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Od Prezydenta

Mingfo dziesie¢ lat od chwili, gdy pojawili sie w naszym
kraju pierwsi rzeczoznawcy majgtkowi z uprawnie-
niami nadanymi na podstawie ustawy — bylo to
wowczas Prawo Geodezyjne i Kartograficzne.

To wtedy rzeczoznawcy zaczeli sig organizo-
wac w stowarzyszenia lokalne, powstata ich
pierwsza ogdlnopolska reprezentacja zawo- _
du rzeczoznawey majgtkowego — Polska Fe- a
deracja Stowarzysze Rzeczoznawcéw Ma- g
jatkowych.

Dlatego oczywistym wydaie sig temat gdariskiej konfe-
rencji: dziesigciolecie zawodu i jego przysztosc w jed-
noczqeej sie Europie.
Nasze obrady zdominuje wige dyskusja o przy-
szfosci zawodu, uwarunkowaniach dotyczqcych
jego wykonywania, ale przede wszystkim pro-
X blematyka europejskiej certyfikacji naszych
uprawnieri i utworzenia Izby Samorzqdowej.
W biezqcym numerze naszego kwartalni-

ka wyzej wymienione zagadnienia i poglqdy
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przedstawiajq nasi auforzy. Zuchgcum do

Dzis, w przededniu XI Krajowej Konferenci -
Rzeczoznawcow Majgtkowych, mamy okazje " |
zastanowic sig nad tym wszystkim co za nami,
ale i nad naszq przysztoscig, jako zawodu, zwhasz-
za w kontekscie rychfego przystqpienia do strukiur
Unii Europejskiej.

* lektury, wszystklm uczestnikom naszej kon-
ferenq: krajowej zyczg, by wyjechali ze stolicy
Tréjmiasta z poczuciem dobrze wypetnionego obo-
wigzk i spedzonego czasu.
Wactaw Baranowski, Prezydent PFSRM
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Rozmowa RM

WSPOtPRACA SRODOWISKA BANKOWEGO
Z RZECZOZNAWCAMI MAJATKOWYMI

Rozmawiajq: Krzysztof Pietraszkiewicz, dyrektor generalny Zwigzku Bankow Polskich, Wactaw Baranowski,
prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych i Barbara Mikulicz-Traczyk, rzeczoznaw-

ca majgtkowy.

BMT: W zwiazku z uchwalong nowelizacjg ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych rzeczoznaw-
cy majatkowi, przypomne - ustawowo uprawnieni do
dokonywania wycen wszelkich nieruchomosci - odsu-
nieci zostali od sporzadzania wycen nieruchomoéci dla
bankéw hipotecznych, na rzecz innych podmiotow.

KP: Nic podobnego. Nikt nie zostal odsuniety. Pojawil sie
jedynie zapis w ustawie, ktory stanowi, ze ekspertyze banko-
wo-hipotecznej wartosci dokonuje bank lub inny podmiot,
a prosze pamietaé, ze wycena nieruchomosci jest jedynie
skladowa takiej ekspertyzy. Nowelizacja ustawy data nam
wiec wigksze pole manewru przy ustalaniu innych skiado-
wych takiej ekspertyzy. By¢ moze do okreélania ich propozy-
¢ji zaprosimy inne podmioty.

WB: Czy jednak nie uwaza pan, ze my jako Srodowi-
sko mamy prawo czué sie zagrozeni nowym zapisem
w ustawie? Jaka mamy gwarancje, ze to wlasnie spo-
§rod rzeczoznawcédw majatkowych, i to nie tych eta-
towo zatrudnionych w bankach, wybierane beda oso-
by do dokonywania wycen nieruchomosci na potrze-
by bankéw hipotecznych?

KP: Gwarancja jest panstwa profesjonalizm, wysoki po-
ziom przedktadanych w bankach operatéw.

BMT: Czy dzi$ nie jest on wystarczajacy?

KP: Operaty szacunkowe nie zawsze spelniaja wymogi
bankéw, nie spelniajg tez czesto obowiazujgcych panstwa
standardéw zawodowych. Bywa, ze dwie wyceny tej samej
nieruchomodci roznig sie o 180% - 200%. Przyjete metodolo-
gie wyceny nie s3 zgodne z obowigzujgcymi przepisami, wy-
jaénienia - dlaczego wlaénie takich metod uzyto - tez nie sg
satysfakcjonujace. Zbyt czesto, dla nas nie-rzeczoznawcow
jest jasne, ze dokonujacy wyceny po prostu zastosowal , szy-
mel”, wstawil nowe dane, dokonal kilku dzialan matema-
tycznych i podal wartosé¢. Rzadko sie zdarza, by rzeczoznaw-
ca dokonal rzetelnej analizy wszystkich tych czynnikéw, kté-
re maja wplyw na ,zachowanie sie” nieruchomosci
w przyszloSei, a nastepnie wynik tej analizy uwzglednil
W procesie wyceny.

Problemem jest takze brak ubezpieczenia od odpowie-
dzialnosci cywilnej rzeczoznawcéw majatkowych. Wedlug
naszych szacunkéw tylko okolo 30% specjalistow od wyceny
nieruchomoéci jest ubezpieczonych.

BMT: Co Pan na to panie prezydencie?

WB: Przykro to slyszeé, ale przeciez nie wszyscy rzeczo-
znawcy zachowuja sie tak dalece nieprofesjonalnie. Proces roz-
woju zawodu wcigz trwa, a co za tym idzie rowniez rozwoju
rzeczoznawcow majatkowych indywidualnie. Ze swej strony
Federacja stara sie zapewnié¢ wszelkie narzedzia konieczne do
poprawienia warsztatu kolegow. Opracowany zostal regulamin
ustawicznego ksztalcenia - obowiazku zapisanego w ustawie —
i zareczam, ze wyniki egzekwowane bedg zgodnie z zawartymi
tam regulacjami. Caly czas prowadzimy szkolenia, réwniez, je-
§li nie przede wszystkim, wspolnie z bankami hipotecznymi.
Okazuje sie, ze cieszg sig one duzym powodzeniem, a wyklada-
jacy tam bankowcy weale nie skarza sie na poziom wiedzy rze-
czoznawcow. Czesto nawet nas chwala. Przy PFSRM powstata
Komisja ds. Rozwoju Zawodu i jej gléwnym celem, obok promo-
cji naszego zawodu, jest promocja fachowosci, wysokiego pozio-
mu wiedzy i profesjonalizmu rzeczoznawcoéw majatkowych.

BMT: Najlepsze narzedzia nie pomoga, gdy brak be-
dzie woli do ich zastosowania.

WB: Takie przypadki bardzo szybko i zdecydowanie sko-
ryguje rynek.

BMT: Panie dyrektorze, obok ogdlnych postulatéw
podniesienia poziomu wykonywanych przez rzeczo-
znawcow wycen, jakie szczegolowe zalecenia, oczeki-
wania maja banki w stosunku do rzeczoznawcow?

KP: Oczekiwania te zwigzane sa z Rekomendacja F, kto-
ra opracowana przez Komisje Nadzoru Bankowego wskazu-
je bankom hipotecznym pozadang metodologie okreslania
wartosci bankowo-hipotecznej, a takze z regulaminami po-
szczegblnych bankéw uniwersalnych, ktére wyznaczajg zasa-
dy okreélania wartoéci zabezpieczenia pod kredyt.

Generalnie, chodzi nam o szczegdlng ostroznosé przy doko-
nywaniu wycen nieruchomosei, ktore maja stanowié¢ zabezpie-
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Rozmowa RM

czenie dlugoterminowego kredytu, o bardzo uwazng analize
wszelkich czynnikéw, ktére wplywaja na wartoéé tej nierucho-
mosci w przyszloéci. To jest zagadnienie kluczowe. Wianie
dlatego, w przypadku wartosci bankowo-hipotecznej pro-
cedury jej okreslania przewiduja zastosowanie obok podej-

§cia poréownawczego czy dochodowego réwniez podejécie
kosztowe. Nie musze dodawaé, ze oczekujemy rzetelnej wyce-
ny zaréwno jednym jak i drugim podej$ciem, co znaczy m.in.,
ze dane do wyceny sg aktualne i prawdziwe, a nie wymyslone.
Druga wazna kwestia jest zobowiazanie rzeczoznaweow do za-
laczania do przedkiadanego operatu szacunkowego oswiadcze-
nia o aktualnym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej.

WB: Ani z jedng ani z drugg sprawg nie powinno byé pro-
blemu. Pierwsza juz wyjasniliémy, druga jest zapisana w na-
szych przepisach. Ubezpieczenie jest obowiazkowe i nic nie
stol na przeszkodzie, aby potwierdzi¢ zawarcie umowy
z ubezpieczycielem przy skladaniu operatu szacunkowego.

BMT: Oceniajac wspolprace rzeczoznawey - banki ja-
ko nie zadawalajgca

koncentrujemy sie na
kiepskiej pracy rze-
czoznawcow, ale czy
banki sg zupelnie bez
winy? Czy nie jest tak,
Ze nie zawsze jedno-
Znacznie wyrazaja
swoje wymagania,
aby nastepnie kon-
sekwentnie je egze-
kwowac?

KP: Rzeczywiscie,
bywa i tak, ze zama-
widjac wycene pracow-
nik banku nie do konca
precyzuje  oczekiwania
zwigzane z danym zlece-
niem. Bywa rowniez,
ze niedokfadnie
sprawdzi
przedlozo-
ny operat
lub nie
sprawdzi go wcale. Nieraz
wynika to z braku do-
éwiadczenia pracownika,
a nieraz po prostu z braku
czasu. Chcialbym jednak, abySmy w przysziosci doszli do
perfekeji we wspéldzialaniu.

WB: Zdarzaja sie przypadki zle wykonanych operatéw
szacunkowych dla bankéw. Niektore byly przedmiotem oce-
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ny Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Wadliwie przyjete
w metodzie poréwnawcze]j dane daly zly wynik. Réwniez nie-
precyzyjnie przyjeta stopa dyskonta powoduje zawyzenie
wartoSci nieruchomoésci.

BMT: Banki, zapraszajac rzeczoznawcow do wspél-
pracy, posluguja sie listami. Czy zdaniem panéw nie
powinny by¢ one korygowane z czestotliwoécia np.
raz do roku?

KP: Zdecydowanie tak. Caly czas trwajg przeciez egzami-
ny i pojawia sie sporo nowych rzeczoznawcéw zainteresowa-
nych wspélpracg z nami, inni uzupelniajg swoje kwalifikacje
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Rozmowa RM

odbywajac kolejne szkolenia. Sg wreszcie 1 tacy, ktorzy nie
sprawdzili sie¢ we wspolpracy z bankami i lepiej jest dla obu
stron jesli z niej zrezygnujg. W takich przypadkach moze
rozwigzaniem bylyby wnioski bankéw do PFSRM o wykre-
§lenie tych osob z listy.

WB: Listy nalezy weryfikowaé, ale pod wzgledem wpisu
do rejestru i odbytego szkolenia bankowego. To bedzie robié
Federacja. Opracowane operaty szacunkowe przyjete przez
banki sg najlepszym weryfikatorem wiedzy 1 umiejetnoéci
rzeczoznawcy majatkowego.

BMT: Wreszcie sprawa, ktora jest wazna zaréwno dla
sektora bankowego jak i calego érodowiska rzeczo-
znawecdw majatkowych - dobrze przygotowana wszech-
stronna i aktualna baza danych. O takiej informacji
tworzonej dla potrzeb katastru méwi sie juz bardzo dlu-
go i prawdopodobnie czas jakis jeszcze te dyskusje po-
trwaja. Tymeczasem zliberalizowane zostaly zasady
przyznawania kredytéw przez banki hipoteczne, banki
uniwersalne, zyjac z kredytu, réwniez bedg staraly sie
przyciagna¢ klienta atrakeyjng ofertg. W konsekwencji
analogicznie jak zachodnie spolecznoéci, my réowniez
zaczniemy zadluzaé sie w bankach. A tu weiaz nie ma
bazy w oparciu o ktéra nalezaloby najpierw okresla¢,
a potem weryfikowaé¢ wartosé¢ nieruchomosei stanowig-
cej zabezpieczenie kredytu, prognozowaé tendencje
rozwoju rynku nieruchomoséei - lokalnego i krajowego,
okreslac to o czym pan dyrektor mowil - ,,zachowanie
sie” nieruchomosci podczas kilkunastu lat trwania kre-
dytu. Czy zatem nie jest to wlasciwy moment do podje-
cia dzialan dla stworzenia bazy, ktora stuzyé bedzie wie-
lu odbiorcom?

WB: To jest wlaénie ten moment. Rzeczoznawcy oczywi-
&cie posiadajg swoje bazy informacyjne, ktore sa podstawa
ich pracy. Tworzone indywidualnie lub w stowarzysze-
niach, sg one lepszym lub gorszym odzwierciedleniem jedy-
nie rynku lokalnego, powstaja w réznych systemach i nie
dalyby sie polaczyé, gdyby ktoé cheial to zrobié, ale ponie-
waz nikt nie chee, sluzg zatem ich tworcom z tym, ze na
pewno nie w sposdb doskonaly. Koniecznosé stworzenia
ogblnopolskiej, pelnej i aktualnej bazy o nieruchomoéciach
jest oczywista. Sg firmy profesjonalne, ktore prébujg takie
systemy tworzyé np. IDM, VALOR, ale na to potrzebne sg
duze pieniadze.

KP: Dla nas ta sprawa jest bardzo pilna. Baza informacji
o nieruchomo$ciach musi powstaé jak najszybciej 1 jest to
w interesie zaréwno naszym jak i naszych klientéw. Ponie-
waz cheemy, aby odzwierciedlony tam zostal w sposdb mozli-
wie najpelniejszy, rynek nieruchomosci, zatem bardzo zain-
teresowani jesteSmy wspdlpracg ze wszystkimi grupami za-
wodowymi obslugujacymi rynek nieruchomo$ci, w tym
przede wszystkim z rzeczoznawcami majatkowymi.

BMT: Jak taka wspélpraca mialaby wygladaé?

KP: Przede wszystkim niezbedne jest ustalenie wspélnego
zakresu zbieranych danych umozliwiajacych bezbledng identy-
fikacje, wskazanie waloréw nieruchomosci, ale tez istniejacych
1 potencjalnych czynnikéw obnizajacych jej wartosé. Po drugie,
uzgodnienie zasad wprowadzania danych, ich wyrywkowego
weryfikowania oraz zasad korzystania z zasobow. Po trzecie,
wspélnie z rzadem oraz Izbg Notariuszy, okre§lenie zakresu
danych ujmowanych w aktach notarialnych, obejmujacych
transakcje kupna-sprzedazy nieruchomoéci. Po czwarte, po
uzgodnieniu z rzadem i Gléwnym Urzedem Geodezji i Karto-
grafii, wprowadzenie systemu gromadzenia i transferu intere-
sujgeych nas danych: przez Biura Ewidencji Nieruchomoscei do
bazy centralnej. Po piate, okreslenie zestawu systematycznie
opracowywanych raportéw w oparciu o zasoby bazy danych.

BMT: Spytam wprost - jaki interes beda mieli rzeczo-
znawcy udostepniajac panstwu wypracowane przez
siebie informacje? W sytuacji, gdy banki beda posia-
da¢ juz wystarczajaco rozbudowang baze informacyj-
na o nieruchomosciach, czy rzeczoznawey nie zosta-
ng po prostu relegowani z rynku?

KP: Nie zostana. Pracownicy banku nie beda przeciez ro-
bié wycen, a obowigzek szacowania wartoéei nieruchomoéci
pozostaje. Nie sa rowniez w stanie przeprowadzaé szczegélo-
wych analiz rynku nieruchomosci. Rzeczoznawcy wspélpra-
cujacy z nami, jesli spelnig postulaty o ktérych méwilismy
wezesniej, beda otrzymywaé od nas zlecenia. Beda mogli
w swojej pracy, wykonywanej przeciez nie tylko dla bankéw,
korzystac z tej bazy danych. Prosze panstwa, my te baze da-
nych zrobimy niezaleznie od tego czy rzeczoznawcy zechca
z nami wspélpracowaé czy nie. Wydaje mi sie jednak, ze obu-
stronna korzysé ze wspélnego tworzenia takiej bazy jest
oczywista. Rynek nieruchomogci to skarh, ktéry cala reszta
gospodarki musi odkryé. Dzialania, ktére omawiali$my sg
jednym z zasadniczych kluczy do niego.

WB: Ciesze sie, ze Zwiazek Bankow Polskich dostrzega
i podkresla role rzeczoznaweéw majatkowych w dziataniu na
rzecz bankdw uniwersalnych i hipotecznych. Zadania dla
rzeczoznawcow obslugujacych sektor bankowy to dobre,
zgodne z prawem i przepisami bankowymi wykonywanie wy-
cen, poparte systematycznym szkoleniem i doskonaleniem
warsztatu pracy. Wszyscy czynnie dzialajacy rzeczoznawcy
majatkowi powinni aktywnie uczestniczyé w tworzeniu bazy.
W naszej pracy powinniémy pamietaé o notariuszach i po-
srednikach w obrocie nieruchomosciami, ktorzy dysponuja
ogromnym zasobem informacji. Dzialania podjete przez
Zwigzek Bankéw Polskich razem z Federacja powinny przy-
nie§¢ oczekiwane rezultaty.

