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Na naszym podwarku wiele sig dziato w drugim kwartale. ledzy omavwili problemy zwigzane z wiasnoéciq ralng. W Krakowie no

Przede wszystkim toczy sig zazarta walka o nowelizacje usta-
wy o bankach hipotecznych i listach zastawnych. W pracach
nad nowelizacjg uczestniczq przedstawiciele rzeczoznaw-
c6w, szerzej o fym w swoim sprawozdaniv pisze pani
prof. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska (na stronie 68).

Juko Prezydent Federaci podigtem rozmowy
7 Polskim Centrum Badai i Certyfikacji (od stycznia
2003 roku Polskie Centrum Akredytacji) na temat
certyfikacji polskich rzeczoznawcow majgtkowych.
Dziatania te sq niezmiernie wazne w celu przygoto-
wania naszego Srodowiska do petnoprawnego dziafa-
nia na rynkach Unii Europejskiej.

W ostatnich miesigcach spotykatem sie z rzeczoznawcami
1 potudniowej Polski. Odwiedzitem Czgstochowe, gdzie nasi ko-

ceny gruntdw pod autostrady, zas w Kielcach rozmawialiémy
0 brakach w standardach zawodowych — w szezegélnosci
dotyczqeych wyceny laséw. Po wszystkich trzech spoka-
niach zaktywizowaly sig zespoly ds. standardéw zawo-
dowych.

Trwajq prace nad ustawg o samorzqdzie zawodo-
wym, bedziemy na biezqco informowa srodowisko

0 ich przebiegu.
Ibliza sig czas kanikuty, Zyczg wszystkim kolezan-
kom i kolegom rzeczoznawcom spokojnego urlopu,
odpoczynku od szacowania w wymarzonym przez nich

miejscu na ziemi.

Wactaw Baranowski, Prezydent PFSRM
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Rozmowa RM

SAMORZAD JEST POTRZEBNY

Z podsekretarzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury, szefem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
Markiem Bryxem rozmawiajg Mieczystaw Prystupa i Magdalena Jedrzejewska.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami cen-
tralnym organem panstwowym decydujacym w zakre-
sie gospodarki nieruchomoéciami jest Urzad Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast. Czy UMiRM zostanie zlikwido-
wany? Jeéli tak, jaki organ administracji panstwowej
po 1 stycznia 2003 roku bedzie podejmowal decyzje
w kwestiach dotychczas rozstrzyganych przez UMiRM?

Ustawa rzeczywiscie przesadzila o losie Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast. Z dniem 1 stycznia 2003 roku bedzie
likwidowany. To oznacza, ze trzeba bedzie wykona¢ ogromna
prace reorganizacyjng, poniewaz nikt nie zwalnia ministra in-
frastruktury, ktéremu UMiRM juz podlega, z wykonywania
tych zadan, ktére realizuje urzad. W zwiazku z tym bedziemy
sie zastanawiaé, w jaki sposob przeksztalca¢ UMiRM w odpo-
wiednie cze§ci ministerstwa.

W tej chwili juz dokonali$my pewnych reorganizacji. Ogla-
szamy konkursy na pracownikéw, w tym rowniez na dyrektora
i wicedyrektora departamentu gospodarki nieruchomosciami.
Nie ulega dla mnie zadnej watpliwosci, ze departamenty te po-

zostang w strukturze Ministerstwa Infrastruktury, w zwiazku
z tym chee je juz wezesniej zreformowaé tak, aby przejécie
z jednego urzedu do drugiego bylo najlatwiejsze.

Chciathym przy okazji zacheci¢ osoby, ktore uwazaja, ze zna-
ja sie na gospodarce nieruchomosciami i spelnig kryteria, ktére
beda ogloszone w konkursie i opublikowane w biuletynie Stuzby
Cywilnej prawdopodobnie 15 czerwea, do sprébowania swoich
sil. Naszym zamiarem jest podniesienie jakoéci pracy tego i in-
nych departamentdw, poniewaz niezaleznie od tego w jakiej do-
celowej strukturze sie¢ znajda, wazne jest zeby pracowaly dobrze.
Zalezy mi na pozyskaniu nowych osob, ktére w praktyce uczest-
niczyly w przemianach ostatnich lat i cheiatyby wykorzystac
swoja wiedze dla realizacji celow stawianych przed UMiRM-em.

Gdzie te departamenty moga sie znalez¢?

Zgodnie z dzisiejszym stanem prawnym, zostang przesu-
niete do Ministerstwa Infrastruktury. Mam na myéli m.in. de-
partamenty: gospodarki nieruchomo$ciami, orzecznictwa, go-
spodarki komunalnej. To spowoduje, ze ten resort stanie sie
bardzo wielki, mogg wystapi¢ trudnoSci w zarzadzaniu nim.
Dlatego, nie odzegnuje sie od pewnego pomystu - jeszeze z ni-
kim nie konsultowanego — czy nie warto by bylo powolaé urze-
du zajmujacego sie gospodarkg nieruchomosciami. Zajmowal
by sie on na przyklad katastrem, gospodarka nieruchomoécia-
mi, w tym orzeczeniami zwigzanymi ze zwrotami, przejmowa-
niem, ale takze np. mieniem zabuzanskim. Piszg do mnie sta-
rostowie, ze to Urzad powinien prowadzié rejestr mienia, kto-
re starostowie mogliby przekazywa¢ w zamian na mienie
zabuzanskie i ze nikt dotychezas tym sie nie zajat. Mogliby$my
sie tego podjaé, tylko zanim to wpiszemy do ustawy potrzebna
jest delegacja dla urzedu - tego lub innego. Zdania sg tu podzie-
lone, mozna opracowywac rozne warianty, a na pewno po wa-
kacjach trzeba bedzie podja¢ konkretne dzialania.

Jaki jest stan prac nad ustawa regulujaca dzialanie sa-
morzadu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych?
Nasza federacja przygotowala swego czasu projekt
ustawy dotyczacy samorzadu zawodowego rzeczoznaw-
cow majatkowych, przeprowadzila konsultacje w éro-
dowisku. Jaka jest Pana zdaniem szansa na ten samo-
rzad w najblizszym czasie?

To trudny temat, bo z jednej strony z powstaniem samorzg-
du zawodowego zwigzane sa duze nadzieje, a z drugiej strony
budza sie watpliwosci. Na przykladzie innych izh, ktére po-
wstawaly ostatnio, a tez mi podlegaja, widzialem zaréwno du-
ze zaangazowanie, jak i duzo bataganu. Oczywiscie wszystko
zawsze zalezy od konkretnych ludzi.

- Rzeczoznawea Majgtkowy
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Poza tym jest pewien uzasadniony opor resortu pracy prze-
ciwko tworzeniu izb zawodowych. Ministerstwo to obawia sie,
by samorzady nie powodowaly zamykania sie &rodowisk.
W dzisiejszych czasach potrzebna jest konkurencja i dawanie
szans pracy mlodym. Na rynku nieruchomoéci (zwtaszeza, gdy-
by gospodarka zaczela sie szybeiej rozwijaé), te miejsca pracy
sie znajda. Te obawe ministra pracy trzeba wziaé¢ pod uwage.

Spotkatem sie niedawno ze wszystkimi stowarzyszeniami
rynku nieruchomosciowego, byt tez obecny Prezydent PFSRM
Waclaw Baranowski. Zaproponowalem wéwezas, by powrécié
do prac nad projektem ustawy przygotowanej przez te srodowi-
ska. Podstawowa kwestia dotyczy takich sformutowan, by pro-
jekt poparlo Ministerstwo Pracy. Moze rozwiazaniem jest
utrzymanie Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ktéra bedzie
przyznawala licencje, a calg reszte pozostawié izbom? Potrzeb-
na jest oczywiscie w tej sprawie duza elastycznosé z obu stron.
Ja moge sie czu¢ przekonany, ze samorzad jest potrzebny, ale
nie zamierzam ograniczy¢ dostepu do zawodu.

W 1995 roku nasza Polska Federacje Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych przyjeto do Europejskiej Fe-
deracji TEGoVA. Sekretarz generalny tej organizacji
Peter Champness powiedzial wowczas, Ze nasze wyma-
gania w stosunku do adeptéw wyceny moga byé wzo-
rem dla wszystkich panstw europejskich. W naszym od-
czuciu tak wlasnie jest - te wymagania stawiane rze-
czoznawcom majatkowym sg, obok amerykanskich,
najwyzsze na Swiecie.

Jak w kontekscie przystapienia do Unii Europejskiej
wyglada sytuacja certyfikacji zawodow dzialajacych na
rynku nieruchomosci. Sa w Europie rézne pomysty
nadawania certyfikatéw ,,europejskich”. Czy jest szan-
sa po naszym wstapieniu do UE na automatyczne uzna-
wanie przez kraje UE polskich uprawnien zawodowych
nadawanych przez prezesa UMiRM? Sprawa certyfika-
cji bedzie w najblizszym czasie kluczowa dla srodowisk
rzeczoznawcow w calej Europie.

Szczerze mowiac, departament gospodarki nieruchomo-
sciami nie sygnalizowal tego problemu. Chetnie wiec otrzymal-
bym od érodowiska krotki raport na temat jak wyglada sytu-
acja. Powinna sie w nim znalez¢ informacja czy polscy rzeczo-
znawcy spelniajg standardy ,europejskie”, czy sa jakie$
podpisane umowy w tej kwestii. Jesli polskie stowarzyszenie
jest czlonkiem europejskiej grupy TEGoVA, to oznacza, ze
uznano nasze uprawnienia?

W réinych krajach sa réine systemy. Na przyklad
w bardzo zaawansowanym systemie brytyjskim poste-
powanie kwalifikacyjne przeprowadza organizacja sa-
morzadowa — RICS (Krélewski Instytut Dyplomowa-
nych Rzeczoznawcéw). Niemey dopiero zaczynaja prze-
prowadzac takie postepowania w oparciu o banki. Nie
ma w Europie scentralizowanego systemu nadawania
uprawnieni zawodowych ze sprecyzowanym zakresem

wymagan.

Nie mam watpliwosci, ze rzeczoznawcy majatkowi spelnia-
Ja surowe standardy zawodowe okreslone m.in. przez TEGo-
VA, natomiast w stosunku do stowarzyszen zarzadeéw i po-
srednikéw takie watpliwosci sie juz pojawiaja. Najwazniejsza
w tej chwili kwestia do rozwigzania wiaze sie z Panstwowa Ko-
misja Egzaminacyjng - musimy znowelizowaé minima progra-
mowe, powstang nowe zestawy pytan, gdyz pojawialy sie nie-
precyzyjne pytania testowe. Mysle, Ze trzeba bedzie przetesto-
wac nowe pytania w samej Komisji. Byé moze trzeba bedzie te
Komisje wzmocnié¢ osobowo.

Temat jest wiec otwarty, ale sadze ze do kotica wrzesnia po-
winniSmy sie z nim uporac. Proponuje by rzeczoznawcy przedio-
zyli konkretne propozycje, co Urzad moze w tej sprawie zrobié.

Jakie jest stanowisko Urzedu w sprawie projektu no-
welizacji ustawy listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych? To kwestia bulwersujaca $rodowisko, bo
banki hipoteczne w projekcie ches sie ,,pozbyé” rzeczo-
znawcow. Jest duza réznica w podejsciu do wyceny
miedzy rzeczoznawcami europejskimi i niemieckimi -
Niemcy nie rozumieja wartosci rynkowej, ktora w na-
szych warunkach rynkowych si¢ sprawdza. Poniewaz
kapitat w bankach hipotecznych dzialajacych w Polsce
jest niemiecki - w wiekszoéci - jest problem, nieporozu-
mienie mentalnosciowe.

Jest to jakie§ niedopatrzenie, bo rzeczoznawcy majatkowi
sg bankom potrzebni. Oczywiscie ostateczng decyzje o wartosci
bankowo-hipotecznej podejmuje bank, ale przeciez na podsta-
wie opinii specjalistéw. Z moich doéwiadczen wynika, ze rzeczo-
znawcy sg bankom potrzebni i uwazam, ze ten zapis nie jest do-
bry. Powinno sie utrzymaé dotychezasows zasade, ze to rzeczo-
znawca dokonuje wyceny dla banku. W niektérych sytuacjach,
moze nawet dwoch rzeczoznawcow. Ostatecznie to bank decy-
duje, ale do tej decyzji potrzebuje wiaéciwych danych i tu po-
trzebny jest rzeczoznawea majatkowy.

Rozumiem, Ze pan minister bedzie bronil tego stanowi-
ska....

Ja juz go bronie, zajeli$my stanowisko w tej sprawie.

Dziekujemy za te obrone i za rozmowe.
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UZASADNIENIE DO PROJEKTU USTAWY
O SAMORZADACH ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,
POSREDNIKOW W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ORAZ ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI

Publikujemy uzasadnienie do projektu ustawy opracowywanej w Urzedzie Mieszkalnictwa @ Rozwoju Miast
przygotowane przez PFSRM i przestane do UMiRM w maju br.

Rynkowa gospodarka nieruchomogciami wymaga istnienia
niezaleznych, kwalifikowanych specjalistéw w dziedzinie okre-
glania wartosci praw majgtkowych do nieruchomosei, obrotu
nieruchomosciami oraz zarzgdzania nieruchomo$ciami, czyli
grupy os6b, ktorych profesjonalizm, poziom etyczny oraz wie-
dza merytoryczna powinny byé na jak najwyzszym poziomie.

Dziatalnoéé zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomo§ciami jest uregulowana przepisami dzialu V ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543) oraz roz-
porzadzeniem Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r. (Dz. U
Nr 115, poz. 745), a zakres podmiotowy tej regulacji obejmuje
trzy zawody: rzeczoznawedw majatkowych, poérednikéw w ob-
rocie nieruchomogciami i zarzadedw nieruchomosci.

Przedlozony laczny projekt ustawy o samorzadzie zawo-
dowym przewiduje trzy niezalezne izby samorzadu zawodo-
wego odpowiednio do wykonywanych profesji. Jej podstawo-
wym zalozeniem jest stworzenie naszym Srodowiskom mozli-
wosci dobrego samo zorganizowania sie w celu samodzielnego
rozstrzygania spraw okre$lonej grupy zawodowej, reprezen-
towania jej intereséw wobec organéw panstwa oraz sprawne-
go wykonywania zadan okreslonych przez przepisy stosownej
ustawy.

W projekcie ustawy uregulowane zostaly trzy izby samo-
rzadowe i jakkolwiek znalazly sie tu normy o charakterze
ustrojowym, stanowigce o zadaniach samorzadu, strukturze
jego organdw i kompetencjach, to szczegdlowe rozwiazania,
rézne w przypadkach trzech zawoddw, pozostawiono do re-
gulacji statutowej.

Do najwazniejszych zapiséw proponowanej regulacji nale-
zy okreslenie zadan samorzadu. Obok oczywistych, ktore wy-
nikajg z istoty instytucji samorzadu, tj. nadzoru nad nalezy-
tym wykonywaniem zawodu, reprezentacjg 1 ochrong intere-
sow czlonkow, ustalaniem standardéw zawodowych i zasad
etyki zawodowej, przewiduje si¢ prowadzenie postepowan
kwalifikacyjnych w celu nadania uprawnien do wykonywania
zawodu, a w zwigzku z tym ustalanie wymogéw programo-
wych w zakresie ksztalcenia zawodowego, prowadzenie poste-
powan w zakresie odpowiedzialnoéci zawodowej i dyscyplinar-

nej czlonkéw samorzadu. Podkreslié nalezy, ze kwestia profe-
gjonalizmu, a co za tym idzie, prestizu trzech uregulowanych
w tym projekcie zawodéw ma znaczenie piorytetowe. Chodzi
o to, aby wykluczy¢ przypadkowych ludzi, nie dziatajacych na
rynku profesjonalnie i aby odpowiedzialno§é za czynnosci
zwigzane z tak szczegblnym towarem, jakim sg nieruchomo-
§ei, byla czytelna i mozliwa do biezacego kontrolowania.

Wprowadzenie samorzadu zawodowego w zycie nie ogra-
niczy dostepu do zawodu, bowiem w mocy pozostana przepi-
sy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajace wy-
mogi dla osob ubiegajacych sie o uprawnienia lub licencje. Bu-
dzet panstwa zostanie zwolniony z kosztéw sprawowania
nadzoru i obslugi administracyjnej tych zawodéw (kosztowne
postepowanie zwigzane z odpowiedzialnoécia zawodowsg usy-
tuowane jest obecnie w Urzedzie Mieszkalnictwa 1 Rozwoju
Miast), a $rodowisko zawodowe zyska w ten sposob, ze bedzie
miato realny wplyw na sprawy bezposrednio go dotyczace.
Nie oznacza to jednak pozbawienia kontroli ze strony organu
centralnego dziatan samorzadu zawodowego, bowiem projekt
ustawy zawiera stosowne regulacje.

Projekt ustawy porzadkuje w sposob systemowy organi-
zacje zawodow zwigzanych z rynkiem nieruchomoéci, prawa
i obowiazki czlonkdw izb a takze ogdlne zasady gospodaro-
wania mieniem samorzadu. Okreéla szczeble samorzadu, je-
go organy i demokratyczne zasady ich wyboréw.

Rzeczoznawcy majgtkowi

Zawod rzeczoznawcy majatkowego wykonywany jest od
1992 r., obecnie liczy 3704 rzeczoznawcow majgtkowych. Od
tej daty dziala Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktdra jest jedyng organizacja zawodowsg
reprezentujaca rzeczoznaweow majatkowych. Do federacji
nalezy 25 stowarzyszen regionalnych.

Federacja od samego poczatku aktywnie uczestniczyla
w procesach tworzenia przepiséw prawa dotyczacych gospo-
darki nieruchomosciami jak i tez kwalifikacji os6b wykonu-
jacych czynnosci szacowania nieruchomosci.
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Federacja wydaje od kilku lat normy wykonywania zawo-
du - standardy zawodowe, a takze opracowata i wdrozyla
w zycie kodeks etyki zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego, ktorego obecny status
prawny regulujg przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami oraz przepisy wykonawcze do tej
ustawy jest zawodem polegajacym na samodzielnym wykony-
waniu czynnosci w zakresie szacowania nieruchomoéci, po-
siada charakter indywidualnego dzialania i indywidualnej od-
powiedzialnoci zawodowej, cywilnej i karnej, a zatem posia-
da wszystkie cechy wolnego zawodu, do ktérego zalicza sie
miedzy innymi zawdd: adwokata, notariusza, bieglego rewi-
denta, doradcy podatkowego, radcy prawnego.

Rzeczoznawcy majatkowi, przepisami art. 88 ustawy
z 26 lipca 2000 r. Kodeks spotek handlowych, zaliczeni zosta-
li, wéréd innych zawodow, do zawodu wolnego.

Wszystkie wolne zawody w Polsce wymienione w tej usta-
wie ze wzgledu na charakter wykonywanej pracy i ustug, zor-
ganizowane sg w samorzadach zawodowych, z wyjatkiem
rzeczoznawcow majatkowych.

Art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stano-
wi: ,W drodze ustawy mozna tworzy¢ samorzady zawodowe,
reprezentujace osoby wykonujgce zawody zaufania publiczne-
go 1 sprawujgce piecze nad nalezytym wykonywaniem tych za-
wodow w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony”.

Na podstawie art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, osoba wykonujaca czynnoéci szacowania nie-

ruchomosci zobowigzana jest do stosowania przepiséw pra-
wa 1 standardéw oraz zachowania szczegblnej starannosci
wladciwej dla zawodowego charakteru tych czynnoéci, zasad
etyki zawodowej, a w szczegdlnoéei kierowania sie zasada
bezstronnosci w wycenie nieruchomosei. Wszystkie te cechy
wskazuja na to, ze zawdd rzeczoznawcy majatkowego spelnia
wszelkie kryteria wymagane od oséb zaufania publicznego
a zatem przedstawiciele tego zawodu mogg tworzyé samo-
rzad zawodowy.

Prace nad projektem ustawy o samorzadzie zawodowym
rzeczoznawcow majatkowych trwaly przez dwa lata i podda-
ne zostaly opinii calego srodowiska zawodowego. Po wprowa-
dzeniu poprawek wynikajacych z tych opinii, projekt ustawy
uzyskal pelng akceptacje rzeczoznaweéw majatkowych. Po
podjeciu prac legislacyjnych nad projektem ustawy, Zarzad
Federacji deklaruje peing wspéiprace nad opracowaniem jej
ostatecznego tekstu.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych stwierdza, ze stan organizacyjny §rodowiska zawodowe-
go rzeczoznawcéw majatkowych, dotychczasowa wspotpraca
z Urzgdem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w zakresie po-
wierzonych nam w drodze porozumiei zadah zwiazanych
z prowadzeniem szkolen kandydatéw, przeprowadzania po-
stepowan kwalifikacyjnych, praktyk zawodowych i dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych wskazuja na to, ze potrafi
wykonywa¢ te zadania jako wlasne w ramach samorzadu
zawodowego.

C........I..........C...............................'......l....

OPLATY SKARBOWE OD WNIOSKOW
0 UDOSTEPNIANIE DANYCH
DOTYCZACYCH AKTOW NOTARIALNYCH

Zarzqd Federacji przekazuje oficjalne stanowisko Ministerstwa Finanséw sprawie nie pobierania oplaty skarbo-
wej od wnioskéw o udostepnienie danych dotyczqeych aktéw notarialnych rzeczoznawcom majatkowym w celu sza-
cowania nieruchomosci. Zarzqd Federacji zwraca uwage, ze stanowisko to zostato opublikowane w Biuletynie Skar-
bowym Ministerstwa Finansow Nr 2 z maja br. Stanowisko to zostalo zajete w trybie art.14 ustawy z dn. 29.08.97
Ordynacja Podatkowa. Zarzqd Federacji wyjasnia takze, ze stanowisko zajete w tym pismie jest takze podstawg do
nie pobierania oplaty skarbowej za dane udostgpniane przez urzedy skarbowe.

Pismo LK-2102/LM/JB/01 p.o. Zastepcy Dyrektora De-
partamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru z dnia
21.02.2002 r. do Wiceprezesa Gléwnego Urzedu Geo-
dezji i Kartografii

Odpowiadajac na pismo z dnia 16 listopada 2001 r.
w sprawie zajecia stanowiska w kwestii stosowania przepi-
sow ustawy o oplacie skarbowej w odniesieniu do wnioskéw

0 udostepnianie danych dotyczacych aktéw notarialnych rze-
czoznawcom majgtkowym w celu szacowania nieruchomosci,
Ministerstwo Finanséw uprzejmie informuje:

Kwestie udostepniania rzeczoznawcom majatkowym da-
nych o nieruchomosciach dla celéw okreslania ich wartosci
rynkowej normuja przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 . o go-
spodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 46,




poz. 543 ze zm.), a w szczegdlnoéei art. 155 tej ustawy. Zgod-
nie z dyspozycja tego przepisu przy szacowaniu nieruchomogci
wykorzystuje sie wszelkie dostepne dane o nieruchomogciach,
zawarte w szczegdlnoSci w: ksiegach wieczystych, katastrze
nieruchomoéci, ewidencji sieci uzbrgjenia terenu, tabelach
taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na pod-
stawie art. 169, planach miejscowych, wykazach prowadzo-
nych przez urzedy skarbowe, umowach, orzeczeniach, decy-
zjach i innych dokumentach, bedacych podstaws wpisu do
ksiag wieczystych, rejestréw wchodzacych w sktad operatu ka-
tastralnego, a takze do wyciagdw z operatéw szacunkowych
przekazywanych do katastru. Wlasciwe organy oraz sady sa
obowiazane udostepniaé rzeczoznawcom majatkowym dane,
o ktérych mowa wyzej (art. 155 ust.3 powolanej ustawy).

Wobec powyzszego ma zastosowanie wylaczenie obowigz-
ku zaplaty oplaty skarbowej, w odniesieniu m.in. do podan
(wnioskéw) w sprawach zalatwianych na podstawie przepi-
séw o gospodarce nieruchomosciami, okreslone w art.
2 ust. 1 pkt. 1 lit. g ustawy z 9 wrzeénia 2000 r. o oplacie
skarbowej (Dz.U. Nr 86, poz. 960 ze zm.).

W opisanym przypadku organ, do ktérego wniesiono po-
danie, zamieszcza na nim adnotacje ze wskazaniem podsta-
wy prawnej wylgczenia obowigzku zaplaty oplaty skarbowej,
zgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
5 grudnia 2000 r. w sprawie sposobu pobierania, zaplaty
i zwrotu oplaty skarbowej oraz sposobu prowadzenia reje-
strow tej oplaty (Dz.U. Nr 110, poz. 1176).
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SKUTKI EKONOMICZNE USTAWY
Z 13 LIPCA 2000 R. O ZMIANIE USTAWY
O ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Jozef Hozer, Sebastian Kokot

W marcu 2001 r. weszla w zycie ustawa o zmianie ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2001 r. nr 14,
poz. 124), Ustawa okresla m.in. sposob postepowania w spra-
wach przeznaczenia terenow na cele lokalizacji obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 1000m?2
w gminach o liczhie mieszkafncow do 20000 oraz o powierzch-
ni sprzedazowej powyzej 2000m? w gminach o liczbie miesz-
kancéw ponad 20000, nakazujac zarzadowi gminy przepro-
wadzenie stosownej analizy i prognozy skutkéw wplywu
ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze oraz prognoze
skutkéw budowy tych obiektow dla rynku pracy, komunika-
¢ji, istniejgce] sieci handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i in-
tereséw konsumentéw, a takze opinie zarzadu powiatu, za-
rzadéw gmin sasiednich i miejskiego rzecznika konsumen-
tow. Intencja ustawodawcy byla ochrona polskich miast
przed budowg w nich kolejnych hipermarketow. Kwestie
zwigzane z powstawaniem i lokalizacja hipermarketow w na-
szych miastach nie od dzi$ rodzg wiele emocji i kontrowersji.
Nie jest nasza intencja w tym artykule wypowiadaé sie za lub
przeciw hipermarketom. Pragniemy jednakze zwrdci¢ uwage
na skutki ekonomiczne powolywanej ustawy. Okazuje sie bo-
wiem, ze ustawa ta ingeruje w sposob wykonywania praw
rzeczowych powodujac spadek wartoéci nieruchomosei i nie
przewidujac zadnych odszkodowan, ani rekompensat wlasci-
cielom i1 wieczystym uzytkownikom nieruchomosei. Prakty-
ka wskazuje, ze zarzady gmin nie spieszg sie z opracowywa-
niem wymaganych ustawg dokumentdow i ze ustawa stawia
trudne do przej$cia rygory. Powoduje to, ze inwestorzy pla-

nujacy budowe duzych obiektéw handlowych na terenach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzenne-
go pod lokalizacje takich obiektéw nie uzyskuja warunkdw
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Znane sa ponadto
przypadki, w ktérych gmina powolujac sie na rozstrzygniecia
komentowane] ustawy odmawia przediuzenia wezeéniej wy-
danych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Oczywiste jest, ze w tej sytuacji spada wartosé grun-
tow polozonych w takich terenach. Sytuacja jest o tyle nieja-
sna, ze choé¢ spadek wartosci gruntu ma miejsce na skutek
wzgledéw planistycznych, nie mamy formalnie do czynienia
ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a tym
samym wiaciciel, badz uzytkownik wieczysty nie moze zg-
da¢ od gminy odszkodowania na podstawie art. 36 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym. W szczegélnie trudnej
sytuacji znalezli sie wieczy§ei uzytkownicy, ktérzy przed
uchwaleniem ustawy nabyli prawo wieczystego uzytkowania
od jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
w trybie przetargowym. Jak wiadomo, w takim przypadku
mimo spadku wartosci nieruchomosci spowodowanego wej-
§ciem w zycie ustawy, nie mozna zaktualizowac (obnizy¢)
oplat rocznych z tytulu wieczystego uzytkowania. Sprawa
kontrowersyjnych przepisow zajmowal sie na wniosek Pre-
zydenta RP Trybunal Konstytucyjny, ktéry w wyroku z dn.
7 lutego 2002 r. nie dopatrzy! si¢ ich niezgodnosci z Konsty-
tucja. Jednak powodem zaskarzenia nie byly kwestie zwiaza-
ne z nieprzewidywaniem przez ustawe odszkodowan, czy re-
kompensat z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Zarzgdzenie Ministra Infrastruktury nr 2 z 11 stycznia
2002 r. w sprawie nadania statutu Urzedowi Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast (Dz. Urzed. Min. Infrastruk. Nr 1, poz. 2).

Weszto w zycie z dniem 21 stycznia 2002 1.

2. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 30 stycz-

nia 2002 r. w sprawie nadania statutu Gléwnemu Urze-

dowi Geodezji i Kartografii (Dz. U. nr 10, poz. 95).
Weszlo w zycie z dniem 8 lutego 2002 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 15 stycz-
nia 2002 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy
audytu energetycznego (Dz. U. nr 12, poz. 114).

Weszto w zycie z dniem 3 marca 2002 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 15 stycz-
nia 2002 r. w sprawie weryfikacji audytu energetyczne-
go (Dz. U. nr 12, poz. 115).

Weszto w zycie z dniem 3 marca 2002 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 16 stycznia

2002 r. w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych do-

tyczacych autostrad platnych (Dz. U. nr 12, poz. 116).
Weszlo w zycie z dniem 23 lutego 2002 r.

6. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 1 lutego 2002 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie programu ba-
daf statystycznych statystyki publicznej na rok 2002
(Dz. U. nr 15, poz. 141).

Weszlo w zycie z dniem 25 lutego 2002 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 5 lutego
2002 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szczegolo-
wego sposobu prowadzenia rejestréw wchodzacych
w sklad Krajowego Rejestru Sadowego oraz szczegolowej
tresci wpiséw w tych rejestrach (Dz. U. nr 17, poz. 165).
Weszlo w zycie z dniem 25 lutego 2002 r.

8. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 12 lutego 2002 r.

zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Klasyfikacji

Srodkéw Trwatych (KST) (Dz. U. nr 18, poz. 169).
Weszto w zycie z dniem 21 marca 2002 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 12 lutego 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej Klasy-
fikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB) (Dz. U. nr 18,
poz. 170).

Weszlo w zycie z dniem 21 marca 2002 .

10. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 20 lutego
2002 r. sygn. akt K. 39/2000 dotyczacy przepisow
art. 2 ust. 1i 3 ustawy z dnia 23 czerwca 1995 r. o zmia-

nie ustawy o pracowniczych ogrodach dzialkowych
(Dz. U. nr 18, poz. 184).
Przepisy utracily moc obowigzujgcq z dniem 6 marca 2002 r.

11. Ustawa z 15 lutego 2002 r. o zmianie ustawy o po-

datku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym,

o zmianie ustawy o Policji oraz o zmianie ustawy - Ko-
deks wykroczen (Dz. U. nr 19, poz. 185).

Weszla w zycie z dniem 26 marca 2002 r., z wyjgthiem

art. 3 i 4, ktore wejdg w zycie z dniem 12 wrzesnia 2002 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 19 lutego
2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie teryto-
rialnego zasiegu dzialania oraz siedzib urzedéw skar-
bowych i izb skarbowych (Dz. U. nr 19, poz. 189).
Weszlo w zycie z dniem 11 marca 2002 r.

13. Ustawa z 15 lutego 2002 r. o zmianie ustawy o samorza-
dzie gminnym, ustawy o samorzadzie powiatowym, ustawy
o samorzadzie wojewddztwa, ustawy - Ordynacja wybor-
cza do rad gmin, rad powiatow i sejmikéw wojewodztw
oraz ustawy o referendum lokalnym (Dz. U. nr 23, poz. 220).
Weszla w zycie z dniem 31 marca 2002 r, z tym ze art. 17
ustawy, o kidrej mowa w art. 1, i art. 9 ust. 4 ustawy,

0 ktérej mowa w art. 2 majq zastosowanie do kadencyi naste-
pujqeej po kadencji,w czasie ktdrej ustawa weszla w zycie.

14. Ustawa z 15 lutego 2002 r. 0 zmianie ustawy o samo-
rzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budow-

nictwa oraz urbanistéw (Dz. U. nr 23, poz. 221).
Weszla w zycie z dniem 31 marca 2002 r, z wyjqtkiem art. 1
pkt 2, ktory wszed? w zycie z dniem 16 marca z mocg obowig-
zujgeq od dnia 25 stycznia 2002 r.

15. Ustawa z 1 marca 2002 r. o zmianach w organizacji

i funkcjonowaniu centralnych organéw administracji

rzadowej i jednostek im podporzadkowanych oraz
o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 25, poz. 253).

Weszla w zycie z dniem 1 kwietnia 2002 r., z wyjgthiem:

1) art. 31, ktory wszedt w zycie 20 marca 2002 r. z mocg od

dnia 1 stycznia 2002 r,,

2) art. 52 pkt 12 lit. a), art. 59, art. 62 pkt 1, art. 71 ust.

2 art. 79, ktdre weszly w zycie z dniem 20 marca 2002 r.,

3) art. 1 ust. I pkt 1, ust. 5 oraz ust. 6 i art. 10 pkt 1, ktére

weszly w zycie z dniem 31 marca 2002 r,

4) art. 50 pkt 7, ktory wszed? w Zycie z dniem 6 kwietnia 2002 r.,

5)art. 2 ust. 3, art. 25, art. 36 pkt 1, 211 4, art. 41, art. 48,

art. 52 pkt 5, art. 63 pkt 11 art. 80 ust. 1 pkt 1, ktdre wejdg

w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.,

6) art. 2 ust. 1, art. 14, art. 19 pkt 3, art. 27, art. 33, art. 35,

art. 40, art. 46 pkt 11 4, art. 52 pkt. 2 i pkt 13 w zakresie do-

tyczgeym art. 33a ust. 1 pkt 9, art. 54 i art. 63 pkt 3 i pkt 9,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.
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16. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 mar-
ca 2002 r. w sprawie okreslania taryf, wzoru wniosku
o zatwierdzenie taryf oraz warunkéw rozliczen za
zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowa-
dzanie §ciekéw (Dz. U. nr 26, poz. 257).

Weszto w zycie 9 kwietnia 2002 r.

17. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z 13 mar-
ca 2002 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowa-
nych kancelarii notarialnych (M. P. nr 11. poz. 203).

18. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 22 marca
2002 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw
ustawy o podatku od towardéw i uslug oraz o podatku
akcyzowym (Dz. U. nr 27, poz. 268).

Weszlo w zycie z dniem 26 marca 2002 r.

19. Ustawa budzetowa na rok 2002 z 14 marca 2002 r.
(Dz. U. nr 30, poz. 275).

Weszta w zycie z dniem 29 marca 2002 r. z mocq od dnia

I stycznia 2002 r.

20. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 12 marca 2002 r.
w sprawie warunkéw i trybu obejmowania oraz zwal-
niania lokali przez osoby zajmujace kierownicze sta-
nowiska panstwowe (Dz. U. nr 31, poz. 277).

Weszto w zycie z dniem 13 kwietnia 2002 r.

21. Komunikat Prezesa GUS z 25 marca 2002 r. w spra-
wie tablicy éredniego dalszego trwania zycia kobiet
i mezezyzn (M. P. nr 13, poz. 230).

22. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 29 mar-
ea 2002 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania
Ministra Infrastruktury (Dz. U. nr 32, poz. 302).

Weszto w zycie z dniem 30 marca 2002 .

23. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 marca 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wprowadzenia
Nomenklatury Jednostek Terytorialnych do Celow Sta-
tystycznych (NTS) (Dz. U. nr 34, poz. 311)

Weszlo w zycie z dniem 19 kwietnia 2002 .

24, Ustawa z 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecz-
nego Warszawy (Dz. U. nr 41, poz. 361).

Wejdzie w zycie z dniem wybordw, o ktdrych mowa w art. 28,

z tym Ze art. 28 1 art. 29 weszly w zycie z dniem 4 maja 2002 r.

25. Ustawa z 20 marca 2002 r. o finansowym wspiera-
niu inwestycji (Dz. U. nr 41, poz. 363).
Weszta w zycie z dniem 20 maja 2002 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 17 kwietnia
2002 r. w sprawie ogélnych warunkéw obowigzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci cywilnej architektow
oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. nr 41, poz. 367).
Weszlo w zycie z dniem 19 kwietnia 2002 r.

27. Uchwala nr XLV1/642/2002 Rady Miasta Stoleczne-
go Warszawy z 25 marca 2002 r. zmieniajgca uchwale
w sprawie przyjecia statutu miasta stolecznego War-
szawy (M. P. nr 15, poz. 251).

Weszte w zycie z dniem 12 maja 2002 r.

28. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 kwietnia 2002 r.
w sprawie wskaznika cen towaréw i uslug konsump-
cyjnych ogélem w I kwartale 2002 r. w stosunku do
IV kwartalu 1995 r. (M. P. nr 15, poz. 253).

29. Komunikat Prezesa GUS z 15 kwietnia 2002 r.
w sprawie wskaznika cen towaréw i uslug konsump-
cyjnych ogolem w I kwartale 2002 r. (M. P nr 15,
poz. 255).

30. Komunikat Prezesa GUS z 15 kwietnia 2002 r. w spra-
wie wskaznika cen towaréw niezywnosciowych trwalego
uzytku w I kwartale 2002 r. (M. B nr 15, poz. 256).

31. Obwieszczenie Marszalka Sejmu RP z 30 marca
2002 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
- Prawo o notariacie (Dz. U. nr 42, poz. 369).

32. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 mar-
ca 2002 r. w sprawie kosztéw sadowych przy zakladaniu
ksiag wieczystych (Dz. U. nr 44, poz. 415).

Weszto w zycie z dniem 12 maja 2002 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 mar-
ca 2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okre-
§lenia wysokosci wpisow w sprawach cywilnych (Dz. U.
nr 44, poz. 416).

Weszto w zycte z dniem 12 maja 2002 r.

34. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 23 kwietnia
2002 r. w sprawie rozciggniecia stosowania przepiséw
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz. U. nr 50, poz. 449).

Weszto w zycie z dniem 30 maja 2002 1.

35. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16 kwietnia
2002 r. w sprawie prowadzenia postepowan o zaméwie-
nia publiczne na zasadach szczegélnych (Dz. U. nr 55,
poz. 475).

Weszto w zycie z dniem 29 maja 2002 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 29 marca
2002 r. w sprawie naleznoéci za korzystanie ze $rédla-
dowych drég wodnych oraz urzadzen wodnych (Dz. U.
nr 55, poz. 494).

Weszfo w zycie z dniem 22 maja 2002 r.

37. Rozporzadzenie Ministra Kultury z 8 kwietnia
2002 r. w sprawie spolecznej opieki nad zabytkami
(Dz. U. nr 56, poz. 508).

Weszto w zycie z dniem 30 maja 2002 r.

Y

kA Rl U S S e e ol el S LIS

i h%ﬂi?;u;u"'f

T 1 { T
e | Al

= 4 is —]

gl e i

el - oo e iy el Goehvein 1



MMM&MMMWW& JJJMWL—MWMM
b

’N - —

Standardy i metody wycen

£y

,

GOSPODARKA ZASOBAM| ORAZ SPECYFIKA
WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
POLOZONYCH NA Zt0ZACH KOPALIN

Janusz Jasifiski

W dniu 10 stycznia 2002 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeii Rzeczoznawcéw Majathowych
uchwalita Standard V.7 - Wycena nieruchomosci gruntowych polozonych na ztozach kopalin. Standard ten weho-

dzi w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.

Nalezy podkreslié, ze §rodowisko rzeczoznawcéw majat-
kowych z duza niecierpliwoscig oczekiwalo na uchwalenie te-
go standardu, bowiem do tej pory nie bylo wyraznie okreslo-
nych procedur i wzorcow postepowania pozwalajacych na
okreslenie wartosci nieruchomosci zlokalizowanych na zlo-
zach kopalin.

Z problemem wyceny tych nieruchomoéci mamy do czy-

nienia praktycznie na terenie calego kraju; oczywiscie przy

znacznym zréznicowaniu przestrzennym wystepowania tego

zjawiska oraz zroznicowaniu z odniesieniem do rodzajow i za-

sobéw kopalin. Problem ten dotyczy zaréwno nieruchomosei
polozonych na zlozach kopalin podstawowych i pospolitych.
Standard V.7 zostal opracowany na podstawie przepisow:

D ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543),

D rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w spra-
wie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
nr 98, poz. 612),

D ustawy z 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gérnicze
(Dz.U. nr 27, poz. 96 z pdézni. zm.; ostatnia zmiana z 27 lip-
ca 2001 r. Dz.U. nr 110, poz. 1190),

D zasady podane we wczedniej opracowanych standardach
zawodowych
Omowienie podstawowych treéci zawartych w Standar-

dzie V.7 wymaga wczeéniejszego zdefiniowania podstawo-

wych pojeé oraz szerszego oméwienia uwarunkowan i specy-

fiki gospodarki zasobami kopalin wynikajacych przede

wszystkim z zapiséw ustawy Prawo gornicze i geologiczne.
Ustawa ta okreéla zasady 1 warunki:

1) wykonywania prac geologicznych,

2) wydobywania z16z kopalin,

3) ochrony zl6z kopalin, wod podziemnych i innych skladni-
kéw srodowiska w zwigzku z wykonywaniem prac geolo-
gicznych i wydobywaniem kopalin.

Itoie kopaliny w swietle przepiséw prawnych

W rozumieniu ustawy Prawo gornicze 1 geologiczne zlo-
zem kopaliny jest takie nagromadzenie mineraléw i skat

oraz innych substancji stalych, gazowych i cieklych, ktérych

wydobywanie moze przyniesé korzy$é gospodarcza.

Kopaliny dzieli si¢ na podstawowe i pospolite. Podzial ten
ma istotne znaczenie prawne poniewaz wiaze sie z nim z jed-
nej strony - zréznicowanie wiasciwoéci organéw w zakresie
koncesjonowania, nadzoru i kontroli, z drugiej za$ - dopusz-
cza mozliwos¢ ztagodzenia szeregu rygoréw ustawy w odnie-
sieniu do poszukiwania, rozpoznawania i wydobywania ko-
palin pospolitych.

Na zréznicowanie standardu prawnego kopalin wplywajg
nastepujace wyniki:

— sposdb i miejsce ich wystepowania,

- znaczenie danej kopaliny - ze wzgledu na rodzaj lub roz-
miary zloza - dla gospodarki narodowej,

Do kopalin podstawowych (ustawa wymienia je taksa-
tywnie) zostaly zaliczone:

1) kopaliny stanowiace surowce energetyczne jak: gaz ziem-
ny, ropa naftowa oraz jej naturalne pochodne, wegiel bru-
natny, wegiel kamienny i metan z wegla kamiennego,

2) kruszce metali szlachetnych, rudy metali (z wyjatkiem
darniowych rud zelaza) i metale w stanie rodzimym, lacz-
nie z rudami pierwiastkéw rzadkich i rozproszonych oraz
pierwiastkow promieniotwérezych,

3) kopaliny dla przemystu chemicznego jak: apatyt, baryt, flu-
oryt, fosforyt, gips i anhydryt, piryt, siarke rodzima, sole po-
tasowe i potasowo-magnezowe, sole strontu, s6l kamienna,

4) niektore surowce budowlane; azbest, bentonit, diatomit,
dolomit, gliny bialo wypalajace sie i kamionkowe, gliny
i lupki ogniotrwate, grafit, kaolin, kamienie szlachetne
1 ozdobne, kwarc, kwarcyt, magnezyt, miki, marmury
i wapienie krystaliczne, piaski farmerskie i szklarskie,
skalenie, ziemia krzemionkowa,

5) wszystkie kopaliny wystepujace w granicach obszaréw
morskich Rzeczypospolitej Polskiej.

Kopaliny nie wymienione wyzej sg kopalinami pospolity-
mi; przy czym ustawa daje delegacje Radzie Ministrow, kto-
ra w drodze rozporzadzenia moze zaliczy¢ kopaline pospolita
wystepujacg w okreSlonym zlozu lub okreslonej jednostce
geologicznej do kopalin podstawowych, biorac pod uwage jej
rodzaj, ilos¢ lub warunki zalegania (art. 5 ust. 6).
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W rozumieniu ustawy nie sa kopalinami wody podziemne,

z wyjatkiem solanek, wod leczniczych i termalnych (ktérych
okreélenie w drodze rozporzadzenia nalezy do Rady Ministrow).

Wtasnos¢ i uiytkowanie gornicze

Zgodnie z art. 7.1 ustawy prawo geologiczne i gornicze
zloza kopalin nie stanowigce czesci skltadowych nieruchomo-
§ci gruntowej sg wlasnoscig Skarbu Panstwa. 7 powyzszego
wynika, ze ustawa wyodrebnia zloza kopalin znajdujace sie
w granicach przestrzennych nieruchomoéci gruntowych oraz
pozostale zloza, tj. zloza znajdujgce sie poza granicami prze-
strzennymi nieruchomosci gruntowych, czyli znajdujace sie
we wnetrzu skorupy ziemskiej.

Zloza znajdujgce sie w granicach przestrzennych nieru-
chomoéci gruntowych objete sg prawem wlasnoéei grunto-
wej. Oznacza to, ze bez wzgledu na to czy jest to kopalina
podstawowa czy pospolita, a takze bez wzgledu kto jest wia-
§cicielem nieruchomoéci gruntowej (Skarb Panstwa, osoba
fizyczna, osoba prawna lub inny podmiot prawny) - zloze
kopaliny znajdujace sie w granicach przestrzennych nieru-
chomoéci gruntowej stanowi wlasnosé¢ wlasciciela tej nieru-
chomoéci.

W praktyce duze watpliwodei budzi okreslanie granic
przestrzennych nieruchomosei gruntowych, bowiem w obec-
nym stanie prawnym brak jest unormowan, ktore by w spo-
s0b jednoznaczny wyznaczaly te granice.

Zgodnie z zapisem Kodeksu Cywilnego, wlasnoéé gruntu
rozciaga si¢ na przestrzeni nad i pod jego powierzchnig
w granicach okreslanych przez spoleczno-gospodarcze prze-
znaczenie gruntu. Z zapisu tego nalezy wnioskowac, ze gra-
nice przestrzenne nieruchomogci zalezg od spoleczno-gospo-
darczego przeznaczenia gruntu, ktére okreSla miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

Zatem wlasciciel nieruchomosci gruntowej ze zlozem ko-
paliny znajdujacej sie w granicach przestrzennych tej nieru-
chomosci moze w pelni realizowaé swoje prawa, w szczegol-
no§ci moze nim rozporzadzac (sprzedaé, wydzierzawié itp.).

W odmienny sposéb przedstawia sie sytuacja prawna zloz
kopalin znajdujaeych sie poza granicami przestrzennymi nie-
ruchomosci gruntowej (nie stanowigcych czeSci skiadowej
nieruchomosei gruntowej). Ztoza te, bez wzgledu na ich ro-
dzaj, sg wlasnoscia Skarbu Panstwa. Wlasnoéé ta jest pra-
wem podmiotowym, ktdrego tre§é okreslaja przepisy prawa
geologicznego i gorniczego, a w sytuacjach w tym prawie nie
uregulowanych, réwniez przepisy Kodeksu Cywilnego. Tre-
§cia tego prawa jest uprawnienie Skarbu Panstwa do korzy-
stania, z wylgczeniem innych oséb, do rozporzadzania nimi
przez ustanowienie uzytkowania gérniczego (art. 7. 2).

Uprawnienia Skarbu Panstwa wynikajgce z prawa wia-
snosci zl6z kopalin (prawo do korzystania ze zléz kopalin
oraz do ustanawiania uzytkowania gorniczego) wykonuja or-
gany koncesyjne. W odniesieniu do kopalin podstawowych
organem tym jest Minister Ochrony Srodowiska, Zasobow

Naturalnych i Leénictwa, a w odniesieniu do z16z kopalin po-
spolitych wlasciwy miejscowo wojewoda, lub starosta.

Ustawa Prawo geologiczne i gornicze okreéla takze tresé
prawa uzytkowania gérniczego. Stanowi ona, ze w granicach
okreslonych przez ustawy oraz przez umowe o ustanowieniu
uzytkowania gorniczego, uzytkownik moze z wylaczeniem in-
nych o0s6b, poszukiwaé, rozpoznawaé lub wydobywaé oznaczo-
na kopaline (art. 9). W tych samych granicach uzytkownik gor-
niczy moze rozporzadza¢ swoim prawem. Nalezy w tym miej-
scu wyraznie podkreélié, ze przedmiotem uzytkowania
gorniczego moze by¢ wylgeznie zloze kopaliny stanowigce wla-
snoé¢ Skarbu Panstwa.

Uzytkowanie gornicze daje zatem uzytkownikowi gérni-
czemu materialng i prawng podstawe do korzystania z ozna-
czonej przestrzeni wnetrza ziemi lub z oznaczonego ztoza ko-
paliny w okreslonym celu tj. np. do prowadzenia dzialalnosci
w zakresie poszukiwania i rozpoznawania lub wydobywania
okreslonej kopaliny. Co wiecej — uzytkownik gérniczy pra-
wem tym moze rozporzadzaé. Jest to wiec prawo zbywalne.
Umowa ma charakter warunkowy, gdyz jej skutecznosc uza-
lezniona jest od uzyskania przez zainteresowany podmiot
koncesji. Z chwilg bowiem wygaéniecia lub cofniecia koncesji
uzytkowanie gornicze z mocy samej ustawy wygasa.

Koncesja na wydobywanie kopalin ustala przestrzen w ob-
rebie ktorej moze byé prowadzona eksploatacja zloza (art. 22).
Przestrzen ta okre§lona jest granicami obszaru gorniczego wy-
znaczonego, odrebnymi dla kazdej kopaliny przez organ konce-
syjny w uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Gérniczego (art. 25).

Podstawg wyznaczenia obszaru gorniczego jest dokumen-
tacja geologiczna. Dokumentacje te sporzadza sie z uwzgled-
nieniem kryterium bilansowosci (art. 41). Okreéla ona rodzaj,
iloé¢ 1 jakost rozpoznanych kopalin, w tym takze towarzysza-
cych 1 wspotwystepujacych uzytecznych pierwiastkéw $lado-
wych.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze uzytkowanie gornicze
jest prawem majatkowym. Daje uzytkownikowi gorniczemu
prawo do korzystania ze zloza kopaliny lub cze$ci wnetrza
ziemi stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, w celu pro-
wadzenia dzialalnoéci komercyjnej, ktérej rodzaj okreglony
jest w decyzji koncesyjnej.

Wynagrodzenie za ustanowienie uiytkowania
gorniczego i optata eksploatacyjna

Ustanowienie uzytkowania gorniczego w istotny sposob
ogranicza uprawnienia wladciciela (Skarbu Panstwa).
W zwiazku z powyzszym ustawa prawo geologiczne i gorni-
cze naklada na uzytkownika gorniczego obowigzek zaplaty
wlaécicielowi wynagrodzenia za korzystanie z jego wlasnoéci.
Wysokosé tego wynagrodzenia i sposéb jego uiszczania okre-
§la umowa o ustanowienie uzytkowania gorniczego. Wyna-
grodzenie stanowi w catoéci dochéd Skarbu Panstwa. Uzyt-
kownik gérniczy zobowiazany jest do wnoszenia oplaty eks-
ploatacyjnej, a jej wysokosé uzalezniona jest od rodzaju
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prowadzonej dziatalnosci, wielkosei powierzchni objetej kon-
cesja, czasu na jaki koncesja zostala wydana oraz stopnia

szkodliwosci na érodowisko.

Wysokos¢ oplaty ustalana jest kwartalnie przez przedsie-
biorce we wiasnym zakresie jako iloczyn stawki oplaty eks-
ploatacyjnej (okreslanej przez Rade Ministréw w drodze roz-

porzagdzenia dla danego rodzaju

kopaliny) i iloéci kopaliny wydo-

bytej w okresie rozliczeniowym.
Srodki uzyskane z oplat eks-
ploatacyjnych stanowia dochéd:

) Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Go-
spodarki Wodnej — w 40%,

D gminy, na obszarze ktérej
jest prowadzona dzialalnosé
objeta koncesja - w 60%.
Jezeli dzialalnoéé prowadzo-

na jest na obszarze kilku gmin

oplate rozdziela si¢ pomiedzy
gminy proporcjonalnie w zalez-
nosci od iloéci wydobytej kopali-
ny lub wielkosci przestrzeni ob-
Jjetej dziatalnoscia.

Zasady pozyskiwania
gruntow na cele eksplo-
atacji kopalin oraz odpo-
wiedzialnosé za wyrzg-
dzone szkody

Zasady pozyskiwania grun-
tow na cele zwiazane z eksplo-
atacja zl6z kopalin reguluje za-
pis art. 88.1 ustawy prawo geo-
logiczne i gérnicze, ktory mowi,
ze jezeli cudza nieruchomosé
lub jej czeéé jest niezbedna do
wykonywania dzialalnogci regu-
lowanej tg ustaws, przedsie-
biorcy stuzy roszczenie o ogra-
niczenie prawa wlasnosci tej
nieruchomoéei lub jej czesci za
wynagrodzeniem. Przy czym
ograniczenie prawa wlasnosci
moze nastapi¢ na czas oznaczo-
ny. Jezeli na skutek ogranicze-
nia tego prawa nieruchomosé
lub jej czesé nie nadaje sie do
wykorzystania na dotychczaso-

zeli ruch ten odbywa sie zgodnie z zasadami okreslonymi
w ustawie. Moze zada¢ naprawienia wyrzadzonej tym ru-
chem szkody. Do naprawienia szkéd stosuje sie przepisy Ko-
deksu Cywilnego. Naprawienie szkody powinno nastapié
przez przywrécenie stanu poprzedniego. Przywrécenie zas
stanu poprzedniego moze nastapié przez dostarczenie grun-
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we cele, podlega na wniosek wlasciciela wykupowi.
Wlasciciel nieruchomosci nie moze takze sprzeciwié sie
zagrozeniom spowodowanym ruchem zakladu gérniczego, je-

téw, obiektéw budowlanych,
urzagdzen lokali, wody lub in-
nych débr tego samego rodzaju
(art. 94 ust. pkt. 2). Naprawie-
nie szkody na gruntach rolnych
i leénych nastepowaé winno
w drodze rekultywacji zgodnie
z przepisami o ochronie tych
gruntdw.

dJezeli nie jest to mozliwe,
przywrocenie stanu poprzed-
niego lub koszty tego przywré-
cenia razaco przekraczalby
wielko§¢ poniesionej szkody,
naprawienie szkody powinno
nastapié przez zaplate odszko-
dowania. W przypadku, gdy po-
szkodowany ponidst naktady na
naprawienie szkody, odszkodo-
wanie ustala sie w wysokosci
odpowiadajgcej wartodci uza-
sadnionych naktadéw.

Skutki prawne przezna-
czenia terenu pod eksplo-
atacje kopalin w miejsco-
wym planie zagospodaro-
wania przestrzennego

Ustalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania prze-
strzennego ksztaltuja wraz
z innymi przepisami sposéb wy-
konywania prawa wlasnoéci
(art. 33 ustawy z 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu prze-
strzennym).

Jezeli, w zwigzku z uchwale-
niem tego planu lub jego zmia-
ng, korzystanie z nieruchomoséci

1 lub jej czesci w dotychezasowy

sposob lub zgodny z dotychcza-
SOWym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe, badZ istotnie ogra-

niczone, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomogci
moze zgdaé od gminy:

» odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
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D wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, albo

D zamiany nieruchomosei na inng.

W przypadku gdy warto§¢ nieruchomoéci ulegla obnize-
niu a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieru-
chomos$¢ i nie skorzystal z wyze] wymienionych praw moze
7adaé od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci
nieruchomoéci. Jezeli wartos¢ nieruchomoséci wzrosia, wéjt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowsa opla-
te, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomoéci. Wysokosé oplaty nie moze by¢ wyisza niz
30% wzrostu wartoéei nieruchomoéci. Wysokosé odszkodo-
wania z tytulu obnizenia oraz wysokoé¢ oplaty z tytutu wzro-
stu wartosci nieruchomoéci ustala sie na dzien jej zbycia. Ob-
nizenie oraz wzrost wartoéci nieruchomoéci stanowi réznice
pomiedzy wartoscig nieruchomoéci okreslona przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu
lub zmianie planu, a jej wartoécia, okreslong przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed zmiang
tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystania nierucho-
moéci przed jego uchwaleniem.

W odniesieniu do dotychczasowych dzierzawcéw grun-
tow, ktére znalazly sie na obszarze inwestycyjnym nalezy
przyjaé zasade, ze umowy dotychczasowe z chwila jego wsz-
czecia powinny byé wygaszone. Moga tu wystapi¢ trzy pod-
stawowe przypadki:

D pierwszy, kiedy dzierzawca zgadza sie przenies¢ swoja
dzierzawe na nows lokalizacje, podtrzymujac zwiazek
z tym samym wlascicielem — umowa dzierzawy moze by¢
wznowiona na tych samych lub nowych warunkach,

» drugi, gdy dzierzawca nie zgadza si¢ na ,,pozostanie przy
dotychczasowym wlascicielu” a interesuje go konkretna,
podobna lokalizacja, to w miare mozliwoéci technicznych
moze byé podpisana nowa umowa z innym wiascicielem
gruntow,

D trzeci, gdy dzierzawcy albo nowemu wiascicielowi nie od-
powiadaja powyzej zarysowane przypadki, wtedy mamy do
czynienia z utrata materialng i moralng dzierzawcy. W tym
ostatnim przypadku rzeczoznawca majgtkowy powinien
ustalié wysoko§é gratyfikacji gotowkowej naleznej dotych-
czasowemu dzierzawcy, uzalezniajge ja od nie wykorzysta-
nego okresu dzierzawy, opierajac sie o przecietny dochod
uzyskany w danym regionie z gruntéw dzierzawionych.

Zasady i procedury okreslania wartosci nierucho-
mosci gruntowych potozonych na ztozach kopalin

Zasady i procedury wyceny nieruchomoéci polozonych na
zlozach kopalin okresla standard zawodowy oznaczony sym-
bolem V.7. Standard ten zostal opracowany wraz z komenta-
rzem w ktérym sa oméwione podstawowe pojecia wynikajace
z ustawy prawo geologiczne i gornicze.

