sie nie zgodzit. Powiedzieli,
zeby to pani zrobita.

Foczutam sie nieco glupio.

Potem oddatam gotowy operat.
Klient obejrzat go z niecheciq:

~ Skoro pani im fabrykuje takie
ksigzki, to nic dziwnego, ze kazali mi
i$¢ do pani - stwierdzit z przekgsem.

I znowu bylo mi glupio. Poczutam
si¢ formalistkg i technokratkg w naj-
gorszym wydaniu.

W zeszlym roku pan Adam Elia-
stewicz opublikowal w ,,Rze-
czoznawey” artykut pt. ,,Wy-
cena, ktora zadowoli bank”.
Obok  zamieszczono glosy

w dyskusji na ten pasjonujgcy

temat,

/ Przeczytalam te teksty po-
nownie — z zadumg nad nie-

| przewidywalanosciqg zawodo-
wych perypetii. Nie wiem bo-
wiem, czy w powyzej opisanym
przypadku zadowolilam bank.

Ale na pewno nie udato mi sig za-

dowoli¢ klienta. A ,Lesny Dzia-

dek” by sobie poradzit.

Nie chee konczyc felietonu pe-
| symistycznie, wigc opisze jeden
mity przypadek sprzed paru lat.
Bylo to spotkanie z bardzo sympa-
tyczng klientkg. Przy oddaniu ko-
lejnej juz, dosé skomplikowanej
% wyceny usprawiedliwitam sie, dla-
czego stale przyjezdzam do niej
z coreczkg. Mowitam, ze nie lubie
sama jezdid, a corka wspiera mnie

duchowo, a takze pomaga wyszu-

kiwaé dokumenty, podaje aparat
fotograficzny, pilnuje notatek etc.

Chwilke pogawedzitysmy, a gdy juz
miatam z dzieckiem wraca¢ do domu,
pant wreczyla mi umdwione wynagro-
dzenie, a potem maojej cdrce 25% tej su-
my jako wynagrodzenie za wspieranie
duchowe mamy. Perswazje nie zdaty sie
na nic.

W ten sposdb maoje jedenastoletnie
wtedy dziecko zarobilo pierwsze w Zyciu
plenigdze, za kidre kupifysmy jej zimo-
wq kurteczke w wymarzonym fasonie.
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Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych

Wydarzenia, jakie mialy miejsce w Sla,skim Stowarzysze-
niu Rzeczoznawcow Majatkowych w IV kwartale 2001 roku,
zwigzane byly z czterema gléwnymi nurtami. Mozna je skré-
towo ujaé jako: wielkie sprzatanie po X Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych, restauracje duchows i ciele-
sna w ramach II Biesiady Jurajskiej, organizacje i przepro-
wadzenie dwdch listopadowych egzaminéw panstwowych
i wreszcie obrady Walnego Zebrania Czlonkéw SSRM.

.Po konferecji krajowej

Zludne nadzieje organizatorow, ktorzy wraz z wyjazdem
ostatnich gosci X Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Katowicach irracjonalnie spodziewali sie wysta-
pienia samoistnego tadu i porzadku - zawiodly. Biuro nasze-
go stowarzyszenia bylo nieprzyzwoicie zagracone. Na stotach,
stotkach i podiodze pietrzyly sie stosy segregatoréw. Pudta po
gadzetach uniemozliwialy swobodng komunikacje. Jak okiem
siegnaé, wszedzie kartki z tabelkami, listami goéci, wykazami
rezerwacji. W takich oto warunkach dzielnej zalodze Sekreta-
riatu stowarzyszenia w osobach Joli Korpak-Badura, Kasi
Korpak i Patrycji Poscik przyszlo dzialaé w dniach po impre-
zie. Sprawe zwyczajnego posprzatania komplikowaly obo-
wiazki zwiazane z zamknieciem kwaterunkow hotelowych,
rozliczen z ustugodawcami i obstugg obeg. Jak na zloéé, co-
dzienni petenci stowarzyszenia nie chcieli czeka¢ ze swymi
biezacymi sprawami. Wreszcie sami organizatorzy, ktorzy
w poépiechu ruszyli nadrabiaé zaniedbania zawodowe ostat-
niego miesigca, z trudem znajdowali resztki czasu na za-
mkniecie prowadzonych spraw. W stosach papieréw speta-
nych telefonicznymi kablami, w harmidrze dzwonigcych fak-
sow 1 komoérek przyszlo zatem naszym dzielnym Paniom
dwoié sie 1 troi¢, by wszystko moglo zacza¢ funkcjonowaé
w miare normalnie. I zaczelo. Bardzo zreszta szybko, za co
wypada nam teraz wszystkim schyli¢ glowy w uznaniu Ich
skromnosci, pracowitoéci i po$wiecenia przy wykonywaniu
bardzo niewdziecznych czasem obowigzkéw.

W ramach wazniejszych powinnoéci pokonferencyjnych or-
ganizatorzy dokonali ostatecznego rozliczenia, a cisle] wza-
Jjemnego zhilansowania przychodow i wydatkow. Tak, tak... to
dobre okreglenie. Jesli ktokolwiek myéli, ze w ramach siedmiu-
set zlotowej oplaty za uczestnictwo w konferencji, stowarzysze-
nie dorobilo sie stuzbowego Mercedesa, mahoniowych mebli
w gabinecie przewodniczacego Rady i zbiorowej wycieczki na
Karaiby — jest w ciezkim bledzie. Powyzsze proponuje sie tak-
ze przyjaé pod rozwage organizatorom nastepnych konferencji.

Trudno z drugiej strony nie wspomnieé o stodyczy pu-
blicznego uznania jako$ci merytorycznej i organizacyjnej

spotkania. Zewszad plynely listy, poczta elektroniczna i fak-
sy z podziekowaniami i gratulacjami. Glosy te wspétbrzmia-
ly z opinig medialng dotyczacg dokonan konferencji. Cieplo
pisaly o nas: Gazeta Prawna, Gazeta Wyborcza, Trybuna
Slaska oraz Prawo i Gospodarka. Konferencja zaistniala tak-
ze w formie relacji na zywo transmitowanych przez Polskie
Radio Katowice oraz Program III Telewizji Polskiej. Céz...
moze to i nieskromne, ale mile...

Biesiadujemy po jurajsku

Jakby w sukurs zmeczonym nieco organizatorom z Kato-
wic, pospieszyli koledzy z Oddziatu Czestochowskiego SSRM.
W dniach 6-7 paZdziernika br. zorganizowali oni bowiem do-
roczna, 1I Biesiade Jurajsks. Zaproszenia skierowane byty do
calego Srodowiska §laskiego, ktdre licznie odwiedzilo okolice
Zlotego Potoku k. Janowa. Organizatorzy Biesiady w osobach
Eli Kazimierskiej, Zenka Marczuka i Witka Borkowskiego
z wlaciwym sobie profesjonalizmem zadhbali o program arty-
styczny imprezy. Z zalozenia bowiem Biesiada nie miata wat-
kéw merytorycznych. W pierwszym dniu imprezy odbyla sie
dluga wycieczka piesza po okolicznych szlakach Jury. Wy-
cieczke wzbogacila ciekawa gaweda Macieja Kazimierskiego,
pelnigcego funkcje przewodnika, z ktérym przekomarzali sie
zwyczajowo madralinscy. Podszezypliwym pytaniom nie bylo
konca, jednak konwencja zartu byla oczywista wigc Pan prze-
wodnik weale sie nie pogniewat. Wraz z nadejéciem wieczoru,
uczestnicy udali sie na tradycyjne ognisko, by po pewnym
czasie wroci¢ na wieczerze. Jej dominantg kulinarng byt wy-
$mienity wedzony pstrag, ktérego pochlonigto w niebywatych
ilodciach. Konsumpcja przeplatala sie z dlugotrwalymi, rado-
snymi plasami. Atmosfere przyjemnej zabawy zmacil nieco
wystep wokalno — instrumentalny jednego z uczestnikow,
ktérego smetne zawodzenia i pokrzykiwania byly co najmniej
niezrozumiate, tym bardziej, iz byl kompletnie trzezwy. Trud-
no jednak wymagaé¢ by organizatorzy mogli przewidzieé
wszystko. Na nastepny dzien zaplanowano ozywczy spacer.
Frekwencja jednak byla ograniczona, co staje sie zrozumiate
jedli zwazy¢ niespodziewany problem w postaci niedokonczo-
nej beczki piwa. Slascy rzeczoznawcy nie byli by soba, gdyhy
pozwolili organizatorom klopota¢ sie ze zwrotem lub spotrze-
bowaniem trunku. Wynikly problem solidarnie rozwigzano.
Pod wieczér, z czystym juz sumieniem uczestnicy biesiady
rozjechali sie do doméw.

Egzaminujemy

Po zawirowaniach pierwszych tygodni IV kwartatu nastapit
okres stabilizacji. Obowigzkiem numer jeden stata sie organi-
zacja egzaminow panstwowych, ktore przypadio naszemu sto-
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warzyszeniu w listopadzie br. W dniach 28, 29, 30 listopada
2001 odbyty sie az dwa egzaminy panstwowe, co podyktowane
bylo gléwnie iloscig kandydatéw. Powolano zatem dwie komi-
sje kwalifikacyjne, ktorych przewodniczacymi byli Zygmunt
Bojar oraz Tomasz Telega. Cze§¢ pisemna egzaminu odbywala
sie w salach kolumnowej i kinowej ,Domu Zwiazkéw Zawodo-
wych” przy ul. Dgbhrowskiego 22, natomiast odpytywanie kan-
dydatéw w ramach czesci ustnej zorganizowano w siedzibie
stowarzyszenia. 7 obiegowych opinii krazacych w kuluarach
wynika, Ze testowa cze§¢ pisemna byla wyjatkowo przejrzyscie
sformulowana, a wskazanie wlaéciwych odpowiedzi nie nastre-
czalo wiekszych probleméw. Z ogélnej liczby 63 kandydatow
postepowanie kwalifikacyjne pozytywnie przeszly 33 osoby,
z tego odpowiednio 17 i 16 0s6b w poszezegdlnych komisjach.

Zebranie Walne

Najéwiezszym, duzym wydarzeniem srodowiskowym by-
o Walne Zebranie Czlonkow Slaskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznaweow Majatkowych. Odbylo sie ono w dniu 15 grudnia
br. w sali Politechniki Slaskiej w Katowicach przy ul. Krasin-
skiego. Obrady Walnego zaszczycil swg obecnoscig Prezy-
dent PFSRM Waclaw Baranowski, ktory wyglosil wyklad in-
auguracyjny. CzeéC sprawozdawcza poswigecono wewnetrz-
nym sprawom stowarzyszenia, majacym miejsce w ciggu
ubieglego roku.

Jasnym punktem obrad bylo podjecie uchwaly o nadaniu kol.
Zygmuntowi Bojarowi honorowego czlonkostwa SSRM. Naj-
wigksze emocje zwigzane byly z wyborami nowego skladu Rady
Stowarzyszenia, Sadu Kolezenskiego oraz Komisji Rewizyjnej.
W sktad Rady SSRM weszli (w kolejnosci alfabetycznej) Andrzej
Bablok, Lech Gutry, Henryk Hajdasz, Andrzej Kalus, Ewa Fuka-
sik, Wojciech Nurek, Krzysztof Urbarnczyk, Lech Wawrzynek
oraz Malgorzata Wisniewska, a takze: Zenon Marczuk — Prze-

wodniczacy Rady Oddzialu czestochowskiego i Jerzy Krzempek
- Przewodniczacy Rady Oddziatu bielskiego Slaskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznaweow Majatkowych.

Po rezygnacji z czlonkostwa w Radzie Stowarzyszenia An-
drzeja Kalusa, jego miejsce zajat Tadeusz Zukrowski. Rada
ostatecznie ukonstytuowala sie z poczatkiem nowego roku
2002 w skladzie: Krzysztof Urbanczyk - Przewodniczacy Ra-
dy, Zenon Marczuk - Zastepca Przewodniczacego Rady, Ewa
tukasik - Sekretarz Rady, Henryk Wawrzynek — Skarbnik.

W ramach Walnego ustalono takze sktad osobowy Sadu
Kolezenskiego, w ktérym aktualnie zasiadaja: Andrzej Nie-
wiadomski - przewodniczacy oraz Fabian Sleszyr'lskj iJadwi-
ga Zurek - czlonkowie. Sklad komisji rewizyjnej stanowig -
Wieslawa Szandrowska — przewodniczaca oraz Stefan Wojcik
i Jan Konowalczuk - czlonkowie.