BMT: Dziekuje za rozmowe.




PRACE LEGISLACYJNE UMIRM DOTYCZACE
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Z dyrektorem Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Henry-
kiem Jedrzejewskim rozmawia Magdalena Jedrzejewska z redakeji ,,RzM”.

RzM: W UMiRM wpro-
wadzono zmiany or-
ganizacyjne. Na czym
one polegaja?

HJ: Przede wszystkim
chciatbym wskazaé¢ na
zdecydowang juz sprawe
likwidacji UMiRM, ktora
nastapi 1 stycznia 2003 ro-
ku. Zadania i kompetencje
urzedu przejmie z tym
dniem Ministerstwo Infrastruktury. Sprawa jest przesadzona,
gdyz stosowna ustawa regulujaca te kwestie jest uchwalona i we-
szla w Zycie.

Po uchwaleniu tej ustawy dokonano zmian organizacyj-
nych w UMiRM. Zmiany te polegajg na potaczeniu niekté-
rych departamentéw, likwidacji innych, a takze utworzeniu
nowych. Zmiany te zostaly przygotowane pod katem wigcze-
nia struktur urzedu do Ministerstwa Infrastruktury.

W bylym Departamencie Gospodarki Nieruchomséciami
zmiana polegala na wylgczeniu problematyki orzecznictwa do
odrebnego, nowoutworzonego departamentu oraz na zmianie
nazwy na Departament Regulacji Rynku Nieruchomoéci.

Jaki wplyw ma oczekujaca likwidacja UMiRM na jego
biezaca prace, a szczegolnie w zakresie tworzenia
i zmieniania prawa zwigzanego z funkcjonowaniem
rynku nieruchomosei?

OdpowiedZ na to pytanie ogranicze, z przyczyn oczywi-
stych, do prac prowadzonych w departamencie, ktérym kie-
ruje. I chociaz nadchodzaca likwidacja urzedu ma niewatpli-
wie negatywny wplyw na odczucia pracownikéw, departa-
ment nie tyko nie zahamowal dziatalnosci, ale wrecz
przeciwnie, prowadzi intensywne prace, takze w sferze legi-
slacyjnej. Dowodem na to jest przygotowanie projektow
dwoch przepisow prawnych, a mianowicie: projektu ustawy
o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz pro-
jektu rozporzgdzenia zmieniajacego rozporzadzenie RM
sprawie szczegélowych zasad okreglania wartosci nierucho-
mosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go. Projekty tych aktéw prawnych zostaly przyjete przez kie-
rownictwo Ministerstwa Infrastruktury w dniu 23 sierpnia
br. W najblizszych dniach oba projekty zostang przekazane

do uzgodnien miedzyresortowych, a takze do Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zacznijmy od planowanych zmian w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami. Czego dotycza najwazniej-
sze z nich?

Zmian jest okolo 140 i majg one bardzo réznorodny cha-
rakter. Obok zmian redakeyjnych i porzadkowych, zapropo-
nowano zmiany merytoryczne i o nich chciatbym powiedzieé.
Przedstawie jednak tylko te z nich, ktére maja znaczenie dla
dziatalnoéci rzeczoznawedw majatkowych, poniewaz szersze
omoéwienie wszystkich zmian zaprezentuje Srodowisku pod-
czas mojego wystapienia na XI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Gdansku.

Rozpoczne od dziatu IV ustawy — wycena nieruchomoéci.
Zmiany do tego dziatu dotycza:

D poszerzenia obszaréw dzialania przypisanych rzeczoznaw-
com majgtkowym. Oprécz okre§lania wartoscl nieruchomo-
§cl poprzez sporzadzanie operatéw szacunkowych, do rze-
czoznaweow majatkowych bedzie takze nalezato sporzadza-
nie opracowan, analiz i ekspertyz dotyczacych rynku
nieruchomosci, okreglanie skutkdéw finansowyeh dzialan na
nieruchomosciach, okredlanie efektywnoéci inwestowania
w nieruchomosci ich rozwdj, oznaczanie przedmiotu odreb-
nej wlasnosei lokali i innych obszardw, o ktorych nie chee za
wezesnie mowic, dopoki nie zapadna ostateczne decyzje;

b ulatwien dla rzeczoznawcow majatkowych w dostepie do
baz informacyjnych prowadzonych przez organy, urzedy
lub agencje;

b uregulowania spraw oceny operatéw szacunkowych. Uwa-
zam za niewlasciwg dotychezasows praktyke podejmowania
prob oceny sporzadzonego operatu szacunkowego przez wy-
konywanie kontr wyceny przez innego rzeczoznawce. Prze-
ciez obydwaj maja te same kompetencje wynikajace z posia-
danych uprawnien zawodowych i nie ma zadnej gwarancji,
ze drugi operat bedzie sporzadzony lepiej niz pierwszy. De-
cydenci, majac rozbiezne dowody w postaci dwich operatow,
sa zdezorientowani, nie wiedza ktory dowdd przyjaé i w kon-
sekwencji tworzy sie negatywny wizerunek §rodowiska. Za-
pisujemy wyraznie, ze sporzadzenie ponowne] wyceny nie
moze hy¢ traktowane jako ocena wezeéniej sporzadzanego
operatu. Ocena ta bedzie natomiast dokonywana przez or-
ganizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, a ich opi-
nia bedzie wigzgca w tej sprawie;
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D wyraZniejszych zapisow potwierdzajacych wylacznosc
rzeczoznawcéw majatkowych przy okreglaniu wartoci
nieruchomoéci, niezaleznie od tego czy cel wyceny wyni-
ka z przepisdow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
czy tez z przepisow odrebnych ustaw;

P wprowadzenia odrebnego rozdzialu regulujacego monito-
ring rynku nieruchomosci. W chwili obecnej przepiséw
takich w ogéle nie ma, a zbiorcze analizy dotyczace funk-
cjonowania rynku nieruchomosci w zakresie cen transak-
cyjnych, uzyskiwanych czynszéw oraz czestotliwoéci
transakcji, sg niezbedne dla prowadzenia polityki w za-
kresie gospodarki nieruchomosciami.

Przejde teraz do dziatu V - dzialalnoé¢ zawodowa w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz dzialu VI -
przepisy karne. Proponowane zmiany polegajg na:

P wprowadzeniu norm prawnych dotyczacych ochrony zawodu;

D wprowadzeniu zasady, ze wyceny nieruchomoéci dokonuje
sie w ramach zgloszonej dzialalnosci gospodarczej, z wyjat-
kiem emerytow i rencistow oraz pracownikéw naukowych;

D rozstrzygnieciu pod wzgledem prawnym kompetencji
w zakresie ustalania standardéw zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nierucho-
moéciami i zarzgdcoéw nieruchomosei;

D uscisleniu rodzajow studiéw wyzszych uprawniajacych do
ubiegania si¢ o uzyskanie uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomosei;

D wprowadzeniu norm prawnych umozliwiajacych zatarcie
kar dyscyplinarnych orzeczonych z tytulu odpowiedzial-
noéci zawodowej, a takze zawiadamianie wlasciwych or-
ganizacji zawodowych o wymierzeniu lub zatarciu kary;

b ustaleniu, ze koszty postepowania w sprawie odpowie-
dzialnosci zawodowej ponoszg osoby wnioskujace o jego
przeprowadzenie, chyba ze w ramach przeprowadzonego
postepowania okaze sie, ze wnioskujacy o jego przepro-
wadzenie mial racje. Wtedy bedzie mogt wystapic o zwrot
poniesionych kosztéw. Przepis ten powinien zahamowa¢
lawine nieuzasadnionych skarg na dziatalno$¢ rzeczo-
znawcéw majatkowych;

P znacznym podwyzszeniu gornej granicy kary grzywny za
wykonywanie dzialalnosci w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego, posrednictwa w obrocie nieruchomogciami oraz
zarzadzania nieruchomosciami bez uprawnien lub licencji.

P upowaznieniu kilku organéw oraz organizacji zawodo-
wych do kontroli wykonywania zawodu bez uprawnien
i sktadania wnioskéw o ukaranie.

Czy oprécz proponowanych zmian, dotyezacych sro-
dowiska rzeczoznawcéw, nalezy wspomnieé o innych
waznych dla gospodarki nieruchomos$ciami zapisow
nowelizacji?

Takich waznych zmian jest sporo, wymienie tylko te, kto-
re w jakis sposob wigza sie z dzialalnoscig rzeczoznawcow.
P W projekeie uéci§lono sposéb ustalania cen, w niektorych

sytuacjach zwiazanych z nabyciem nieruchomoéci pu-
blicznych hez przetargu. Otéz w przypadku nabycia, po
nieudanych dwdch przetargach, cena bedzie ustalana
w rokowaniach z nabywca, ale w wysokoéci nie nizszej
niz cena wywolawcza w drugim przetargu. Natomiast, je-
zeli nieruchomoé¢ jest sprzedawana w sytuacji braku
obowigzku organizowania przetargu, ale jest nabywana
jako realizacja roszczen przyslugujacych nabywey, cene
nieruchomoéci ustala sie w wysokosci rownej jej wartosci.

» Proponuje sie zapisy umozliwiajace dokonywanie podzia-
tow nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
oraz podzialéw polegajacych na uprzednim potaczeniu
istniejgeych nieruchomodei w jedng caloéé i ponownym
ich podziale w sposob zgodny z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego.

P Uregulowano takze sprawe optat adiacenckich, przy podzia-
tach przy ktérych nastepuje wydzielenie gruntéw pod drogi
publiczne, ktore przechodzg z mocy prawa na wlasnoéé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, co
Jjednoznacznie wyjasni sposob okreslenia przedmiotu wyce-
ny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia tych opfat.

P Proponuje sie skrécenie do jednego miesigca terminu,
w ktérym gmina moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu.

P Wprowadzono zapisy ustalajace w jaki sposdb okreslaé war-
to§¢ nieruchomosci w sytuagji, gdy wydaje sie odrebna decy-
zje o odszkodowaniu za wywlaszczong nieruchomo§é oraz
w jakim okresie przed wydaniem tej decyzji musi byé¢ spo-
rzadzony operat szacunkowy zeby moégt stuzy¢ temu celowi.
To tyle jesli chodzi najwazniejsze propozycje wigzace sie

z dzialalno$cig rzeczoznawcéw majatkowych.

Dlaczego wlasnie teraz podjeto prace nad ta noweli-
zacja?

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 27 lipca 1998 r. w sprawie
szezegdlowych zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go zostalo wydane jako realizacja delegacji ustawowe] zamiesz-
czonej w art. 159 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami. Czteroletni okres jego stosowania pozwolit na
dokonanie oceny przydatnoéci i skutecznosci tego przepisu. Oce-
na ta, generalnie, jest pozytywna, jednak praktyka stosowania
tego przepisu wykazala, ze jest on niewystarczajacy. Niektorych
probleméw rozporzadzenie nie reguluje weale, a cze&é
dotyczasowych zapiséw wymaga uzupelnien lub innej redakeji.

Wycena nieruchomosci w rozumieniu rynkowym jest
dziedzing dopiero sie w Polsce rozwijajgca. Kazdy miesiac
przynosi nowe doéwiadezenia w tym zakresie. Oczywista jest
zatem potrzeba stalej aktualizacji przepisow dotyczacych tej
wyceny. UMiRM sledzi réwniez europejskie standardy wyce-
ny nieruchomosdci wydawane przez Europejskg Organizacje
Rzeczoznaweow TEGOVA. Potrzeba sukcesywnego dostoso-
wania zasad wyceny obowigzujacych w Polsce do tych stan-
dardow jest dodatkows przestanks wskazujaca na potrzebe
nowelizacji omawianego rozporzadzenia,
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Powiedzmy w takim razie jakie s ogélne kierunki no-
welizacji rozporzadzenia RM w sprawie zasad wyceny.

Przede wszystkim chciatbym podkreslié, ze projekt rozpo-
rzadzenia zostal opracowany w Scislej wspdlpracy z zespolem
specjalistéw powolanym przez PFSRM. Byl réwniez na roboczo
konsultowany ze $rodowiskiem podczas kilku spotkah organi-
zowanych przez stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych.

Zaproponowane zmiany majg na celu ulatwienie rzeczo-
znawcom majgtkowym wykonywania wycen oraz obrone
sporzadzonych operatéw szacunkowych przed nieuzasadnio-
nymi zarzutami.

W rozdziale dotyczacym ogélnych zasad wyceny zamiesz-
czono zmodernizowane normy prawne dotyczace:

D wprowadzenia do podejécia poréwnawczego dodatkowej
metody korygowania ceny §redniej;

P rozstrzygniecia sposobu ustalania danych rynkowych dla
podejécia poréwnawezego i dochodowego;

D ostatecznego rozstrzygniecia rodzaju czynnikéw, ktére
nalezy uwzgledni¢ przy wycenie nieruchomoéci w podej-
$ciu dochodowym, co jest przedmiotem sporu w srodowi-
sku rzeczoznawcéw majatkowych;

b wprowadzenia zapisow regulujacych wycene nierucho-
moéci dla potrzeb indywidualnego inwestora;

P dopuszczenia w podejéciu kosztowym, w metodzie kosz-
tow likwidacji, oprocz techniki szczegélowej takze techni-
ki elementdow scalonych i techniki wskaznikowej;

D znacznego rozbudowania i uécislenia sposobu dokonywa-
nia wycen nieruchomoéci w podejsciu mieszanym metoda
stawki szacunkowej gruntu. W zalaczniku do rozporza-
dzenia zamieszczono tabele zawierajace stawki szacun-
kowe dla gruntéw rolnych i leénych.

Natomiast w rozdziale dotyczacym wyceny nieru-
chomosci dla celéw szczegélnych wprowadzono zapisy
regulujace nastepujace kwestie:

P wyceny prawa wlasnosci nieruchomogci lub prawa uzytko-
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wania wieczystego w sytuacji, gdy na rynku nieruchomoéci
wystepujg transakcje obrotu tylko jednym z tych praw.
W tym zakresie oprocz przyjmowania danych z rynku na
ktérym lezy wyceniana nieruchomosé, dopuszcza sie przyj-
mowanie danych z rynku alternatywnego, a takze korzy-
stanie z wzoru, ktéry w sposéb parametryczny okresla
wzajemne zaleznoci pomiedzy wartoscia tych praw;

D sposobu postepowania przy okre§laniu wartoéei lokali
wyodrebnianych w domach wielolokalowych;

P wyceny gruntéw zajetych lub przeznaczonych pod drogi
publiczne i szlaki kolejowe;

» wyceny nieruchomosci poloznych na ztozach kopalin;

D sposobu okreslana wartosci nakladéw na nieruchomosci;

D sposobu okreslania wartosci dla ustalenia rzeczywistych
szkod zwigzanych z przejeciami i zwrotami nieruchomogci.

W czesci dotyczacej sporzadzania operatu szacunkowego
wprowadzono zapisy umozliwiajace zaokraglanie okreslonej war-
tosci nieruchomodci, a takze zapisy zobowiazujace rzeczoznawce
majatkowego do podawania w operacie szacunkowym prognozy
dotyczacej czasu, w jakim okreglona wartoé¢ bedzie aktualna.

Co sie dalej bedzie dzialo z tymi projektami?

Po dokonaniu uzgodnien migdzyresortowych oraz uzgod-
nien prawnych w Rzadowym Centrum Legislacji obydwa
projekty zostana przediozone Komitetowi Rady Ministrow,
a nastepne Radzie Ministréw, do akceptacji.

Odnos$nie rozporzadzenia w sprawie zasad wyceny bedzie
to koniec drogi legislacyjnej, pozostanie tylko opublikowanie
rozporzgdzenia w Dzienniku Ustaw. Natomiast projekt no-
welizacji ustawy zostanie przekazany Marszatkowi Sejmu
RP w celu rozpatrzenia i uchwalenia. Musze zatem zastrzec,
ze zapisy o ktérych méwilismy, moga jeszcze ulec zmianie
w trakeie procedur legislacyjnych.

Dziekuje za rozmowe.

PROBLEMY RENTY PLANISTYCZNEJ

Mirostaw Gdesz

W kontekscie trwajacych prac legislacyjnych nad nowa
ustawg o planowaniu przestrzennym warto zwrécié uwage na
problematyke renty planistycznej. Renta planistyczna to opta-
ta z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosei wywolanego
wprowadzeniem nowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego albo zmiang tego planu. Instytucja ta obowiazuje w pol-
skim prawie administracyjnym od 1995 r. (art. 36 ust. 3 i n.
ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym —
Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.). Wiadze samorzadowe
podchodza jednak z dystansem do wprowadzania tej daniny

publicznej, obawiajac sie reakeji mieszkancéw. Dlatego insty-
tucja ta nie jest zbyt upowszechniona. Z przeprowadzonej
przez Najwyzsza Izbe Kontroli kontroli realizacji zadan w za-
kresie zagospodarowania przestrzennego przez organy admi-
nistracji rzadowej i samorzadowej (Informacja NIK o wyni-
kach kontroli - listopad 2001 r.) wynika, ze tylko w 24% skon-
trolowanych gmin pobierano rente planistyczna.