Przedmiotem standardu sa tylko te nieruchomo-
§ci gruntowe, ktorych czesciami skladowymi sg zloza
kopalin.

Zloze kopaliny, w rozumieniu niniejszego standardu, sta-
nowi czeéé sktadowa gruntu, wéwczas gdy kopalina ta moze
by¢ wydobywana metoda odkrywkowa. Fakt ten mozna
stwierdzi¢ w oparciu o ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego lub dokumentacji geologiczne]
rzloza kopalin.

Standard nie dotyczy nieruchomosci gruntowych zlokali-
zowanych na zlozach kopalin, nie stanowiacych stosownie do
art. 143 Kodeksu Cywilnego czeéci sktadowych gruntu, znaj-
dujacych sie poza granicami przestrzennymi nieruchomosci
gruntowych. Przy okre§laniu wartosci takich nieruchomogel
nie nalezy uwzglednia¢ wartoéci z16z kopalin.

Standard ustala zasady okreslania wartosci:

» nieruchomoéci gruntowe]j wraz ze zlozami kopalin, stano-
wigcych czeéei skladowe gruntu,

D prawa do wladania nieruchomoscig niezbednego do eks-
ploatacji kopaliny,

D nieruchomoéci po zakonczeniu eksploatacji zloza,
zloza kopaliny.

Okre§lenie wartogci nieruchomoéci gruntowej, ktdrej cze-
§cig skladowa jest zloze kopaliny obejmuje okreslenie Iacznie
wartosei:

b gruntu,

» budynkoéw, budowli oraz urzadzen i maszyn trwale
z gruntem zwigzanych,

D drzewostanu, kultur wieloletnich, zasiewdw i upraw,

b zloza kopaliny.

Wycena nieruchomosci objetych standardem moze byé
wykonana w szczegdlnoscei do celdw:

D sprzedazy nieruchomogci, ktorych czescia skiadows sg
zloza kopalin,

D ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wiada-
nia nieruchomoéci niezhednego do eksploatacji zloza ko-
paliny,

D sprzedazy nieruchomoéci gruntowej po zakonczeniu eks-
ploatacji zloza,

D ustalenia wynagrodzenia z tytulu ograniczenia prawa
wlasnosci nieruchomoéci niezbednej do eksploatacji ztoza
kopaliny przez przedsiebiorce, lub odszkodowania za wy-
rzadzone szkody wskutek zajecia nieruchomoséci,

D wykupu przez przedsiehiorce nieruchomodci ktéra nie
nadaje sie do wykorzystania na dotychczasowe cele na
skutek ograniczenia prawa wlasnoéci,

D okreslenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego grun-
tu lub dla aktualizacji tych oplat.

Celem wyceny moze by¢ réwniez okreslenie wartosci sa-
mego zloza kopaliny jako czeSci skladowej nieruchomosci.

Jako podstawowa kategorie wartosci nieruchomoéci
gruntowych polozonych na zlozach kopalin standard wymie-
nia warto$¢ rynkowsa okreslona w podejSciu poréwnawczym
lub dochodowym.

W przypadku, gdy istniejace uwarunkowania nie pozwa-
laja zastosowanie tych podejé¢, dopuszcza sie stosowanie po-
dejécia mieszanego.
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Standardy i metody .wyceh

Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego standard
wskazuje na uwzglednienie w szczegélnosci, poza czynnikami
o ktérych mowa w art. 134 ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomo&ciami, cen transakeyjnych nieruchomogci podobnych
polozonych na zlozach kopalin tego samego rodzaju, o zblizo-
nej zasobnosci z16z i podobnej budowie geologicznej.

Jako nieruchomosei poré6wnaweze mozna takze przyjmo-
wac podobne nieruchomogci wystepujace na innych poza lo-
kalnych rynkach na ktérych byly one przedmiotem obrotu
z uwzglednieniem specyfiki danego rynku.

W przypadku nieruchomosci poréwnawezych nalezy stoso-
wat podejécie dochodowe przy zastosowaniu metody inwesty-
cyjnej lub metody zyskéw. Dochodem z takiej nieruchomosci
moze by¢ czynsz dzierzawny nalezny wlascicielowi nierucho-
mosci lub udziat wlaciciela nieruchomoéci w zyskach osigga-
nych z eksploatacji zloza na takich nieruchomoéciach.

Metode inwestycyjna mozna stosowaé w przypadku, gdy
znane sg stawki czynszéw dzierzawnych za podobne nieru-
chomosci. Okreglenie wartosci nieruchomosci tg metodg na-
stepuje na podstawie dochodu operacyjnego netto.

Okreslenie wartoéci nieruchomosci metoda zyskéw wy-
maga ustalenia dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomo-
sci podobnych, w szczegélnosci:

» przychodu osiaganego z prowadzonej dziatalnosei wydo-
bywczej, na podstawie zanotowanych wynikéw sprzeda-
zy, z uwzglednieniem cen rynkowych produktéw i pozio-
mu popytu,

D kosztu zakupu ustug, towaréw i materialéw oraz pracy
sprzetu i wynagrodzenia pracownikéw zwigzanego z eks-
ploatacjg zloza,

» pozostalych wydatkéw, a w szczegdlnosei: oplat eksplo-
atacyjnych, oplat za wylaczenie gruntéw z uzytkowania
rolniczego lub lesnego, oplat za uzytkowanie wieczyste,
podatku od nieruchomoéci, naktadéw na rekultywacje ob-
szarow, na ktorych zakonczono wydobycie,

b efektywnego dochodu operacyjnego netto,

P wspélezynnika kapitalizacji lub stopy dyskontowej, w za-
leznoéci od przyjetej techniki szacowania,

b udzialu wiaciciela nieruchomoéci w osigganych zyskach
z eksploatacji zloza na takich nieruchomosciach.
Ustalenie dochodéw z eksploatacji zasobow kopalin wy-

maga geologicznego rozeznania zloza kopaliny, znajomosci

warunkéw i kosztéw eksploatacji oraz analizy marketingo-
wej, co do mozliwoéci zbytu 1 poziomu rentownosci produkeji

w danej branzy. W zwigzku z tym, do ustalenia dochodéw

z eksploatacji kopaliny nalezy wykorzystaé w szczegdlnosei

dane dotyczace:

» charakterystyki zloza, w tym: powierzchni nieruchomo-
Sci, powierzchni gruntu nad udokumentowanym zlozem
kopaliny, powierzchni filaréw ochronnych, migzszoscei
zloza, charakterystyki i struktury kopaliny,

D charakterystyki danych eksploatacyjnych, w tym: wskaz-
nika wykorzystania zloza z uwzglednieniem strat zlozo-
wych i przerébezych, poziomu wéd gruntowych, migzszo-

sci nakladu, przewidywanego wydobycia w skali roku,

okresu eksploatacji,

P charakterystyki danych ekonomiczno-marketingowych,
w tym: nakladéw inwestycyjnych i kosztow eksploatacii,
przewidywanej struktury sprzedazy i kosztéw jednostko-
wych produktéw sprzedaznych, zapotrzebowania rynku
i mozliwosci zbycia kopaliny;

Podstawowymi zrédtami informacji wykorzystywa-
nymi przy wycenie nieruchomosci gruntowych polozonych
na zlozach kopalin sa;

D miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

P dokumentacja geologiczna zloza kopaliny,

P dokumentacja mierniczo-gornicza zloza,

D miejscowy plan zagospodarowania terenu gorniczego,

» dokumentacja projektowo-kosztorysowa rekultywacji.
Standard V.7 podaje takze zasady okreélania wartogci

nieruchomosci w celu uzyskania prawa wtadania nierucho-

moscig, niezbednego do eksploatacji kopalin.

W celu ustalenia wynagrodzenia za uzyskane prawa do
wladania nieruchomoscia nalezy okreslié roznice miedzy war-
toscia nieruchomosci przed rozpoczeciem i po zakoniczeniu
eksploatacji. Warto§é nieruchomosci przed eksploatacjg zloza
okresla sie wedlug zasad oméwionych wezesniej. Natomiast
wartos¢ nieruchomo$ci po zakoficzeniu eksploatacji zloza
okresla sie po uwzglednieniu stanu nieruchomogci. Stan ten
ustala sie na podstawie wlasciwej dokumentacji, a w szczegol-
nosci okreslajacej mozliwodci i kierunki rekultywacji terenéw
poeksploatacyjnych. Do okre§lania wartosci stosuje sie podej-
Scie pordwnawceze lub dochodowe, a w szczegélnym przypad-
ku mieszane. Przy okreélaniu wartosci nie uwzglednia sie
kosztéw zwiazanych z rekultywacja wyrobiska.

Do okreslania wartosci nieruchomosci w celu ustalenia
wynagrodzenia z tytulu ograniczenia prawa wlasnogei nieru-
chomoscei niezbednej do eksploatacji zloza kopaliny przez
przedsigbiorce oraz szkody wyrzadzone na nieruchomosci
nalezy stosowaé zasady okreslone w standardzie V8.

Okreslenie wartosci nieruchomogci, ktéra nie nadaje sie
do wykorzystania na dotychezasowe cele na skutek ograni-
czenia prawa wlasnoci, do ustalenia ceny wykupu przez
przedsiebiorce, dokonuje sie z uwzglednieniem stanu jaki ist-
nial przed ograniczeniem tego prawa. Natomiast w przypad-
ku ustalenia ceny nieruchomoséci gruntowej polozonej na zlo-
zach kopalin, stanowiacej jej czesci sktadowe oddawane;j
w uzytkowanie wieczyste oraz do aktualizacji oplat z tego ty-
tulu, okresla sie jej wartoéé jako przedmiot prawa wlasnoéci
z uwzglednieniem wartodci zloza.

Przedstawione i oméwione powyzej, na bazie standardu
V7, ogélne zasady i procedury postepowania wymagajg prak-
tyczne] ich weryfikacji i doskonalenia poprzez wskazanie
bardziej szczegolowych procedur postepowania.

“

Janusz Jasinski jest pracownikiem naukowym Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, kierowat zespotem
przygotowujqcym zatozenia do opisanego standardu.
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AMORTYZACJA A WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Jerzy Dydenko

1. Uwagi wstepne

Amortyzacja jest éci$le zwiazana z problematyka podat-
kowa. Podatki od dochodéw os6b fizycznych i 0séb prawnych
nalicza sie od podstawy opodatkowania, ktéra stanowi suma
przychodéw pomniejszona o koszty ich uzyskania.

Jeéli podatnik prowadzacy dziatalno§é gospodarczg naby-
wa skladniki majatkowe, to z jego punktu widzenia calkowi-
ty koszt nabycia tych sktadnikéw powinien w roku, w ktérym
poniesiono wydatki, pomniejszaé podstawe opodatkowania.

Rozwigzanie takie jest jednak nie do zaakceptowania przez
budzet panstwa, ktory oczekuje przewidywalnych i ustabilizo-
wanych dochodéw pochodzacych z pobieranych podatkéw.

W tej sytuacji przyjeto rozwigzanie kompromisowe. Pole-
ga ono na tym, ze warto$¢ nabytych skladnikéw majatko-
wych odlicza sie od podstawy opodatkowania w transzach.
W kolejnych, nastepujacych po sobie latach traktuje sie je ja-
ko koszty uzyskania przychodéw.

Méwimy wtedy, ze w kolejnych latach dokonujemy odpi-
séw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowej srodkow trwa-
lych (np. maszyn, budynkéw, budowli), lub od wartosci niema-
terialnych i prawnych (np. licencji lub patentéw). Wysokosé
rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wyrazonych w procen-
tach wartosci poczatkowej, okreslajg przepisy prawa.

Zakonczenie amortyzacji sktadnika majatkowego naste-
puje w momencie, gdy suma odpiséw amortyzacyjnych zréw-
nowazy warto§é poczatkowa:

W}) -X A]' = 0
gdzie: Wp - wartos¢ poczatkowa
3 A, - odpisy amortyzacyjne w kolejnych latach amortyzacji.

Méwimy wtedy, ze na przyklad budynek zostal w calodci
zamortyzowany, co oznacza, ze koszty pozyskania skfadnika
zostaly w caloéci zaliczone w koszty uzyskania przychodu.

Pelna amortyzacja maszyny, urzadzenia czy budowli nie
jest réwnoznaczna z wyczerpaniem jej wartosci technicznej,
ktoéra nie zalezy przeciez od umownego, ustalonego arbitral-
nie wspotczynnika amortyzacji.

Amortyzacje wiaze sie zwykle z problematyka podatko-
wa, cho¢ braé nalezy pod uwage réwniez jej aspekt kapitalo-
wy, w ktérym amortyzacje traktuje sie jako zZrédlo odtworze-
nia zuzytej wartosci majatku trwalego.

Problematyka dotyczaca amortyzacji rozwinieta zostata
w trzech dokumentach:

D Ustawa o rachunkowosci [1] zwana dalej RaA Ust,

b Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych [2] -
zwana dalej PDF Ust,

b Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych [3] -
zwana dalej PDP Ust.

Ustawy te uzupelnia:

» Klasyfikacja Srodkéw Trwalych [4] zwana dalej KSR.

Definicje i dyspozycje zawarte w ustawach [1], [2], [3] wy-
kazuja zasadniczg zgodno§é, roznig je jedynie zapisy zwigza-
ne ze specyfika poszczegdlnych przepisow.

Ze wzgledu na charakter niniejszego opracowania, zagad-
nienie amortyzacji przedstawione bedzie przede wszystkim
z uwzglednieniem zapisow PDF Ust i PDP Ust.

Rzeczoznawea majatkowy bedzie sie spotykat z zagadnie-
niem amortyzacji w zwiagzku z ustalaniem wartosci poczat-
kowej niektérych sktadnikéw majatku podatnika.

Stad przedmiotem jego zainteresowania bedg giownie za-
gadnienia dotyczace:

) definicji wartoéci niematerialnych i prawnych,

D zasad klasyfikacji srodkow trwalych,

D ustalenia jakie skladniki majgtku podlegaja amortyzacji,

b ustalenia procedur okreSlania wartosci poczatkowych
tych sktadnikow mienia, ktérych wycena jest przedmio-
tem zainteresowania rzeczoznawcy majatkowego.

W niniejszym opracowaniu oméwimy przedstawione wy-
zej zagadnienia, z tym, Ze w odniesieniu do ustalania proce-
dur okreslania wartosci poczatkowej zajmiemy sie sytuacja
najczeéciej spotykana w praktyce, kiedy pozyskanie §rodka
trwalego nastepuje w drodze odplatnego nabycia.

Oméwienie zasad ustalania wartosci poczatkowej w innych
sytuacjach przewidzianych przepisami ustaw [1], [2], [3], ta-
kich jak: wytworzenie we wlasnym zakresie, spadek lub daro-
wizna, aport do spotki, ulepszenie czy inwestycje w obcych
grodkach trwalych, bedzie przedmiotem odrebnej publikacji.

2. Srodki trwate

2.1. Definicje

Wedtug [1], [2], [3], za érodki trwale uwaza sie (miedzy
innymi) nabyte i wytworzone we wlasnym zakresie:
b grunty,

P budynki,
D budowle,
» lokale bedace odrebna wlasnoécia.

Pojecie budynku i budowli o ktérym mowa wyzej, definiuje
Prawo Budowlane [6] (PB Ust) natomiast ,lokal bedacy odreb-
na wiasnoécig” definiuje Ustawa o wlasnogei lokali [ 7] (WL Ust)

Wymienione wyzej skiadniki moga by¢ wprowadzone do
ewidencji §rodkéw trwalych tylko wtedy, jesli spelniajg row-
noczeénie nastepujace cztery warunki [2], [3]:

1. stanowia wlasnosé lub wspélwlasnoséé podatnika,
2. sa kompletne i zdatne do uzytku w dniu ich przyjecia do
uzywania,
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3. przewidywany okres ich uzywania jest dluzszy niz rok,

4. wykorzystywane sg przez podatnika na potrzeby zwigza-
ne z prowadzong przez niego dzialalnoicia gospodarcza
albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu
dzierzawy lub inne umowy o podobnym charakterze.
Wsrod wymienionych wyzej warunkéw, wymienia sie

rowniez wymoég, aby w momencie wprowadzenia do ewiden-

¢ji srodki trwate byly , kompletne i zdatne do uzytku”.

W odniesieniu do obiektow budowlanych, ktére sg przed-
miotem szczeg6lnego zainteresowania rzeczoznawcy majgt-
kowego, wymdg ten budzié moze pewne watpliwoéci inter-
pretacyjne, zwigzane z przepisami szczegétowymi PB Ust.

Ustawa ta wyrdznia obiekty, ktérych realizacja nie wy-
maga pozwolenia na budowe oraz obiekty wymagajace po-
zwolenia na budowe.

Dla obiektéw nie wymagajacych pozwolenia na budowe,
PB Ust. nie przewiduje zadnej procedury zwigzanej z zakos-
czeniem robot.

Jesli wiec odrebne przepisy nie wymagaja procedur od-
bioru lub obowigzku zgloszenia, podatnik (inwestor) we wta-
snym zakresie ustala dziefi zakonczenia rohét, kiedy obiekt
jest ,kompletny i zdatny do uzytku”. Ustalenie to powinno
zreszta by¢ potwierdzone protokolarnie.

Jesli pozwolenie na budowe jest konieczne, to zaistnieé
moga nastepujace sytuacje:

D uzytkowanie obiektu wymaga jedynie zawiadomienia
wlasciwego organu o zakofczeniu budowy, a organ moze
w ciagu 14 dni zglosié sprzeciw. W przypadku braku ta-
kiego sprzeciwu, obiekt moze zosta¢ wpisany do ewiden-
cji érodkoéw trwatych;

D uzytkowanie obiektu wymaga pozwolenia, ktére wydaje
wladciwy organ. Pozwolenie takie moze mieé charakter
bezwarunkowy lub warunkowy.

W przypadku pozwolenia bezwarunkowego, data jego wy-
stawienia sankcjonuje wpis do ewidencji srodkéw trwalych.

Wiasciwy organ moze tez wydaé pozwolenie warunkowe:
D uzalezniajac uzytkowanie obiektu od wykonania okreglo-

nych rob6t. W takiej sytuacji - do czasu wykonania tych

robot — obiekt jest niezdatny do uzytku i nie moze byé
wprowadzony do ewidencji srodkéw trwalych.

D zezwalajac na uzytkowanie pomimo niewykonania czesci
robét zwigzanych z obiektem. W takiej sytuacji obiekt
Jest wprawdzie zdatny do uzytku, ale nie spelnia wymo-
gu kompletnosci. Do ewidencji §rodkéw trwalych moze
by¢ wpisany dopiero po wykonaniu zaleglych robét i sku-
tecznym zawiadomieniu wlagciwego organu o tym fakcie.
Do $rodkéw trwalych podatnika zalicza sie tez inwestycje

w obeych srodkach trwalych. Pod tym pojeciem nalezy rozu-

mie¢ sume wydatkéw poniesionych przez podatnika na prze-

budowe, rozbudowe, rekonstrukcje, adaptacje lub moderni-
zacje srodka trwalego, ktérego nie jest ani wlascicielem, ani
wspoiwlascicielem. Ponoszenie tych wydatkéw powinno wy-
nika¢ z umowy zawartej z wlascicielem tych érodkéw, np.
z wieloletniej umowy najmu lub dzierzawy.

2.2. Klasyfikacja Srodkéw Trwatych

KST jest usystematyzowanym zhiorem obiektéw majat-
ku trwalego stuzacym miedzy innymi do celéw ewidencyj-
nych, ustalania stawek odpiséw amortyzacyjnych oraz badan

statystyeznych.
Wyodrebnia ona:

b na szczeblu pierwszym, 10 grup rodzajowych oznaczo-
nych eyframi od 0 do 9,

D na szczeblu drugim, podgrupy na ktére dzieli sie kazda
grupa,

D na szczeblu trzecim (jesli jest to konieczne), rodzaje, na
ktére dzieli sie podgrupa.
Strukture podzialu srodkéw trwatych prezentuje schemat:

1 grupa 1

1 2 grupa 1, podgrupa 2

1 2 |1 —l grupa 1, podgrupa 2, rodzaj 1

W calej zbiorowosci érodkéw trwalych wyréznié mozna
cztery zasadnicze zbiory:
a) nieruchomosci obejmujace 3 grupy:
0 - grunty i melioracje szczegblowe,
1 - budynki i lokale,
2 - obiekty inzynierii ladowej i wodnej;
maszyny, urzadzenia techniczne i narzedzia obej-
mujace grupy 3,4,5,6,8;
srodki transportu objete grupa 7,
inwentarz zywy objety grupa 9.

b)

c)
d)

W odniesieniu do budynkéw, KST precyzuje istotne zasa-
dy klasyfikacyjne dotyczace tej grupy:

» o zaliczeniu budynku do wlasciwej podgrupy i rodzaju de-
cyduje jego przeznaczenie oraz zwigzana z tym konstruk-
cja i wyposazenie, a nie sposéb uzytkowania. W przypad-
ku budynkéw (lokali) o réznym przeznaczeniu, o zalicze-
niu obiektu do odpowiedniej podgrupy decyduje jego
gléwne przeznaczenie;

» w przypadku budynkéw o zabudowie zwartej, granice po-
migdzy poszczegdlnymi obiektami stanowia plaszezyzny
styku &cian szczytowych. Jesli §ciana szczytowa jest
wspélna dla dwu obiektdw, to granica pomiedzy obiekta-
mi przebiega przez jej rodek;

P do wyposazenia budynku zalicza sie wszystkie instalacje
whbudowane w konstrukcje budynku na stale, np. instala-
cje (sanitarne, elektryczne, centralnego ogrzewania, prze-
ciwpozarowe i inne), a takze np. wbudowane meble;

» wskiad budynku, jako pojedynczego obiektu inwentarzo-
wego, wlicza sig rowniez obiekty pomocnicze obstugujace
budynek, takie jak np. chodniki, place, ogrodzenia, stud-
nie itp,;

D obiekty pomocnicze obslugujace wiecej niz jeden budy-
nek, nalezy zalicza¢ do wlasciwych rodzajow zgodnie
z ich przeznaczeniem.,

f;lr:.!.ﬂi,- kwieciei—czerwiec 2002
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3. Wartosci niematerialne i prawne

Definicje wartoéci niematerialnych i prawnych podaje Ra
Ust, wedlug ktorej pod tym pojeciem nalezy rozumieé ,,naby-
te przez jednostke prawa majatkowe nadajace sie do gospo-
darczego wykorzystania, a w szczegdlnoéei prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntu (...), spoldzielcze wlasnosciowe pra-
wo do lokalu (...), przeznaczone na wiasne potrzeby lub do
oddania do uzywania na podstawie umowy najmu (...)"

Ustawy podatkowe [2], [3] nie podaja katalogu wartosci
niematerialnych i prawnych, ograniczajgc sie jedynie do
wskazania takich, ktore podlegaja amortyzacji i takich ktore
amortyzacji dla celow podatkowych nie podlegaja.

Ustawy te rozwijajg jedynie sprecyzowana przez Ra Ust
kategorie ,,spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu”,
zaliczajgc do niej:

— spoldzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

- spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
- prawa do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszka-
niowej.

Wymienione wyzej prawa moga by¢ zaliczone do wartosci
niematerialnych i prawnych podatnika, jesli rownoczesnie
spelniajg nastepujace warunki:

D stanowig jego wlasnosé lub wspétwlasnose,

D nadaja sie do gospodarczego wykorzystania w dniu przy-
jecia do uzywania,

D przewidywany okres uzytkowania jest dtuzszy niz rok,

D s3 wykorzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane
z prowadzona przez niego dzialalnoscia gospodarcza, albo
oddane przez niego do uzywania na podstawie (...) umowy
najmu, dzierzawy lub innej o podobnym charakterze.

4. Sktadniki majgtkv podlegajgce amortyzaciji

Odpiséw amortyzacyjnych dla celow podatkowych (z zastrze-
zeniem wyjatkéw wynikajacych z przepisow PDF Ust, PDP
Ust.) dokonuje sie od zaktualizowanej wartoéci poczatkowe;:

1. érodkéw trwalych, o ktérych mowa w punkcie 2,
2. budynkoéw i budowli wybudowanych na cudzym gruncie,
wérdd ktérych wymienic nalezy:

- obiekty wzniesione na gruncie znajdujacym sie

w uzytkowaniu wieczystym,

- urzadzenia do doprowadzenia lub odprowadzenia wo-
dy, pary, gazu lub inne podobne urzadzenia, ktore
zgodnie z kodeksem cywilnym nie wchodzg w sklad
nieruchomogci, ale stanowig czesé skladowsg przedsie-
biorstwa (zakladu),

3. wartosci niematerialnych i prawnych.

Ustawy [2], [3] podajg tez wykaz skladnikéw majatko-
wych, od ktérych nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych
dla celéw podatkowych:

Obejmuje on miedzy innymi:

1. grunty i prawa uzytkowania wieczystego gruntdow,

2. budynki, budowle i urzadzenia zaliczane do spéldziel-
czych zasobéw mieszkaniowych lub stuzgce dziatalnoéci
spoleczno-wychowawczej prowadzone] przez spotdzielnie
mieszkaniowe,

3. skladniki majatku, ktére nie sa uzywane na skutek zaprze-
stania dziatalnosci, w ktérej te sktadniki byly uzywane.

5. Wartos¢ poczgtkowa

Sposdb ustalania wartoéci poczatkowej §rodka trwatego
lub wartoéci niematerialnej i prawnej uzalezniony jest w za-
sadzie od sposobu ich nabycia.

Jak juz wspomnieliémy, w niniejszym opracowaniu zaj-
miemy sie zasadami ustalania wartoSci poczatkowej skiadni-
kéw mienia pozyskiwanych w drodze nabycia odptatnego.

W razie odplatnego nabycia, za wartosé poczatkowa uwa-
za sie cene nabycia.

Pod pojeciem ceny nabycia nalezy rozumieé:

kwote nalezng zbywey powiekszong o:

P koszty zwigzane z zakupem, poniesione przed wprowadze-
niem sktadnika majatkowego do uzywania, a miedzy innymi;

- oplaty notarialne,

- oplaty skarbowe,

- odsetki (np. od kredytow).

Wymienione wyzej koszty zwigzane z zakupem, ktore
zwiekszaja cene nabycia, stanowig katalog otwarty. Mogg byé
uzupeinione o inne poniesione koszty, jeéli spelniajg one row-
noczeénie dwa warunki:

P 53 zwigzane z nabyciem skladnika majatkowego,
D =zostaly poniesione przed datg przekazania sktadnika do
uzywania.

Zestawione wyzej kwoty pomniejsza sie o podatek od towaréw
i ustug. Wyjatek od tej zasady ma miejsce wowczas, gdy zgodnie
z odrebnymi przepisami, podatnikowi nie przystuguje obnizenie
kwoty naleznego podatku o podatek naliczony, albo zwrot rézni-
¢y podatku w rozumieniu ustawy o podatku od towardw i ushug,

Wykorzystanie przedstawionych wyzej zasad, do ustala-
nia wartosci poczatkowej nie nastrecza wiekszych proble-
moéw w odniesieniu do ruchomych skladnikéw mienia, takich
jak maszyny lub §rodki transportu.

Natomiast odniesienie ich do budynkéw i budowli, ktdre ma-
ja byé przedmiotem amortyzacji, wymaga dokladniejszej analizy.

W gre wchodzi kilka przypadkow, w odniesieniu do kto-
rych wartoéé poczatkowa okreslana bedzie wedlug réznych,
omdwionych nizej procedur.

5.1. Nieruchomosé sklada sie z dzialki zabudowanej
jednym tylko budynkiem wraz z obiektami pomocni-
czymi (ogrodzenia, chodniki itp.).

Akt notarialny zawiera informacje o:
— cenie calej nieruchomoéci (grunt wraz z zabudowa) - CN,
— cenie dziatki - CDz,

Podatnik poniést udokumentowane koszty zwigzane z za-
kupem - KZ.
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Z analizy przepisow [2], [3], [4] wynika ze:

- budynek wraz z obiektami pomocniczymi jest traktowa-
ny jak jeden obiekt,

- amortyzacji podlega tylko budynek (wraz z obiektami po-
mocniczymi), grunt nie jest objety amortyzacja dla celow
podatkowych, niezaleznie od tego czy jest przedmiotem
wlasnoéci, czy tez przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Stad na wartos¢ poczatkowa (WP) budynku zloza sie:

- cena nabycia budynku wraz z obiektami pomoeniczymi,
- czesé kosztow zwigzanych z zakupem, odpowiadajaca ce-
nie budynku (cze$¢ kosztéw zakupu obciaza dziatke).

Uwzgledniajac powyzsze ustalenia, wartoéé poczatkows
budynku wraz z obiektami pomocniczymi opisaé mozna za-
leznoécig:

CN -CDz

= -CD KZ
WP = (CN z) + oN

KZ
= (CN-CDz)(1+ —(N)

5.2. Podobnie jak dla przypadku 5.1, nieruchomosé sktada
sie z dziatki zabudowanej jednym tylko budynkiem wraz
z obiektami pomocniczymi (ogrodzenia, chodniki itp.).

Akt notarialny zawiera informacje o cenie calej nierucho-
moéci (grunt wraz z zabudowg), ale nie zawiera informacji
o cenie dziatki.

Podatnik ponidst (podobnie jak poprzednio) udokumen-
towane koszty zwiazane z zakupem.

Rozwigzanie zadania wymaga wydzielenia z ceny zapla-
conej za nieruchomosci tej jej czescl, ktora odpowiada tylko
cenie dzialki. Takie wydzielenie ceny dzialki, pozwoli dalej
na wykorzystanie procedury omowionej w punkcie 5.1.

Najprostsze rozwiazanie, polegajgce na wycenie (ustaleniu
wartoéci) dziatki i potraktowanie tak otrzymanej wartosci
rynkowej jako ceny, nie jest uprawnione, poniewaz ceny trans-
akeyjne odchylajg sie od wartosci rynkowej (w gore lub w déb).

Za poprawne mozna jednak przyjaé zalozenie, ze stosu-
nek ceny dziatki do ceny zaplaconej za cala nieruchomoéé
jest rowny stosunkowi wartosci rynkowej dziatki (WrDz) do
wartoéci rynkowej calej nieruchomosei (WrN).

CDz _ WrDz

CN WrN
Stad cena dzialki bedzie rowna:

WrDz
WrN

Po ustaleniu ceny dziatki, dalsze obliczenia prowadzié na-
lezy zgodnie z dyspozycjami punktu 5.1.

CDz = CN

5.3. Nieruchomosé¢ sklada sie z dzialki zabudowanej
dwoma co najmniej budynkami (ich liczba w przypad-
ku ogélnym moze byé dowolna) wraz z obiektami po-
mocniczymi (ogrodzenia, chodniki itp.).

Akt notarialny zawiera informacje o:
- cenie calej nieruchomosci (grunt wraz z zabudows) — CN,

- cenie dzialki - CDz.

Podatnik poniést udokumentowane koszty zwiazane z za-
kupem - KZ.

Z wyjaénien zawartych w Klasyfikacji Srodkéw Trwatych
[4] wynika, ze kazdy z budynkéw, a takze kazdy obiekt po-
mocniczy, bedzie amortyzowany odrebnie. Stad koniecznosé
ustalenia dla kazdego z nich odrebnie wartosci poczatkowej.

Wydzielmy wiec przede wszystkim z ceny nieruchomoéci
cene laczna zaplacona za obiekty budowlane (2 COb):

£COb =CN-CDz

Na te cene tgczna obiektéw budowlanych sklada sie oczy-
wiScie suma cen czastkowych odpowiadajacych poszczegol-
nym, amortyzowanym odrebnie, obiektom (COb;, CObs,, ...,
COb,,):

Z COb = COb; +COby+....+COb,,

Podobnie jak w punkcie 5.2. przyjaé mozemy dalej zaloze-

nie o proporcjonalnoéci cen i wartosei obiektow:

TCOb _ COb, _ COb, COb,,

IWOb  WOb;  WOb, " WOb,

gdzie: WOby, WObs....,,WOb,, - wartoéci rynkowe obiektow 1,
2wl

Kolejnym etapem zadania bedzie teraz wyliczenie rynko-
wej wartosci tgcznej 1 wartosci jednostkowych poszezegdl-
nych skladnikéw budowlanych, z pominieciem wartosci
gruntu. Bedzie to mozliwe przy wykorzystaniu elementéw
podejscia mieszanego. Jak si¢ wydaje, kwestia ta, od strony
merytorycznej nie wymaga komentarza.

W tym miejscu zwréci¢ jednak trzeba uwage na fakt, ze
dla obiektéw pomocniczych, takich jak ogrodzenia, chodniki,
studnie — ustalenie warto$ci rynkowej nie jest mozliwe. W ta-
kiej sytuacji zgodnie z art. 150 GospN Ust. [5] obliczyé nale-
zy, w miejsce wartosci rynkowej, ich wartosé odtworzeniowa,
ktéra dla potrzeb niniejszego opracowania traktowana be-
dziemy na prawach wartosci rynkowe;j.

Uwzgledniajac powyzsze ustalenia, cena przypadajaca na
obiekt i bedzie réwna:

ZCOb
ZWOb

Po wykonaniu obliczenn dotyczacych wszystkich obiektdw,
dysponujemy cenami poszczegolnych sktadnikéw budowlanych.
Dla ustalenia ich wartosci poczatkowej, konieczne jest do-
danie do wyliczonych cen tych czesci tacznych kosztéw zakupu
nieruchomosci (KZ), ktére przypadajg na analizowany obiekt.
W tym celu nalezy:
1. Wyliczy¢ udzial kosztéw zakupu przypadajacy na sklad-
niki budowlane

COb; = WO

ZCOb

TKZ0b = KZ
CN

Gdzie:
ZKZOb - taczne koszty zakupu przypadajace na obiekty bu-
dowlane.
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2. Rozdzieli¢ koszty zakupu obiektéw budowlanych, na po-
szczegdlne skladniki. I tak koszty zakupu przypadajace
na obiekt i beda réwne

COb;
>COb

Ostatecznie wartos¢ poczatkowa obiektu i (WPOb;) be-
dzie rowna:

KZOb; = KZOb

WPOb; = COb; + KZOb;

5.4, Podobnie jak w przypadku oméwionym w punk-
cie 5.3, nieruchomosé sklada sie z dzialki zabudowa-
nej dwoma co najmniej budynkami wraz z obiektami
pomocniczymi (ogrodzenia, chodniki itp.).

Akt notarialny zawiera informacje o cenie calej nieruchomosci
(grunt wraz z zabudowa), ale nie podaje ceny dzialki gruntowe;.

Podatnik ponidst udokumentowane koszty zwiazane z za-
kupem.

Dla rozwiazania tego zadania konieczny jest podzial ceny
zaplaconej za nieruchomo§é na czeéé przypadajgca na dzial-
ke i czedé przypadajaca na obiekty budowlane. Do tego celu
wykorzystaé mozna procedury oméwione w punkeie 5.2.

Dysponujac cena dziatki i gczng ceng obiektéw budowla-
nych, wartoéci poczatkowe skladnikéw budowlanych obliczy-
my, wykorzystujac procedury omowione w punkcie 5.3.

5.5. PDF Ust przewiduje réwniez sytuacje, kiedy plat-
nik podatku dochodowego od 0séb fizycznych nie moze
ustali¢ ceny nabycia w oparciu o przedstawione zasady.

Okoliczno$ci przewidziane przez cytowany przepis Ustawy
wystepuja, wtedy gdy osoba fizyczna rozpoczyna dzialanogé
gospodarczg lub tez w trakcie tej dzialalnosci podejmuje decy-
zje 0 gospodarczym wykorzystaniu obiektéw posiadanych od
dawna. W takiej sytuacji ustalenie ceny nabycia obiektow, kto-
re podlegac beda amortyzcaji, jest najczeSciej niemozliwe.

PDF Ust dopuszcza wtedy ustalenie wartosci poczatko-
wej w oparciu o wycene podatnika, ktory zwykle zwraca sie
o pomoc do rzeczoznawcy majgtkowego.

Wycena ta powinna uwzgledniac:

-..ceny rynkowe §rodkéw trwalych tego samego rodzaju
z grudnia roku poprzedzajacego rok zalozenia ewidencji lub
sporzadzenia wykazu oraz stanu i stopnia ich zuzycia”.
(Art. 22 g PDF Ust).

Analiza powyzszej dyspozycji wykazuje, ze w odniesieniu
do nieruchomoéci, tak okreélona wartoé¢ poczatkowa odpo-
wiada co do zasady wartoéci nieruchomosci ustalonej w podej-
§ciu poréwnawczym, ktore definiuje art. 153 GospN Ust [5]:

... podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoéé ta odpowiada ce-
nom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomoécei ko-
ryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomogei
i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek upty-
wu czasu...”

Przy poréwnaniu obu zapiséw watpliwosci budzi¢ moze
brak w dyspozycjach PDF Ust. wymogu dotyczacego korygo-
wania wartosci wycenianej nieruchomogci, ,ze wzgledu na
cechy rézniace te nieruchomosci”. Zamiast tego w PDF Ust.
méwi sie 0 uwzglednianiu ,,cen rynkowych érodkéw trwatych
tego samego rodzaju”. Jak sie jednak wydaje, intencja usta-
wodawcey bylo rozszerzajgce traktowanie pojecia ,$érodkéw
trwalych tego samego rodzaju”. Pod pojeciem ,rodzaju” nie
nalezy wiec rozumie¢ na przyklad grupy lub podgrupy érod-
kéw trwalych okreslonych przez KST. ,Rodzaj” to grupa
obiektéw charakteryzujacych sie tymi samymi atrybutami.
Jesli na rynku wystepuja transakcje dotyczace obiektéw po-
dobnych, ale o zréznicowanych atrybutach, to nalezy te
obiekty sprowadzié do jednego ,,rodzaju”, poprzez dokonanie
korekty ze wzgledu na cechy, ktore obiekty te roznia

Z rozwazan powyzszych wynika, ze poszukiwana warto$¢ po-
czatkowa obiektéw budowlanych bedzie réwna ich wartoéei ryn-
kowej w rozumieniu przepiséw GospN Ust. Wycena, ktéra bedzie
przeprowadzona dla ustalenia tej wartosci, musi by¢ jednak doko-
nana zgodnie z wymaganiami specjalnymi stawianymi przez
art. 22g PDF Ust. Operat szacunkowy musi wiec uwzgledniaé:

- stan i stopien zuzycia $rodka trwalego z dnia jego wpro-
wadzenia do ewidencji,

- poziom cen uzyskanych za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego, z grudnia roku po-
przedzajacego rok zalozenia ewidencji.

Szezegolowe procedury wyceny wymagac beds, przy
uwzglednieniu dyspozycji KST, wydzielenia z wartoéci calej
nieruchomoéei, wartosci jej skladnikéw budowlanych. Zada-
nie przy wykorzystaniu elementéw podejécia mieszanego,
nie powinno nastreczaé wiekszych trudnosci.
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LIST OD RZECZOZNAWCY

Odpowiadajac na zaproszenie zawarte w ksigzce ,,Wyce-
na nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnaw-
czego” - przesylam kilka uwag i propozycji.

Jako ,0soba zainteresowana” zmuszony bylem przestu-
diowa¢ dokladnie pierwsze wydanie tej ksiazki i musze
stwierdzié, Ze z napracowalem sie¢ mocno, zanim rozszyfro-
walem catkowicie prezentowang tam metode. Podejrzewa-
lem nawet autora, ze celowo rozczlonkowat tematu po réz-
nych stronach ksigzki. Drugie wydanie to juz uporzadkowa-
ny wyklad z ktdrego trescig nie bylo zadnych ktopotow.

Po tych uwagach ogélnych pozwalam sobie wypowiedzieé
nastepujacg kwestie:

W przykladzie okreglania wartosci rynkowej metoda pordw-
nywania parami (s. 47-51) zaprezentowano rozbudowana meto-
de obliczen z wieloma tabelami, ktérs mozna znacznie uproécié.
W zalaczeniu przedstawiam ,przerobiong” jedng tabelke obli-
czen, ktéra moim zdaniem ma wiele zalet a mianowicie:

1. Skraca znacznie tok obliczen, eliminujg zbedne powta-

rzajace sie dane,

Pozwala zaprezentowa¢ calo$c obliczen na jednej kartce,

3. Eliminuje (zmniejsza) mozliwoé¢é popelnienia bledéw,
zwlaszeza przy obliczaniu wielkosci poprawek (czy po-
prawke dodac¢ czy odjaé).

Podobnie mozna przeformatowaé obliczanie metoda sko-
rygowanej ceny Sredniej, czego z braku czasu nie wykonalem.

Zglaszam jednak nastepujacg watpliwosé:

Czy stuszne jest wprowadzanie dodatkowych podziatow
przy obliczaniu wspéleczynnika ui (s. 66), skoro z zalozenia
wielkogci graniczne zostaly obliczone z uwzglednieniem ceny
éredniej. Nie potrafilem odkryé ogélnej zasady obowiazujacej
w tym zakresie. Jak umiejscowic¢ ui przy wiekszej iloéci sta-
néw cechy?

L)

Zbigniew Debogorski

Tabela pordwnawczo-obliczeniowa do okreslenia wartoSci nieruchomosci lokalowej

Waga cechy | .
: nieruch,
Lp | Cechy i pozostale parametry

SZACOW.

nieruchomosci pordwnaweze, cechy ceny obliczenia

Uwagi

1 |powierzchnia m?
2 |data sprzedazy * % ¥
3 |cena sprzedazy (zl) ¥ % ¥ 3396 3257 3231 3120
4 |cena na dzien wyceny (zl) * * * 3396 3257 3231 3120
5 |cechy rynku nieruch. i ich stany cechy posiadane i ich wartoéci kwotowe
6 |polozenie b. dobry 25 190
dobry + - 0 + 0 + 0
staby + 95
7 |stan techniczny b. dobry 20 152 + -76
budynku dobry + + 0 + 0 + 0
staby
8§ |standard b. dobry 20 152
i funkcjonalnoéé dobry + -76 + -76 + -76
pomieszczen staby + + 0
9 (wielkoéé¢ lokalu najlepsza 10 76 + -76
przecietna + + 0 + 0 + 0
10{polozenie na pietrze | dobre 10 76 + + 0 + 0
przecietne + 38 + 38
slabe
11{sasiedztwo b. dobry 15 113 + -56
dobry + + 0 + 0 + 0
. slaby
12|Suma poprawek zt 100 | 795 * i -114 ¥ -208 ¥ -76 133
13|{Cena skorygowana zl/m? * * * 3282 3049 3155 3253
14(Cena $rednia zl/ha (3282+3049+3155+32563) :4 = 12739 : 4 = 3184,75 zt
15(Wartos¢ obliczeniowa z1 50 x 3184,75 = 15923,75
16{Wartos¢ nieruchomosei 15 924 z1




KLASYFIKACJA ZUZYCIA ARCHITEKTONICZNEGO
W SWIETLE WYCENY NIERUCHOMOSCI W POLSCE
RELACJE: NIERUCHOMOSC-CZLOWIEK

Michat Tomaszewicz

Dla rzeczoznawcy majatkowego w Polsce zuzycie obiektu
budowlanego to (...) ,utrata wartosci ekonomicznej nie-
ruchomoéci (obiektu budowlanego) wynikla z jej zu-
zycia fizycznego, tzn. obnizenie sprawnoéci technicz-
nej w miare uplywu czasu, ze zuzycia funkcjonalnego
(uzytkowego) i $rodowiskowego” (...).!

Powyzsze zdanie sugeruje nam, iz zdefiniowana utrata
jest utratg wartoéci w stosunku do jakiej$ okreslonej warto-
§ci wyjsciowej. I tu uproszezone, przykladowe sformulowa-
nie: ,,obecna wartos¢ stanowi 75% wartoéci nowego budyn-
ku” jest niczym innym jak przedstawieniem zuzycia jako
emersonowskiej efektywnosei (efficiency). Zyjacy na przeto-
mie XIX i XX wieku inzynier Harrington Emerson, popula-
ryzator naukowego zarzadzania i propagator nowych sposo-
béw zarzadzania usprawniajacych prace, zaslynal przede
wszystkim jako autor ,Dwunastu zasad wydajnosci (efek-
tywnosci)”. Zdefiniowana przez niego efektywnosé (tluma-
czona czesto w literaturze polskiej jako ,wydajnos¢”) to:
»pojecie iloSciowe, a mianowicie stosunek tego, co jest,
do tego, co powinno by¢ (wyrazony w procentach), czy-
li do pewnego wzorca (standardu) lub odwrotnie, zalez-
nie od tego, czy dazymy w kierunku powiekszenia, czy
tez zmniejszenia iloéci, z ktéra mamy do czynienia”.?

Warto tu, moze jedynie w ramach ciekawostki dodaé¢, ze
Emerson we wprowadzonym przez siebie doradztwie w dzie-
dzinie organizacji i zarzadzania produkejg, znanym jako in-
zynieria efektywnosci (efficiency engineering) sformulowat
egzystujace i przestrzegane do dzi§ zasady, ktére ,dobry in-
zynier, specjalista w danym zakresie powinien wdrazac
w swoim przedsiebiorstwie”. Oto one:

1. Wyraznie okre§lony cel.

Zdrowy rozsadek.

Rada kompetentna lub inaczej fachowe doradztwo.
Dyscyplina.

Sprawiedliwe i uczciwe postepowanie.

Rzetelna, natychmiastowa, dokladna i stala sprawozdaw-
czo§¢.

7. Naukowe planowanie dziatan.

8. Wzorce, normy i harmonogramy dzialania.

9. Przystosowane warunki.

10. Wzorcowe sposoby dziatania (standaryzacja metod i operacji).
11. Pisemne regulaminy i instrukcje.

12. Nagradzanie efektywnoéci (wydajnoéei).

o o o

Definiowanie zuzycia jako utraty efektywnosci, czy tez
wydajno$cl w procesie szacowania nieruchomosei znajduje
takze swoje odniesienie przy okreélaniu zuzycia architekto-
nicznego. Klasyfikacja zuzycia architektonicznego w USA,
pojawiajaca niejednokrotnie sie na lamach ,Rzeczoznawcy
Majatkowego”, w znakomity sposéb charakteryzuje jego role
i zakres odpowiedzialnogei projektanta. Przedstawienie atry-
butéw zuzycia przy pomocy cech jakosci nieruchomoéei daje
szersze mozliwosci analizy réznych jego rodzajow. Znakomi-
tym materialem wyjéciowym ukazujacym zlozonoéé i wielo-
watkowoéé cech jakosci architektonicznej w analitycznych
metodach stosowanych przez naszych zachodnich sgsiadéw
jest artykut Andrzeja i Elzbiety Niezabitowskich zatytulowa-
ny: ,POE - ocena jakosci obiektu lub zespolu obiektéw ar-
chitektonicznych jako pomoc w ustalaniu wartosci rynkowej
nieruchomoéci - cz. 1”.* Kazdy z przedstawionych w wymie-
nionym tekécie rodzajow jakoéci - jakos¢ funkcjonalna, tech-
niczna, behawioralna, organizacyjng i ekonomiczng (finan-
sowa) mozna analizowaé w oparciu o emersonowski model
efektywnosci. W przypadku jakoSci finansowej autorzy de-
skrypgji postuzyli sie nastepujacym bezposrednim przykla-
dem: (...), Inwestorzy w krajach zachodnich (a takze zachod-
ni inwestorzy na polskim rynku) wymagajg od architektéw
przeprowadzenia tzw. analizy efektywnosci, przede wszyst-
kim dla budynkéw biurowych do wynajecia (landlord effi-
ciency i tenantefficiency). Budynek uwaza sie za prawidlowy,
jezeli wskaznik efektywnosci dla wlasciciela budynku wyno-
si od 75 do 95%. Przy wskazniku nizszym od 75% wlasciciel
decyduje si¢ na wyburzenie, poniewaz nie bedzie w stanie
osiggnaé zyskow gwarantujacych mu utrzymanie budynku
na wlasciwym poziomie. Podobnie, wynajmujgcy chee wyko-
rzystywaé kazdy centymetr wynajmowanej powierzchni i za
wszelkie powierzchnie, ktérych nie moze uzytkowaé ze
wzgledu na ich niedostepnoéé (tzw. czynnik dopasowania,
czyli fit factor), bedzie sie domagal od wiasciciela znizki.”(...)

Metody wyeeny nieruchomosci w naszym kraju odzwier-
ciedlaja réwniez w swych wytycznych utrate jakosci architek-
tonicznej jako ,zmniejszenie efektywnosei”. W standardzie
, Wycena nieruchomoéci zabytkowych” znajdziemy zapis:

(...),,Warto$¢ nieruchomoéci zabytkowej okreéla sie majac na
uwadze stan pelnej technicznej i funkcjonalnej uzytecznogei
(uzywalnosci) oraz wymaganego standardu zabytkowego uzgod-
nionego z wojewodzkim konserwatorem zabytkéw i pomniejsza
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sie o wielkos¢ nakladéw inwestycyjnych (kosztow) (...), niezbed-
nych na doprowadzenie nieruchomeosei do tego standardu.”

Celowo postuzylem sie tu przykladem standardu V3,
gdyz, np. w podejéciu poréwnawczym, poza lapidarnymi
i ogélnymi wytycznymi odnoszacymi sie do ,,indywidualno-
§ci oceny i wyboru atrybutéw oraz ich wag na podstawie pro-
wadzonych réwnolegle analiz aktualnych zachowan teryto-
rialnie wlasciwych rynkéw nieruchomoéci” znajdziemy réw-
niez bardziej szczegélowe zapisy. Jednym z nich jest (przy
podejéciu poréwnawczym) okreslenie podobiefistwa: (...}, cech
niematerialnych takich jak: szczegdlna atrakcyjnoéé miejsca
lokalizacji i zalozenia przestrzenno-architektonicznego, jed-
nolitos¢ stylowa i estetyka formy architektonicznej, wartodé
historyczna i kulturowa, rzadko$é wystepowania tego rodza-
Jjunieruchomoéei (podaz), aktualne zainteresowanie — okreso-
we mody na tego rodzaju nieruchomoéci (popyt) - na poszcze-
golnych wymienionych rynkach nieruchomoéci, inne.”

Przy okreglaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomoéci
zabytkowej badZ zabytkowego zespolu urbanistycznego lub
architektonicznego w Standardach zwraca sie uwage na wza-
jemne relacje zuzycia funkejonalno-uzytkowego, ,,poszerzo-
nego nadto o dodatkowa ocene zuzycia detalu archi-
tektonicznego (utrata wartosci architektonicznej).”

Szczegodlnie pomocne dla okreglenia poziomu wymienio-
nych rodzajéow zuzycia bedg w dla rzeczoznawcy majatkowe-
go w tym przypadku dodatkowe analizy ustalajace szacunko-
wo wartos¢ niezbednych nakladéw inwestycyjnych koniecz-
nych do doprowadzenia obiektu (zespotu obiektéw) do:

a) odzyskania pelnej uzytecznosci (uzywalnosci) technicznej,

b) odzyskania pelnej wartosci architektonicznej, za-
bytkowej czy kulturowej,

¢) odzyskania pelnej uzytecznosci funkcjonalno-uzytkowej,

6.9 - zgodnie z wytycznymi uzgodnionymi z konserwato-

rem zabytkéw.

Okreslona poprzez wymienione analizy wartosé¢ niezbed-
nych nakladéw inwestycyjnych koniecznych do odzyskania pel-
nej wartosci nieruchomosci zabytkowej (jak wyzej) winna byé
utozsamiana w tym rozumieniu z wymierng wielkoScig
utraconej rzeczywistej wartosci przedmiotowej nieru-
chomosci.

By mozna bylo méwié¢ o zuzyciu architektonicznym wi-
dzianym przez pryzmat efektywnosci, nalezaloby sie zasta-
nowi¢ w jakiej relacji pozostaje ono do opisywanych i precy-
zyjnie zdefiniowanych w Standardach Zawodowych Rzeczo-
znawcéw Majatkowych rodzajow zuzycia: technicznego,
funkcjonalnego i srodowiskowego.

Tu sprébuje okreslié, a przynajmniej zasygnalizowad,
sudzial” zuzycia architektonicznego w wyzej wymienionych.
Jako podstawe do analiz proponuje okreglié, czy i w jakim
stopniu projektant ma wplyw na atrybuty zuzycia technicz-
nego, funkcjonalnego i §rodowiskowego.

Celowo postuguje sie stowem projektant, a nie architekt,
by nie sugerowaé zbytniego zawezania problemu do tzw.
~czystej architektury”. Jednakze, nie tylko w Polsce, archi-

tekt lub zespdl architektéw jest (a przynajmniej powinien
by¢) jednostka odpowiedzialng za prawidiowe stworzenie ca-
lej dokumentacji projektowej. Zwykle to wlasnie architektu-
ra, bedac branza gléwna i nadrzedng spaja w sobie kazdy
projekt branzowy dla danego obiektu budowlanego. O wiele
latwiej oceni¢ np. zuzycie techniczne przez pryzmat projektu
konstrukeji, czy zuzycie funkcjonalne w oparciu o partyku-
larne, branzowe opracowanie technologii dla danej funkgji,
Jednak wszystkie dziatania projektowe &ciéle sg ze soba po-
wigzane, a architektura wlasnie trzyma je w ryzach.

Dla wszystkich trzech przyjetych a Polsce rodzajéw zuzy-
cia udziat czynnika projektowego jest rézny.

Najbardziej klarownie da sie udzial ten okreglié¢ w przy-
padku zuzycia funkcjonalnego. Amerykanie rozbijajac ce-
chy jakosci obiektu architektonicznego, sklasyfikowali jakosé
funkcjonalna, jako odrebna, obok technicznej, behawioral-
nej, ekonomicznej czy organizacyjnej. Dla celéw naszych po-
trzeb klasyfikacyjnych rozbuduje pojecie odpowiedniosci
funkcjonalnej.

Prawidlowe funkcjonowanie obiektu to nic innego jak
wiasciwe spelnianie przezen potrzeb uzytkownikéw. Potrze-
by te, to potrzeby zaréwno latwo definiowalne i obiektywne,
jak np. potrzeby w zakresie uktadu funkcjonalnego czy infra-
struktury technologicznej, ale takze potrzeby subiektywne
np.: poczucie prywatnosci, komfortu, estetyka. Lepsze badz
gorsze wyjécie naprzeciw owym potrzebom odzwierciedlane
Jest juz na poziomie dokumentacji projektowej. Tak wiec
kazdy element zuzycia funkcjonalnego jest poniekad
elementem zuzycia architektonicznego.

Jesli chodzi o zuzycie techniczne, to projekt architek-
toniczno-budowlany ma na nie rowniez niewatpliwy wplyw.
Bezposrednie powigzania widoczne sg zaréwno w opracowa-
niach branzowych dotyczacych samej konstrukeji, jak
1 w projektach technicznych infrastruktury. Do czynnikéw
od projektu niezaleznych mozna zaliczyé¢ jakoéé wykonaw-
stwa, czy trwalosé uzywanych materialéw, choé przy tym
pierwszym nalezy uwzglednié takze odpowiedzialnoéé archi-
tekta w procesie nadzoru autorskiego, jako kolejny zwigzek
zuzycia technicznego z architektura.

Przy okazji zglebiania zagadnien zwigzanych bezposred-
nio ze zuzyciem Srodowiskowym pozwole sobie na pewna dy-
gresje, ktéra odnosi sie do sklasyfikowania zuzycia ze wzgledu
na jego przyczyny. Choé klasyfikacja ta moze z powodzeniem
odnosi¢ sie zaréwno do aspektéw technicznych, funkcjo-
nalnych, jak i érodowiskowych, to zdecydowalem sie na
umieszczenie jej wlasnie tutaj, gdyz pozwoli to na powiazanie
przyczyn zuzycia Srodowiskowego z architektonicznym.

Nie sposéb dokonaé opisu przyezyn w sposob ogélny, nie
bazujac na przykladzie konkretnego przedmiotu zuzycia —
wyobrazmy wiec sobie nieruchomoéé gruntows zabudowana
domkiem jednorodzinnym. Postaram przedstawié prayczyny
zuzycia dzielac je na dwie grupy:

a) przyczyny zalezne od dzialalnosci czlowieka,
b) przyczyny niezalezne od dzialalnosci czlowieka.
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Jesli chodzi o te pierwsze, majac do czynienia ze zuzy-
ciem np. ,dzialki z domkiem”, to wplyw na nie ludzkiego
czynnika widaé w kazdej rozpatrywane;j skali.

Poczynajac od skali gospodarki przestrzennej — na zuzy-
cie majg wplyw zapisy i wytyczne w planie zagospodarowa-
nia i projekcie usytuowania budynku. Ogélnie - jest to kon-
kretny wplyw czynnikéw prawnych, ekonomicznych, poli-
tyeznych a czasem socjologicznych i psychologicznych -
a wiec wszelkich regulagji stworzonych i dzialan prowadzo-
nych przez czlowieka i dla czlowieka.

Dalej, réwnie ogdlnie, rozwazy¢ mozna przyczyny zuzycia
np. samego budynku. Tenze obiekt budowlany zostal przez
czlowieka zaprojektowany i wzniesiony. Jak wszakze wiado-
mo: ,errare humanum est”, tak wiec wyszczegolni¢ mozna
wiele czynnikéw powodujacych zuzycie, zwigzanych z bleda-
mi w dokumentacji projektowej — zaréwno na poziomie funk-
¢ji, jak 1 konstrukeji, doborem i jakoscig materialéw oraz ja-
koscia wykonawstwa. Tu napotykamy na czynniki zwane
stricte technicznymi (fizycznymi) i funkcjonalnymi.