Nowy redaktor , Nieruchomosci”

Z innych wydarzeh nalezy wymienié takze zmiany
w skladzie osobowym redakgji kwartalnika ,Nieruchomosé”
Z poczatkiem roku z funkcji redaktora naczelnego tego pi-
sma zrezygnowal jego wieloletni szef Jan Konowalczuk,
wskazujac jednoczesnie na to zaszcezytne stanowisko kandy-
dature Jerzego Mercika. Redaktorem Technicznym pozosta-
je wciaz niezastgpiona Bernadeta Buchalik. W ramach wy-
dawnictwa utrzymany zostal niezalezny serwis ,Przepisy
Prawne”, ktory redagowac bedzie Witek Borkowski. Dotych-
czasowy Redaktor Naczelny Jan Konowalczuk objal redakeje
nowego dodatku , Raporty Rynkowe”.

Wiecej o przeszlych i aktualnych dziejach SSRM mozna
dowiedzie¢ sie ze stale aktualizowanej i utrzymywanej na
wysokim, profesjonalnym poziomie witryny internetowej
http:\\www.srm.com.pl. Jej ,,szeryfem” pozostal niestrudzo-
ny Wojtek Nurek. Jerzy Manik

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci

Konferencja naukowo-techniczna Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci; Normy
zawodowe rzeczoznawcéw w perspektywie integracji
z Unia Europejska

Konferencja jest polaczona z jubileuszem 10-lecia
PSRWN i odbedzie si¢ w dniach 22-23 marca w Opolu.

Organizowanie Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomosci zaczeto sie w dniu 20 listopada
1991 r. od podjecia decyzji przez Komitet zalozycielski. Roz-
poczeto prace nad statutem Stowarzyszenia i w dniu 20 lute-
go 1992 r. nastapila rejestracja Stowarzyszenia w Sadzie Re-
jestrowym w Olsztynie. Mozna wiec zdecydowanie mowic, ze
mineto 10 lat istnienia Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosei.

Zarowno Konferengje jak i Jubileusz podzielono na trzy sesje.

Sesja I

Uroczystoéei Jubileuszowe rozpoczng sie w dniu 22 mar-
ca 2002 r. 0 godz. 11%, zakonczg sie uroczystg kolacjg plano-
wang na godz. 19",

Sesja Il
Rozpocznie Konferencje Naukowo-Techniczng. W pro-
gramie przewidziano nastepujace referaty i dyskusje:

1. Zdzistaw Matecki Zaprezentowanie i oméwienie dorobku
Federacji w zakresie tworzenia naszych standardow zawo-
dowych i zamierzenia opracowania nowych standardéw.

2. Henryk Jedrzejewski Stan prawny standardéw okreslony
w UGN, relacje miedzy prawem a norma, procedura usta-
nawiania standardéw i cbowiazku stosowania i korelacji
z przepisami prawa. W jakim stopniu standardy powinny
powtarza¢ zapisy w obowiazujacych przepisach prawa.

3. Zygmunt Bojar Tres¢ i umocowania prawne standardow
zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych w Polsce.
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4. Janusz Opiltka Polski system normalizacyjny na tle syste-
mu funkejonujacego w Unii Europejskiej.

5. Krzysztof Rozko Standardy zawodowe, a ograniczenia pro-
cesu wyceny — plusy i minusy w oczach praktyka zawodu.

Sesja III
Kontynuacja Konferencji Naukowo — Technicznej. Tema-
tyka obrad obejmuje nastepujgce referaty i dyskusje:

1. Peter Champness (TEGoVA) Policy regarding valuers pro-
fessional standards, including Group’s special approach to
associated countries, tending to join European Union.

2. Roland Vogel Germany’s approach and application of
professional standards in real estate valuation.

3. Krzysztof Grzesik, Andrzej Hopfer Analiza poréwnawcza
standardéw w wycenie nieruchomosci stosowanych
w Polsce 1 w Wielkiej Brytanii.

4. Ryszard Slojewski Przestanki metodyczne w okreslaniu
warto§ci przestrzeni urbanistycznej.

5. Marian Szymanski Przepisy prawne z dziedziny geodezji
i kartografii majace powigzanie z dzialalnoscia rzeczo-
znawcy majatkowego.

6. Lidia Henclewska Przepisy prawne i inne normy zawodo-
we obowiazujace w zawodzie zarzadcy nieruchomoéci.

7. Zbigniew Kubinski Standardy lub inne normy zawodowe
obowigzujgce w dzialalnoéci PFRN, a takze stan umoco-
wania w obowigzujacych przepisach prawa, proces two-
rzenia i aktualizacji standardéw oraz synchronizacji
z normami obowigzujacymi w Unii Europejskiej.

8. Zygmunt Bojar Przyjecie wnioskoéw komisji wnioskowey.
Tytuly referatéw zostana ustalone przez Autoréw.
Organizatorem Jubileuszu i Konferencji jest Oddziat

Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-

chomo$ci w Opolu, z siedziba przy ulicy Piastowskiej 14,

45-082 Opole, skrytka pocztowa 36 B, tel./faks (077) 453

80 61.

Stanislaw Roézanka

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wojewdédztwa Wielkopolskiego

Cenny gruntéw ornych w wojewodztwie wielkopolskim na

przestrzeni ostatnich 5 lat w wojewodztwie poznan-

skim a nastepnie wielkopolskim (opublikowane

w nr 2/2, grudzien 2001 biuletynie Stowarzyszenia).

W analizie przyjeto srednie ceny sprzedazy gruntéw ornych

w nastepujacych klasach bonitacyjnych:

D grunty dobre - ,pszenno-buraczane” o klasach Ii Il

b grunty érednie - ,zytnio-ziemniaczane” o klasach Illa,
IIIb, IVa i IVh

D grunty stabe - ,piaszczyste” o klasach V1 VI

W przedstawionej tabeli ceny gruntéw obejmuja byte wo-
jewddztwo poznanskie do IV kwartatu 1998 r. a od I kwarta-
tu 1999 r. obejmuja wojewddztwo wielkopolskie co jest przy-
czyna, z miany cen na przelomie 1998/1999 r.

7 analizy posiadanych cen transakeyjnych wynika, ze
géredni wzrost cen gruntéw ornych w wojewddztwie wielko-
polskim ksztaltowal sie na poziomie 0,70% miesiecznie na
przestrzeni ostatnich dwoch lat.

Adam Futro
Informacje wykorzystane do opracowania:
Baza danych Biura Techniczo-Inzynierskiego.
Publikacje GUS, dane Agencji Restrukturyzacji i Moderni-
zacfi Rolnictwa.,

Warost cen

Ceny gruntow ornych w zlotych za hektar
Grunty | Grunty | Grunty

ogolem obre | Srednie o I
F
|
J
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

Grudzien 2001

& W 14 grudnia w Brenniku koto Legnicy odbylo sie ze-
branie sprawozdawczo-wyborcze Legnickiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majgtkowych.

W czesci ofigjalnej przedstawiono projekty nowych stan-
dardéw zawodowych oraz dokonano wyboru wladz stowarzy-
szenia na nast

olejny rzeczoznawcy

majgtkowi z terenu bylego wojewodztwa legnickiego docenili
zaangazowanie i prace kolegi Andrzeja Kobesa, wybierajac go
na stanowisko prezesa. Wiceprezesem zostala kolezanka Ali-
na Kanigowska laczac te funkeje z funkeja czlonka Zarzadu
Oddziatu Stowarzyszenia Geodetow Polskich w Legnicy.

Dzigki temu we wladzach Stowarzyszenia znalezli sie
przedstawiciele dwaoch najliczniej reprezentowanych zawo-
dow wérdd rzeczoznawcow majatkowych tj. budowlancow
i geodetdw.

Po czesci oficjalnej odbyla sie uroczysta kolacja stuzaca
integracji naszego srodowiska. Zlozono sobie zyczenia §wia-
teczne i noworoczne, a kolega Andrzej Kobes jak zwykle za-
dbal 0 menu zapoznajac zebranych z urokami kuchni my-
sliwskiej. Najwiekszym wzieciem cieszyl sie pieczony dzik
upolowany w okolicznych lasach. Przy stole i w taficu wymie-
niano do$wiadczenia i dyskutowano minionym 2001 roku,
ktory byt bardzo korzystny dla naszych kolegow.

Spotkanie przeciagnelo sie w bardzo przyjemnej atmosfe-
rze do bialego rana.

Zbigniew Snopko, Sekretarz LSRM.

v 22 grudnia uplynela trzyletnia kadencja Panstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien i licencji
zawodowych, w tym réwniez Podkomisji do Szacowa-
nia Nieruchomosei.

W zwigzku z tym, 18 grudnia 2001 roku w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast odbylo sie plenarne posie-

dzenie podkomisji z udzialem prof. Marka Bryxa, Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz dr Ryszarda
Matkowskiego, wiceprezesa urzedu. Przedmiotem posiedze-
nia bylo podsumowanie wynikéw dzialalnoéci Podkomisji
w uplywajacej kadencji oraz wypracowanie wnioskéw do jej
dziatania w latach nastepnych. Prezes UMiRM wreczyt
wszystkim czlonkom Podkomisji podziekowania w formie
dyploméw. Posiedzenie zakofczylo sie uroczysta lampka
szampana i obiadem.

W trakcie posiedzenia wiceprzewodniczacy podkomisji
kolega Zygmunt Bojar przedstawil dane z przebiegu egzami-
now w ciggu calej kadencji. Polska Federacja Stowarzyszer
Rzeczoznawcéw Majatkowych od chwili podpisania porozu-
mienia z Urzadem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast czyli od
kwietnia 1999 roku zorganizowala i przeprowadzila, wraz ze
sfederowanymi stowarzyszeniami rzeczoznawcéw majatko-
wych 47 egzaminéw, w ktérych uczestniczylo 996 kandyda-
tow, w tym 147 os6b zdawalo egzamin dwu - lub trzykrotnie.
Z tej grupy 441 oséb uzyskalo uprawnienia panstwowe z za-
kresu szacowania nieruchomoéci.

Organizatorami sesji egzaminacyjnych w tym
okresie byly:

a) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych - 13 egzamindw,

b) Zarzad Gloéwny Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomogei - 11 egzamingw,

¢) Oddziat Podlaski Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomoéei - 7 egzaminédw,

d) Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

w Katowicach - 6 egzaminéw,

e) Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Krakowie - 4 egzaminy,

f) Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Gorzo-
wie Wielkopolskim - 2 egzaminy,

g) Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

w Gdansku ~ 1 egzamin,

h) Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomoéci w Gdansku - 1 egzamin,

i) Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci w Lodzi - 1 egzamin,

j) Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci

w Rzeszowie — 1 egzamin,

W trakeie trwania kadencji zaméwiono 4542 dzienniki
praktyk, nadajac numery w 3883 przypadkach. Do prowa-
dzenia praktyk zglosilo si¢ 383 rzeczoznawcow majatkowych
z odpowiednim stazem zawodowym.
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w8 stycznia odbylo sie pierwsze posiedzenie Rady Slaskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowi-
cach, ktéra wybrana zostala na Walnym Zebraniu Sprawoz-
dawczo-Wyborezym, jakie mialo miejsce 15 grudnia 2001 r.
W trakcie tego posiedzenia ukonstytuowane zostaly wiadze
stowarzyszenia. Ponizej przedstawiono sklad Rady Slqskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow w Katowicach oraz oddzia-
Iow regionalnych i nowo wybranych komisji:

Rada Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majat-
kowych: Krzysztof Urbanczyk - przewodniczacy, Zenon Mar-
czuk - zastepca przewodniczacego, Ewa tukasik - sekretarz,
Henryk Wawrzynek - skarbnik, Andrzej Bablok, Lech Gutry,
Henryk Hajdasz, Jerzy Krzempek, Wojciech Nurek, Malgo-
rzata Wisniewska, Tadeusz Zukrowski.

Komisja Rewizyjna: Wiestawa Szandrowska, Jan Kono-
walczuk i Stefan Wojcik.

Sad Kolezeniski: Andrzej Niewiadomski, Jadwiga Zurek
i Fabian Szleszynski.