W dobie poszukiwania przez gminy dochodéw z nierucho-
mosci o charakterze niepodatkowym, do renty planistycznej
bedzie sie siega¢ coraz czeéciej. Zmiana przeznaczenia nieru-
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chomosci zwiekszajgca wartoéé nieruchomoéci rodzi bowiem
w praktyce po stronie gmin konieczno§é realizacji infra-
struktury technicznej, wywolanej zmiang planu (np. prze-
znaczenie danego terenu na cele mieszkaniowe wywoluje ko-
niecznoé¢ wybudowania drdg). Renta planistyczna moze za-
pewni¢ érodki na realizacje takiej infrastruktury.

Renta planistyczna wiaze sie z konieczno$cig wyceny nie-
ruchomoéci. Zgodnie z art. 36 ust. 4 uzp ,wysokoéé odszko-
dowania z tytulu obnizenia wartoéci nieruchomosci, o kto-
rym mowa w ust. 2, oraz wysokoéé¢ oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 3, ustala sie na
dzien jej zbycia. Obnizenie oraz wzrost wartoéci nieruchomo-
§ci stanowi roznice pomiedzy wartoscia nieruchomosci, okre-
§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazuja-
cego po uchwaleniu lub zmianie migjscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, a jej wartoscia, okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed
zmiana tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywa-
nia nieruchomogci przed jego uchwaleniem”.

W tym zakresie wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
przed wydaniem decyzji okreslajacej wysokosc oplaty sa zatem
zobligowani do zlecenia rzeczoznawcy majatkowemu sporza-
dzenia opinii o0 wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawcea majat-
kowy ustala w ramach takiej opinii wartos¢ nieruchomosci
sprzed wejscia w zycie planu (zmiany planu) oraz jej wartosé
po tym zdarzeniu. Tak wiec cena zbycia nieruchomosci okre-
élona w akcie notarialnym nie wigze w praktyce rzeczoznaw-
cy przy okreslaniu wysokoéci rdéznicy renty planistycznej.
Praktyka zanizania przez zbywcow okre§lonej w akcie nota-
rialnym ceny w celu pomniejszenia renty planistycznej jest za-
tem pozbawiona uzasadnienia. W zasadzie w operacie powin-
na byé réwniez wykazana wysoko$¢ nakladéw poczynionych
na nieruchomosé, ktore zwigkszaja jej wartosc.

Renta planistyczna, ktora maksymalnie moze wynosi¢
30% wezrostu wartoéci wywolanego wprowadzeniem (zmia-
ng) planu, pomniejsza si¢ o zwaloryzowana wartosé nakla-
déw poniesionych przez wiasciciela nieruchomosci w okresie
pomiedzy uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego a dniem zbycia nieruchomo-
éci, jezeli naklady te mialy wplyw na wzrost wartosci tej nie-
ruchomoéci. Rzeczoznawca okregla zatem warto$¢ nakladow
wedlug cen obowiazujacych w dniu ich poniesienia. Nato-
miast juz samej waloryzacji wartoéci nakladéw dokonuje or-
gan wykonawczy gminy wedlug wskaznikéw zmian cen nie-
ruchomosei oglaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego, poniewaz waloryzacji dokonuje si¢ na dzien
wydania decyzji ustalajacej rente planistyczna.

Ta regulacja wywoluje jednak wiele watpliwoSci zwigzanych
ze zdefiniowaniem nakiadéw. Kwestig sporna w praktyce jest
odliczanie od renty kosztow poniesionych przez wlasciciela z ty-
tulu opracowania planu oraz kosztéw podzialu geodezyjnego.

W takim przypadku powstaje pytanie, czy w obecnym
stanie prawnym poniesienie przez wlaSciciela kosztéw zmia-
ny planu stanowi naklad na nieruchomogé?

Odpowiedz na to pytanie musi byé negatywna, poniewaz
koszty opracowania planu wnioskodawca zobowiazuje sie po-
nieéé przed uchwaleniem planu lub jego zmiang i uiszczenie
tych kosztéw bez wzgledu na termin wykonanie zobowigzania
wynika z dzialan podjetych jeszcze przed wejsciem w zycie no-
wych ustaleni planu zagospodarowania przestrzennego. Na-
ktadami, ktore nalezy uwzglednié sg natomiast koszty budowy
przylgczy do sieci, rozbudowy infrastruktury technicznej itd.

Koszty postepowania administracyjnego dotyczace
wprowadzenia planu albo zmiany planu jak réwniez
podzialu nieruchomoséci nie stanowia w rozumieniu
kodeksu cywilnego nakladéw na nieruchomosé.

Czesto po uatrakeyjnieniu przeznaczenia nieruchomosdci
w planie zagospodarowania przestrzennego wiasciciel doko-
nuje geodezyjnego podzialu nieruchomosci na kilka (kilkana-
§cie) dziatek. W przypadku uznania za dopuszezalne odlicza-
nia od wysokoéci renty planistycznej zwaloryzowanych kosz-
tow postepowan administracyjnych, nalezaloby réwniez
dopusci¢ odliczenie kosztow postepowania podzialowego.
Praktyka ta jest jednak niedopuszczalna.

W wielu przypadkach rzeczoznawca majatkowy styka sie
z koniecznoscia okreslenia réznicy w wartosci nieruchomo-
sci, w przypadku kiedy nie cala nieruchomosc¢, ale pierwsza
z dziatek zostaje zbyta. Taka sytuacja powoduje watpliwosci
co do sposobu obliczenia renty planistycznej. Przedstawmy
te sytuacje na nastepujacym przykladzie:

7 nieruchomoéci rolnej o ogdlnej powierzchni 0,5 ha ozna-
czongj jako dziatka nr 564, nowy plan zmienil przeznaczenie
0,3 ha, przeznaczajac te czes¢ pod zabudowe jednorodzinna.
Po zmianie planu wydzielone zostaly geodezyjnie dziatki nr
564/1 (rolna o pow. 0,2 ha) oraz nr 564/2 nr 564/3, nr 564/4 (ja-
ko dziatki budowlane). Jedna z tych dzialek budowlanych
o pow. 800 m? zostaje zbyta. Czy zmiane wartosci nieruchomo-
§ci liczyé dla tej czesei nieruchomosei o pow. 0,3 ha i podzielié
proporcjonalnie przez powierzchnie zbywanej dzialki, czy tez
obliczy¢ warto§é dzialki o pow. 800 m? przed zmiang planu i po
zmianie planu? Wiadomo, ze zasadniczo cena 1 m?* dziatki bu-
dowlanej o pow. 800 m? jest w danej miejscowosci wyzsza od
ceny 1 m? dzialki o pow. 3000 m? (w badanym przez autora
przykladzie bylo to odpowiednio 30 z za m?i 16 zI za m?).

Ta druga metoda bylaby dla wiagciciela nieruchomosci
niezwykle krzywdzaca. Finansowe skutki wzrostu wartosci
nieruchomosei wywolanego geodezyjnym podzialem nieru-
chomosci naleza w polskim prawie do materii oplat adiacenc-
kich (art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami).

W zwiazku z tym prawidlowe jest obliczanie r6ézni-
cy wartosci dla calej czeSci nieruchomosci ktorej do-
tyczyla zmiana wartosci, z uwzglednieniem ukladu
geodezyjnego obowigzujacego w dniu wprowadzenia
nowego planu lub jego zmiany.
T T T T e e

Mirostaw Gdesz jest pracownikiem Departamentu Orzecz-
nictwa UMIRM.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 30 kwietnia 2002 r.
w sprawie wysokosci oplat za udostepnienie danych ze
zbioréw meldunkowych, zbioru PESEL oraz ewidencji wy-
danych i utraconych dowodéw osobistych oraz warunkéw
i sposobu ich wnoszenia (Dz. U nr 62, poz. 564).

Weszto w zycie z dniem 6 czerwea 2002 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie wzordéw i sposobu prowadzenia
centralnych rejestrow oséb posiadajacych uprawnienia
budowlane, rzeczoznawcéw budowlanych oraz ukara-
nych z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej w budow-
nictwie (Dz. U. nr 62, poz. 565).

Weszto w zycie z dniem 6 czerwea 2002 1,

3. Ustawa z 8 maja 2002 r. o likwidacji Polskiej Agencji
Rozwoju Regionalnego oraz o zmianie ustawy o zasa-
dach wspierania rozwoju regionalnego i ustawy o utwo-
rzeniu Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci

(Dz. U. nr 66, poz. 596).
Weszla w zycie z dniem 31 maja 2002 r,, z wyjgtkiem art. 2,
ktory wszedt w zycie z dniem 29 maja 2002 r.

4. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 11 maja 2002 r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia
w pierwszym kwartale 2002 r. (M. P nr 19, poz. 341).

5. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 17 maja 2002 r. w sprawie wskaznika cen towarowej pro-
dukcji rolniczej w 2001 r. (M. P nr 20, poz. 370).

6. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 17 maja 2002 r. w sprawie Biuletynu Infor-
macji Publicznej (Dz. U. nr 67, poz. 619).

Weszlo w zycie z dniem 20 czerwea 2002 1,

7. Ustawa z 10 maja 2002 r. o zasadach uznawania naby-

tych w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej

kwalifikacji do podejmowania lub wykonywania niekto-
rych dzialalnoéei (Dz. U. nr 71, poz. 655).

Wejdzie w zycie z dniem uzyskania przez Polske cztonkostwa

w Unii Europejskiej, z wyjatkiem art. 15, ktory wszed?

w zycie z dniem 26 czerwea 2002 r.

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 25 kwietnia 2002 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o zaméwieniach publicznych
(Dz. U. nr 72, poz. 664).

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 13 maja 2002 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu ustawy - Prawo bankowe (Dz. U, nr 72, poz. 665).

10. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15 maja
2002 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie oplat za
czynnosci adwokackie oraz oplat za czynnosci radcéow
prawnych (Dz. U. nr 73, poz. 672).

Weszto w zycie z dniem 28 czerwea 2002 .

11. Ustawa z 26 kwietnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o zatrud-
nieniu i przeciwdzialaniu bezrobociu (Dz. U. nr 74, poz. 675).
Wejdzie w zycie z dniem uzyskania przez Polske

czlonkostwa w Unii Europejskiej.

12. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
nr 75, poz. 690).

Wejdzie w zycie z dniem 16 grudnia 2002 r.

13. Obwieszezenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 27 marca 2002 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o rachunkowosci (Dz. U. nr 76, poz. 694).

14. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 7 maja 2002 r.
w sprawie klasyfikacji srodladowych drég wodnych (Dz.
U. nr 77, poz. 695).

Weszio w zycie z dniem 19 lipca 2002 r.

15. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 24 maja 2002 r. w sprawie przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia w wojewodztwach w pierw-
szym kwartale 2002 r. (M. P. nr 21, poz. 377).

16. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 24 maja 2002 r. w sprawie wskaznika cen
débr inwestycyjnych za I kwartal 2002 r. (M. P nr 21,
poz. 378).

17. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 5 czerw-
ca 2002 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie admini-
strowania kwaterami i lokalami mieszkalnymi przez Woj-
skowa Agencje Mieszkaniows (Dz. U. nr 80, poz. 725).
Weszlo w zycie z dniem 5 lipca 2002 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 10 czerwea 2002

r. w sprawie dokonywania doplat ze érodkéw Krajowego

Funduszu Mieszkaniowego (Dz. U. nr 81, poz. 734).
Weszto w zycie z dniem 6 lipca 2002 r.

19. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 14 czerwea 2002 r. w sprawie regulaminu poste-
powania przy rozpatrywaniu odwotan w sprawach o udzie-
lanie zaméwien publicznych (Dz. U. nr 85, poz. 772).
Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2002 1.
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20. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 14 czerwca 2002 r. w sprawie wysokosci
oraz szczegdlowych zasad pobierania wpisu od odwola-
nia wnoszonego w postepowaniu o udzielanie zaméwie-
nia publicznego (Dz. U. nr 85, poz. 773).

Weszio w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.

21. Ustawa z 7 czerwca 2002 r. o zniesieniu Generalnego In-

spektora Celnego, o zmianie ustawy o kontroli skarbowej oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 89, poz. 804).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2002 r., z wyjgtkiem

art. 27 ust. 2, ktory wszedl w zycie z dniem 27 czerwea 2002 r.,

art. 2, kidry wszed? w zycie z dniem 30 czerwea 2002 r.,

art. 9 pkt 7 i art. 21, kidre wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spolecznej
z 11 czerwea 2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie ogélnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy
(Dz. U. nr 91, poz. 811).

Wejdzie w zycie z dniem 29 czerwea 2003 r.

23. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z 17 czerwca
2002 r. w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych
podleglych lub nadzorowanych przez Ministra Infra-
struktury (M. P nr 26, poz. 438).

24. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast z 17 czerwca 2002 r. w sprawie ustalenia ceny
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za
IV kwartat 2001 r. (M. B nr 26, poz. 444).

25. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 17 czerwea 2002 r. w sprawie ustalenia
ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalne-
go za I kwartat 2002 r. (M. P nr 26, poz. 445).

26. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 24 czerwca 2002 r. w sprawie dokumentéow,
jakich zamawiajacy moze zadaé od dostawey lub wyko-
nawey w celu potwierdzenia spelniania warunkow
uprawniajacych do udzialu w postepowaniu o zaméwie-
nie publiczne (Dz. U. nr 91, poz. 817).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.

27. Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z 19 czerwca
2002 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-geologicznej
(Dz. U. nr 92, poz. 819).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 25 czerwca 2002 r.
w sprawie polaczenia miasta na prawach powiatu Wal-
brzych z powiatem walbrzyskim oraz ustalenia granic
niektérych powiatéw (Dz. U. nr 93, poz. 821).

Weszto w zycie z dniem 30 czerwca 2002 r.

29. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 25 czerwca 2002 r.
w sprawie ustalenia granic niektérych gmin i miast oraz

nadania miejscowosci statusu miasta (Dz. U. nr 93, poz. 822).
Weszlo w zycie z dniem 30 czerwea 2002 .

30. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 25 czerwea 2002 r.
w sprawie zmiany granic wojewodztwa podkarpackiego
i malopolskiego (Dz. U. nr 93, poz. 823).

Weszto w zycie z dniem 30 czerwea 2002 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 14 czerwea 2002 r. w sprawie planéw ruchu
zakladéw gérniczych (Dz. U. nr 94, poz. 840).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2002 .

32. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 12 czerw-
ca 2002 r. w sprawie okreélenia sgdéw rejonowych prowa-
dzacych ksiegi wieczyste (Dz. U. nr 95, poz. 843).

Weszlo w Zycie z dniem 1 lipca 2002 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 25 czerwca 2002 r. w sprawie ustalenia sie-
dzib i wlasciwoseci miejscowej okregowych urzedow gor-
niczych oraz zniesienia Okregowego Urzedu Gérniczego
w Walbrzychu (Dz. U. nr 96, poz. 863).

Weszlo w zycie z dniem I lipca 2002 1.

34. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 10 czerwca 2002
r. w sprawie szczegélowych zasad uwidaczniania cen to-
war6ow i uslug oraz sposobu oznaczania ceng towaréw
przeznaczonych do sprzedazy (Dz. U. nr 99, poz. 894).
Weszto w zycie z dniem 19 lipca 2002 .

35. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 czerwca
2002 r. w sprawie jednorazowego odszkodowania za
przedwczesny wyrab drzewostanu (Dz. U. nr 99, poz. 905).

Weszto w Zycie z dniem 19 lipca 2002 1.

36. Obwieszezenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 czerwca 2002 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie danych osobowych
(Dz.U. nr 101, poz. 926).

37. Ustawa z 6 czerwca 2002 r. 0 zmianie ustawy - Prawo
wlasnosci przemystowej (Dz. U. nr 108, poz. 945).

Wejdzie w zycie z dniem 18 peZdziernika 2002 r., z tym ze

art. 1 pkt 1, pkt 6 w zakresie dotyczgcym ust. 2, pkt 7. pkt 15

lit. b), pkt 16 w zakresie dotyczqcym ust. 2, pkt 17-22, pkt 23

lit. a) i ¢), pkt 24, pkt 26-28, pkt 31 wejdg w zycie z dniem uzy-

skania Polski czlonkostwa w Unii Europejskiej.

38. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 czerw-
ca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu i roz-
biérki, tablicy informacyjnej oraz ogloszenia zawieraja-
cego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony
zdrowia (Dz. U. nr 108, poz. 953).

Weszto w zycie z dniem 1 sierpnia 2002 r.

39. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej




Polskiej z 18 czerwca 2002 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o portach i przystaniach morskich
(Dz. U. or 110, poz. 967).

40. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 1 lipca 2002 r. w sprawie ogloszenia jednolite-
go tekstu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (Dz. U. nr 110, poz. 968).

41. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 5 lipca 2002 r.

w sprawie szczegélowego sposobu i trybu przeprowa-

dzania audytu wewnetrznego (Dz. U. nr 111, poz. 973).
Weszto w 2ycie z dniem 20 lipca 2002 r.

42. Ustawa z 20 czerwca 2002 r. 0 zmianie ustawy o upraw-
nieniach do ulgowych przejazdéw érodkami publicznego
transportu zbiorowego (Dz. U. nr 112, poz. 977).

Weszia w zycie z dniem 1 sierpnia 2002 r.

43. Obwieszczenie Ministra Gospodarki z 18 czerwea 2002
r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o przed-
siebiorstwach panstwowych (Dz. U, nr 112, poz. 981).

44. Ustawa z 23 maja 2002 r. o zmianie ustawy - Prawo

dziatalnosci gospodarczej i ustawy o funkcjach konsu-

l6w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. nr 115, poz. 995).
Weszla w zycie z dniem 8 sierpnia 2002 r.

45. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 lipca 2002 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i uslug konsumpeyjnych ogélem w II kwartale 2002 r.
w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M. P. nr 33, poz. 525).

46. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 17 lipca 2002 r. w sprawie $redniej krajowej ceny
skupu pszenicy w I pélroczu 2002 r. (M. P. nr 33, poz. 526).

47. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 lipca 2002 r. w sprawie wskaznika zmian
cen skupu podstawowych produktéw rolnych w I pétro-
czu 2002 r. (M. P. nr 33, poz. 527).

48. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 15 lipca 2002 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpceyjnych ogétem w II kwartale 2002 r.
(M. B nr 33, poz. 528).

49. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 lipca 2002 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
niezywnosciowych trwalego uzytku w IT kwartale 2002 r.
(M. P. nr 33, poz. 529).

50. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 lipea 2002 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i uslug konsumpeyjnych ogélem w I pélroczu 2002 r.
(M. P nr 33, poz. 530).
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51. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 19 lipca 2002 r.
w sprawie okreslenia wysokosci odsetek ustawowych
(Dz. U. nr 117, poz. 1009).

Weszto w zycie z dniem 25 lipea 2002 r.

52. Ustawa z 7 czerwca 2002 r. o zmianie ustawy o podatku
od czynnoséci cywilnoprawnych (Dz. U. nr 121, poz. 1031).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

53. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 4 lipca 2002 r. w sprawie warunkéw najmu
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach be-
dacych wlasnoscig Skarbu Panstwa, pozostalych w za-
rzadzie Strazy Granicznej, oraz sposobu obliczania wy-
sokoSci czynszu najmu za te lokale (Dz. U, nr 122,
poz. 1048).

Weszlo w zycie z dniem 1 sierpnia 2002 r.

54. Ustawa z 5 lipca 2002 r. o zmianie ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. nr 126, poz. 1070).

Weszla w Zycie z dniem 9 wrzesnia 2002 r.

55. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 lipca 2002 r.
w sprawie okreslenia sposobu stwierdzania stanu posiada-
nia mienia przez jednostki badawczo-rozwojowe nadzoro-
wane przez Ministra Obrony Narodowej oraz ministra wla-
sciwego do spraw wewnetrznych (Dz. U. nr 128, poz. 1074).

Weszto w zycie 24 sierpnia 2002 r.

56. Ustawa z 19 lipca 2002 r. o zmianie ustawy o ustroju
miasta stolecznego Warszawy (Dz. U. nr 127, poz. 1087).
Weszta w zycie z dniem 25 sierpnia 2002 r.

57. Ustawa z 27 lipca 2002 r. o zmianie ustawy o pomocy
panstwa w splacie niektérych kredytéw mieszkaniowych,
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U, nr 127, poz. 1090),

Weszla w zycie z dniem 12 sierpnia 2002 r.

58. Ustawa z 5 lipca 2002 r. o zmianie ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, ustawy - Kodeks postepo-
wania cywilnego oraz ustawy o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji (Dz. U. nr 129, poz. 1102).

Wejdzie w zycie 15 grudnia 2002 r.

59. Ustawa z 3 lipea 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. nr
130, poz. 1112).

Wejdzie w zycie 17 listopada 2002 r.,

z wyjgtkiem art. 226 ust. 31 art. 228 ust. 1,

ktore weszly w zycie z dniem 16 sierpnia 2002 r.

60. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 9 sierpnia 2002 r. w sprawie przecietnego wynagro-
dzenia w drugim kwartale 2002 r. (M. P. nr 35, poz. 558).
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POLSKIE RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE
W ZJEDNOCZONEJ EUROPIE
wyzwania — problemy — pilne zadania

Wactaw Baranowski

Giéwne wyzwania dla polskiego rzeczoznawstwa tkwia
w podstawie funkcjonowania Unii Europejskiej i w postepuja-
cej na $wiecie globalizacji gospodarki oraz liberalizacji handlu.

Z jednej strony bowiem wynikajgca z istoty istnienia Unii
swoboda przeplywu towaréw, oséb i ustug oprécz nadziei ka-
ze sie spodziewaé naciskow na otwarcie krajowego sektora
wyceny dla podmiotéw zewnetrznych, z drugiej zas strony po-
stepujaca globalizacja gospodarki i liberalizacja handlu pro-
wadzi nieuchronnie do rekomendowania i uzywania miedzy-
narodowych standardéw. Procesom tym towarzyszy wzrost
koordynacyjnej roli organizacji miedzynarodowych w tym or-
ganizacji zrzeszajacych narodowe korporacje rzeczoznawcow.

Jednoczeénie w wymiarze miedzynarodowym zmniejsza
sie rola agend rzadowych, kierujacych sie w swym postepo-
waniu procedurami prawa administracyjnego. Przebija sie
bowiem coraz bardziej poglad, ze dzialania administracyjne
nie sg zgodne z zasadami wolnej konkurencji, prawami popy-
tu i podazy, zréwnaniem praw wszystkich zainteresowanych.

Wszystkie te tendencje dajg silnie o sobie znaé¢ na rynku
nieruchomoéci. Coraz bardziej umiedzynaradawia sie charak-
ter wlasnosci nieruchomoéci oraz dzialan inwestorow i insty-
tucji finansowych, w tym szczegolnie bankéw, a europejskie
1 miedzynarodowe stowarzyszenia rzeczoznawcow dazg do
przejrzystoéel procesu wyceny w wymiarze miedzynarodo-
wym (standardy miedzynarodowe). Postepuje unifikacja me-
tod i technik wyceny w Europie. Wprowadza si¢ procedury
wyréwnania kwalifikacji rzeczoznawcow — certyfikacje.

Konkludujac mozemy stwierdzié, ze powoli ale konse-
kwentnie wylania sie wizja europejskiego zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, osadzonego silnie w realiach swojego
kraju, ale coraz bardziej zobowigzanego do wyréwnania swo-
jej wiedzy i metod dziatania w skali ponad narodowej.

7 jakim wianem polskie rzeczoznawstwo majatkowe po-
dejmuje to europejskie wyzwanie?

Nasze silne strony to miedzy innymi:

P ostra regulacja dostepu do zawodu oparta na wszystkich
wymaganiach merytorycznych, nienagannej przeszlodci,
kodeksie etyki zawodowej. System ten wyrdznia nas
w Europie i z satysfakcja obserwujemy jak Europa stara
sie obecnie nadrobic¢ to, co w Polsce istnieje od 10 lat;

b opracowanie krajowych standardéw zawodowych (zielo-
na ksiega) opartych na uznawanych standardach miedzy-
narodowych; kontynuacja dzialan na rzecz ich rozszerze-
nia i doskonalenia;

D zorganizowany system doskonalenia rzeczoznawcow ma-
jatkowych wspomagany przez rozwinietg w kraju dzialal-
noéé naukows i wydawnicza;

D niewystepowanie w skali krajowej kryzysu zaufania do rze-
czoznawcdw, osiggane miedzy innymi poprzez wyzej
wymienione przedsiewziecia tak za pomocg stworzenia sys-
temu arbitrazowego jak i systemu egzekwowania odpowie-
dzialnosci zawodowe]. Dodajmy, ze taki kryzys zaufania
w niektorych krajach Europy Zachodniej i Ameryki Pétnoc-
nej wystapil doé¢ silnie (glosne pretensje wobec nieudolnych,
a czasem takze nieuczciwych rzeczoznawcéw majatkowych).

Nasze stabe strony, ktére mogg nam istotnie
przeszkadzaé w procesie integracji z Unig Euro-
pejskg to migedzy innymi:

D brak - jak dotad - samorzadu zawodowego, niezbednego
w Zjednoczonej Europie co najmniej z dwoch powoddw:
a. przejecia od panstwa nadawania uprawnien zawodowych

by organ nadajgcy mogl spelnié wymogi normy europej-
skiej EN 45013 w zakresie potwierdzenia kwalifikacji
(wykluczenie potwierdzania kwalifikacji przez agendy
panstwowe dzialajace w trybie administracyjnym);

b. roli jaka odgrywaja samorzady zawodowe w pan-
stwach Unii w zakresie ochrony intereséw swoich
czlonkéw przed konkurencjg rzeczoznawedw z innych
krajow (obowigzek wpisywania na liste korporacyjna
danego kraju, koniecznos¢ wladania jezykiem kraju
przyjmujgcego, sprawdzenie wiedzy zwigzanej ze spe-
cyficznymi regulacjami w ustawodawstwie krajowym);

D brak systemu okresowego weryfikowania kwalifikacji
rzeczoznawcow (w Unii dazenie by certyfikaty byly wyda-
wane na okres nie dluzszy niz pie¢ lat);

b zawdd rzeczoznawcey, ustanowiony u nas gléwnie na potrze-
by obslugi mienia Skarbu Panstwa i mienia samorzadowe-
go ma mniejsze do§wiadezenie w dostosowywaniu sie do ob-
szarow dzialalnodci szczegdlnie dynamizujacych rzeczo-
znawstwo majatkowe w UE: rynek kredytow bankowych
(szczegolnie hipotecznych) 1 rynek ustug finansowo-ksiego-
wych. Nasze regulacje zawodowe, na ogol nie zajmujg sie
relacjami rzeczoznawca — klient, a odpowiednie uksztatto-
wanie tej relacji ma w gospodarce rynkowej znaczenie decy-
dujace - ktos musi cheie¢ kupi¢ nasza ustuge;

b krytyczna ocena Europy wobec dzialan na rzecz stworze-
nia w Polsce systemu gromadzenia danych na potrzeby
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wyceny, zaréwno jesli chodzi o filozofie tego systemu, oto-
czenie prawne, organizacje, technike i kwalifikacje ludzi
pracujacych w tym systemie. Brak takiego systemu powo-
duje, ze niejednokrotnie informacje pozyskiwane przez
rzeczoznaweéw nie majg charakteru obiektywnego co
istotnie moze cigzy¢ na jakosci wycen;

D uprawianie - jako zasada - dzialalnosci zawodowej w ,,poje-
dynke” co czesto eliminuje naszych rzeczoznawcow z obstugi
wiodacych klientow zainteresowanych na ogoél kompleksowa
ustuga doradeza w procesie inwestowania w nieruchomoéci.

Dalsze kierunki dziatan

Na tle wyzej zarysowanego, a z konieczno§ci uproszczo-
nego, obrazu naszego zawodu nalezaloby - jak sie wydaje —
przyjaé nastepujace kierunki dalszych dzialan:

1. Utrwalaé to wszystko co w Europie nas wyrdznia i dazyé do
tego, by bylo to w Europie znane i uznane. Celowi temu stu-
za np. podjete przez PFSRM dzialania na terenie TEGOVA
na rzecz objecia w okresie przejsciowym dotychczasowych
kwalifikacji uzyskanych na drodze panstwowych egzaminéw
kwalifikacyjnych klauzulg ,uznane i zweryfikowane przez
TEGoVA” z podporzadkowaniem sie obowiazkowi potwier-
dzania tych kwalifikacji co pewien okres czasu. Na forum eu-
ropejskim s tacy, ktorzy nas w tych dzialaniach wspieraja,
ale sq takze tacy, ktorzy uwazajg ze z cala Europg mamy roz-
poczynaé na nowo system uznawania kwalifikacji.

2. Wzmoc naciski na pilne powolanie samorzgdu zawodowe-
go, dla ktérego projekt ustawodawczy przedstawiliSmy
odpowiednim wladzom panstwowym. Samorzad jest nie-
zbedny by lepiej rozwigzaé takie problemy, jak:

P ochrona przed konkurencja zewnetrzna. Wszystkie kraje
unii to robia, nie robia tego organa panstwowe — co wyni-
ka z istoty i charakteru rozwigzan prawnych w Unii;

b dzialanie na rzecz likwidacji najistotniejszych naszych
wyzej wymienionych stabosci, w tym dzialah na rzecz
stworzenia silnej bazy informacyjnej dla wycen;

D dzialania na rzecz tego by polski rzeczoznawca byt
rownorzednym prawnie i merytorycznie partnerem
w stosunku do rzeczoznawcow innych krajow.

3. Szybkie wprowadzenie w Polsce certyfikacji jako systemu
zabezpieczenia jakosei uslug wyceny na podstawie ujed-
noliconych norm europejskich.

Z uwagi na pilnoéé tego przedsiewziecia proponujemy nie
czeka¢ na ustawowe powolanie samorzadu zawodowego.
Proponujemy, aby organem certyfikujgcym byla PFSRM.
Z upowaznieniem Rady Krajowej podjeliémy w tym kierunku
odpowiednie kroki idace dwutorowo:

Po pierwsze: Powolali$my zespdl, ktory zajmuje sie uzy-
skaniem przez PFSRM niezbednej akredytacji wg normy EN
45013, okreslajgcej kryteria, ktore powinna spelniac jednost-
ka certyfikujaca personel, aby mozna jg uwazaé na szczeblu
europejskim za kompetentna i wiarygodna,

Po drugie: Nasi przedstawiciele w TEGOVA podjeli
dzialania na rzecz uzyskania przez polski organ certyfikuja-

~

cy uprawnienia do prowadzenia akceptowanej przez TE-
GOVA procedury certyfikowania. Jest dgzeniem Zarzadu Fe-
deracji by z naszej strony wszystkie prace przygotowawcze
w tym zakresie zakoficzy¢ na przelomie roku 2002/2003.

Dzialania te musimy konsekwentnie prowadzié, bo
wszystko wskazuje na to, ze podstawowym warunkiem uzna-
wania kwalifikacji w Unii Europejskiej bedzie mozliwosé po-
slugiwania sie przez rzeczoznawce pieczecia ,Approved by
TEGoVA” - zweryfikowany i uznany przez TEGoVA. Przy po-
stepujacym umiedzynarodowieniu wiasnoéci i inwestowaniu
w procesy gospodarcze rzeczoznawcy polscy pozbawieni moz-
liwoéci dostepu do takiej pieczeci staliby sie malo konkuren-
cyjni wobec rzeczoznawcdw z innych krajéw przy Swiadezeniu
dla inwestoréw zagranicznych, bankow komercyjnych i hipo-
tecznych, przedsiebiorstw o kapitale miedzynarodowym.

Tworzony przez nas system ceryfikacji powinien w obli-
czu przystepowania Polski do Unii Europejskiej:

P odpowiada¢ wymogom globalizacji, procesom zacho-

dzacym na rynku nieruchomoéci;

b identyfikowaé wlasciwych specjalistéw do wyceny;

b zabezpieczy¢ polskiemu rzeczoznawstwu wiasciwe
miejsce w skali europejskiej.

4. Dalsze konsekwentne dzialania na rzecz konsolidacji rze-
czoznawedw majatkowych jako grupy zawodowej poprzez:

P wzmacnianie wymogdéw kwalifikacyjnych przy ubie-
ganiu sie o uprawnienia zawodowe (wyksztalcenie,
staz pracy, praktyka zawodowa). Nie cheemy i nie mo-
zemy ogranicza¢ dostepu do zawodu, ale jako zawéd
zaufania publicznego musimy dbaé o to, by tak go
ksztaltowaé aby zaufania tego nie zawiesé;

D SciSlejsze powiazanie mechanizméw rozwoju zawodo-
wego z systemem certyfikacji, zdobywania szczegdl-
nych kwalifikacji, z udzialem w doskonaleniu zawodo-
wym. W naszym bezstronnym przeciez zawodzie wia-
ra, iz o motywacjach podnoszenia jakoSci pracy
zadecyduje wylgcznie rynek, nie jest uzasadniona;

P kontynuacje dzialan na rzecz ciaglego utrzymania ob-
szaru naszego zawodu jako zawodu zaufania publicz-
nego. Wymaga to szczegdlnej starannosci, wiarygodno-
§ci 1 przestrzegania etyki zawodowej (przestrzegania
prawa, godnoéci osobistej, rzetelno§ci, bezstronnosei,
zachowania tajemnicy zawodowe]). Egzekwowaniu sto-
sowania tych zasad powinien stuzyé nie tylko sprawnie
juz dzialajacy system odpowiedzialnoéci zawodowej, ale
takze system przyznawania certyfikatéw na kolejne la-
ta przy przestrzeganiu trzech zasad:

- wysokie kwalifikacje, potwierdzone przez Komisje
Egzaminacyjna,

- wzorowa etyka,

- nienaganna przeszloéé sprawdzana i analizowana
przez Komitet Certyfikacyjny.