Przyczyny od czlowieka niezalezne, to wszystkie zwigza-
ne z dzialaniem sil otaczajgcego nas wszech§wiata. Wszystkie
skiadowe klimatu, jego wahania, zmiany w czasie maja zdecy-
dowany wplyw na jako&é i trwaloéé rozwazanego budynku
i gruntu pod nim. Balans temperatur, wiatr, $nieg, deszcz, na-
stonecznienie powoduja permanentna erozje. O wiele tragicz-
nigjsze w skutkach dla nieruchomosci sa zjawiska cykliczne
i dorazne kleski jak na przyklad: burze, gradobicia, przyply-
wy i odplywy, ruchy sejsmiczne, wulkany, huragany, sztormy
czy wreszcie, znane ze swego okrucienstwa, powodzie.

Jednakze z biegiem czasu i dynamicznego rozwoju techno-
logicznego na ziemi, osiggajac kolejne progi cywilizacyjne, co-
raz lepiej radzimy sobie z ujarzmianiem zywioléw naturalnych.
I tu nalezy spojrze¢ na niewielki obszar, na ktorym trudno
okresli¢, czy przyczyny zuzycia np. nieruchomodci sg od nas juz
zalezne, czy jeszcze nie. Mam na mysli globalne systemy zapo-
biegania powodziom, budowe kopalni mogacych narazi¢ teren
na nieprzewidziane ruchy warstw ziemi, czy tez zapobiegliwoéé
na poziomie projektu i realizacji pojedynczego obiektu budow-
lanego, poprzez zabezpieczenie sie przed niespodziankami kli-
matu dzieki nowym technologiom i trwalszym materialom.

Na podstawie powyzszego opisu mozna juz formulowac kon-
struktywne wnioski wigzace cechy zuzycia architektonicznego
z zaleznymi od czlowieka przyczynami zuzycia Srodowiskowe-
go. Z dzialaniem czynnika ludzkiego utozsamiana jest tu
faza projektowa. Dokumentacje budowlane, ale przede
wszystkim projekty urbanistyczne i regulacje w planach prze-
strzennego zagospodarowania sporzadzane sa najczesciej przez
architektow i urhanistow. Cho¢ wytyczne te stanowia jedynie
czedé analizowanych cech zuzycia §rodowiskowego, to jednak
w sposob posredni moga np. narazi¢ nieruchomosé na bardziej
intensywne dzialanie destrukeyjne czynnikow srodowiskowych
od nas niezaleznych. Dotyczy to takze nieruchomosci niezabu-
dowanych, dlatego wlasnie przy klasyfikacji zuzycia architekto-
nicznego celowo podjalem prébe okreslenia relacji nazwanej

w tytule globalnie: ,cztowiek — nieruchomosé”. Relacje nazwa-
ne: , cztowiek - obiekt architektoniczny”, lub , cztowiek - obiekt
budowlany”, to sformulowania bardziej szczegélowe, mogace
odnosié sie do juz tylko do konkretnych budynkow.

Mozna wiec powiedzie, ze zuzycie architektoniczne obej-
muje cale zuzycie funkcjonalne, czeSciowo techniczne oraz —
choé¢ w bardzo niewielkim stopniu i poérednio - rodowisko-
we. Przedstawia to ponizszy rysunek, nieco moze podobny do
podrecznikowych ilustracji dziatan na zbiorach.

Luzycie nieruchomosci
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Luiycie architektoniczne

Pojawia sie takze inne podejscie do klasyfikacji zuzycia
1 wzajemnych zaleznosci réznych jego rodzajow. Udowodni-
tem de facto, jak zuzycie architektoniczne w ciggach przyczy-
nowo — skutkowych obejmuje aspekty techniczne, funkcjo-
nalne i §rodowiskowe. Jednak biorac pod uwage same skutki
zuzycia srodowiskowego sg one dla nieruchomosci wlasciwie
niczym innym jak zuzyciem technicznym. Reasumujac
przedstawi¢ mozna drugg ilustracje:

Luzycie nieruchomosci
Luzycie techniczne @@Q‘
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Luiycie architektoniczne

Architekt lepiej lub gorzej buduje relacje pomiedzy czlo-
wiekiem-uzytkownikiem a nieruchomoscig (obiektem bu-
dowlanym). Natomiast rolg rzeczoznawcy jest ocena tego
w jakim stopniu relacje te s dla czlowieka korzystne. Nie-
stety, rzeczoznawca nie zawsze jest w stanie spojrzeé¢ na
obiekt tak, jak (powinien) architekt: przez pryzmat odpo-
wiedniodci dla kazdego uzytkownika.
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Aby podejscie rzeczoznawcy stalo sie bardziej analityczne,
konieczne jest zbadanie wplywu obiektu (nieruchomosci) na
wszystkie grupy potencjalnych uzytkownikéw. Nie tworzac
zbednych opracowan z operatéw szacunkowych wystarczy ogra-
niczy¢ sie do globalnego poznania relacji miedzy obiektem a pro-
ponowanymi przeze mnie trzema grupami uzytkownikow:
D uzytkownicy permanentni

Grupy ludzi, dla ktérych obiekt budowlany jest miejscem
tzw. statego pobytu - powyzej 8 godzin na dobe. Mam tu na
myéli pracownikow w miejscu pracy, czy domownikow we
wilasnym mieszkaniu.

D uzytkownicy doraini

Wszyscy, ktorzy pojawiaja sie w obiekcie budowlanym lub
korzystaja z nieruchomo$ci cyklicznie, a wiec np. klienci
bankéw, petenci w urzedach, czy stali goscie danego obiektu.
Ich odbiér przestrzeni, komfort i samopoczucie ma réwniez
wplyw na wartoéé nieruchomoséci mierzong za pomocg rela-
cji czlowiek — obiekt (nieruchomoéc).

D uzytkownicy incydentalni

Nazwaé ich mozna rowniez ,,obserwatorami”. Ich ocena
nieruchomoéci bazuje na jednym lub kilku z nig kontaktach
i ma charakter impresyjny. Wrazenia takiego wladnie uzytkow-
nika, nawet oparte jedynie np. na wlasnej subiektywnej ocenie
obiektu architektonicznego z zewnatrz, moga stanowic o pozy-
tywnym, negatywnym lub obojetnym odbiorze tego obiektu.
Okreélaja one w ten sposdb np. prestiz firmy, ktérg dany budy-
nek reprezentuje, czy buduja podéwiadomie zaufanie przyszte-
go klienta. Rola takich wrazen, a przede wszystkim sposob

$wiadomego sterowania nimi i ich przewidywalnosé, to dzialal-
nosc typowo marketingowa, lecz niemniej istotna.

Zaproponowana przeze mnie klasyfikacja stanowi prébe
metodologicznego podejécia do problemu okreslenie zuzycia
architektonicznego, ktory dotad pozostawal jedynie w sferze
bardzo wzglednych i mato obiektywnych rozwazan.

Prowadzac dalsze prace nad tym zagadnieniem nalezy
uwzglednié relacje miedzy trzema wymienionymi grupami
uzytkownikéw a obiektem budowlanym. Rzetelnie przepro-
wadzona wycena, moze wykazac, iz odpowiedniosé danego
obiektu budowlanego dla kazdej z nich jest na innym pozio-
mie. Przeanalizowaé wtedy nalezy, jaki byl zamysl projek-
tanta oraz czy i jaka hierarchizacje waznos$ci uzytkownikéw
przyjaé, by prawidlowo okresli¢ zuzycie.

Przypisy

1. Cytowany tu fragment i inne cytowane fragmenty nie opa-
trzone informacjg o Zrodle pochodzg ze SZRzM.

2. Andrzej K. Kozminski, Wlodzimierz Piotrowski (redakcja
naukowa) Zarzqdzanie - teoria i prakiyka” Wydanie V
PWN, Warszawa 2000.

3. Rzeczoznawca Majgtkowy 1/2000, s. 11-14.

Artykul recenzowal prof. dr hab. Mieczyslaw Prystupa

Michat Tomaszewicz jest architektem, doktorantem na Wy-
dziale Inzynierii Ladowe| Politechniki Warszawskie;.
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Rynek nieruchomosci

ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

Alojzy Kiziniewicz

Istota analizy

Rzeczoznawcy majatkowi potrzebuja opracowan, ktore
przejrzyscie i w zintegrowany sposob prezentuja analize ryn-
ku. Taka analiza jest wielostopniowym procesem studiéw po-
réwnawczych z jednoczesnymi weryfikacjami odnoszacymi
sie do specyficznych probleméw wedlug zdefiniowanych po-
trzeb. Bada sie réwniez atrybuty potencjalu rozwojowego
dzialek gruntowych w odniesieniu do popytu na poszczegdl-
ne kategorie gruntu oraz podazy konkurencyjnych posiadlo-
§ci w ramach okreslonego zasiegu rynkowego.

Analiza rynkowa pomaga ustali¢ najwazniejsze dane wyj-
Sciowe do szacowania wartodci nieruchomoégci, zwlaszeza tych,
ktore zwigzane sg z przedsiewzieciami inwestycyjnymi. Pro-
gnozowanie wartosci i trendéw rynkowych na podstawie ana-
liz jest bardzo pomocne przy przewidywaniu nasycenia rynku
oraz przyszlego realnego sposobu uzytkowania nieruchomogci.

Analizy rynkowe zawieraja czesto rowniez weryfikacje
atrybutow dochodowosei nieruchomosei, z uwzglednieniem
charakterystyki prawnej, fizycznej i lokalizacyjnej. Identyfi-
kacja i zrozumienie atrybutow zyskownosci i efektywnosci
docelowych obiektéw pomaga rzeczoznawcy badaé rynek,
a szczegolnie popyt na dany typ nieruchomoéci oraz podaz
konkurencyjnych nieruchomosei.

Analiza rynkowa jest specyficznym obszernym polem
dzialania, ktore korzysta z wielu dziedzin naukowych tj.:
ekonomii, analizy statystycznej, demografii, planowania
urbanistycznego z analiza trendéw lokalizacyjnych, itp.

Podstawy analizy

Rzeczoznawca majatkowy moze bada¢ warianty inwesty-
cyjne w konkurencyjnym Srodowisku, majac jednoczeénie na
uwadze mozliwoéci rozwoju oraz ograniczenia srodkéw. Ana-
lizy rynku nieruchomosci weryfikujg korzystne atrybuty kon-
kretnej nieruchomosci w kontekscie zaleznosei podazowo -
popytowej wyrdzniajac jednoczesnie te segmenty, dla ktorych
nieruchomoé¢ wykazuje konkurencyjnosé i efektywnosc.

W ukladzie analitycznym rzeczoznawstwo nieruchomogei
zwigzane jest z procesem szacowania wartosci, wynikajgcym
z trzech teoretycznych podstaw:

P teoria wartoSci
D teoria szacowania
P teoria rzeczoznawcza

Dwie pierwsze teorie obejmuje tradycyjna ekonomia. Teo-
rie wartosci odnosi sie najczesciej do pojecia wartosci srodkow
trwalych. Teoria szacowania polega na okresleniu metod
i technik, ktore pomagaja ustali¢ i przewidywaé wartosci.

Teoria rzeczoznawcza za$ jest mocno zwigzana z profesjona-
lizmem rzeczoznaweéw majgtkowych i ich standardami.

Analizy rynkowe polegaja czesto na rozwazaniu alterna-
tywnych sposobow uzytkowania. Analiza podazy sprowadza
sie do badan rzadkoéci i uzytecznosei, totez w rezultacie teo-
ria wartoéci odnosi sie w znacznym stopniu do funkeji uzyt-
kowej nieruchomosci. Wiadomo réwniez, ze rzadko$é mozli-
woscl wykorzystania w konkretnym celu najczeéciej podnosi
wartoié nieruchomoéci. Z kolei wystepowanie na rynku do-
statecznej ilosci danego typu nieruchomosei powoduje, ze ich
ceny ulegaja spadkowi.

Analiza popytu bada potrzeby klientéw stad tez teoria
wartosci odnosi efektywny popyt do mozliwosci kupujacych,
ktérzy spodziewaja sie zaspokojenia okre§lonych potrzeb po-
przez nabycie nieruchomoéci. Analizy popytu obejmujg po-
szczegolne segmenty rynku i koncentruja sie na selekeji atry-
butéw, okresleniu zwrotu kapitalu, mozliwosci dostosowania
do nowej funkgji oraz identyfikacji trendéw rynkowych.

Teoretyczne zréownowazenie popytu i podazy w danym
czasie moze by¢ punktem wyjscia do szacowania wartoSci.
Popyt rynkowy znacznie stymuluje ceny jako, ze zmiana po-
ziomu podazy nieruchomosci jest znacznie spowolniona
w czasie (opdZniona reakcja na potrzeby rynku), totez naj-
czesciej wlasnie popyt decyduje o wartosci.

Podstawowym zadaniem analiz rynkowych w procesie
szacowania jest identyfikacja glownych czynnikéw ksztattu-
jacych wartosé. Jezeli analizy sg przeprowadzone prawidio-
wo, to z nich powinna wyniknaé¢ réwniez koncepcja najlep-
szego zagospodarowania nieruchomosei, ksztaltujaca tzw.
Wartos¢ Rynkowa Optymalnego Wykorzystania (WRO), tak
bardzo istotng w teorii rzeczoznawczej i szczegdlnie pozada-
ng przez potencjalnych inwestorow.

Najwazniejsze dane analityczne pochodzg z rynku od stro-
ny popytowej, odnoszac sie jednoczesnie do mozliwosel czaso-
wych dostosowania nieruchomoéci do potrzeb rynkowych oraz
identyfikacji potencjalnych kupujacych, sprzedajacych i uzyt-
kownikéw. W rezultacie analizy rynkowe prowadza do ustale-
nia wzorcow ekonomicznych, trendéw i cykli rozwoju. Takie
badania rynku pomagaja réwniez w selekgji atrybutow pordw-
nawczych, poprawek wartoéci i przewidywaniu przychoddw.

Lokalizacja

Najwazniejszym czynnikiem okreélajgcym wartosé nieru-
chomoéci jest lokalizacja, ktora powinna hyé zawsze prezen-
towana w powigzaniu z fizycznymi i prawnymi cechami nie-
ruchomoéci. Stanowi ona podstawe do zrozumienia potencja-
u rozwojowego nieruchomosci oraz jej wartoscei.
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Atrybuty lokalizacyjne powinny byé badane na trzech po-
ziomach:

P Poziom I:  badanie zagospodarowania i uksztaltowania
dziatki oraz jej bezpoéredniego sasiedztwa

b Poziom II:  badanie wzajemnych relacji pomiedzy dzial-
ka, a jej otoczeniem oraz wplywu okolicznych
uwarunkowan.

b Poziom III: badanie calkowitej struktury miejskiej i wza-

jemnych relacji pomiedzy strefami réznych
sposobow uzytkowania gruntu. Jest ono
zwigzane z przeszlymi, obecnymi i przyszly-
mi sposobami uzytkowania, a takze z wielko-
§cig i kierunkami spodziewanego rozwoju.

Wzajemne relacje trzech pozioméw lokalizacyjnych sa

analogiczne do relagji biologicznych wewnatrz organizmu, tj.
komoérka — organ — organizm, ilustrowanych ponizej.

]

Dziatka gruntowa jako
komérka

; Komérka wewnetrzna
organu tj. otoczenia
sgsiedztwa lub strefy tego
samego sposobu
uzytkowania

Organ wewnetrz organizmu
w obrebie miasta lub

gminy

W zywym organizmie, kazda indywidualna komoérka ma
wyspecjalizowane funkcje zwigzane z bezposrednim sasiedz-
twem oraz z calym organizmem. Pomimo unikalnej charak-
terystyki kazda komérka — dziatka ma réwniez wiele cech
wspolnych z innymi komérkami. Czasami te wspdlne cechy
wystepuja na odleglych ,rynkach réwnolegtych”.

Te relacje pomiedzy czastka, a caloécia sg podobne
w przypadku nieruchomo$ci. Dana dzialka moze posiadaé
charakterystyke podobna, a nawet identyczna w odniesieniu
do otaczajacych dzialek. Specyficzna kombinacja atrybutéw
danej nieruchomoéci moze ograniczaé jednoczesnie mozliwe
sposoby jej uzytkowania.

Komérka - dzialka z wyspecjalizowanymi funkcjami —
Jest wspélzalezna od otaczajacych dzialek, a takze od organu

- otoczenia, ktdrego jest czeécia. Podobnie jak kazda nieru-
chomos¢ uwarunkowana jest sasiedztwem, funkcjg w planie
zagospodarowania przestrzennego, obszarem aktywnosci go-
spodarczej oraz kompleksowym otoczeniem, zwlaszeza srodo-
wiska miejskiego. Koncepcja analizy lokalizacyjnej uwzgled-
nia lokalizacje nieruchomoéci w kontekécie srodowiskowym
1 ma zastosowanie rowniez w badaniu ekonomicznej sytuacji
nieruchomosci.

Nastepny poziom analogii wykazuje nieruchomodé — , ko-
moérka”, ktéra jest polaczona z calym organizmem, ktérym
moze by¢ miasto, lokalna spolecznoéé, czy tez wydzielony ob-
szar metropolii. Zrozumienie rozwoju i ekonomicznych pod-
staw caloksztattu lokalnej spolecznoéci daje mozliwoéci okre-
§lenia przestrzennego rozmiaru i dynamiki lokalnego rynku.

Najlepszym sposobem analizy lokalizacji jest polgczenie
analizy efektywnosci z relacjami podazy i popytu. Badajac je,
nalezy jednoczesnie uwzglednié atrybuty lokalizacyjne.

Analize rynkowg mozna réwniez przedstawié jako proces
obejmujacy trzy zasadnicze filtry tj.:

b filtr lokalizacyjny,
» filtr podazy,
b filtr popytu.

Filtry te stuza do usuniecia zbednych danych z analizy
rynkowej danej nieruchomosci, koncentrujac sie na najwaz-
nigjszych czynnikach determinujacych jej obecna wartoéé
z przewidywaniem jej efektywnosci.

Struktury miejskie i ich wplywy

Nieruchomosci, pomimo stalej lokalizacji, sa pod wzgle-
dem ekonomicznym elastyczne. Lokalizacja jest bowiem
zmienng ekonomiczng podlegajaca wahaniom w przeciagu
czasu. Otoczenie nieruchomosci tez sie zmienia, w efekcie
nastepuja zmiany w uzytkowaniu, ktére oddziatuja na rynek
nieruchomosci, przez co zmieniajg si¢ rowniez ceny osiagal-
ne dla danej lokalizacji. Dlatego tez rynek dla danej nieru-
chomoéci nie moze by¢ analizowany bez rozwazenia w pierw-
sze] kolejnoéci sposobu jej uzytkowania. Uzytkowanie za$ po-
lgczone z wyposazeniem w infrastrukture, jesli jest
poréwnywalne do innych lokalizacji decyduje o wymienialno-
sci, pozwalajac na stosowanie analiz poréwnawczych. Aby
zrozumie¢ rynek nieruchomosci musimy ujawnié wszystkie
Jego zwigzki oraz przestrzennie okreéli¢ rodzaj docelowego
uzytkowania terenu. Zasady analizy lokalizacji wynikaja
z relacji pomiedzy uzytkowaniem danego terenu a okoliczny-
mi strukturami miejskimi. Polgczenie pomiedzy uzytkowa-
niem terenu dla danej lokalizacji i granicami struktur mia-
sta, obecnie i w przyszioéci, moze pozwoli¢ na okreslenie
przyszlego dochodu z obiektéw 1 wartosei nieruchomoéci.

Termin ,struktury miejskie” odnosi si¢ do spolecznych,
fizycznych i ekonomicznych uwarunkowan uzytkowania te-
renu w danej lokalnej spolecznosci, wykazujac sposob uzyt-
kowania w danej lokalizacji. Pojecie struktur miejskich odno-
si sig réwniez do niewidocznego ukladu dyskretnych funkcji
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Rynek nieruchomosci

ekonomicznych. Z kolei ekonomiczne oddzialywania stajg sie
bardziej kompleksowe, a funkcje uzytkowe wystepuja jako
bardziej wyspecjalizowane rozwijajac sie w bardziej racjonal-
nych sposobach wykorzystania terenu. Dzialalnoci takie jak
handel, produkeja i rekreacja wykazuja trendy do koncentra-
cji w okreslonych obszarach miejskich.

Jest to zjawisko towarzyszgee formulowaniu sie podsta-
wowych sposobdw uzytkowania terenéw w wiekszosci miast.

Kazda indywidualna dzialka moze hyé rozwazana jako
,Jdeszen funkeji” pozwalajacych na rozpoczecie okreslonego
sposobu dzialalnoéci gospodarczej. Konkretne miejsce mozna
dostosowac do réznych sposohdéw dzialalnosci, w jednoczesnej
zaleznoscl od otaczajacego ja sposobu uzytkowania. Pelne
i uzyteczne analizy wymagaja identyfikacji towarzyszacych
czynnikow ekonomicznych, ktérych natura jest zmienna. Te
analityczne dziedziny mogg mie¢ charakter uzupelniajacy,
konkurencyjny lub konfliktowy.

Polozenie nieruchomoéci jest réwniez istotnym wskaza-
niem do prowadzenia gléwnego rodzaju dziatalnoéci, od han-
dlowych 1 produkeyjnych do politycznych i spolecznych.

Gospodarcza aktywno$é skupia ludzi w obszarze miasta.
Tymezasem kierunki potencjalnego rozwoju sg prognoza ba-
zujaca na zrozumieniu ekonomii i topografii miasta. Gene-
ralnie, najwazniejszy wplyw na kierunki rozwoju miasta ma-
ja czynniki geograficzne i geologiczne, takie jak uksztaitowa-
nie terenu, warunki geomorficzne, poziom wody, itp.

Wielu ekonomistéw uwaza, ze ceny placone za grunt ba-
zuja na latwiejszej dostepnosci miedzy nim a najblizszym re-
jonem aktywnogci. Dlatego tez ceny 1m? sa odwrotnie pro-
porcjonalne do kosztow transportu lub kosztéw do-
stepu do danego miejsca. Maksymalne ceny s z reguly
placone za lokalizacje, ktore umozliwiaja wiekszej ilodei ludzi
latwiejszy dostep. Wyzsze ceny placone sa za lokalizacje
w CBD (Central Business District) 1 innych obszarach ak-
tywnej dzialalnosci oraz tam, gdzie jest latwy dostep do
gruntéw inwestycyjnych na terenie miasta.

Powierzchnia wolnego gruntu w centrum miasta jest
ograniczona, tak wigc i jego ceny z reguly sa wyzsze. Inten-
sywnoé¢ popytu spada na peryferiach, poniewaz liczba kon-
kurencyjnych lokalizacji wzrasta wedlug funkeji odleglosci
od centrum (najezesciej 1/D?). Popyt pcha w gore ceny grun-
tow w pozadanych lokalizacjach, nawet jezeli topografia tere-
nu nie jest sprzyjajaca.

Podsumowujac warto zapamietaé dwie podstawowe idee:
1) struktury miejskie wplywaja na indywidualny sposob

uzytkowania i wartoéé gruntu,

2) podstawowe funkcje ekonomiczne majg istotny wplyw na
struktury miejskie i ich rozwdj.

Jednoczeénie identyfikowaé inne czynniki majgce wplyw
na struktury miejskie, zmienne w czasie, tj.:

b rzadowe regulacje,
P dlugoterminowe planowanie,
D zmiany populacji,

warunki finansowania,
stawki podatku,

sita nabywcza,

podaz gruntow,

transport,

strefa ushug,

technologie konstrukeji,
koszty realizacji inwestycji,
koszty obstugi obiektow,
oérodki zatrudnienia,
grupy ekonomicznej dzialalnogei.

Czynniki te przyporzadkowane sg grupom wielu oddzia-
tywan, ktorych wplyw zilustrowano i okreslono ponizej.

Relacje ekonomiczne

Sily rynku Cechu fizyczne
Normy Uwarunkowania
instytucjonalne kulturowe

Istniejace struktury miejskie
(funkcje i rynek)

Struktury miejskie
(funkgje i rynek)

Relacje ekonomiczne spolecznoéei lub jej sasiedztwa bar-
dzo silnie wplywaja na rodzaj dziatalnosci i sposéb uzytkowa-
nia. Lokalna ekonomia jest kluczem do zrozumienia rynku
nieruchomoéci w danym obszarze oraz Zrodia danych, na kto-
rym bazuje przyszla projekcja podazy i popytu, zwiazanych
z dang nieruchomoscia. Zwlaszcza podaz nieruchomosei moze
by¢ kwalifikowana do wlasciwego obszaru rynku i osiggniecia
odpowiedniej chlonno$ci rynku dla specyficznego sposobu
uzytkowania w okre§lonych ramach czasowych. Sity rynku
(w tym popytowe) rowniez oddzialywaja na inne czynniki eko-
nomiczne, takie jak ceny gruntu, zwrot zainwestowanego ka-
pitalu, renta gruntowa, dochdd oraz koszty rozwoju, itp.

Normy instytucjonalne zawieraja kombinacje réznych
elementdw, wlacznie z procedurami rzadzacymi zawieraniem
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transakeji, planowaniem przestrzennym, ustawodawstwem
i regulacjami majacymi wplyw na uzytkowanie terenu. Poli-
tyka kredytowa, wymagania ubezpieczeniowe oraz bezpie-
czenstwo publiczne moga byé rowniez okreslone w struktu-
rach instytucjonalnych.

Cechy fizyczne odnoszg si¢ do zmian technologicznych
w wytwarzaniu, komunikacji i transporcie. Nowe sposoby
komunikacji umozliwiajg, a nawet powodujg oddzialywania
miedzy ludZzmi, Zmiany te majg wplyw réwniez na same nie-
ruchomoéci, poniewaz lepsza dostepnoéé, estetyka lub funk-
cjonalnosé sg oczywiscie bardziej pozadane przez uzytkowni-
kéw nieruchomogci.

Uwarunkowania kulturowe odzwierciedlajg zas preferen-
cje uwarunkowane kulturowo i historycznie oraz spoleczna
postawe, chociazby w sprawie prawa wiasnosci. Spoleczen-
stwo postulujace ochrone érodowiska moze réwniez zmienié
funkcje uzytkowe gruntéw.

Whioski i propozycje

Majac na uwadze przedstawione zasady analiz rynko-
wych oraz potrzeby $rodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych, wskazuje na nastepujace kierunki dziatan:

P potrzeba systemu informacji o poziomie cen i wartosci
nieruchomoscei na terenie catego kraju,

D koniecznoéé obserwacji trendéw rynkowych na podstawie
nie tylko analizy rynku nieruchomosei, ale réwniez i re-
lacji ekonomicznych,

P kreowanie dobrego ,image” Urzedu Mieszkalnictwa
1 Rozwoju Miast oraz Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych jako organizacji zwigzanej mocno
z ogolnokrajowym rynkiem nieruchomosci,

D integracja Srodowiska z przyswajaniem nawykéw wymia-
ny informacji, ktorej nigdy nie jest za duzo,

D ksztaltowanie wiedzy rzeczoznawcéw majatkowych
o krajowym rynku nieruchomosci z mozliwoscia weryfi-
kacji danych.

Proponuje wprowadzenie stabelaryzowanego systemu
danych dla lokalnych rynkéw nieruchomosci do regularnego
i cyklicznego wypelniania przez przedstawicielstwa naszych
regionalnych stowarzyszen oraz przesylaniu danych do sie-
dziby naszej Federacji. Tabele zbiorcze moim zdaniem po-
winny by¢ cyklicznie zamieszezane w naszym federacyjnym
magazynie.

Pamietajmy, Ze w ten sposob tworzymy nowy zbidr istot-
nych dla nas informacji oraz przedstawiamy sie jako grupa
zawodowa, ktora ,,czuje puls rynku”.
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INWESTYCJE TURYSTYCZNE
W OBIEKTACH ZABYTKOWYCH

Anna Pawlikowska-Piechotka

Szacuje sie ze w Polsce okoto 200 obiektow spoérod istnie-
jacych zasobow bazy turystycznej — to wybitne dziela archi-
tektoniczne wpisane do rejestru zabytkow.!

Wérod najstynniejszych mozna wymieni¢ hotele: ,Euro-
pejski” (projektu Henryka Marconiego, powstaly w roku
1864), ,Bristol” (projektu Wiadyslawa Marconiego, powstaty
w 1901 roku, nalezacy od 1988 roku do prestizowej sieci Le
Royal Meridien), ,Saski” (obecnie modernizowany i rozbu-
dowywany) w Warszawie; , Francuski” i ,Pod Réza” w Kra-
kowie; ,Bazar” w Poznaniu; ,Pod Orlem” w Bydgoszczy
(wzniesiony w 1898 roku) oraz restauracje ,,Jama Michaliko-
wa” 1 ,,Wierzynek” w Krakowie, kawiarnie ,Cafe Blikle”
i,E.Wedel” w Warszawie.

Na rynku nieruchomos$ci mogg pojawié sie rowniez liczne
adaptowane dla funkeji hotelowej zabytkowe dwory, zamki
i patace (Hotel Zamek w Karnitach, Hotel w Palacu Kadyny),
zespoly poklasztorne (Klasztor Kamedulow w Wigrach),
przemystowe (Miyn w Klekotkach pod Godkowem) oraz ka-
mienice miejskie (Villa Hestia w Sopot).

Liste tg uzupelniajg setki zabytkowych pensjonatow, sa-
natoriéw 1 kamienic rozsianych na terenie calego kraju -
z ktérych znaczna cze§¢ nie jest ujeta w oficjalnych reje-
strach wojewodzkich konserwatordw.

Obecnie, poszukujge sposobu najbardziej ekonomicznego
wykorzystania obiektu, coraz powszechniej inwestorzy nada-
ja funkcje turystyczne (uslugi hotelarskie i gastronomiczne)
odrestaurowanym siedzibom o pierwotnej funkcji mieszkal-
nej, takim jak dwory, kamienice, zamki i patace, a takze bu-
dynki poklasztorne.

Zabytkowe dwory, palace, kamienice, budynki poklasz-
torne (a takze zabytki wojskowe i przemyslowe) sg albo w ca-
Toéci adaptowane do nowych funkeji albo tylko czesciowo.
Woweczas najczescie] w zabytkowym palacu czy zamku miesz-
czq sie poza czescig hotelows i gastronomiczng takze miesz-
kanie wiascicieli lub stuzbowe, a w najbardziej reprezenta-
cyjnych salach zorganizowane sg ekspozycje muzealne. (np.
w palacu Nieborowskim, zamku w Reszlu, Oporowie i Nie-
dzicy).

Funkcje bazy noclegowej i gastronomicznej jaka pelnig
zabytkowe nieruchomo$ci pozamiejskie uzupelniane sa
atrakcjami takimi jak, mozliwo$é jazdy konnej, loty balonem
i lotnia, kryte i otwarte baseny, sale éwiczen, strzelnice, si-
fownie, solaria i baseny. Dodatkowa atrakcja w wielu obiek-
tach sa oferty wykwintnej kuchni i dobrze zaopatrzone piw-
nice win.

Staranne utrzymane najblizsze otoczenie: rehabilitowa-
ne i restaurowane zabytkowe parki — sluza ozdobie 1 space-
rom, przejazdzkom konnym i rowerowym. W wielu zabytko-
wych obiektach organizuje sie prywatne kliniki i ,farmy
pieknosci” - nastawione na kilkutygodniowe turnusy sana-
toryjno-lecznicze badZ wypoczynkowo-rekreacyjne.

Do najstarszych adaptacji zabytkéw dla celow turystycz-
no-wypoczynkowych (zrealizowanych przed kilkudziesiecio-
ma laty) naleza przykladowo:

» Dom Pracy Tworczej Ministerstwa Kultury (zamek
w Reszlu),

» Dom Pracy Tworczej PAN (zespdl klasztorny w Wigrach),

» Dom Pracy Tworczej ASP w Warszawie (dwor w Diuze-
wie pod Warszawa),

P Dom Polonii w palacu w Pultuskuy,

P Dom Pracy Tworczej SARP (patac w Tucznie),

P Dom Pracy Tworczej SHS (zamek w Niedzicy nad Dunaj-
cem),

P Dom Pracy Tworczej SHS/SARP (zamek w Wojnowi-
cach),

P Dom Pracy Twoérczej SHS i Muzeum Narodowego (palac
w Nieborowie),

P Dom Pracy Twérczej PAN (palac w Jablonnej).

Do najnowszych adaptacji naleza natomiast m.innymi:

P Zamek w Rydzynie pod Lesznem (w XVII-wiecznym ba-
rokowym zespole zabytkowym znajdujg sie hotel, restau-
racja, sale konferencyjne; oraz bogata oferta atrakcji to-
warzyszacych takich jak: jazda konna, strzelnica sporto-
wa — urzadzone w bylym DPT SIMP),

D Palac w Rzucewie kolo Pucka (w XIX-wiecznym obiekcie,
otoczonym rozlegtym 12-hektarowym parkiem zorgani-
zowano obiekt hotelowy wzbogacony o pomieszczenia
konferencyjne, z rozbudowanym segmentem uslug ga-
stronomii),

D Palac w Kraskowie pod Swidnica (hotel, gastronomia, po-
lowania, wedkowanie, loty balonem i samolotem),

D Palac w Sieniawie (XVII-wieczny zespol patacowo-parko-
wy w ktérym zorganizowano stylowo urzgdzony XIX-
-wiecznymi meblami hotel i muzeum; 30-hektarowy park
w Sieniawie jest jednym z najwybitniejszych przykladow
polskiego ogrodu geometrycznego, z wieloma okazami
starodrzewia)?,

D Palac w Baranowie Sandomierskim (w XVI-wiecznym re-
nesansowym zamku urzadzono hotel, pobyt gosci uroz-
maicany jest specjalnie organizowanymi spektaklami: po-
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kazami walk rycerskich, koncertami muzyki dawnej).

Poza wymienionymi obiektami, jako baza turystyczna
stuza m.innymi: palac w Czerniejewie pod Poznaniem, patac
w Lomnicy pod Jelenig Goérag, zamek w Sobétce, palac
w Promnicy, zamek Joannitéw w Lagowie, palac w Antoninie
pod Ostrowem Wielkopolskim, patace Bialy i Bursztynowy
w Strzekecinie pod Koszalinem, opactwo cystersow w Sulejo-
wie Podklasztorzu (klasa ,,0"), Krzeglice pod Poznaniem, za-
meczek w Lebie, patac w Swierklancu pod Piekarami Slqski—
mi, palac w Paszkowce pod Krakowem, dwor w Krobielowi-
cach pod Wroclawiem, palac w Teresinie pod Warszawa,
zamek w Mosznej pod Opolem, dwor w Rynkowce pod Byd-
goszceza, dwor w Woszezycach pod Zorami, dwér w Woli Su-
chozebrskiej pod Siedlcami, dwor w Woli Zreczyckiej pod
Krakowem, zamek w Oporowie.

Wartos¢ wymienionych obiektéw na rynku nieruchomo-
§ci rozni sie znacznie, zalezac od wielkosci i klasy (prestizu
obiektu), klasy technicznej i wyposazenia, standardu ustug,
polozenia wobec duzych osrodkdow, dostepnosci komunikacyj-
nej.

Nalezy podkreslic, ze osiagane ceny transakcyjnie sg
w znacznym stopniu uzaleznione od elastycznoéci programu
konserwatorskiego 1 mozliwo§ei jak najefektywniejszego wy-
korzystania zabytkow jako inwestycji przynoszgcych staly
dochéd.

Przykladowo:

» Palac pod Opolem (XVIII w.,, nadajacy sie do adaptacji do
funkgji hotelowej, o powierzchni 800 m?, otoczony zabyt-
kowym parkiem) wyceniono na 550 tys. zl,

b Palac pod Stupskiem (XIX w., nadajacy sie do adaptacji na
funkcje hotelowa, o powierzchni 2150 m?, otoczony kilku-
hektarowym parkiem) wyceniono na 315 tys. z1,

» Palac pod Paczkowem (XVIII w,, nadajgcy do adaptacji na
funkcje hotelows, o powierzchni 300 m? otoczony par-
kiem ze stawem) wyceniono na 350 tys. zl,

P Dwor pod Koszalinem (XIX w., nadajgey sie do adaptacji
na hotel, o powierzchni 270 m?, otoczony kilkuhektaro-
wym parkiem) wyceniono na 170 tys. zi,

P Palac renesansowy pod Nysa (XVI w., nadajacy sie do
adaptacji o powierzchni 2487 m?, otoczony parkiem o po-
wierzchni ponad 8000 m?) wyceniono na 350 tys. i,

P Dwoér pod Ladkiem Zdroj (XVII w., nadajacy sie do ada-
ptacji na hotel lub oérodek wypoczynkowy, o powierzchni
800 m? otoczony parkiem o powierzchni 1,67 ha) wyce-
niono na 155 tys. zl,

D Dworek myéliwski pod Raciborzem (XV w. z opracowang
dokumentacjg adaptacji, o powierzchni zabudowy 700 m?
polozony na dzialce 6504 m?) wyceniono na 350 tys. z1®.
Pochodng réznicy cen wolnorynkowych i poniesionych

kosztow adaptacji sa roznice widoczne w cennikach ustug ho-

telowych.

Przykladowo, koszt dziennego pobytu (pokdj 2-osobowy,
$niadanie) wynosil w 2001 roku*:

D w ,Palace Hotel w Kadynach” 380 zi,

D w ,Mlynie w Klekotkach” 350 zi,

D w Palacu ,Julia” w Uscikowie pod Zninem ok 400 zl;

P w pensjonacie ,Husarz” (XIX-wieczny pawilon myséliw-
ski) w Szklarskiej Porebie ok 340 zt;

natomiast
b w zamku w Oporowie pod Kutnem ok 150 zk;

» we dworze ,Andrzejowka” w Mechlinie pod Sremem ok
140z1 (z pelnym wyzywieniem).

Obecnie Polskie Stowarzyszenie ,,Wypoczynek w Zabyt-
kach” Leisure and Heritage zrzesza 85 zabytkowych hoteli.?

Programy promocyjne polskich zabytkéw pelnigcych
funkcje bazy turystycznej przygotowuje rowniez nowopow-
stale Stowarzyszenie Polskie Zamki Gotyckie.

W krajach Unii Europejskiej wlasciciele hoteli urzadzo-
nych w zabytkowych obiektach (zamkach, patacach, dwo-
rach, budynkach poklasztornych i poprzemystowych) zrze-
szeni 83 w dwoch organizacjach:

D European Castle Heritage,
P European Federation of Traditional Accomodation and

Historic Houses (zrzesza okolo 1000 wlascicieli hoteli

i restauracji).

Najwieksza ilos¢ zarejestrowanych obiektéw bazy tury-
stycznej mieszezacych sie w zabytkach znajduje sie we Fran-
cji, Belgii, Holandii, Szwajcarii, Niemczech, Austrii.

Wymienione wyzej Stowarzyszenie , European Castle He-
ritage” zrzesza tylko trzy spoéréd ponad osiemdziesieciu pol-
skich obiektéw (hotele w palacach: Rydzyna, Pszczyna i Kra-
siczyn).?

Wsrod europejskich stowarzyszefi regionalnych mozna
wymieni¢ m.innymi ,,Paradores” w Hiszpanii (zrzesza ok. 80
obiektow hotelarskich), ,Romantic Hotels” (zrzesza wiasci-
cieli niewielkich kameralnych obiektéw: takich jak dworki,
miyny, zajazdy, kamieniczki miejskie) i ,Gast im Schloss”
w Niemczech oraz ,Chateaux Hotels de France” we Francji
(zrzesza ok. 480 hoteli 1 restauracji), , Pride of Britain” (36
hoteli zlokalizowanych w Anglii, Walii i Szkocji), ,Abitare la
Storia” we Wloszech, ,,Schlosshotels herrehauser” w Austrii.

Warunkiem przynaleznosci do tych elitarnych stowarzy-
szen jest legitymacja najwyzszej klasy historycznej obiektu
i wysokiego standardu obslugi goéci, a takze zadbane parko-
we otoczenie,

S tez liczne specjalistyczne miedzynarodowe stowarzy-
szenia nastawione na okreslony typ uslug hotelarskich np.
goszczenia uczestnikow konferencji, szkolen i seminariéw.

Do jednych z najbardziej znanych nalezy ,Historic Con-
ferences Centres of Europe” do ktérej nalezeé moga wiasei-
ciele obiektow spelniajacych podstawowe kryteria waloréw
historycznych, jakoéei obslugi i odpowiednim przystosowa-
niu wnetrz, m.in. za minimalne wymagania uwaza sie:

P wiek ponad 100 lat (powstale najpozniej w XIX w.,

P o cztero lub pieciogwiazdkowym standardzie,

b obiekt powinien mieé co najmniej kilka sal konferencyj-
nych (jedng duzg przeznaczong na obrady plenarne i kil-
ka mniejszych przeznaczonych do spotkan w grupach
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problemowych), wyposazonych w odpowiednie urzadze-

nia techniczne, pozwalajgcych na zaciemnienie, o odpo-

wiednich parametrach izolacji akustycznej.

Zabytki, ktére nadajg sie do adaptacji do pelnienia funkeji
bazy turystycznej (hotelowej i gastronomicznej), osiagajg na
europejskich rynkach nieruchomoéci bardzo wysokie ceny.

Przyktadowo:

D stary miyn, odrestaurowany i adaptowany na dom rekre-
acyjny w Portugalii (4 km od plaz Santa Barbara) wyce-
niono na 185 000 DM,

P XIX-wieczny kamienny dom o powierzchni 100 m? (wy-
magajacy kapitalnego remontu), polozony Ericeira (re-
gionie turystycznym Portugalii) wyceniono na
300 000 DM;

b odrestaurowang XIX-wieczong posiadlo$é letniskowa
(1800 m? pow uzytkowej, Tha gruntu) na wybrzezu Por-
tugalii (3 km od plaz nadmorskich), wyceniono na
1 200 000 DM;

b renesansowy kamienny zamek nadajacy sie do adaptacji
na hotel (55 pomieszczen na 4 kondygnacjach) polozony
w Dolinie Tybru wyceniono na 2 600 mln lirow wioskich;

D zabytkowa osade wiejska (sprzedawana jako calos¢) skiadaja-
ca sie z 7 budynkéw (o lacznej powierzchni uzytkowej
2500m?), nadajaca sie do adaptacji na zespol hotelowy, polozo-
ng w Dolinie Tybru, wyceniono na 4 400 min lirow wloskich;

» dwor szlachecki z XVIIw, otoczony zabytkowym 11 hek-
tarowym parkiem, nadajacy sie na pensjonat (rejon Lot et
Garonne we Francji) wyceniono na 1 343 000 DM?.

W latach 1990-1994 Urzad Kultury Fizycznej i Turystyki
wraz z Instytutem Turystyki w Warszawie opracowal na
podstawie grantu PHARE propozycje adaptacji polskich za-
bytkéw na cele turystyczne wraz z programem sieci wspélne-
go systemu rezerwacji. Wzorcem byly doswiadczenia hisz-
panskie sieci ,,Paradores”.

Istotnym elementem ekspertyzy bylo opracowanie pro-
gramu imprez majacych byé pomyslem na ,,ozywienie” spo-
sobu wykorzystania i zarzadzania obiektami.

Szcunkowe koszty remontu zabytkow!®

Rodzaj obiektu Sredni koszt remontu

Swiatynie 1 klasztory 2000 zi/m?
zamki 2000 zl/m?
patace i dwory 2000 zl/m?
architektura obronna 500 zl/m?
budynki uzytecznosci publicznej 2000 zi/m?
kamienice 2000 zl/m?
budynki gospodarcze 800 zi/m?
budynki przemystowe 800 zi/m?
parki i ogrody 5000 zi/ha

zrodlo: dane wg. szacunkow Generalnego Konserwatora Za-
bytkéw (1998)

Dorobek programu zostal rozpowszechniony w postaci
przewodnika informujgcego o znajdujacych sie w naszym
kraju obiektach zabytkowych pelnigcych funkcje hotelowe
(I wydanie w 1998 roku, IT wydanie w 1999 roku).®

Przypisy:

1. Por. Tomasz Mlqcki: ,Zabytki i biznes” [w] ,Zabytki” nr 1/2000
(str 40-44).

2. W roku 1999 Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie nie
uznal roszczen reprywatyzacyjnych Fundacji Ksigzqt Czartory-
skich ktéra cheiala w imieniv rodziny Czartoryskich odzyskac
wiasnosé historycznego zespotu patacowo-parkowego w Sienia-
wie; tym samym ten obiekt zabytkowy pozostal nadal w rekach
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

3. Wg danych z ofert ,Polskiej Gieldy Nieruchomosei”, IT kwartat
2000 roku, Wroctaw 2000.

4. Wg danych z katalogu ,Polskie Hotele Historyczne”, Warszawa
2001.

5. Stowarzyszenie ,Leisure and Heritage” wydaje katalogi, repre-
zentuje hotelarzy na targach, organizuje kampanie reklamowe
oraz gwarantuje wspolny system rezerwacyt.

6. Stowarzyszenie regionalne ,Chateaux Hotels de France”
z Francji zrzesza 487 wiascicieli hoteli i restauracji mieszczq-
cych sie w zabytkowych obiektach.

7. European Federation of Traditional Accomodation and Histo-
ric Houses zrzesza ponad 1000 wilaseicieli hoteli i restauracyi
mieszezqcych sie w zabytkowych obiektach.

8. Dane ofert wg miedzynarodowego magazynu nieruchomosei
Piekne Miejsca” (za rok 1999).

9. Wypoczynek w Zabytkach. Leisure and Heritage.”, Warszawa,
1999 (wydawnictwo ,Indeed Poland”).

10. Koszty dla standardu sredniego materialéw i wykonczenia, bez
uwzglednienia kosztow adaptacji obiektu dla nowej, inna niz
pierwotna, funkcyi.
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STOPA DYSKONTOWA | STOPA KAPITALIZACJI
PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Mieczystaw Prystupa

1. Wstep

Podstawowa zasada podejécia dochodowego przy wycenie
nieruchomoéci jest uzaleznienie jej wartosci rynkowej od do-
chodu jaki przynosi lub moze przynosié. Zarowno Swiatowe
standardy wyceny, jak rowniez polskie uregulowania prawne
oraz standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych wy-
znaja zasade, ze podstawowym Zrédlem dochodu z nierucho-
moéci jest czynsz. Ponadto, jako dodatkowe zrodia dochodow
mozna przyjaé¢ dochody z wynajmu miejsc parkingowych, do-
chody z reklam umieszczonych na nieruchomoécei, oraz do-
chody z wyposazenia nieruchomoéci, jak np. automaty pral-
nicze, automaty z napojami itp.

Podejscie dochodowe przy wycenie nieruchomoéei oraz
metody dochodowe przy wycenie przedsiebiorstw, wykorzy-
stuja teorie wartosci pienigdza w czasie. Procedura wyceny
polega na zamianie przyszlej prognozowanej wartosci docho-
dow lub przeplywow pienieznych na dzien, na ktéry okresla
sie warto&¢, najczeéciej na date aktualng. Taka sama nomi-
nalnie kwota kapitalu, ma dla posiadacza wiekszg warto&é
dzisiaj niz w przyszloéei, przynajmniej z trzech powodéw: in-
flacji, ryzyka nie otrzymania prognozowanych dochoddw,
mozliwoéci korzystnego zainwestowania posiadanej kwoty.

Aby wiec okregli¢ ile warte sg dzisiaj prognozowane do-
chody czy przeplywy pieniezne, musimy je pomniejszy¢ czyli
zdyskontowac.

2. Jak ustalaé czynsze rynkowe, dochody opera-
cyjne i przeptywy pienigine?

Tematem rozwazan w ninigjszym artykule sg przede
wszystkim sposoby ustalania stop. Poniewaz stopy shuzg do
pomniejszania dochodéw czy przeplywow, nalezy takze,
choéby skrétowo, wspomnie¢ o zasadach ustalania czynszow,
a takze dochodow i przeplywéw pienieznych.

Czynsze rynkowe nalezy ustalaé na podstawie analizy
ksztaltowania sie stawek rynkowych czynszéow najmu lub
dzierzawy. Konkretnie rzecz ujmujac, nalezy zastosowaé za-
sady podejécia poréwnawczego do okreslenia rynkowych sta-
wek czynszow. Wyceniajac dana nieruchomos¢ musimy okre-
§li¢ wiasciwy dla niej czynsz rynkowy.

W standardach zawodowych rzeczoznawcow majatko-
wych wyrdznia sie trzy rodzaje dochodow:

D potencjalny dochéd brutto,

b efektywny dochdd brutto z uwzglednieniem wspélezynni-
ka wykorzystania wynajmowanej powierzchni,

D dochéd operacyjny netto.

Dochody mozliwe do uzyskania z danej nieruchomosci
okre§lamy w stosunku rocznym.

Potencjalny dochéd brutto obliczamy, jak wiadomo, mno-
zac potencjalng powierzchnie wynajmu przez stawke czyn-
szu rynkowego.

Efektywny dochdd brutto mozna utozsamiaé z pojeciem
osiggnietego przychodu. Efektywny dochéd brutto moze hy¢é
podstawg do okreslania warto§cei nieruchomoéei jesli stope
kapitalizacji okreslimy na podstawie cen oraz efektywnych
dochodow brutto.

Nastepnym parametrem — rodzajem dochodu, ktéry jest
uzywany do wyceny nieruchomoésci jest dochdd operacyjny
netto (net operation income).

Wedlug standardow zawodowych rzeczoznawcow majat-
kowych, dochod operacyjny netto stanowi réznice pomiedzy
efektywnym dochodem brutto, a wydatkami operacyjnymi.
Za$§ wydatki operacyjne wedlug standardow obejmuja miedzy
innymi: podatek od nieruchomoésci, oplate za uzytkowanie
wieczyste gruntu, naklady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nierucho-
moéci. Wydatki operacyjne nie obejmuja amortyzacji. Na eta-
pie okre§lania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia sie
ani kosztéw finansowych (odsetek do zaplacenia od zaciagnie-
tych kredytéw), ani podatku dochodowego.

Podobnie, jak w przypadku korzystania z dochodu efek-
tywnego brutto, w procesie okreélania wartoéei nieruchomo-
§ci dochodowi operacyjnemu netto musi odpowiadaé stopa
kapitalizacji netto. Dokonywanie wycen na podstawie efek-
tywnego dochodu brutto oraz na podstawie dochodu opera-
cyjnego netto i odpowiadajacym tym dochodom stop jest
w miare proste. Zachodzi to zwlaszcza wtedy, gdy stosujemy
technike kapitalizacji prostej, a wiec wowczas, gdy zaklada-
my dochody roczne jako stale i mozliwe do uzyskiwania
w dlugiej perspektywie — teoretycznie w nieskonczonoscl.

Jeéli jednak inwestorzy dzialaja na réznych rynkach, np.
na rynku akcji, przedsiebiorstw, obligagji, a takze nierucho-
moéci - to waznym problemem jest mozliwoéé poréwnywania
oplacalnosei inwestowania w nieruchomogci z innymi opcja-
mi — wariantami inwestycyjnymi. W takich przypadkach,
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niezwykle waznym problemem przy wycenie i péZniej ocenie
oplacalnoéci, jest stosowanie podobnych parametréw rozu-
mianych w sposob jednoznaczny i dajacych wartoéci umozli-
wiajace poréwnanie wariantéw inwestycyjnych.

Podstawa, na ktorej nalezaloby sie oprzeé przy wycenie
roznych opeji inwestycyjnych jest przede wszystkim ustawa
o rachunkowosci, wraz z zalgcznikami i wytycznymi oraz
ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych i fizycz-
nych. Wyzej wymienione uregulowania prawne dotycza row-
niez wlascicieli nieruchomosei, ktorzy je wynajmuja osigga-
jac okreslone przychody z czynszu. Co wiecej, w przypadku
0s0b fizycznych, ustawa o podatku dochodowym od oséb fi-
zyeznych naklada obowiazek oddzielnego rozliczania przy-
chodéw z wynajmu nieruchomosci i oddzielnego od innej
dziatalnosci placenia podatku dochodowego, jesli ta inna
dzialalnoéé przynosi straty.

Dla réznych opcji inwestycyjnych wartosé zwykle oblicza-
my technikg dyskontowanych wolnych przeplywdw pieniez-
nych (DCF) - czyli na podstawie wzoru:

CFy , _CF, CF, , RV
T+r (412 7 (1400 (140

Powyzszy wzor ma takze zastosowanie do oceny warian-
tow inwestycyjnych.

Inwestor, ktory chee podjaé wlasciwa decyzje powinien miec
mozliwoéé poréwnania wariantow inwestycyjnych. Oba warian-
ty latwo mozna porownac jesli zastosujemy podobny sposéb wy-
ceny. Zakup nieruchomos$ci czy zakup przedsiebiorstwa jest
pewnym przedsiewzieciem inwestycyjnym. Przed ustaleniem
ceny dokonuje sie wyceny i oceny efektywnosci takiego przed-
siewzigcia, np. na podstawie terazniejszej wartodei netto (NPV),
wewnetrznej stopy zwrotu (IRR) lub wskaznika zyskownosci.

Nalezy zauwazyé¢, ze inwestorow dzialajacych takze na
rynkach nieruchomosci, tak naprawde interesuje czysty
przeplyw gotowki, czyli to co po wszelkich potraceniach i ob-
cigzeniach zostaje w przyslowiowym portfelu.

NPV=

3. Stopy — okreslenia podstawowe

Okreslone przez rzeczoznawcéw dochody lub przeplywy
pieniezne nie muszg sie potwierdzi¢, nawet jesli byty opraco-
wane w sposob rzetelny i profesjonalny. Dotyczy to zaréwno
dochodéw 1 przeplywéw prognozowanych jako zmienne dla
pewnego okresu prognozy, jak rowniez dochodow lub prze-
plywow w zalozeniu stalych. Stopien pomniejszania tych za-
tozonych przeplywow lub dochodéw zalezy przede wszystkim
od wielkoéci stop, a te zaleza od ryzyka nie osiggniecia pro-
gnozowanych wielkosci.

Stopy sa podstawowym parametrem stosowanym przy
wycenie nieruchomosci w podejsciu dochodowym.

Majq takze zastosowanie w polityce makroekonomicznej,
mikroekonomicznej, jak réwniez przy ocenie wariantow inwe-
stycyjnych, wycenie przedsiebiorstw i innych rodzajéw mie-
nia. Stopy wystepujg z réznego rodzaju okregleniami, np. sto-

pa dyskontowa, kapitalizacji, zwrotu, procentowa, zysku, po-
datkowa, itp. Ograniczajac pole analizy do probleméw wyceny
nieruchomoécei mozna stwierdzié, ze dla takich samych stép
stosowane sa zamiennie roznego rodzaju okreslenia. Prowadzi
to czesto do nieporozumien, takze przy dokonywaniu wycen.

Nalezaloby wiec wprowadzi¢ pewien porzadek w nazew-
nictwie, siegajac do zrédlostowu tych okreglen.

W szczegolnodci potrzebne jest bowiem znaczenie danej
stopy, jej miano, a takze interpretacja i zastosowanie dla kon-
kretniej dziatalno$ci analitycznej czy gospodarczej.

Stopa jest ilorazem dwdch wielkosci, np. jezeli kapital
(gtowny) oznaczymy przez PV, a jego przyrost w ciagu roku
przez AV, to iloraz:

AV
= Ty

oznacza¢ bedzie stope kapitalizacji ry [%].

Niestety, w zdecydowanej wiekszosci publikacji taka stope
nazywa sie stopg procentows. Uzywa sie rowniez sformutowa-
nia oprocentowanie kapitatu, a takze kapitalizacja odsetek.

Mianem stopy jest parametr w jakim jg mierzymy. Naj-
czesciej stopa ma miano procentu lub wystepuje jako liczba
niemianowana, okre$lona w stosunku do pewnego okresu,
np. jednego roku.

Dla potrzeb wyceny, a takze oceny wariantow inwestycyj-
nych, istotne znaczenie maja: stopa kapitalizacji, stopa dys-
kontowa.

Stowo , kapital”, z lacifiskiego ,,capitalis” (gléwny), oznacza
pewne zasadnicze dobro podstawowe ($rodki produkeji, pienia-
dze, akgje itp.). Od stowa kapital pochodzi slowo , kapitaliza-
cja”, ktora oznacza gromadzenie kapitalu, a takze zamiane
pewnych débr na kapital pieniezny. Pod pojeciem kapitalizacji
dochodu nalezy natomiast rozumieé przeksztalcenie dochodu
w warto$¢) np. kapitalizacja odsetek na rachunku bankowym).

Stopa, ktéra okresla tempo powiekszania kapitalu, jak
Jjuz wspomniano, nazywana jest najczesciej stopa procento-
wa, znacznie rzadziej stopg dochodu lub kapitalizacji.

Stowo ,dyskonto” (z wloskiego ,disconto”) oznacza po-
tracenie, pomniejszenie pewnej kwoty nominalnej: weksli,
czekow, papierow wartosciowych.

Stopa dyskontowa jest wiec ilorazem (wskaznikiem) wiel-
kosei potracenia z kwoty nominalnej w stosunku do tej kwo-
ty w okreglonym przedziale czasu, ktorym najczesciej jest je-
den rok. Stad tez dyskontowanie oznacza przeliczanie przy-
szlych wartoéci pienieznych na terazniejszosé.

Odwrotnoscia stopy kapitalizacji jest wspotezynnik kapitali-
zacji, za$ odwrotnoscig stopy dyskontowej wspélezymnik dyskon-
ta. Oba wspolczymniki okredlamy w liczbach niemianowanych.

x 100%

4. Okreslanie stopy kapitalizacji dla potrzeb wy-
ceny nieruchomosci

Stopa kapitalizacji, nazywana takze stopa dochodu, jest
parametrem pozwalajacym oszacowac wartosc¢ nieruchomo-
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Sci. Stope kapitalizacji oblicza sie dzielac operacyjny dochdd
netto NOI (net operation income) dla jednego roku, przez
wydatek inwestycyjny. Stopa kapitalizacji zastosowana do
dochodéw z danej inwestycji pozwala oceni¢ zadang za nig
cene w Swietle jej wartosci rynkowej.

Nazwa tej stopy pochodzi od tego, ze w liczniku jest do-
chéd, rozumiany jako przyrost kapitatu. Stopa kapitalizacji
stuzy przede wszystkim do wyceny nieruchomoséci. Wycena
polega za$ na okre§leniu aktualnej wartoéci, a nie przyszlej.
Ze wzgledu na jej kierunek dzialania (wstecz), jest pewng od-
miang stopy dyskontowej.