Rada Bielskiego Oddzialu SSRM w Katowicach ukonsty-
tuowanego na posiedzeniu 28 listopada 2001 r.: Jerzy Krzem-
pek - przewodniczgcy, Roman Paluch - zastepea przewodni-
czacego, Wieslaw Niebudek - sekretarz, Jan Kraus i Krzysztof
Broda - czlonkowie zarzadu.

Komisja Rewizyjna: Adam Kolodziejezyk - przewodnicza-
cy, Fryderyk Owczarz, Wojciech Grybo$ - czlonkowie.

Rada Czestochowskiego Oddziatu SSRM w Katowicach: Ze-
non Marczuk - przewodniczacy, Witold Sleszyfiski - zastepca
przewodniczacego, Malgorzata Kosin — sekretarz, Zdzislaw Haj-
dasz - skarbnik, Marzena Lisinska - czlonek zarzadu.

Komisja Rewizyjna: Jerzy Jurgielewicz - przewodniczacy,
Elzbieta Kazimierska, Zofia Mazur - czlonkowie zarzadu.

Gratulujemy i zyczymy sukcesow!

v 10-11 stycznia odbylo si¢ w Warszawie, w UMiRM po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Honorowymi Goéémi w pierwszym dniu posiedzenia byli:
prezes UMiRM Marek Bryx, wiceprezes UMiRM Ryszard
Matkowski oraz dyrektor Henryk Jedrzejewski. Przedstawi-
ciele Urzedu wyrazili poparcie dla idei tworzenia samorzadu
zawodowego dla rzeczoznawcow majatkowych, a takze
przedstawili kierunki dziatania Urzedu.

Poinformowano zebranych o powolaniu Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjne;.

Zarzad Federacji przedstawil sprawozdanie z dziatalnogei
za okres od wrzeénia 2000 roku.

W trakcie posiedzenia Rada podjela nastepujace uchwaly:
) o nadaniu honorowych odznak. Ziota Honorowa Od-
znake otrzymali:

Badel Krzysztof, Swietokrzyskie SRM
Bilski Mariusz, Torunskie SRM
Bomerski Lech, Wroclawskie SRM
Cegielski Stanistaw, Kaliskie SRM

th G0 DO

Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM w sali UMIRM.
Przemawia wiceprezes UMIRM Ryszard Matkowski

5. Cegielski Stanistaw, SRM we Wroctawiu

6. Ciszewicz Jan, SRM we Wroctawiu

7. Domanski Witold, Swietokrzyskie SRM

8. Eliasiewicz Adam, Warszawskie SRM

9. Galach Henryk, Kaliskie SRM

10. Solarz Ludwik, Swietokrzyskie SRM
Srebrng Honorowa Odznake otrzymata Maria Michalak

z Torunskiego SRM.

P o skreSleniu z czlonkow Federacji Stowarzysze-
nia Bieglych Majatkowych w Siedlcach, w zwiaz-
ku z jego polaczeniem z Oddzialem PSRWN
w Siedlecach.

Lista wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych od-
znaczonych do chwili obecnej odznakg ,,Zastuzony
dla Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych”

Zlota odznaka

1. Adamiczka Jerzy, SRM we Wroctawiu

2. Baranowski Waclaw, Warszawskie SRM

3. Badel Krzysztof, Swietokrzyskie SRM

4. Bilski Mariusz, Torunskie SRM

5. Bojar Zygmunt, PSRWN O/Opole

6. Bomerski Lech, SRM we Wroctawiu

7. Borycki Marian, Slaskie SRM

8. Cegielski Stanistaw, Kaliskie SRM

9. Cegielski Stanistaw, SRM we Wroclawiu

10. Ciszewicz Jan, SRM we Wroclawiu

11. Czajkowski Henryk, Pomorskie Towarzystwo RM
12. Cymerman Ryszard, PSRWN Zarzad Glowny
13. Domanski Witold, Swietokrzyskie SRM

14. Eliasiewicz Adam, Warszawskie SRM

15. Galach Henryk, Kaliskie SRM

16. Glogowska Lucyllia, Malopolskie SRM

17. Gutry Lech, Slaskie SRM

18. Hajdasz Henryk, Slaskie SRM

19. Hopfer Andrzej, PSRWN Zarzad Glowny
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Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM w sali UMIRM.
Przemawia prezes UMiRM Marek Bryx.

) o powolaniu na przewodniczacego Komisji Arbi-
trazowej PFSRM pana Iwo Betke (PSRWN)
(w zwigzku z rezygnacjg z funkcji przewodniczacej p.
Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej).

D o powolaniu na arbitréw Komisji Arbitrazowej IV
kadencji nizej wymienionych oséb:
Wieslaw Sawicki, Koszalinskie SRM
Roman Gintrowski, Koszalinskie SRM
Gerard Fronczak, Zachodniopomorskie SRM
Ewa Wood, SRM w Bydgoszczy
Marek Slusarezyk, PSRWN O/Opole
Kazimierz Sobiesiak, Torunskie SRM

20. Jasiakiewicz Wlodzimierz, Srodkowopomorskie SRM
21. Jasinski Janusz, PSRWN Zarzad Gléwny

22. Kalus Andrzej, Slaskie SRM

23. Kobes Andrzej, Legnickie SRM

24. Ledzion Trojanowska Zdzistawa, L.odzkie SRM

25. Makowiecki Wojciech, SRM w Bydgoszczy

26. Malecki Zdzistaw, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
27. Nowakowska-Szapiro Joanna, PSRWN O/Warszawa
28. Prystupa Mieczystaw, Warszawskie SRM

29. Rusak Bolestaw, PSRWN O/Olsztyn

30. Rygiel Kazimierz, Warszawskie SRM

31. Solarz Ludwik, Swietokrzyskie SRM

32. Szwarc Roman, Pomorskie Towarzystwo RM

33. Telega Tomasz, PSRWN Zarzad Glowny

34. Traczyk Janusz, Mazowieckie SEM

35. Witowski Ryszard, PSRWN O/Warszawa

Odznaka srebrna

1. Gladczak Ryszard, Pomorskie Towarzystwo RM
2. Jedrych Halina PSRWN,Zarzad Gléwny

3. Koczara Mirostawa., Srodkowopomorskie SRM
4. Konowalczuk Jan, Slaskie SRM

5. Michalak Maria, Torunskie SRM

6. Skapska Malgorzata, Warszawskie SRM

7. Urbanczyk Krzysztof, Slaskie SRM

LISTA ARBITROW KOMISJI ARBITRAZOWE) PFSRM
obecnej kadencji (trwajqgcej do lipca 2003 roku)

Badel Krzysztof, Swietokrzyskie SRM

Betke Iwo Andrzej, PSRWN

Blakata Piotr, Matopolskie SRM

Borycki Marian, Slaskie SRM

Cegielski Piotr, SRM we Wroctawiu

Cieslak Tomasz, Lodzkie SRM

Czuczman Elzbieta, Pomorskie Towarzystwo RM
Dobrzyniewicz Kazimierz, Srodkowopomorskie SRM
. Fiutowski Aleksander, PSRWN

10. Fronczak Gerard, Zachodniopomorskie SRM

11. Gatach Henryk, Kaliskie SRM

12. Gintrowski Roman, Koszalinskie SRM

13. G6zdZ Aldona, Warszawskie SRM

14, Gutry Lech, Slaskie SRM

15. Halicka-Marszal Elzbieta, Podkarpackie SRM

16. Hilarowicz Sylwia, Mazowieckie SRM

17. Jastrzebski Bogustaw, Warszawskie SRM

18. Jasinski Ryszard, Malopolskie SRM

19. Jedrych Halina, PSRWN

20. Kasprzak Aleksander, Kaliskie SRM

21. Kobes Andrzej, Legnickie SRM

22. Kosmowski Michal, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
23. Kozun Andrzej, PSRWN

24. Krasinski Lech, Toruniskie SRM

25. Kwiatosz Kazimiera,SRM Gorzéw

26. Lis Tomasz, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego

27. Marynowski Edward, Legnickie SRM

28. Mataczynska Jeannetta, Zachodniopomorskie SRM
29. Meszek Wiestaw, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
30. Olchéwka Jan, PSRWN

31. Pigtek Ryszard, Podkarpackie SRM

32. Piechota Jan, Podkarpackie SRM

33. Pikierska-Grad Halina, Mazowieckie SRM

34. Predkiewicz Mieczyslawa, Pomorskie Towarzystwo RM
35. Sawicki Wiestaw, Koszalinskie SRM

36. Skapska Malgorzata, PSRWN

37. Smarul Krzysztof, Srodkowopomorskie SRM

38. Sobezak Tomasz, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
39. Sobiesiak Kazimierz Jan, Torunskie SRM

40. Solarz Ludwik, Swietokrzyskie SRM

41. Starega Marek, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
42. Slusarczyk Marek, PSRWN

43. Szapiro Nowakowska Joanna, Warszawskie SRM

44, Tarnawski Lech, Karkonoskie SRM

45. Ulaszewska Joanna, SRM w Gorzowie

46. Urbanczyk Krzysztof, Slqskie SRM

47. Wood Ewa, SRM w Bydgoszczy

48. Wolska Alicja, Srodkowopomorskie SRM

49. Zielinski Jerzy, L.odzkie SRM

e
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s

D o przyjeciu trzech standardéw, ktore wejda w zy-
cie z dniem 1 lipea 2002 roku:
- Standard V.7 Wycena nieruchomoséci gruntowych po-
lozonych na zlozach kopalin;
- Standard V.8 Zasady okreslania wartoSei szkdod spo-
wodowanych budowa infrastruktury podziemnej
i nadziemne;j;
Standard II.1 Rzeczoznawca Majatkowy.
Standardy te sa obecnie w sprzedazy w nowym, VIII wy-
daniu Standardéw Zawodowych.
P o powolaniu na przewodniczacego Komisji Rozwo-
ju Zawodu Henryka Czajkowskiego (Pomorskie
Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych).

) onadawaniu honorowych odznak Federacji raz do
roku i uroczyste ich wreczanie podczas Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych (na
wniosek Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej).

vv 12 styeznia roku prezydent Waclaw Baranowski uczest-
niczyt w VIII Zwyczajnym Walnym zebraniu czlonkéw Srodko-
wopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Milym akcentem zebrania bylo nadanie honorowego
czlonkostwa stowarzyszenia koledze Zdzistawowi Maleckiemu.

vz 15 stycznia w Poznaniu mialo miejsce spotkanie z po-
stem na Sejm Wiestawem Okonskim, ktory jest jednoczesnie
prezesem Federacji Pracodawcow i Przedsiebiorcéw Przemy-
stu Budowlanego RP. W spotkaniu uczestniczy! wiceprezy-
dent Zdzistaw Malecki. Federacja zglosita che¢ udziatu
w dzialaniach dotyczacych integracji pracodawcow budow-
nictwa i rynku nieruchomosci, w szczegdlnoéei do udziatu
w pracach komisji ds. integracji. Prace te stanowia przygoto-
wanie do Pierwszego Kongresu Budownictwa.

1w 17 stycznia prezydent Waclaw Baranowski uczestni-
czyl w seminarium na temat ,Integracja pracodawcéw bu-
downictwa i nieruchomoéci - istotnym czynnikiem rozwoju
rynku budowlanego w Polsce”.

v 18 stycznia prezydent Waclaw Baranowski wzigt udziat
w uroczystym spotkaniu w Oddziale Czestochowskim Sla-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, na kté-
rym nadano tytul Honorowego Przewodniczacego Oddziatu
koledze Henrykowi Hajdaszowi. Uroczystosci wreczenia wla-
sciwych ,,insygnidw” polaczono z tradycyjnym noworocznym
(jedni nazywali to ,oplatkiem” a inni ,,$ledzikiem”) odbyly sie
w siedzibie NOT-u w Czestochowie przy ulicy Kopernika
(wlasciwie to w najweselsze] czeéci siedziby czyli restauracji).

Tytul ten przyznano uchwalg zebrania czlonkéw, na ze-
braniu sprawozdawczo-wyborczym Oddzialu Czestochowskie-
go 21 listopada 2001 r. Ze stony Rady Slaskiego SRM w spo-
tkaniu wzieli udzial Krzysztof Urbanczyk — aktualny Prze-
wodniczacy Rady, Lech Gutry jako byty, Andrzej Kalus jako

Honorowy Przewodniczacy oraz Andrzej Bablok. Dyplom Ho-
norowego Przewodniczacego wreczyli koledze Henrykowi —
Zenon Marczuk jako Przewodniczgey Oddziatu w Czestocho-
wie oraz Krzysztof Urbanezyk. Prezydent PFSRM podarowal
Europejskie Standardy Wyceny - TEGOVA.