Tak rozumiana konsolidacja zawodowa pozwoli polskie-
mu rzeczoznawstwu utrzymac wysoki poziom jakosciowy za-
wodu i bedzie silng kartg przetargows wéréd rzeczoznawcow
Unii Europejskiej.
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AFERA SCHNEIDERA | CERTYFIKACJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Krzysztof Grzesik

Dwa lata temu Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych (TEGOVA) bez protestow wdrozyla
system certyfikacji rzeczoznawcow majatkowych na podsta-
wie EuroNormy 45013. Pierwsi rzeczoznawcy, ktorzy otrzy-
mali Certyfikat TEGOVY to czlonkowie niemieckiego Hypzert
oraz czlonkowie Czeskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow.
Po tym wydarzeniu ukazaly si¢ w prasie miedzynarodowej ko-
mentarze, ze w przyszlodci tylko rzeczoznawcy z certyfikatem
utrzymajg sie na rynku. Takze tacy powazni klienci jak banki
niemieckie sygnalizujg poparcie systemu certyfikacji. W tej sa-
mej chwili powstaje ogdlne poruszenie miedzy rzeczoznawca-
mi w calej Europie, ktorzy traktuja sprawe powaznie. Miedzy
innymi Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(RICS) (wérdd 120 tys. czlonkéw, 30 000 stanowig rzeczo-
znawcy majatkowi) wyrazil swoje zdziwienie, ze system TE-
GOVA nie uznaje kwalifikacji czlonkéow RICS. RICS zatem
stara sie o wlasng certityfikacje wedlug EuroNormy 45013.
A skad sie to wszystko wzielo?

Jurgen Schneider byt stynnym niemieckim developerem
z Frankfurtu. W 1994 roku jego imperium zbankrutowalo
z wielkim hukiem, pozostawiajac zadluzenie na okoto 5 mi-
liardéw DM w czterdziestu bankach, w tym 1,2 miliarda DM
w Deutsche Banku. Konserwatywnie nastawione niemieckie
banki nie zwracaly uwagi na sygnaly ostrzegawcze wskazu-
jace na rozrzutnoéé Schneidera placacego wysokie ceny na
stabngcym rynku. Afera Schneidera to najwiekszy krach na
rynku nieruchomosci w Niemczech od roku 1945.

Chyba jednak najbardziej spektakularnym przypadkiem
byla sprawa zwigzana z Frankfurtowska ,Zeilgalerie”, jed-
nym z najbardziej prestizowych przedsiewzie¢ Schneidera.
Oto Deutsche Bank udzielil Schneiderowi kredyt w wysoko-
sci 415 milionow DM pod zastaw ,Zeilgalerie”. Okazalo sie
natomiast, ze nieruchomos¢ miala wartosé¢ 160 milionéw
DM, natomiast Scheider ze swoich érodkéow zainwestowal
200 milionéw DM. Deutsche Bank twierdzil, ze zostal wpro-
wadzony w blad odnoénie powierzchni uzytkowej nowego
obiektu, ktérg przyjal jako 20 000 m? Rzeczywista po-
wierzchnia budynku byla na poziomie 9 000 m? Podobnie,
bank przyjal roczng warto$é czynszows na poziomie 57 mi-
lionéw DM, a realny dochéd wynosit tylko 8 milionéw DM.

Te pomylki i niedoméwienia doprowadzily do wzajemnych
oskarzen o brak kompetencji miedzy innymi wérod rzeczoznaw-
cow majatkowych. Pojawily takze glosy o podniesienie standar-
déw wéréd niemieckich rzeczoznaweéw majatkowych. TEGO-
VA natychmiast zareagowala, zachecala, aby zwraca¢ uwage na
standardy europejskie we wszystkich krajach Europy.

W prasie Peter Champness, sekretarz generalny TEGOVA,
dyplomatycznie powiedzial: ,Niemcy maja procedury, ktére
w ich warunkach sie sprawdzily. Ale tam dotychezas nie bylo tak
wiekiego obrotu jak w innych krajach. Afera Schneidera jest jed-
nak pierwszym sygnalem ostrzegawczym, ze §wiat sie zmienia,”

Réwniez $rodowisko miedzynarodowych firm dzialaja-
cych na rynku nieruchomos$eci w Niemczech oskarzalo nie-
mieckich rzeczoznawcow i okreglala ich jako zle wyszkolo-
nych oraz Zle zorganizowanych.

Niemcy postuchali krytycznych uwag i rad, podwyzszyli po-
ziom ksztalcenia rzeczoznawedw, w rezultacie powstato Hypzert.
Kilka lat pozniej, kiedy TEGOVA wprowadzila Certyfikacje Rze-
czoznawcow Majatkowych, Hypzert pokazujae wysoki poziom
swoich rzeczoznawcow majgtkowych, byt piewszg organizaga,
ktora zdobyla prawo do udzielania certyfikatow TEGOVA.

Obecnie systemu certyfikacji rzeczoznawcéw majgtko-
wych w Europie wedlug EuroNormy 45013 nie da sie juz od-
wrocié, czy sie nam to podoba, czy nie. Natomiast nieko-
niecznie musi to by¢ utrudniona droga TEGOVA.

System certyfikacji przyjety przez TEGOVA dyskrymi-
nuje polskich rzeczoznawedw majatkowych, poniewaz prak-
tycznie wyklucza z udzialu ustawowy organ egzaminujacy,
jaki istnieje w Polsce. Natomiast nic nie stoi na przeszkodzie,
aby Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych, niezaleznie od TEGOVA starala si¢ o prawo nada-
wania certyfikatow wedlug EuroNormy 45013.

Jezeli érodowisko polskich rzeczoznaweéw majatkowych be-
dzie dazyto do certifikacji, to cheialbym zasugerowaé, aby nie na-
lozylo kolejnych skomplikowanych wymogéw egzaminacyjnych.

Certyfikacja rzeczoznawcéw majatkowych w FEuropie
obecnie jest uwazana za konieczng, aby kazdy klient miat
pewno§é, ze zleca operat szacunkowy osobie ktéra: posiada
odpowiednie wyksztalcenie (w tym co najmniej podstawowa,
dla tego zawodu, wiedze dotyczaca szacowania nieruchomo-
§ci), jest na biezaco ze znajomoécig prawa, nauki w zakresie
szacowania nieruchomogci oraz standardéw, posiada do-
éwiadczenie oraz jest kompetentny/odpowiedzialny.

Wymdg pierwszy jest obecnie w Polsce spelniony poprzez
wyzsze wyksztalcenie oraz zdobycie uprawnien zawodowych.
W Polsce system sprawdzania wiedzy w tym zawodzie jest
jednym z najbardziej rygorystycznych w Europie. Natomiast
wprowadzenie kolejnego egzaminu pisemnego niepotrzebnie
spowoduje watpliwosé (poza krajem) co do wysokiego pozio-
mu panstwowego egzaminu.

System Certyfikacji TEGOVA naklada koniecznoéé odby-
cia egzaminu pisemnego. Nie sadze jednak, ze jest to koniecz-
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ny wymog do zdobycia Certyfikatu wedlug EN 45013 w szcze-
gbélnosci w Polsce, jezeli bedzie istnial wymog posiadania pol-
skich uprawnien zawodowych. Przypominam, ze w wigekszoéci
krajéw Europy nie ma systemu uprawnien zawodowych, wow-
czas w takim kontekécie wymog TEGOVA jest zrozumialy.
Chciatbym takze zwrécié uwage na obecne dzialanie
RICS, ktéry takze podejmuje pierwsze kroki do certyfikacji
wedlug EN 45013 (celowo omijajac TEGOVA). RICS zaklada,
ze kazdy jego czlonek juz osiagnat sprawdzona wysoka wie-
dze oraz uwaza, ze dalszy egzamin pisemny jest zbedny. Na-
tomiast poprzez komisyjng rozmowe bedzie w stanie spraw-
dzi¢ czy kandydat na certyfikacje ma odpowiednie doéwiad-
czenie (min. 3 lata), ustawicznie sie ksztalci oraz czy jest

kompetentny. RICS zdaje sobie sprawe, ze bardziej rygory-
styczne podejécie poprzez wprowadzenie egzaminu pisemne-
go, spowoduje wérdd ich czlonkéw oburzenie oraz ogélng nie-
chet do certyfikacji.

Zalecam, aby PFSRM podobnie wprowadzita system cer-
tyfikacji, majacy na celu sprawdzenie poziomu ustawicznego
ksztalcenia, doswiadczenia oraz kompetencji kandydata
w najbardziej ulatwionej formie.

Krzysztof Grzesik jest rzeczoznawca majatkowych, dyrektorem
zarzgdzajgcym King Sturge Poland.
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NOWE MOZLIWOSCI RZECZOZNAWSTWA
MAJATKOWEGO W POLSCE — WYCENY DLA
POTRZEB SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Wactaw Baranowski, Jerzy Filipiak

Rynek nieruchomosci podlega coraz szerszej globalizacji.
Dotyczy to zaréwno jego umiedzynarodowienia jak i przenika-
nia z innymi sferami dzialalnoéci ekonomicznej i finansowej.
Wynikiem tego procesu jest narastajacy trend ustanawiania
standardéw miedzynarodowych na potrzeby sprawozdan fi-
nansowych. W ramach Europejskich Standardow Wyceny TE-
GOVA jest to np. standard nr 5: ,,Wycena dla celéw sprawoz-
dan finansowych”. Wéréd standardéw opracowanych przez
Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny (IVSC) jest
standard nr 3: ,Wycena na potrzeby ksiegowosci 1 bilanséw”.
Standardy te powstawaly przy écistej wspdlpracy z Komitetem
opracowujacym Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci.

Istota podejmowanych dzialan wynika z dazenia do mini-
malizacji ryzyka obrotu gospodarczego, zapewnienia jego
przejrzystosci, zapewnienia bezpieczenstwa finansowego. Sa
to wiec dokladnie te same cele, ktére przy§wiecaja calej dzia-
talnosci rzeczoznawcoéw majatkowych w Polsce.

Koniecznoé¢ rzetelnej 1 spdjnej dzialalnosei w tym zakre-
sie zostala w sposdob szezegolny uzmystowiana w ostatnim
czasie w wymiarze globalnym po ujawnieniu jak groina dla
procesow gospodarczych w gospodarce wolnorynkowej jest
brak przejrzystych, godnych zaufania sprawozdan finanso-
wych. W tworzeniu takich sprawozdan niebagatelna role mo-
ga - 1 musza - spelniaé rzeczoznawcy majatkowi.

Podjecie tematyki wycen dla potrzeb sprawozdan finan-
sowych (potrzeb ksiegowych i bilansowych) w Polsce jest nie-
zwykle pilne. 1 stycznia tego roku weszla w zycie duza nowe-
lizacja ustawy o rachunkowosci z 29 wrzeénia 1994 roku

(Dz. U. Nr 121, 1994 r.), opublikowana w Dz. U. Nr 113
z 2000 r. pod poz. 1186. Cele i istota zmian w ustawie o ra-
chunkowosci, wazne dla rzeczoznawstwa majatkowego, to:

P uznanie za gléwny cel rachunkowosci bezpieczenstwa ob-
rotu gospodarczego i ochrony interesdéw inwestorow,

D Sciélejsze dostosowanie polskiego prawa bilansowego do
rozwigzan obowiazujacych w UE i Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci,

D lepsze uwzglednienie warunkow i wymagan jakie stawia
gospodarka rynkowa przejawiajaca sie m.in. wprowadzenie
do wycen pojecia ,wartosci godziwej” — bardzo zblizonej do
pojecia warto$ci rynkowej przyjete] w rzeczoznawstwie,

) polozenie nacisku na to by rachunkowosé byta rzetelnym
systemem informacji o kondycji przedsiebiorstwa (dotad
gléwne narzedzie polityki fiskalnej panstwa).
Znowelizowana ustawa jako podstawe rachunkowosci —

podobnie jak w szeregu innych krajéw europejskich - przyje-

la m.in. Miedzynarodowe Standardy Rachunkowoéci (patrz
art.10.3) Standardy te, opublikowane aktualnie w jezyku
polskim (,Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci

20017, wyd. International Accounting Standards Board,

Londyn, listopad 2001 r.) wyraZznie odwolujg sie do potrzeby

wspolpracy ksiegowych z rzeczoznawcami (patrz np.: stan-

dard nr 16 - ,Polgczenie jednostek gospodarczych”, stan-
dard nr 36 - ,Utrata wartoéci aktywow” 1 opracowany w ro-
ku 2000 standard nr 40 - ,Nieruchomoéci inwestycyjne” za-
kladajacy szczegdlna role rzeczoznawecéw majatkowych
w realizacji jego zalozen).

[ s 1B
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Dzialajgc z upowaznienia Rady Krajowej PFSRM, ktéra
podjefa te problematyke na swym posiedzeniu w dniu
12 kwietnia br., Zarzad Federacji wynegocjowal i podpisat
w dniu 25 czerwca br. porozumienie ze Stowarzyszeniem
Ksiegowych w Polsce, organizacje, ktéra prowadzi intensyw-
ne prace zwigzane z przygotowaniem srodowiska ksiego-
wych do nowych, zasad ksiegowosci, sporzadzania bilanséw
1 sprawozdan finansowych za 2002 r. Stowarzyszenie to,
o bogatej historii (blisko 100 lat dzialalnosci), reprezentuja-
ce srodowisko liczace okolo 200 tys. oséb, posiadajace silng
reprezentacje i utrwalona pozycje wéréd analogicznych sto-
warzyszen w innych krajach europejskich, prowadzi bardzo
rozwinietg dzialalnos¢ szkoleniows i wydawnicza, &cisle
wspdlpracuje z Ministerstwem Finansow i srodowiskiem na-
ukowym.

Istota podpisanego porozumienia — ktére w calosci publi-
kujemy ponizej - jest:

D zblizenie érodowisk ksiegowych i rzeczoznawcow majat-
kowych w zakresie podjecia nowych wyzwan zwigzanych
z globalizacjg gospodarki, , przejrzystoscia” obrotu gospo-
darczego, minimalizacja ryzyka finansowego; w tym
wspdlnego przygotowania sie do nowych zadan wynikaja-
cych z integracji Polski z Unig Europejska,

P wspdlne opracowanie standardu zawodowego o roboczym
tytule: ,,Wycena dla celow sprawozdan finansowych”,
ktére uwzgledni zaréwno oczekiwania §rodowiska ksie-
gowych jak i dorobek oraz zadania rzeczoznawstwa ma-
jatkowego, jako utrwalonego w Polsce zawodu zaufania
publicznego.

Wspétpraca pomiedzy
Stowarzyszeniem Ksiggowych w Polsce
a PFSRM

Porozumienie zawarte 25 czerwca 2002 r. w Warszawie,
pomiedzy Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce (Zarzad
Glowny), reprezentowanym przez Prezesa

Biezace pilotowanie realizacji Porozumienia umawiajace
sie strony powierzyly mieszanemu, czteroosohowemu zespo-
lowi, w sklad ktorego weszli: Tomasz Telega — wiceprezy-
dent PFSRM, Franciszek Wala - Sekretarz Generalny Sto-
warzyszenia Ksiegowych w Polsce (SKwP), Zygmunt Ko-
rzeniewski - Dyrektor Centralnego Oérodka Szkolenia
Zawodowego w SKwE, Jerzy Filipiak — wiceprezes Oddzia-
tu Warszawskiego PSRWN, pilotujacy porozumienie z ramie-
nia PFSRM.

Nasi przedstawiciele w tym zespole beda przedkladaé srodo-
wisku na witrynie internetowej i na famach kwartalnika ,Rze-
czoznawca Majatkowy” biezace informacje o podejmowanych
dzialaniach. Zwracamy sie z prosbg o wlaczenie sie naszego éro-
dowiska w dyskusje i przedsiewzigcia sluzace realizacji idei po-
rozumienia. Szczegdlnie pozadana jest dyskusja nad zatozenia-
mi i ksztattem w/w standardu zawodowego. Jego koficowa wer-
sje proponujemy przedstawié i przedyskutowaé na XII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawedow Majatkowych w Koszalinie, z sze-
rokim udziatem przedstawicieli $rodowiska ksiegowych.

Podjete i dalej prowadzone dzialania w omawianym zakre-
sie budza nadzieje na stworzenie nowych mozliwoSci rozwojo-
wych rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce. W duzej mierze
zaleze¢ to bedzie — jak niemal wszystko co dzieje sie w gospo-
darce wolnorynkowej - od tego czy nasza oferta zostanie do-
brze przyjeta przez potencjalnych nabywedw naszych ustug.

Relacje rzeczoznawca — klient w dotychezasowych naszych
regulacjach zawodowych nie zawsze byly doceniane, a jest to
dla rozwoju naszego zawodu Sprawa Fundamentalna.

Temu wlagnie ma shuzy¢ podpisane porozumienie.

dla prawidlowego wykonywania zawodu w tym aspekcie
przystapienia Polski do Unii Europejskie;.