Nazwa tej stopy (capitalization rate) pochodzi hyé moze tak-
ze od tego, ze w liczniku utamka okreslajacego stope jest dochod
roczny traktowany jako przyrost kapitalu. Aby jednak stopa ka-
pitalizacji uzyta do wyceny byla wiarygodna, nalezy okredli¢ ja
na podstawie wielu transakeji, wedlug ponizszej tabeli nr 1.

Nalezy oczywiscie pamietaé, ze jesli stopa R byta okresla-
na na podstawie dochodéw brutto, to takze przy okreslaniu
wartoéci rynkowej nieruchomoéci nalezy przyjaé dochéd brut-
to, jesli za$ na podstawie dochoddw operacyjnych netto, to do
obliczen przyjmujemy stope netto i dochéd operacyjny netto.

Okredlong wartoé¢ Rggp traktowad nalezy jako pewng
wartos¢ wyjsciowa. Mozna jg zwiekszy¢ lub zmniejszyé na
podstawie konkretnej sytuacji rynkowej. Ostatecznie:

R= Rér + I‘r — Iy
gdzie:
r, - dodatek za zwiekszone ryzyko w przysziosci,
r, — poprawka z tytulu pozytywnych zmian w gospodarce,
powodujaca np. zmniejszenie inflagji.

Wartoéé rynkowa nieruchomoéci V okreslamy technika

kapitalizacji prostej ze wzoru:
D

V=—
R

Tabela nr 1 Okreélanie stopy kapitalizacji

Dochody roczne
z nieruchomosci

Ceny transakcyjne
nieruchomosci

]

Przytoczony wzér mozna zastosowaé tylko wowczas, gdy
zalozymy, ze dochody beda stale oraz okres ich uzyskiwania be-
dzie do¢ dtugi 1 wynosci¢ bedzie przynajmniej kilkanascie lat.

5. Okreslanie wielkosci stop dyskontowych na
podstawie rynku kapitatowego

Stopa dyskontowa stuzy, jak wiadomo, do przeksztalcenia
(sprowadzenia) zakladanych przyszlych strumieni pieniez-
nych na wartosé¢ aktualng (na dzien wyceny). Sposéb okre-
slania stopy dyskontowej dla szacowania wartoéci nierucho-
mosci zalezy od tego, czy dany rodzaj nieruchomosci byt
przedmiotem obrotu rynkowego na danym rynku lokalnym.
Jesli znane sa ceny podobnych nieruchomosci oraz dochéd
roczny z tych nieruchomosci, wowczas podstawa do okregle-
nia stopy dyskontowej jest iloraz dochodu do ceny i wowcezas
jest ona nazywana stopa kapitalizacji.

Niestety, istnieje caly szereg przypadkéw wycen, gdy
z roznych wzgleddéw nie mozemy zastosowaé do obliczen
okreslonej stopy R. W takiej sytuacji stope dyskontowa mo-
zemy okreéli¢ wylacznie na podstawie rynku kapitatowego.
Ten sposéb zaklada ocene celowosei inwestowania w nierucho-
moécl oraz poréwnanie tej inwestycji z innymi alternatywnymi
mozliwosciami.

Podstawowym skladnikiem stopy dyskontowej jest wartosé
bazowa rb réwna oprocentowaniu dlugoterminowych bez-
piecznych lokat, najezeSciej obligacji. Oprocz skiadnika bazo-
wego nalezy uwzglednié¢ dodatek (premig) za ryzyko zwiazane
ze zmiennos$cig dochodéw z nieruchomosei.

Ryzyko, co nalezy wyraznie podkresli¢, dotyczy obawy
czy zalozone dochody z nieruchomosci sie potwierdza. Ryzy-
ko to wynika z nastepujacych przyczyn:

» zmiany warunkéw spoleczno- gospodarczych (polityki po-
datkowej, kredytowej, inwestycyjnej itp.),

P zmiany na rynku nieruchomoéci (wa-
hania popytu, otwarcie konkurencyj-
nych obiektow itp.),
zmiany samej nieruchomosei wynika-

D jace z zuzycia technicznego i funkcjo-
1 Gy D, R, =—L nalnego).
G Najprostszym modelem okreélenia sto-
py dyskontowej jest model addytywny (su-
92 G, D, Ry = [()}_2 mowanie roznych rodzajow ryzyka):
2 n
=ity N
i=1
gdzie:
Iy, - wielkoé¢ bazowa -~ moze hyé
n . B, R = D, przyjmowana na poziomie rentownosei
Ch dlugoterminowych obligacji Skarbu Pan-
stwa (obecne, powyzej inflacji - oprocento-
Obliczenie $redniej R, = Ri+Ry+ .. +Ry wanie obligacji czteroletnich wynosi 6 %,
stopy R n za§ w latach nastepnych oprocentowanie

Zrodto: Opracowanie wlasne (4, 5]

ma wynosi¢ 5 %); ze wzgledu na 20 procen-

= Fen ¥ aasi LS T R
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towe opodatkowanie odsetek z obligacji, wartoéé bazowsg
do obliczen stopy dyskontowej mozemy przyjaé na pozio-
mie 4 %,

- rodzaje ryzyka.

Zapisana we wzorze suma ryzyk nie oznacza, ze potrafi-
my tym réznym rodzajom ryzyka przypisaé okre§lone warto-
§ci. Rozne specjalistyczne instytuty okreslaja dla danego ryn-
ku tzw. ryzyko przecietne, ktére nazywane jest takze ryzy-
kiem systematycznym.

Ten dodatek, premia za ryzyko podejmowania dzialan
inwestycyjnych wedlug badan amerykanskich zalezna jest
od rodzaju rynku kapitalowego oraz od stopnia jego rozwo-
ju.

Ponizsza tabela przedstawia premie za ryzyko, ktére mo-
zemy wykorzystaé takze przy wycenie nieruchomosci.

Tabela Nr 2. Przecietne rynkowe premie za ryzyko w roz-
nych krajach wyznaczone na podstawie dlugoletnich obser-
wagji

Rynkowa premia
1a ryzyko

harakterystyka rynku

apialowess
Rynki rozwijajace sie (emernging
markets), np. w Ameryce Poludniowej,
Azji, Europie Wschodniej

7,5% - 8,5%

Rynki rozwiniete z duzg liczbg
notowanych spétek, np. USA,
Japonia, Wielka Brytania

Rynki rozwiniete z malg liczba spolek,

5,5% - 6,5%

3,5% - 4%

np. Niemcy, Szwajcaria

Zrédio: A. Duliniec, Struktura i koszt kapitatu w przedsie-
biorstwie, str. 94. [2]

Dla wyceny nieruchomoéci, dla ktorej ryzyko jest ryzy-
kiem przecietnym, stopa wynioslaby 4 + 8 = 12 %. Bylaby to
jednak stopa odpowiednia dla przeplywu pienieznego. Stopa
dyskontowa utozsamiana jest bowiem ze stopg zwrotu rozu-
mianego jako iloraz efektywnego przyrostu kapitatu do kapi-
talu zainwestowanego.

Dla konkretnej wycenianej nieruchomosei mozemy wiec,
a nawet powinniémy, ocenié¢ czy zakup szacowanej nierucho-
mosci jest mniej lub bardziej ryzykowny niz ryzyko przeciet-
ne. Jesli ryzyko jest mniejsze, ho nieruchomosé posiada bar-
dzo dobra lokalizacje, to stopa powinna by¢ nieco mniejsza, je-
gli natomiast ryzyko jest wieksze od przecigtnego, stopa
powinna by¢ nieco wieksza. Gdyby$my byli pewni osiggniecia
zalozonych przepltywow, to wowezas stopa dyskontowa bylaby
réwna oprocentowaniu obligacji gwarantowanych przez rzad.

Innym sposobem okreélenia stopy dyskontowej jest mo-
del oceny aktywow kapitalowych. Na rynku papieréw warto-
sciowych wykorzystywana jest regula decyzyjna okreslajaca
oczekiwany przychdd z papierow wartosciowych przy danym

ryzyku. Przy konkretnej akeji okreéla sie ten typ ryzyka ja-
ko ryzyko niesystematyczne, natomiast ryzyko zwigzane
z calym portfelem akcji, a wiec dotyczace calego rynku papie-
réw wartosciowych okresla sie jako ryzyko systematyczne.
W analizie rynku papieréw wartosciowych znajduje zastoso-
wanie model oceny aktywéw kapitalowych CAMP (Capital
Asset Pricing Model) [8].

Oczekiwana stope przychodu z danego papieru warto-
$ciowego (dla rynku bedacego w rownowadze) okresla wzor:

r=ry+ fry, -1

gdzie:

ry, - stopa przychoddéw z waloréw pozbawionych ryzyka (np.
obligacje gwarantowane przez rzad),

ry, — oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego
okreslona dla catego rynku papieréw warto$ciowych,

i - wspolczynnik okreSlajacy miare ryzyka zwigzanego
z pojedynczym walorem.,

Wyrazenie (r,, - r},) okreéli¢ mozna takze wartoscig ryzy-
ka przecietnego, systematycznego dla danego rynku.

Wspélczynnik wyznaczany jest na podstawie relacji wiazacej
przychdd z danego waloru z przychodem z portfela rynkowego.
Relacja ta moze by¢ okreslona statystycznie poprzez oszacowa-
nie linii regresji pomiedzy stopa przychodu z danego papieru
wartoéciowego 1 stopy przychodu z portfela rynkowego:
_cov (1, 1)

p -
gdzie:

cov (1, ry) — kowariancja (wspolzalezno$é) pomiedzy stopa
przychodu z danego papieru wartosciowego i stopa przy-
chodu z portfela rynkowego,

o? — wariancja (kwadrat odchylenia standardowego) stopy
przychodu z portfela rynkowego.

Wspélezynnik odzwierciedla zmiennosé przychodu z da-
nego papieru wartosciowego wzgledem zmiennoéci §redniego
przychodu na rynku.

Wskazowki utatwiajace zrozumienie wspétezynnika f [1,6]:
p =0 (przychéd z papieru wartoSciowego nie zalezy od sy-

tuacji na rynku, np. dla papieréw wartosciowych
gwarantowanych przez Skarb Panstwa),

p = 0,5 (przychod z papieru wartosciowego jest w polowie
tak zmienny jak przychdd z portfela rynkowego),

B = 1,0 (przychdd z papieru warto$ciowego jest tak zmienny
jak przychod z portfela rynkowego — jest to papier
wartosciowy o przecietnym ryzyku),

p = 2,0 (przychody z papieru wartoSciowego sg dwukrotnie
bardziej zmienne od przychoddéw z portfela rynko-
wego — dany papier jest dwukrotnie bardziej ryzy-
kowny od portfela rynkowego).

Model CAPM mozna przez analogie zastosowaé dla okre-
§lenia stopy dyskontowej do wyceny nieruchomosci. W szcze-
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goblnodci, nalezy go stosowac wowcezas, gdy na podstawie ryn-
ku nieruchomosci nie mozna okresli¢ stopy dochodu jako za-
leznosci D/C (dochéd do ceny).

Mozemy jednak szacunkowo przyjgé wspélezynnik f z pew-
nego przedziatu, jesli uznamy, ze np. inwestowanie w nierucho-
mos¢ jest mniej ryzykowne niz ogélna sytuacja na rynku.

Wowezas f, zgodnie z wezeéniejszg interpretacja, powin-
na sie zawieraé w przedziale [0, 1]. Wynika to z badan ren-
townosei rynku nieruchomoéei w diugich okresach. Rentow-
nos¢ ta jest oceniana jako mniejsza niz rentownosé akeji
1 wieksza niz obligacji. Nie dotyczy to jednak okreséw recesji,
kryzyséw lub innych nieoczekiwanych zdarzen na rynku.

Ocena taka wiasciwa jest dla rynkéw stabilnych. Np. rok
1998 byt rokiem kryzysu na gieldach §wiatowych i nie moze
stanowi¢ dobrej podstawy do tych rozwazan.

Dla konkretnej wyceny sugerowaé mozna przyjmowanie
wspolezynnika p z przedziatu [0,4; 0,8].

Stosowanie stopy dyskontowej wyznaczanej na podstawie
formuty:

r=ry,+ B(I‘m -—I'b}

do wyceny nieruchomosci wymaga jednak odpowiedniego
do okreslonej stopy adekwatnego przeplywu pienieznego.

Przyktadowo, jesli przyjmiemy:

p=08 1r,=4% r,=12%

to:

r=4%+08((12%-4%) =104 %

Jest to stopa dyskontowa realna, pozhawiona wplywu in-
flacji. Dla tej stopy CF (cash flow) z nieruchomoéci musi byé
okreslony jako przeplyw czysty, a wigc po wszelkich potrace-
niach podatkowych, chyba ze zachowujac dochdd operacyjny
netto do obliczen, stope te zwiekszymy o odpowiednig wielkosé.

Dla zachowania niezbednej symetrii danych uzytych do
wyceny i dla uniemozliwienia nieuzasadnionego zawyzenia
wartosci, nalezy pomniejszy¢ dochdd operacyjny netto, spro-
wadzajac go do poziomu strumienia pienieznego netto lub
zwiekszy¢ stope dyskontowa r do poziomu R, odpowiadajace-
mu dochodowi operacyjnemu netto.

Stope R mozna wyliczyé z proporgji:

CF (cash flow) D operacyjny netto
r R

Jednoczesnie, przed dokonaniem obliczen R wg powyz-
szej formuly, nalezy okresli¢ na konkretnym przyktadzie ja-
ki procent w dochodzie operacyjnym netto Dqy stanowi CF
(cash flow).

Jezeli, po zaplaceniu podatku dochodowego jako wydatku
oraz po dodaniu amortyzacji okaze sie, ze CF (cash flow) sta-
nowi¢ bedzie 0,8 D, to wéwczas oszacujemy potrzebna nam
stope R do obliczen wartosci rynkowej nieruchomosci postugu-
jac sie dochodem operacyjnym netto dzielac 10,4 % przez
0,8 co da wartosé rowna 13 %. Tak obliczona stopa bedzie ade-
kwatna dla dochodu operacyjnego netto. Taki zabieg nalezy
wykonac¢ aby literalnie spelni¢ wymogi standardu I1I 6. W tym

miejscu nalezy podkresli¢, ze dyskontujac dochéd operacyjny
netto wyzsza stopa, czy przeplyw pieniezny stopa mniejsza,
otrzymamy taks samg warto§é nieruchomoéci. Ponadto nale-
zy odnotowac, ze aktualnie obowigzujace Rozporzadzenie Ra-
dy Ministréw z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegélowych zasad
wyceny, nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania opera-
tu szacunkowego, w §10 jako technike wyceny podaje techni-
ke dyskontowania strumieni pienieznych. Nazewnictwo oraz
zasady wyceny przy zastosowaniu podejscia dochodowego nie
sg wiec, jak widaé, jednoznaczne.

Aby jednak merytorycznie wyceny byly poprawne, nalezy
przestrzegaé zasady odpowiedniego doboru stép do progno-
zowanych dochodéw i przeplywéw pienieznych o czym
§wiadczy tabela nr. 3.

Przedstawiona analiza merytoryczna sposobéw ustalania
stop przy wycenie nieruchomo$ci wymaga, moim zdaniem,
zroznicowanego sposobu ich okreslania w zaleznoéci od celu wy-
ceny i uwarunkowan prawnych i rynkowych. Nie nalezy ogra-
niczaé sie tylko do dochodu operacyjnego netto. W szczegdlnosei
trzeba wziaé pod uwage nows ustawe o rachunkowogci.

Wspélpraca rzeczoznawcéw majatkowych i biegtych rewi-
dentéw - dzisiaj sporadyczna — bedzie w przyszlosci o wiele
intensywniejsza.

Rola rzeczoznawcéw majatkowych, zgodnie z art. 28, po-
lega¢ bedzie na wycenie aktywéw przedsiebiorstw przed ba-
daniem sprawozdan finansowych, badz tez w trakcie procesu
badan tych sprawozdarn przez biegtych rewidentéw. Podsta-
wa wspélpracy bedzie wspomniana ustawa o rachunkowosci,
a zwlaszcza znajomo$é terminéw ekonomicznych definiowa-
nych w tej ustawie, w ktorej nieznane jest pojecie dochodu
operacyjnego netto, natomiast zdefiniowane jest pojecie
przeplywow pienieznych.

Rzeczoznawcy majatkowi w krajach Unii Europejskiej
uczestniczg czeSciej niz my w wycenie majatku przedsiebiorstw
w procesie tworzenia i badania sprawozdan finansowych,
0 czym Swiadczg takze standardy TEGOV-y okreslajace zasady
wspélpracy pomiedzy rzeczoznawcami a biegtymi rewidentami.

Musimy takze pamietaé, ze ustawa o rachunkowodci,
ustawy podatkowe oraz zasady amortyzacji w decydujacym
stopniu wplywaja takze na wysokos¢ czynszow, a co za tym
idzie na stan rynku nieruchomosci, oplacalnoéé inwestowa-
nia na tym rynku w poréwnaniu z innymi opcjami.

Wycena nieruchomosci jest to w gruncie rzeczy wycena
praw do niej, co musi sklania¢ do analizy wszystkich korzy-
§ci 1 uwarunkowan prawnych zwigzanych z jej posiadaniem.

Jednocze$nie nalezy kierowac sie zasada by Rozporzadze-
nie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci bylo
uniwersalne dla réznych celéw i aspektoéw wyceny.

Analizujgc doswiadezenia amerykanskie oraz europejskie
w zakresie wyceny nieruchomosci w podejéciu dochodowym
mozna stwierdzi¢, ze uzywane sg zaréwno przeplywy pie-
niezne jak réwniez dochody operacyjne netto.

W podreczniku amerykanskim ,, Wycena nieruchomogei”
[7] w punkcie dotyczacym analizy dyskontowanych strumie-
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ni pienieznych na str. 384 mozemy znalezé nastepujaca mysl:

(cyt.) ,,Strumieri pieniezny dyskontowany przy uzyciu tech-

niki DCF moze by¢ dochodem operacyjnym netto w stosun-

ku do calej nieruchomosci lub strumieniem pienieznym
okre§lonych udzialéw, np. przeplywu gotowki przed opodat-
kowaniem, przeptywu gotéwki po opodatkowaniu.”
Europejskie standardy wyceny 2000 [3] tez uzywaja za-
réwno pojecia dochodu operacyjnego netto jak rowniez prze-
plywéw pienieznych. W szczegolnosci przeptywy pienigzne
moga byé przydatne w metodzie zyskéw oraz w wycenach dla
potrzeb sprawozdan finansowych przedsiebiorstw.
Rozwazania powyzsze 53, jak sadze, na czasie, gdyz przy-
gotowywana jest zmiana Rozporzadzenia Rady Ministrow

z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegblowych zasad wyceny nie-

ruchomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-

kowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612). W projekcie zmian podejscie
dochodowe okreslone ma byé w nastepujacy sposéh:

§7. 1. Podejscie dochodowe stosuje sie przy okredlaniu war-

tosci nieruchomoéei przynoszacych dochdd lub mogacych
przynosié¢ dochéd, pod warunkiem, ze wysokos¢ tego do-
chodu jest znana lub mozliwa do okreélenia.
2. Przy zastosowaniu podejscia dochodowego konieczna
jest znajomoéé dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do
uzyskania z czynszu lub z innych dochodéw z nierucho-
moéci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomo-
§ci podobnych.

§8. 1. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwesty-

cyjng lub metode zyskow.
2. Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu war-
tosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przy-
nosi¢ dochédd z czynszow, ktoérego wysokosé mozna usta-
li¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek rynko-
wych czynszéw najmu lub dzierzawy.

3. Metode zyskdow stosuje sie przy okreslaniu wartodel
nieruchomosei przynoszacych lub mogacych przynosié
dochéd, ktérego wysokoscel nie mozna ustali¢ w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten ustala sie w wyso-
kosel réwnej udzialowi nieruchomoéci w zyskach osiaga-
nych z dzialalnoéci prowadzonej na nieruchomogci stano-
wigce]j przedmiot wyceny i nieruchomosciach podobnych.

§9 Metode inwestycyjna 1 metode zyskow stosuje sie przy
uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni pienieznych.

§10. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nie-

ruchomoéci okre§la sie jako iloczyn dochodu rocznego
1 wspolczynnika kapitalizacji. Wspolezynnik kapitalizacji
odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastapi¢ zwrot
érodkéw, wydatkowanych na zakup nieruchomosei po-
dobnych do nieruchomoéci wycenianej, z dochodow uzy-
skiwanych z nieruchomosci podobnych.
2. Wysokos¢ wspélezynnika kapitalizacji ustala sie na pod-
stawie badania rynku nieruchomoéci podobnych do nieru-
chomoéci wycenianej, jako wzajemna relacje pomiedzy ce-
na transakecyjng zaplacong za nieruchomosé podobna a do-
chodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci.

§11. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni pieniez-
nych wartoé¢ nieruchomoéci okreéla sie jako sume zdyskon-
towanych strumieni pienieznych pochodzacych z dochodéw
przewidywanych do uzyskiwania w poszczegolnych latach
z nieruchomosci wycenianej, powiekszona o zdyskontowana
wartoé¢ rezydualng nieruchomosci. Wartosé rezydualna
przedstawia warto$¢ nieruchomoéci po uplywie ostatniego
roku przyjetego do dyskontowania strumieni pienieznych.
2. Liczba lat, o ktorych mowa w ust. 1, jest zalezna od
przewidywanego okresu, w ktorym dochody z wycenianej
nieruchomoéci beda ulegaly zmianie.

Tabela nr 3 Dobér parametréw przy wycenie nieruchomogci

Dochody, przeplywy

Dochéd efektywny brutto Dy,

Stopa kapitalizacji brutto Rgg

Dochdd operacyjny netto Dpgy

Stopa kapitalizacji netto R,

Stopa dyskontowa nominalna (z inflacja) rp,m

Przeplyw pieniezny realny (bez inflacji) CF oy

Stopa dyskontowa realna (bez inflacji) ryqq

1
2
3 Przeplyw pieniezny nominalny (z inflacja) CF,,,,
4
5

Przeplyw pieniezny — czysty (po opodatkowaniu
podatkiem dochodowym + amortyzacja) CF

Stopa dyskontowa z rynku kapitalowego
np. wg wzoru n
r=rt+ Y

i=1

6 Przeplyw dochodéw operacyjnych netto Dpgy

Stopa dyskontowa skorygowana r

_ rxDpon
T CF

ry, — oprocentowanie dlugoterminowych lokat

Zrédto: Opracowanie wtasne [5]

r; - rodzaje ryzyka
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3. Dyskontowania dokonuje sie na dziefi okreélenia war-
toéel nieruchomoéci, przy uzyciu stopy dyskontowej. Sto-
pa dyskontowa powinna odzwierciedlaé wymagang przez
nabywcow nieruchomoséei podobnych do nieruchomosci
wycenianej relacje pomiedzy rocznym dochodem uzyski-
wanym z tych nieruchomosci a nakladami, jakie nalezy
ponieé¢ na jej zakup oraz uwzglednia¢ stopien ryzyka
przy inwestowaniu na rynku takich nieruchomoéci.
§11a. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérym mowa w § 10
ust. 1 i strumieni pienieznych, o ktorym mowa w § 11
ust. 1, w obliczeniach nie uwzglednia sie amortyzacji, po-
datku dochodowego, kredytu i jego kosztéw, innych po-
datkow i oplat zwigzanych ze sprzedaza nieruchomoéci.
§11b. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci
wspdlezynnik kapitalizacji netto 1 stope dyskontowa okresla
sie odpowiednio na podstawie rentownosci bezpiecznych,
dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym z uwzgled-
nieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomo-

§ci podobne do nieruchomoéci wycenianej.

W projekcie zmian do powyzszego rozporzadzenia znala-
zly sie zapisy, ktore pozwalalyby dokonywaé wyceny korzy-
stajac jedynie z dochodéw operacyjnych netto.

Pozostawienie proponowanych zapisow mogloby spowo-
dowaé, ze rzeczoznawca okreslajac stope dyskontows przyj-
mie stusznie oprocentowanie lokat bezpiecznych na poziomie
4% oraz doda premie za ryzyko w wysokoéci powiedzmy 8%,
co da w sumie 12%. Jesli uzyje takiej stopy do obliczenn war-
tosci rynkowej nieruchomoéci na podstawie dochodu opera-
cyjnego netto, bedzie to zgodne z trescig wspomnianych pa-
ragrafow lecz bledne merytorycznie. Obliczona stopa odpo-
wiada bowiem przeplywowi pienieznemu, a nie dochodowi
operacyjnemu netto. Przeplyw pieniezny jest na ogél howiem
mniejszy od dochodu operacyjnego, gdyz nie uwzglednia m.
in. podatku dochodowego. W wielu przypadkach przeplyw
pieniezny stanowi ok. 80% dochodu operacyjnego netto. Przy
wycenie $redniej wielkoSci biurowca w Warszawie o po-
wierzchni 10000 m? dochody operacyjne netto moga wynosié
ok. 700000 zt w stosunku rocznym. Zakladajac ich staly po-
ziom umozliwiajgcy zastosowanie techniki kapitalizacji pro-
stej oszacujemy wartos¢ nieruchomosei w wysokoéci ponad
5,8 mln zlotych. Bedzie to warto$é zawyzona, gdyz wlasciwa
stopa adekwatna dla dochodu operacyjnego netto powinna
wynie&¢ 15%. Stope 12% wlasciwa dla przeptywu pieniezne-
go nalezy podzieli¢ przez 0,8, Stosujac te stope w wysokoéci
15% dla dochodu operacyjnego netto — wartoéé biurowca wy-
niesie ponad 4,6 mln z1. Tak duze zawyzenie wartosci spowo-
dowane byloby wylacznie literalnym zastosowaniem zasad
zawartym w projekcie Rozporzadzenia.

Ponizej proponuje zatem wprowadzenie wiasciwych, mo-
im zdaniem, treéci do zmiany Rozporzadzenia Rady Mini-
strow w punktach dotyczacych podejscia dochodowego tak, by
byly merytorycznie poprawne oraz by umozliwiaty bardziej
elastyczne dostosowywanie metod do warunkow i celéw wy-
ceny:

§9. Metode inwestycyjna i metode zyskow stosuje sie przy uzy-
ciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowa-
nia przeplywéw dochodéw lub przeplywow pienieznych.

§10. 1 Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nie-

ruchomoéci okresla sie jako iloraz dochodu rocznego
przez stope kapitalizacji lub stope dyskontows, badz jako
iloczyn dochodu rocznego przez wspétezynnik kapitaliza-
¢ji lub wspdlezynnik dyskonta.
2. Wielkoé¢ stép lub wspoélezynnikéw okreéla sie na
podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej jako wzajemne relacje po-
miedzy cenami transakeyjnymi za nieruchomoéci po-
dobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nie-
ruchomoéci.

§11. 1 Przy uzyciu techniki dyskontowania przeplywow pie-
nieznych lub przeplywéw dochoddw, wartoéé nierucho-
mosci okresla sie jako sume zdyskontowanych przeply-
wow w okresie prognozy oraz zdyskontowanej wartoéci
rezydualnej nieruchomoéci po tym okresie.

§11a. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci,
stopy 1 wspélczynniki okre§la sie na podstawie oprocen-
towania (rentownosci) bezpiecznych, dlugoterminowych
lokat na rynku kapitalowym z uwzglednieniem ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci wyceniane;j.

§11b. W podejéciu dochodowym nalezy zachowaé zasade
wspétmiernosci doboru stép i wspétezynnikéw przy dys-
kontowaniu przeptywéw i dochodéw.

Proponowana zmiana nazwy techniki z dyskontowania
strumieni pienieznych na przeplywow pienieznych jest zgod-
na z ustawa o rachunkowosci oraz z nazwg metody z innego
Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie zakresu analizy
spotki oraz przedsiebiorstwa panstwowego, sposobu jej zleca-
nia, opracowania, zasad odbioru i finansowania oraz warun-
kow, w razie spelnienia ktérych mozna odstapié od opraco-
wania analizy (Dz. U. Nr 64 poz. 408 z 24 czerwea 1997 r.
z pozn. zm.)

Na zakonczenie chciatbym zaznaczyé, ze standard doty-
czacy wyceny nieruchomosci w podejéciu dochodowym powi-
nien umozliwiaé wycene nieruchomogci przy stosowaniu za-
réwno przeplywow pienieznych jak réwniez dochodéw opera-
cyjnych netto, w zaleznoéci od celu i uwarunkowar prawnych
oraz merytorycznych. Dla wycen nieruchomosci, dla ktérych
znalez¢ mozna transakcje rynkowe oraz czynsze rynkowe
wiaSciwszym sposobem byloby zastosowanie do wyceny do-
chodu operacyjnego netto oraz odpowiadajacej mu stopy kapi-
talizacji. W przypadku za§ nieruchomoéci unikalnych, mozli-
wych do wyceny wylacznie metodg zyskéw, a takze dla po-
trzeb sprawozdan finansowych, czy aportow — wlasciwsze
byloby zastosowanie dyskontowania przeplywéw pieniez-
nych. Istotne przeciez dla prawidlowej wyceny jest prawidlo-
wy dobor stop i dochodéw, a nie sztywne obstawanie przy wy-
branym parametrze.

Recenzowala prof. dr hab. Elzbieta Maczynska
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OPLATY ADIACENCKIE W ZWIAZKU
ZE WZROSTEM WARTOSCI NIERUCHOMOS(CI
SPOWODOWANEJ JEJ PODZIALEM

Tomasz Telega

Oplaty adiacenckie sg przedmiotem regulacji zawartych
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogcia-
mi (Dz. U. z 2001 r. nr 46 poz. 543 z pbéin. zm.). W ustawie
przez oplate adiacenckg rozumie sie oplate ustalong w zwiaz-
ku ze wzrostem wartoéci nieruchomosci, spowodowanym bu-
dowg urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srod-
kow Skarbu Panstwa Iub jednostek samorzadu terytorialne-
go albo scaleniem i podzialem nieruchomosci, a takze
podzialem nieruchomogci — art. 4 pkt. 11.

Oplata adiacencka jest ustalana w drodze decyzji gminy
i z zalozenia instytucja oplat adiacenckich ma stanowi¢ re-
kompensate dla gminy za poniesione koszty przez Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu, ktore przysporzyly warto-
gci nieruchomogci. Zarzad gminy moze ale nie musi ustali¢
oplate adiacencks, nie moze jednakze dziala¢ wybidrezo tyl-
ko w stosunku do czeéci 0s6b zobowigzanych do uiszezania
oplat. Decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej, dla jej sku-
tecznoécl nie moze by¢ wydana pdZniej niz 3 lata od dnia zda-
rzenia powodujgcego wzrost wartosci nieruchomosci.

Ustawodawca wyrdznia trzy rodzaje oplat adiacenckich,
a mianowicie:
1) w zwigzku z wybudowaniem infrastruktury technicznej,

art. 144,
2) w zwigzku ze scaleniem i podzialem nieruchomosei,

art. 107,
3) w zwiazku z podzialem nieruchomoscei, art. 98 ust. 4.

Niezaleznie od rodzaju oplaty adiacenckiej, wszystkie
maja wspolng ceche: a mianowicie, w wyniku okreslonych
w/w zdarzefi, musi nastapi¢ wzrost wartoéei nieruchomo-
§ci w stosunku do wartosci nieruchomosci przed wystapie-
niem zdarzenia.

Wyrdznienie tych trzech rodzajow oplat adiacenckich wy-
daje sie konieczne, gdy méwimy o podmiotach zobowiazanych

do uiszczania oplat adiacenckich, o organie, ktory oplaty usta-
la a takze o terminach, wedtug ktorych ustala sie stan i war-
toé¢ nieruchomosci oraz terminy platnosci optat adiacenckich.

O ile wlasciciele nieruchomosci i wieczysci uzytkownicy,
ktorzy na podstawie odrebnych przepiséw nie majg ohowigz-
ku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub
wniesli, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo oplaty
roczne za caly okres uzytkowania wieczystego, niezaleznie od
rodzaju oplaty adiacenckiej, sa zobowiazani do ich uiszczania,
to wieczysci uzytkownicy, ktorzy wnosza oplaty roczne z tytu-
Iu uzytkowania wieczystego, obowigzani sg do uiszczania
optat adiacenckich wymienionych tylko w pkt. 2 i 3. Réznice
w ustalaniu oplat adiacenckich, wystepuja takze w zakresie
stanu nieruchomoéei przyjmowanego do okredlenia wartoSci
i 0sdb, na ktérych obowigzek uiszczania oplaty ciazy.

Optaty adiacenckie a podziat nieruchomosci

0O ile oplaty adiacenckie w zwigzku ze wzrostem wartoéci
nieruchomoéci spowodowanym wybudowaniem infrastruktu-
ry techniczne], sq uregulowane w sposob pelny i caloéciowy
w ustawie o gospodarce nieruchomogciami, o tyle oplaty adia-
cenckie zwigzane z podzialami nieruchomosci, o ktérych mo-
wa w rozdziale 1 dziale III w/w ustawy, takiej calosciowe regu-
lacji nie posiadaja. Przepis art. 98 ust. 4, choé poprawio-
ny w wyniku ostatniej noweli ustawy, nasuwa szereg
watpliwosci. Niektdre z nich uzyskaly wyjasnienie w drodze
uchwat Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 listopada
1999 r. (OPK 21/99) i z 9 paZdziernika 2000 r. (OPK 8/2000).

Szereg watpliwosci jednak pozostaje, np. ustawodawca
w art. 98 ust. 4 odsyla do art. 146 ust. 3, wystepuje tutaj nie-
zgodnoéé co do stanu nieruchomosci w §wietle w/w uchwal
NSA, bowiem wg art., 146 ust. 3, warto§¢ nieruchomosci
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okresla sie wg stanu na dzien wydania decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej a nie wg stanu, kiedy decyzja zatwierdza-
jaca projekt podzialu staje sie ostateczna, jak przewiduja to,
wiw uchwaly.

Inne wagtpliwosci

Inne watpliwodci na gruncie art. 98 ust. 4 nasuwajg sie
przy stosowaniu oplaty adiacenckiej w odniesieniu do nie-
ruchomoéci zabudowanych w poréownaniu z oplatg adia-
cencka wystepujaca przy scaleniu i podziale nieruchomoéci
(art. 107 ust. 1), ktére dokonywane sg na gruntach nieza-
budowanych.

Czy oplate adiacencka na podstawie art. 98 ust. 4 mozna
ustala¢ w odniesieniu do podzialéw nieruchomosci zabudo-
wanych (np. zaklady produkeyjne), w wyniku ktorych nie na-
stepuje wyodrebnienie dzialek gruntéw przeznaczonych pod
nowe drogi publiczne lub poszerzenie drog istniejacych?
Wiasciciel (wieczysty uzytkownik), dokonujac podzialu nie-
ruchomoéci, nie uzyskuje odszkodowania za dziatki gruntu
przeznaczone pod droge publiczna, lecz sam zapewnia dojazd
do nowo utworzonych dzialek, poprzez utworzenie driog we-
wnetrznych. Skarb Panstwa, gmina ani tez inna jednostka
samorzadu nie ponosi zadnych kosztéw w zwiazku z tworze-
niem nowego ukladu przestrzennego.

Przyjecie interpretacji, ze moze by¢ stosowana oplata
adiacencka przy podziale terenéw zabudowanych, w wyniku
ktérych nie wyodrebnia sie dzialek gruntu pod drogi publicz-
ne, spowoduje bardzo wysokie wydatki z budzetow spotdziel-
ni mieszkaniowych na pokrycie oplat adiacenckich, ktore to
jednostki — nie z wlasnej woli - zostaly z mocy prawa zobo-
wigzane do podzialéw swoich nieruchomosei w celu stworze-
nia warunkoéw dla wyodrebnienia wiasnosci lokali. Problem
wystapi prawdopodobnie juz wkrotce.

Jak juz podano na wstepie, by mogta by¢ naliczona opla-
ta adiacencka, musi wystapi¢ okre§lone zdarzenie oraz
wzrost wartoéci nieruchomosci. Podzialy nieruchomogci za-
budowanych, w tym zaklady przemystowe, przeprowadza
wladciciel lub wieczysty uzytkownik w celu zbycia czesei
zbednego majatku. Podzial sluzy stworzeniu warunkéw do
nabycia poszezegdlnych dzialek zabudowanych przez ich
wieloletnich najemcow lub dzierzawcdéw (innych chetnych do
nabycia najczeSciej brak). Najemcy ci nabywaja, bo jest to ich
dotychczasowe miejsce pracy a w okresie najmu dokonali na-
kladéw inwestycyjnych na nieruchomosei w celu przystoso-
wania ich do swoich potrzeh. Dziatki te sa bardzo rézne pod
wzgledem pola powierzchni a czesto sg skutkiem wielokrot-
nego podzialu.

Powstaje pytanie, czy oplata adiacencka w tych przypad-
kach moze by¢ naliczana przy np. czwartym podziale?

W przypadku podzialu nieruchomosei, w wyniku ktérych
nie wyodrebnia sie dzialek przeznaczonych pod drogi pu-
bliczne, a dotyezacych nieruchomoéei zabudowanych, z pel-
ng infrastruktura techniczna i uksztaltowanych przestrzen-
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nie, bardzo trudno jest ustali¢ czynniki, ktére maja wplyw na
wzrost wartosei rynkowej nieruchomoscei po podziale.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomodci stosuje sie miedzy
innymi czynniki o ktérych mowa w art. 134 ust. 2. Z wyjatkiem
aktualnie ksztaltujacych sie cen w obrocie nieruchomosciami,
pozostale czynniki jako cechy wplywajace na wartosé, wymie-
nione w tym artykule, sa wspélne dla nieruchomosci przed i po
podziale, takze pod wzgledem stopnia wptywu na wartosé, wiec
nie stanowig wprost podstawy do wzrostu wartosci nierucho-
moéci. Kryterium powierzchniowe (wielkodé dziatki) nie moze
byé przyjmowane, gdyz oplata adiacencka nie jest oplata za
zmniejszenie pola powierzchni nieruchomoéei.

Brak wyraznych przestanek motywujacych wzrost warto-
§ci nieruchomosci po podziale, ktorej wartosé okresla sie
w podejéciu poréwnawezym, czyli brak kryteriéw doboru od-
powiednich transakeji nieruchomosci, powoduje ze rzeczo-
znawca majatkowy naraza sie na zarzut, ze do poréwnania
przyjal transakcje wybrane w sposéb przypadkowy, sa mato
przekonywujace pod wzgledem podobienstwa do nierucho-
mosci wycenianej i trudne do uzasadnienia w operacie sza-
cunkowym. W konsekwencji rzeczoznawca majatkowy moze
by¢ posadzony o brak profesjonalizmu lub niekiedy o stron-
niczos¢ dziatania.

Obserwacje rynku nieruchomosci zabudowanych, ktore
ulegty podzialowi, nie wskazujg - z wyjatkiem przypadkéw
szczegblnych — na czynniki, ktére podnosityby wartoéé nieru-
chomosci zabudowanej po jej podziale. Wartoéé gruntu nowo
wydzielonych dzialek nie roénie, bo warunki dojazdu i doste-
pu do infrastruktury pozostajg te same a nawet pogorszone.
Potencjalni nabywcy dzialek po podziale, przy pomocy du-
zych nakladéw finansowych, muszg tworzyé nowe warunki
do indywidualnego korzystania z infrastruktury, czesto
przez budowe nowych przylaezy, a zawsze w celu zainstalo-
wania wlasnych urzadzen pomiarowych czynnikéw energe-
tycznych. Korzystanie z drogi wewnetrznej a nie publicznej
wigze sie z oplatami z tytutu stuzebnosci gruntowej albo wy-
kupieniem udzialéw w drodze wewnetrznej, a takze utrzy-
maniem we wiasciwym stanie drogi i urzadzen wspélnych.

Ponadto dziatki gruntu powstale przy podziatach nieru-
chomoéci zabudowanych, wynikaja z uwarunkowan prze-
strzennych istniejacego zagospodarowania terenu i pod
wzgledem ksztattu oraz powierzchni, daleko odbiegaja od
oczekiwan inwestoréw rynkowych.

Nalezy zaznaczy¢, ze transakeji nieruchomosci tego ro-
dzaju zaréwno przed jak i po podziale jest bardzo niewiele
i 53 trudno poréwnywalne, bo cena transakecyjna zawiera
laczng cene gruntu i jego cze$ci sktadowych, ktérych para-
metry sg bardzo zréznicowane i nie pozostajg w tych samych
proporcjach do wartosci gruntu. Stad opieranie sie na takich
danych prowadzi¢ moze do stosunkowo mato doktadnych wy-
cen, a réznice wartosci gruntu po podziale i przed podzialem
moga si¢ zawiera¢ w granicach dokladnoéci oszacowania.

W przypadku duzych terenéw i wysokiej stawki procento-
wej oplaty adiacenckiej (50%), kwota oplaty adiacenckiej be-
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dzie bardzo wysoka. Podmiot obcigzony oplata zleca sporza-
dzenie operatu szacunkowego innemu rzeczoznawcy majat-
kowemu. A pdZniej jest trudny problem do rozwigzania.

Trudny problem

Ustawodawca w art. 98 ust. 4, uzywa okreglenia, ze jeze-
li w wyniku podziatu nieruchomosci wzrosnie jej wartosé, za-
rzad gminy moze ustali¢ oplate adiacencka, co oznacza ze nie
w kazdym przypadku oplata adiacencka musi wystapic. Be-
dzie to zaleze¢ od wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce
majatkowego, w ktorej wykaze wzrost wartosei nieruchomo-
§ci. Jezeli nie bedzie wzrostu wartosci nieruchomogei, zarzad
gminy powinien powstrzymac sie od wszczecia postepowa-
nia o ustaleniu oplaty adiacenckiej lub umorzy¢ juz wsz-

czete postepowanie.
Z punktu widze-

nia wzrostu wartosci
gruntu, dziatki uzy-
skane z podzialow
nieruchomoéci zabu-
dowanych nalezy od-
réznia¢ od dzialek
budowlanych, jakie
powstajg w wyniku
podzialéw terendw
niezabudowanych.
W tym drugim przy-
padku uzyskujemy
oprocz dzialek bu-
dowlanych, zgod-
nych wielkoscig
i ksztattem z ustale-
niami miejscowego
planu zagospodaro-
wania przestrzennego, warunki dojazdu do kazdej
z dzialek, warunki do doprowadzenia infrastruktury tech-
nicznej, a dzialki moga byé zabudowane zgodnie z przepi-
sami prawa. Sa to czynniki, ktére tworzg inng jakoéé grun-
tow po podziale i wplywaja na jego wzrost wartosci. Oczywi-
$cie wzrost wartoéci jest uzalezniony od podazy i popytu.

Gminy, ustalajagc oplate adiacencks, powoluja sie na
uprawnienia wynikajace z art. 98 ust. 4 ugn. Przepis ten jest
jednak poprzedzony ust. 1 - 3, z ktorych tresei wynika, ze
dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne z nieruchomo-
gci, ktorej podzial zostat dokonany na wniosek wiasciciela lub
wieczystego uzytkownika, przechodzg z mocy prawa odpo-
wiednio na wlasnoéé gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skar-
bu Panistwa za odszkodowaniem. Mamy wiec sytuacje, w kto-
rej poniesione sa wydatki, a zatem idea oplaty adiacenckiej ja-
ko rekompensata dla gminy wydaje sie by¢ uzasadniona.

W przypadku, gdy w wyniku podzialu, powstang dzialki
gruntu stanowigce drogi wewnetrzne, o czym mowa wyzej,
gminy nie powinny ustala¢ oplat adiacenckich.

Zdaniem autora, oplaty adiacenckie z art. 98 ust. 4, mo-
g3 by¢ stosowane wylacznie do przypadkow, o ktérych mowa
w art. 98 ust. 1 - 3. Wydaje sie, ze inna interpretacja tego
przepisu czyni go niekonstytucyjnym, bowiem narusza pra-
wa wiascicieli lub wieczystych uzytkownikow, gwarantowane
w Konstytucji.

Stan nieruchomosci

Odrebnym zagadnieniem zwigzanym z problemem oplat
jest stan nieruchomosci, tj. sam grunt czy grunt i czesci skla-
dowe. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomodciami mé-
wigce o oplatach adiacenckich odnoszg sie do wzrostu war-
tosei nieruchomoéci, zdefiniowanej w art. 4 pkt. 1 ugn, po-
twierdzenie takie znajduje sie takze w definicji oplaty
adiacenckiej - art. 4 pkt. 11. Problem wprawdzie zostal wy-
jaéniony przepi-
sem §31 Rozpo-
rzadzenia Rady
Ministréw z 7 lip-
ca 1998 rw spra-
wie szczegolowych
zasad wyceny nie-
ruchomoécei oraz
zasad i trybu spo-
rzgdzania operatu
szacunkowego,
ktéry stanowi ze
wartoéé nierucho-
mosci przed i po
wybudowaniu
infrastruktu-

ry technicz-
nej okresla
sie bez
uwzglednie-
/ nia wartosci
/ czesci sklado-
: wych tej nieru-
7 chomoéci, jednakze
w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, przy opla-
tach adiacenckich powinno sie méwié o nieruchomodci jako
o dzialce gruntu.

Zamieszczajac ten material, pragne podzielic¢ sie swoimi
spostrzezeniami a takze zwrdci¢ uwage rzeczoznawcom ma-
jatkowym, aby przed podjeciem wycen dla ustalenia oplaty
adiacenckiej, w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomo-
§ci na skutek podzialu, rozwazyli czy wystepuja przestanki
wzrostu wartoscl i czy znajdg odpowiednie transakcje na
rynku uzasadniajgce wzrost wartosci nieruchomosei.

R T T A e S e A e e
Tomasz Telega jest wiceprezydentem PFSRM.
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STANDARD IV.3

Wycena nieruchomosci pozostawionych na ferenach nie wehodzqcych w sktad obecnego obszaru padstwa
(tzw. mienie zabuzariskie)

1. Przedmiot uregulowan standardu.
1.1. Standard okreéla zasady i warunki okreslania wartosci nieru-

chomoéei, o ktdrych mowa w art. 212 ustawy z 21 sierpnia
1997r. o gospodaree nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. nr 46
poz. 543 z pdzn. zm.)

1.2. Standard dotyczy okre§lania wartosci nieruchomoscei, ktore:

a) polozone byly na terenach, ktére przed 1 wrzeénia 1939 ro-
ku wchodzily w obszar panstwowy Rzeczypospolitej Pol-
skiej, a ktére w wyniku wojny rozpoczetej w 1939 roku nie
wchodza w sklad obecnego obszaru panstwa, oraz

b) stanowily witasnoéé oséb, ktére pozostawily te nierucho-
mo#éci za granica 1 na mocy uméw miedzynarodowych za-
wartych przez panstwo maja z tego tytulu otrzymac ekwi-
walent.

2. Podstawy materialno-prawne wykonania operatu sza-
cunkowego, okres$lajacego wartoéé nieruchomosci pozo-
stawionych za granica.

Podstawy materialne — prawne wykonania operatu szacunkowego
okreglajacego wartos¢ nieruchomoéei pozostawionych za granica
stanowig nizej podane akty prawne:

a)

b)

c)

d)

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z r. 2000 nr 46, poz. 543 z pdzn. zm.).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 stycznia 1998 1. w spra-
wie sposobu zaliczania wartosci nieruchomosci pozostawio-
nych za granicg na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci
lub optat za uzytkowanie wieczyste oraz sposobu ustalania
wartosci tych nieruchomoéci (Dz. U. nr 9, poz. 32).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 sierpnia 2001 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie sposobu zaliczania wartosci
nieruchomoéci pozostawionych za granica na pokrycie ceny
sprzedazy nieruchomoéei lub oplat za uzytkowanie wieczyste
oraz sposobu ustalania wartosci tych nieruchomoéci (Dz. U.
nr 90 poz. 999).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie
szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 98,
poz. 612).

3. Podstawy wykonania operatu szacunkowego.,
3.1. Merytoryczne podstawy wykonania operatu szacunkowego

nieruchomoéci pozostawionych za granica stanowia nizej opi-

sane dokumenty podstawowe:

a) dokumenty repatriacyjne wydane przez organy pan-
stwowe — stron odnoénych uméw miedzynarodowych (re-
publik Litwy, Biatorusi, Ukrainy oraz ZSRR), a takze orze-
czenia Panstwowego Urzedu Repatriacyjnego, okreslajace
w szczegolnoécei:

— dane lokalizacyjne — miejscowoéé, powiat, wojewodztwo
(wedlug nazewnictwa obowigzujacego do roku 1939)
i obecny kraj polozenia nieruchomoéci,

— dane charakteryzujace rodzaj pozostawionej
nieruchomosci,

— dane okreslajace wielkoéé pozostawionej nieruchomosci,

— date pozostawienia nieruchomosei,

— stan prawny nieruchomoéci w dacie jej pozostawienia,

- stan techniczny i uzytkowy czesci skfadowych nieru-
chomoéci w dacie jej pozostawienia,

b) orzeczenie lub wyrok polskiego sadu powszechne-
go, zawierajacy wyzej wyszezegolnione dane o pozostawio-
nej nieruchomoscei — w przypadku braku wyzej oméwio-
nych dokumentdw,

c) opis pozostawionej nieruchomosci sporzadzony w kaz-
dym przypadku przez osobe uprawniong, zawierajacy
szezegOtows charakterystyke pozostawionej nieruchomosci
i przedstawiajacy jej stan z dnia pozostawienia, sporzadzo-
ny na podstawie dokumentdow.

3.2. Jako dokumenty pomocnicze wykorzysta¢ nalezy wszelkie
dowody opisujgce pozostawiong nieruchomosé, pod warunkiem,
7e nie sg sprzeczne z dokumentami wymienionymi w punktach
3.1.a1b, oraz spetniaja warunki okreglone w art. 75 Kpa.

Moga nimi by¢ w szczegdlnosei:

— odpisy tresci ksiag wieczystych,

- odpisy i wyciagi katastralne,

- ksiegi ziemskie,

- mapy urzadzeniowe, parcelacyjne, katastralne i inne,

- dokumentacja budowlana,

— polisy ubezpieczeniowe,

- elaboraty inwentaryzacyjne,

- inne wiarygodne dokumenty.

Wskazane jest réwniez wykorzystanie zrodel o charakterze

gospodarczym i naukowym, zawierajacych opisy uwarunko-

wan gospodarczych i historyeznych terenéw kresowych lub
opisy zabudowy wycenionych nieruchomosei.

3.3. Merytorycznej podstawy wykonania operatu szacunkowego
nie stanowia:

a) oéwiadczenia zlozone wobec urzednikéw urzeddw rejono-
wych,

b) zeznania swiadkow.

4, Ustalenia wstepne przy opracowywaniu operatu sza-

cunkowego nieruchomosci pozostawionej za granica.

4.1. Celem wyceny jest: okreélenie wartoéci nieruchomosci po-
zostawionej za granicg jako podstawy do wydania przez staro-
ste (prezydenta miasta) decyzji stwierdzajacej warto$é pozo-
stawionych nieruchomoéci.

4.2. Stan prawny nieruchomosci pozostawionej za granicq rze-
czoznawca majatkowy okresla na podstawie dokumentow
podstawowych wymienionych w punktach 3.1. a. i b, w zakre-
sie wynikajacym z tych dokumentow.

4.3. Date pozostawienia nieruchomosei rzeczoznawca majat-
kowy okre§la na podstawie dokumentéw wymienionych
w punktach: 3.1. a i b. W wypadku braku danych — date ustala
sie na podstawie pisemnego oéwiadczenia osoby uprawnione.

4.4. Przedmiot wyceny: rodzaj i powierzchnie gruntu oraz cze-
§ci skladowe wycenianej nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy okreéla na podstawie dokumentéw podstawowych.

4.5. Rynek nieruchomoéci podobnych w poréwnywalnej
miejscowoéci, o zblizonej liczbie mieszkancéw i podobnym
stopniu urbanizacji do miejscowosci, w ktdrej lezy pozosta-
wiona nieruchomosé, okresla rzeczoznawca majatkowy na
podstawie dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodaw-
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ce oraz na podstawie badan dokumentéw historycznych

i geograficznych, z uwzglednieniem wykazu wojewodztw

zawartych w zalgczniku do rozporzadzenia Rady Ministrow

wymienionego w p. 2 c.

4.6. Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego moze
by¢ uwzgledniona tylko w przypadku, gdy wynika to z dostar-
czonych wiarygodnych dokumentow.

4.7. Rzeczoznawca majgtkowy przed przystapieniem do wyceny
pozostawione]j nieruchomoéei powinien upewnié sie, czy spel-
nione sg przestanki, o ktorych mowa w pkt. 1. 2.,

4.8. Rzeczoznawca majgtkowy powinien odméwié przyjecia zlece-
nia na wycene pozostawionej nieruchomoégci, jezeli na podsta-
wie przedstawionych danych nie ma mozliwoéci rzetelnego
okreélenia tej wartodci. W szczegdlnosei gdy:

a) osoba zlecajgca wycene nie jest w stanie udowodnié spet-
nienia przestanek, o ktérych mowa wp. 1. 2.,

b) osoba uprawniona zlecajaca wycene nie przedstawi opisu
nieruchomoéci zgodnego z §8 ust. 2 rozporzadzenia, w szcze-
gblnosci, gdy opis nie bedzie oparty na dokumentach, o kté-
rych mowa w p. 3.1. aib oraz p. 3.2 (jezeli dysponuje taki-
mi dokumentami pomocniczymi),

¢) osoba uprawniona zlecajgca wycene odmowi rzeczoznawcy
okazania i udostepnienia do wykorzystania dokumentow,
o ktérych mowa wyzej.

5. Zasady okreslania wartosci nieruchomosei.

5.1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci pozostawionej za granicg
okresla sie wedlug stanu na dzief jej pozostawienia oraz we-
dlug cen na date wydania decyzji stwierdzajacej wartos¢ pozo-
stawionej nieruchomosci.

5.2. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okrefla sie stosujac odpo-
wiednio zasady i procedury podane w standardach I11.1 1 IT1.7,
z uwzglednieniem wspdlezynnika korygujacego réznice w po-
ziomie rozwoju gospodarczego w okresie przed 1939 rokiem,
pomiedzy:

a) rynkiem kresowym, na obszarze ktérego polozona jest wy-
ceniana nieruchomosé (miejscowodé, gmina, powiat lub
wojewodztwo dawnych Kresow Wschodnich R.P, wedtug
podziatu obowigzujacego do roku 1939),

b) rynkiem krajowym poréwnaweczym (odpowiednio migjsco-
wosé, gmina, powiat lub wojewddztwo polozone na obsza-
rze wehodzacym w sktad obecnego terytorium panstwowe-
go RP).

5.3. Wspdtezynnik korygujacy okresla sie badajgc wskazniki eko-
nomiczne wystepujace réwnolegle na obu rynkach poréwnaw-
czych przed rokiem 1939. Jezeli rzeczoznawcea majatkowy nie
dysponuje danymi do okreslenia wspélezynnika korygujace-
go, stosuje sig wspolczynniki podane w zatgezniku do rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw wymienionego w p. 2 c.

5.4. Podstawa okreslenia wartoéci rynkowej jest rynek nieru-
chomos$ci podobnych, sprzedawanych w poréwnywalnej
miejscowosci o zblizonej liczbhie mieszkancéow 1 stopniu
urbanizacji do miejscowosci, w ktorej lezy pozostawiona
nieruchomo$é¢, zlokalizowany na obszarze wojewodztwa
wymienionego w zalaczniku do rozporzadzenia Rady Mini-
strow, powolanego w p. 2 c.

5.5. Jezeli ze wzgledu na rodzaj pozostawionej nieruchomosci nie
mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nie-
ruchomoéei nie wystepuja w obrocie, okresla sie wartosc od-
tworzeniowa tej nieruchomosci, oddzielnie okreslajac wartosé
gruntu i oddzielnie wartoéé jego czesci sktadowych, stosujac
odpowiednio nastepujace zasady:

a) warto§¢ gruntu nalezy okreélic wg zasad wymienionych
w punktach 5.3 i 5.4. niniejszego standardu,

b) wartodé¢ czesci skladowych gruntu nalezy okresli¢ wg za-
sad podanych w art. 135 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, przyjmujac ceny i koszty wiasciwe dla
miejscowoéci wybranej wg zasady podanej w punkcie 5.4.
niniejszego standardu, majg tu zastosowanie standardy
II1.2, II1.4 i ITL5,

¢) wyboru metody i techniki wyceny czeéei sktadowych grun-
tow nalezy dokonaé stosownie do stopnia szczegdlowosci
opisu pozostawionej nieruchomogci.

5.6. Wartosé odtworzeniowa pozostawionej nieruchomoéci okre-
§la sie wedtug stanu na dzien jej pozostawienia oraz wedtug
kosztow na date wydania decyzji stwierdzajgcej wartosé tej
nieruchomosci.

5.7. Nie wymaga sie przeprowadzenia ogledzin i nie dokonuje sie
wywiadu terenowego na wycenianej nieruchomosci.

6. Operat szacunkowy nieruchomosci pozostawionych za

granica.

6.1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza operat szacunkowy we-
dlug zasad 1 procedur opisanych w standardzie VIL1,

z uwzglednieniem zasad podanych w p. 6.2,

6.2. Operat powinien ponadto zawierac:

a) ustalenie, na podstawie dokumentéw, czeéci sktadowych
pozostawione] nieruchomoédci, z mozliwie dokladnym
skladowych,

b) w czedci dotyczacej analizy i charakterystyki rynku nieru-
chomoéci:

- dokonanie wyboru miejscowoéci poréwnywalnej do miej-
scowoéci opuszezone] 1 uzasadnienie tego wyboru,

- okreslenie i uzasadnienie wielkoéci wspolezynnika ko-
rygujacego,

c) w czesci dotyczace] przedstawienia sposobu wyceny — uza-
sadnienie wyboru przyjetej metody szacowania, uwzgled-
niajac szezegdlowos¢ opisu nieruchomoéci wycenianej i jej
czesel skfadowych oraz danych charakteryzujacych rynek
kresowy.