Jaki wobec powyzszego mégl by¢ dalszy ciag — ano staro-
polskim obyczajem skonczylo sie na ,,prezeséwee honordw-
ce” jak barwnie okreslil to nasz Laureat, a ponadto napis ten
byl umieszczony na szklanych pojemnikach o doskonale roz-
poznawalnych ksztaltach.

wr 22 stycznia Prezydent PFSRM Waclaw Baranowski, zlozyt
wizyte w Pomorskim Towarzystwie Rzeczoznaweéw Majatko-
wych w Gdansku. Wizyta miata na celu dokonanie oceny stopnia
przygotowan do XI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majat-
kowych, ktéra odbedzie sie w dniach 19-21 wrzeénia 2002. Spo-
tkanie z Zarzadem PTRM, Komitetem Organizacyjnym i Rada
Programows, XI KKRM zostalo podsumowane stwierdzeniem,
ze stan przygotowan jest zadawalajacy, a program merytoryczny
1imprezy towarzyszace zapowiadajg sie interesujaco.

Po prezentacji miejsca obrad, ocenie bazy hotelowej i gastro-
nomicznej, odbylo sie spotkanie z Wojewoda Pomorskim Janem
Ryszardem Kurylezykiem. W spotkaniu tym oprécz Prezydenta
Waclawa Baranowskiego udzial wzieli: Halina Jaskulska — Pre-
zes Zarzadu PTRM, Wojciech Frankowski — Rada Programowa,
Henryk Czajkowski - Rada Programowa, Jan Bretes — Komitet
Organizacyjny. Pan wojewoda wyrazil zgode na objecie swoim
patronatem XI KKRM, jak rowniez zadeklarowal czynny swoj
w niej udzial przez caly okres jej trwania. W trakcie tego krot-
kiego acz milego spotkania, prezydent Waclaw Baranowski ob-
darowany zostal przez wojewode Kurylczyka pamiatkowym
herbem wojewodztwa pomorskiego. Nalezy zauwazy¢ z zadowo-
leniem, ze wojewoda Jan Kurylezyk jest rzeczoznawca
majatkowym - posiada uprawnienia nr 261.

v 25 styeznia uchwala Rady Wykonawczej Federacji Pra-
codawcéw 1 Przedsiebiorcéw Przemystu Budowlanego RP
Waclaw Baranowski zostal powolany na czlonka Prezydium
Federacyjnego Arbitrazu Budownictwa i Nieruchomoéci.

ww  26-27 stycznia w pigknie polozonej w Gérach Swietokrzy-
skich miejscowosci Wolka Milanowska odbylo sie noworoczne
integracyjne spotkanie czlonkéw Swietokrzyskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kieleach. Uczestniczyt
w nim z ramienia Federacji wiceprezydent Tomasz Telega.

Okazja do spotkania byt nie tylko rozpoczynajacy sie No-
wy Rok, ale rowniez potrzeba wymiany pogladéw nurtuja-
eych $rodowisko 1 wspdlnego wypracowania wnioskow dla
dalszej dziatalnosci Swietokrzyskiego Stowarzyszenia.

Uczestnicy spotkania z uwaga wystuchali wykladu wicepre-
zydenta na temat powszechnej taksacji nieruchomoéei, realizu-
jac przy okazji spotkania program szkolenia ustawicznego.

Milym akcentem na zakoniczenie spotkania byla wspélna
uroczysta kolacja.
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Luty

e 1 lutego odbylo sie spotkanie, w ktorym udzial wzieli

Prezydenci Federacji dzialajacych na rynku nieruchomosei:

~ Aleksandra Kurzyk (Polska Federacja Organizacji Za-
rzgdedéw 1 Administratoréw Nieruchomoscei),

~ Wactaw Baranowski (Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych),

- Zbigniew Kubinski (Polska Federacja Rynku Nieruchomoéci),
- Tadeusz Zurowski (Polska Federacja Stowarzyszen Za-
rzadeoéw Nieruchomoéei).

Podczas spotkania, ktére odbylo sie w siedzibie Polskiej
Federacji Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieru-
chomosei, ustalono ostateczny tekst projektu ustawy
o0 izbach samorzadu zawodowego: rzeczoznawcow majatko-
wych, poérednikoéw i zarzadcdw. Projekt bedzie przekazany
w najblizezym czasie Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast Panu Markowi Bryxowi, jako wspélne opra-
cowanie z prosbhg o uruchomienie éciezki legislacyjne;j.

v 2 lutego w salach hotelu ,MARRIOTT” w Warszawie od-
. byla sie Wielka Gala Rynku Nieruchomosciowego.

Swoja obecnoScia zaszezycili ja goscie honorowi: Prezes
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Marek Bryx, Wicepre-
zesi UMiRM - Ryszard Matkowski i Wieslaw Szczepanski, Glow-
ny Geodeta Kraju — Jerzy Albin, Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majgtkowych - Waclaw Bara-
nowski, Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomoscia-
mi UMiRM - Henryk Jedrzejewski. Obecni byli dyrektorzy de-
partamentow, dyrektorzy bankow, prezesi spoldzielni mieszka-
niowych, przedsiebiorcy i liczna grupa poérednikéw w obrocie
nieruchomoéciami, rzeczoznawedéw majatkowych oraz zarzad-
c6w nieruchomosciami - w sumie ok. 270 oséb z calego kraju.

Wielka Gala Rynku Nieruchomosci, poprzedzona byla robo-
czym seminarium poéwieconym gldéwnie problemom rozwoju
zawodow zwigzanych z rynkiem nieruchomoéci oraz potrzebom
integracji érodowiska w zakresie wspolnego dazenia do wypra-
cowania modelu instytucji samorzadéw zawodowych, skupiaja-
cych profesje rzeczoznawcow majatkowych, poérednikéw w ob-
rocie nieruchomogciami oraz zarzadeow nieruchomosei.

Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych reprezentowali prezydent Waclaw Baranowski oraz Adam
Eliasiewicz, ktérzy przedstawili w ogélnym zarysie problemy
rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Swietle blisko
dziesiecioletnich juz doswiadczen naszego $rodowiska. W ob-
szernym wystapieniu zaprezentowano analize potrzeb aktual-
nych (do lipca roku 2003) i prognoz dlugoterminowych (do ro-
ku 2011). Przedstawiona analiza zostala przyjeta bardzo pozy-
tywnie, co wykazala pdzniejsza dyskusja. Koledzy posrednicy
w obrocie nieruchomo$ciami przyznali wrecz otwarcie, ze
przedstawiona analiza przekonala ich, iz w niedlugim czasie
rowniez 1 érodowisko poérednikéw winno dokonaé¢ analogicznej
oceny, opierajgc sie na zaprezentowanym przez nas materiale.

5 4 lutego w siedzibie Federacji w Warszawie odbylo sie
posiedzenie Zarzadu, w ktorym uczestniczyli: prezydent: Wa-
claw Baranowski, wiceprezydenci: Tomasz Telega, Ryszard Cy-
merman, Zdzistaw Malecki, przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
Henryk Czajkowski, rzecznik prasowy PFSRM Barbara Miku-
licz-Traczyk, kierownik biura Maria Rymarowicz.

Zarzad przeanalizowal uchwaly i wnioski podjete na po-
siedzeniu Rady Krajowej w dniach 10-11 stycznia 2002 r.

Przyjeto nastepujace terminy posiedzefi Rady Krajowej
w biezacym roku: 11-12 kwietnia, 18-19 czerweca, 18-
19 wrzesnia (przed XI Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktora odbedzie sie w Gdansku w dniach
19-21 wrzeénia).

Kolejnym tematem posiedzenia byla problematyka kwar-
talnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”. Stwierdzono, ze wiele
sie poprawilo i odbiér kwartalnika jest coraz lepszy wérod
rzeczoznawcow, niemniej wiele jeszcze mozna poprawié. Wi-
ceprezydent Ryszard Cymerman zaproponowal zorganizo-
wanie spotkania Rady Programowej kwartalnika z redakcja
w celu przedyskutowania dotychczasowych dodwiadezen
i wnioskow z wydawania kwartalnika, probleméw doskona-
lenia wydawnictwa, a mianowicie: treci, organizacji procesu
wydawniczego, termindw, formy graficznej. Spotkanie z re-
dakejg odbylo sie 13 lutego w siedzibie Federacji.

= W dniach 8-9 lutego prezydent Waclaw Baranowski spo-
tkat sie w Supraglu ze §rodowiskiem rzeczoznawedéw majatko-
wych Podlasia. Rozmowy dotyczyty aktualnych tematéw nur-
tujacych srodowisko i Federacje oraz spraw szkoleniowych. Na
prosbe uczestnikéw spotkania Prezydent wyglosit referat na
temat powierzchni i kubatur wedlug nowej normy ISO.

1 7alem zawiadamiamy, ze w dniu 14 lutego 2002 roku
zmartl nasz Kolega
rzeczoznawca majatkowy

Zbigniew Otowski

— czlonek Oddzialu Warszawskiego Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych

Aktywny i zaangazowany w prace Zarzadu,
przewodniczacy Sadu Kolezenskiego,
wyrozumialy, zyczliwy i zawsze
chetny do pomocy.

W zmarlym utraciliSmy cenionego, drogiego wszystkim Kolege.

Kolezanki i Koledzy
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KOMISJA ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWE)

vz 11 lutego Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast podpisal zarzadzenie w sprawie powotania Komisji Od-
powiedzialnosci Zawodowej. Podstawe powolania stanowi art.
194 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami (Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543, oraz z 2001 r.
Nr 129, poz. 1447 i Nr 154, poz. 1800). Zarzadzenie wchodzi
w zycie z dniem podpisania.

Zadaniem Komisji Odpowiedzialnosei Zawodowej jest prze-
prowadzanie postepowania wyjasniajacego z tytulu odpowiedzial-
noéci zawodowej 0sob posiadajacych uprawnienia zawodowe do
szacowania nieruchomosci lub licencje zawodowe posrednika
w obrocie nieruchomogciami i zarzadey nieruchomosci. Na pod-
stawie wynikéw ww. postepowania wyjasniajacego Prezes Urze-
du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast podejmuje decyzje o zastoso-
waniu kar dyscyplinarnych wobec os6b ktére naruszaja przepisy
prawa, zasady etyki zawodowej lub standardy zawodowe.

Skiad Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j.

D Przewodniczacy Komisji - Jacek Jerzy Pawelec

P Wiceprzewodniczacy Komisji: — Zdzistaw Malecki (kieru-
je sekcjg dla rzeczoznawcéw majatkowych);

D Witold Czapla (kieruje sekcja dla poérednikéw w obrocie
nieruchomoéciami);

D Elzbieta Nykiel-Romanek (kieruje sekcjg dla zarzadecow
nieruchomoéci).