2. Wystepowanie ze wspolnymi inicjatywami wobec orga-
néw panstwowych, samorzadowych a takze organizacji
miedzynarodowych w zakresie bedgcym przedmiotem
zbieznych celéw zawodowych obydwu Srodowisk.

Jerzego Sablika i Sekretarza Generalnego
Franciszka Wale a Polskg Federacjg Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, re-
prezentowang przez prezydenta Wactawa
Baranowskiego i wiceprezydenta Tomasza
Telege.

Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce
Zarzad Glowny i Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
zgodnie deklaruja wspolprace. Celem
wspolpracy jest:

1. Podejmowanie i prowadzenie skoordy-
nowanej dzialalnoéci w zakresie dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych ksie-
gowych i rzeczoznawcOw majatkowych
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Rozdziat 1 — Wspétpraca w zakresie wzajemnej
informacji o reprezentowanych srodowiskach

§1
Strony wyrazaja wole powolania — w terminie trzech miesiecy —
Komitetu Koordynacyjnego Wspélpracy miedzy organizacjami w ce-
lu nalezytego realizowania postanowien niniejszego porozumienia.
§2
Strony beda wzajemnie przekazywaé zaproszenia do
uczestnictwa w okreslonych przedsiewzieciach wewnatrzor-
ganizacyjnych.

Rozdziat 2 — Wspétpraca w zakresie organizacji
szkolen i systemu doskonalenia zawodowego

§3
Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, Zarzad Glowny
zorganizuje — przy merytorycznym udziale Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych - szkolenia na
temat roli rzeczoznawcéw majatkowych w wietle rozwigzan
znowelizowanej ustawy o rachunkowoéci i miedzynarodo-
wych standardéw rachunkowosci.

§4

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatko-
wych — przy merytorycznym udziale Stowarzyszenia Ksiego-
wych w Polsce, Zarzad Glowny - zorganizuje cykl szkolen
rzeczoznawcéw majatkowych na temat roli ksiegowych i ich
wspolpracy z rzeczoznawcami majatkowymi w §wietle roz-
wigzan znowelizowanej ustawy o rachunkowosci i miedzyna-
rodowych standardéw rachunkowosci.

§5
Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, Zarzad Gtéwny i Pol-
ska Federagja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
opracuja do korica 2002 r. ramowe zasady wspéldziatania w za-
kresie biezacego systemu doksztalcania zawodowego w swoich
grodowiskach wynikajgce z intencji tego porozumienia,

Rozdziat 3 — Wspétpraca w zakresie opracowania
standardv zawodowego rzeczoznawcow majgtko-
wych dotyczgcego wycen dla celow ksiggowych

§6

1. Przedstawiciele Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce zosta-
ng wigezeni w sklad komisji, ktora powola Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych dla opracowa-
nia standardu rzeczoznawcéw majatkowych dotyczacego
wycen dla potrzeb rachunkowosci (do konea 11T kw. 2002 r.)

2. Strony porozumienia zorganizuja w obydwu Srodowi-
skach dyskusje nad zalozeniami tego standardu i jego
wstepnym projektem.

‘%

Rozdziat 4 — Utrwalanie wzajemnego dorobku
wspétdziatania ksiggowych i rzeczoznawcow
majqtkowych

§7
Strony porozumienia zorganizuja w 2003 roku wspdlng
Ogdlnopolsks Konferencje Naukowsg na temat wycen majat-
ku rzeczowego dla potrzeb ksiegowych.

§8
Strony porozumienia deklaruja wspdlne inspirowanie
srodowisk naukowych na rzecz powstawania opracowan me-
rytorycznych dotyczacych zagadnien bedacych przedmiotem
niniejszego porozumienia.

Rozdziat 5 — Inne kierunki wspétdziatania

§9
Strony porozumienia deklarujg podejmowanie wspélnych
przedsiewzieé na rzecz odpowiedniego regulowania ustawo-
wego warunkéw dzialalnodei obydwu érodowisk,

§10
Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, Zarzad Glowny
i Polska Federacja Stowarzyszeni Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych bedg dzialaé na rzecz nawigzywania wspélpracy pomie-
dzy zrzeszonymi podmiotami w éwiadezeniu ustug w zakre-
sie wycen majatkowych dla potrzeb ksiegowych.

Rozdziat 6 — Postanowienia koncowe

§11
Czas trwania porozumienia jest nieokreslony.

§12
Porozumienie moze byé¢ zmienione w formie uzgodnio-
nych przez Strony anekséw.

§13
Strony porozumienia upowszechnia tre§¢ porozumienia
wérdd czlonkow i zrzeszonych podmiotéw w celu zrealizowa-
nia hiezacej wspolpracy.

§14
Komitet koordynacyjny, o ktérym mowa w § 1 porozumie-
nia, bedzie przedkladat okresows informacje Stronom poro-
zumienia w celu dokonania oceny spelniania przeslanek,
ktore byly intencja tego porozumienia.

§15
Tekst porozumienia sporzadzono w dwéch jednobrzmia-
cych egzemplarzach po jednym dla kazdej ze Stron.
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WARTOSC INDYWIDUALNA — CZYLI JAKA?

Mieczystaw Prystupa

Wartos¢ nie jest pojeciem jednoznacznym. Definiowanie po-
jecia wartoscei jest bardzo wazne w procesie wyceny, gdyz jasna
i zrozumiata definicja uwiarygodnia wycene, a przez to zwiek-
sza bezpieczefistwo obrotu rynkowego, obniza poziom ryzyka
transakcji na rynku nieruchomoéci. Na podstawie analizy réz-
nych okreélen wartosci zamieszczonych w miedzynarodowych
standardach wyceny, a takze polskich przepisach prawnych,
mozna przyjaé generalny podzial pojecia wartosei na
dwa podstawowe typy: warto$é rynkows i wartosé od-
tworzeniows.

W ramach zaproponowanych typéw wartosci mozna wy-
rézniaé rozne rodzaje wartosci rynkowej lub rodzaje warto-
sci odtworzeniowej.

Podzial wartosci na dwa podstawowe typy jest poprawny
pod wzgledem metodologicznym, gdyz podzbiér z rodzajami
wartoéci rynkowe] nie pokrywa sie z podzbiorem rodzajow
wartosci odtworzeniowej. Jak wiadomo poprawna klasyfika-
cja zbioru poje¢ powinna spelnia¢ dwa warunki:

D zupelnoséei - suma podzbioréw tworzy zbiér pelny,

D rozlgcznosci - kazdy element podzbioru mozna przy-
dzieli¢ do jakiego§ z podzbiordw, i to tylko do jednego.
Wiasciwa klasyfikacja pojeé wplywa pozytywnie na po-

prawnoé¢ wszelkiej metodologii.

Jesli uznamy, ze istnieja dwa podstawowe typy wartosci,
to powinniémy unikaé tworzenia poje¢, ktore nie mozna za-
kwalifikowaé do zadnego z podanych typow podstawowych.
Niestety, takie nowe pojecia wcigz powstaja, tworzac metodo-
logiczny batagan. Przykladem takiego pojecia jest wartoS¢
bankowo-hipoteczna, ktérej nie mozna zaliczy¢ ani do warto-
§ci rynkowe] ani odtworzeniowej. To co jest okreslane mia-
nem wartosci bankowo-hipotecznej, jest wypadkowa weze-
éniej oszacowanych wartosci: rynkowych i odtworzeniowe;.

Tworzenie rodzajéow wartosci, a w szczegolnosci wartosei
rynkowych polega na precyzowaniu dodatkowych zalozen
lub ograniczen, ktdre odzwierciedla¢ powinny rozne sytuacje
wystepujace na rynku nieruchomosci lub sytuacje zwiazane
z wykorzystywaniem wycenianych nieruchomosei.

Wartos¢ indywidualna i uzytkowa w standardach
~TEGOVA 2000”

Standard 7 Tegowa 2000 poswiecony jest tzw. wartoscl indywi-
dualnej, ktérg utozsamia sie z pojeciem wartoéci uzytkowej. Z pol-
skiego tlumaczenia standardu 7 cheiatbym przytoczy¢ podstawowe
reprezentatywne stwierdzenia tego standardu:

S7.02 Koncepcja wartosci uzytkowej oparta jest sie na
subiektywnej, niezaleznej od rynku ocenie pozytku ekono-
micznego plynacego z nieruchomoéci dla podmiotu gospodar-
czego. Czasem okrela sie jg mianem ,wartosci inwestycyj-

nej”. Ten drugi termin moze byé mylacy, gdyz sugeruje oce-
ne zalezng od czynnikéw rynkowych, mozna go wiec pomyli¢
z wartoécig rynkowg. Rozni sie on zasadniczo od wartodei
rynkowej, jest jednak elementem stymulujacym aktywnosé
rynku, opartym na oszacowaniu wartosci uzytkowej przez je-
go uczestnikow.

§7.03 Obliczanie wartosci uzytkowej moze przybraé for-
me subiektywnej wyceny szacunkowych kosztoéw i przycho-
dow otrzymywanych przez inwestora na przestrzeni czasu,
zdyskontowanych, wedtug ustalonych przez niego kryteriow,
opartych na wielu sktadnikach, obejmujacych np. ocene tren-
déw ekonomicznych, wartoéci pozostalosciowe, cele finanso-
we 1 analize ryzyka.

S7.04 Obliczanie wartosci uzytkowej, cho¢ nie stanowi
wyceny w Scistym tego stowa znaczeniu, jest czesto elemen-
tem niezwykle istotnego procesu oceny przedsiewziecia lub
pordwnywania alternatywnych mozliwoSei inwestycyjnych.
Pod wzgledem intelektualnym jest ona réwnie wymagajaca
jak wycena, a jako$¢ oceny poszezegélnych elementow moze
wplynaé na dzialania podejmowane przez inwestora.

S7.10 W kategoriach ksiegowych ustalenie wartosei uzyt-
kowej to oszacowanie i zdyskontowanie przy odpowiedniej
stopie przyszlych przeplywéw strumieni pienieznych, ktore
mozna osiggnaé pozostajgc w posiadaniu rzeczy i sprzedajac
ja na koniec okresu posiadania.

87.11 Wartosci uzytkowej nie wolno mylié z wartodcig
dla aktualnego sposobu uzytkowania, ktora jest ustalana na
drodze rynkowej wyceny, na podstawie konkretnych zalozen
(ktéra oméwiono w punktach S4.41 — S4.62).

Pobiezna lektura powyzszych zapisow sprawia wrazenie,
ze warto§é indywidualna zalezy od oceny wlasciciela nieru-
chomoéci, a nawet jego indywidualnych gustow, ktore nie sg
uwarunkowane sytuacja na rynku. Od razu nasuwa sie za-
tem pytanie komu taka wycena czy ocena moze by¢ potrzeb-
na i czy stosowanie procedur wyceny pod subiektywnie do-
brane parametry nie jest jakim$ naduzyciem.

Dokladna analiza angielskiego tekstu standardéw TE-
GOWA 2000 oraz dluga dyskusja z Krzysztofem Grzesikiem,
ktéry posiada jednocze$nie uprawnienia angielskie i polskie
oraz zna doskonale jezyk polski 1 angielski, pozwolita mi na
zrozumienie niuanséw tego zagadnienia.

Pierwsze zatem wrazenie, czy rozumienie, tzw. wartosci
indywidualnej (uzytkowej) jest bledne i nie oddaje istoty za-
gadnienia przedstawionego w wersji angielskiej.

Nieporozumienia majg swoje zrddlo w niezbyt trafnym ttu-
maczeniu pojecia Value in Use. Pojecie to zostalo przettumaczo-
ne jako warto$é uzytkowa lub wartosé indywidualna. Oba te
tlumaczenia nie oddajg wlasciwego sensu wyrazenia Value in
Use. Slowo ,,uzytkowy” wedlug stownika polskiego znaczy: stu-
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zacy celom praktycznym, majacy praktyczne zastosowanie,
przeznaczony do uzytku, dajacy sie uzytkowaé. Nie oddaje wiec
istoty zagadnienia. Value in Use. wedlug podrecznika amery-
kanskiego ,,Wycena nieruchomos$ci” oznacza natomiast czesé
warto§ci rynkowej calego przedsiebiorstwa. Wartos¢ ta zalezy
od sposobu funkcjonowania przedsiebiorstwa, a wiec od tego
w jakim zespole innych aktywow funkcjonuje dana nierucho-
mo$ct. Wartos¢ nieruchomoéci nie tyle zalezy od jej ogélnie po-
jetej uzytkowoéci, a od sposobu jej uzytkowania w konkretnym
przedsiebiorstwie. Warto$é ta jest czesto przeciwstawiana war-
tosci dla optymalnego sposobu uzytkowania. Nalezy w tym
miejscu takze zauwazy¢, ze w USA oraz w Anglii wartosé
dla optymalnego sposobu uzytkowania jest pojeciem syno-
nimicznym, tozsamym z pojeciem wartosci rynkowej.
Z tym, ze slowo ,,optymalny” nie jest rozumiane tak §cisle
jak wynika to z teorii optymalizacji czy badan operacyj-
nych. Tu chodzi przede wszystkim o najlepsza funkcje
dla danej nieruchomosci, fizycznie mozliwg i praw-
nie dopuszczalng. Stad tez, jak sadze, w pol-
skim tlumaczeniu Value in Use nieslusz-

nie przeciwstawiono wszystkim rodza-

jom wartosci rynkowej. W jezyku

angielskim pojecie wartoéé, moze byé
okreslone terminem worth, jak réwniez
value. Wyrazenie worth jest bardziej ogdl-
ne, natomiast value ma odcienn wyraznie

rynkowy.

Whioski

Z przedstawionych rozwazan mozna
wyciagnaé okre§lone wnioski dla polskich stan-
dardéw wyceny, a zwlaszcza dla standardu
II1.1 ,Wartosé rynkowa jako podstawa wyceny”:
P Proponuje aby Value in Use uzna¢ za jeden z rodzajéw war-

tosci rynkowej, jako wartos¢ dla aktualnego sposobu uzyt-

kowania, &ciSle zwiazana z rodzajem dzialalnosci prowa-
dzonej na nieruchomos$ci. Mozna jg okreéli¢ w skrécie jako
warto$¢ rynkows dla konkretnego zestawu aktywow przed-
siehiorstwa (WRZ). Jak wiadomo definicja wartosci rynko-
wej dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) w punkcie

3.4 podaje, ze aktualny sposob uzytkowania nie musi sie od-

nosi¢ do konkretnej dziatalnosci prowadzonej na okreslonej

nieruchomosci. Wystarczy wskazanie ogdlne rodzaju dzia-
talnoécei, jaka jest prowadzona na nieruchomosci podlegaja-
cej wycenie. W przypadku wartosci rynkowej (WRZ) nale-
zaloby dokladnie sprecyzowaé, ze wartosé (WRZ) jest cisle
zwiazana z produkeja, sposobem zarzadzania oraz uwarun-
kowaniami zewnetrznymi w jakich dziala dane przedsie-
biorstwo. Byloby to wiec dodatkowe zalozenie uzasadniaja-
ce powstanie nowego rodzaju wartosci rynkowej.

» Wyzej wymieniony rodzaj wartosci powinien hy¢ okreglany
przede wszystkim dla nieruchomosci produkeyjnych metoda

o Jp—

zyskow, w przypadku wyceny aktywow zgodnie z artykutem
28 ustawy o rachunkowosci, dla ustalania wyniku finanso-
wego, dla celéw fuzji i przeje¢ przedsiehiorstw lub ich czesci.
Powyzsze propozycje wynikajg zaréwno z przestanek me-
todologicznych jak réwniez praktycznych. Pozostawienie war-
tosci indywidualnej obok wartosci rynko-
wej 1 odtworzeniowej ogra-
nicza do minimum
potrzeby jej okre-

§lania. Kategoria takiej wartoSci
nie jest sformulowana w polskich

przepisach prawnych. Dla zadnej zatem czynnoéei cywilno-
-prawnej nie mozemy postuzy¢ sie tym rodzajem wartosci tak
opisanym w standardach TEGOVA.

Na zakonczenie cheialbym zaznaczyé, ze nie uwazam za
sluszne utozsamianie wartosci rynkowej z wartoécia dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Proponuje zatem pozo-
stawienie w polskich standardach zawodowych wartosci dla
optymalnego sposobu uzytkowania (WRO) jako jednego z ro-
dzajow wartosci rynkowej.

Bibliografia:
1. Europejskie standardy wyceny (TEGOVA 2000), wydanie pol-
skie, PFSRM, Warszawa 2001.
2. Wycena nieruchomosci (tlumaczenie polskie) ,,The Appraisal
of Real Estate”, PFSRM, Warszawa 2001.
3. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, PFSRM,
Warszawa 2002.
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SPOSOB OKRESLANIA ZYSKOW
OPERACYJNYCH NETTO | PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH Z WYNAJMU NIERUCHOMOSCI

w swietle aktualnych przepisow prawnych
Urszula Krzyzak

Podstawy prawne wynikajgce z Kodeksu cywilnego

W Swietle obowigzujacego prawa cywilnego przedmiotem
uméw najmu i dzierzawy jest czasowe uzywanie rzeczy lub
praw. Roznice klasyfikacyjne pomiedzy obiema formami uméw
cywilnych wymieniono szczegélowo w Kodeksie cywilnym (Dz.
U. z 1964 r.,, nr 16, poz. 93 z pdézniejszymi zmianami).