6.3. Do operatu szacunkowego nalezy zalgczy¢:

a) kopie dokumentéw podstawowych,

b) kopie wybranych przez rzeczoznawce majatkowego doku-
mentéw pomocniczych,

¢) kopie opisu pozostawionej nieruchomosci, o ktérym mowa
w par. 8 rozporzadzenia powolanego w p. 2 b,

d) inne dokumenty wybrane przez rzeczoznawce majatko-
wego.

7. Zalacznik do standardu.
Zatacznik do standardu stanowi Komentarz do Standardu TV, 3.

8. Nota redakcyjna dotyczaca opracowania i rozpowszech-

nienia Standardu IV.3.

8.1, Zalozenia do Standardu IV.3 opracowal zespdl: Stanistaw
Kolanowski, (kierownik), Aleksander Fiutowski, Andrzej
Nowak.

8.2. Standard opracowal zespdl: Zygmunt Bojar, Ryszard Cy-
merman, Zdzistaw Maltecki, Tomasz Telega, Mieczystaw
Prystupa.

8.3. Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM
w 11 kwietnia 2002 r. i wlaczony do zbioru Standardéw Zawo-
dowych Rzeczoznawcow Majatkowych jako opracowanie
pierwsze dla tematu.

8.4 Standard wchodzi w Zycie z dniem 1 wrze$nia 2002 r. Do tej
daty Standard posiada status zalecanego do stosowania.




Standard IV.3

KOMENTARZ DO STANDARDU IV.3

Wycena nieruchomosci pozostawionych na ferenach nie wchodzgeych w skfad obecnego obszaru parisiwa
(fzw. mignie zabuzariskie)

1. Kwalifikowanie nieruchomoéci jako mienie zabuzanskie.
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1.2,

1.3.

14.

Uprawnienia osob, o ktérych mowa w pkt. 1.3. niniejszego

Standardu, do otrzymania ekwiwalentu za pozostawione mie-

nie okreéla sie jako ,uprawnienia zabuzanskie” a pozostawio-

ne mienie zwane jest ,,mieniem zabuzanskim”. Zgodnie z regu-
lacjg zawartg w art. 212 ustawy, pod pojeciem ,mienia” nalezy
rozumie¢ nieruchomosci.

Dla ustalenia, czy zgloszona do wyceny nieruchomoéé stanowi

mienie zabuzanskie niezbedne jest spelnienie przez nig dwu

podstawowych kryteriow:

a) nieruchomo$§¢ musi byé polozona na bylych Kresach
Wschodnich tzn. na obszarze polozonym pomiedzy wschod-
nig granica Rzeczypospolite] Polskiej z 1939 r. a obecng
wschodnig granica,

b) dawnym wlascicielem nieruchomosci musi byé osoba posiada-
jaca kwalifikacje do uzyskania uprawnien zabuzanskich.

Kwalifikacje do uzyskania uprawnien zabuzanskich po-

smdaja osoby, ktore:
posiadaja aktualnie obywatelstwo polskie,

- zamieszkiwaly w dniu 1 wrzesnia 1939 r. na terenach by-
Iych Kreséw Wschodnich RE,

~ opuécily te tereny w zwiagzku z wajna rozpoczetg w 1939 r.,

- zamieszkujg w Polsce (warunek ten nie dotyczy spadkobier-
cow.)

Zasade prawna ustalajaca takie kryteria kwalifikacyjne przyjat

Sad Najwyzszy w Uchwale 7 sedziéw z dnia 10.04.1991 r. (III

CZP 84/90 - OSNC 1991/8-9/97).

W przypadku émierci dawnego wladciciela hedacego osoba

uprawniong, prawo to przechodzi na jego spadkobiercow usta-

wowych, co stwierdzil Sad Najwyzszy w Uchwale z dnia

7.06.1994 r. (111 CZP 77/94 — OSNC 1994/12/239).

Z powyzszego wynika, ze regulacje art. 212 ustawy o gospodar-

ce nieruchomosdciami dotyczg osdb, ktére:

- zostaly przesiedlone z terendw b. Kresow Wschodnich RP na
podstawie ulkladow i umoéw, o ktorych mowa w p.1.4.,

— opusécily tamte tereny przed rozpoczeciem przesiedlenia
(ewakuacji, repatriacji),

- zostaly wywiezione przez niemieckie wiadze okupacyjne,
a nastepnie powrdcily do kraju,

— przybyly do kraju w szeregach wojska,

— przybyly do kraju w pézniejszych terminach z ZSRR, po za-
konczeniu przesiedlenia (ewakuacji, repatriacji)- patrz
p.1.4 Komentarza

Decyzja starosty stwierdzajaca wartosé pozostawionych nieru-

chomogci jest réwnoczesnie dowodem urzedowego poéwiadcze-

nia uprawnief zabuzanskich.

Dowodami w sprawie sg dokumenty wymienione w pkt. 3.1

Standardu dotyczace dawnych wlascicieli nieruchomoéei zabu-

zanskich, Podstawa przesiedlenia (tzw. repatriacji) byly uklady

i umowy miedzynarodowe:

- Uklad zawarty przez PKWN z Bialorusia w Lublinie dnia
9.09.1944 r.

~ Uklad zawarty przez PKWN z Ukraing w Lublinie dnia
9.09.1944 r.

- Uklad zawarty przez PKWN z Litwa w Lublinie dnia
22.09.1944 1.

- Umowa zawarta przez Tymczasowy Rzad Jednosci Narodo-
wej RP z ZSRR w Moskwie dnia 6.07.1945 r.

- Umowa zawarta przez PRL z ZSRR w Moskwie dnia
25.03.1957 . (Dz.U. Nr 47 poz.222), oraz Uchwala 7 sedziow

1.5.

Sadu Najwyzszego z dnia 30.05.1990 r. (IIT CZP 1/90 -

OSNC 1990/10-11/129).
W przypadku oséb, ktére byly wlascicielami mienia zabuzan-
skiego i ktére przybyly do Polski inaczej, niz na mocy powyz-
szych ustalen miedzynarodowych, wymagane jest przedstawie-
nie orzeczenia sgdowego stwierdzajacego spelnienie kryteriow,
wymienionych w pkt. 1.2 1 1.3.
Byle Kresy Wschodnie RP, na obszarze ktérych polozone
nieruchomosei spelniajg kryterium terytorialne mienia zabu-
zanskiego, jest obszar nastepujacych jednostek podzialu admi-
mstracbgnego Polski wg stanu na dzien 1.09.1939 r.;

Miasto Wilno
- wojewddztwo Wilenskie - cale,
- wojewodztwo Nowogrédzkie — cale,
- wojewddztwo Bialostockie — pow. Grodziefiski

- pow. Wolkowyski

- pow. Bielski - czedé
- wojewodztwo Poleskie — cale
- wojewddztwo Wolyniskie - cate
- wojewddztwo Tarnopolskie - cate
- wojewddztwo Stanistawowskie - cale
- Miasto Lwdw,
- wojewddztwo Lwowskie — pow. Drohobycki

- pow. Lwowski

- pow. Zotkiewski

- pow. Sokalski

- pow. Grodecki

- pow. Rudecki

- pow. Turczanski

- pow. Samborski

- pow. Dobromilski - czesé

- pow. Modciski - czeéé

- pow. Jaworowski — czesé

pow. Rawski - czesé

W przypadkach gdy berybonum dawnych powiatow dzielone jest
granica pafstwowa na dwie czeéei, konieczne jest ustalenie poto-
zenia nieruchomosci na podstawie materialow szczegotowych.

1.6. Pod pojeciem ,,rodzaj nieruchomosci” nalezy rozumieé:
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- nieruchomoéci rolne w tym: grunty rolne (grunty orne,
i uzytki zielone), siedliska, sady i ogrody,

- fvody, grunty pod wodami i urzadzenia z nimi zwigzane,

— grunty budowlane,

— budynki i budowle,

- lokale,

- inne nieruchomoéci o specjalnej funkeji,

w»ozezegélowa charakterystyka pozostawionej nierucho-

mosci” oznacza opis podstawowych cech uzytkowych tej nieru-

chomoéci, niezhednych dla prawidlowego oszacowania jej wartosci.

Na przyklad:

- wprzypadku gruntéw rolnych bedzie to okreélenie uzytkéwiich
klas bonitacyjnych lub przydatnoéci rolniczej (np. ziemia dobra
- pszenno-buraczana, ziemia rednia - Zytnio-ziemniaczana, zie-
mia licha - stabe piaski i grunty podmolkle),

- dla gruntéw budowlanych - okreglenie rodzaju i funkeji
mozliwej zabudowy, wynikajacej z miejscowych ustaler pla-
nistycznych lub z funkeji nieruchomosci przyleglych,

- dla budynkéw - ich funkcja uzytkowa, dane dotyczace kon-
strukcji i materialéw budowlanych, standard uzytkowy, za-
gospodarowanie dziatki i in.
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1.9.

Standard IV.3

Orzeczenie sgdu, o ktérym mowa w p. 3.1.b Standardu moze
mieé postaé postanowienia lub wyroku. W szczegdlnoéci jest to
orzeczenie wydawane w trybie art. 189 Kodeksu postepowania
cywilnego, ktdrego istotg jest ustalenie przez sad prawa do
ekwiwalentu, o ktérym mowa w art. 212 ustawy. Orzeczenie
powinno byé prawomocne, a wiec w przypadku wyroku powi-
nien byé on zaopatrzony w sgdowa klauzule prawomocnosci.
Tresé takiego orzeczenia wigze zarowno organy administracji
(starosta, wojewoda) jak i rzeczoznawee majgtkowego (art. 365
§1 kpc).

Pod pojeciem ,,zblizonej liczby mieszkancéw”, o ktorej mo-
wa w §9 rozporzgdzenia nalezy rozumieé stan, w ktorym liczby
mieszkancow w miejscowoscei ,kresowej” wedlug stanu z okre-
su przed 1939 r. i miejscowosci poréwnywalnej , krajowej” we-
dlug stanu obecnego (p. 5.4. Standardu) nie powinny sie rézni¢
wiecej niz 0 30%.

1.10. Poréwnanie ,,stopnia urbanizacji” dotyczy takich elementow

zagospodarowania terenu, jak:
- rodzaj zabudowy,
- gestost zabudowy,
— suma powierzchni gruntéw zabudowanych,
- udzial gruntéw zabudowanych w catkowitej powierzchni
miejscowosci,
- wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
takie czynniki okreslajace standard miejscowoéci, jak:
- ranga administracyjna miejscowoéci,
— obecnoéé szkot drednich 1 wyzszych,
~ obecnoéé obiektow zabytkowych,
- obecnoéé instytucji kultury,
— obecnoé&é i charakter przemystu i handlu.

1.11. Pojecia ,,budynek” i ,budowla” nalezy rozumie¢ zgodnie

z definicjg zawartg w art. 3 p.2 1 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. -

Prawo budowlane (Dz.U. z 2000 r. Nr 106 poz.1126 z poZn. zm.):

- budynek - obiekt budowlany wraz z instalacjami i urzadze-
niami technicznymi trwale zwiazany z gruntem, wydzielo-
ny z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych, posiada-
jacy fundamenty i dach,

- budowla — kazdy obiekt budowlany nie bedgcy budynkiem
lub obiektem malej architektury (np. droga, linia kolejo-
wa, most 1 wiadukt, tunel, sieci techniczne, wolnostojace:
maszty, urzadzenia reklamowe 1 instalacje przemystowe,
budowle: ziemne, hydrotechniczne, obronne, zbiorniki,
oczyszezalnie Sciekéw 1 ujecia wody, cmentarze, pomniki
itp.).

1.12. Rynek kresowy, o ktérym mowa w p. 5.2.a jest rynkiem hi-

storycznym, ktory istnial do 1 wrzesnia 1939 r. w miejscowoscei
(gminie, powiecie wojewddztwie), w ktorej lezy pozostawiona
nieruchomoéé.

Rynek krajowy, o ktérym mowa w p. 5.2.b, jest rynkiem hi-
storyeznym, ktéry istnial do 1 wrze$nia 1939 r. w miejscowosci
(gminie, powiecie, wojewddztwie)polozonej na obszarze wcho-
dzacym obecnie w sklad terytorium Panstwa i odpowiednio zlo-
kalizowanym w wojewodztwach, o ktérych mowa w zataczniku
do rozporzadzenia powolanego w p. 2 ¢ standardu.

Relacje wystepujacych na obu tych rynkach cen nieruchomosci
lub innych wskaznikow ekonomicznych majacych wplyw na
ksztaltowanie sie cen nieruchomoéci, stanowia podstawe okre-
glenia wspdtezynnika korygujacego.

1.13.Rynek, o ktérym mowa w p. 5.4. standardu, jest wspélezesnym

krajowym rynkiem poréwnawczym dla rynku kresowego. Lezy
w odpowiednim wojewddztwie wymienionym w zataczniku do
rozporzadzenia, o ktérym moéwi p. 2.c., w miejscowosci porow-
nywalnej pod wzgledem ilosci mieszkaneow i stopnia urbaniza-
¢gji do miejscowosel, w ktorej lezy pozostawiona nieruchomosé.
Poziom cen rynkowych na tym rynku odpowiada poziomowi
cen na hipotetycznym rynku kresowym, pod warunkiem
uwzglednienia wspélezynnika korygujacego, o ktorym mowa
w punkcie 5.2. 1 5.3.

2. Uwagi do procedur szacowania wartoéci nieruchomosci
zabuzanskich.

2.1,

Przed rozpoczeciem procesu wyceny rzeczoznawca majgtkowy
wraz z 0sobg uprawniong (zlecajacg wycene) dokonuje analizy
posiadanych dokumentéw podstawowych i pomocniczych. Rze-
czoznawca majatkowy, w sytuacji gdy zaistnieje taka potrzeba,
powinien wskaza¢ osobie uprawnionej ewentualne mozliwosci
uzyskania dodatkowych dokumentéw pomocniczych, takich
jak: fotografie obiektow, przewodniki turystyczne, literatura
krajoznawcza, historyczna i inne.

2.2, Rzeczoznawca majatkowy przed przystapieniem do wyceny po-

23.
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2.5,

2.6.

2.1

winien byé przekonany o rzetelnoéci przedstawionych mu do-

kumentéw, majacych stanowié podstawe wyceny. W wypadku

watpliwosci rzeczoznawca powinien zadaé dodatkowych doku-
mentéw potwierdzajacych przekazane dane. Dotyczy to

w szezegdlnoéci przypadkow, gdy wycenie podlegaé majg nieru-

chomoéci o duzej wartoéci ponad 100.000 zi (np. dobra ziem-

skie o powierzchni powyzej 100 ha, palace, kompleksy zakla-
déw przemysltowych itp.)

Wskazniki ekonomiczne, o ktoryeh mowa w p. 5.3. standardu po-

winny byé dobierane, na podstawie dostepnych materialéw 7ro-

dlowych, w taki sposdb aby charakteryzowaly w sposob jednorod-
ny stan (poziom) rozwoju gospodarczego obu rynkéw poréwny-
walnych (,.kresowego” i , krajowego”). Powinny wiec obrazowaé
identyczne ZjanSka ekonomiczne, wystepujace na obu rynkach

W tym samym czasie. Moga to hy¢ np. takie wskazniki, jak:
wartosci jednostkowe podatku od nieruchomosci iub podatku
gruntowego (§rednie dla danej jednostki terytorialnej),

- érednie ceny danej kategorii nieruchomosci,

- $rednioroczny dochdd ,per capita”,

- udzial kazdej z poréwnywalnych jednostek terytorialnych
w tworzeniu dochodu narodowego.

Miasto Lwéw bylo miastem wydzielonym z woj. Iwowskiego,

mozna je wiec porownywaé do miasta Krakowa pod warun-

kiem ustalenia doboru dla tych rynkéw lokalnych poréwnywal-
nych wskaznikéw ekonomicznych, o ktérych mowa powyiej,

i wyznaczenia na tej podstawie wilasciwego dla tych rynkéw

wspolezynnika korekeyjnego.

Dla miejscowosci polozonych na obszarze wschodniej czesei b.

woj. biatostockiego — powiatéw: grodzienskiego, wolkowyskiego

i czesci bielskiego, nalezy szukaé miejscowosci poréwnywal-

nych na obszarze woj. podlaskiego.

Dokonujge wyceny nalezy mie¢ na uwadze, ze przedmiotem po-

réwnania sg;:

- nieruchomoéei wg stanu z dnia ich opuszczenia przez wlascicie-
li, a wiec z reguly z okresu lat 1939-1946, gdy na obszarze obje-
tym ewakuacjg nie istniat faktyczny rynek nieruchomodci, oraz

- nieruchomoéei na obeenym rynku ,krajowym”,
Oznacza to, ze dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
preferowang bedzie metoda skorygowane] ceny Sredniej a me-
tode porownanla parami mozna stosowaé jedynie wtedy, gdy
dysponuje sie szezegdlowym i w pelni wiarygodnym opisem
mienia pozwalajacym na prawidiowe okreélenie poréwnywal-
nych atrybutéw cenotwérczych.

Do rodzaju nieruchomoéci nie wystepujacych w obrocie (p. 5.5.

standardu) nalezg w szczegdlnosci:

— obiekty sakralne stuzace celom kultu religijnego jak: koscio-
ty, cerkwie, synagogi, kapliczki,

— palace, dwory i zamki o charakterze rezydencjalnym lub
obronnym, bedace obiektami zabytkowymi (wpisanymi do re-
jestru zabytkéw lub opisanymi w literaturze fachowej),

- urzadzenia 1 budowle stanowigce odrebne nieruchomoéci
lub ich czesei.

3. Opracowanie komentarza.

Niniejszy komentarz opracowany zostal lgcznie ze Standar-
dem IV3, uchwalonym przez Rade Krajowag PFSRM w 11
kwietnia 2002 r.
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Zagadnienia dys.kusyine

WYZNACZANIE WAG CECH POROWNAWCZYCH

W WYCENIE NIERUCHOMOSCI
(propozycja procedury obliczeniowej)
Piotr Cegielski

Jedna z bolaczek trapigeg rzeczoznawcoéw majatkowych
jest bez watpienia trudnoéé wyznaczania wag dla cech poréw-
nawczych. Problem ten dotyczy zaréwno podejscia pordw-
nawczego, gdzie przedmiotem analizy sg ceny sprzedaZy nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej, jak rowniez podejscia
dochodowego, w ktorym analizie poddawane sg wolnorynko-
we stawki czynszéw za najem lub dzierzawe. Do chwili obec-
nej zaprezentowane zostaly generalnie dwie, catkowicie od-
mienne metodologie wyznaczania wag. Pierwsza z nich, za-
proponowana przez prof. Mieczyslawa Prystupe [1] to znana
nam wszystkim procedura polegajaca na poréwnywaniu cen
transakeyjnych sprzedazy nieruchomosci, ktére réznig sie
w zakresie tylko jednej cechy. Przy zalozeniu, ze réznica za-
obserwowanych cen transakcyjnych jest spowodowana zréz-
nicowaniem tych nieruchomos$ci w zakresie badanej cechy,
mozna dokonaé wyznaczenia szukanych wag. W praktyce jest
jednak stosunkowo trudno znalezé dwie sprzedane nierucho-
moéci rozniace sie w zakresie tylko jednej cechy. Jedli do tego
uéwiadomimy sobie, iz musimy znalez¢ pary nieruchomosci
dla kazdej z cech, zas dodatkowo réznica cen musi by¢ nieja-
ko ,sensowna”, to wida¢ wyraznie, ze oprocz samej bazy da-
nych potrzebne jest nam troche szczescia i duzo cierpliwosci
(lub na odwrdt).

Druga procedura, niejako z ,przeciwnego bieguna”, to
zastosowanie analizy korelacji i regresji. Spoéréd réznych
publikacji poéwieconych temu zagadnieniu na uwage zaslu-
guje opracowanie prof. Jozefa Czai [2]. Procedura ta sprowa-
dza sie do ustalania wag w oparciu o wyznaczone wspolczyn-
niki korelacji pomigdzy zmienng zalezng (cena wolnorynko-
wg) a zmiennymi niezaleznymi (cechami poréwnawezymi).
Wspélezynnik korelacji jest pewna miarg obrazujaca zalez-
noéé pomiedzy zmiennymi. W przypadku, gdy dla pary
zmiennych wspolezynnik ten jest bliski lub rowny zeru, brak
jest podstaw do stwierdzenia, ze zmienne te cechuje wzajem-
na zaleznod¢, natomiast w przypadku, gdy warto&é bez-
wzgledna tego wspolczynnika jest bliska jednosci, mamy pra-
wo zalozy¢, ze zmienne te sa wzajemnie zalezne. Wyznacza-
jac funkeje regresji obrazujacg zalezno§¢ pomiedzy cechami
nieruchomoéei, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego
a uzyskami cenami za te nieruchomosci, mozemy wyznaczy¢
,site” zaleznoéci pomiedzy kazda z przyjetych do analizy
cech a zaobserwowanymi cenami. Miarg ,sily” tych zalezno-
§ci beda wspomniane wyzej wspdlczynniki korelacji. Wida¢

zatem, ze zastosowanie tej procedury wymaga pewnej wiedzy
z zakresu statystyki matematycznej. Co wiecej, pojawia sie
problem polegajacy na konieczno$ci przeprowadzenia dodat-
kowej analizy wzajemnych korelacji miedzy przyjetymi
zmiennymi niezaleznymi (cechami poréwnawczymi).

Pojawia sie pytanie - czy jest mozliwe zaproponowa-
nie pewnej procedury obliczeniowej, ktora z jednej stro-
ny umozliwialaby wyznaczanie wag w oparciu o typowa
baze danych, dla ktérych trudne lub niemozliwe jest
znalezienie i przeanalizowanie nieruchomosci réinia-
cych sie¢ tylko jedna cecha, z drugiej zas strony bez ko-
niecznosci stosowania statystki matematycznej.

Rozwigzanie znalazlem wykonujac zlecenie polegajace na
wyznaczeniu rynkowej stawki czynszu dla biurowea zlokalizo-
wanego we Wroclawiu. Analizujac rynek zauwazylem m.in., ze
wzdluz jednej z gléwnych ulic Wroclawia zlokalizowane sg
w odlegloéciach od siebie po kilkaset metréw trzy duze obiek-
ty biurowe, przy czym kazdy bardziej odlegly od centrum cha-
rakteryzowat sie lepszym standardem oraz szeroko rozumia-
nymi walorami funkcjonalno-uzytkowymi. Jednostkowe wol-
norynkowe stawki czynszu w tych obiektach wynosily
(w zaokragleniu) odpowiednio 40 z1, 50 zt i 60 zt (im dalej od
centrum, ale jednoczeénie wyzszy standard, tym wyzsza staw-
ka czynszu). Zaczalem sie zastanawiaé co to moze znaczyé.
Stosujac analize korelacji (jesli miataby jakikolwiek sens dla
tak matej probki danych) uzyskathym zapewne wynik $wiad-
czacy o ,ujemnej” zaleznodei — im dalej od centrum tym atrak-
cyjnigjsza lokalizacja dla obiektu biurowego. Doéwiadezenie
podpowiada, ze ,rynek” po prostu znacznie wyzej wycenia
standard niz lokalizacje (przynajmniej dla analizowanej préb-
ki, dla ktorej zroznicowanie polozenia nie bylo az tak wielkie).
Czy moze zatem istnie¢ jakas procedura, ktorej uzycie mogto-
by doprowadzi¢ do uzyskania ,sensownego” wyniku, rozumia-
nego jako wagi tych cech?

Oczywistym jest, ze do cech poréwnaweczych mozemy zali-
czy¢ tylko te cechy, w obrebie ktérych nieruchomoécei stanowia-
ce przedmiot analizy (oraz nieruchomosé wyceniana) sg zrézni-
cowane. Innymi slowy, jezeli przedmiotem analizy rynku sa
przykladowo lokale mieszkalne, zaobserwowane jednostkowe
ceny rynkowe zawierajg sie w przedziale od 2 000 do 3 000 zlo-
tych za 1m?, przy czym wszystkie z tych mieszkan polozone sg
w obrebie tego samego osiedla oraz maja analogiczne wyposaze-
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nie w instalacje wewnetrzne (np. prad, gaz, ciepla woda i cen-
tralne ogrzewanie z MPEC), to tak lokalizacja jak i wyposazenie
w instalagje nie mogg by¢ przyjete jako parametry poréwna-
weze. Owszem, majg one wplyw na taki a nie inny poziom cen
rynkowych, ale nie majg wplywu na zaobserwowane zréznico-
wanie tych cen (od 2 000 do 3 000 z! za 1m?).

Przyjmijmy, ze w wyniku analizy kazdego z mieszkan sta-
nowiacego przedmiot transakcji sprzedazy (zalézmy, ze bylo
ich 10) wyrozniliémy 3 parametry poréwnawcze, te z cech
rynkowych, dla ktérych nieruchomoéci te przyjmuja rézne
wartosci. Przyjmijmy dalej, ze tymi parametrami jest: 1 —
forma wladania lokalem (prawo spéldzielcze wlasnosciowe
Iub nieruchomoéé lokalowa), 2 — stan techniczny, oraz 3 -
walory funkcjonalno-uzytkowe lokalu (np. oddzielny w.c.,
balkon Iub loggia, przechodni pokodj itp.). Jezeli teraz w obre-
bie kazdego z przyjetych parametréw poréwnawczych, kaz-
dej mozliwej do przyjecia wartoSci przypiszemy jakas$ liczbe
naturalng, to kazde z mieszkan mozemy opisaé zbiorem kil-
ku liczb (w naszym przypadku trzech). Przyjmijmy przy tym
zalozenie dodatniego opisu zaleznosci — im liczha (wartosé
cechy) jest wieksza, tym lokal mieszkalny jest ,lepszy”.

Sprébujmy przedstawié przyjete dane wejsciowe w formie
tabelarycznej:

Tabela 1

(znaczenie nieruchomosci stanowiacych przedmiot analizy

techniczny budynku jest lepszy (budynek jest ,miodszy”),
tym cena jednostkowa lokalu w tym budynku jest jedno-
znacznie wyzsza. Podobna ,dodatnig”, choé nie az tak silng
zalezno&é mozemy stwierdzi¢ pomiedzy cenami a cechg nr
3 (walory funkcjonalno-uzytkowe). Co z tego, skoro nadal nie
wiemy, czy formie wladania przypisa¢ wage 0% czy 5%, zas
dla stanu technicznego odpowiednio wage 70% lub 80%.

Rozwiazanie tego problemu jest nastepujace — przyjmijmy ja-
kie§ wagi (na razie dowolne) i dla tak przyjetych wag sprébujmy
oszacowaé jednostkows wartoi¢ rynkows kazdego z mieszkan.
Uzyskamy jakie$ wyniki, z reguly beda one inne od zaobserwowa-
nych cen transakcyjnych, ale bedziemy mogli poréwnaé wyniki
naszych obliczen (dla przyjetych wag cech) z rzeczywistymi cena-
mi, ktére to ceny obrazuja ocene uczestnikéw rynku (stron za-
wartych transakcji) w zakresie wplywu tych cech na wartosé lo-
kali. Im bardziej wyniki naszych oszacowan beds sie réznié od
cen transakeyjnych, tym gorzej dobraliémy wagi cech (parame-
trow rynkowych). Zatozmy, ze dla przyjetych danych wejsciowych
dobraliémy nastepujace wagi cech:

Cecha nr 1 (forma wladania): 20%
Cecha nr 2 (stan techniczny): 30%
Cecha nr 3 (walory funkcjonalne): 50%

Jednoczeénie wiemy, ze jednostkowa cena minimalna wy-

‘N.nrﬁ Noe7 | NorS | Nard | Nl
9 1 2 1 2

WartosS¢ cechy 1

Wartos¢ cechy 2 3 4 4 5 5
Wartosé u(in 3 3 3 3 4 4
(ena wolnorynkowa: 2000zt |20002zt [2200zF 2200z [24002zt |2600zt |2800z {2800zt |3000zt | 3000zt

Uwaga: Przedstawione powyzej dane wejsciowe sq utozone w kolejnosci od ceny najmniefszej do najwiekszej. Nie ma to wply-
wu na obliczenia, ale ulatwia sledzenie poprawnosci (sensownosct) uzyskiwanych wynikow.

Cecha nr 1 (forma wladania):
1 - spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
2 - nieruchomoéé lokalowa
Cecha nr 2 (stan techniczny):
1 - stan techniczny najgorszy (budynek 50-letni)
2 - stan techniczny ponizej Sredniej (budynek 40-letni)
3 - stan techniczny przecietny (budynek 30-letni)
4 - stan techniczny powyzej sredniej (budynek 20-letni)
5 — stan techniczny najlepszy (budynek 10-letni)
Cecha nr 3 (walory funkcjonalne):
1 - walory funkcjonalno-uzytkowe lokalu zle
2 — walory funkcjonalno-uzytkowe niezadowalajgce
3 — walory funkcjonalno-uzytkowe przecietne
4 - walory funkcjonalno-uzytkowe optymalne
Sprobujmy teraz sie zastanowi¢, jakie wagi nalezatoby
przypisac kazdej z cech poréwnawczych. Ulozenie danych od
ceny najnizszej do najwyzszej ulatwia ich analize — widaé, ze
rodzaj formy wladania nie przeklada sie w jakis szczegilny
sposob na uzyskiwane ceny wolnorynkowe. Z kolei im stan

nosi 2 000 zl, cena maksymalna 3 000 zi, za$ réznica (delta)
cen wynosi 1 000 z1. (Tab. 2)

Przyjmijmy teraz, ze punktem wyjécia (odniesienia) do
obliczen jest zaobserwowana na ,rynku” cena minimalna,
wynoszgca 2 000 zt za 1m? Dla tak przyjetej ceny wyjsciowej
wartost przykladowego mieszkania nr 5 z bazy danych (dla
ktérego wolnorynkowa cena wyniosta 2 400 zl) mozna wy-
znaczy¢ wedlug nastepujacej zaleznosci:

wzér nr 1: .

W. rynkowa=Cena min. + X (Wartosé cechy [i] - W cechy min [i])

i=1
_ x Korekta ceny [i]

Wartoé¢ rynkowa naszego mieszkania nr 5, dla tak przy-
Jjetych wag poszczegélnych cech, wyniesie zatem:

Wartos¢ rynkowa [lokal nr 5] = 2 000,00 + (1 - 1) x
200,00 zt + (3-1) x 75,00 zt + (2 - 1) x 166,67 zt = 2 000,00
+ 0,00 + 150,00 + 166,67 = 2 316,67 z1
podezas gdy jego cena wolnorynkowa wyniosta 2 400,00 z1, co
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Tabela 2

ZTakres zmiennosei
wartosei kazdej z cech

W. cechy Delta Waga [i]
min [i] cech [i]

Cechai =1 20,00%

Lakres zmiennosci cen Jednostkowa korekta

praypadajacy na cechy uzyskanej ceny rynkowej
Delta cen [i Horekta ceny [i

Delta cen * Waga [i] Delta cen [i] / Delta cech [i]

200,00 zt 200,00 zi

300,00 zt 75,00 zt

Cechai=3 1 3 50,00%

500,00 zi 166,67 zt

100,00%

1 000,00 zi

oznacza, ze nasz blad ,dopasowania” wag cech dla tego loka-
lu wyni6st 83,33 zt (wartoéé bezwzgledna z réznicy ceny
1 oszacowanej wartogci).

Analogiczny wynik uzyskamy, jezeli za punkt odniesienia
przyjmiemy nie zaobserwowang cene minimalna, lecz cene mak-
symalna, jednak w tym przypadku wzdr [1] przybierze postac:

wzér nr 2: 0
W rynkowa=Cena max — X (W. cechy max [i] - Wartos¢ cechy [il)

i=1
x Korekta ceny [i]

n=3

Wartoé¢ rynkowa [lokal nr 5] = 3 000,00 - (2 - 1) x
200,00 zt - (5 - 3) x 75,00 zt - (4 - 2) x 166,67 zI = 3 000,00
- 200,00 - 150,00 - 333,34 = 2 316,66 z1

Jezeli obliczenia takie przeprowadzimy dla kazdego z loka-
li, zas przyjete mierniki ,,dopasowania” (wartoéci bezwzgledne
réznic pomiedzy cenami a oszacowanymi wartosciami) zsumu-
jemy, to uzyskana liczba bedzie lgcznym miernikiem ,,dopaso-
wania” wag poszczegdlnych cech z punktu widzenia uczestni-
kow rynku (stron analizowanych transakcji sprzedazy). Im
liczba ta bedzie blizsza zeru, tym wagi cech dobrane sa trafniej.
Jezeli zadamy sobie trud wyznaczenia wartosci kazdego
z mieszkan to uzyskamy wyniki przedstawione w tabeli 3.

Dla naszych 10 mieszkan suma wszystkich bezwzglednych
roznic cen i wartosci wyniosta 1 050,00 zI co oznacza, ze érednia
odchylka wyznaczonych wartosci w stosunku do cen rynkowych
wyniosta 105,00 zi. Pojawia si¢ pytanie, czy jest to duzo czy tez
mato. Tego niestety nie wiemy — nalezaloby chyba dokonaé ana-
logicznych obliczen dla kazdej mozliwej kombinacji wag cech
i poréwnaé ze sobg wszystkie otrzymane wyniki. Ta kombina-
cja, dla ktorej nasz miernik ,dopasowania” cech osiagnie mini-
mum, jest szukanym ukladem wag. Tutaj pojawia sie propono-
wana procedura obliczeniowa - oczywicie wykonywanie reczne
takich obliczenn byloby praktycznie niewykonalne (dla 3 cech,
zakladajac, ze wagi z zakresu od 0% do 100% sprawdzamy z do-
ktadnoscig 5%, mamy do czynienia z 231 kombinacjami). Recz-
nie jest to zatem niewykonalne, ale od czego mamy komputer
oraz program ,,Excel”. Mozemy przeciez tak skonstruowac ar-
kusz kalkulacyjny, ze wprowadzajac wybrang kombinacje wag
automatycznie uzyskamy wynik. W stosunkowo niedlugim cza-
sie jesteSmy w stanie przetestowa¢ kilkadziesiat kombinagji, za$
§ledzac na biezaco uzyskiwane wyniki jesteSmy w stanie stwier-

dzié, czy zblizamy sie do poszukiwanego rozwigzania (wartoéé
miernika ,,dopasowania” sie zmniejsza), czy tez od tego rozwia-
zania sie oddalamy. Przy zalozeniu, ze dla trzech cech satysfak-
gjonuje nas dokladnosé 10% wag, mamy do przetestowania ,,tyl-
ko” 66 kombinacji — starczy na to 1 godzina.

W opracowywaniu procedury obliczeniowe] mozna pdjsé
krok dalej — zalagcznikiem do ,Excela” jest ,,Visual Basic”, je-
zyk programowania, w ktérym w szczegdlnoSei mozemy
oprogramowaé (zautomatyzowaé) obliczenia wykonywane
w ramach arkusza kalkulacyjnego , Excel” [3]. Opracowany
tak przeze mnie program dziala nastepujaco:

1. Wprowadzanie danych wejSciowych:
D ilo&c cech opisujacych nieruchomosei z bazy danych:
liczba naturalna z przedziatu od 2 do 8
D dokladnoéé analizy wag dla poszezegdlnych cech: 1%,
2%, 5%, 10% lub 20%
P iloi¢ nieruchomosci stanowigcych baze danych: liczba
naturalna z przedzialu od 1 do 10 000
b tabela opisu kazdej z nieruchomosci z bazy danych:
macierz o maksymalnych wymiarach [8, 10 000]
D tabela cen kazdej z nieruchomoéci z bazy danych: ma-
cierz o maksymalnych wymiarach [10 000]
2. Wykonywanie obliczen i prezentacja wynikéw:

P automatyczne generowanie wszystkich mozliwych

kombinacji wag

Tabela 3

Uzyskana Wynik Wartost
(Oznaczenie cena szacowania bezwzgledna

nieruchomosci wolnorynkowa wartoSci rogniey cen
1 wartosci
Mieszkanie nr 1 | 2 000,00 zt | 2 000,00 zi 0,00 zt

Mieszkanie nr 2 | 2 000,00zt | 2200,00 21 | 200,00 z

Mieszkanie nr 3 | 2 200,00zt | 2 075,00 z& | 125,00 zt

Mieszkanie nr 4 | 2200,00zt | 2 275,00 zt 75,00 zt

Mieszkanie nr 5 | 2 400,00zt | 2 316,67 zi 83,33 zi

Mieszkanie nr 6 | 2 600,00zt | 2 683,33 zi 83,33 zl

Mieszkanie nr 7 | 2 800,00 zf | 2 558,33 zI | 241,67 zt

Mieszkanie nr 8 | 2 800,00zt | 2 758,33 z1 41,67 z1

Mieszkanienr 9 | 3 000,00zt | 2 800,00z | 200,00 zi
Mieszkanie nr 10 | 3 000,00 zf | 3 000,00 zi 0,00 z1

Razem: |1 050,00 zi

o
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D dla kazdej przyjetej kombinacji wag (dzialanie w tzw.
petli):
- wyznaczanie wartoéci ,rynkowe]” kazdej z nieru-

chomoéci

- obliczanie miernika ,,dopasowania” wartoéci do cen

D porzadkowanie wynikéw (kombinacji wag) pod wzgle-
dem otrzymanych warto$ci miernikéw ,dopasowa-
nia” warto§ci do cen

b wykaz, w tabelarycznej formie, wynikow dla wszyst-
kich kombinacji.

Wracajac do naszego przykladu, najlepsze wyniki (i jeden

najgorszy) uzyskano dla nastepujacych kombinacji wag:

Tabela 4

Srednia odchytka

Kombinacje wag poszczegolnych cech

(echa 1 (echa 2 (Cecha 3 od cen rynkowych
0,00% 80,00% 20,00% 26,67 z1
0,00% 75,00% 25,00% 28,33 zt
0,00% 70,00% 30,00% 30,00 zt
0,00% 85,00% 15,00% 30,00 zi
[ss:] Fen] L] L)
100,00% 0,00% 0,00% 480,00 zi

Procedura jest zatem sprawna o tyle, ze w wyniku wpro-
wadzenia danych wejsciowych otrzymuje sie jakie§ wyniki.
Co wiecej, wyniki uzyskane dla przyjetych danych wejécio-
wych wydajg sie byé prawidlowe. Zaproponowana procedure
nalezatoby jednak przetestowaé dla réznych danych, czesto
0 ,,skrajnych” wartosciach tak, by sprawdzi¢ czy rzeczywi-
§cie uzyskiwane wyniki sa ,,sensowne”. Ponizej przedstawio-
no uzyskane wyniki dla dwéch wybranych testow.

Przyklad testowy nr 1:

Dane wejéciowe zostaly tak przygotowane, ze dla pierw-
szej z cech zaprogramowano brak jej wplywu na poziom cen,
za$ dla dwoch pozostalych cech zaleznosé jest jednakowo sil-
na (wyjatkowo w tym przykladzie zaréwno cecha druga jak
i trzecia przyjmowaé bedg wartosci z przedziatu od 1 do 5).
Spodziewamy sie zatem wyniku: 0,00% dla pierwszej cechy,
dla pozostalych po 50,00%. Dane wejSciowe przedstawia
tabela 5.

Wyniki obliczen: Najwiekszg zbieznos¢ wynikow uzy-
skano dla dowolnej kombinacji wag cech nr 21 3 pod warun-

Tabela 5

Wartosc cechy 1

kiem, ze waga cechy nr 1 jest réwna zero. Oznacza to, ze
mozemy dla cech nr 2 i 3 przyjaé¢ wagi 20% i 80%, 30%
i 70%, lub tez 90% i 10%. Dla kazdej z tych kombinacji éred-
nia odchylka wartosci od cen rynkowych wynosi 40,00 zt.
Jezeli sie nad tym glebiej zastanowimy to stwierdzimy, ze
jest to wynik prawidlowy — wszak wzajemna zalezno$¢ mie-
dzy cechami 2 i 3 jest maksymalna (im ,mtodszy” budynek,
tym bardziej funkcjonalne mieszkania), nie ma zatem zna-
czenia jakie wagi im przypiszemy, wazne ze ich lgczna wa-
ga bedzie réwna 100%. Innymi stowy, przy takich warto-
§ciach poszczegélnych cech mozemy powiedzied, ze cecha
nr 2 i 3 to w zasadzie jedna cecha opisujgca tacznie stan
techniczny budynkéw oraz walory funkcjonalno-uzytkowe
lokali.

Przyklad testowy nr 2:

W tym przykladzie dane wejsciowe sg tak dobrane, ze
brak jest widocznej zaleznoéci pomiedzy wartoSciami cech
a cenami wolnorynkowymi (mozna powiedzieé, ze wartosci
poszczegolnych cech sg dobrane losowe).

Dane wejSciowe przedstawia tabela nr 6.

Wyniki obliczen: Ze wzgledu na to, ze dla kilku kombina-
¢ji otrzymano zbiezne wyniki, zostang one przedstawione
w formie tabelarycznej (dwa najlepsze wyniki zostaly dodat-
kowo wytluszezone).

Tabela 7

Hombinacje wag poszczegolnych cec dnia od

25,00% 45,00%

30,00%

37,75 zt
30,00% 30,00% 40,00% 37,67 zt
35,00% 30,00% 35,00% 37,50 zt
35,00% 35,00% 30,00% 37,75 zt
40,00% 30,00% 30,00% 37,50 zt
40,00% 35,00% 25,00% 317,75 7t
45,00% 35,00% 20,00% 317,75 zt
50,00% 35,00% 15,00% 37,75 zt

Wydaje sie, ze i tym razem uzyskane wyniki powinny bu-
dzi¢ zadowolenie. Brak widoczne] zalezno§ci pomiedzy cena-
mi wolnorynkowymi a warto§ciami poszczegdlnych cech zo-
stal przez procedure potraktowany w ten sposob, ze wagi
wszystkich trzech cech sg w miare jednakowe.

(znaczenie nieruchomosci stanowigcych przedmiot analizy

Wartosc cechy 2

Wartosc cechy 3

2200 zt

2600zt |2800zt [2800zt | 3000zt
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Tabela 6

(znaczenie nieruchomosci stanowiacych przedmiot analizy

Wartosc cechy 3

2000zt {2200z (2200 ezt

2600zt (2800zf |2800zF |3000zt | 3000zt

Podsumowanie proponowanej procedury

Pewng wade stanowi niewatpliwie koniecznos¢ takiego
opisu wartosci poszczegdlnych cech, by zachowaé zaleinosé
»dodatnig” — lepsza warto$¢ danej cechy opisywana jest wyz-
szg liczhbg. Oznacza to, ze zamiast zuzycia technicznego
(wzrost wartoéci miernika zuzycia dziata na niekorzysc¢ warto-
$ci nieruchomoéci) musimy wprowadzi¢ zamienny miernik,
nazwany np. ,stan techniczny”. Inng wadg tej metody jest ko-
niecznos$¢ w miare bieglego postugiwania sie arkuszem kalku-
lacyjnym (co umozliwia ,reczne” wykonanie wspomnianych
obliczen), za$ idealem bylaby niewatpliwie znajomosé ,,Visual
Basica”. Z drugiej strony w dzisiejszych czasach ciezko wy-
obrazié¢ sobie, by rzeczoznawca majgtkowy nie traktowal ar-
kusza kalkulacyjnego jako jednego z podstawowych narzedzi
pracy.

Natomiast co do zalet - jest to procedura w miare prosta,
sposob dochodzenia do wyniku jest klarowny, zaé sama meto-
dologia szacowania wartosci poszczegdlnych nieruchomoéci
niemal calkowicie zbiezna z metoda skorygowanej ceny éred-

Zamieszczony wyzej artykul stanowi interesujgeq pro-
be poszerzenia sposobéw okreslania wag cech rynkowych.
Nalezy w tym miejscu przypomniec, ze standard I11.7 prze-
widuje trzy sposoby okreslania cech rynkowych:

D analitycznie wedlug zasady ceteris paribus,

» na podstawie analizy preferencji nabywcow,

D poprzez analogie do rynkéw rodzajowo i obszarowo po-
dobnych.

W praktyce stosuje sie dla konkretnej wyceny polgcze-
nie wymienionych wyzej sposobow. Nawigzujgc do stwier-
dzenia autora: stosunkowo trudno znalezé dwie sprzedane
nieruchomosci roznigee sie w zakresie tylko jednej cechy,
nalezy przyjgc zalozenie upraszczajqce, ze w praktyce szu-
kamy nieruchomosci wystarczajgeo podobnych pod wzgle-
dem innych cech, a roznigcych sie wyraznie jedng cechg
dla ktérej okreslamy wage.

Proponowany w artvkule sposéb polega w istocie na sy-
mulacyjnym dopasowywaniu wag do cen transakeyjnych

niej. Ponadto jesteSmy w stanie przejrze¢ wszystkie otrzyma-
ne wyniki (tj. wyniki uzyskane dla wszystkich kombinacji
cech), a nastepnie samodzielnie dokona¢ wyboru (naszym
zdaniem) wlasciwej kombinacji. Oznacza to, ze proponowana
procedura wspomaga podejmowanie decyzji przez rzeczo-
znawce majatkowego, ale go w tym zakresie nie zastepuje.

Literatura

1. Mieczystaw Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastoso-
waniu podejscia porownawczego. Wyd. PFSRM, Warsza-
wa 2001 r.

2. Jozef Czaja, Metody szacowania wartosci rynkowej i kata-
stralnej nieruchomosci. Wyd. KOMP-SYSTEM, Krakow
2001

3. Julitta Korol, Visual Basic w Excelu 2000 - programowa-
nie dla kazdego. Wyd. MIKOM, Warszawa 2001 r.
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przy zatozonej liczbie cech rynkowych i ich stanach. Na ile
sposdb ten znajdzie uznanie zalezy od wielu aplikacji oraz
przyjeciu przez innych rzeczoznawcow. Autor przedstawia
takze przyklad obliczeniowy, ktdry jak sam przyznaje nie
daje jednoznacznych rozwigzan odnosnie poszukiwanych
wag cech. Niejednoznacznosé rozwigzan Autor ttumaczy
tym, ze cechy stan techniczny i funkcjonalnosé mieszkan
sq ze sobq $cisle skorelowane- im miodszy budynek, tym
bardziej funkcjonalne mieszkanie. Nie wydaje sie, zeby po-
wyzsze ttumaczenie bylo trafne. Na wielu rynkach nieru-
chomosci mieszkania budowane w latach szesédziesigtych
z ciemnymi kuchniami, sq pod wzgledem technicznym lep-
sze niz te budowane przed wojng i zaraz po wojnie, lecz
gorsze pod wzgledem funkcjonalnym. Wydaje sie zatem, ze
proponowany sposcb wymaga dalszych prac aplikacyj-
nych, ktére by¢é moze doprowadzq do jednoznacznych wy-
nikéw w okreslaniu wag cech rynkowych.

Mieczystaw Prystupa
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SPOTKANIE TEGOVA W DUBLINIE

Krzysztof Grzesik, Danuta Jedrzejewska-Szmek

Z ramienia Polskiej Federacji Stowarzyszen Majatkowych
uczestniczyliSmy w plenarnym spotkaniu TEGOVA w dniu
26 kwietnia 2002 1., ktore zorganizowano w Dublinie
(Irlandia), w historycznym centrum miasta w Westbury Hotel.

Spotkanie plenarne po$wiecone bylo wielu biezgcym
sprawom organizacyjnym TEGOVA, ale w zakresie polska
delegacje najbardziej interesujgcym, takze sprawie analizy
wniosku PFSRM o objecie polskich egzaminéw panstwowych
klauzulg Approved by TEGOVA (znak jakoéci — Zaaprobowa-
ny przez TEGOVA, czytaj: zweryfikowany i uznany).

Stosowny wniosek zostal przestany jako oficjalny dokument
konferencyjny: specyfika polskiej sytuacji wynika z faktu, ze eg-
zaminy zawodowe sg przeprowadzane w naszym kraju przez or-
gany panstwowe (od czego odchodzi sie w wigkszosci krajow —
cztonkéw TEGOVA), natomiast certyfikat Approved by TEGO-

X = VA moga nada-
wal  rzeczo-
znawcom ma-
jatkowym
organizacje za-
wodowe poza-
rzadowe, po
uzyskaniu zgo-
dy TEGOVA
(jedynie angiel-
skie organiza-
cje sa w sytu-
acji analogicz-
nej do naszej).

Nasz wnio-
sek zostal pod-
dany pod nieformalng dyskusje jeszcze przed konferencja, bo
organizacje niemieckie (w osobie Raymonda Trotza) wniosly
zdecydowany sprzeciw, podnoszac jako czolowy argument
sugestie, ze polscy rzeczoznawcy oming w ten sposéb wyma-
gania okre§lone norma europejskg EN 45013, a tym samym
ich wiedza i umiejetnosci beda na nizszym poziomie niz prze-
widuja standardy.

Przed plenarnym zebraniem TEGOVA przedstawiciele
innych krajow pytali nas o sytuacje w Polsce, sposob przepro-
wadzania egzaminéw zawodowych i zakres wymagan wobec
kandydatéw na rzeczoznawcow majatkowych.

Na forum plenarnym, po krétkiej dyskusji pomiedzy stro-
na polska a przedstawicielem delegacji niemieckiej, nie pod-
dano polskiego wniosku pod glosowanie, kierujac sprawe do
Zarzadu (TEGOVA board) do dalszej szczegotowej analizy, co
w danym momencie wydawac sie moze punktem dla strony
polskiej.

Jedna z waznych ulic historycznego Dublina:
czesto stosowana cegfa, niska zabudowa

Nalezy jednak dodaé, ze w wiekszoécl krajow — czlonkéw
TEGOVA, przygotowywane sa procedury, prowadzace do
poddania rzeczoznawceoéw majatkowych certyfikacji w sposdb
okreslony norma EN 45013, a tym samym wydaje sie to row-
niez nieuchronng przyszloécig i w naszym kraju.

Po naszych wyjaénieniach, dotyczacych sposobu ksztalce-
nia rzeczoznawcow i procedur egzaminacyjnych, przedstawi-
ciele Estonii wyrazili zainteresowanie skorzystania z na-
szych doéwiadczen i zadeklarowali cheé przyjazdu do Polski
po dalsze informacje.

Podczas posiedzenia plenarnego glosowano nad przyjeciem
do TEGOVA (na zasadach pelnego czlonkostwa) niemieckiej
organizacji Bunderverband Offentlichen Banken Deutsch-
lands (VOB). Przed glosowaniem w tej sprawie padly dwa
istotne pytania:

D czy pozostale organizacje niemieckie (hedace juz w TE-
GOVIE) nie wnoszg sprzeciwu (delegacja niemiecka po-
parla wniosek),

P czy po przyjeciu nowej organizacji niemieckiej Niemcy
beda mieli zwiekszona pule gloséw (pytanie ze strony pol-
skiej delegacji — odpowiedz negatywna). Wobec uzyska-
nych wyjasnien organizacja niemiecka VOB zostala przy-
jeta do TEGOVA.

W komentarzu nalezy dodac, ze Statut TEGOVy przewi-
duje uczestnictwo do trzech organizacji z danego kraju w po-
siedzeniach TEGOVy (przyjeta organizacja jest szosta organi-
zacja niemiecka).

Drugim wnioskiem, réwniez przeglosowanym na tak, byt
wniosek organizacji wegierskiej (skupiajacej wszystkie zawody
operujgce na rynku nieruchomosci) o przyjecie w poczet TEGO-
VA (na zasadzie organizacji stowarzyszonej, status analogiczny
do pozycji PFSRM).

Trzecia czesé posiedzenia plenarnego poswiecona hyla
wyborom do Zarzadu TEGOVA, a konkretnie obsadzeniu
trzech zwalnianych w wyniku konca kadencji miejsc.

Poszczegolni czlonkowie TEGOVA maja prawo do odda-
nia réznej liczby gloséw, w zaleznosei od charakteru czlonko-
stwa. Polska ma sile dwach glosow, co stawia nas w lepszej
pozycji niz Estonie, Litwe, Bialorus (1 glos), ale nie mozemy
sie rownac z potentatami o sile 10 gloséw (Francja, Niemcy,
Wiochy, Anglia).

W kwietniowych wyborach nie bylo polskiego kandydata,
staralismy sie wiec poprze¢ kandydatéw krajéw o zblizonych
doswiadezeniach (kandydatéw bylo o§miu, w tym przedstawi-
ciel Niemiec i Wloch). Préba ujednolicenia stanowiska krajow
stowarzyszonych lub mniejszych nie powiodla sie i do Zarzadu
wszed! Raymond Trotz (Niemcy) oraz przedstawiciel Wioch
(Alexander Benedetti) i Austrii (Alfons Metzger), dystansujac
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przedstawicieli
Gregji, Lotwy,
Bialorusi i Litwy.

Poérednim
wynikiem gloso-
wania byla dys-
kusja kuluarowa
przedstawicieli
krajow stowarzy-
szonych 1 zlozone
deklaracje o ko-
niecznoéei bliz-
szej wspolpracy
(Rosja, Wegry,
Lotwa, Bialorus,
Estonia).

Poza posie-
dzeniem plenar-
nym dla gosci
zorganizowano
spotkania mery-
toryczne i niefor-
malne. Ciekawe
byly warsztaty
poswiecone pozyskiwaniu $rodkéw i1 promocji organizacji
(Sponsorship and Promotion Workshop), wskazujace czlon-
kom réznych stowarzyszen jak mozna (i jak trzeba) pozyski-
wac §rodki od podmiotow zewnetrznych na finansowanie ich
organizacji.

O umiejetnosci organizatoréw w tym zakresie $wiadczylo
spotkanie wprowadzajace (24 kwietnia 2002 r.), zorganizo-
wane w historycznym budynku, siedzibie Izby Handlowej
w Dublinie, i finansowane przez Irlandzka Organizacje Tu-
rystyki. To pierwsze z szeregu nieformalnych spotkan
uczestnikéw posiedzenia TEGOVA umozliwilo swobodna
dyskusje na rézne tematy, wtedy tez padlo szereg pytan do-
tyczacych polskiej procedury egzaminacyjnej.

Uczestniczyliémy w dwdch innych spotkaniach niefor-
malnych: niezwykle wystawnym bankiecie, zorganizowanym
w poddublifiskim, zamku Malahide Castle, siedzibie pozosta-
jacej w rekach jednej rodziny przez osiemset lat 1 odkupionej
w latach trzydziestych przez miasto, a takze, w polozonym
na niedleglych od Dublina wzgérzach, pubie Johnnie
Fox’s Pub, gdzie przy lokalnym Guinessie mozna hylo postu-
chaé irlandzkiej ludowej muzyki i obejrze¢ tancerzy repre-
zentujgeych rozne style i epoki.

Sadzac po reakgji kolezanek i kolegow z roznych krajéw,
dopiero takie spotkania umozliwiajg prawdziwa wymiane po-
gladéw, elementy dobrej zabawy dlugo sa wspominane. My,
jako przedstawiciele Polski, zbieraliémy komplementy za
§wietne przyjecie przestawicieli TEGOVA w Krakowie,
(1994 r).

Nalezy dodaé, ze sam Dublin daje sie lubi¢, choé trzeba
przyznaé, ze miasto, jak na stolice kraju, tygrysa Unii Euro-

W Dublinie nadal mozna spotkad
spacerujgcego Jamesa Joyce'a
(O’Connell Street)

pejskiej, jest miastem bardzo prowingjonalnym, bez metra
1 wysokiej zabudowy.

Historyczne centrum nanizane jest na prowadzong w ka-
nale rzeke Liffey, w ktorej, sadzac po obrazach z przetomu
wiekow (XIX/XX) odbywaly sie zawody plywackie. Jest opar-
te o dzielnice przemystows od strony zachodniej i przestrzen
Morza Irlandzkiego od wschodu.

Dzielnice przemyslowe sq rewitalizowane poprzez moderni-
zacje 1 wprowadzanie nowych funkgji, w tym mieszkaniowych,
a slynny browar Guinessa w czesci przeksztalcono w muzeum.
Zrealizowana w historycznych wnetrzach hal fabrycznych
wystawa, oparta o pomys! dwiatlo i dzwiek jest znaczaca
atrakeja turystyczng. Trzeba dodaé, ze ekspansja konkuren-
cyjnych browaréw (Heinekena) jest wszedzie widoczna i wea-
le nie jest przesadzone dalsze przetrwanie chluby irlandzkie-
go przemystu 0 250 letniej tradycji.

Polozony w samym centrum kompleks akademicki Trini-
ty College (zalozony w 1591 r.) nadaje miastu niezwykle sym-
patyczng atmosfere, tak charakterystyczng dla oérodkéw
akademickich i zhiorowisk mlodziezy studenckiej, tutaj
ttumnie poruszajacej sie na rowerach po relatywnie waskich
ulicach miasta i przygrywajacej na ulicach na réznych in-
strumentach.

W zasadzie w Dublinie nie widzi sie zabytkéw wezesniej-
szych niz dziewietnastowieczne, co jest zdumiewajace
w Swietle wiedzy o wielowiekowym przywigzaniu Irlandczy-
kéw do religii katolickiej, wiee naturalne jest oczekiwanie uj-
rzenia chociazby starych kosciolow.

W miejskim muzeum prezentowana jest imponujaca ko-
lekcja zlotych wyrobow celtyckich, w czeéci pochodzaca z dru-
giego tysigclecia przed naszq era. Odkrywane przede wszyst-
kim w XIX wieku podczas prac przy budowie kolei, archeolo-
giczne skarby w znacznym stopniu zostaly zniszczone przez
niewyksztalconych i biednych przypadkowych odkryweow.

Dublin niewatpliwie zakoniczyl etap trudnego wychodze-
nia z ubdstwa i przymusowej emigracji, ale dla potomnych,
w samym centrum miasta, niedaleko portu, na nabrzezu Lif-
fey, wykuto w brazie spoglgdajacg ku morzu umierajacg
z glodu rodzine.