D Czlonkowie Komisji:

Sekcja dla rzeczoznawcow majatkowych

1. Adamek Zdzistaw, Zachodniopomorskie SRM

2. Beszczynska Drozdza Mirostawa, Torunskie SRM

3. Biczkowski Zdzistaw, Pomorskie Towarzystwo RM

4. Brodaczewski Zbigniew, Warszawskie SRM

. Cegielski Piotr, SRM weWroclawiu

. Cyran Mieczystaw, Warszawskie SRM

. Daniel Wojciech, Malopolskie SRM

. Frankowski Wojciech, Pomorskie Towarzystwo RM

9. Helbin Ireneusz, Slaskie SRM

10. Janicki Andrzej, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego

11. Janowski Tadeusz, Regionalne SRM w Lublinie

12. Jatkiewicz-Ubda Lidia, PSRWN O/Opole

13. Koczara Mirostawa, Srodkowopomorskie SRM

14, Konieczny Krzysztof, SRM we Wroclawiu

15. Krzempek Jerzy, Slaskie SRM

16. Leciejewska Elzbieta, SRM w Gorzowie Wikp.

17. Lesinski Andrzej, Torunskie SRM

18. Lubecki Jan, Slaskie SRM

19. Malicki Henryk, Lubuskie SRM

20. Marszat-Halicka Elzbieta, Podkarpackie SRM

21. Mieszczanowicz Lajma, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego

22. Nowiniska-Swieszkowska Krystyna, PSRWN O/L6dz

23. Pawlukowicz Roman, Karkonoskie SRM

24. Paziewski Lech, Srodkowopomorskie SRM

25. Pernak Jacek, L.odzkie SRM

26. Pilecka Elzbieta, SRM w Stupsku

oo -3 o Tt

27. Pry! Teresa, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego

28. Ratajczak Wojciech, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
29. Rygiel Kazimierz, Warszawskie SRM

30. Sacharz Marek, Swietokrzyskie SRM

31. Spychalska Wanda, PSRWN O/Warszawa

32. Szykulska Beata, Regionalne SRM w Lublinie

33. Walezyk Piotr, Regionalne SRM w Lublinie

34. Walewski Mieczystaw, PSRWN Zarzad Gléwny

35. Witowski Ryszard, PSRWN Zarzad Glowny

36. Zarychta Andrzej, Lodzkie SRM

v=  Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zarzadze-
niem z dnia 19 lutego rozszerzyl sklad Pahstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien i licencji zawodowych,
powolanej zarzadzeniem z dnia 4 stycznia 2002 roku.
Zadaniem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej jest pro-
wadzenie postepowan kwalifikacyjnych, ktérych celem jest
sprawdzanie kwalifikacji os6b ubiegajacych sie o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci oraz licencji zawodowych w zakresie posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami i zarzadzania nieruchomosciami. Na
podstawie wynikéw postepowania kwalifikacyjnego, Prezes
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wydaje §wiadectwa
nadania ww. uprawniefi lub licencji, albo wydaje decyzje od-
mowne, w zaleznosci od wyniku postepowania.
Skiad Komisji Kwalifikacyjnej do
uprawnien i licencji zawodowych
b Przewodniczacy Komisji - Ryszard Matkowski
» Wiceprzewodniczacy Komisji:
Waclaw Baranowski (rzeczoznawcy),
Zbigniew Kubinski (posrednicy),
Andrzej Sobezak (zarzadcy),
D Sekretarz — Koordynator Komisji — Henryk Jedrzejewski,
D Czlonkowie Komisji:
Podkomisja do spraw szacowania nieruchomosci
Adamiczka Jerzy, SRM we Wroctawiu
Baranowski Zbigniew, Warszawskie SRM
Biatek Zbigniew, PSRWN O/Opole
Bielafiski Jan, PSRWN O/Warszawa
Bojar Zygmunt, PSRWN O/Opole
Borycki Marian, Slaskie SRM
Bratkowski Andrzej, UMiRM
Ciszewicz Jan, SRM we Wroclawiu
9. Cymerman Ryszard, PSRWN
10. Czajkowski Henryk, Pomorskie Towarzystwo RM
11. Demusz Andrzej, Malopolskie SRM
12. Domanski Eugeniusz, PSRWN O/Opole
13. Domanski Witold, Swietokrzyskie SEM
14. Dydenko Jerzy, Malopolskie SRM
15. Eliasiewicz Adam, Warszawskie SRM
16. Filipiak Jerzy, PSRWN O/Warszawa
17. Glogowska Lucyllia, Malopolskie SRM
18. Gléwka Gabriel, UMiRM
19. Grzechnik Bogdan, PSRWN O/Warszawa
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20. Grzesik Krzysztof, UMiRM

21. Gutry Lech, Slaskie SRM

22. Hajdasz Henryk, Slaskie SRM

23. Hozer Jozef, UMiRM

24, Hurynowicz Czeslaw, Srodkowopomorskie SRM
25. Jasiakiewicz Wlodzimierz, Srodkowopomorskie SRM
26. Jasinski Janusz, PSRWN O/Olsztyn

27. Jaskulska Halina, Pomorskie Towarzystwo RM
28. Jedrzejewska-Szmek Danuta, Mazowieckie SRM
29. Kalus Andrzej, Slaskie SRM

30. Kobes Andrzej, Legnickie SRM

31. Korzekwa Tadeusz, Slaskie SRM

32. Kucharska-Stasiak Ewa, Lodzkie SRM

33. Ledzion-Trojanowska Zdzistawa, fLodzkie SRM
34. Litwinski Arkadiusz, UMiRM

35. Lokietek Teresa, UMiRM

36. Makowiecki Wojciech, SRM w Bydgoszczy

37. Maczyhska Elzbieta, UMiRM

38. Prystupa Mieczysta, Warszawskie SRM

39. Racki Jozef, Kaliskie SRM

40. Strézniak Wojciech, SRM w Gorzowie Wlkp.

41. Szczepanik Bogustawa, Podkarpackie SRM

42, Szczeszek Ireneusz, SRM we Wroclawiu

43. Szwarc Roman, Pomorskie Towarzystwo RM

44, Tarnawski Lech, Karkonoskie SRM

45. Telega Tomasz, PSRWN

46. Traczyk Janusz, Mazowieckie SRM

47. Trojanek Maria, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
48. Urbanczyk Krzysztof, Sla,skie SRM

49, Wasilewski Stawomir, Regionalne SRM w Lublinie
50. Werner Witold, Warszawskie SRM

51. Wieckowicz Zofia, SRM we Wroclawiu

52. Wilkowski Wojciech, Warszawskie SRM

53 Zajaczkowski Leszek, Matopolskie SRM

54. Zielinska Jadwiga, Regionalne SRM w Lublinie
55. Zrébek Sabina, PSRWN O/Olsztyn

56. Zak Mirostaw, Matopolskie SRM

G

ez 21 lutego w Ministerstwie Infrastruktury odbylo sie
spotkanie z Markiem Polem, Wiceprezesem Rady Ministrdw,
Ministrem Infrastruktury.

W spotkaniu uczestniczyli prezydenci i prezesi organiza-
¢ji pozarzadowych dzialajacych w obszarze budownictwa
i gospodarki nieruchomosciami, Jednym z uczestnikdw byt
Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych Wactaw Baranowski, ktory w swoim wystapieniu
przedstawil dotychczasowy dorobek Federagji i jej zamierzenia
na przyszlosc jako elementu wypelniajacego cele ujete w strate-
gii gospodarczej kraju. Do najwazniejszych z nich zaliczyt:

- uporzadkowanie przepiséw prawnych i systemu organi-
zacyjnego ksiagg wieczystych,

- problem wystepujacy przy budowie autostrad i kredytéw
mieszkaniowych,

- uproszczenie procedur zwigzanych z uzyskaniem kredy-
tow hipotecznych na budownictwo mieszkaniowe,

- powszechng taksacje i dzialanie na rzecz podatku od war-
tosci.

Na zakoniczenie spotkania minister Pol ustosunkowal sie
do wystapien oraz zgloszonych wnioskéw. Podkreglit waz-
nos¢ tematoéw dotyczacych ksiag wieczystych 1 wspolpracy
z bankami oraz zapewnil, ze dzialania rzgdu ukierunkowane
bedg na poprawienie tej sytuacji. Ustalono, ze podobne spo-
tkania bedg sie odbywaly raz na kwartal.

Uczestnikami spotkania byli prezydenci i prezesi: Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawskiego Stowarzyszenia Posrednikéw w obrocie Nie-
ruchomosciami, Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadeow
Nieruchomosci, Federacji Pracodawcow i Przedsiebiorcow
Przemystu Budowlanego RE Ogélnopolskiego Stowarzysze-
nia Budowlanych Firm Wykonhczeniowych, Stowarzyszenia
Producentéw Stolarki Budowlanej, Korporacji Techniki Sa-
nitarnej Grzewczej, Gazowej i Klimatyzacji, Polskiej Izby
Przemystowo Handlowej Budownictwa, Zwigzku Pracodaw-
cow Budownictwa w Gliwicach, Osrodka Badania Jakosci
Wyrobéw ZETOM Sp. z 0.0., Ogélnopolskiej 1zby Gospodar-

Struktura Organizacyjna
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien i licencji zawodowych

Przewodniczacy Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

EST. Podk()misja
R ‘.1 ds. posrednictwa
ds. szacownia < ahboeia
- meruchomo‘sm nieruchomosciami
Wiceprzewodniczacy Wi dhic
ORI kle'm'qqcy Komisji, kierujacy
Podkomisjn Podkomisis
czlonkowic czlonkowie

Podkomisja
ds. zarzadzania
nieruchomosciami

Sekretarz-
koordynator

Sekretarze

Wiceprzewodniczacy
Komisji, kierujacy
Podkomisjg

czlonkowie
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czej Drogownictwa, Ogdlnopolskiej Izby Gospodarczej Dro-

gownictwa, Prezes Izby Projektowania Budowlanego, Krajo-
wego Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa.
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Pismo dzigkczynne nadestane przez uczestnika konferencji
MWycena nieruchomosci zabytkowych WAZA 2001
zorganizowane| przez PESRM i Matopolskie SRM.

ww W dniach od 20 do 22 lutego w karpackiej miejscowo-
§ci Stawsko odbyla sie konferencja zorganizowana przez Za-
chodni Oddzial Ukrainskiego Stowarzyszenia Taksatoréw
(ZTW UTO) we Lwowie. Zywo dyskutowanym tematem kon-
ferencji byt ,Rozwdj profesjonalnej wyceny na Ukrainie”. In-
spiracjg programowa konferencji byly nowe regulacje praw-
ne rynkowego funkcjonowania nieruchomosci na Ukrainie
oraz dzialalnosci ukraifskich rzeczoznawcéw wyceny.
W konferencji wziela udzial delegacja ukrainskiego Minister-
stwa Skarbu Panstwa pod przewodnictwem Natalii Pawliw-
ny, ktora wyglosita gléwny referat — przedmiot ostrej polemi-
ki z uczestnikami spotkania.

Wysoka range konferencji jej organizatorzy starali sie za-
pewni¢ takze poprzez wystosowanie zaproszen do prezyden-
tow krajowych stowarzyszen Polski, Rosji i Ukrainy. Prezy-
denta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych reprezentowal Zdzistaw Biczkowski (Pomorskie
Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych), ktéry odezytat

zyczliwie przyjete przeslanie prezydenta PFSRM Waclawa
Baranowskiego do uczestnikéw konferencji, wreczyt Pierw-
szemu Wiceprezydentowi Ukrainskiego Towarzystwa Taksa-
toréw Mikolajowi Szalajewowi pamigtkowe logo PFSRM,
a takze wyglosil referat pt. ,Rozwdj profesjonalnej wyceny
w Polsce”.

Stosowany u naszych wschodnich sasiadéw w stowarzy-
szeniach rzeczoznawcow wyceny rozdzial funkeji organiza-
cyjnych (pelnig je tzw. dyrektorzy wykonawezy) od funkcji
reprezentacyjnych i merytorycznych, pozwala na obejmowa-
nie stanowisk prezydentéw (przewodniczacych) stowarzy-
szen przez wybitnych profesjonalistéw wyceny.

Potwierdzeniem tego spostrzezenia byl referat oraz
udzial w dyskusji Drugiego Wiceprezydenta Ukrainskiego
Towarzystwa Taksatoréow Jakowa Markusa, piastujacego
takze stanowisko kierownika uniwersyteckiej katedry. Rosyj-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny reprezentowal
Dyrektor Wykonawezy Mikolaj Kuzmiczew, ktérego obszer-
na wypowiedz zwracala uwage szczegétowa znajomoscia do-
pracowanych w praktyce procedur wyceny.

Ogolem w konferencji wzielo udzial 77 uczestnikéw. Po-
mimo lokalizacji spotkania na zachodnim krancu Ukrainy
rzeczoznawcy wyceny ze wschodniej czesei terytorium przy-
byli licznie i z ekwipunkiem narciarskim. Uroda obficie
oéniezonych Karpat wielu kusita do pozostania w Stawsku
jeszeze kilku dni.

Ze wzgledu na zhieznos¢ probleméw ukrainskiej konfe-
rencji z tematyka XI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych przedstawiciele Ukrainskiego Stowarzyszenia
Taksatoréw wyrazili cheé przyjazdu we wrzesniu do Gdan-
ska i uczestniczenia w naszej dyskusji.