Przepisy ww. regulacji prawnej wskazuja, ze najem od-
réznia od dzierzawy przede wszystkim przedmiot umowy.
W odniesieniu do najmu mogg go stanowié wylgcznie rzeczy
(art. 659 § 1 k.c.). W przypadku dzierzawy przedmiotem
umowy moga by¢ zaréwno rzeczy (art. 693 § 1 k.c.), jak i pra-
wa (art. 709 § 1), najemca jest uprawniony do uzywania rze-
czy (art. 659 ~ 1 k.c.), a dzierzawca moze pobiera¢ pozytki
z przedmiotu dzierzawy (art. 693 § 1).

Definicje najmu zawiera art. 659 k.c. Zgodnie z jego brzmie-
niem (...) wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do
uzywania na czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zo-
bowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Przedmiotem najmu mogg by¢ rzeczy ruchome, nieru-
chomoéci badz ich czesci. Nie moga byé nimi natomiast pra-
wa ani dobra niematerialne. Cechg charakterystyczna najmu
jest zalozenie uzywania rzeczy w stanie przydatnym do okre-
slonego uzytku przez calym okres obowigzywania umowy.

Szezegblnym rodzajem najmu jest najem lokali mieszkal-
nych i uzytkowych. Stosuje sie do niego ogélne normy najmu
(art. 659 - art. 679), uzupelnione badz zmodyfikowane przepisa-
mi art. 680 — art. 692 k.c., o ile ustawa z dnia 2 lipca 1994 r o naj-
mie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
z 1998 r. nr 120 z pozn. zmianami) nie stanowi inaczej. Zasadni-
cze roznice w przypadku najmu lokali mieszkalnych i uzytko-
wych sprowadzaja sie do terminéw wypowiedzenia tych uméw.

Ten typ umowy jest w swojej konstrukeji bardzo zblizony
do najmu, stad pojawiajace sie w kodeksie cywilnym general-
ne odeslania do uregulowan dotyczacych najmu. Umowa
dzierzawy, podobnie jak najem, dochodzi do skutku droga
zgodnych oéwiadczen woli stron, w wyniku ktérych wydzier-
zawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz lub prawo
do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub
nieoznaczony. Swiadezenie wzajemne dzierzawcy polega na
oplacie umoéwionego czynszu. Przedmiotem dzierzawy mogg

byé zaréwno rzeczy, jak i prawa. W przypadku rzeczy, moga
to byé ruchomo$ci (maszyny, urzadzenia, Srodki transportu),
jak i nieruchomogci, musza jednak umozliwiaé dzierzawcy
czerpanie z nich pozytkow.

Przedmiotem dzierzawy moga by¢ tez wszelkie prawa
majatkowe, z ktdrymi wigze sie rowniez czerpanie pozytkow.
Wérdd nich czesto spotykana jest dzierzawa terendw lowiec-
kich (przyjmuje sie, ze wykonanie prawa polowania i upraw-
nien z pozwolenia wodno-prawnego mogg by¢ traktowane ja-
ko wykonywanie uprawnien wynikajgcych z dzierzawy
praw). Dzierzawa praw niemajatkowych zazwyczaj odnosi
sie do uprawnien bedacych dorobkiem mysli ludzkiej (prawo
do patentu, wzoru uzytkowego, sekret produkeyjny).

Uwarunkowania prawno-podatkowe najmu
i dzieriawy

Opodatkowanie dochodu o0séb fizycznych

Umowy najmu i dzierzawy sg jednymi z najczeéciej za-
wieranych uméw w zakresie dzialalnosci podmiotéw gospo-
darczych w celu zaspokojenia bezpoSrednich potrzeb tych
jednostek organizacyjnych.

Mimo, zZe umowy te sg instytucjami prawa cywilnego, do-
datkowo rodza okreglone prawa i obowigzki stron nie tylko na
plaszezyinie prawa cywilnego, lecz réwniez skutki podatkowe.
Konsekwencje wynikajgce z zastosowania uregulowan podat-
kowych, dotycza obu stron umowy najmu lub dzierzawy, czyli
zar6wno najemcy jak 1 wynajmujacego. Ten ostatni, oddajac
w najem np.: nieruchomos¢ realizuje na transakgji przychdd,
podlegajacy opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Po stronie najemcy, bedacego przedsiebiorea, kwoty pla-
conego czynszu, z drobnymi nakladami na rzecz oraz koszta-
mi zwyklego uzywania wlgcznie jak rowniez inne wynikaja-
ce z umowy wydatki stanowig koszty uzyskania przychodu
prowadzonej przez ten podmiot dziatalnoéci gospodarczej.

W przypadku, gdy najemca poniesie znaczne naktady, po-
legajace na ulepszeniu wynajmowanej np.: nieruchomosci,
wydatki te, traktowane beda jako inwestycje w obcym érod-
ku trwatym i jako takie dla najemcy stanowié¢ beds Srodek
trwaly, podlegajacy amortyzacji zgodnie z odpowiednimi
przepisami. '
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W Swietle Ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych (Dz. U. z 1993 r, nr 90, poz. 416 z péZniejszymi zmianami)
najem i dzierzawa stanowia odrebne obok dziatalnosci gospo-
darczej zrodla przychodéw bedace przedmiotem opodatkowania
podatkiem dochodowym (art. 10 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy).

Ustawa ta nie uzaleznia obowiazku podatkowego od przed-
miotu najmu, obejmuje wiec wszystkie tego rodzaju umowy
bez wzgledu na to, czego dotycza. Uzyskane z tego tytutu przy-
chody nie moga by¢ laczone z przychodami z innych zrédel
(w tym z dzialalnoéci gospodarczej), nawet wtedy, gdy dziatal-
nos¢ gospodarcza polegajaca na wynajmie lub dzierzawie pod-
lega zgloszeniu do ewidencji dzialalnoéci gospodarczej.

Przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy
oraz innych uméw o podobnym charakterze podlegaja opo-
datkowaniu na ogdlnych zasadach, wedtug skali podatku do-
chodowego z tym, ze przychodami z tych zridet sg otrzyma-
ne lub postawione do dyspozycji podatnika w roku kalenda-
rzowym pieniadze lub §wiadczenia w naturze pomniejszone
o nalezny podatek od towaréw i ustug, a nie kwoty nalezne
z tytutu $wiadczen dokonanych w ramach dziatalnosei go-
spodarczej, podatnicy uzyskujacy wylacznie przychody z naj-
mu (...) nie majg obowigzku prowadzenia podatkowej ksiegi
przychodéw i rozchoddw.

Podatnicy, ktérzy oprocz przychodéw z dziatalnosci go-
spodarczej lub wykonywania wolnego zawodu uzyskuja przy-
chody z najmu, podnajmu (...), dla ustalenia dochodu z dzia-
talnosci gospodarczej nie mogg taczyé przychodéw, kosztow
z tych dwdch zrédel.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w ostatnim czasie w orzecz-
nictwie pojawily sie opinie, ze w szczeg6lnych sytuacjach wa-
runkowanych zapisem w umowie, najem, mozna traktowaé
jako dziatalnos¢ gospodarcza w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt
3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Wydzielenie w ustawie o podatku dochodowym od osé6b fi-
zycznych najmu i dzierzawy jako odrebnego zrédla przycho-
dow i nieuznawanie go, co do zasady, za dzialalnoéé gospo-
darcza w przepisach podatkowych rodzi po stronie wynajmu-
Jacego obowigzek opodatkowania na zasadach ogélnych
wynikajacych stad dochodow.

Przychodem z najmu, zgodnie z art. 11 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych, jest wartosé otrzymanych
lub postawionych do dyspozycji wynajmujacego pieniedzy
i wartosci pienieznych oraz wartosci otrzymanych éwiadezen
w naturze i innych nieodplatnych §wiadczenh w roku kalen-
darzowym. Nie sa wiec przychodem kwoty nalezne z umowy
najmu, chocby byly wymagalne, jeéli najemca nie wywiazal
si¢ w terminie z platnodci czynszu. Otrzymanie platnosci
CZynszu przez wynajmujacego przed umowionym terminem
stanowi przychéd z umowy najmu, choéby byt on uzyskany
Jjeszcze przed udostepnieniem lokalu.

Dochéd z najmu stanowi réznice miedzy uzyskanymi przy-
chodami a kosztami jego uzyskania w danym roku podatko-
wym. Tymi ostatnimi, w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy o po-
datku dochodowym od oséb fizycznych, sa wszelkie koszty,
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ktére ponidst podatnik w celu osiagniecia przychodéw, z wyjat-
kiem tych, ktére zgodnie z trescia w/w ustawy nie zostaly za-
liczone do kosztéw podatkowych, a okreglonych w art. 23.

Nalezy jednak pamietaé, ze pomiedzy przychodami a wy-
datkami bedacymi kosztami musi istnieé zwiazek przyczyno-
wy, natomiast o zaliczeniu danego wydatku do kosztow nie de-
cyduje jego skutecznosé, lecz potencjalna i realna mozliwosé
osiggniecia przychodéw. Jednoczesnie poniesiony wydatek nie
bedzie kosztem w rozumieniu prawa podatkowego, jesli zgod-
nie z trescig art. 23 ustawy zostal zakwalifikowany przez usta-
wodawce jako nie stanowigcy kosztu uzyskania przychodéw.

Jednym z gléwnych skladnikéw kosztéw, wplywajacych
na wysoko§¢ dochodu stanowigcego podstawe opodatkowa-
nia podatkiem dochodowym, sg odpisy amortyzacyjne. Odpi-
séw amortyzacyjnych moze dokonywaé kazdy podatnik, kto-
ry jest wlascicielem lub wspotwlascicielem §rodka trwalego,
jakim jest budynek, lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, w mo-
mencie gdy podejmie decyzje o amortyzacji w zwiazku z wy-
najmem lub dzierzawa tych $rodkéw trwatych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 43 zwolnione od podatku docho-
dowego zostaly dochody uzyskane z tytutu wynajmu pokoi go-
Scinnych w budynkach mieszkalnych polozonych na terenach
wiejskich w gospodarstwie rolnym osobom przebywajacym na
wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytutu wyzywienia tych
0s6b, jezeli liczba wynajmowanych pokoi nie przekracza 5.

W przypadku podatnikéw pozostajacych w zwiazku mat-
zehskim mozliwe jest zaliczenie przedmiotu najmu do sktadni-
kéw majatku wspdlnego albo odrebnego jednego z malzonkow.
W przypadku zaliczenia przedmiotu najmu do majgtku obojga
malzonkéw dochody z tego zrédia beda powiekszaly majatek
wspblny, czyli w czasie trwania malzenskiej ustawowej wspol-
no$ci majatkowej czynsz uzyskiwany z najmu lub dzierzawy
w polowie stanowi¢ bedzie odrebny dochéd kazdego z matzon-
kow. Dochéd ten bedzie kumulowany z innymi dochodami
1 opodatkowany wedlug obowigzujacej skali podatkowej,

Warunkiem odrebnego traktowania przychodéw z tytulu
najmu lub dzierzawy majatku kazdego z matzonkéw jest za-
warcie umowy intercyzy. W jej postanowieniach mozliwe jest
wylaczenie tych dochodéw ze wspdlnoéci malzeniskiej lub
podjecie decyzji o rozdzielnoéci majatkowej.

Zgodnie z art. 4 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, osoby, ktére nie majg miejsca zamieszkania lub
pobytu na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej (tj. osoby, kto-
rych pobyt w danym roku podatkowym nie przekracza 183
dni), podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od docho-
dow z pracy wykonywanej na terytorium Polski na podstawie
stosunku stuzbowego lub stosunku pracy oraz od innych do-
chodow osiggnietych na terytorium Polski. Nie maja one
obowigzku deklarowania w Polsce dochodéw, ktére zgodnie
z umowg w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowa-
niu zawarta z panstwem, w ktérym dana osoba ma miejsce
zamieszkania lub pobytu, sg wolne od podatku dochodowego,
a takze dochodow, ktore na podstawie obowigzujacych prze-
pisow w Polsce s zwolnione od podatku dochodowego.
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Dochody, ktérych zrodlem sg najem, podnajem, dzierzawa,
poddzierzawia i inne umowy o podobnym charakterze, wymie-
nione w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy, podlegajg w Polsce opodat-
kowaniu podatkiem dochodowym. W umowach miedzynaro-
dowych w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu
zasady opodatkowania dochodéw z najmu sg uregulowane za-
zwyczaj w artykulach dotyczacych dochodow z nieruchomodci.
Generalna zasada jest, ze dochody z majatku nieruchomego
podlegaja opodatkowaniu w panstwie, w ktérym ten majatek
jest polozony. Zakres pojeciowy ,dochdéd z nieruchomodci”
w poszczegdlnych umowach jest rézny, jednakze skiadajg sie
na niego w wiekszosci przypadkéw dochody z najmu, jak réw-
niez kazdego innego rodzaju uzytkowania nieruchomogei.

Opodatkowanie dochodu oséb prawnych

Podatnikami podatku dochodowego od osob prawnych sg
wszystkie osoby prawne, niezaleznie od ich formy organiza-
cyjnej (przedsiebiorstwa, spolki, spéldzielnie), jak réwniez
rodzaju zaangazowanego kapitalu (prywatnego, spoldziel-
czego, panstwowego). Podatnikami tego podatku sa takze
jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej
z wyjatkiem spélek nie posiadajacych osobowosci prawnej.

Stosownie do art. 12 ust. 1 pkt 1 ustawy z 15 lutego
1992 r o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U.
z 1993 r, nr 106, poz. 482 z pdin. zmianami) przychodami
w rozumieniu prawa podatkowego sa miedzy innymi otrzy-
mane pienigdze 1 wartoci pienigzne. W rozumieniu ww.
ustawy za przychéd z tytulu uméw najmu lub dzierzawy ro-
zumie sie réwniez przychdd z tytutu w calosei lub w czesei
nieodplatnie udostepnionych nieruchomosci w réwnowarto-
$ci czynszu, jaki przystugiwathy w przypadku zawarcia umo-
wy najmu lub dzierzawy na podstawie przecigtnej wysokosci
czynszoéw stosowanych w danej miejscowosci przy najmie lub
dzierzawie nieruchomoéci tego samego rodzaju.

Kosztami uzyskania przychodu sg w przypadku umoéw
o0 najmie, dzierzawie lub uméw o podobnym charakterze zgod-
nie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy koszty poniesione w celu osiagnie-
cia przychodu, z wylaczeniem katalogu kosztow okreslonych
w art. 16 nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychoddéw.

Art. 18 okresla podstawe opodatkowania jako roznice po-
miedzy przychodem, a kosztem uzyskania przychodu.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd, bez wzgledu na
rodzaj zrédet przychodéw, z jakich zostal osiagniety. W przypad-
ku wynajmu przez gospodarstwa pomocnicze jednostki budze-
towej czesel jej pomieszezen, wplywy z czynszu najmu stanowia
przychéd do opodatkowania. Zgodnie jednak z trescig art. 6 ust.
2 ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych, zwolnione
s od podatku: gospodarstwa tworzone przy szkolach, zespotach
ekonomiczno-administracyjnych, szkél ochotniczych hufeach
pracy, jednostkach: wojskowych, wieziennictwa, UOE Policji,
Strazy Granicznej i Panstwowej Strazy Pozarnej, zakiadach dla
nieletnich, internatach, zakladach opiekuficzo-wychowaw-
czych, zakladach opieki zdrowotnej, zakladach pomocy spofecz-
nej i parkach narodowych, jezeli érodki finansowe z tego zwol-

nienia zostang przeznaczone na dochody rodkéw specjalnych

funkejonujacych w tych jednostkach budzetowych, a celem dzia-

lalnoéci tych érodkéw specjalnych jest:

D finansowanie poprawy warunkow lub wyzywienia w wy-
mienionych jednostkach,

D zwiekszenia érodkéw obrotowych gospodarstw pomocni-
czych,

D finansowanie inwestycji jednostki budzetowej w zakresie
inwestycji dla gospodarstwa pomocniczego.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 4f zwolnione od podatku do-
chodowego od o0s6b prawnych sa dochody spéldzielni miesz-
kaniowych uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi z innych zrddel przychodéw - w czedei przeznaczonej na
cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych i in-
ne cele statutowe, z wyjatkiem dzialalnoéci gospodarcze;.

Opodatkowanie obrotéow - Podatek od towaréw i uslug
Opodatkowanie z najmu i dzierzawy nieruchomoéci na
cele prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, zaréwno w bu-
dynkach mieszkalnych jak i niemieszkalnych, odbywa si¢ na
ogdlnych zasadach i wynosi 22% przychodéw netto.