W réznokolorowej zieleni atrakcyjna bryta goscinnego
dla rzeczoznawcéw poddublinskiego zamku Malachite Castle
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SEMINARIUM O MIENIU ZABUZANSKIM

Jan Malicki

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych pod patronatem Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych zorganizowalo w dniach 22-26 maja 2002 r. Semi-
narium wyjazdowe na temat wyceny mienia zabuzanskiego.

Seminarium powigzane ze zwiedzaniem dawnych péinoc-
no - wschodnich terenéw kresowych przedwojennej
Rzeczpospolitej Polski rozpoczelo sie w Supraslu kolo Biale-
gostoku, poprzez Grodno na Bialorusi, a zakonczylo sie
w stolicy Litwy, Wilnie.

Jako wiceprezes KSRM bylem kierownikiem tego semina-
rium, a wyktadal Stanistaw Kolanowski z Warszawy — wspol-
autor standardu IV.3. na temat wyceny nieruchomoéci pozo-
stawionych na terenach nie wchodzacych w skiad obecnego
obszaru panstwa. Standard ten

niem z 21 sierpnia 2002 r., wojewddztwo podlaskie uznane
zostalo jako poréwnywalne z wojewddztwami istniejacymi
przed 1939 r, to jest poleskim, nowogrédzkim i wilenskim,
przy zastosowaniu wspolczynnikow korygujacych wynikaja-
cych z réznic w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw w okresie przed 1939 rokiem.

Koledzy rzeczoznawcy

W Wilnie mieliémy mozliwoéé spotkania sie z kierownic-
twem Litewskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych i wymiany do§wiadczen zawodowych na tematy organi-
zacyjne i wyceny nieruchomoéci. Ciekawostka dla nas byla

wiadomos¢, ze istniejg tam

bedzie ohowigzywal od dnia
1 wrzeénia 2002 roku

W szkoleniu bralo udzial 42
rzeczoznawcOw majatkowych,
gléwnie z wojewodztw zachod-
nich i pélnoenych.

Inicjatywa szkolenia na ten
temat jest zwigzana z opracowa-
niem i przyjeciem przez Federa-
cje standardu oraz spodziewa-
nego duzego zapotrzebowania
na opracowanie operatow sza-

cztery stopnie zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, po-
czawszy od stazysty do eks-
perta oraz trzy specjalizacje
zawodowe: w wycenie nieru-
chomosci, ruchomosci i bizne-
sowe]. Rzeczoznawca moze
posiadaé kilka specjalizacji.
Dowiedzielismy sie row-
niez, ze na Litwie istniejg
ksiegi wieczyste oraz opisy
poszczegolnych nieruchomo-

cunkowych dotychczasowych
wycen mienia zabuzanskiego.

Problematyka szacowania
mienia zabuzanskiego jest bardzo trudna, gléwnie ze wzgle-
du na brak mozliwosci obejrzenia wycenianych nieruchomo-
§ci 1 wymaga od rzeczoznawcy duzego do§wiadczenia zawo-
dowego 1 zyciowego.

Bardzo ciekawie prowadzone wyklady przez kolege Sta-
nistawa Kolanowskiego znacznie przyblizyly te tematyke.

Program turystyczny

Na trasie przejazdu mielismy mozliwo$é konfrontacji na-
szych wyobrazen o tamtych terenach, poniewaz zachowala
sie czeSciowo przedwojenna zabudowa na obszarach wiej-
skich, a nawet w miastach. Wlasnie taka zabudowa, prze-
waznie drewniana jest najczesciej przedmiotem wyceny mie-
nia zabuzanskiego. Wiele kolezanek i kolegéw zwlaszcza
miodszych wiekiem po raz pierwszy widziala zblizony obraz
przedwojennej rzeczywistosci kresowej i miata mozliwosé po-
réwnania z terenami wiejskimi i miejskimi obecnego woje-
wodztwa podlaskiego. Jak wiadomo, zgodnie z rozporzadze-

Uczestnicy seminarium

Sci sporzadzone zaraz po woj-
nie. Sa zatem dokumenty po-
mocne dla nas w wycenie mie-
nia zabuzanskiego. Koledzy z Litwy deklarowali pomoc w tym
zakresie. Aby jednak ta wspolpraca zaistniala i przyniosta
efekty praktyczne konieczne jest zawarcie odpowiedniej umo-
wy na szczeblu kierownictwa krajowego obu organizacji.

Przy okazji zajeé seminaryjnych zwiedzalidmy takze bar-
dzo ciekawe zabytki dawnej kultury kresowej. Szczegdlnie
duze zainteresowanie wzbudzaly obiekty $wiadczace
o zwigzkach Litwy z Polska, historii narodu litewskiego, re-
ligii katolickiej i prawoslawnej na tych ziemiach. Ze wzrusze-
niem ogladaliSmy Cmentarz na Rossie, Katedre Wilenska,
liczne koscioly i Kaplice Matki Boskiej Ostrobramskie;.

Ostatnim akcentem bylo zwiedzanie zamku w Trokach
bedacego siedzibg pierwszych wladeow Litwy.

Realizujac intensywny program seminarium wzhogacili-
émy nasza wiedze zawodows i historyczng oraz nawiazali-
émy kontakty z rzeczoznawcami litewskimi.

LD o e s T DR T A S ST S iR

Jan Malicki jest wiceprezesem Koszalinskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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CZY POLSCY RZECZOZNAWCY MAJATKOWI
SA PRZYGOTOWANI DO UNII?

Krzysztof Grzesik

Sztuka wyceny nieruchomosci (nie wierzcie tym, ktérzy
twierdza, ze jest to nauka) jest nudnym tematem do rozméw.
Wiem co$ na ten temat - jestem wyceniaczem od 27 lat. Pew-
ne zainteresowanie jednak budza dzialania wokdét wylaniaja-
cego sie ogdlnoeuropejskiego zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego, szczegdlnie w odniesieniu do Polski.

Efektem rozwoju dzialalnoici w dziedzinie inwestycji i fi-
nansowania nieruchomosci w Polsce jest wiecej pracy dla rze-
czoznawcéw majatkowych. Zaden bank nie udzieli kredytu
pod nieruchomoéci bez profesjonalnej wyceny. Przystapienie
Polski do Unii Europejskiej jeszcze bardziej rozszerzy dziatal-
no§¢ kredytowa bankéw. Przed polskimi rzeczoznawcami
otwierajg sie wiec wspaniale perspektywy, ale czy na pewno?

Nowoczesny zawod rzeczoznawcey majatkowego w Polsce
obchodzi w tym roku swoja dziesiata rocznice. Duze znacze-
nie dla jego statusu ma jego prawne uznanie. Zawod ten jest
regulowany ustawa i wykonywanie operatéw szacunkowych
przez osoby nieuprawnione jest nielegalne.

Aby zdoby¢ uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego,
kandydat musi mie¢ tytul magistra, pomyslnie ukonezyé po-
dyplomowe studia szacowania nieruchomosci, legitymowac
sie pewnym okresem praktyki i zdaé egzamin przed Pan-
stwowg komisjg kwalifikacyjng ds. uprawnien i licencji zawo-
dowych. Od 1992 roku uprawnienia rzeczoznawcy majatko-
wego uzyskalo 3700 oséb.

Taki system regulacyjny, niegdy$ krytykowany jako zbyt
restrykeyjny i ucigzliwy w gospodarce wolnorynkowej, obec-
nie jest przedmiotem zazdrosci w wielu krajach europej-
skich, gdzie zawdd ten jest tylko luzno kontrolowany. Ponad-
to, Polska jest jednym z niewielu krajow w Europie, ktéry ma
swoje wlasne standardy wyceny, tzw. Zielong Ksiege, opubli-
kowang przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktéra jest zgodna z polskim prawem,
a jednocze$nie w znacznym stopniu pokrywa sie z Europej-
skimi Standardami Wyceny (Niehieska Ksiega).

Kryzys swiatowy, lokalna stabilizacja

Przezornoéé polskich rzeczoznawcow majatkowych za-
réwno pod wzgledem poddania sie ostrej regulacji jak i przy-
jecia uznanych miedzynarodowych standardéow wyceny byta
bardzo fortunna w §wietle kryzysu zaufania, jaki przezywa
ten zawdd na calym Swiecie.

Przez caly okres lat 90-tych przedstawiciele tego zawodu
w Europie Zachodniej i Ameryce Polnocnej byli atakowani po
serii glosnych pretensji wobec nieudolnych (a czasami nie-

uczeiwych) rzeczoznawceéw majatkowych ze strony bankéw,
ktore stracily miliony na ztych kredytach zabezpieczonych
przecenionymi nieruchomoéciami.

Dazac do odzyskania szacunku, przedstawiciele tego za-
wodu zaczeli zwracaé sie w kierunku regulacji i bardziej $ci-
slego przestrzegania okreslonych standardéw wyceny. Nie-
dawno Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznaweow Ma-
Jjatkowych (TEGOVA), organ ustalajgcy standardy w Europie,
przyjela system certyfikacji rzeczoznaweéw majatkowych.

Europa obecnie stara sie nadrobié to, co w Polsce istnieje
od 10 lat. Jak na ironie, system certyfikacji przyjety przez
TEGOVA dyskryminuje polskich rzeczoznawcow majatko-
wych, poniewaz praktycznie wyklucza z udzialu ustawowy
organ egzaminujacy, jaki istnieje w Polsce.

Podezas, gdy Tegova zastanawia sig, czy nie uznaé pol-
skiego systemu egzaminowania rzeczoznawcéw majatko-
wych jako ,wyjatkowego przypadku,” wéréd wplywowych
zrzeszen czlonkowskich z innych krajow zdaje sie panowaé
poglad, ze nalezy postepowal zgodnie z nowym systemem
europejskim i zalozy¢ nowy organ egzaminowania rzeczo-
znawcow majatkowych, W efekcie wymaga sie od Polakéw,
aby na nowo wynalezli kolo.

Uprzywilejowana pozycja

Polscy rzeczoznawey majatkowi maja obecnie zgodnie
z polskim prawem, uprzywilejowang pozycje, ale po wejsciu
do UE zostang zastosowane zasady wzajemnego uznawania
kwalifikacji zawodowych. Chociaz nie ma jeszcze jasnosci, ja-
ka bedzie ostateczna decyzja wobec regulowania zawodéw
zwigzanych z nieruchomosciami w Polsce (rzeczoznawey ma-
jatkowi, posrednicy i zarzadey nieruchomosci), prawdopo-
dobnie beda wywierane naciski, aby otworzyé sektor wycen
nieruchomoéci dla konkurencji zewnetrzne;.

Istnieje obawa, ze w takich warunkach rzeczoznawcy ma-
jatkowi ,uznani przez Tegove” mogg mie¢ nieuzasadniong
przewage konkurencyjng nad uprawnionymi rzeczoznawca-
mi polskimi, zwlaszcza w odniesieniu do szacowania wartosci
bankowo-hipotecznej dla bankéw polskich i zagranicznych.

Podobnie jak w innych dziedzinach, zwigzanych z przy-
stapieniem do Unii Europejskiej, Polacy musza uwazaé i bro-
ni¢ swoich interesow!

e T e A A S e P T R R R R T
Krzysztof Grzesik jest rzeczoznawcq majgtkowym, dyrektorem

zarzqgdzajgeym King Sturge Poland (Artukut z , Lokale Immobi-
lig” 27 maja 2002 r.).
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DZIESIECIOLECIE
POLSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW WYCENY NIERUCHOMOSCI

Janusz Jasinski

W tym roku mija 10 lat dziatalnosci Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoscr. Uroczyste ob-
chody jubileuszu odbyty sie w Opolu w ramach zorganizowanej przez PSRWN w dniach 22-23 marca 2002 r. II Konfe-
rencji Naukowo-Technicznej nt. ,Normy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych w perspektywie integracji z Unia Eu-
ropejskq. Przy tej okazji pragniemy czytelnikom ,Rzeczoznawcy majqtkowego” przypomniec i przyblizy¢ wazniejsze doko-
nania i wydarzenia z zycia PSRWN. Na koricu zamieszczamy aktualny wykaz adresow oddziatow terenowych PSRWN.

Rys historyczny

Pomysl utworzenia stowarzyszenia skupiajacego nowo
tworzone srodowisko rzeczoznawcow, ktore mogloby stano-
wié plaszczyzne wspdlnego dzialania oraz wyrazania dazen
i oczekiwan tego srodowiska narodzil sie w polowie 1991 ro-
ku w obliczu zaistnialych w Polsce zmian spoleczno-gospo-
darczych.

Inicjatorami powolania Stowarzyszenia byli przede
wszystkim wyktadowcy oraz stuchacze pierwszego w Polsce
Studium Podyplomowego ,,Wycena nieruchomosci” utworzo-
nego przy Wrydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie.

W listopadzie 1991 r. odbylo sie zebranie zalozycielskie
stowarzyszenia w Olsztynie. W sklad komitetu zalozyciel-
skiego weszli: kol. B. Boczkowska, J. Czerkies, A. Hopfer,
W. Gustek, J. Jasinski, W. Ktopocinski, T. Kosciuk, S. Przyby-
tek, B. Rusak, R. Zrobek. W zebraniu tym wzielo udziat 60
os6b. Wynikiem dziatalnosei komitetu zalozycielskiego
stowarzyszenia bylo opracowanie statutu i zarejestrowanie
w Sadzie Rejonowym w Olsztynie, co mialo miejsce 20 lute-
go 1992 roku.

I Walny Zjazd PSRWN odbyt sie 17-18 lipca 1992 r
w Olsztynie, wzieto w nim udzial 241 oséb reprezentujacych
42 wojewddztwa. Uczestnicy Zjazdu obradowali w dwéch ze-
spolach problemowych, w ktorych omawiane byty cele i kie-
runki dzialania stowarzyszenia oraz perspektywy tworzace-
go sie zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Dyskusja skupia-
Ia sie nad strukturg organizacyjna stowarzyszenia, zasadami
czlonkostwa oraz ksztaltem statutu. Na zakonczenie obrad
Zjazd dokonal wyboru pierwszych wiadz. W sklad Zarzadu
Glownego weszli: Andrzej Hopfer - przewodniczacy, Stani-
staw Goraj - wiceprzewodniczacy, Janusz Jasinski - sekre-
tarz, Wlodzimierz Romanczuk - skarbnik, Barbara Bocz-
kowska, Wactaw Klopociniski i Stefan Przybyltek — czlonko-
wie. Do Glownej Komisji Rewizyjnej wybrani zostali:
Andrzej Nowak — przewodniczacy, Wiestawa Gustek, Zenon

Marzec Zhigniew Polewka i Jerzy Szwejkowski. Do Sadu Ko-
lezenskiego: Romuald Wasniewski - przewodniczacy, Jozef
Neuman, Tadeusz Pietrusinski, Marian Szymanski i Ry-
szard Zrobek.

Pierwszy okres dzialania PSRWN to dynamiczny wzrost
liczby cztonkow Stowarzyszenia. Proces ten znalazt swaj wy-
raz w tworzacych sie oddzialach terenowych. 19 wrzesnia
1991 r. zostaly powolane 3 pierwsze oddzialy: w woj. szcze-
cinskim, ciechanowskim i opolskim. Do konica 1992 r. zawig-
zaly sie kolejne oddzialy terenowe w wojewédztwach: olsz-
tynskim, warszawskim, zielonogorskim, koszalinskim, lubel-
skim, stupskim oraz regionalny z siedziba w todzi.

W grudniu 1992 r. PSRWN bylo wspélorganizatorem
I Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow w Czestochowie.

Pierwszy rok dzialalnosci stowarzyszenia zakonczyl sie
opracowaniem kodeksu etyki zawodowej, ktory stal sie
przedmiotem szerokiej dyskusji srodowiskowej i zostal przy-
jety w roku nastepnym.

Lata 1993-94 to dalszy wzrost liczebnosci czionkdw
PSRWN (do 2300 os6b) oraz ksztaltowania i porzadkowania
dziatalnoéci Zarzadu Gléwnego, a takze nowo powstajacych
oddzialéw terenowych; w kolejnosei,: bydgoskiego, elblaskie-
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go, katowickiego, pilskiego, wroctawskiego, sieradzkiego,
piotrkowskiego, sudeckiego z siedzibg w Watbrzychu, poznan-
skiego, ostroteckiego, siedleckiego, rzeszowskiego, plockiego,
suwalskiego, lomzynskiego, gdanskiego i bialostockiego. Jed-
nocze$nie oddzialy koszalinski i rzeszowski rozwigzaly sie.

20 lipca 1993 r. Zarzad Gléwny podjal uchwale o przysta-
pieniu PSRWN do tworzacej sie Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcow Majatkowych. W okresie tym Stowarzyszenie pod-
jelo dzialania réwniez na polu naukowym bedac inicjatorem
i wspodlorganizatorem I Krajowej Konferencji Naukowej
w Mierkach (listopad 1993 r.) oraz II Konferencji Naukowej
w Starych Jablonkach (wrzesien 1994 r.).

Rok 1995 - to aktywny udzial przedstawicieli PSRWN
w opracowaniu Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow
Majgtkowych - uchwala o przyjeciu pierwszych standardéw
zawodowych zostala podjeta przez Rade Krajowg PFSRM
w Miedzyzdrojach. Organizatorem i gospodarzem tego waz-
nego wydarzenia byl oddziat szczecinski.

Na przelomie czerwca i lipca 1995 r. odbyt sie 1I Walny
Zjazd Delegatow PSRWN w Olsztynie. Na zjezdzie tym pod-
jeta zostala uchwata o przeniesieniu siedziby stowarzyszenia
z Olsztyna do Warszawy na ul. Astronoméw 3. W grudniu
1995 r. przy Zarzadzie Gléwnym PSRWN zostalo utworzone
,Centrum Ksztalcenia PSRWN”,

W marcu 1996 r. Zarzgd Gléwny podjal uchwale o przy-
stapieniu PSRWN do Federacji Stowarzyszenn Naukowych
NOT, oraz podpisal porozumienie o wspolpracy ze Stowarzy-
szeniem Syndykow, Likwidatoréw i Sanatorow we Wrocla-
wiu. We wrze$niu 1996 r. PSRWN wspdélnie z Towarzystwem
Naukowym Nieruchomosci zorganizowal konferencje nauko-
wa nt. ,,Standardy zawodowe w szacowaniu nieruchomosei”
w Juracie.

W marcu 1997 r. zostal powolany kolejny oddzial tereno-
wy w Elku oraz podjeta uchwala o wspélpracy z Towarzy-
stwem Konsultantow Polskich. We wrzeéniu tego roku odby-
fa sie w Olsztynie VI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktérej organizatorem byl Zarzad Glowny oraz
oddzial olsztynski PSRWN. Pod koniec 1997 r. Stowarzysze-
nie kupito lokal w budynku NOT blok B p. 422 przy ul. Czac-
kiego 3/5 w Warszawie.

W czerweu 1998 r. odbyl sie III Walny Zjazd Delegatow
w Olsztynie, gdzie podsumowano dotychczasowy dorobek
PSRWN.

Okres od 1998 r. do chwili obecnej charakteryzowal sie
przede wszystkim umacnianiem struktur organizacyjnych,
doskonaleniem zawodowym czlonkéw, wspdlpraca z innymi
stowarzyszeniami i organizacjami.

Dorobek PSRWN w szkoleniach

Transformacja gospodarki kraju, nowe regulacje prawne
w zakresie gospodarki nieruchomosciami jak réwniez rozle-
glos¢ problematyki oraz réznorodnosc celéw wyceny nieru-
chomoéci i praw z nimi zwigzanych, stawiala przed rzeczo-

znawcami majatkowymi w minionym dziesiecioleciu co raz
to wyzsze wymagania i mobilizowala do wzmozonego wysil-
ku nad doskonaleniem swoich umiejetnosci tak praktycz-
nych jak i teoretycznych. Wiazalo sie to z realizacjg okreélo-
nych celéw szkoleniowych i programowych, ktére z powodze-
niem byly realizowane w ramach dzialalno$ci PSRWN.

W calej rozciaglosci potwierdza sie tu stwierdzenie, zZe
»rzeczoznawea majatkowy to zawodowiec i zarazem wieczny
student.”

Dbanie o wysoki poziom i kwalifikacje czlonkéw naszego
stowarzyszenia jest jednym z naczelnych zadan realizowa-
nych przez zarzady oddzialéw i Zarzad Gléwny PSRWN,
zgodnie z §9 pkt. 5 statutu.

Dzialalnosé¢ szkoleniowa PSRWN w ciggu dziesieciu lat
miala rézne formy, zasieg i problematyke. Czesto szkolenia
organizowane byly pod katem wystepujacych doraznych po-
trzeb i byly tematycznie zwiazane z realizacjg biezacych ce-
low wyceny.

W naszym dorobku mamy:

P Szkolenia problemowe poszerzajace zakres wiedzy
teoretycznej i praktycznej. Tego rodzaju szkolenia najcze-
§ciej realizowane byly jako dwudniowe z oderwaniem od
domu, rodziny i miejsca pracy, pomyslane réwnoczeénie
jako integrujgce érodowisko. Zajecia na tych szkoleniach
prowadzone byly przez kadre cieszaca sie najwyzszym
uznaniem naszego Srodowiska. Byly to szkolenia o cha-
rakterze otwartym, gdyz mogli w nich uczestniczyé rze-
czoznawcy majatkowi z innych, stowarzyszen. W minio-
nych latach dobylo sie 59 tego rodzaju szkolen.

D Szkolenia doskonalace warsztat rzeczoznawcy ma-
jatkowego zwane seminariami lub warsztatami.

Mialy one przewaznie charakter kameralny, cho¢ réwniez

nie wykluczaly mozliwosci uczestnictwa rzeczoznawcow

majagtkowych z innych stowarzyszen. Na ogét byty orga-
nizowane cyklicznie np. raz na dwa tygodnie, raz na mie-
siac lub tez rzadziej. Do oddzialow, ktore organizowaly
szkolenia cykliczne z duza czestotliwoscig nalezaly: war-
szawski, opolski, olsztynski, todzki, katowicki. Szkolen
takich odbylo sie ponad 600. Cieszyly si¢ one duzym
uznaniem $rodowiska rzeczoznawcow, a frekwencja

ksztaltowala sie na poziomie 40-50%.

D Szkolenia dla kandydatow na rzeczoznawcow
majatkowych.

Z warsztatowej formy szkolenia skorzystalo 1295 osdb,

ktore przygotowywaly sie do egzaminu na uprawnienia

zawodowe. Nasze Oddzialy zorganizowaly 43 sesje egza-

minacyjne w ramach ktérych uprawnienia uzyskato 641

osob. W ostatnich latach prowadziliSmy tez praktyki in-

dywidualne dla przyszlych rzeczoznawceéw majgtkowych.

Dotychczas z tej formy szkolenia skorzystalo 6 osdb.

W trakcie praktyk jest dalsze 197 oséb.

P Inne formy edukacji czlonkéw PSRWN - to udzial
w konferencjach krajowych i innych formach doskonale-
nia zawodowego organizowanych przez PFSRM.
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Wazne znaczenie w dziedzinie szkolenia ma tez powolane
w 1996 r. przy Zarzadzie Glownym PSRWN Centrum Ksztal-
cenia, ktorego gléwnym celem jest organizowanie warsztatow
dla kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych i przenosze-
nie wiedzy z zakresu zasad wyceny nieruchomoéci do takich
instytucji jak banki i jednostki samorzadu terytorialnego.
Centrum Ksztalcenia PSRWN posiada legalizacje Minister-
stwa Edukacji Narodowej i na tej podstawie wydaje zaswiad-
czenia o odbytych szkoleniach. Dorobek Centrum Ksztalcenia
PSRWN w minionym okresie to:
D przeszkolenie 212 kandydatéw na rzeczoznawce majat-

kowego,
D zorganizowanie 8 szkolen dla bankdw i jednostek samo-

rzadu terytorialnego.

Centrum Ksztalcenia jest mobilna jednostks organizacyj-
na, ktéra z pomocg wspdlpracujacej kadry specjalistow moze
obstuzy¢ praktycznie kazdy zamowiony temat szkoleniowy.

Wspétpraca z Polskq Federacjg Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Obecnego stanu rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego nie datoby sie osiagnaé bez udzialu calego ruchu stowa-
rzyszeniowego, zapoczatkowanego dziesiec lat temu, w kto-
rym istotng role odegraly zaréwno stowarzyszenia regionalne
jak rowniez stowarzyszenie o zasiegu krajowym jakim jest Pol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci.

Funkcje scalajacg dorobek stowarzyszen, koordynatora
ich dzialan oraz reprezentanta calego $rodowiska rzeczo-
znaweow majatkowych wobec organéw naczelnych i central-
nych, instytucji krajowych i zagranicznych, dzialajacych na
rzecz rynku nieruchomosci podjela Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomoéci od chwili jego powolania podjelo aktywne dzialania
dla stworzenia jednej organizacji, reprezentujacej cale rodo-
wisko zawodowe w sprawach najistotniejszych dla jego roz-
woju. PSRWN nalezy do czlonkow zalozycieli Federacji,
wspolpracowalo w zakresie jej organizacji, powolywania or-
gandw statutowych a takze okreslania podstawowych celow
dzialania Federacji.

Dziatanie to wynikato z podstawowego celu PSRWN,
okre§lonego w § 819 statutu stowarzyszenia, jakim jest dzia-
tanie jego organow w zakresie ochrony intereséw zawodo-
wych czlonkow, a takze rozwoju zawodu.

W dziesiecioletniej historii stowarzyszenia kazdy czas
nidst coraz to nowe wyzwania, aby na biezaco sprostac wielu
oczekiwaniom naszych czlonkéw. Poczatkowo w zakresie
tworzenia warunkdéw dzialania nowo powstalego zawodu,
pdzniej utrzymania jego wysokiego prestizu spolecznego.

Kierujac sie tymi motywacjami, wladze PSRWN, ktorym
nieprzerwanie od chwili powolania stowarzyszenia przewodzi
jego prezydent prof. zw. dr hab. Andrzej Hopfer, réwniez nasze
oddzialy terenowe oraz poszczegdlni czlonkowie stowarzysze-

nia nie szczedzily czasu i pracy spolecznej w ramach Federacji
dla rozwigzywania biezacych probleméw zawodu m. in. w in-
tegracji srodowiska zawodowego, ksztaltowaniu przepisow
prawa i norm zawodowych z zakresu rzeczoznawstwa majat-
kowego, prezentacji interesow $rodowiska na forum krajowym
i miedzynarodowym.

Wspdtpraca PSRWN z Federacja jako jedyng organizacja re-
prezentujaca ogol rzeczoznaweow majatkowych, ze wzgledu na
wypelnianie przez nig bardzo waznej funkgji, nalezata zawsze
do zadan pierwszoplanowych. Wynikalo to z przeswiadezenia,
ze tylko jednolita opinia i wspdlne stanowisko calego Srodowi-
ska moze przyspieszy¢ tempo rozwiazywania problemow.

Uczestnicy opolskiej konferencji jubileuszowe|

Ocena pracy i aktywnoSci przedstawicieli Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci we
wladzach Federacji, a takze jej jednostkach pomocniczych
(zespotach, komisjach) oraz ocena zadan realizowanych
przez Federacgje nalezala do stalego programu dziatania
wladz stowarzyszenia i walnych zjazdéw tak na szczeblu
krajowym jak i regionalnym.

Wspélpraca z Federacjs miala wszechstronny charakter,
a do najwazniejszych obszarow tej wspolpracy zaliczy¢ moz-
na nastepujgce dzialania na rzecz:

D rozwoju zawodu oraz struktur organizacyjnych Federagji,

D ksztaltowania przepisow prawa i wydawania standardow
zawodowych,

D integracji srodowiska zawodowego w tym takze z innymi
zawodami dzialajagcymi na rynku nieruchomogei.

D ksztalcenia w zakresie szacowania nieruchomogci,

D organizowania postepowan kwalifikacyjnych na upraw-
nienia zawodowe oraz uczestnictwa w komisjach kwalifi-
kacyjnych,

D doskonalenia kwalifikacji zawodowych,

D organizacji krajowych konferencji rzeczoznawcoéw majat-
kowych,

P organizacji imprez masowych o charakterze sportowym
i towarzyskim,

P rozwoju kontaktéw i wspdlpracy z organizacjami zagra-
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nicznymi dzialajacymi na rynku nieruchomosci,
D podnoszenia jakosci ustug rzeczoznawcow majatkowych,
D jakosci i rozpowszechniania wydawnictw federacyjnych.

Dziatania PSRWN na rzecz struktur organizacyj-
nych Federacji

PSRWN jako najliczniejsze stowarzyszenie zrzeszone
w Federacji, majace na wzgledzie dobro ruchu zawodowego,
rozwdj stowarzyszen oraz szerszy wplyw na kierunki prac
i dzialan PFSRM, wielokrotnie zglaszalo zmiany do statutu
Federacji, ktére dyktowane byly troska o wigksza integracje
érodowiska zawodowego (zbyt wielu rzeczoznawcoéw majat-
kowych pozostaje poza stowarzyszeniami) oraz peing demo-
kratyzacje jej struktur organizacyjnych, w tym szerszej re-
prezentacji stowarzyszen w Radzie Krajowej, a takze zasad
wyboru wladz. Potrzebe wprowadzenia zmian w statucie
uzasadniali$my:

D wrzrostem organizacyjnym Federacji,

D szerszym i mocniejszym umocowaniem Zarzadu Federacji,

D stabilnoscig statutu,

D przystosowaniem struktury organizacyjnej do organizacji
przyszlego samorzadu zawodowego.

Temat ten wywolywal zawsze wiele emocji wirod liderow
stowarzyszen zrzeszonych w Federacji, a niezbedne - na-
szym zdaniem — zmiany w zapisach statutowych nie nastepo-
waly w stopniu zadowalajacym PSRWN. Tryb powotywania
organéw Federacji wedlug ustalen obowigzujacego statutu tj.
przez czlonkéw Rady Krajowej zamiast w drodze walnego
zjazdu delegatow wszystkich sfederowanych stowarzyszen,
jest niewladciwy.

Zwazywszy na to, ze w najblizszej przyszlosci prawdopo-
dobnie powstang ustawowe warunki do powolania samorza-
du zawodowego i wobec dotychezasowych doswiadezen nad
zmiana statutu Federacji, PSRWN cho¢ niezadowolone z roz-
wiazan statutowych, zaniechalo dzialaf w tym kierunku.

Dowodem uznania dziatan PSRWN na rzecz Federacji by-
lo powierzenie w trzeciej kadencji funkcji wiceprezydenta
Zygmuntowi Bojarowi. W obecnej kadencji funkeje te z wybo-
ru powierzono kolegom Ryszardowi Cymermanowi i Toma-
szowi Teledze.

W pracach Rady Krajowej - najwyzszego organu Federa-
cji - zawsze aktywnie uczestniczyli dwaj przedstawiciele
PSRWN tj. prezydent Andrzej Hopfer i jeden z jego zastep-
cow. Przez trzy kadencje wladz Federacji Andrzej Hopfer,
z wyboru Krajowej Rady, pelnil funkcje Przewodniczgcego
Zespotu ds. Promocji i Strategii Zawodu. Zesp6t ten wypraco-
wal wiele istotnych tez, ktorych realizacja ma znaczenie dla
dalszego rozwoju zawodu, w tym takze dostepnosci do zawo-
du, iloéci rzeczoznaweow majatkowych jako funkeji zapotrze-
bowania rynku na ich ustugi.

Czlonkowie PSRWN z wyboru Krajowej Rady lub powo-
lania przez prezydenta Federacji pelnili we wszystkich ka-
dencjach wazne i odpowiedzialne funkcje w komisjach i ze-

spolach problemowych funkcjonujacych w strukturach orga-

nizacyjnych Federacji. Aktualnie czlonkowie PSRWN prze-

wodnicza z wyboru nastepujacym komisjom i zespotom pro-

blemowym Federacji:

Zygmunt Bojar — Komisgja ds. Legislacji

Tomasz Telega - Komisja ds. Samorzadu Zawodowego

Ryszard Cymerman - Rada Naukowa

Iwo Betke - Komisja Arbitrazowa

Andrzej Hopfer - Pelnomocnik ds. Wspétpracy Miedzy
narodowej

Malgorzata Skapska- Czlonek Komisji Rewizyjnej

Nalezy podkreslié, ze wspolpraca miedzy Federacja
a PSRWN przynosila wymierne efekty dla rozwoju zawodu.
Wyrazem tej oceny i uznania wielkiego wkiadu pracy An-
drzeja Kalusa prezydenta Federacji w trzech pierwszych ka-
dencjach bylo wyréznienie go czlonkostwem honorowym
PSRWN przez Walny Zjazd Delegatéw PSRWN. Czlonkiem
honorowym PSRWM jest takze aktualnie pelnigcy funkcje
prezydenta Federacji Waclaw Baranowski.

7 kolei za szczegdlny wklad w rozwdj ruchu zawodowego
oraz za drzialalnoéé w strukturach federacyjnych nastepujacy
koledzy z PSRWN uhonorowani zostali odznakami honorowy-
mi Federacji wreczonymi na X Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach: zlota - Zygmunt Bojar,
Andrzej Hopfer, Bolestaw Rusak, Tomasz Telega, Ryszard Wi-
towski; srebrng — Halina Jedrych, Matgorzata Skapska.

Ponadto prezydent Andrzej Hopfer (1996 r.) i Zygmunt
Bojar (2001 r.) - wieloletni prezes oddzialu opolskiego
PSRWN, czlonek Zarzadu Gléwnego i wiceprezydent Federa-
cji w trzeciej kadencji, uhonorowani zostali przez Federacje,
najwyzszym jej wyréznieniem, Honorowym Medalem AMI-
CUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM.

Samorzqd zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych

Kluczows sprawg dla rozwoju zawodu i ochrony intere-
sow rzeczoznawcow majatkowych jest powolanie w drodze
ustawy samorzadu zawodowego rzeczoznawcéw majgtko-
wych. Pierwsze zalozenia projektu ustawy o samorzadzie
rzeczoznawcow majatkowych przygotowane zostaly w zespo-
le powolanym przez prezydenta PSRWN. Zalozenia te byly
przedstawione na posiedzeniu Rady Krajowej, jednakze ze
wzgledu na stanowisko centralnego organu ds. nieruchomo-
§ci oraz zbyt malg liczbe 0sdb posiadajacych wowezas upraw-
nienia zawodowe, a takze koficzace sig prace nad projektem
nowej ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, decyzja Rady
Krajowej dalsze prace nad projektem samorzadu zostaly
odlozone. Prace zostaly wznowione w 1998 r. w zespole po-
wolanym przez Federacje w skladzie: Waclaw Baranowski -
przewodniczacy, Stanistaw Cegielski, Lech Gutry, Kazimierz
Rygiel, Tomasz Telega i Ryszard Witowski z PSRWN i zakon-
czone w 1999 r. Projekt ten poddany zostat opinii $rodowiska
i uzyskat jego akceptacje, a nastepnie zlozony zostat w Urze-
dzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Na przelomie lat 2000
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i 2001, w wyniku przeprowadzonych rozmow w Urzedzie
Mieszkalnictwa, a nastepnie z nowymi wladzami Polskiej Fe-
deracji Rynku Nieruchomosci (zrzeszajacej posrednikow
w obrocie nieruchomosciami) oraz dwoma federacjami zrze-
szajacymi zarzadcow nieruchomoéci, tj. Polskiej Federacji
Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomoéei z siedzibg w War-
szawie oraz Polskiej Federacji Zarzadcow i Administratorow
Nieruchomosci z siedziba w Gdansku, ustalono, by jednym
projektem ustawy samorzadowe] objaé¢ wszystkie trzy zawo-
dy dzialajace na rynku nieruchomoéci. W 2001 r. odbylo sie
kilkanascie spotkan roboczych zainteresowanych organiza-
¢ji, na ktérych opracowano jednolity projekt ustawy o samo-
rzadzie zawodowym rzeczoznawcdw majatkowych, poéredni-
kéw w obrocie nieruchomoéciami i zarzadeéw nieruchomo-
Sciami, ktéry w lutym 2002 r. zlozony zostal w Urzedzie
Mieszkalnictwa. W opracowaniu tego projektu ustawy z ra-
mienia Federacji udziat brali: Tomasz Telega, Barbara Miku-
licz-Traczyk, Wactaw Baranowski.

Ksztattowanie przepiséw prawa i wydawanie
standardéw zawodowych

Jak juz zaznaczono wyzej, obecny stan zawodu rzeczo-
znawcy majagtkowego, zawdzieczamy prawnym regulacjom,
ktére ksztaltowane byly przy znaczacym udziale Federacji.
7 ramienia PSRWN tworczy udzial w ich opracowaniu lub
opiniowaniu mieli miedzy innymi koledzy: Andrzej Hopfer,
Zygmunt Bojar, Stanistaw Kolanowski, Tomasz Telega.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych juz od chwili powstania, realizujac swoje statutowe obo-
wigzki wobec Srodowiska rzeczoznawcow, okreslone w §10
statutu PFSRM, uznata za pierwszoplanowe zadanie podjecie
dzialan nad opracowaniem i wdrozeniem do praktyki, norm
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, zwane obecnie
standardami. Dzialania te hyly wéwczas konieczne, bowiem
brakowato szeregu uregulowan prawnych w obszarze wyceny
nieruchomosci, wystepowala réznorodnosé opracowan, tak
w zakresie tresci operatu jak i sposobu okre§lania wartosci.

Federacja powolala Zespél ds. Standardéw, ktéry dzialal
w skladzie: Krzysztof Grzesik, Andrzej Kalus, Stanistawa
Kalus, Zdzistaw Malecki (kierownik zespolu) i Tomasz Tele-
ga. W terminie pozniejszym w sklad zespolu weszli: Zygmunt
Bojar i Ryszard Cymerman.

Zalozenia do wielu standardéw opracowane byly przez
zespoly kierowane przez czlonkéw Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci jak np.:

D wycena nieruchomosei gruntowych zajetych pod urzadze-
nia elektryczne,

D wycena nieruchomoéci nabywanych pod autostrady,

P wycena nieruchomosci lesnych,

b zasady szacowania szkéd spowodowanych budowsg infra-
struktury,

b wycena nieruchomoéci polozonych na zlozach kopalin.

b Wycena mienia zabuzanskiego

PSRWN wyraza poglad, ze przepisy ustawowe powinny
jedynie regulowaé status rzeczoznawcy majatkowego, jego
uprawnienia i odpowiedzialnos¢ zawodowa, natomiast szcze-
golowe zasady okreslania wartoSci poszezegdlnych rodzajow
nieruchomosci, ich czeéci sktadowych i praw do nieruchomo-
§ci, powinny by¢ regulowane w standardach zawodowych.

Z tych wzgledow PSRWN wspierala i wspieraé bedzie Fe-
deracje przy dalszych pracach nad aktualizacjg obecnych
standardéw i opracowywaniem nowych, odpowiednio do po-
trzeb wyceny.

Czlonkowie PSRWN we wspélpracy z Federacja przyczy-
nili sie takze do wydania wielu nowych lub znowelizowanych
regulacji prawnych w zakresie:

D katastru nieruchomosci (ewidencji gruntéw i budynkéw)
podstawowego zbioru informacji o nieruchomoéciach,

w tym do prowadzenia przez organy ds. katastru nieru-

chomoéci rejestru cen transakeyjnych i rejestru wartosei

nieruchomoéci na podstawie wyciagéw z operatow sza-
cunkowych,

b powszechnej taksacji nieruchomosci, opracowujac projekt
rozporzadzenia oraz projekt wytycznych przeprowadza-
nia powszechnej taksacji nieruchomoéci.

Integracja srodowiska zawodowego

PSEWN, organizacja o zasiegu ponadregionalnym, z chwi-
la powstawania innych stowarzyszen, skupiajacych rzeczo-
znawedw majatkowych i osoby posiadajace prawo do wykony-
wania wycen, uznala potrzebe utworzenia zwigzku federacyj-
nego, deklarujac aktywne w nim dzialanie.

W celu przyspieszenia procesu integracyjnego na szcze-
blach wojewddzkich, wladze PSRWN zaproponowaly tzw.
»0pcje zerowa”, polegajaca na likwidacji w okreélonym czasie
wszystkich organizacji stowarzyszeniowych dzialajgcych
w danym wojewodztwie w tym oddzialow PSRWN i utworze-
nia w sposob demokratyczny nowych jednostek organizacyj-
nych rzeczoznawcéw majgtkowych zrzeszajacych wszystkich
rzeczoznawcow z terenu wojewddztwa. Propozycja ta jednak
nie uzyskala aprobaty Rady Krajowej, stad do dzi§ mamy
znaczne rozdrobnienie organizacyjne. Polgezy nas na zapew-
ne utworzony w przyszloéci samorzad zawodowy rzeczoznaw-
céw majgtkowych.

Imprezy o charakterze sportowym i rekreacyjnym

Wsrdd imprez o tym charakterze na szczegdlng uwage za-
stuguja Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym. Ich pomyslodawcsg i organizatorem hyto
PSRWN, a bezposrednim wykonaweg kol. Bolestaw Rusak,
ktory w 2002 r. po raz 6smy zorganizowal te sportowa rywa-
lizacje rzeczoznawcoéw majgtkowych.
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Krajowe konferencje rzeczoznawcow

Krajowe konferencje rzeczoznawcéw majatkowych orga-
nizowane corocznie od 1992 r (Czestochowa), a nastepnie
w innych miastach, przez stowarzyszenia regionalne przy
wspblpracy z Federacja, posiadaja szczegdlng wartos¢ w za-
kresie integracji srodowiska, podnoszenia kwalifikacji zawo-
dowych rzeczoznawcéw majatkowych oraz promowania rze-
CZOZNawcow.

Kazda z konferencji posiadala swdj niepowtarzalny cha-
rakter oraz dorobek w rozwigzywaniu aktualnych problemow
zawodowych. Nalezy zaznaczy¢, iz konferencje cieszg sie du-
zym zainteresowaniem i na tak szeroka skale nie sg organizo-
wane w zadnym z krajow europejskich. Jest to niewatpliwe
osiagniecie Federacji, w ktérym swdj liczacy udziat odnotowu-
je PSRWN wskutek aktywnego uczestnictwa naszych czlon-
kéw i to zaré6wno po stronie merytorycznej konferencji — opra-
cowywanie i wyglaszanie referatéw - jak i tez po stronie orga-

nizacyjnej. Wtadze PSRWM pracowaly na rzecz szerokiego
uczestnictwa czlonkoéw stowarzyszenia w tych konferencjach.

PSRWN bylo organizatorem VI Krajowej Konferencji na
temat ,Gwarancje jakoéci uslug rzeczoznawcéw majatko-
wych”, ktéra odbyla sig 11-13 wrzeénia 1997 r. w Olsztynie.

Konferencja, ktéra odbyla sie w przededniu wejscia w zy-
cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, byla okazja do
rzeczowe] dyskusji i wymiany do$wiadezen z zakresu warszta-
tu rzeczoznawcy majatkowego, jakosci §wiadezonych ustug,
oczekiwan odbiorcow, a w tym roku i znaczenia dobrych prze-
piséw prawa i standardow zawodowych.

Aktywny udziat cztonkéw PSRWN w konferencjach mozna
latwo ocenié przegladajac wykazy referatéw konferencyjnych,
a takze sktad Rad Programowych kolejnych konferencji. Odno-
towa¢ nalezy, ze prof. Ryszard Cymerman stat sie ,,etatowym”
przewodniczacym Rad Programowych wielu konferencji.

Na wyréznienie zastuguje zorganizowana przez PSRWN
konferencja, ktéra odbyla sie w dn. 15-16 marca 2001 r.
w Gdansku nt. ,Wspéldziatanie rzeczoznaweow majatkowych,
urbanistow i gmin w procesie sporzadzania i realizacji opraco-
wan planistycznych”, przy szerokim i aktywnym udziale
przedstawicieli gmin i stuzb planowania przestrzennego.

Organizacja postepowan kwalifikacyjnych na
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci

Osiagniecia Federacji i PSRWN na tym waznym odcinku
dla rozwoju zawodu sg bardzo znaczace. Wyrazaja sie one ca-
foksztattem prac zwiazanych z przygotowaniem projektow od-
powiednich regulacji prawnych, opiniowaniu projektéw ustaw
1 rozporzadzen w zakresie warunkéw i procedur postepowania
w stosunku do osdb ubiegajacych sie o nabycie uprawnieh rze-
czoznawcy majatkowego. Proces zmian byt procesem cigglym
1 byt przedmiotem naszych szczegolnych zainteresowan.

Czlonkowie PSRWN stanowili znaczaca grupe oséb
w skladzie Komisji Kwalifikacyjnej ds. Szacowania Nieru-
chomosci, powolywanej na trzyletnie kadencje. W kadencji
1998-2001 funkcje wiceprzewodniczacego komisji kwalifika-
cyjnej i przewodniczacego podkomisji ds. szacowania nieru-
chomoéci pelnit Zygmunt Bojar.

Oddzialy regionalne PSRWN byly organizatorami wielu
postepowan kwalifikacyjnych w zakresie szacowania nieru-
chomosci, a do wyrdzniajacych sie zaliczyé nalezy oddzialy
warszawski i podlaski. Egzaminy poprzedzane hyly kursami
specjalistycznymi i warsztatami prowadzonymi na wysokim
poziomie merytorycznym.

Dziatania na rzecz popularyzacji zawodu

Propagowaniu zawodu rzeczoznawcey majatkowego i jego
zakresu ustug, stuzyly dzialania wladz PSRWN w ramach in-
nych organizacji, z ktérymi PSRWN posiada podpisane poro-
zumienia o wspdlpracy lub jest ich czlonkiem, jak NOT, To-
warzystwo Urbanistow Polskich, Stowarzyszenie Geodetow
Polskich, Towarzystwo Naukowe Nieruchomoéci.

Doskonalenie kwalifikacji zawodowych

Jest to wazny dzial dzialalnosci Federacji, wspierany ak-
tywnie przez PSRWN w réznych formach organizacyjnych
i merytorycznych. Liczny udzial naszych wyktadowcow w se-
minariach i innych formach szkolenia zaznaczyli: Ryszard
Cymerman, Zygmunt Bojar, Monika Nowakowska, Wojciech
Wilkowski 1 inni.

Istotna role w caloksztalcie doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych spetniaja cztonkowie PSRWN, pracownicy nauko-
wo-dydaktyczni, w szczegdlnosci z Uniwersytetu Warmin-
sko-Mazurskiego w Olsztynie. Ich dzialalnoé¢ od poczatku
powstania zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest nie do
przecenienia. Tutaj rozpoczeto pionierskie prace w zakresie
sposob6éw okreélania wartoéci, doskonalenia warsztatu rze-
czoznawcy majatkowego, by nie wspomnieé o pracach nauko-
wych z zakresu wyceny.

Owocem ich wkladu w rozwdj zawodu i dziedziny jaka
jest szacowanie nieruchomosci, jest bardzo duza iloé¢ wy-
dawnictw ksigzkowych, publikagji i artykulow fachowych,
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a takze przeprowadzonych studiéw podyplomowych dla kan-
dydatéw do zawodu.

Wazng pomoc dla rzeczoznawcy majatkowego stanowi
wezedniej dwumiesiecznik, a obecnie kwartalnik ,,WYCE-
NA”, wydawany przy wspolpracy PSRWN.

Zadania na najblizszq przysztosé

Obecnie cele do osiagniecia stojgce przed stowarzyszenia-
mi rzeczoznawcow majgtkowych, sa daleko bardziej zlozone
niz realizowane dotychczas. Ich realizacja wymagaé bedzie
determinacji dzialania zaréwno organéw Federacji jak i cale-
go Srodowiska zawodowego.

Do tych kierunkéw dzialan a zarazem spraw najwazniej-
szych dla dalszego rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego, w pierwszej kolejnoéci nalezy zaliczy¢ ustawowe ure-
gulowania samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatko-
wych, w codziennej praktyce za$ sprawnego i pelniejszego

dostepu do informacji o nieruchomogsciach, okreslenia no-
wych pol wykorzystania wiedzy rzeczoznawcow majatko-
wych w gospodarce i samorzadach administracji publiczne;
w zakresie gospodarowania przestrzenia, okre§lania podstaw
do opodatkowania nieruchomosci od ich wartosei, okreglania
wartosci Srodkdéw trwalych dla celow amortyzacji.

Istotnym wypelnieniem rozszerzonego zakresu ustug
rzeczoznawcow majatkowych powinno staé sie doradztwo na
rynku nieruchomosci.

Nalezy takze podja¢ dzialania w sprawie wdrozenia zasad
certyfikacji wedlug norm przyjetych w Unii Europejskiej.

Reasumujac, w minionym dziesiecioleciu w funkcjonowa-
niu Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nie-
ruchomosei mozna wyodrebnié uznane za priorytetowe roz-
norodne dziatania na rzecz nie tylko PSRWN, ale calego ru-
chu rzeczoznawcéw majgtkowych..

Do zadan tych nalezy przede wszystkim zaliczyé:

Adresy Zarzadu Glownego i Oddziatow PSRWN

1. | Zarzad Gléwny; Sekretarz Generalny Stanistaw Rézanka ul. Czackiego 3/5 blok B p. 422 00-043 Warszawa
2. | Oddziat PSRWN w Bialymstoku; Prezes Jerzy Palusiak ul. M.C. Sklodowskiej 2 pok. 103 15-094 Bialystok
3. | Oddzial PSRWN w Bydgoszczy ul. Przyczolek 14 85-436 Bydgoszcz
Prezes Zygmunt Zygmuntowicz
4. | Oddziat PSRWN w Ciechanowie; Prezes Stefan Przybylek ul. Pultuska 9 06-400 Ciechanow
5. | Oddziat PSRWN w Elblagu; Prezes Wiestawa Stawinska ul. Skrzydlata 15 82-300 Elblag
6. | Oddziat PSRWN w Elku; Prezes Kazimierz Zwirowicz ul. Pilsudskiego 4 p.61 19-300 Etk
7. | Oddzial PSRWN w Gdansku; Prezes Henryk Paszkowski ul. Klonowa 1 p. Il p. 7 80-264 Gdansk
8. | Oddziat PSRWN w Gizycku; Prezes Andrzej Kalata ul. Armii Krajowej 5A 11-500 Gizycko
9. | Oddziat PSRWN w Katowicach; Prezes Janina Waszek ul. Podgérna 4 40-026 Katowice
10. | Oddzial PSRWN w Lublinie; Prezes Stanistaw Kochanski ul. Spokojna 4 pok. 278 20-914 Lublin
11. | Oddzial PSRWN w Lomzy; Prezes Jerzy Domurat ul. Nowa 2 pok. 129 18-400 Lomza
12. | Oddzial PSRWN w Lodzi; Prezes Zdzislaw Zighka Pl. Komuny Paryskiej 5A 90-007 L.6dz
13. | Oddziat PSRWN w Olsztynie; Prezes Jerzy Milkamanowicz ul. Kanofojskiego 3 DS. 1. pok. 16 A 10-722 Olsztyn
14. | Oddzial PSRWN w Opolu; Prezes Zbigniew Bialek ul. Piastowska 14 45-082 Opole
15. | Oddzial PSRWN w Ostrolece; Prezes Andrzej WoZniak ul. Gen Hallera 13 A lok. 2 07-410 Ostroleka
16. | Oddzial PSRWN w Pile; Prezes Waclaw Tuchotka ul. Mickiewicza 44 64-980 Trzcianka
17. | Oddziat PSRWN w Piotrkowie Trybunalskim; ul. Chrobrego 1 m 8 97-300 Piotrkéw
Prezes Edward Wyrwas Trybunalski
18. | Oddzial PSRWN w Plocku; Prezes Anna Mysiak ul, Piekarska 16 09-400 Plock
19. | Oddzial PSRWN w Radomiu; Prezes Krzysztof Lewandowski ul. A. Struga TA Dom Technika 26-600 Radom
20. | Podlaski Oddzial PSRWN w Siedlcach; ul. Prymasa Wyszyfiskiego 10 08-110 Siedlce
Prezes Zdzistaw Dmowski, Lech Stosio
21. | Oddzial PSRWN w Szczecinie; Prezes Halina Jedrych ul. Wojska Polskiego 68 78-479 Szezecin
22. | Oddzial PSRWN w Warszawie; Prezes Andrzej Fiutowski ul. Czackiego 3/5 blok. B p. 421a 00-043 Warszawa
23. | Oddzial PSRWN we Wioclawku; Prezes Ryszard Sliwinski Pl. Wolnosci 1 87-816 Wioctawek
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D Scista wspolprace z Departamentem Gospodarki Nieru-
chomoéciami Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
m.in. na rzecz przygotowania przepisow wykonawczych
oraz projektéw zmian do ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami,

D wspolprace z Polskg Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawedw Majatkowych 1 udzial w jej strukturach organi-
zacyjnych,

D stale dazenie do integracji érodowiska rzeczoznawcow,
czego wyrazem jest opracowanie projektu tzw. opcji zero-
wej, a po jej zaniechaniu wspoldzialanie i Scista wspotpra-
ca ze Stowarzyszeniami Regionalnymi, szczegolnie w za-
kresie szkolenia i doskonalenia wiedzy rzeczoznawcow
majatkowych,

D podnoszenie wiedzy i umiejetnoéci cztonkéw PSRWN po-
przez organizowanie kursow, seminariéw, warsztatow,
konferencji naukowo-technicznych,

P organizowanie egzaminow panstwowych w celu uzyskiwa-
nia uprawnien zawodowych rzeczoznawey majgtkowego,

D wspéludzial w organizacji krajowych konferencji rzeczo-
znawcow majatkowych oraz konferencji naukowych To-
warzystwa Naukowego Nieruchomoéci,

D wspélpraca z Federacja Stowarzyszen Naukowo — Tech-
nicznych NOT oraz udzial w jej strukturach organizacyj-
nych,

P wspélpraca ze stowarzyszeniami poérednikéw i zarzad-
cow nieruchomosci,

D wspéludzial w wydawaniu dwumiesiecznika ,Wycena”
1 umieszczanie w nim informacji o PSRWN,

D troska o wysokie morale naszych czlonkéw i przestrzega-
nie zasad etyki zawodowej,

P wydawanie miesiecznika ,Biuletyn PSRWN”,

b organizacja posiedzen kwalifikacyjnych na uprawnienia
zawodowe oraz prowadzenie praktyk zawodowych
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NORMY ZAWODOWE RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W PERSPEKTYWIE INTEGRACJI
Z UNIA EUROPEJSKA

Stefan Mercik

W dniach 22-23 marca 2002 r. w Opolu odbyla sie I1
Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN polaczona
z obchodami 10-lecia jego istnienia. Honorowy patronat
nad konferencjg objat Podsekretarz Stanu w Ministerstwie In-
frastruktury, Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
prof. Marek Bryx. Radzie Programowej Konferencji przewod-
niczyt prof. dr hab. inz. Andrzej Hopfer, a jego zastepczynia
byla dr hab. inz. Sabina Zrébek, profesor UWM. Czlonkami
Rady byli prof. dr hab. inz, Zdzistaw Adamczewski oraz prof.
dr hab. Antoni Sobczak. W skiad Komitetu Organizacyjnego
Konferencji wehodzili dr hab. inz. Tomasz Bajerowski, (prof.
UWM) jako przewodniczacy, dr inz. Miroslaw Belej, pelnigcy
funkcje zastepcy przewodniczacego oraz czlonkowie: dr inz.
Malgorzata Gerus — Goéciewska i dr inz. Jan Kuryj. Organiza-
cje konferencji powierzono Oddzialowi Opolskiemu PSRWN
reprezentowanemu przez jego prezesa Zhigniewa Biatka.