Marzec

v= W dniu 4 marea w siedzibie Federacji odbylo sie posie-
dzenie Zarzadu, w ktorym uczestniczyli prezydent Waclaw
Baranowski, wiceprezydenci Zdzislaw Matecki, Ryszard Cy-
merman, Tomasz Telega, rzecznik prasowy Barbara Miku-
licz-Traczyk, przewodniczaca Komisji Szkolen Jolanta Mi-
fowska, kierownik biura Maria Rymarowicz. Przedmiotem
posiedzenia byla gléwnie problematyka standardéw zawo-
dowych, samorzadu zawodowego, szkolen federacyjnych
oraz stanowiska w sprawie wykladni ,organizacja zawodo-
wa a Federacja” w zwiazku z postepowaniem sadowym do-
tyczacym Komisji Arbitrazowej. Szerzej patrz pismo
UMiRM str. 51 6.

vw 4 marea o godz. 22.15 Polsat 2 nadal audycje na temat
pracy rzeczoznawcow majatkowych. W audycji udzial wzie-
li: prezydent Waclaw Baranowski oraz rzecznik prasowy
Barbara Mikulicz-Traczyk. Audycja byla ciekawa z uwagi
na przedstawione w niej opinie oséb, ktére korzystaly
z ustug rzeczoznawcow majatkowych. Szkoda, ze nadano ja
tak pézno.
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v Rzeczoznawcy Majatkowi maja mozliwosé zamieszezenia
reklamy swojej dzialalnosci na stronie reklamowej utworzo-
nej pod egidg PFSRM: www.wycena-nieruchomosei.pl

Wszelkie informacje na temat sposobu umieszczenia re-
klamy czytaj tamze. Zachecamy dotychczasowych reklamo-
dawcéw do oplacenia reklamy na kolejny rok a takze zapra-
szamy nowych.

w  11-13 marca odbyly sie Mistrzostwa w Narciarstwie Zjaz-
dowym Rzeczoznawcow Majatkowych zorganizowane przez
Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych.

Relacja z zawodow w nastepnym numerze.

v 22-23 marca odbyly sie uroczystoéci jubileuszowe Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nierucho-
mosci, w zwiazku z uplywem na przetomie 2001 i 2002 roku
10 lat od dnia jego powolania wraz z konferencjg naukowo-
-techniczng na temat ,Normy zawodowe Rzeczoznawcow
w perspektywie integracji z Unig Europejska” (patrz na

stronach 47-48).

Federacja organizuje warsztaty przygotowujace
osoby przystepujace do egzaminu

panstwowego,
na uprawnienia zawodowe
w zakresie
szacowania nieruchomosci.

Warsztaty bedg prowadzone przez wykladowedw kurséw
specjalistycznych w zakresie szacowania nieruchomoéci,
Jjak i dlugoletnich praktykow.

Terminy okolo 1 miesigc przed planowanymi
terminami egzamindw.

Czas trwania warsztatow 24 godziny lekcyjne,
koszt uczestnictwa 700 z1.

Koszalifiskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Koszalinie
z glebokim 7alem zawiadamia, ze 1 lipca 2000 roku
zmarla nasza kolezanka

Halina Bielawowska

dlugoletni rzeczoznawca majatkowy,
czlonek Zarzadu Koszalinskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych,
arbiter Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Kolezanki i Koledzy ze stowarzyszenia

Plan szkolern PFSRM
na pierwszq potowe 2002 roku

kwiecien 9-11  Seminarium bankowe

czekamy na Studium spéldzieleze,

agloszenia  Seminarium rolne
maj 8-10  Seminarium bankowe

14-16  Seminarium skarbowo-podatkowe
czerwiec 19-21 Seminarium bankowe

Proponowane nowe tematy szkolen na 2002 r.

1. Bankowo-hipoteczna wartosé nieruchomosci.

2. Zasady wyceny nieruchomogci po zmianie obowigzujacych
przepisow wykonawczych do Ustawy o Gospodarce Nieru-
chomoéciami.

3. Wyceny dla postepowan rewindykacyjnych na tle przepisow.
4. Wycena nakladow dokonanych przez posiadaczy nieru-
chomosci. :

5. Wycena dla potrzeb egzekugji z nieruchomoéci.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych objefa patronat nad szkoleniem organizowanym przez
Instytut Nieruchomosci — Valor pt., Wycena nieruchomoéci
w podejéciu dochodowym”

Zgloszenia: Instytu Nieruchomosci - VALOR

90-037 L6dz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

ZGELOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednictwem
Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych
0s6b przedstawiajg sie nastepujaco: 1. imie i nazwisko;
2. numer uprawnien zawodowych; 3. data i miejsce urodze-
nia; 4. adres zamieszkania (dokladny); 5. telefony kontakto-
we; 6. rezerwowaé hotel, czy nie?.
Adres PFSRM:
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 WARSZAWA, ul. Ztota 79
tel: 0 (prefix) 22 620-23-21 tonowo 205
fax: 0 (prefix) 22 620 25 94
Prosimy o przysyltanie 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 uzupetnia-
jacego dla rzeczoznawcow majatkowych z zakresu zarzadza-
nia i posrednictwa. Po kursie przewidujemy zorganizowanie
praktyki zawodowej,a nastepnie egzaminu panstwowego.

IX Inspektorat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych

kontalt: Eizhieta Michalak

tel. (022) 671 26 06
kom. 605 105 642

Dia czionkow stowarzyszei — zniikil
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Kalendarz wydarzen 2002

16-18 maja

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych organizuje w Unieéciu k.Koszalina seminarium
»Wybrane problemy wyceny nieruchomosci oraz wycena
szkod spowodowanych infrastrukturg nad- i podziemng”.
Wykladowcy: Zdzistaw Matecki, Ryszard Cymerman.

17-19 maja

Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych w Kieleach organizuje szkolenie prowadzone przez In-
stytut Nieruchomosci Valor na temat ,Wycena nieruchomo-
sci w podejsciu dochodowym”. Tel.041/342 84 97.

14-16 czerwca

8 Kongres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoéci. Organi-
zator: Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomo-
gciami Polski Centralnej, L.odz, ul. Piotrkowska 82, tel /fax:
042 /639 73 37.

19-21 wrzeénia
XI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéow Majatkowych
patrz strona 61.

28 wrzesnia - 5 pazdziernika

Seminarium , Podstawowe problemy rzeczoznawstwa majat-
kowego” (III edycja). Organizator: Lodzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych, tel. 042 / 633 32 37 lub Janusz
Okonski 043 /822 43 56. Miejsce seminarium: Morze Egejskie
— Zatoka Saronska (pomiedzy Atenami a Peloponezem).

10-12 pazdziernika

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Koszalinie organizuje w Unie§ciu k/Koszalina semi-
narium ,Wycena nieruchomoéci na tle aktualnych uregulo-
wan prawnych oraz praktyczne aspekty zastosowania podej-
gcia dochodowego”. Wykladowcy: Henryk Jedrzejewski, Ewa
Kucharska-Stasiak, Ryszard Cymerman. Tel. 094/342 25 81.

OFERTA
TYLKO DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

BIURO BUDOWLANE BADAWCZO USLUGOWE

zaprasza wszystkich Rzeczoznawcow Majgtkowych
do tworzenia internetowej bazy danych o transakcjach nieruchomosciami

Z dniem 1.03.2002 r. uruchomili$my program internetowy do tworzenia baz danych o trans-
akcjach nieruchomosciami z terenu catego kraju. Baze danych kazdy rzeczoznawca moze
tworzy¢ sam wprowadzajgc informacje o znanych transakcjach do internetu wywotujac stro-
ne o nazwie www.ryneknier.pl. Kazdy bedzie mogt pobra¢ tyle sztuk informacji ile sam
wprowadzi. W ramach abonamentowej optaty bedzie mozliwos¢ skorzystania z 10 informa-
cji w dowolnym wojewodztwie i dowolnej miejscowosci.

Szczegotowe informacije na stronie www.ryneknier.pl. - w regulaminie

Biuro Budowlane Badawczo - Ustugowe
wydaje: cenniki, programy, poradniki

Adres korespondencyjny:
00-672 Warszawa, ul. Pigkna 68 pok. 107, tel. 628-33-73, e-mail: biuro@ryneknier.pl
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_Informacje - wiadomosci

PROGRAM WARSZTATOW DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ORAGANIZOWANYCH PRZEZ PFSRM w 2002 roku

Prowadzacy

1 ~ |Wartos¢ bankowo-hipoteczna - dotychczasowe doswiadczenia. | BRE HypoVereinsbank Bank Slaski
2 Prognozowanie wartosci nieruchomosei w dluzszym okresie | prof.dr hab. Mieczystaw Prystupa
na podstawie dotychczasowych doéwiadczen
3 Zasady okreglania zuzycia nieruchomoéci - standard, przyklady. | dr Janusz Traczyk
4 Wycena gruntéw pod drogi. Tomasz Telega wiceprezydent PFSRM
5 Powierzchnia i kubatura wg PN ISO 9836 Wactaw Baranowski Prezydent PFSRM
Zasady obliczenr w budynkach mieszkalnych
6 |5 kwietnia  |Wyceny nieruchomosci przemystowych na podstawie Zespol rzeczoznawcow
przykladéw — doSwiadczenia autorow. majatkowych — praktycy
7 |19 kwietnia |Uzytkowanie wieczyste, aktualizacja optat. Zygmunt Bojar
8 |10 maja Stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa na przykiadzie Zespodl rzeczoznaweow
budynkéw komercyjnych. Dosdwiadezenia autoréw wycen. majatkowych — praktycy
9 |24 maja Udzial rzeczoznawcy majatkowego w wycenie przedsiebiorstw| Andrzej Potkoszek
oraz wycena ,marki firmy”
10 | 7 czerwca Wycena nieruchomosci lednych Andrzej Nowak, Wojciech Wilkowski
11 |21 czerwca  |Aktualizagja wyceny nieruchomosci Zespol rzeczoznawcow
- na przykladach Warszawy, Poznania, Lodzi majgtkowych
12 | 28 czerwca  |Wycena nasadzen roslinnych dla réznych celow. Jacek Nowak Tuchola
13 Wycena nieruchomosci dla celow wynikajacych prof. Ryszard Cymerman
z Ustawy o Zagospodarowaniu Przestrzennym. wiceprezydent PFSRM
14 Wycena dla celow oplat adiacenckich. prof. Ryszard Cymerman
wiceprezydent PFSRM
15 ‘Wycena mienia zabuzanskiego. Stanistaw Kolanowski,
dyr. departamentu MSP

Warsztaty organizowane beda w biurze Federacji w wymiarze czasowym po 6 godzin lekeyjnych w godz.10.30-15.30 .
Koszt udzialu w warsztatach wynosi 220 z1 (wplata na konto PFSRM PBK S.A. VIII O/Warszawa 11101037-401030120973)

UWAGA! Prosimy o przysylanie zgloszeii z wyprzedzeniem. Na zgloszeniach prosimy o podanie doktadnego adresu i tele-
fonu kontaktowego. W ramach poszczegdlnych warsztatéw przewidujemy minimalny udziat 10-20 osob decyduje kolejnoéé
zgloszen, ilo§¢ miejsc ograniczona. W przypadku mniejszej liczby uczestnikéw szkolenie nie odbedzie sie. Prosimy o telefonicz-
ne potwierdzenie udzialu na tydzien przed planowanym terminem. Prosimy réwniez o zglaszanie probleméw dotyczacych po-
danych tematéw na 2 tygodnie przed terminem spotkania, jak réwniez przysylanie propozycji tematéw szkolen.

Kontakt - dzial szkolen - Krystyna Traczyk

Pracownicy biura Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Maria Rymarowicz - kierownik biura

tel. (022) 620-23-21 w. 201, 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@qdnet.pl
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KODEKS, ALE CZY NA PEWNO ETYKI?

Danuta Jedrzejewska-Szmek

W ostatnim okresie poddano pod dyskusje problematyke
norm etycznych, jakimi powinni sie kierowaé przedstawicie-
le grup zawodowych, pelnigeych wiodace role spoleczne.
Oczywiscie, spektakularnym przyczynkiem do dyskusji byly
wydarzenia ujawnione w $rodowisku medycznym w Lodzi,
ale podnoszone kwestie dotyczyly takze rodowisk prawni-
czych wszystkich specjalnosci, policji, urzednikéw samorza-
dowych... Osobom zainteresowanym polecam znakomity ar-
tykul Bronistawa Wildsteina , Lekarze w paristwie korpora-
cyjnym” ze znamiennym podtytulem: ,Dlaczego szefowie
samorzadu lekarskiego weiaz nie cheg zrozumieé, co sie sta-
to w Lodzi” (Rzeczpospolita, 11.02.2002). Na razie fala me-
dialnej dyskusji nas omineta, ale porzuémy zludzenia, Ze na-
sza grupa zawodowa jest (i bedzie) enklawg fantastyczne-
go profesjonalizmu i wysokich standardéw moralnych
zawsze 1 wszedzie przez wszystkich rzeczoznawcéw
przestrzeganych; pojawiaja sie juz pierwsze zwiastuny
klopotéw w postaci precedensowych spraw o zawinio-
ne przez rzeczoznawcow straty.

Mamy juz 12 lat doswiadczen uprawniajacych do
podjecia dyskusji na temat norm etycznych, ich hie-
rarchii i zaleznoéci, co da nam szanse unikniecia bledéw
innych, nie tylko krajowych, érodowisk zawodowych, jak-
ze czesto oskarzanych o przestrzeganie kodeksu etyki ma-
fijnej (okreslenie znanego
etyka, prof. Jacka
Holéwki, w kontek-
§cie dyskusji nad nor-
mami zawodowymi, pro-
wadzonej na spotkaniu w Ma-
zowieckim Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcow Majatkowych
w dniu 22.10.2001 r.).

Kodeks etyki zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych musi dawaé czytelny sygnal cale-
mu Srodowisku, ale takze i odbiorcy naszych prac
— spoleczenstwu, jaka jest hierarchia spraw. Jak
dotychczas, przynajmniej w mojej ocenie, przestanie nie jest
jednoznaczne. Wydaje sie, ze naczelnym zadaniem rzeczo-
znawcy majatkowego musi by¢ profesjonalne (a wiec oczywi-
$cie bezstronne, rzetelne, dokiadne...) dzialanie na rzecz zle-
ceniodawcy. Zapewniam, ze nie mam na mysli wykonywania
wycen i opinii Zyczeniowych, ale realizacje, w zgodzie z pra-
wem i normami zawodowymi, czynnosci zapewniajgcych
klientowi uzyskanie produktu najwyzszej jakosci, zgodnie
z zamowieniem.

Jezeli prawidlowa obstuga klienta (czytaj — rynku nieru-
chomoéci) jest zadaniem nadrzednym, to nie wolno nam uni-
ka¢ krytyki zadan Zle wykonanych (w czym ogranicza nas

jednoznacznie § 10 ust. 1 Kodeksu etyki). Klient ma prawo
do otrzymania bezstronnej opinii o otrzymanej wycenie czy
opinii.

Dobre imie rzeczoznawcy majatkowego jest bardzo waz-
ne, ale kazdy z nas musi by¢ naczelnym i gléwnym lobbysta
swojego dobrego imienia poprzez wykonywanie prac wyso-
kiej jakoSci. Dobre imie calego &rodowiska rzeczoznawcow
majatkowych znaczaco ucierpi, gdy za literg § 10 ust. 1 Ko-

deksu etyki schroni si¢ wadliwa wycena i nierze-
telnoéé, a szczegdlnie brak bezstronnosci.
Uwazam, ze odsuwanie prawa do opinii
o pracy rzeczoznawcy na odlegly szczebel
organizacji zawodowe] jest przedktada-
niem praw rzeczoznawcy nad prawa
klienta.
Obecny Kodeks etyki bardzo czytel-
nie wytycza obowiagzki rzeczoznawcy
wobec érodowiska (§ 1 ust 2 - po-
wstrzymanie sie od zachowan szkodza-
cych dobrej opinii o zawodzie, § 3 —
godne reprezentowanie §rodowiska, §
8 - powstrzymanie od nieuczciwej
konkurencji, § 9 — kolezenstwo, lojal-
noé¢ i wspolpraca pomiedzy rzeczo-
znawcami). Wskazuje réwniez na gru-
py spraw mogacych mie¢ wplywa na za-
burzenie bezstronnosei (§ 2 ust 2 -
rzeczoznawca hie jest zwigzany zadania-
mi zamawiajgcego, § 4 — nie moze doko-
nywa¢ wyceny majatku wlasnego lub
o0s6b bliskich). Te fragmenty kodeksu sa
bardzo dobrze zredagowane, jakkolwiek
uwazam, ze, w $wietle praktyki ostat-
nich kilku lat, zbyt stabo wyeksponowa-
no potepienie uprawiania dumpingu,
a obowigzek stosowania cen minimalnych
ustalanych przez Polska Federacje Rzeczoznawcow Majat-
kowych okazal sie pustym zaleceniem.

W mojej ocenie nalezy natomiast przemodelowaé ekspo-
zycje hierarchii spraw, czytelnie zaznaczyé granice obrony
braku profesjonalizmu, aby da¢ jednoznaczny sygnal wszyst-
kim naszym obecnym i potencgjalnym klientom, ze $rodowi-
sko rzeczoznawcow jest zdeterminowane do kreowania i fak-
tycznego realizowania wysokich standardéw jakosci.

NS R L S e S T 8 S R SRR B R R T
Danuta Jedrzejewska-Szmek jest architektem i rzeczo-
znawcg majgtkowym, cztonkiem Mazowieckiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawecdw Majgtkowych.
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5  POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

\’;,V{ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
oraz

POMORSKIE TOWARZYSTWO RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W GDANSKU 9 ‘

maja zaszezyt zaprosic na I PTRMl

XI KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
19-21 wrzesnia 2002 roku, Gdansk

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych
zaproponowato zorganizowanie XI KKRM pod hastem:

10 LAT ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

DoSwiadczenia krajowe 1 przyszio$¢ w zjednoczonej Europie.

Rada Programowa zaproponowala tematy szczegblowe, na ktéore spodziewa sie referatéw (patrz
www.pfva.com.pl/wiadomosci). Referaty bedg rozestane uczestnikom konferencji minimum
miesigc przed nig, tak aby kazdy mial mozliwoé¢ przygotowania si¢ do dyskusji.

Podczas konferencji referaty beda przedstawiane w streszczeniu, a caly pozostaly czas bedzie
poswiecony dyskusji moderowanej przez autora referatu. Wnioski z dyskusji beda przyjmowa-
ne przez konferencje, do realizacji przez wladze federacji.

Organizatorzy dolozg wszelkich staran, aby zaproszeni na konferencje goécie byli przedstawi-
cielami, badZz reprezentantami kompetentnych instytucji, ktérych referaty dotyczg (np.
Ministerstwa Finanséw, UMiRM, Izba Notarialna, GUS, UZP, Ministerstwa Edukacji, itp. ze
szezegblnym uwzglednieniem mediow).

Organizatorzy maja nadzieje, ze taka formula konferencji zainteresuje szerokie grono rzeczo-
znawcow majatkowych oraz instytucjonalnych odbiorcow ich pracy.

Do zobaczenia w Gdansku!

Przewodniczgca Komitetu Organizacyjnego
Halina Jaskulska
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Nowosci wydawnicze

RYSZARD BOROWIECKI, JOZEF CZAJA
ANDRZE]J JAKI, MAREK KULCZYCKI

METODY I SYSTEMY
. WYCENY
PRZEDSIEBIORSTW

Mheruchomosci

-qospodarowanie
przestrzema

Ksigzka jest odpowiedzig na potrzebe przyblizenia czytel-
nikom zakresu i znaczenia radykalnych zmian prawnych, ja-
kie nastapily w roku 2001, a dotycza szeroko pojetej ochrony
praw lokatoréw, a takze uprawnien i obowiazkow wiascicieli
oddajacych swoje mieszkania do korzystania innym osobom,
ale takze dotycza najmu i innych tytuléw prawnych do ko-
rzystania z lokalu.

Ksigzka omawia w przystepny sposob, nie tylko tresé no-
wych przepisow, ale tez ich znaczenie i stosowanie oraz kore-
lacje z innymi obowiazujacymi dtuzej regulacjami prawnymi.
Przede wszystkim omawia ustawe z 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego. W kregu zainteresowania au-
torki pozostaje tez Kodeks cywilny, a raczej te jego czedci,
ktére dotycza najmu — w takim zakresie, w jakim jego prze-
pisy lub stosowanie zmieniajg si¢ wraz z wejSciem w Zycie
ustawy o ochronie... W miare potrzeby ksiazka odwoluje sie
takze i do innych regulacji, m.in. ustaw o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, o spoldzielniach
mieszkaniowych, o dodatkach mieszkaniowych.

Ksigzka odnosi sie do stanu prawnego z wrzesnia 2001 r.
i zawiera (na koncu) teksty aktéw prawnych odnoszace sie
do poruszanych zagadnien oraz przeglad Wyrokéw Trybuna-
tu Konstytucyjnego, waznych z punktu widzenia omawianej
problematyki, a takze wybdr wazniejszych orzeczen Sadu
Najwyzszego dotyczacych eksmisji i kaucji.

Problematyka wyceny przedsigbiorstw stanowi integral-
ny skladnik zagadniei zwigzanych z finansami przedsie-
biorstw, ktére dzialaja w warunkach gospodarki rynkowej,
jest wiec w sposob &cisly powiazana z praktykg funkejono-
wania wspolczesnych gospodarek rynkowych. Wyrazem tego
sa poszczegdlne obszary wykorzystania wiedzy teoretycznej
oraz praktyczno - metodycznej odnoszacej sie do réznych za-
kreséw wyceny przedsiebiorstw.

Ksigzka powstalo wiasnie z myslg o tworzeniu polskich
standardéw odnoszacych sie do kompleksowe] wyceny
przedsiebiorstw - ze szczegdlnym zaakcentowaniem docho-
dowego podejécia do ich wartodci. Autorzy dolozyli staran,
aby nie tylko w sposob wszechstronny i kompleksowy uka-
za¢ problematyke wyceny przedsiebiorstw, ale réwniez stwo-
rzy¢ warunki do szerokiego wykorzystania przez praktyke
gospodarcza proponowanych przez nich koncepcji. Wyrazem
tego jest dolaczony do niniejszej ksiazki program kompute-
rowy, pozwalajacy w praktyczny sposéb zastosowaé opisane
w niej metody i procedury wyceny.

Ksigzka ta moze byé z powodzeniem wykorzystywana ja-
ko materiat dydaktyczny w procesie ksztalcenia studentow
studiow licencjackich i magisterskich, jak rowniez studiow
podyplomowych.

EWA BONCZAK-KUCHARCZYK

OCHRONA PRAW
LOKATOROW

najem i inne formy
odptatnego uzyczania mieszkan
w swietle nowych przepisow

heruchomosc)

-qospodarowanie
przestrzema
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Nowosci wydawnicze

Agnieszka Drewicz-Tulodziecka, Malgorzata Losiak-Szewczyk, Zoran Ob-
radowié, Jadwiga Ostrzechowska

Bankowo-hipoteczna wartosé nieruchomosci
Drogi do Biznesu \ Seria: Drogi do Biznesu

1. wyd. 2001 r., 191 str., ISBN: 83-7247-026-X, Cena: 59,00 z1

A. Drewicz-Tulodziecka, M. Fosiak-Szewczyk i . . e 1 .
Z. Obradovié, J. Ostrzechowska Publikacja stanowi pierwsze na polskim rynku wydawniczym opracowa-

. nie, poéwiecone bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomosci. Omawia

B aﬂkOWG-hlp(}tecznﬂ praktyczne aspekty zwigzane z pojeciem bankowo-hipotecznej wartoéci nie-
wartos¢ nieruchomosci | ruchomogei, przybliza jej geneze, koncepcje i mozliwe kierunki rozwoju.
‘ Przedstawia kryteria oceny wartoéci nieruchomoéci stanowiacej przedmiot

zabezpieczenia kredytu stosowane w wybranych krajach europejskich i do-

t Doswiadgenia éwiadczenia polskie w tym zakresie z ostatnich dziesieciu lat.

« Metodologia

© Dgmicc Kredyty W opracowaniu ukazane zostaly ryzyka zwigzane z nieruchomoécia, na-

tomiast kryteria jej oceny z punktu widzenia zabezpieczenia kredytu przed-
stawiono zaré6wno w ujeciu wartosciowym, jaki i jakosciowym.

R A At

Adresaci: radcowie prawni, pracownicy bankéw hipotecznych, niezalez-
ni rzeczoznawcey majgtkowi oraz inne osoby zwigzane z rynkiem nierucho-
moéci, a takze wszyscy zainteresowani mozliwogcig zabezpieczenia kredytu

Wydawnictwo C.H. Beck bankowego hipoteka.