Miejscem obrad byl Hotel ,MERCURE” w Opolu. Otwar-
cia konferencji w imieniu organizatoréw dokonal honorowy
Prezes Oddziatu Opolskiego mgr inz. Zygmunt Bojar. Powitat
liczace 130 o0séb grono uczestnikéw konferencji oraz notabli
opolskich reprezentujacych Urzad Marszatkowski, Urzad Wo-

jewody oraz Urzad Prezydenta Miasta. Specjalne slowa powita-
nia i uznania kol. Z. Bojar skierowat do prof. Andrzeja Hopfera
jako zalozyciela Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomoéci i jego Prezydenta od momentu powsta-
nia tj. od 20 listopada 1991 r. Podkredlit zaslugi profesora
w tworzeniu zrebow legislacyjnych i merytorycznych zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce. Uczestnicy konferencji
oraz zaproszeni gocie przyjeli kierowane do prof. A. Hopfera
glowa uznania goracym aplauzem. W nastepnej kolejnoéci wy-
stepowali goScie przekazujac na rece prezydenta stowarzysze-
nia liczne adresy gratulacyjne oraz zyczenia dalszej owocnej
dziatalnosci. Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majgtkowych w Warszawie mgr inz. Waclaw Ba-
ranowski podkreélit z uznaniem szeroki zasieg terytorialny
PSRWN. W chwili obecnej obejmuje on 22 oddzialy terenowe
i liczy 813 czlonkéw oraz 184 kandydatow. Zakoniczeniem uro-
czystosel jubileuszowych bylo sprawozdanie prof. A. Hopfera
z 10 - letniej dzialalnoSci PSRWN obejmujacego okres 1992 do
2002. W swoim wystgpieniu prezydent podkreslit z uznaniem
ogromny wklad organizacyjny dziataczy terenowych, bez kto-
rych osiagniecia stowarzyszenia w dziedzinie szkoleniowej, or-
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ganizacyjnej oraz na polu wspélpracy z innymi organizacjami
i instytucjami, nie byly by tak owocne. Gorace slowa uznania
i podziekowania za uporzadkowanie otoczenia prawnego i or-
ganizacyjnego sfery gospodarowania nieruchomo&ciami, w tym
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, prof. A. Hopfer skierowat
do Departamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami w UMiRM
a zwlaszeza do dyrektora Henryka Jedrzejewskiego. W prze-
méwieniu Prezydenta znalazlo sie takze miejsce dla podkresle-
nia zastug zmartego Waclawa Klopocinskiego w tworzeniu sta-
tutu stowarzyszenia, jego nazwy i zalozen programowych.
W sesji poobiedniej Wieslaw Szczepanski, wiceprezes
UMiRM, poinformowal sluchaczy o biezacych dziala-

Profesorowie Hans Knoop i Andrzej Hopfer

niach Urzedu. Wspomnial, ze rynek mieszkan ulegt powaz-
nemu zmniejszeniu na skutek gwalttownej wyprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigeych zaséb gminny i zakladowy. Ogra-
niczona sita nabywcza spoleczenstwa, a takze ujemne skutki
dziatania ustawy z 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cy-
wilnego, a zwlaszcza ograniczenia w zakresie eksmisji spowo-
dowaly, ze budowa mieszkan na wynajem zostata w znacznym
stopniu zahamowana. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
postuluje zmiany ustawodawcze majgce na celu poprawe ist-
niejacej sytuacji. Przewidywane sg rowniez zmiany w tresci
ustawy Prawo Budowlane, dotyczace miedzy innymi ziagodze-
nia wymogéow formalnych w zakresie uzyskiwania zezwolef na
budowe. W pewnych przypadkach takie zezwolenie mogloby
zastapi¢ zwykle zawiadomienie, za$ przedluzenie przez odpo-
wiedni organ czasu zalatwienia zezwolenia na budowe ponad
okres trzech miesiecy skutkowaloby karami za zwloke. Prdobe

przyépieszenia czynnosci formalnych, dotyczacych zezwolenia
na budowe w pewnych przypadkach ma stanowi¢ zastapienie
aktualnego wypisu z Ksiegi Wieczyste] oéwiadczeniem majat-
kowym. W swym interesujagcym wystapieniu §wiadczacym
o §wietnej orientacji w problematyce pracy Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast, prof. W. Szczepanski poinformowal
o pracach nad nowelizacjg ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz ustawy Prawo Spéldzielcze. Kolejna noweliza-
cja ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma dotyczyé jako-
§ci ksztaleenia przyszlych rzeczoznawcow majatkowych, po-
§rednikéw w obrocie i zarzadeow nieruchomosci. W dyskusji
nad wystapieniem wiceprezesa UMiRM miedzy innymi zabral
glos kol. Zdzistaw Malecki, pro-
szac o informacje w sprawie nie-
korzystnych dla rzeczoznawcow
majatkowych zmian w ustawie
o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Zmiany te dotycza
rezygnacji w okre§lonych przy-
padkach z uslug rzeczoznawcow
majatkowych przy okresleniu
propozycji bankowo - hipotecz-
nej wartoéci nieruchomosci.
W dalszej kolejnosei, w sesji po-
poludniowej, wygloszone zostaly
skroty nastepujacych referatow
publikowanych w materialach
konferencyjnych: Zdzistaw Ma-
lecki ,,Standardy zawodowe
rzeczoznawcow  majatko-
wych; Stan obecny i kierunki
dalszych prac”. W referacie au-
tor omowil zakres tematyczny
obecnych standardow zawartych
w wydaniu nr 8, obejmujgcych
lata 1994-2002, a nastepnie zre-
ferowal stan prac nad standarda-
mi nowymi. Wkrétce majg by¢ opracowane standardy okresla-
jace warto$é nieruchomodci pozostawionych za granica, oraz
wycene nieruchomosci leSnych. W opracowaniu znajduja sie
tak ze standardy okreglania wartosci nieruchomosci z uwzgled-
nieniem ograniczonych praw rzeczowych oraz wyceny nieru-
chomoéci lokalowych i praw do lokali. Bardzo ciekawie zapo-
wiada sie tematyka dziewieciu dalszych standardéw zawodo-
wych awizowanych w referacie. Autor, bedacy jednoczesnie
przewodniczgeym Komisji ds. Standardéw Zawodowych
PFSRM, podkreslit w koncowej czesci referatow, ze warunkiem
koniecznym dla powodzenia dalszych prac nad standardami
jest miedzy innymi powszechna akeeptacja celowosci tych dzia-
Ian przez érodowisko zawodowe. Janusz Opilka ,,Polski sys-
tem normalizacyjny na tle systemu funkcjonujgcego
w Unii Europejskiej”. Autor omowil Polski System Norma-
lizacyjny w nawiazaniu do obowigzujacej ustawy z 3 kwietnia
1993 r. 0 normalizacji, a nastepnie skonfrontowat go z Europej-
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skim Systemem Normalizacyjnym. W referacie oméwione zo-
staly liczne, trudne warunki, ktére musi spelni¢ Polska na dro-
dze do czlonkostwa w europejskich organizacjach normaliza-
cyjnych. Krzysztof Rozko ,,Ocena standardéw zawodo-
wych z punktu widzenia rzeczoznawcy majatkowego.
Zalety i wady standardow”. Referat stanowi probe polemi-
ki z obowiazujacymi standardami zawodowymi. Autor uwaza,
ze standardy nie powinny mie¢ charakteru praw absolutnych,
jak to jest jego zdaniem obecnie, ale charakter przepiséw pre-
ferowanych. W swoim referacie kol. K. Rozko poddaje w wat-
pliwo$¢ wiarygodnosé danych zrédtowych wyceny, jakimi sg ak-
ty notarialne dotyczace transakeji kupno - sprzedaz. Referat

Roland P Vogel

zawiera rowniez liczne odniesienia do zasad opiniowania wy-
cen stosowanych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej.
Zygmunt Bojar ,,Umocowania prawne standardéw za-
wodowych”. Biorac za punkt wyjscia zastrzezenia i krytyczne
uwagi érodowiska rzeczoznaweéw dotyczace prawnego umoco-
wania standardéw, ich tematycznego zakresu oraz treci, autor
postuluje kierunki dalszych prac nad standardami zawodowy-
mi. Uwaza on, ze standardy powinny obejmowac zasady poste-
powania w odniesieniu do réznych celéw wyceny oraz zagad-
nienia, co do ktorych brak jest regulacji w przepisach prawa.
Uwaza on ponadto, ze ze wzgledu na postulat powszechnego
stosowania standardéw, powinny byé one redagowane na odpo-
wiednim poziomie ogdlnosci. Sesj¢ popoludniows zakonczyla
uroczysta kolacja, ktora stala si¢ okazjg do wymiany pogladéw
i rozmow towarzyskich. W czasie kolagji uczestnicy konferencji

mieli okazje wyslucha¢ koncertu $laskich piesni ludowych.
W pewnym momencie, na sale wkroczy! prof. A. Hopfer uzbro-
jony w szklang ,strzelbe” wypelniong przednig gorzatka.
Strzelbe te wreczono mu w czasie uroczystosci otwarcia konfe-
rencji w celu ,obrony” interesow PSRWN. Wkrotce, przed tak
uzbrojonym profesorem, ustawita si¢ diuga kolejka uczestni-
kow biesiady z kieliszkami w rekach, za$ adiutant posiadacza
strzelby” oddawat alkoholowe ,strzaly” w kierunku pustych
naczyn. Niestety, autor tego opracowania smak gorzatki opisy-
waé musi na podstawie zrodel informacji nieobligatoryjnych,
gdyz zanim dotar! na strzelnice, amunicja sie wyczerpala.

W drugim dniu obrad referaty wyglosili: Roland R.Vogel
»Profesjonalne standardy wyceny nieruchomosei
w Niemezech. Poréwnawcza metoda wyceny i jej uwa-
runkowania wstepne”. Jak podkre§lil autor, metodyka wy-
ceny nieruchomosei w Niemezech i Polsce jest podobna. Jed-
nakowo za podstawowe 1 majace charakter priorytetowy uwa-
za sie podejécie poréwnawcze. Stosowanie tego podejscia
ulatwia znakomicie stosowana od 40 lat w Niemczech zasada
rejestrowania kazdej transakeji kupno - sprzedazy nierucho-
moéci w Gminnych Komisjach Rzeczoznawcow. Ustawowej re-
jestracji, podobnie jak transakeje kupna - sprzedazy, wymaga-
ja tez stawki czynszu z tytulu najmu i dzierzawy. Wszystkie
informacje dotyczace gminnych rynkéw nieruchomodci sa
analizowane, oceniane i publikowane w zbiorach cen kupna -
sprzedazy. Gminne Komisje Rzeczoznawcow sa finansowane
przez panstwo, dzieki czemu informacje pozyskiwane przez
rzeczoznawcow nie maja charakteru subiektywnego. W dal-
szej czesei referatu prof. R. Vogel, ktéry jest réwnoczeSnie rze-
czoznawca i bieglym Izby Przemyslowo-Handlowej w Berlinie,
odniost sie do anglosaskiego systemu wyceny ukierunkowane-
go, jak twierdzi, na zleceniodawce oraz podkreslit potrzebe
wyposazenia rzeczoznawcy majgtkowego w gleboka wiedze
ekonomiczna, prawnicza, budowlana i w ogéle wiedze z rdz-
nych innych dziedzin zycia gospodarczego i techniki niezbed-
ne w perspektywie laczacego sie Rynku Europejskiego. Peter
Champness ,,Polityka TEGOVA dotyczaca standardéw
zawodowych rzeczoznawcow w tym szczegblnego po-
dejscia Grupy do krajéw stowarzyszonych pragnacych
wstapié do Unii Europejskiej”. Referat ten w pewnym
sensie adresowany byl przez Sekretarza Generalnego Euro-
pejskiej Grupy Rzeczoznawcéow Majgtkowych TEGOVA
w Londynie do polskich rzeczoznawcow. Autor, wskazujac na
demokratyczny charakter stowarzyszenia TEGOVA, scharak-
teryzowal jego celem oraz geneze opracowania Europejskich
Standardow Wyceny Nieruchomosci. Podkreslil on, ze cel jaki
przy§wieca kierowanemu przezen Stowarzyszeniu, jest za-
pewnienie coraz wyzszego standardu uslug rzeczoznawcow
majatkowych. Peter Champness podkreslil w swym referacie
szczegolng role Polski jako jednego z najwiekszych krajow
kandydujacych do czlonkostwa w UE. Zaznaczyl, ze polscy
rzeczoznawcy majatkowi tworzacy dobrze zorganizowana gru-
pe zawodows, wnosza istotny wkiad w rozw¢j Europejskich
Standardéw Zawodowych.
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Kolejny méwca prof. Hans Knoop - (kierownik Departa-
mentu Geodezji i Informacji Geograficznej w Niemieckim In-
stytucie Standaryzacji w Berlinie) przez wiele lat byl kierow-
nikiem Urzedu Katastralnego w Dolnej Saksonii i Hanowerze.
W swoim obszernym wystgpieniu podzielil sie ze sluchaczami
doéwiadezeniami z pracy Urzedu Katastralnego, ktorym kie-
rowal. Prof. Hans Knoop wspélpracuje jako ekspert z Polska
w ramach programu PHARE 2000 i z tej perspektywy ocenil,
raczej krytycznie, polskie dzialania dotyczace stworzenia jed-
nolitego systemu gromadzenia informacji z zakresu ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz wyceny nieruchomodci. System ten,
ktorego zreby powstajg w Polsce, powinien by¢ finansowany
przez panstwo. Podkreslit, ze najwazniejszym elementem kaz-
dego systemu jest jego filozofia a nastepnie otoczenie prawne,
organizacja, technika i kwalifikacje ludzi realizuja-
cych system.

Wielka niespodziankg dla uczestnikéw konferen-
cji bylo w tej czesei obrad poetyckie wystapienie kol.
Edwarda Wyrwasa, ktory mowa wigzang poinformo-
wal miedzy innymi stuchaczy, ze ster Stowarzyszenia
dzierzy prof. Andrzej Hopfer, ze kol. Telega pochodzi
z Lodzi oraz, ze profesora Przystupe wszyscy rzeczo-
znawcy dobrze znaja 1 kochaja. Duze brawa i ogélna
radoéé byta z pewnoécig nagroda dla autora za twor-
cza inwencje.

Kolejny referat wyglosit Andrzej Hopfer,
Krzysztof Grzesik ,Analiza poréwnawcza
standardéw w wycenie nieruchomosci stoso-
wanych w Polsce i w Wielkiej Brytani”. Autorzy
referatu, porownujac cele jakim majg stuzy¢ standar-
dy PFSRM zawarte w Zielonej ksiedze oraz standar-
dy RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
zawarte w tzw. Czerwonej Ksiedze, dochodza do cie-
kawych wnioskow. Standardy PFSRM za gléwny cel
stawiajg sohie ujednolicenia procedur postepowania
dotyczacego wyceny nieruchomosci. W mniejszym
stopniu eksponowane s3 w nich wymagania jakoscio-
we. Polskie standardy, jak gdyby milezaco, pomijaja istnienie
klienta, upatrujgc w nim anonimowego odbiorce operatu sza-
cunkowego. W standardach RICS, zdaniem referentow, na
pierwszym miejscu eksponowana jest jako§¢ opracowania,
a troska o ujednolicenie procedur ma charakter drugorzedny.
Poza tym, standardy brytyjskie ukierunkowane sa w pewnym
sensie ku klientowi. W Wielkiej Brytani w relacjach klient —
rzeczoznawea, ten ostatni jako najezesciej takze doradca nie-
ruchomosciowy i poérednik, stara sie uwzgledni¢ zyczenia
klienta.

Marian Szymanski ,,Standardy lub inne normy za-
wodowe, instrukeje obowigzujace w zawodzie geode-
ty”. Autor oméwil w referacie stan umocowania prawnego
tych norm w przepisach prawa, proces ich tworzenia i aktu-
alizacji a takze synchronizacji z normami obowigzujacymi
w Unii Europejskiej. Istotng czeécig referatu jest zwrdcenie
uwagi rzeczoznawcom majatkowym na bogactwo przydat-

nych w wycenie informacji zawartych w materiatach geode-
zyjno - kartograficznych oraz w ewidencji gruntéw, budyn-
kow i lokali. Lidia Henclewska ,,Przepisy prawne i in-
ne normy zawodowe obowigzujace w zawodzie za-
rzgdcy majatkowego”. Autorka zauwaza, ze ze wzgledu
na specyfike zawodu, wystepujg obiektywne trudnosci w wy-
pracowaniu jednolitych standardéw zawodowych i z tych
wzgledow, zarowno w Polsce jak i zagranica, kladzie sie duzy
nacisk nie na standardy, lecz etyke zawodowa.

Elibieta Czekiel - Switalska, Ryszard Stojewski
wPrzestanki metodologiczne w okresleniu przestrze-
ni urbanistyeznej”. W swoim referacie autorzy podjeli am-
bitng prébe okreélenia wplywu wartoéei przestrzeni urbani-
stycznej na rozwaj terenow zurbanizowanych. Wskazali oni

Peter Champness — przedstawiciel TEGOVA

ze podstawowym instrumentem, ktéry ksztaltuje i nadaje
uzytkows forme przestrzeni urbanistycznej, jest miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, a rolg rzeczoznawcy
majgtkowego jest ogdlne okreslenie efektéw ekonomicznych
z realizacji tego planu. W koncowej czeéci referatu autorzy
przedstawili propozycje tresci standardu wyceny przestrzeni
urbanistyczne;j.

Jako ostatni z referentéw, w drugim dniu obrad, wy-
stapil przedstawiciel Polskiej Federacji Rynku Nieru-
chomosci Zbigniew Kubinski. Omawiajac normy zawodo-
we w zakresie poérednictwa nieruchomogciami stwierdzil, po-
dobnie jak pani Lidia Henclewska, ze specyfika zawodu
praktycznie wyklucza mozliwosé opracowania jednolitych
standardéw zawodowych. Poérednik nieruchomoéci musi sie
poruszal w istniejacym otoczeniu prawnym i przestrzegaé
norm etycznych zawartych w Kodeksie Postepowania. Dorob-
kiem konferencji byty liczne wnioski przedstawione przez Wi-
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ceprezydenta PSRWN i Przewodniczacego Komisji Wnioskowej
pana Ryszarda Witowskiego. Wnioski te zostaly przyjete przez
uczestnikéw konferencji i po ostatecznym zredagowaniu stang
sie podstawg dzialania Stowarzyszenia.

Na zakonczenie konferencji zabrat glos prof. A, Hopfer dzie-
kujac organizatorom za poniesiony trud w nadaniu obradom
ciekawych treéci i oprawy, a uczestnikom za aktywny udziat
w konferencji i wypracowanie wnioskdw. Specjalne podzigkowa-
nia Prezydent PSRWN skierowal pod adresem referentéw ob-

cojezycznych, panéw Rolanda Vogla, Petera Champnessa oraz
Hansa Knoopa za cierpliwe stuchanie wystapien polskich refe-
rentow i dyskutantow i za to, ze po ich minach nie dalo sig¢ roz-
poznag, iz nic z tego nie rozumieli. Obdarowani pieknie wydru-
kowanymi certyfikatami potwierdzajacymi udzial w konferen-
¢ji, opuszezaliémy goscinne Opole.

Stefan Mercik jest rzeczoznawcqg majgtkowym z Gliwic.
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PROTOKOt KOMISJI WNIOSKOWEJ
Il KONFERENCJI
Normy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych
w perspektywie integracji z Unia Europejskg

Komisja w sktadzie: Ryszard Witowski, Monika Nowa-
kowska, Sabina Zrébek, Zygmunt Bojar, Ryszard Cymer-
man.

W toku dyskusji nad referatami zgloszone zostaly na-
stepujace wnioski i propozycje w zakresie dalszego dosko-
nalenia i rozwoju Standardéw Zawodowych Rzeczoznaw-
cow Majatkach, jak tez doskonalenia warsztatu rzeczo-
znawcy majgtkowego:

I. W zakresie standardéw zawodowych:

1. Zwazywszy na cele, jakie spelniajg standardy zawodowe
sa one niezbedne w realizacji zadan stojacych przed rze-
czoznawcami majatkowymi. Stad istniejace standardy
powinny byé udoskonalane pod katem pelnego dostoso-
wania do obowigzujacych norm prawnych, a na obsza-
rach wyceny gdzie jeszcze ich brak opracowywane
i wdrazane nowe. W opracowaniach nowych standardéw
powinny byé uwzglednione okreslone priorytety.

2. Z przedstawionego przez Przewodniczacego Zespolu
Standardéw PFSRM planu wynika ze, w pierwszej ko-
lejnosci powinny by¢ opracowane:

a) standard pt. ,Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu
podejscia mieszanego”;

b) standard pt ,Wycena nieruchomosci dla indywidual-
nych potrzeb inwestora”.

¢) standard pt. ,Okreslanie wartoéci Srodkow trwalych,
wyposazenia inwentarza zywego i zapasow”.

Jako podstawowy powinien by¢ réwniez opracowany nie
ujety w ,planie” standard zwany roboczo ,standard
standardéw”. Reasumujac w pierwszej kolejnosci po-

winny byé opracowywane standardy regulujace proble-
matyke wyceny nieruchomosci dla przypadkéw szcze-
golnych.

3. Standardy, jako podstawowe normy zawodowe, muszg
by¢ uznawane przez rzeczoznawcow majgtkowych na
rowni z przepisami prawa i lacznie z tymi przepisami.
W zwigzku z tym forma, tresc i redakeja standardéw po-
winna by¢ spdjna pod tym wzgledem z normami praw-
nymi.

a) standardy zawodowe powinny okre$laé¢ zwlaszcza zasa-
dy postepowania rzeczoznawcéw majatkowych w sferze
nie unormowanej prawem, uwzgledniajac rozne cele wy-
ceny,

b} w opracowaniach standardéw nalezy przestrzegaé zgod-
nosci tresci pojec i definicji z ,przepisami” prawa,

¢) szczegbolowo§é opracowan winna wynikaé z konkretnych
zapotrzebowan przedmiotu regulacji,

d) istnieje koniecznoéé podniesienia rangi komentarza do-
taczanego do standardu.

4. Uchwalenie standardéw zawodowych przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych wymaga
usankcjonowania ustawowego. Celowe jest w zwigzku
z tym wystgpienie do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast o wprowadzenie stosownego zapisu do
projektu nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo-
ciami,

5. Standardy w swoich zaleceniach i rekomendacjach me-
todologicznych okre§lania wartodei nieruchomoéci
1 praw z nimi zwigzanych, powinny rownoczeénie wska-
zywaé na sposoby wykonywania czynnosci szacowania
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nieruchomoféci ze szezegdlng starannoécia, wiasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnodci, przy zachowa-
niu zasady bezstronnoSci w wycenie nieruchomoéci,
zgodnie z katalogiem obowigzkéw wynikajgcych z art.
175 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Niezaleznie od standardéw zawodowych, do planu pil-
nych opracowan Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych nalezy wprowadzié opraco-
wanie ,,Katalogu nazw i pojeé nie majacych obligatoryj-
nego charakteru”, odpowiednio do przedmiotéw wyceny,
celow wyceny i podstaw prawnych, uwzgledniajac réz-
nego rodzaju nieruchomosei i prawa z nimi zwiazane.
W ,katalogu” powinny by¢ miedzy innymi uwzglednio-
ne definicje wystepujace w metodach wyceny, nie wyste-
pujace w przepisach prawa np. wybdr probki i nierucho-
mo#dci reprezentatywnej, nieruchomosci podobnej, zna-
czenie pojecia udzial w zysku z nieruchomoéci, udziat
wlasciciela w nieruchomogci, koszty i wydatki na utrzy-
manie nieruchomoéei itp.

Niezbedne jest pilne podjecie prac nad nowelizacjg ko-
deksu etyki zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych
uwzgledniajac, Ze powinien on zawiera¢ podstawowe
normy funkcjonowania zawodu rzeczoznawey majatko-
wego jako ,osoby zaufania publicznego”. Przedmiotem
kodeksu powinna byé zardwno szeroko rozumiana sfera
etyczna, stosunki w srodowisku rzeczoznawcéw majat-
kowych, normy postepowania rzeczoznawcow jako
uczestnikéw rynku jak tez normy postepowania w wa-
runkach prowadzonych rozméw z zamawiajgcym.

W zakresie doskonalenia warsztatu rzeczoznaw-
cy majgtkowego:

W zwigzku z trudnosciami w dostepie do informacji ko-
nieczne jest wystapienie do:

Ministra Finanséw o spowodowanie respektowania
art. 155 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
w zakresie obowigzku przekazywania przez Urzedy
Skarbowe informacji o podwyzszeniu podstawy opodat-
kowania przy sprzedazy nieruchomoséei do organu pro-
wadzacego kataster (ewidencje gruntow),

Ministra Sprawiedliwoéci o udostepnianie rzeczoznaw-
com majatkowym do wgladu akt ksiag wieczystych nie-
ruchomoéei,

Gléwnego Geodety Kraju o spowodowanie wydawania
rzeczoznawcom majatkowym wypiséw 1 wyrysoéw z ewi-
dencji gruntéw, (bez upowaznienia wilascicieli) oraz wy-
drukéw cen transakeyjnych,

Wiadciwego organu w celu ustawowego zapewnienia do-
stepu do informacji o transakcjach obrotu rynkowego
spoldzielczymi prawami do lokali oraz nieruchomoécia-
mi stanowigcymi mienie spoldzielcze,

. W ramach przygotowania rzeczoznawcow majgtkowych

do pelnienia funkeji doradey inwestycyjnego wnioskuje
sie:

~ opracowanie standardu pod roboczym tytulem ,rzeczo-
znawca majatkowy jako doradca inwestycyjny”,

- uruchomienie cykl szkolen na podstawie wezesniej
opracowanych programow.

3. W perspektywie integracji z Unig Europejska celowe
jest rozwazenie przez PFSRM zagadnienie wprowadze-
nia ogdlnoeuropejskiego systemu certyfikacji — Euro-
norma 450 13, ktorej kryteria obejmujg znajomosé ryn-
kow kapitalowych, uslug finansowych, zabezpieczen
bankowych i metodologii wycen.

4. Bardzo pilnym zagadnieniem, wymagajacym podjecia
zdecydowanych dzialan przez PFSRM, jest stworzenie
baz danych pozwalajacych na dokonanie analiz rynku
nieruchomoéci. Do zadan baz danych powinno nalezeé
przetwarzanie informacji rynkowych na uzytek wyceny
w okreélonych segmentach rynku a zwlaszcza:

a) stanie rynku,

b) zachowaniach rynku w czasie przesztym i przysziym,

¢) stopach kapitalizacji i dyskonta,

d) stawkach rynkowych czynszéw najmu,

e) poziomach wydatkéw operacyjnych ponoszonych na nie-
ruchomoéei,

f) sytuacji na rynku kapitatowym.

Dla stworzenia podstaw do dzialania (np. na szczeblu
wojewddztw) baz danych w gminach, na wzér Niemiec,
powinny byé powolane zespoly ekspertéw. Do ich zadan
nalezataby analiza (selekcja) zaistnialych na rynku nie-
ruchomosci transakcji oraz przekazywanie wynikéw
i ocen transakcji do baz danych. Przedsiewziecia w za-
kresie organizacji baz danych sg spéjne z potrzebami
powszechnej taksacji nieruchomosci.

5. W perspektywie integracji z Unia Europejska, w nowe-
lizowanej ustawie o gospodarce nieruchomosciami ko-
nieczne jest wprowadzenie zmiany do art. 151 dotycza-
cej przyjecia definicji wartosci nieruchomoéci zgodnie ze
standardem europejskim”,

6. W Swietle nakre§lonych planéw nowelizacji i nowych
opracowan standardéw, jak tez ze wzgledu na jakoéé wy-
cen nieruchomosei, konieczne jest pilne wprowadzenie
zmian do ,Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
szczegblowych zasad wyceny nieruchomoéci, oraz zasad
1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego”, pod ka-
tem wnioskéw wczesSniej zgloszonych przez PFSRM
i Srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych. Stad ko-
nieczne jest kolejne wystapienie do Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o przyspieszenie nowe-
lizacji tego rozporzadzenia.

Reasumujac glosy w dyskusji oraz powyzsze wnioski na-
lezy jeszcze raz stwierdzié, ze standardy zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych sa niewatpliwym dorobkiem Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow i calego éro-
dowiska zawodowego oraz majg juz swoja tradycje
1 utrwalong pozycje.
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KONFERENCJA NAUKOWA
,~PROBLEMATYKA GEODEZYINEJ | MAJATKOWEJ
0BStUGI POZYSKIWANIA TERENOW
POD BUDOWE AUTOSTRAD"

W dniach 19-20 kwietnia odbyla sie w podkrakowskich Dobezycach miedzynarodowa konferencja naukowa zorga-
nizowana przez Akademie Rolniczq im. Hugona Kotlgtaja w Krakowie, przy wspotudziale Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Komitetu Geodezji Polskiej Akademii Nauk 1 Akademii Inzynierskiej w Polsce.
Do udziatu w konferencji zaproszeni zostali goscie z zagranicy, a takze polscy geodeci, rzeczoznawcy majgtkowi oraz
przedstawiciele innych zawoddw, ktorzy jak sie okazuje biorg aktywny udzial w tzw. obstudze pozyskiwania terendw

pod budowe autostrad.

O znaczeniu jakie nasze wladze panstwowe przywiazuja do
zmienionego nieco obecnie programu budowy sieci polskich au-
tostrad, stanowl fakt obecnoéci na sali obrad doradcy w Gabine-
cie Politycznym wicepremiera Marka Pola, dr Jarostawa Paska

Wisrad goéei zaproszonych z zagranicy byli bardzo intere-
sujace referaty zaprezentowali profesor Hans Pelzer oraz
dr inz. A. S. Graf von Brithl z Niemiec. Obecni byli takze:
przedstawiciel Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad Mi-
nisterstwa Infrastruktury ktora reprezentowal mgr inz. Ma-
rian Skorupka oraz Dyrekeji Oddziatu Terenowego tej Agen-
¢ji w Gliwicach mgr inz. Janusz Koper.

Obrady Konferencji otworzyl Prezydent Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych Wactaw Ba-
ranowski, zyczac zgromadzonym na sali fachowcom cieptych
i owocnych obrad.

Program

Merytorycznie obrady sprawnie prowadzil animator du-
chowy i pomyslodawca tej konferencji kolega profesor Miro-
staw Zak, ktorego wprowadzajacy referat do dyskusji zatytu-
towany ,Problematyka wyceny nieruchomosci potozonych
w pasie budowy sieci autostrad” — stworzyl znakomity at-
mosfere do dalszych obrad.

Stan aktualny i program budowy sieci autostrad w Polsce
przedstawil mgr inz. Janusz Koper, za§ prébe oceny dotych-
czasowych rozwigzan organizacyjno-prawnych w realizacji
programu budowy autostrad nakreglit w swoim wystapieniu
mgr inz. Marian Skorupka.

Z kolei glos zabral wspomniany juz prof. Hans Pelzer,
ktéry w swoim bardzo szerokim wystapieniu nt. ,,Geodezyj-
na kontrola kondycji geometrycznej tunelu autostradowego
w Hamburgu”. To glos naukowca o uznanej marce, przybli-
zajacy nam problemy ze zrealizowanym niedawno nowym
przebiciem tunelowym pod rzekg Laba w Hamburgu.

Glos kolejnego méwey z Niemiec — hrabiego A. S. Grafa
von Brilha spotkal sie ze szezegdlnym zainteresowaniem
i zywg reakejg sali. Méwil on o ,Mapach wartoéci kierunko-
wych gruntow” jako skutecznym narzedziu warsztatu rzeczo-
znawcow majatkowych w Niemczech. Zagadnienie ogdlnie
znane nam jedynie z literatury, przedstawione zostato bardzo
szeroko i dodatkowo wsparte praktycznymi przykladami
w postaci demonstracji aktualnych ogélnie dostepnych map
cennoéci terenéw dzialek gruntowych zabudowanych i nieza-
budowanych w okolicach Berlina i innych miast niemieckich.

Wspoétpraca geodetéw z rzeczoznawcami

W kolejnej sekwencji tematycznej wygtoszono trzy bardzo
interesujace referaty bedace proba oceny dotychczasowych
doswiadczen, a takze skutecznosci wspotpracy geodetow i rze-
czoznawcow majatkowych z przedstawicielami innych zawo-
déw, ktorzy o dziwo biorg udzial w procesie pozyskiwania te-
renow dla potrzeb budowy sieci naszych autostrad.

Duzy tematycznie i rzeczowo zakres osiggnieé¢ w dziedzi-
nie badan wymaganych prawnie przez ustawodawce — badan
archeologicznych zwiazanych z bezpoérednim przebiegiem
pasa budowy sieci autostrad, przedstawil dr Jerzy Rydzewski
w swoim referacie pt. ,,Archeologiczne badania wykopalisko-
we na trasie budowy autostrady A-4 w wojewodztwie mato-
polskim”.

Z kolei dr inz. arch. Adam Eliasiewicz przedstawit synte-
tycznie szeroki i wazny temat zwigzany z problematyka kon-
ferencji w referacie nt. ,,Wycena nieruchomosci w $wietle no-
wych rozwigzan legislacyjnych w odniesieniu do planu zago-
spodarowania przestrzennego”, za$ dr inz. I. Marcinkowska
w imieniu zespolu autorskiego kolegi profesora Ryszarda Cy-
mermana podjela temat , Autostrada - krajobraz - ekologia”
sprawnie zamykajac tg wyodrebniong nijako sekwencje te-
matyczna uzupelniajaca podstawowy temat spotkania,




b

' Stowarzyszenia

Budowa autostrad i rzeczoznawcy

W drugim dniu konferencji caloéé obrad skoncentrowala sie
wokol praktyki pozyskiwania terenéw pod budowe autostrad.

Zespdl autorski z krakowskiej Akademii Rolniczej ktéremu
przewodzil: prof. Mirostaw Zak, dr hab. inz. K. Noga, dr inz. Mi-
chat Zak, dr inz. J. Banat, dr inz. A. Sanek, mgr inz. Adam Bar-
tyzel 1 inni, pracujacy przez ostatnie cztery lata przy opracowy-
waniu blisko 4000 operatéw szacunkowych obejmujacych nie-
ruchomoéci polozone w pasie autostrady A-4 od wezla Batory
w Chorzowie do granicy wojewddztwa opolskiego, przedstawili
bardzo sugestywnie i rzeczowo zaréwno analize wykonanych
operatéw szacunkowych, procedury ich wykonania, specyfike
wycenianych nieruchomosci, procedure wyceny skladnikow bu-
dowlanych nieruchomoéci, a takze warunki i metodyke analizy
cen w celu oszacowania wartoéci rynkowej gruntéw przeznaczo-
nych pod budowe wspomnianej autostrady. To bylo bezsprzecz-
nie najlepsze wystapienie na konferencji — najciekawsze bo
oparte o fakty i konkrety czerpane wylacznie z praktyki, dla
ktorej teoria stanowila niewidoczne [i dobrze!] tho.

Lista referentéw i dyskutantow jest znacznie szersza
i obejmuje jeszcze pare nie wymienionych osob.

Na zakonczenie obrad glos zabrat Prezydent PFSRM, podsu-
mowujgc bardzo udang merytorycznie konferencje, ktéra skiero-
wana byla przeciez gléwnie do $rodowiska rzeczoznawcdw ma-

jatkowych, szezegélnie tych z nich, ktorzy czynnie zajmuja sie
wyceng nieruchomosci przeznaczonych pod budowe sieci pol-
skich autostrad. Odwazne odstoniecie tajemnic , kuchni” przez
wspomniany zespél zasluguje zdaniem Prezydenta Baranow-
skiego na nasladownictwo i w innych dziedzinach wyceny nieru-
chomoéci; stanowi ono bowiem najlepsza forme dla naturalnego
podnoszenia poziomu naszego warsztatu zawodowego, poprzez
czerpanie praktycznych doéwiadczen od innych kolegow tak, aby
Hhie wywazaé” powtdrnie juz raz otwartych drzwi.

W tym wzgledzie powinna nam by¢ obca, coraz czefciej
jednak spotykana forma kurczowego skrywania swoich nie-
watpliwych osiggnieé pod pretekstem ochrony ich przed zle
pojeta konkurencja.

Prezydent Baranowski, dziekujgc za zaproszenie na konfe-
rencje wyrazil nadzieje, ze tak udanie rozpoezeta srodowiskowa
dyskusja na tematy zwigzane z priorytetowym przeciez teraz
w momencie uzgadniania przez nasz rzad zasad wejscia Polski
do grona panstw wspolnej Europy bez granic - problemem roz-
woju naszego drogownictwa, w tym szczegdlnie rozwoju sieci
autostrad i drog szybkiego ruchu, bedzie kontynuowana. Jedno-
czesnie zapraszajac zespol autorski Akademii Rolniczej w Kra-
kowie do udzialu w pracach powolywanego aktualnie zespolu
do spraw nowelizacji standardu zawodowego PFSRM V2. ,,Wy-
cena nieruchomoéci pod autostrady”, ktéremu przewodniczyé
bedzie kol. Tomasz Telega - wiceprezydent naszej Federacji.
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MAJOWE SEMINARIUM W UNIESCIU

W dniach 16-18 maja 2002 r. w Uniesciu k. Koszalina od-
bylo sie kolejne seminarium zorganizowane przez Srodkowo-
pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Koszalinie.

Poruszone zagadnienia dotyczyly biezgcych problemow,
z ktorymi rzeczoznawcy borykajg sie na co dzien:

b ,Wycena nakladow, oplat adiacenckich, odszkodowan za
wywlaszczone nieruchomosci, aktualizacji oplat rocznych
za uzytkowanie wieczyste oraz gruntéw wydzielonych
pod drogi publiczne — wyktadowea inz. Zdzistaw Malecki,

b ,Wycena szkod spowodowanych infrastruktura nad
i podziemna” - wykladowca prof. Ryszard Cymerman.
(wspodltworea standardu na ten temat).

Wykladowcy nie zawiedli oczekiwan 230 stluchaczy przybylych
z roznych czefci kraju: wojewodztwo Slaskie, matopolskie, war-
minsko-mazurskie, wielkopolskie, zachodniopomorskie i inne.

Milym akcentem otwarcia seminarium bylo wreczenie
dyplomu honorowego czlonka naszego stowarzyszenia Zdzi-
stawowi Maleckiemu w uznaniu jego dorobku zawodowego
w rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

W trzecim dniu profesor Ryszard Cymerman - wicepre-
zydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych przekazal na rece prezesa Wlodzimierza Jasiakie-
wicza w imieniu PFSRM wyréznienie i podzigkowanie dla

Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-

jatkowych w Koszalinie za organizacje stalych ogélnokrajo-
wych szkolen rzeczoznawcow majatkowych w Uniesciu.

Wysoki poziom wykladéw przelozyl sie na imprezy towarzy-

szace, bale rzeczoznaweéw majatkowych, z udzialem miejsco-

wych zespolow artystycznych urozmaiconych okolicznosciowy-

mi nagrodami ufundowanymi przez organizatora seminarium.

Zapraszamy na kolejne, dziesigte seminarium do Unieécia

w pazdzierniku i zapewniamy spelnienie oczekiwan uczestnikdw.

Danuta Bocewicz

rzecznik prasowy Srodkowopomorskiego Stowarzysze-

nia Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie.

IX Insgektnrat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcow majathowych, architektow i inzynierow
hudownictwa, zarzadcow nieruchomosci

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (022) 671 26 06
kom. 605 105 642




Stowarzyszenia

,,WYCENA NIERUCHOMOSCI W GOSPODAR-
STWACH WIELKOOBSZAROWYCH"”

Trzecie juz warsztaty wyceny nieruchomosci niezurbani-
zowanyc odbywajace sie zawsze w kwietniu zostaly zorgani-
zowane przez Agencje Wilasnoéci Skarbu Panstwa, Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Re-
gionalne Centrum Doradztwa, Rozwoju Rolnictwa i Obsza-
row Wiejskich w Czestochowie oraz Slaskie Stowarzyszenie

Rzeczoznaweéw Majatkowych.
Strong organizacyjna zajmowali
czlonkowie Klubu Wycen Nieru-
chomoéci Rolnych dziatajacy przy
SSRM. Formula warsztatéw oraz
tematyka spowodowala, ze wzielo
w nich udzial blisko 80 uczestni-
kéw wérod ktérych byli zaréwno
rzeczoznawcy majatkowi z catego
kraju, rzeczoznawcy majatkowi —
pracownicy Agencji oraz pracow-
nicy AWRSP nie bedacy rzeczo-
znawcami majatkowymi.

W pierwszym dniu wzieli
udzial min.: prezydent PFSRM
pan Wactaw Baranowski, dyrek-
tor Zespotu Gospodarowania Za-
sobem Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa pan Jozef Pyr-
gies, Dyrektor Regionalnego Cen-
trum pan Jacek Lupa.

Uczestnicy warsztatow wysiu-
chali interesujacych wystapien
wszystkich zaproszonych goéei.

W dalszej czesci uczestnicy
mieli okazje zapoznac si¢ z refe-
ratami:

b Prof. dr hab. Henryka Ru-
nowskiego z Szkoly Gléwnej
Gospodarstwa  Wiejskiego,
Kierownika Zakladu Ekono-
miki i Organizacji Produkecji
Rolniczej na temat: ,Cechy
(atrybuty) nieruchomoéci rol-

nych i ich wplyw na wartos¢ uzytkowa”.
D Kol Jana Matusaka na temat: , Tworzenie ,bazy danych

Pierwszy dzien zakonczyla kolacja towarzyska.

Dzien drugi to dzieh typowo warsztatowy. Po éniadaniu
uczestnicy warsztatow udali sie autokarami do dwdch wyce-
nianych gospodarstw w Ksiezym Lesie 1 Kamienicy. Tam na
miejscu, w ramach opracowywania studium przypadku zapo-
znawali sie osobiscie z wycenianymi nieruchomosciami.

Po obiedzie co§ dla ducha czyli
zwiedzanie Jasnej Gory i dalej do
pracy, aby zdazy¢ przed atrakcjami
wieczoru. Wieczor to wyjazd do pa-
tacu w Koszecinie i tam tradycyjna
biesiada §laska prowadzona przez
gospadarzy, czyli cztonkéw Zespotu
Pieéni i Tafca ,,Slask”. W ramach
biesiady odbyl sie Pierwszy Ogol-
nopolski Konkurs Picia Piwa zor-
ganizowany w ramach III Warszta-
tow. Wieczor zdaniem uczestnikow
bardzo udany, rozépiewany i roz-
tanczony zakonczyt sie w poznych
godzinach nocnych.

W trzecim dniu najpierw praca
w czterech zespolach tematycz-
nych, a pézniej dyskusja. Dla upo-
rzgdkowania gloséw powolana zo-
stala komisja wnioskéw, ktora zo-
bowigzana zostala do zebrania
padajacych ciekawych merytorycz-
nie gloséw oraz przestania ich nie
tylko do uczestnikow warsztatow,
ale takie do Agencji Wlasnosci
Skarbu Panstwa oraz Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych.

Warsztaty zakonczylo rozdanie
za§wiadczen oraz wspdélny obiad
uczestnikéw w Domu Pielgrzyma
na Jasnej Gorze.

Organizatorzy zapowiedzieli
1 zaprosili uczestnikéw na IV

Warsztaty wyceny nieruchomoéei niezurbanizowanych, kto-

dla potrzeb” wyceny konkretnej nieruchomoséci rolnej”.
P Kol. Jana Konowalczuka na temat: ,Zasady stosowania

metody zyskéw i wycena nieruchomosci o mozliwogci in-

nego niz rolniczego sposobu wykorzystania”.

re odbeda sie w kwietniu 2003 r.

Krzysztof Urbahczyk

przewodniczacy Rady Slaskiego Stowarzyszenia

Rzeczoznawcow Majatkowych
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DALEJ MNIE PRZESLADUJE

Uroda wiosennego swiata jest zbyt
duzq pokusq. Jade fotografowac ,uzytki
zielone”, a potem wigkszos¢ wywolanych
zdjec to zblizenia kwiatkow rosngcych
w trawie. Kazda wizja lokalna koriczy
si¢ dopiero razem z filmem w aparacie -
a bo tu krople rosy na miodziutkich li-
sciach, a tu wrobel kokiete-

Ewa Wojciul

Ja wiem, ze rzeczoznawcy muszq sie
wspierac. Nie skrytykowatlam tego ope-
ratu wobec zamawiajgcego. Nie podaje
zadnych namiaréw identyfikacyjnych.
Ale w ,,swoim” gronie samej braci rze-
czoznawcze] wyzale sig, bo bylo mi przy-
kro.

ryjnie cwierka w olsniewajg- N
cym, bialym przepychu kwit-
ngeego  krzewu  glogu.
I jakos robi sie i weselej
i sensowniej. Szkoda, ze bi-
lans musi wyjs¢ — jesli nie |-
na zero, to przyngjmniej na

maksimum 1 jakies przykro- \Y\
sci w zyciu muszq byc. ' \

Nie wiem dlaczego, ale
ostainio mam wrazenie, ze
HLesny Dziadek” idzie za
mnaq trop w trop.

Wazny Urzqd polecit mo-
Jemu klientowi zaplacic za
wycene wiasnef dzialtki. Nie
zgodzil sig na zatrudnienie
kogokolwiek (na przyktad
mnie!) 1 polecit ,swojego”
rzeczoznawce. Klient otrzy-
mat operat i zdziwil sie, ze
posiada tak pokazny majg-
tek. Niestety, satysfakcia by-
ta watpliwa, bo oplata dla
Waznego Urzedu zalezala
wiasnie od tef wartosci.

Klient zadzwonit do kil-
ku agencji nieruchomosct,
by sie upewnic, czy zdolatby
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malna” byla znacznie wieksza od ceny
minimalnej. Zawyzony wynik byt pro-
stg konsekwencjq jaskrawych biedéw
arytmetycznych.

Byla to taka sobie dzialka z kilkoma
mankamentami (wielka, nieksztalina
przecieta przez linie wysokiego napie-

cla, z ograniczeniami w wy-
‘\"\\ \ korzystaniu - co uczciwie wy-
\ mieniono w operacie). Miala
Jednaok oszacowang wartosé
Jednosthowq wyzszq niz naj-
drozsza w przytoczonych
transakcjach - zgrabna, nie-
wielka, pieknie potozona,
WM choé w tej samej miejscowo-
1 sci.

o

T Co miatam zrobié? Poka-

zatam  klientowi miejsca,
w ktorych dwa plus dwa row-
nato sie siedem i pol. Sko-
mentowatam znanym rzym-
skim przystowiem (,Errare
etc.). Zdaje sig, ze wystaf
skarge do NSA. A ja miatam
wsatysfakeje”. Tym pilniej
sprawdzam teraz swoje wia-
', sne rachunki.
7 No wiasnie: jak mamy re-
agowad, gdy przynoszq nam
cudzg prace do przejrzenia?
Tak jak do znajomego, z pros-
bg o rade. Nie ma problemu,
gdy operat wydaje nam sie
w porzgdku (pisze — wydaje
mi sie, bo wiem, Ze mam za
mato doswiadczenia, by na-

sprzeda¢ swojg nierucho-
mos¢ za okreslong w operacie wartos¢
rynkowq. Uzyskal kilka zwiezlych od-
powiedzi o tresci: ,Czys pan na glowe
upadt?”, najczesciej z wiarygodnym
uzasadnieniem. Potwierdzit wlasne po-
dejrzenie, ze grunt przeszacowano co
najmniej dwukrotnie.

Wyczerpal niemal wszystkie mozli-
wosci odwolawcze i przyszed! po po-
moc. Poprositam o kserokopie operatu.

Smutno bylo ogladac operat, ktory
stanowifo kilka stron z dwoma zalqez-
nikami. Te strony to odbity na ksero
formularz, w ktérym recznie dokonano
kilkunastu wpisow w puste miejsca.

No nic, powiedzmy, ze forma to rzecz
podrzedna, jesli tresé jest w porzqdku.

Ale uzyta do obliczeni ,cena sred-
nia” weale nie byla ceng sredniq — prze-
wyzszata jg o jakies 80%. ,,Cena mini-

prawde ocentac czyjgs prace).
Ale co robid, gdy jest to wlasnie znaczg-
¢y blad rachunkowy - omylka bezdy-
skusyjna, @ mocno krzywdzqea dla za-
interesowanej osoby? Sprzeniewierzyé
ste solidarnosci zawodowej czy rzetel-
nosci wobec czlowieka, ktéry oczekuje
rady? Wybratam pierwsze, ale weale sie
z tym dobrze nie czuje.

A teraz pojade do lasu fotografowad
zawtlce.
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»:  POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
{;,\4’4, RZECZOZNAWCOW MAJATHOWYCH

." oraz

POMORSKIE TOWARZYSTWO RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W GDANSKU E
maja zaszezyt zaprosic na I PT RMP
XI KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
19-21 wrze$nia 2002 roku, Gdansk

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
zaproponowalo zorganizowanie XI KKRM pod hastem:

10 LAT ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

Doswiadczenia krajowe i przyszios¢ w zjednoczonej Europie.

Rada Programowa zaproponowala tematy szczegélowe, na ktére spodziewa sig referatow (patrz
www.pfva.com.pl/wiadomosci). Referaty beda rozesiane uczestnikom konferencji minimum
miesiac przed nig, tak aby kazdy miat mozliwosé przygotowania si¢ do dyskusji.

Podczas konferencji referaty beda przedstawiane w streszczeniu, a caly pozostaly czas bedzie
po$wiecony dyskusji moderowanej przez autora referatu. Wnioski z dyskusji bedg przyjmowa-
ne przez konferencje, do realizacji przez wladze federacji.

Organizatorzy dolozg wszelkich staran, aby zaproszeni na konferencje goscie byli przedstawi-
cielami, badZ reprezentantami kompetentnych instytucji, ktorych referaty dotycza (np.
Ministerstwa Finanséw, UMiRM, Izba Notarialna, GUS, UZP, Ministerstwa Edukacji, itp. ze
szczegolnym uwzglednieniem mediow).

Organizatorzy maja nadzieje, ze taka formula konferencji zainteresuje szerokie grono rzeczo-
znawceow majatkowych oraz instytucjonalnych odbioreéw ich pracy.

Do zobaczenia w Gdansku!

Przewodniczgca Komitetu Organizacyjnego

Halina Jaskulska
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€0 Z WARTOSCIA BANKOWO-HIPOTECZNA?

Ldzistawa Ledzion-Trojanowska

To pytanie trapi kazdego z nas, kto zapoznat sie z rzado-
wym projektem nowelizacji ustawy o ,listach zastawnych
i bankach hipotecznych”. Prace nad przygotowaniem tego
projektu prowadzone byly w pewnej dyskrecji. Autorzy pro-
ponowanych zmian nie konsultowali ich ze $rodowiskiem
rzeczoznawcow majatkowych, cho¢ w istotny sposéb dotyczy-
ty one naszej sfery dziatania.

O zaistnialej sytuacji tj. projektowanej zmianie, dowie-
dzieliémy sie na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniu
12 kwietnia 2002 r. W tym dniu Prezydent Federacji zlozyt
pismo w kancelarii Prezesa Rady Ministrow wyrazajace
sprzeciw wobec nowych zapiséw ustawowych.

Jak sie okazalo, juz 10 dni wczeéniej, bo 2 kwietnia
2002 r. projekt ten zostal zaaprobowany przez Rade Mini-
strow, a 15 kwietnia wplynal do Kancelarii Sejmu.

Pierwsza wersja projektu nowelizacji

Proponowane zmiany, dotyczace naszego Srodowiska, po-
legaly na zmianie art. 22 tej ustawy, ktory otrzymywal
brzmienie:

»1.Ustalanie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
jest dokonywane z zachowaniem nalezytej starannosci
i ostroznosci, w szczegélnodci z uwzglednieniem jedynie tych
cech nieruchomosci oraz zwiazanych z nia dochodéw, ktoére
przy zalozeniu racjonalnej eksploatacji moga mieé trwaly cha-
rakter i ktére moze uzyskaé kazdy posiadacz nieruchomosci.

2. Ekspertyze bankowo-hipotecznej wartoéei nieruchomoéci
wykonuje bank hipoteczny albo, po uzgodnieniu z kredytobiorea,
inny podmiot dajacy rekojmie nalezytego jej wykonania, zgodnie
z przepisami ustawy oraz regulaminem banku hipotecznego.

3. Ekspertyza, o ktérej mowa w ust. 2, sporzadzona jest na
pismie i opatrzona podpisem osoby ja sporzadzajacej. Fksper-
tyza ta powinna umozliwiaé nalezyta kontrole przez Komisje
Nadzoru Bankowego i powiernika podejmowanego przez bank
hipoteczny ryzyka zwigzanego z ustanowieniem na nierucho-
moésci hipoteki jako zabezpieczenia udzielonego kredytu.”

Jednoczesnie proponowano wykreslié z ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami pkt. 4 i 6 w ust. 1, w art. 150.!

Oznaczalo to, ze z ustawy o g.n. usunieta zostaje propozy-
cja wartoéei bankowo-hipotecznej jako jeden z rodzajow war-
tosci, a takze zapis, ze okre§lajg ja rzeczoznawey majatkowi.

W innej czedci tego projektu ustawy znalazla sie propozy-
cja zmiany w ustawie ,Prawo geodezyjne i kartograficzne”
polegajaca na dopisaniu w art. 21 ustepu 3 w brzmieniu:

»Glowny Geodeta Kraju moze zawiera¢ z bankowymi
izbami gospodarczymi porozumienia w sprawie bezposred-
niego elektronicznego dostepu do bazy danych ewidencji
gruntow i budynkéw w zakresie informacji dotyczacych war-
tosci nieruchomosci na potrzeby dokonywanych przez banki,
na podstawie odrebnych przepisow, przegladdw i aktualizacji
wartosci zabezpieczen w formie hipoteki na nieruchomosci.”

Nasze dziatania

Wszystko razem, zle rokowato co do naszego udzialu w pro-
cesie ustalania przez bank wartosci bankowo-hipotecznej.

Rada Krajowa zadecydowala o podjeciu natychmiasto-
wych dziatai. Powolana zostala specjalna komisja ds. warto-
sci bankowo-hipotecznej, ktorej zostalam przewodniczaca.

W skiad tej komisji weszli koledzy: Elzbieta Szmidtke, Bar-

bara Mikulicz-Traczyk, Jerzy Adamiczka, Andrzej Hopfer

i Zdzistaw Malecki, jako przedstawiciel Zarzadu PFSRM.
Poniewaz proces legislacyjny byl juz daleko zaawansowa-

ny, postanowiliSmy podja¢ dzialania o charakterze wyjatko-

wym. Po krétkich konsultacjach pomiedzy czlonkami komi-
sji opracowali$my strategie dzialania, ktéra polegala na:

» poinformowaniu jak najliczniejszej grupy postéw o istocie
zagrozen jakie wiazg sie z probg wyeliminowania udziatu
rzeczoznawcow majatkowych w procesie okreslania pro-
pozycji wartosei bankowo-hipotecznej,

D przestaniu do przewodniczacych wszystkich klubéw po-
selskich wniosku o odrzucenie zmian w ustawie, nieko-
rzystnych dla rzeczoznawcéw majatkowych,

P nawigzaniu bezposredniego kontaktu z wybranymi po-
stami, ktérzy mogliby zlozyé zapytanie poselskie,

» nawigzaniu kontaktow z przedstawicielami bankéw hipo-
tecznych w celu wymiany pogladéw w przedmiocie sprawy.
Celem naszych dzialan bylo i jest, doprowadzenie do ta-

kiego zapisu w nowelizowanej ustawie, ktéry nie eliminowal-

by rzeczoznawcéw majatkowych jako osoby okreélajace pro-
pozycje wartosci bankowo-hipotecznej.

Koncepcja ta zakladala masowy udziat kolegéw, rzeczo-
znaweow majatkowych w naszej akeji. I nie zawiedlimy sie!

Poslowie zostali zasypani pismami, w ktérych wyjasniali-
$my nasze stanowisko i zagrozenia plynace z faktu, ze war-
tos¢ bankowo-hipoteczna moga okresla¢ osoby nieprzygoto-
wane do wypowiadania sie na temat wartoéci nieruchomogci.

Jeden z postéw otrzymal 40 listéw (1), a nasza kolezanka —

rekordzistka wyslala ich 80 (!), do réznych postéw.
Wzbudzilo to zainteresowanie poruszana sprawa.

Uzgodnienia

13 maja 2002 r. doszlo do spotkania przedstawicieli ban-
kéw hipotecznych, Giéwnego Inspektoratu Nadzoru Banko-
wego 1 rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych. Gospoda-
rzem spotkania byla Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecz-
nego, a moderatorem dyskusji dr Agnieszka
Drewicz-Tulodziecka, ktéra z wielkg kultura starala sie za-
panowaé nad emocjami dyskutantéw. Efektem czterogodzin-
nej, twardej dyskusji z udzialem przedstawiciela Minister-
stwa Finansow byly ustalenia dotyczace nowego brzmienia
art. 22, w ktérym fragment méwiacy o tym, kto wykonuje
ekspertyze uzyskal nowy zapis: , Ekspertyze bankowo-hipo-
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tecznej wartosci nieruchomosci wykonuje zgodnie z przepi-
sami ustawy oraz regulaminem banku hipotecznego:

1. bank hipoteczny albo

2. inne podmioty, na zlecenie banku hipotecznego po
uzgodnieniu z kredytobiorca, w szczegdlnosci podmioty,
o ktorych mowa w art. 174 ust 2 i 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.”

Dodano, ze:

»,Bankowo-hipoteczne wartosci nieruchomosci ustala
bank hipoteczny na postawie ekspertyzy.”

Bez zmian pozostala propozycja wykreélenia z ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami punktu 416 wust 1, art. 150.

Taka treé¢ zapisu ustawowego oznacza, ze wartos¢ ban-
kowo-hipoteczng ustala bank hipoteczny. Natomiast okreslo-
na jest ona w ekspertyzie, ktorag wykonuje bank lub na zlece-
nie banku inny podmiot zatrudniajacy rzeczoznawce majat-
kowego lub bezposrednio rzeczoznawca majatkowy.

Jest to konstrukeja spjna ze standardem 6 Europejskich
Standardéw Wyceny (TEGOVA), ktéry w p. S.6.17 zwiera
zapis, dotyczacy relacji rzeczoznawcy w odniesieniu do kre-
dytodawcy i kredytobiorcy. W stosunku do banku (kredyto-
dawcy) rzeczoznawca moze by¢ ,wewnetrzny” lub ,ze-
wnetrzny”. Oznacza to, ze w przypadku, gdy bank wykonuje
ekspertyze, powinien to robic¢ poprzez zatrudnionego rzeczo-
znawce — pracownika bhanku, a jesli zleca innemu podmioto-
wi — to powinien to by¢ rzeczoznawca majatkowy lub inny
podmiot zatrudniajacy rzeczoznawce majatkowego. Rzeczo-
znawca zewnetrzny powinien przyjmowaé zaméwienie wy-
lacznie od kredytodawcy, nie za§ od kredytohiorcy lub po-
§rednika kredytowego.

Taka konstrukcja zrodzila sie w efekcie dyskusji. Przed-
stawiciel Giéwnego Inspektoratu Nadzoru Bankowego pre-
zentowal stanowisko, ze nalezy wprowadzic jedynie zapis, ze
warto$¢ bankowo-hipoteczna ustala bank hipoteczny, ponie-
waz to on odpowiada za ryzyko zwigzane z udzieleniem kre-
dytu, i na tym poprzestaé. Udzial w tym procesie ewentual-
nie rzeczoznawcy majgtkowego maégltby byé zapisany w no-
welizowanej Rekomendacji F.

Takie postawienie sprawy nie satysfakcjonowalo przed-
stawicieli naszego §rodowiska. Uwazaliémy, ze osoba rzeczo-
znawcy majatkowego powinna by¢ wskazana w ustawie jako
wykonawca ekspertyzy. Adwersarze podnosili inny aspekt, ze
ekspertyza to nie tylko wycena nieruchomosci, ale réwniez
ocena ryzyka zwigzanego z danym sektorem gospodarki,
rynkiem budowlanym, rozwojem lokalnego rynku nierucho-
moéci. W przypadku duzych, skomplikowanych inwestycji
taki zakres oceny moze przekracza¢ wiedze pojedynczego
rzeczoznawcy. Stad konieczny jest zapis o ,innym podmio-
cie”, ktéry mogthy dostarczyé bankowi wiedzy na ten temat.