Autorzy:

Jadwiga Ostrzechowska - rzeczoznawca majatkowy

Zoran Obradovié — doktor nauk ekonomicznych

Malgorzata Losiak-Szewczyk — rzeczoznawea majgtkowy

Agnieszka Drewicz-Tulodziecka - doktor prawa, prezes Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego

Stanistaw Rudnicki, Gerard Bieniek, Stanistaw Dmowski, Grzegorz Rudnicki,
pod red. Stanistawa Rudnickiego

Prawo obrotu nieruchomosciami
Stanislaw Rudnicki

Seria: Zarys Prawa

4. wyd. 2000 r., 906 str., ISBN 83-7247-064-2, Cena: 129,00 zi

Publikacja stanowi szczegélowe opracowanie zagadnien dotyczacych obro- Prawo obrotu

tu nieruchomoéciami. Zawiera szeroki wybér orzecznictwa SN i jest najczeéciej
kupowang przez praktykow pozycja dotyczacy tej problematyki.

W czwartym wydaniu uwzglednione zostaly zmiany ustawodawcze wpro-
wadzone od stycznia 1999 r. oraz dorobek doktryny i judykatury. Wyrok Try-
bunatu Konstytucyjnego z 12.04.2000 r. spowodowal, ze na nowo opracowana
zostala tematyka uwlaszczenia osob fizycznych. Tresé ksigzki poszerzono
o trzy nowe rozdzialy: Stuzebnoé¢ drogi koniecznej, Drogi publiczne i Proble-
matyka prawna zakladowych budynkow i lokali mieszkalnych.

nieruchomosciami

4. wydanie

Adresaci: sedziowie, notariusze, adwokaci, radcy prawni, prawnicy zatrud-
nieni w administracji.

Autorzy:

Stanistaw Rudnicki - em. Prezes Izby Cywilnej SN

Gerard Bieniek — sedzia SN

Stanistaw Dmowski - sedzia SN

Grzegorz Rudnicki - adwokat
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Informacje - wiadomosci

. NOWOSC!!! Wycena nieruchomosei wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) - 120z1
NOWOSC!!! Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawezego, M. Prystupa — 40zt
NOWOSC!!! Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000 - 150z1

. NOWOSC!! Arkusz Aktualizacyjny wydania VIIT - AA5 - 25z}, 111, IV, V Standardéw (AA1)(AA2) po 10z, (AA3) — 20zt
. NOWOSC!!! Standardy zawodowe rzeczoznawedw majgtkowych wydanie VIII - 80z1

. Standardy zawodowe rzeczoznaweéw majgtkowych wyd. VII CD-ROM - 25z1

. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodtem informacji do szacowania nieruchomosci, M. Szymanski — 40z}
. Postepowanie kwalifikacyjne - INFORMATOR - 20z1

. Wycena mienia, prof. dr hab. M. Prystupa - 50z1

. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M.Prystupa — 15z1

. Materialy konferencyjne IX. KrajowejKRM Torun ,Gospodarowanie nieruchomoéciami na terenach wiejskich” - 50zt
. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdarisk 15-16.03.2001 r. - 50z}

. Zarzqdzanie Nieruchomosciami — praca zhiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 9521

. X. Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych — Potasznik 2001 - 15z1

. Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych technikg szczegotowq i elementiw scalonych, 11/2001 - 6521
. Nieruchomosé Przepisy Prawne — zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001, 4 (40)/2001 - po 15zt

. Nieruchomosd kwartalnik Slaskiego SRM - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)2001 - po 13zt

. Rzeczoznawca Majgtkowy numery 24/00, 26/00, 27/00 - po 15zt

. Rzeczoznawca Majqtkowy numer 25/00 - 19zt

. Rzeczoznawca Majgtkowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 - po 20z1

. Rzeczoznawea Majgikowy numer 32/02 - 25zt

. Planowanie i zagospodarowanie przesirzenne w gospodarce nieruchomosciami, Educaterra — 40zt

. Wycena laséw, A. Nowak, Educaterra — 40zt

. Grunty rolne i lasy, Wylqczanie z produkeji i ich wycena, Educaterra - 36zt

. Wycena krajobrazu, T. Bajerowski, Educaterra — 24z1

. Kalendarz rzeczoznawey rynku nieruchomosci na 2002 rok, Wacetob — 34zt

. Gospodarka nieruchomosciami, pytania i odpowiedzi, Wacetob - 9521

. Wycena budynkdéw - poradnik, Wacetob — 30zt

. Plan zarzqdzenia nieruchomosciq, Wacetob, wrzesien 2000 — 30z}

. Modernizacja i nadbudowa budynkéw - poradnik, Wacetoh, sierpien 2001 - 38zt

. Poradnik inwestora, zarzqdcy i administratora nieruchomosci nr 8, Wacetob — 48z1

. Przyklady obliczania powierzehni i kubatury wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 43zt

. Obliczanie kubatury i powierzchni budynkow i budowli wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 38zt

. Ochrona cieplna budynkdéw wg PN-ISO 6946, Wacetob — 57z1

. Vademecum gospodarki lokalowej. Kazimierz Rygiel, Wacetob - 20z1

. Wycena Zespotéw Parkowych, Wacetob - 22z

. Scalone normatywy nr 57, Wacetob — 76z1

. Ksztattowanie cen sprzedazy nieruchomosci nr 3/34, Wacetob - 52zt

. Cennik - Wycena budynkéw nr 22, Wacetob — 96zt

. Warunki techniczne stuzby zdrowia, Wacetob — 48z1

. Stropy w budownictwie wyd.II, Wacetob - 20z1
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o 42. Korozja biologiczna w budownictwie wyd. II, Wacetob — 24z1
.53\2 43. Wskazniki do wycen nr 18, Wacetob — 75z1
.g;‘\g 44. Nieruchomoéci C.H.BECK nry: X*01, XI"01, XII"01 - po 20,90z1; 1" 02, I1' 02 - po 26zt
QfS) 45. Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji dla Panéw — 55z1
?‘ffg' 46. Krawatka jedwabna dla Pan - 51zt
' 47. Znaczek srebrny - 7zt
S}g Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 na 2002 rok — 100z1
: Roczniki kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” z lat: 1999, 1998, 1997, 1996. Cena kompletu z 4 lat: 100z}, Cena pojedynczego rocznika: 30zt
&E?.;w Informacja: Rafal Karpifiski, tel (022) 620.23.21*203, fax: 620-25-94, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
2 www.pfva.com.pl/wydawnictwa
'q 5 00-819 WARSZAWA, ul. Ztota 79
Z:g Powszechny Bank Kredytowy S.A.VII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973
S%) JAK OTRZYMAC KSIAZKT:
3;{2 Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
) Po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym opisem tytutéw i stemplem dziennym banku prosze nadaé na numer fax: 022/620.25.94
@?}' Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. , Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
f@' TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK do 14 dni!
G

»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY” ) )

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

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, tel. 620 23 21.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Stanislaw Kasiewicz, Elzbieta Maczyriska, Mieczyslaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz,
Wojciech Wilkowski, Sabina Zrébek, Mirostaw Zak.

Skiad I druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84, e-mail: studio@najcomp.com.pl
Rysunki: Agnieszka Fijalkowska. Zdjecia: A. Oleszczuk, archiwum.

Numer oddano do druku w dniu 14 marca 2002 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Regulamin konkursu fotograficznego

Najciekawsza polska wyceniana nieruchomos¢”

R g 0 . . 0
aiationy .« AN 5 j;,ﬁ?;‘i.’.ﬁ';“f: i nainiinny W 1. Konkurs fotograficzny organizowany

jest dla czytelnikéw kwartalnika —
posiadajgcych uprawnienia zawodo-
we i czynnie wykonujqcych zawéd
rzeczoznawy.

2. Czas trwania konkursu ~ od mo-
mentu ogtoszenia w kwarfalniku

Bzeczuznmrca Rreezornnmen _ Rzeexoznawea Reecxosnowe
Hajatkosy N Hajgtkowy ‘i& Majoticon 2 uquko:;!” dO czerwca 2003 fOkU.

=i

3. Temat konkursu to najciekawsza pol-
ska nieruchomost, wyceniana przez
rzeczoznawcow,

4. W ramach konkursu prosimy o nade-
stanie zdjecia/zdjec (nie wigcej niz
3 sztuki od jednego autora) koloro-

. Hzecxomnamwen Rzeexoenamcn ﬁn:m:;:mmmn l'!'n;-ﬂ:zmma
3 Majythcoiry Majyikowy il bigkdad 1) Adjgtikowy Aapgikomy 1
[V st Y Ty Ve pion sl wych, w formacie 15x21 cm.

Ldjecia muszq by¢ czytelnie opisane
— autor, data zrobienia oraz wyciqg
2 operatu szacunkowego, w ktdrym
nalezy podat opis nieruchomosdi,
migjscowosc, wartos¢ wycenionego
obiektu w zaokrggleniu, krotkq cha-
rakterystyke rynku nieruchmosdi,
Wytiqg bedzie opublikowany na
stronach RM.

5. Najlepsze zdjgcie sposrod opublike-
wanych w Rzeczoznawcy Majgtko-
wym zostanie wybrane w roku 2003
podczas Krajowej Konferencji Rze-
czoznaweéw Majgtkowych. Bedzie
duza nagroda.

6. Pierwszq nagrodq w konkursie jest
publikacja zdjecia na tamach kwar-
talnika oraz upominek w postaci Eu-
ropejskich Zasad Wyceny TEGOVA.

7. Wyboru zdje¢ dokona komisja kon-
kursowa w skfadzie:
Waclaw Baranowski (prezydent
PFSRM),
Mieczystaw Prystupa (red. nacz. Rze-
zoznawcy Majgtkowego),
Magda Jedrzejewska (sekretarz re-
dakei RM),
Artur Oleszczuk (fotograf),
Jerzy Mercik (red. nacz. Kwartalnika
Nieruchomos).

Krecxoznarca
Majgikowy

R wea
@ Majgikony

Rzeczosnawca
Majgtkewy

Rzeezosnawea
Majqtkowy

Rzeczoznauca
Majqtkowy

Rzeczoznawen
Majqthkowy

Rzecrommawca
Majgikowry

Rzeczoznawca
Majgtkouny

Rzecroznauca
Hajgtkouwy

Rzec cq
Majqtkowy

R a Rzee
"‘3’ Majqikewy *% Majqikory




a Heonasnnen

MOSC
¥

"

i3

{UCHOMOSCI =

—

PRAWD nnn:nu?i'i ” ~‘,7 L
‘ . ....... II waes .‘"": :
el ﬂ_@ﬂ
{ hﬂi‘)f@
e W “te“r
: B - tocfl!“et
smoscl = 2 ‘eﬁﬂ“
—

Prosimy o przestanie wypeinionego kuponu faksem (0-22) 33 77 601
lub pocztg na adres Wydawnictwa.

Tak zamawiam
"NIERUCHOMOSC! C.H. BECK”
(Prenumerata FOCZNEA) ......coeverevesssiersrens

"NIERUCHOMOSC! C.H. BECK”
(prenumerata potroczna: I-VI 2002) ....

259,00 zt (w tym 7% VAT)

139,00 zt (w tym 7% VAT)
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Niniejszym upowazniam do wystawienia faktury VAT bez podpisu odbiorcy.
Jednoczesnie wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych przez
Wydawnictwo C.H. Beck dla celéw marketingowych

nr NIP podpis
Zamowienia beda realizowane po dokonaniu wplaty na konto:
Wydawnictwo C.H. Beck, ul. Gen. Zajaczka 9, 01-518 Warszawa,
Fortis Bank Polska S.A. 16001071-3011-207773-001

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Wydz. XX Gospodarczy RHB 36127;
Wiasciciel: dr Hans Dieter Beck; Kapitat Spotki: 88 000,- zt
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-I Fachowe opinie
_praktykow

,.‘.l Comleswczne notowanla

Miesiecznik dostareza
wyezerpujacych informaeji
z zakresu:

® prawa mieszkaniowego
i budowlanego,
® opodatkowania nieruchomosei,
® gospodarki i obrotu
nieruchomos$ciami,
® wspélnot mieszkaniowych
i zarzadzania nieruchomoscia
wspolng

Wydawnictwo C.H. Beck

ul. Gen. Zajaczka 9, 01-518 Warszawa
tel. (22) 33 77 600, fax {22) 33 77 601
g-mail: redakcja@beck.pl  www.beck.pl

CHBECK