Dlatego, zaproponowane przez nas odwolanie sie do art. 174
ust. 21 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry brzmi:
,ust. 2.Rzeczoznawca majgtkowym jest osoba fizyczna posiada-
jaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci, nadane w trybie przepiséw rozdzialu 4 niniejszego dziatu.

ust. 6. Przedsiebiorcy moga prowadzi¢ dzialalnos¢ w za-
kresie szacowania nieruchomosci, jezeli czynnosci z tego za-
kresu bedg wykonywane przez rzeczoznawcow majatkowych.”
wydawalo sie prowadzi¢ do konsensusu. I tak sie stalo.

\

0Od 18 kwietnia, kiedy projekt zostal skierowany do Komisji
Finanséw Publicznych, trwaly nad nim prace. Istotna rzecza
byto, aby tres¢ uzgodnien zostala wprowadzona na wniosek po-
sta — czlonka tej komisji. Z inicjatywy naszego érodowiska taki
wniosek zostal zlozony 1 przyjety. W efekcie tego, uzgodniona 13
maja tresé art. 22 znalazla sie w projekcie ustawy, ktory uzyskat
aprobate na posiedzeniu komisji w dniu 21 maja 2002 r.

Dyskusja prowadzona w tym dniu w gronie cztonkéw Ko-
misji Finanséw Publicznych ujawnila kontrowersje wokét
propozycji, aby Glowny Geodeta Kraju mogt zawieraé poro-
zumienie z bankami w sprawie bezpoéredniego elektronicz-
nego dostepu do informacji o nieruchomoéciach. Dlatego ten
zapis wyszed! z Komisji Finanséw jako wniosek mnigjszoéci.

Sprawozdanie Komisji o projekcie ustawy o zmianie usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych?® prezento-
wane bylo przez posla - sprawozdawce na posiedzeniu Sejmu
w dniu 5 czerwea 2002 . W tym dniu doszlo do II czytania
tego projektu. W efekcie dyskusji poselskiej projekt ponow-
nie zostal skierowany do Komisji Finanséw. Jaki bedzie jego
los na dzi$ nie wiadomo. Przystuchujac si¢ wystapieniom po-
stéw mozna by¢ optymista.

Propozycje korekt dotyczyly glownie tej czeéci nowelizo-
wanej ustawy, ktéra nie dotyczy warto§ci bankowo-hipotecz-
nej. Réwniez skrytykowany zostal wniosek mniejszosci doty-
czgcy przekazywania przez Glownego Geodete Kraju infor-
macji o nieruchomosciach. Najprawdopodobniej zapis taki
nie znajdzie sie w kolejnej wersji projektu.

Projekt w Sejmie

Co dalej?

Po kolejnej fazie prac Komisji Finanséw, projekt noweli-
zacji ustawy zostanie skierowany do III czytania w Sejmie
i poddany glosowaniu. Bedzie to mialo miejsce jeszcze praw-
dopodobnie w czerwcu. Pozostaje nam éledzi¢ debaty Sejmo-
we, a pdZniej obrady Senatu.

Sadze, ze w zadnym przypadku, nasze starania nie pgjdg na
marne. Zapewne przyczynilismy sie do pelniejszego wyjasnienia
istoty projektowanych zmian i wigzacych sie z nimi konsekwen-
¢ji. A by¢ moze niektorzy z postow dowiedzieli sie przy tej okagzji,
ze istnieje taka grupa zawodowa jak: rzeczoznawcy majatkowi.

Mysle, ze solidarnosé srodowiskowa, ktora ujawnila spra-
wa nowelizowane] ustawy o listach zastawnych jest warto-
§cig sama w sobie, ktorej nie mozna przecenié. I za to wszyst-
kim kolegom dziekuje!

Przypisy
1. Tresc tego projektu ustawy stanowi druk Sejmowy nr 405.
2. ,Europejskie Standardy wyceny 2000”7 (wydanie polskie)
PFSRM 2001 r.
3. Druk Sejmowy nr 486.

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska |est przewodniczqcg Spe-
cjalnej Komisji PFSRM ds. wartosci bankowo-hipoteczne;.
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VIII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM

W dniach 30-31 maja 2002 r. w Olsztynie odbyly sie pod
patronatem Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych VIII Mistrzostwa Polski Rze-
czoznawedw Majgtkowych w Tenisie Ziemnym. Organizato-
rem imprezy bylo Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci, a szefem calego przedsiewziecia -
Bolestaw Rusak. Do gry przystapilo liczne grono zawodni-
kéw, wirdd ktérych wyloniono najlepszych w poszczegdlnych
konkurencjach.

Gra pojedyncza: Mistrzem Polski po raz trzeci zostat Jan
Siudzinski ze Slqskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, wicemistrzem — Andrzej Kopezyfiski z Warszawy,
IIT miejsce zajal Tomasz Murawski z Bialegostoku, IV miej-
sce przypadio Lechowi Grabowskiemu z Katowic.

Gra podwdjna: Mistrzami Polski zostali ubiegloroczni wi-
cemistrzowie: Andrzej Kopezynaski z Warszawy 1 Bolestaw
Rusak z Olsztyna, ktorzy po dramatycznej walce pokonali
ubieglorocznych mistrzéw: Jana Siudzinskiego i Pawta Wi-
éniewskiego ze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych wynikiem 0:6, 6:2, 6:4, III miejsce zajeli: Woj-
ciech Frankowski i Jan Szczygielski (obaj z Gdanska), IV
miejsce przypadio Lechowi Grabowskiemu z Katowic i Janu-
szowi Zuberowi z Olsztyna.

Klasyfikacja druzynowa: I miejsce zdobylo Slaskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w skladzie: Jan Siu-
dzinski, Pawel Wisniewski i Lech Grabowski, IT miejsce wy-

walczyla druzyna z Warszawy w skladzie: Jerzy Fellmann,
Tadeusz Kosciuk i Andrzej Kopezyniski, IIT miejsce przypadto
druzynie z Olsztyna w skladzie: Bolestaw Rusak, Janusz Ja-
sinski i Janusz Zuber, IV miejsce zajela druzyna z Bialego-
stoku w skladzie: Tomasz Murawski i Janusz Linkowski.

Nagrody FAIR PLAY wreczono Jerzemu Bogaczowi
z Olsztyna i Witoldowi Sleszyfskiemu z Czestochowy. Senio-
rem Turnieju zostal prof. Jerzy Fellmann z Warszawy.

Szczegolne podziekowania dla sponsoréw turnie-
ju: Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych —- Waclawa Baranowskiego, Wojewody Olsz-
tynskiego — Stanistawa Szatkowskiego, Prezydenta Miasta
Olsztyn - Jerzego Malkowskiego, Z-cy Dyrektora Wydziatu
Rozwoju Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewdédzkiego
w Olsztynie - Stanistawa Kowalskiego, Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosei — prof. An-
drzeja Hopfera, Okregowego Przedsiebiorstwa Geodezji
i Kartografii w Gdansku - dyrektora Wojciecha Frankowskie-
go, Okregowego Przedsigbiorstwa Geodezji i Kartografii
w Olsztynie - prezesa Waldemara Klocka, Stowarzyszenia
Geodetow Polskiego Oddzial w Olsztynie — Zdzistawa Gasio-
rowskiego, Browaréw ,Jurand” w Olsztynie.

Serdeczne podziekowania dla niezawodnego kolegi
Bolka Rusaka - za znakomita organizacje imprezy.
Wszystkim zawodnikom, zwyciezcom i zwyciezonym
serdeczne gratulujemy.
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IV MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W NARCIARSTWIE ZJAZDOWYM

Kolejne, czwarte Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w narciarstwie zjazdowym o Puchar Prezydenta
PFSRM zgromadzily rekordowa liczbe 40 zawodniczek i za-
wodnikéw. Znakomita pogoda i warunki $niegowe panowaly
podczas treningéw i samych zawodéw w dniach 11-13 marca
na stoku ,Swiateczny Kamien” w kompleksie SKY-ARENY
SZRENICA w Szklarskiej Porebie.

Intensywny program sportowy byl wzhogacony V Warsz-
tatami , Procedury postepowania w metodzie zyskéw” pro-
wadzonymi przez moderatora dr inz. Zdzistawe Ledzion-Tro-
janowska. Zawody zostaly rozegrane w obecnosci licznej gru-
py kibicow, wéréd ktorych byli uczestnicy warsztatow
z patronem imprezy na czele — Prezydentem PFSRM Wacta-
wem Baranowskim.
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Podczas uroczystego bankietu zwyciezecom wreczali pu- 1.
chary, medale i dyplomy Prezydent PFSRM Waclaw Bara- 2.
nowski i Burmistrz Miasta Szklarskiej Poreby Zbigniew Mi-
siuk. Prezes Klubu Narciarskiego Rzeczoznawcow Majatko- 4.
wych Aleksander Sosnowski w tym roku przyznal swojg
nagrode ,ALBERTO” Zdzistawie Ledzion-Trojanowskiej — 5.
pierwszemu VIP-owi, ktory podjal wyzwanie rywalizacji
sportowej na stromych stokach narciarskich. 6.

Ostatniego dnia wprowadzono watek miedzynarodowy
wypadem do Czech na stoki Czarciej Gory w Harrachowie, 7.

Calo&é imprezy przygotowali, juz tradycyjnie, ,,gérale kar-
konoscy”: Maria Jaworska i Lech Tarnawski.

Slalom Specjalny o Puchar Burmistrza Szklarskiej Poreby 8.

Marzenna Mikolajczak - GEJSZA

Maria Gruszezelak - PSZCZOLKA MAJA
Anna Majewska - WODZ INDIANSKI
Andrzej Wozniak - MNICH

Grazyna Winnicka-Hawro - DZIEWCZYNA YETI
Andrzej Kopezyniski - STANCZYK
Henryk Krupifiski - ARAFAT

Maria Jaworska - WROZKA

Lech Tarnawski - SZLACHCIC
Malgorzta Kowalczyk - KIBIC

Jarostaw Byczkowski - INWALIDA
Aleksander Sosnowski - ZOEW

Elzbieta Kosiorek - UPIOR

OFICJALNE WYNIKI
SLALOM KOBIET O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM (pierwsza dziesigtka)

(]
00:25,95 00:25,32 00:25,32

1 5 Zofia Niederlinska, Gliwice

2 4 Anna Michalska, Gliwice nu 00:31,81 00:31,81
3 10 Maria Jaworska, Jelenia Gora 00:33,30 00:32,40 00:32,40
4 1 Maria Gruszczelak, Leczyca 00:34,64 00:32,45 00:32,45
5 6 Grazyna Winnicka-Hawro, Zgorzelec 00:33,89 00:33,06 00:33,06
6 7 Elzbieta Kosiorek, Olsztyn 00:34,74 00:34,99 00:34,74
7 11 Malgorzata Kowalezyk, Kutno 00:47,40 00:36,03 00:36,03
8 9 Marzenna Mikolajezak, Stupsk 00:37,70 00:36,20 00:36,20
9 3 Krystyna Zmuda Ruda, Slaska 00:37,41 00:36,58 00:36,58
10 8 Elzbieta Pilarczyk, Warszawa 00:40,21 00:37,56 00:37,56

SLALOM MEZCZYZN O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM (pierwsza dziesigtka)
0 0 | | dZ(l d]lep
ik 34 Lech Grabowski, Gliwice 00:25,17 00:24,57 00:24,57
2 32 Jerzy Adamiczka, Wroclaw 00:29,51 00:28,68 00:28,68
3 16 Jacek Sliwicki, Puck 00:29,38 00:28,82 00:28,82
4 29 Aleksander Sosnowski, Andrychow 00:29,70 00:29,51 00:29,51
5 25 Jarostaw Czerski, Krakow 00:29,61 00:29,63 00:29,61
6 38 Maciej Wituski, Poznan 00:31,12 00:29,96 00:29,96
7 28 Byczkowski Jarostaw, Gdansk 00:30,16 01:10,61 00:30,16
8 41 Tomasz Murawski, Bialystok 00:30,44 nu 00:30,44
9 36 Lech Tarnawski Jelenia, Gora 00:30,48 00:30,79 00:30,48
10 26 Kanczukowski Stanistaw, Jelenia Géra 00:30,91 00:30,65 00:30,65
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KONGRES BUDOWNICTWA PO 65 LATACH

Dwadziescia dwie najwieksze organizacje samorzgdu budowlanego, pracodawcéw, developerow i zwigzkow za-
wodowych — reprezentujgcych ponad siedem tysiecy przedsiebiorstw, podpisalo porozumienie w sprawie organizacji
Kongresu Budownictwa pod hastem: ,,Budownictwo szansqg gospodarki”. Poprzedni Kongres odbyl sie w grudniu
1937 roku i dotyczyl wylgeznie spraw mieszkaniowych. Intencjq organizatorow Kongresu bylo przypomnienie i udo-
kumentowanie, ze we wszystkich krajach europejskich budownictwo bylo i jest traktowane jako wazny czynnik wy-
chodzenia z kryzyséw gospodarczych i Zrodlo najtaniszych z mozliwych miejsc pracy. Honorowy patronat nad Kon-
gresem przyjgl Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej Aleksander Kwasniewski, zas Komitetowi Honorowemu prze-

wodniczyl Marszatek Sejmu RP Marek Borowski.

W Kongresie, ktory odbyt sie 23 i 24 maja br. w Warszawie
w nowo otwartym Centrum Kongersowo-Wystawienniczym
OST Gromada wzieto udzial kilkuset uczestnikdw.

W pierwszym dniu kongresu uczestnicy spotkali sie
w Hali Torwaru przy ul. Lazienkowskiej na Targach Budow-
lano Instalacyjnych , MURATOR EXPO 2002”.

Drugi dzien byt poéwiecony prezentacji rzadowego punktu
widzenia w sprawach budownictwa mieszkaniowego 1 progra-
mowi budowy autostrad. W sali hotelu Gromada do uczestni-
kéw kongresu przemawiali m.in. Minister Infrastruktury i wi-
cepremier Marek Pol, prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast Marek Bryx. Zostaly takze wygloszone referaty
kongresowe. Po dyskusji Kongres przyjat rezolucje w sprawie
rozwoju polskiego budownictwa.

W swoim wystapieniu Minister Infrastruktury Marek Pol
podkreslal, ze budownictwo mieszkaniowe stalo sie glownym
elementem programu gospodarczego rzadu. Trwaja prace

nad nowelizacjg ustawy o ochronie praw lokatoréw, koniecz-
na jest nowelizacja ustawy prawo budowlane.

Wicepremier Pol poinformowat takze, ze 22 maja Prezes
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Marek Bryx przed-
tozyl na posiedzenie kierownictwa Ministerstwa Infrastruk-
tury projekt ustawy o doplatach do oprocentowania kredy-
tow mieszkaniowych o stalej stopie procentowej, opracowany
w UMiRM (szczegoly w ramce).

Minister Bryx poinformowatl o podjeciu decyzji dotyczacej
»duzej” nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, ktorej celem bedzie: stworzenie podstaw
prawnych dla ,bardziej konsekwentnego i zdyscyplinowane-
go procesu planistycznego, usprawnienia lokalizacji inwesty-
¢ji celu publicznego, a takze wprowadzenia definicji poje¢ ta-
kich jak np. uzbrojenie terenu, standardy, obszary problemo-
we”.

opracowala M.dJ,

Proponowana ustawa okreéla zasady stosowania przez Bank Gospodar-
stwa Krajowego doplat do oprocentowania ditugoterminowych kredytow
o stalej stopie procentowej udzielanych przez banki na cele zwigzane z bu-
downictwem mieszkaniowym oraz zasady rozliczen z tytutu przekazanych
hankom doplat.

Celem kredytu moze by¢ finansowanie:

» budowy domu jednorodzinnego,

» nadbudowy, przebudowy lub rozbudowy budynku mieszkalnego lub
adaptacji budynku lub lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkal-
ne, w celu uzyskania lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna wia-
snosc,

» zakupu nowobudowanego lub nowowyhudowanego domu jednorodzin-
nego lub lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna wlasnoéc,

»  kosztéw budowy lokalu mieszkalnego przez spéldzielnie mieszkaniows
w celu ustanowienia odrebnej wilasnosei tego lokalu,

»  wkiadu mieszkaniowego w spoldzielni mieszkaniowej,

D partycypacji w kosztach budowy lokalu realizowanego w ramach spo-
lecznego budownictwa czynszowego,

» budowy budynku mieszkalnego lub przeksztalcenia budynku o innym
przeznaczeniu w budynek mieszkalny,

) remontu budynku mieszkalnego, z wylaczeniem remontéw lokali w bu-
dynkach wielorodzinnych oraz remontow nie wymagajacych pozwole-
nia na budowe oraz,

» zakupu mieszkan komunalnych przez gminy.

Program obejmuje kredyty udzielane na co najmniej 20 lat i nie wiecej
niz 25 lat, przy czym splata kredytu moze by¢ odroczona na okres do 24
miesiecy od dnia zawarcia umowy kredytu. Kredyty preferencyjne udziela-
ne i splacane sa w walucie polskiej. Warunkiem udzielenia kredytu prefe-
rencyjnego jest zabezpieczenie jego splaty hipotekg na nieruchomosci lub
ubezpieczenie splaty kredytu na okres do czasu ustanowienia hipoteki.

Projekt ustawy o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie procentowej

Potencjalni kredytobiorcy mogliby korzystaé z preferencyjnych kredy-
téw zaréwno w celu finansowania wlasnych potrzeb mieszkaniowych (w ra-
mach budownictwa indywidualnego, spoldzielezego, spolecznego) jak i w ce-
lu finansowania budowy lokali mieszkalnych na sprzedaz lub wynajem.

Poza osobami fizycznymi programem objeto osoby prawne, wspdlnoty
mieszkaniowe i gminy.

Projekt ustawy nie zawiera ograniczen, co do liczby mieszkan, ktére
moga by¢ finansowane kredytem preferencyjnym przez jednego kredyto-
biorce/beneficjenta. Nie wprowadza sie takie ograniczen dla tych, ktorzy
korzystali wezeéniej z jakichkolwiek ulg budowlanych, ani nie stawia ogra-
niczen co do wielkoéci lokalu finansowanego z pomoeg kredytu preferencyj-
nego.

Stala stopa procentows okreslono nominalng roczng stope oprocento-
wania kredytu, po jakiej banki beds udzielaé kredytéw preferencyjnych.
Stata stopa procentowa na dzien wejscia w zycie ustawy zostata okreslona
w wysokosci 8,00% w stosunku rocznym. Stopa ta moze byé zmieniana
przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzen-
nej i mieszkaniowej w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw fi-
nanséw publicznych, (po zasiegnieciu opinii Banku Gospodarstwa Krajowe-
go), przy czym zmiany te dotycza jedynie oprocentowania nowo udzielanych
kredytow. Przewidziane w ustawie ewentualne zmiany wysokoéci stopy pro-
centowej podyktowane sa wymogiem konkurencyjnosci stopy procentowej
kredytu preferencyjnego w stosunku do kredytéw na cele mieszkaniowe
oferowanych na rynku.

Program doplat realizowal bedzie Bank Gospodarstwa Krajowego po-
przez utworzony w tym celu Fundusz Doplat. Najwazniejszym zrodlem
wplywéw do Funduszu sg dotacje z budzetu panstwa oraz érodki pozyska-
ne w wyniku emisji obligacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego lub po-
chodzgce z pozyczek i kredytéw zacigganych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego. Komunikat UMiRM
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

KWIECIEN

rx 8 kwietnia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu, na ktérym m.in. przyjeto bilans PFSRM za
2001 rok. Zarzad spotkal sie takze z gosciem z USA Judith
Lindenau, ktéra przebywala w Polsce w dniach 7-10 kwiet-
nia jako konsultant Miedzynarodowej Fundacji Rynku Nie-
ruchomosci. Rozmowy dotyczyly dotychczasowej partner-
skiej wspolpracy oraz perspektyw na przyszlosc.

v 10 kwietnia prezydent Waclaw Baranowski spotkal sie
w siedzibie Banku Hipotecznego HypoVereinsbank z preze-
sem Jackiem Furgg. W spotkaniu uczestniczyli takze Grze-
gorz Chmielak, wicedyrektor Departamentu ds,Wycen Ban-
kowo-Hipotecznych oraz kierownik biura Federacji Maria
Rymarowicz. Rozmowy dotyczyly wspélpracy banku z rze-
czoznawcami majatkowymi oraz wystapienia prezesa Jacka
Furgi na XI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Gdansku.

e W dniach 11 i 12 kwietnia obradowala w Warszawie

Rada Krajowa PFSRM. W trakcie posiedzenia:

D prezydent Wactaw Baranowski zdal sprawozdanie ze
swoich dziatan i pracy Zarzadu w czasie, ktéry uplynal od
ostatniego posiedzenia Rady Krajowej,

D wiceprezydent Ryszard Cymerman oméwil sprawe szko-
lenr i wydawnictw oraz planéw w obu tych dziedzinach
dziatalnodci Federacji

D wiceprezydent Tomasz Telega oméwil stan prac nad pro-
jektem regulacji samorzadu zawodowego,

» Henryk Czajkowski przedstawil sprawozdanie Komisji
Rewizyjnej

D Zdzistaw Matecki zreferowal kwestie dotyczace standar-
doéw: Okreslanie wartosci nieruchomosei z uwzglednie-
niem wybranych ograniczonych praw rzeczowych oraz
wyceny tzw. mienia zabuzanskiego,

P Przyjety zostal standard IV.3 - ,Wycena nieruchomoéci
pozostawionych na terenach nie wchodzacych w sklad
obecnego obszaru panstwa”,

D Powolany zostal nowy przewodniczacy Komisji Etyki -
Marian Borycki,

D Powolany zostal nowy pelnomocnik Federacji ds. ubez-
pieczen — Andrzej Lesinski,

P Rozmawiano o sytuacji zaistnialej w zwiazku z przyje-
ciem przez KERM projektu nowelizacji ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych. Wniesiona propozy-
cja zmian przepisow znosi wymdg wykonywania przez
rzeczoznawcow majatkowych okreélania propozycji war-

toéci bankowo-hipotecznej nieruchomosei. Zarzad zrefe-
rowal podjete juz w tej sprawie dzialania, a nastepnie
uchwalg Rady Krajowej powolana zostala specjalna ko-
misja, ktérej zadaniem bedzie podjecie dziatan zmierzaja-
cych do uwzglednienia rzeczoznaweéw w nowych ustawo-
wych zapisach. Szefowg komisji zostala Magda Ledzion-
-Trojanowska. W skladzie zespolu znalezli sie: Jerzy
Adamiczka, Andrzej Hopfer, Zdzistaw Malecki, Barbara
Mikulicz-Traczyk 1 Elzbieta Schmidtke.

P Uchwalg Rady Krajowej przyjety zostal regulamin postepo-
wania Zarzadu PFSRM w sprawach stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych rzeczoznaweéw majgtkowych. Re-
gulamin przygotowany przez zespdl: Lech Gutry, Mirostaw
Chumek, Lucyllia Glogowska, Wojciech Makowiecki oce-
niony zostal przez czlonkéw Rady bardzo wysoko.

» Przewodniczacy Komisji Rozwoju Zawodu Henryk Czajkow-
ski przedstawil plan dzialania tej komisji na okres kwiecien
2002 r. — czerwiec 2003 rok, podzial pracy rozpisany na szcze-
golowe zagadnienia, ktére przypisane zostaly podkomisgjom
tematycznym - certyfikacja, rynek, prawo, internet.

b Henryk Czajkowski przedstawil i oméwil ponadto ankiete,
ktora rzeczoznawcy majatkowi otrzymajg w swoich stowa-
rzyszeniach, a ktéra gdy zostanie wypelniona da obraz os6b
1 sposobu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

P Lech Gutry przedstawil propozycje zmian w regulaminie
odznaczen, ktére Rada Krajowa przyjela w drodze
uchwaly.

b Jedng z omawianych spraw byla informacja Jerzego Fili-
piaka z PSRWN na temat certyfikacji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego oraz wspétpracy PFSRM ze Stowa-
rzyszeniem Ksiegowych Polskich. Istnieje szansa, by Fe-
deracja poprowadzila proces nadawania certyfikatow
oraz aby w kontekscie obowiazujacych ksiegowych stan-
dardéw miedzynarodowych (po nowelizacji ustawy o ra-
chunkowosei), rzeczoznawcy majatkowi wspdlpracowali
z nimi w zakresie doradztwa przy sporzadzania bilanséw
i innych dokumentéw finansowych (dotyczacych np. in-
westowania w nieruchomosci).

v 21 kwietnia w Kielcach odbylo sie sprawozdawcze Wal-
ne Zebranie Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Czlonkowie przyjeli sprawozdanie z rocz-
nej dzialalnogei Zarzgdu oraz zatwierdzili ramowy program
dziatania Stowarzyszenia na nastepny rok. Gosciem zebra-
nia byl prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wactaw Baranowski.

W trakcie zebrania prezydent wreczyl zlotye odznaki
czlonkom stowarzyszenia. Za aktywna dzialalnoéé spoleczng




Wstepny plan szkolein PFSRM
na drugq potowe 2002 roku

wrzesien Seminarium bankowe

pazdziernik Seminarium skarbowo-podatkowe
Seminarium spéldzielcze
Seminarium rolne

listopad Seminarium bankowe
Studium sadowe cze§é I

grudzien Studium sadowe czesé 11

Proponowane nowe tematy szkolen na 2002 r.

1. Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci.

2. Zasady wyceny nieruchomosci po zmianie obowiazuja-
cych przepiséw wykonawcezych do Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami.

3! Wyceny dla postepowan rewindykacyjnych na tle prze-
pisow.

4. Wycena nakladéow dokonanych przez posiadaczy nieru-
chomosci.

5. Wycena dla potrzeb egzekucji z nieruchomoéci.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-

wych objela patronat nad szkoleniem

organizowanym przez Instytut Nieruchomoéci- Valor

pt.,,Wycena nieruchomosci w podejéciu dochodowym”

Zgloszenia: Instytu Nieruchomoéci -VALOR

90-037 Lodz, ul.Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednictwem
Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych
os6b 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 Stowarzyszei Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 WARSZAWA, ul. Ziota 79
tel: 0 (prefiks) 22 620-03-45
fax: 0 (prefiks) 22 620 25 94
Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umoz-
liwi nam planowanie szkoler.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkoler
w miare potrzeb z Panstwa strony.
UWAGA: Federacja informuje o organizacji kursu uzupel-
niajacego dla rzeczoznawcow majatkowych z zakresu zarza-
dzania i poérednictwa. Po kursie przewidujemy zorganizo-
wanie praktyki zawodowej,a nastepnie egzaminu panstwo-
wego. Zgloszenia przyjmujemy do 30 czerwca br.
Federacja organizuje warsztaty przygotowujace
osoby przystepujace do egzaminu panstwowego
na uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosei.

Warsztaty bedg prowadzone przez wykladoweow kur-
sow spegjalistycznych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci, jak i diugoletnich praktykéw. Terminy okolo 1 miesige
przed planowanymi terminami egzamindw.

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

na rzecz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego, zlota
odznaka wyréznieni zostali: Krzysztof Badel, Witold Doman-
ski, Ludwik Solarz.

Obecnoéé Prezydenta stala sie okazja do dyskusji na te-
maty aktualnej sytuacji rzeczoznawcéw majatkowych, per-
spektyw dziatalnoSci zawodowej oraz potrzeby powolania
izby samorzadowej. Wymienione zostaly poglady w kwestii
przeciwdzialania stosowaniu cen dumpingowych, potrzeby
budowania powszechnie dostepnej w $rodowisku bazy da-
nych rynkowych o nieruchomosciach, przestrzegania zasady
ustawicznego doksztalcania rzeczoznawcow i innych.

Do cztonkéw Stowarzyszenia zostal skierowany apel
o czynne wigczenie sie do akeji sprzeciwu wobec projektu
zmian w ustawach o gospodarce gruntami oraz listach za-
stawnych i bankach hipotecznych, zmierzajacych do odebra-
nia naszej grupie zawodowej przyznanych ustawowo kompe-
tencji w zakresie okre§lania propozycji bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci.

v# W dniach 22-23 kwietnia w Ryni pod Warszawa odbylo
sie plenarne posiedzenie Komisji Arbitrazowej. Komisja Arbi-
trazowa PFSRM dziala na podstawie regulaminu uchwalone-
go przez Rade Krajowa PFSRM. Jest specjalistycznym zespo-
tem powolanym przez PFSRM w celu realizacji kompetencji
organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych wynika-
jacych z art. 157 u ogn. Komisja musi zapewnié¢, aby jej dziala-
nie bylo zgodne z prawem i standardami zawodowymi. Z uwa-
gi na odnowiony w 40% sklad osohowy Komisji Arbitrazowej
posiedzenie poSwiecone bylo gléwnie sprawom organizacyj-
nym i warsztatowym. Zastanawiano sie nad sposobami pod-
niesienia sprawnosci dzialania i zmniejszenia kosztow — efek-
ty w tym zakresie mozna uzyskaé¢ rowniez przez odpowiedni
dobér czlonkéw zespolow arbitrazowych. Precyzowano zakres
opinii o prawidiowosci wycen podkreslajac, ze opinia o prawi-
dlowosci wyceny to nie tylko opinia o prawidlowosci operatu
szacunkowego, ale przede wszystkim opinia o prawidowosci
procedury wyceny na konkretnym rynku.

W posiedzeniu Komisji Arbitrazowe]j wzieli udzial: prezy-
dent PFSRM Waclaw Baranowski, i wiceprezydent Zdzistaw
Matecki, dajac wyraz znaczeniu jakie Federacja przykiada do
dzialan Komisji.

W pierwszym dniu posiedzenia prezydent wysoko ocenit
dotychczasowy dorobek Komisji Arbitrazowej. Poinformowal
o biezacych problemach érodowiska zawodowego. Wyrazit
troske o konsolidacje Srodowiska. Wiceprezydent Z. Malecki
w drugim dniu przedstawil komisji stan obecny standardéw
zawodowych i kierunki dalszych prac, oméwil wnioski wyni-
kajgce z pracy Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, wziat
udzial w dyskusji dotyczacej zasad opiniowania operatow sza-
cunkowych.

w5 W dniach 18-20 kwietnia odbyly sie w Czestochowie
III Warsztaty wyceny nieruchomosci niezurbanizowanych -
»Wycena nieruchomosci w gospodarstwach wielkoobszaro-
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PROGRAM WARSZTATOW DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ORAGANIZOWANYCH PRZEZ PFSRM w 2002 roku

Lp Temat Prowadzacy
1 Wartosc bankowo-hipoteczna — dotychezasowe doswiadezenia. BRE HypoVereinshank Bank Slaski

2 Prognozowanie wartosci nieruchomosci w diuzszym okresie prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa
na podstawie dotychczasowych dodwiadczeni
3 Zasady okreslania zuzycia nieruchomoéci - standard, przykiady. 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 obliczen w budynkach mieszkalnych
6 Wyceny nieruchomosci przemyslowych na podstawie Zespol rzeczoznaweow
przykladéw - doswiadezenia autoréw. majatkowych - praktycy
7 Uzytkowanie wieczyste, aktualizacja oplat. Zygmunt Bojar
8 Stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa na przykiadzie Zespot rzeczoznawcow
budynkéw komercyjnych. Doswiadczenia autoréw wycen. majgtkowych - praktycy
9 Udziat rzeczoznawcy majatkowego w wycenie przedsiebiorstw Andrzej Potkoszek
oraz wycena ,marki firmy”
10 Wrycena nieruchomosci lesnych Andrzej Nowak, Wojciech Wilkowski
11 Aktualizacja wyceny nieruchomosci Zespo! rzeczoznawcow
- na przykladach Warszawy, Poznania, Lodzi majatkowych
12 Wycena nasadzen roglinnych dla réznych celow. Jacek Nowak Tuchola
13 Wycena nieruchomosci dla celow wynikajgcych prof. Ryszard Cymerman
z Ustawy o Zagospodarowaniu Przestrzennym. wiceprezydent PFSRM
14 Wycena dla celéw oplat adiacenckich. prof. Ryszard Cymerman
wiceprezydent PFSRM
15 Wycena mienia zabuzanskiego. Stanistaw Kolanowski, dyr. departamentu
Ministerstwo Skarbu Panstwa

Warsztaty organizowane bedg w biurze Federacjl W wymiarze czasowym po 6 godzin lekeyjnych w godz.10.30-15.30 .

Koszt udzialu w warsztatach wynosi 220 zt (wplata na konto PFSRM PBK S.A. VIII O/Warszawa 11101037-401030120973)
UWAGA! Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem. Na zgloszeniach prosimy o podanie dokladnego adresu i telefo-
nu kontaktowego. W ramach poszczegélnych warsztatéw przewidujemy minimalny udziat 10-20 oséb. Terminy spotkan
uzalezniamy od Panstwa zainteresowania poszczegdlnymi tematami. Osoby zgloszone powiadomimy po ustaleniu dokladnej daty.

Kontakt - dzial szkolen - Krystyna Traczyk

tel. 0 (prefix) 22/ 620 03 45, fax.0 (prefix) 22/ 620 25 94, e-mail: j.korbien@qdnet.pl
Adres: PFSRM, 00-819 Warszawa, ul. Ztota 79

WAZNE ZMIANY

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

informuje o zmianie numerow telefonow:

0 (prefiks) 22 620-23-21 Sekretariat e-mail: pfva@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 620-03-45 Szkolenia e-mail: j.korbien@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 624-91-22 Egzaminy, Pieczatki e-mail;j.korhien@gqdnet.pl

0 (prefiks) 22 654-21-23 Wydawnictwa e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 620-25-94 Fax czynny calg dobe
Zmiany obowiazuja od 10 czerwca 2002 r.

i PSSt A e ot SRR~ i e SR 0 AL 0y f i Sk T P eam G & T Sk T TR i e Rty |




Informacje - wiadomosci

_¢

wych”. Relacje Krzysztofa Urbanczyka, przewodniczacego
Rady BSlaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych zamieszczamy w dziale ,,Stowarzyszenia” na stronie 65.

1= W wyniku wyboréw na walnym zebraniu sprawozdawezo

wyborczym Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

w Stupsku, wyloniono nowy sklad wiadz SRM, w osobach:

Kazimierz Nowak - przewodniczgcey Zarzadu;

Mirostaw Chumek - wicerzewodniczacy;

Roman Malkiewicz — sekretarz;

Elzbieta Pilecka - skarbnik;

Jan Popiel - czlonek Zarzadu;

Marzenna Mikolajczak - czlonek Zarzadu.

Mirostaw Chumek - przewodniczgcy Rady Ekspertow.

Marzenna Mikolajezak - pelnomocnik d/s Praktyk Zawodo-
wych.

Danuta Matkiewicz — przewodniczacy Komisji Etyki Zawodo-
wej.

Stefan Tomezak — przewodniczacy Komisji Rewizyjnej.

Gratulujemy wyboru i zyczymy powodzenia!!!

Zebrani jednoglosnie udzielili absolutorium ustepujgce-
mu Zarzadowi i przyjeli uchwaly wyznaczajace dalszy kieru-
nek pracy stowarzyszenia — ze szczeg6lnym polozeniem naci-
sku na szkolenie czltonkéw SRM i zapobieganie niskiej jako-
§ci pracy wykonywanej za dumpingowe ceny.

e 22 kwietnia w siedzibie PFSRM w Warszawie odbylo
sie spotkanie prezydentow Federacji: Rynku Nieruchomoéei,
Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosci oraz Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Tematem rozmowy byt dalszy los projek-
tu ustawy o samorzadzie zawodowym dla trzech zawodow
obstugujgcych rynek nieruchomoéci.

Prezydent Baranowski zreferowal sytuacje, ktdra ulegla
zmianie, gdy okazalo sie ze w opinii UMIiRM rzeczoznawcy ma-
jatkowi spelniajg warunki wymagane dla zawodu zaufania pu-
blicznego, natomiast posrednicy i zarzadcy jeszcze nie. Oma-
wiajac cala sprawe prezydent Baranowski szezegdlng uwage
zwrocil na glos naszego érodowiska zawodowego w ogromnej
wiekszosci domagajgcego sie regulacji prawnej umozliwiajacej
samorzadne stanowienie o zawodzie rzeczoznawcy.

Szefowie pozostalych stowarzyszen podtrzymali dotych-
czasowe swoje stanowisko — réwniez bardzo mocno podkre-
slajac cheé dalszego kontynuowania prac nad ustawa w obec-
nej ,trzyzawodowej” formule. Ustalono zatem, ze szefowie
wszystkich Federacji spotkaja sie 25 kwietnia z Markiem
Bryxem, prezesem UMiRM, aby wspolnie oméwié przygoto-
wany projekt. Niezaleznie od tego réwniez droga parlamen-
tarna prowadzone bedg zdecydowane dzialania w celu zazna-
jomienia posléw z problemem samorzadu zawodowego dla
trzech zawodéw, tak aby ewentualnie projekt nowej regulacji
dostat sie do Sejmu jako projekt poselski.

e W dniach 25 kwietnia i 7 maja odbylo sie spotkanie pre-
zydentow Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawciw

Majatkowych — Waclawa Baranowskiego, Polskiej Federacji
Rynku Nieruchomosci — Zbigniewa Kubinskiego, Polskiej Fede-
racji Zarzadcow Nieruchomosci — Tadeusza Zurawskiego oraz
Polskiej Federacji Zarzadeow i Administratoréow Nieruchomo-
§ci — Aleksandry Kurzyk z podsekretarzem stanu w Minister-
stwie Infrastruktury, Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa 1 Roz-
woju Miast Markiem Bryxem. Tematem tych spotkai bylo
oméwienie probleméw zwiazanych z legislacja projektu ustawy
o samorzadzie Rzeczoznawcow Majatkowych, Posrednikéw
w obrocie Nieruchomosciami i Zarzadedw Nieruchomo$ciami,
W dyskusji na kolejnych spotkaniach prezydenci trzech Fe-
deracji przedstawili wspélne stanowisko, twierdzac, ze jest
sens wspolnego dzialania oraz organizacji szerokiego lobby na
rzecz izb dla kazdego zawodu oddzielnie ale pod jedna ustawa.
Minister Bryx zgodzil sie z tymi argumentami i obiecat pro-
jekt ustawy skierowac na Sciezke legislacyjna. W dyskusji pre-
zydenci zapewnili ministra, ze beda go wspiera¢ go w czasie
rozmow z ministram: pracy Jerzym Hausnerem, ministrem
spraw wewnetrznych i administracji Krzysztofem Janikiem
1 ministrem sprawiedliwoéci Barbara Piwnik oraz innymi orga-
nami pafistwowymi, ktore bed opiniowaly projekt ustawy.

ww W dniach 19-20 kwietnia odbyta si¢ w podkrakowskich
Dobezycach Miedzynarodowa Konferencja Naukowa zorga-
nizowana przez Akademie Rolniczg im. Hugona Koltataja
w Krakowie, przy wspétudziale Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawedw Majatkowych, Komitetu Geodezji Pol-
skiej Akademii Nauk i Akademii Inzynierskiej w Polsce pod
hastem: ,, Problematyka geodezyjnej i majatkowej obstugi po-
zyskiwania terenéw pod budowe autostrad”. Relacja z konfe-
rencji na stronie 63.

w6 maja w biurze Federacji odbylo sie posiedzenie Zarzadu,
na ktérym oméwiono: problematyke standardéw zawodowych
oraz sprawy wydawnicze, a takze ustalono listy czlonkéw ko-
misji problemowych. Zarzad postanowil rozpoczaé dzialania
zmierzajace do publikacji drugie wydania ,Leksykonu pojeé
rzeczoznawcy majatkowego”. Zarzad przyjal rezygnacje Barba-
ry Mikulicz-Traczyk z funkeji rzecznika prasowego Federacji.

w Prezydent Waclaw Baranowski otrzymat z Miedzynarodo-
wej Fundacji Rynku Nieruchomosci (IRPF) nastepujacy list:

»Drogi Waclawie,

Celem tego listu jest przyblizenie statusu Miedzynarodowe;
Fundacji Rynku Nieruchomoéei i poinformowanie Was, jak bardzo
cenimy partnerska wspotprace, ktora istnieje pomiedzy PFSRM
i1 IRPF i ktéra pragniemy kontynuowaé.

Trudno uwierzyé, ze PFSRM ma juz 9 lat i porozumienie o wspél-
pracy podpisaliémy ponad 9 lat temu. Przez te 9 lat nasza partnerska
wspdlpraca zaowocowala mndéstwem dokonan.

Dzieki Waszym wysitkom i pewnej pomocy IRPE, PFSRM stata sie
samofinansujacg i powszechnie znang narodowa organizacja rzeczo-
znawcow. Odegrata glowna role w budowaniu standardéw zawodowych
i kodeksu etyki w dziedzinie rzeczoznawstwa, co wplynelo pozytywnie




Informacje - wiadomosci

na rozwdj prywatnego rynku nieruchomoéci oraz praw wiasnoéci do
nieruchomodci w Polsce.

Jak zapewne wiecie nasza umowa z USAID na prace regionalng
koniczy sie z dniem 30 czerwcea 2002 r. Jednakze bedziemy kontynu-
owaé porozumienia z USAID na prace w Armenii i Gruzji oraz prze-
widujemy, ze USAID zapewni finansowanie na kontynuacje naszych
programéw z CEREAN. Oczekujemy na Waszg aktywna pomoc
w kontynuacji pracy CERAN.

Pomimo, ze nasza bezpoérednia pomoc z USAID zbliza sie do
kofica, IRPF jest nadal zainteresowana przyszlym rozwojem
PFSRM i oczekuje dalszych kontaktéw z Wasza organizacja i jej
czlonkami. Mamy nadzieje na uczestnictwo w wydarzeniach, ktére
wy sponsorujecie 1 organizujecie lokalnie oraz mamy nadzieje, ze be-
dziecie kontynuowaé¢ wspétprace z IRPE. Planujemy poszukiwanie
nowych mozliwosci finansowania aby selektywnie prowadzi¢ pomoe
IRPF dla regionu.

Liczymy, ze nas powiadomicie, jezeli NAR (Narodowe Stowarzy-
szenie Realtoréw) lub IRPF mogg wam w czyms stuzy¢ pomoca. Za-
réwno personel jak i Zarzgd IRPF wysoko ocenia Wasze osiggniecia
w okresie ostatniej dekady. Mamy nadzieje, ze przekazecie persone-
lowi i czlonkom, jak wysoko cenimy wasza wspélprace i przyjazn.

Zyczymy Wam powodzenia i oczekujemy na dalszg wspélprace.
Normann Flynn, (Prezydent IRPF), Comptor Chase-Lansdale (Wi-
ceprezydent Wykonawezy IRPF)”,

== 8 maja Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych zorganizowalo majowke w Klubie DeSki na
Cyplu Czerniakowskim. Spotkanie o charakterze integracyj-
nym przebiegalo w milej atmosferze, a range jego podniosty
wystapienia niektorych zaproszonych goéci-dyrektora Hen-
ryka Jedrzejewskiego z UMiRM, Leszka Borkowskiego
z Banku Slqskiego, Edwarda Oszmianskiego ze Starostwa
w Warszawie.

= 11 maja Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych éwietowalo swoje X-lecie. Federacje na uroczy-
stych obchodach reprezentowal wiceprezydent Tomasz Tele-
ga, ktéry wreczyl prezes Zdzistawie Ledzion-Trojanowskiej
logo Federacji upamietniajace to wydarzenie wraz z zycze-
niami dalszych sukceséw w pracy stowarzyszeniowej.

t5 W dniach 16-18 maja w Uniesciu k. Koszalina odbylo
sie seminarium organizowane przez Srodkowpomorskie Sto-
warzyszenie Rzeczonawedéw Majgtkowych. Relacja Danuty
Bocewicz na stronie 64.

= 21 maja w biurze Federacji odbylo sie spotkanie Komi-
gji Wspdlpracy Miedzynarodowe] pod przewodnictwem
prof. Andrzeja Hopfera. Prezydent Wactaw Baranowski pod-
kreslit wage poruszanych tematow, a zwlaszcza problematy-
ki certyfikacji europejskiej oraz skoordynowania dziatan kra-
jow stowarzyszonych w celu wypracowania wspélnej polityki
na forum Europejskiej Grupy TEGoVA. W spotkaniu uczest-
niczyli czlonkowie: Barbara Majewska, Anna Kowalska, Da-
nuta Jedrzejewska-Szmek, Krystyna Czarnecka, Maciej Mi-
zera, Krzysztof Grzesik, Kazimierz T.o§ oraz zaproszony
w zwigzku z certyfikacjg Jerzy Filipiak.

Tematyka spotkania wigzala sie z wnioskami z pobytu na
sesji wiosennej TEGoVA w dniach 24-27 kwietnia w Dublinie
przedstawionymi przez Danute Jedrzejewska-Szmek oraz
Krzysztofa Grzesika. Jednym z nich byla koniecznosé uzy-
skania przez Federacje akredytacji pod rzadami normy EN
45013 w celu nadawania certyfikacji europejskiej rzeczo-
znawcom majatkowym w Polsce. Jerzy Filipiak, upowaznio-
ny przez Rade Krajowa do prowadzenia tej sprawy, przedsta-
wit mozliwosci i perspektywy uzyskania przez Federacje tej
akredytacji w Polsce. Kolejny wniosek dotyczyl podjecia
przez Federacje dziatan zmierzajacych do lepszego zaistnie-
nia na forum TEGoVA. W wyniku dyskusji komisja ustali-
la,ze Federacja zaproponuje krajom stowarzyszonym w TE-
GoVA, a oczekujacym na wejécie do Unii Europejskiej, orga-
nizacje w Warszawie spotkania ich przedstawicieli w celu
wypracowania zalozen wspélnej polityki na forum TEGoVA.

Na zakonczenie spotkania prezydent Wactaw Baranow-
ski podziekowal czlonkom Komisji za aktywny udzial w waz-
nych sprawach wspolpracy miedzynarodowej Federacji.

= W dniach 22-24 maja grupa rzeczoznaweéw majatko-
wych przebywala na wyjezdzie szkoleniowym dotyczgcym
tzw. mienia zabuzanskiego w Grodnie i Wilnie.

W Wilnie grupa z Janem Malickim z Koszalifiskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych na czele oraz
Stanistawem Kolanowskim, prowadzacym szkolenie spotka-
la sie z rzeczoznawcami majatkowymi z Litewskiego Stowa-
rzyszenia, w tym z prezydentem Steponasem Deveikisem.
Relacja na stronie 64.

w22 maja prezydent PFSRM Wactaw Baranowski goécit
w nowej siedzibie Wyzszej Szkoly Gospodarowania Nieru-
chomosciami na uroczystych obchodach Swieta Uczelni
z okazji otrzymania uprawnien magisterskich na kierunku
studiéow ekonomia.

= 23 maja odbylo sie w UMiRM posiedzenie Przewodni-
czacych Komisji Kwalifikacyjnej i Podkomisji dla Rzeczo-
znawcow Majatkowych, Posrednikéw w Obrocie Nierucho-
moséciami, Zarzadeéw oraz Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej 1 sekcji dla tych zawodéw. Obrady prowadzil
wiceprezes Urzedu dr. Ryszard Matkowski.W obradach
uczestniczyl dyrektor Henryk. Jedrzejewski. W trakcie po-
siedzenia przeanalizowano wnioski z posiedzeh poszczegél-
nych podkomisji. Do najwazniejszych zaliczono:

D szybkie uruchomienie §ciezki legislacyjnej nowelizacji
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosei i spo-
rzadzania operatu szacunkowego oraz zmian w rozporza-
dzeniu dottyczacym dzialalnosci zawodowej,

» zmian w regulaminie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

zmian w zakresie prowadzenia praktyk,

D oméwiono potrzebe wprowadzenia zmian w ustawie o go-
spodarce nieruchomogciami,

D wydanie przez Prezesa UMIRM zarzadzenia w sprawie
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ustawicznego szkolenia i kontroli podnoszenia kwalifikacji,

D Przygotowanie ok. 2000 pytan egzaminacyjnych dla ban-
kéw pytan,

D Nowelizacja programu szkolenia minimum do egzami-
néw w zawodach nieruchomoéciowych,

» Tryb postepowania i obiegu dokumentacji egzaminacyj-
nej na uprawnienia zawodowe,

» Opracowanie podstawowych kryteriéw do Kodeksu Etyki
zawodow rynku nieruchomoéei,

» Raz w kwartale - dokonywac oceny aktualnego stanu za-
wodow rynku nieruchomogci.

v W dniach 23-24 maja odby! sic w Warszawie Kongres
Budownictwa pod hasten ,Budownictwo szansa gospodarki”.
Relacja na stronie 72.

w W dniach 30-31 maja odbyly sie, tradycyjnie juz w Olsz-
tynie na kortach AZS - Olsztyn w KortowieVIII Mistrzostwa
Tenisowe Rzeczoznawedw organizowane pod patronatem Fe-
deracji przez Oddzial w Olsztynie PSRWN. Relacja na
stronie 70.

CZERWIEC

w3 czerwea w siedzibie Federagji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu, na ktérym omowiono problematyke i wnioski wynikaja-
ce z posiedzenia przewodniczacych komisji i podkomisji

w UMiRM w dniu 23 maja oraz wyniki akeji dotyczacej ustawy
o0 bankach hipotecznych i listach zastawnych, a takze program
wyjazdu szkoleniowego do Anglii w dniach 9-16 czerwea.

ww  Rzeczoznawcy Majatkowi maja mozliwo$é zamieszcze-
nia reklamy swojej dzialalnosci na stronie reklamowej utwo-
rzonej pod egidg PFSRM: www.wycena-nieruchomosci.pl
Wszelkie informacje nt sposobu umieszezenia reklamy czy-
taj tamze. Zachecamy dotychczasowych reklamodawcow do
oplacenia reklamy na kolejny rok a takze zapraszamy nowych.

ww Harmonogram egzaminéw na nabycie uprawniei
w zakresie szacowania nieruchomoéci w 2002 roku

Etap | Etap i 11
18.VI 27-28.VI
19.VIII 29-30.VIII
16.IX 26-27.IX
14X 24-25.X
18.X1 28-29.X1
3.XII 12-13XI1
9.XII 19-20.X1I
- segja dodatkowa

v Informator ,Postepowanie kwalifikacyjne zwigzane
z nadawaniem uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchoosci” jest do nabycia w Biurze Federacji i we
wszystkich sfederowanych Stowarzyszeniach. Cena 20 zl.
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KORESPONDENCJA PFSRM

Odpowied? wiceprezydenta Zdzistawa Mateckiego na list, ktory nadszed? do Federacji.

W zwigzku z pismem z dnia 25.03.2002 r. (nadestanym
poczta elektroniczna) wyja$niam uprzejmie.

W piSmie podnosi Pan, ze organ prowadzacy postepowa-
nie w sprawie zwrotu nieruchomoéci uprzednio wywlaszczo-
nej odmowil sporzadzenia kopii operatu szacunkowego powo-
lujac sie na klauzule zamieszczona w tym operacie przez rze-
czoznawce majatkowego o miedzy innymi zakazie jego
powielania, kopiowania i kserowania. Zamieszczajac ta klau-
zule rzeczoznawea majatkowy powolal sie na Standardy Za-
wodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.

Stosownie do Standardu VILI - ,Zasady sporzadzania
operatu szacunkowego (punkt 15. 2d)” operat szacunkowy
moze zwiera¢ klauzule miedzy innymi co do zakazu publiko-
wania fragmentéw operatu szacunkowego lub udostepniania
go osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

Operat szacunkowy jako wynik umowy stanowi po jego
sporzadzeniu wlasnoé¢ zamawiajacego, w tym wypadku orga-

nu prowadzacego postepowanie. O udostepnianiu operatu
szacunkowego decyduje organ biorac pod uwage obowigzuja-
ce w tym zakresie przepisy prawa a szczegolnosci przepisy
k.p.a. Klauzula rzeczoznawcy majatkowego nie moze z oczy-
wistych wzgledéw zmienic tych przepiséw. Stosownie do pod-
noszonego w pismie art. 73 § 1 k.p.a. w kazdym stadium po-
stepowania organ administracji obowigzany jest umozliwié
stronie przegladanie akt sprawy oraz sporzadzanie z nich no-
tatek i odpisow.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 29 marca
2001 r. stwierdzit (sygn. II S.A. 2580/00), ze przepis zapew-
niajgcy stronie postepowania administracyjnego mozliwosé
przegladania akt sprawy oraz sporzadzania z nich notatek
i odpiséw dotyczy réwniez korzystania z kserokopiarek,
skaneréw, laptopéw czy maszyn do pisania, to jest do stoso-
wania nowoczesnych érodkéw powielania i przekazywania
informacji.
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Nowosci wydawnicze

MIROStAW GDESZ
,CEL PUBLICZNY W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI”,

Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2002 r.

Najnowsza pozycja ksigzkowa omawiajaca wszelkie
kwestie prawne w relacji nieruchomosci - cel publiczny.

Autor, pracownik Departamentu Orzecznictwa i Urze-
du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, na co dzien zajmujacy
sie rozwiazywaniem praktycznych zagadnien prawnych
z zakresu gospodarowania nieruchomoéciami, w swojej
ksigzce réwniez wyeksponowal element praktyczny oma-
wianych kwestii. Caloé¢ podzielona zostala na komentarz,
wzory pism, akty prawne i orzecznictwo. Wzory pism dola-
czone zostaly do ksiazki réwniez na dyskietce.

Wychodzac od wciaz nieostrej i nie do korica sprecyzo-
wane]j treéci definicji celu publicznego, Miroslaw Gdesz
w poszczeglnych rozdzialach omawia kolejne zagadnie-
nia:

» Cel publiczny w zagospodarowaniu przestrzennym, tu
szczegotowo omowiona zostala m.in. kwestia renty pla-
nistycznej,

D Nabycia nieruchomosci w drodze cywilnoprawnej, pra-
wa pierwokupu oraz regulacji prawnych przy nabywa-
niu nieruchomosci na cele publiczne,

D Wywlaszczenia nieruchomosci wraz z calym obowigzu-
jacym trybem postepowania oraz odszkodowaniem,
w tym takze omdéwiono nieruchomoséei o nieuregu-
lowanym stanie prawnym,

P Ograniczenia korzystania z nieruchomo-
§ci (szezegolnym rodzaj wywlaszceze-
nia), ustalenia odszkodowania za
administracyjne zajecie nieru-
chomosci, zapewnienie doste-
pu do urzadzen znajdujacych
sie na prywatnych gruntach,

P Zwrotu nieruchomodci wy-
wlaszczonej, omowienie
rowniez w kontekscie to- C
czacych sie postepowan (
administracyjnych doty- k
czacych gruntow war-
szawskich tzw. dekreto-
wych,

D Procedury ustalania i zmiany sta-
wek oplat rocznych oraz kwestie zwia-

zane z oplatami adiacenckimi (np. przy podziale i sca-

laniu nieruchomoéci),

P Nabycia nieruchomoéei zajetych bez tytulu prawnego
tu szczegolnie czeste w powodztwie cywilnym przekra-
czanie granic gruntu sgsiedniego oraz zasiedzenie,

» Stanu prawnego nieruchomosei zajetych pod drogi pu-
bliczne, problem ,starych drég”, wylaczenie drég z ob-
rotu prawnego czy nabycie wlasnosci drég powiato-
wych.

Ksigzka jest swoistym kompendium wiadomosei w za-
prezentowanej tematyce i w 100% wyczerpuje temat. Jej
ogromng zaletg jest aktualny stan prawny na kwiecien
2002 r., ,nieprawniczy”, jasny jezyk, oraz fakt wyekspono-
wania praktyki przy kazdym omawianym zagadnieniu. Za-
laczone wzory pism, wybrane akty prawne oraz najnowsze
orzecznictwo uzupelniaja warta
polecenia publikacje.
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o J - SSESRARGY B VEEE S M PR PRV S RS 1 S IS O P e et [ B o Rt ==
¢ | § o { l o o | T, v y
: | B e ¢ L Rzeczoznowea Majgtkowy

i 5 o ~= j = -— i "'M:g@{ﬁ'!—,

L ::_‘;:.. —= - .%.__] =i _]: = __: S .._.'_‘_ e = ot =
] { i ] i

af




X-lecie Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci

NORMY ZAWOD (i
RZECZOZNAWCOW MAJM

(s

Okolicznosciowq odznake
przekazatl prezydent PFSRM

ceprezes UMiRM Wiestaw Szczepurjﬁ’(i
R rezydent PFSRM Waclaw Baranowski

-

fot. M. Jedrzejewska

il
4 bl

B "?i&ddczus'wiecidgr[g biesiady Zyc Jﬂ'i'dlu prezydenta | : N
przygrywata kd_ﬁe’lla slaska _ % prof. AndrzejaHppferp.



DOM | ZIEMIA - 2002

Organizatorzy:

Zarzqd Miasta Gmina
Stolecznego Warszawy Warszawa Centrum

Zarzgqd Targow Warszawskich

zapraszajq:
@ makroregiony ® spotdzielnie mieszkaniowe
® samorzqdy lokalne @ whascicieli nieruchomosci
® regionalne agencje rozwoju
® agencje nieruchomosci
@ administratorow nieruchomosci
® inwestorow
@ firmy developerskie @ firmy prawnicze i doradcze

® przedsiebiorstwa budowlane ® architektow, projektantow

@ instytucje finansowe
® banki i firmy leasingowe
@ firmy ubezpieczeniowe

do uvdziatu w:

11l MIEDZYNARODOWYCH TARGACH NIERUCHOMOSCI

25 - 27 pazdziernika 2002 r.
Warszawa, Patac Kultury i Nauki

Patronaty honorowe:

Prezydent Miasta Urzqd Mieszkalnictwa Polska Federacja Stowarzyszen
Stolecznego Warszawy i Rozwoju Miast Rzeczoznawcow Majgtkowych
Krajowa Izba Budownictwa Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

INFORMACJI UDZIELA:
BIURO REKLAMY S.A. Zarzqd Targow Warszawskich