Najem i dzierzawa nieruchomoéci o charakterze miesz-
kalnym stanowiacych majatek wlasny przeznaczonych na ce-
le mieszkalne jest zwolniony z podatku od towardw i ustug,

Funkcjonuja jeszcze, w niewielkim zakresie zwolnienia pod-
miotowe wynikajace z art. 14 ustawy z 8 stycznia 1993 roku
o podatku od towardw i uslug oraz o podatku akeyzowym (Dz.
U. Nr 11 poz. 50 z p6ézniejszymi zmianami), gdzie zwalnia sie
podatnikéw u ktorych wartos¢ sprzedazy towaréw w poprzed-
nim roku podatkowym nie przekroczylta 10 000 EUR, czyli na
dzien 31 lipca 2002 r. 40 810 zi. Kwota ta daje relatywnie nie-
wielki miesieczny czynsz na poziomie okolo 3 400 z! - dotyczy
wiec wiascicieli posiadajacych niewielkie nieruchomoécei i osia-
gajacych niewielkie przychody z najmu nieruchomoéci i prowa-
dzonej dzialalnosci gospodarczej. Gérna granica zwolnienia - 10
tys. EUR obejmuje lacznie przychody z tytulu prowadzonej
dziatalnoéci gospodarczej oraz umoéw najmu i dzierzawy.

Nie jest natomiast przedmiotem opodatkowania podatkiem
VAT kaucja pobierana jako zabezpieczenie przy najmie pomiesz-
czen biurowych zgodnie z art. 2 ww. ustawy i w zwiazku z treScig
art. 6 nie rodzi skutkéw w postaci zobowiazania podatkowego.

Zysk operacyjny netto i przeplywy pienigine

Aktualne przepisy prawne okreélajace sposéb liczenia zyskéw
operacyjnych netto i przeptywow pienieznych, zawarte sg w Usta-
wie o rachunkowoéci (Dz. U. z 1994 . Nr 121 poz. 591 z p6én. zm.)
jak rowniez w ustawach dotyczacych opodatkowania dochodéw
0s6b prawnych i fizycznych podatkiem dochodowym i VAT,

Zysk operacyjny netto jest rownoznaczny z pojeciem zy-
sku netto skorygowanego o ewentualne zyski i straty nad-
zwyczajne, ktdre winny sie znalez¢ poza metodologig liczenia
dochodu netto, poniewaz dotycza zdarzen nadzwyczajnych
nie zwiazanych z biezacg dzialalnoscia.
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Relacje pomiedzy pojeciem zysku operacyjnego
netto okreslonym w przepisach prawa hilansowego
a pojeciem dochodu operacyjnego netto wynikajacym
ze Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majat-
kowych, beda przedmiotem odrebnego artykutu.

PRZYKLADY

Zalozenia

Osoba fizyczna bedaca wlascicielem nieruchomosci
o wartosci poczatkowej 1 000 000 zI zawarla umowe najmu
hali magazynowej. Przychdd brutto zostat okreslony na 200
000 zt rocznie. Przychéd tego rodzaju podlega opodatkowa-
niu podatkiem od towaréw i ustug w wysokoéci 22%.

Osoba fizyczna zakupila te nieruchomo$é wraz z halg
magazynows od przedsiebiorstwa, ktére uprzednio uzywato
te nieruchomoéé dla celéw prowadzonej dzialalnoéci gospo-
darczej przez okres 5 lat.

Zgodnie z przepisami art. 22 j ust. 1 pkt 3 ustawy o podat-
ku dochodowym od 0s6b fizycznych w przypadku uzywanych
lub ulepszonych Srodkéw trwatych po raz pierwszy wprowa-
dzonych do ewidencji, do kosztéw uzyskania przychodéw moz-
na zaliezy¢ amortyzacje, ktorej stawka roczna wynosi 10%.

Wedlug ustawy budynki uznaje sie za uzywane, w przy-
padku gdy podatnik wykaze, ze §rodki te byly wykorzystywa-
ne przed nabyciem przez okres co najmniej 60 miesiecy,
a ulepszone, jezeli wydatki na ulepszenie stanowily co naj-
mniej 30% ich wartoéci poczatkowej (art. 22 j ust. 3 pkt 1-2).

W przypadku budynku uzywanego amortyzacja wynosi
10% w skali roku, podczas gdy dla budynku nowego stawka
amortyzacyjna jest rowna 2,5% lub 4%.

Zgodnie z zawarta umows po stronie wynajmujacego jest za-
pewnienie $wiadczen, ktérych roczny koszt wynosi 20 000 zi.

Najem nieruchomosci uzywanej w éwietle prawa po-
datkowego

Przyklad I

Wyliczenie dochodu netto (osoba fizyczna)

Przychéd brutto 200 000,00 zi
Podatek od towaréw i ustug -36 060,00 zt
Przychdd netto 163 940,00 zi

Koszty po stronie wlasciciela zgodnie z umows-20 000,00 zt
Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 10% -100 000,00 zt
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fi-

zycznych 43 940,00 zt
Podatek od osob fizycznych

wg skali obowiazujacej w 2002 roku. -8 591,00 =zt
Dochéd roczny netto 35 349,00 z1
Przeplyw pieniezny (gotéwka netto)

Dochéd roczny netto 35 349,00 zt
Amortyzacja 100 000,00 zt
Dodatni przeplyw pieniezny netto 135 349,00 zi

Przyklad II

Ponizszy przyklad rozpatrujemy jak dla osoby prawnej
bez zwolnien podatkowych, przedmiotowych. Zalozenia ana-
logiczne jak poprzednio.

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb

prawnych jak w przykladzie I 43 940,00 zi
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych

wg stawki 28% 12 303,00 zt
Dochdéd roczny netto 31 637,00 zi
Przeplyw pieniezny (gotéwka netto)

Dochéd roczny netto 31 637,00 z1
Amortyzacja 100 000,00 zt

Dodatni przeplyw pieniezny netto 131 637,00 zi
Przyklad III

Ponizszy przyklad rozpatrywany bedzie z punktu widzenia
osoby prawnej, korzystajacej ze zwolnien przedmiotowych.

W przykiadzie tym podjeto analize sytuacji spotdzielni miesz-
kaniowej, ktorej dochody sg zwolnione, jezeli sg przeznaczone na
gospodarke zasobami mieszkaniowymi lub inne cele wynikajace
ze statutu. Zwolnienia takie mogg réwniez dotyczyé stowarzy-
szen lub fundacji, ktérych celem statutowym jest rehabilitacja za-
wodowa, dzialalnoé¢ naukowa i naukowo techniczna, oswiatowa,
kulturalna, w zakresie kultury fizycznej i wiele innych, wynikaja-
cych z art. 17 Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.
Pozostale zalozenia przyjeto analogiczne do przykiadu I.
Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym jak w przykladzie I 43 940,00 zi
Podatek dochodowy nie wystepuje — dochéd

zwolniony z podatku 0,00 zt
Dochéd roczny netto 43 940,00 z1
Przeplyw pieniezny netto (gotéwka netto)

Dochéd roczny netto 43 940,00 z1
Amortyzacja 100 000,00 zt
Dodatni przeplyw pieniezny netto 143 940,00 zi

Najem nieruchomosci uzywanej w $wietle prawa po-
datkowego — podsumowanie

Obliczona w zaleznosci od formy wlasnosci i sytuacji
prawno-podatkowej podmiotu podstawa opodatkowa-
nia w badanych przykiadach wywarla wplyw na ksztal-
towanie sie¢ zobowigzania podatkowego i tym samym
przeplywu netto z tytulu umowy najmu badz dzierzawy.

Przy zalozonych w przykiadach wielkosciach najkorzyst-
niejszg zaréwno z finansowego jak i podatkowego punktu wi-
dzenia okazala sie sytuacja osoby prawnej korzystajacej ze
zwolnienia przedmiotowego. Jednoczesnie istotny wplyw na
wielkos¢ podstawy opodatkowania ma koszt amortyzacji,
ktory w znaczacy sposdb obniza zobowigzanie podatkowe.

Z uwagi na relatywnie niskg podstawe opodatkowania
osoba fizyczna bylaby w stanie wygenerowaé wyisze przeply-
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wy pieniezne netto z tytulu najmu, anizeli osoba fizyczna nie
korzystajaca ze zwolnien przedmiotowych. Przeplywy
w przypadku tych dwéch ostatnich jednostek ksztaltowaly
sie na poziomie odpowiednio 135 349 zl dla osoby fizycznej
i 131 637 z! osoby prawnej. Przedstawia to tabela 1.

Przy zmianie podstawy opodatkowania w wyniku np.: zre-
alizowania wyniku finansowego z tytutu najmu, przy zalozeniu
stop podatkowych na poziomie obowiazujacych w 2002 r. tj. ska-
li podatkowej 19,30 1 40% w przypadku oséb fizycznych i 28%
w przypadku osdb prawnych przeplywy w poszczegdlnych
formach wiasnosci osiggna poziom przedstawiony w tabeli 2.

Przy tych zalozeniach przeplywy netto na najwyzszym po-
ziomie generowane sg przez osobe prawng korzystajaca ze
zwolnienia przedmiotowego, a najnizsze przez osobe fizyczna.

W miare wzrostu podstawy opodatkowania dysproporgje
pomiedzy przeplywami netto osoby fizycznej (183,9 tys. zl)
i osoby prawnej nie korzystajacej ze zwolnien przedmioto-
wych (186,4 tys.) bedg stale rosnaé, co jest konsekwencjg
obowigzujacych regulacji podatkowych.

Najem nieruchomosci nowej

Przyklad IV

W przykladzie tym przyjmujemy zmienione zalozenie od-
noénie stanu prawno-podatkowego budynku. Pozostale zato-
zenia analogiczne jak w przyktadzie 1. W tym przypadku bu-
dynek bytby wprowadzany do ewidencji po raz pierwszy i do-
tychczas nie byl uzywany.

Przychad brutto 200 000,00 z1
Podatek od towaréw 1 ustug - 36 060,00 z1
Przychéd netto 163 940,00 zi

Koszty po stronie wlasciciela zgodnie z umowa- 20 000,00 z1

Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 2,5% - 25 000,00 z1
Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych 118 940,00 z1

Tabela 1.

Podatek dochodowy od 0sdb fizycznych wg skali obowigzuja-

cej w 2002 roku

Dochéd roczny netto

Przeplyw pieniezny netto (gotéwka netto)
Dochéd roczny

Amortyzacja

Dodatni przeplyw pieniezny netto

35 580,00 zt
83 360,00 zi

83 360,00 zt
25 000,00 zt
108 360,00 zl

Przykiad V

W niniejszym przykladzie przyjeto zalozenia analogiczne
jak w przykladzie II przy zmienionym zalozeniu odnosnie stanu
prawno-podatkowego budynku podobnie jak w przykiadzie IV.

Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b prawnych
Podatek dochodowy od o0sob prawnych

118 940,00 zt

wg stawki 28% 33 303,00 zi
Dochéd roczny netto 85 637,00 z1
Przeplyw pieniezny netto

Dochéd roczny netto 85 637,00 zi
Amortyzacja 25 000,00 zt

Dodatnie przeplywy pieniezne netto 110 637,00 z1
Przyklad VI
Przyklad VI dotyczy osoby prawnej korzystajacej ze zwol-
nien podatkowych (dodatkowe zalozenia odpowiednio jak
w przykladzie III). W celu obliczenia odpiséw amortyzacyj-
nych, przyjeto zalozenie, ze nabyto nowy budynek.

Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym 118 940,00 z1
Podatek dochodowy nie wystepuje — dochod

zwolniony 0,00 zt
Dochdéd roczny netto 118 940,00 zi

Forma wlasnosci Podstawa opodatkowania Dochod netto Amortyzacja Przepiyw netto
osoba fizyczna 43 940,00 35 349,00 100 000,00 135 349,00
osoba prawna nie korzystajaca ze zwolnien 43 940,00 31 637,00 100 000,00 131 637,00
osoba prawna korzystajaca ze zwol. przedmiotowych 43 940,00 43 940,00 100 000,00 140 940,00

Tabela 2.
Forma wlasnosci

Podstawa opodatkowania

Dochod netto

Amortyzacja

Przeplyw netto

osoba fizyczna 120 000,00 83 996,00 100 000,00 183 996,00
osoba prawna nie korzystajaca ze zwolnien 120 000,00 86 400,00 100 000,00 186 400,00
osoba prawna korzystajaca ze zwol. przedmiotowych 120 000,00 120 000,00 100 000,00 220 000,00

Tabela 3. (opis na stronie 25)
Forma wlasnosci

Podstawa opodatkowania

Dochdd netto

Amortyzacja

Przeplyw netto

osoba fizyczna 118 940,00 83 360,00 25 000,00 108 360,00
osoba prawna nie korzystajgca ze zwolniefi 118 940,00 85 637,00 25 000,00 110 637,00
osoba prawna korzystajaca ze zwol. przedmiotowych| 118 940,00 118 940,00 25 000,00 143 940,00
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Przeplyw pieniezny netto

Dochéd roczny netto 118 940,00 zt
Amortyzacja 25 000,00 zt
Dodatnie przeplywy pieniezne netto 143 940,00 zi

Najem lub dzierzawa nowego budynku w $wietle pra-
wa podatkowego - podsumowanie

W powyzszych przykladach analizowano wplyw realizacji
uméw najmu lub dzierzawy budynku traktowanego zgodnie
z przepisami podatkowymi jako ,nowy” na wielkosé przeply-
wow pienigznych netto generowanych przez rézne podmioty
réznigce si¢ miedzy soba forma wlasnoéci i sytuacja prawno-
-podatkows. Wartoéci otrzymane w oparciu o zalozone dane
przedstawia tabela 3 (na str. 24).

Najem nieruchomosci na cele mieszkalne

W ponizszych przykladach rozpatrywaé bedziemy przy-
padki wynajmu nieruchomosci na cele mieszkalne przy zato-
zeniu, ze realizowany przychéd podlega zwolnieniu z opodat-
kowania podatkiem od towaréw i ustug a stawka amortyza-
cyjna dla budynkéw uzywanych wynosi 10%, zaé nowo
wybudowanych, wprowadzonych po raz pierwszy do ewiden-
¢ji budynkéw mieszkalnych 1,5%. Pozostale zatozenia pozo-
staja niezmienione.

Przykiad VII

Ponizszy przyklad dotyczy wynajmu nieruchomoéci na
cele mieszkalne, przy zalozeniu ze przychéd z najmu jest
zwolniony z VAT i zastosowaniu rocznej stawki amortyzacyj-
nej na poziomie 10%.

Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym 80 000,00 zt
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych

wg stawki 28% 22 400,00 zi
Dochéd roczny netto 57 600,00 zi
Przeplywy pieniezne netto

Dochéd roczny 57 600,00 zi
Amortyzacja 100 000,00 zt
Dodatnie przeplywy pieniezne netto 157 600,00 z1

Przyklad IX

Przykiad ten przedstawia sytuacje osoby prawnej korzy-
stajacej z ulg i zwolnien przy pozostalych zalozeniach jak
w przykladzie VIIL
Podstawa opodatkowania = dochéd netto 80 000,00 zi

Przeplywy pieniezne netto

Dochéd netto 80 000,00 zt
Amortyzacja 100 000,00 z1
Dodatnie przeplywy pieniezne netto 180 000,00 zi

Przyklad X

W przykiadzie przyjeto zalozenia analogiczne jak w przy-
ktadzie VII, przy czym budynek bedacy przedmiotem najmu
zostal nabyty jako budynek nowy.

Przychad brutto = przychéd netto 200 000,00 zt
Koszty po stronie wlasciciela zgodnie z umowa 20 000,00 zt

Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 1,5% 15 000,00 zi
Podstawa opodatkowania 165 000,00 zt
Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych

wg stawek obowiazujacych w 2002 r. 54 004,00 z1

Dochéd roczny netto 110 996,00 z1

Przychéd brutto = przychdd netto 200 000,00 zt Przeplywy pienigzne netto
Koszty wlasciciela zgodnie z umowg 20 000,00 zl Dochéd roczny netto 109 584,00 z1
Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 10% 100 000,00 zt Amortyzacja 15 000,00 z1
Podstawa opodatkowania podatkiem Dodatnie przeplywy pieniezne netto 124 584,00 zi
dochodowym 80 000,00 zt
Podatek dochodowy od 0séb fizycznych Przyklad XI
wg skali obowiazujacej w 2002 roku 20 004,00 zt W przykiadzie przyjeto zatozenia analogiczne jak w przy-
Dochéd roczny netto 59 996,00 z1 kladzie VIII dla osoby prawnej nie korzystajacej z zadnych
zwolnien i ulg, a budynek bedacy przedmiotem najmu zostat
Przeplywy pieniezne netto nabyty jako budynek nowy.
Dochéd roczny 59 996,00 zi
Amortyzacja 100 000,00 zt Podstawa opodatkowania 165 000,00 zi
Dodatnie przeplywy pieniezne netto 159 996,00 z1 Podatek wedlug stawki 28% 46 200,00 zt
Dochéd roczny netto 118 800,00 zi
Przyklad VIII
W niniejszym przykiadzie przyjeto zalozenia analogiczne  Przeplywy pieniezne netto
jak w przykladzie VII, przy czym analizowany podmiot jest ~ Dochéd roczny netto 118 800,00 z1
osobg prawng nie korzystajaca ze zwolnien od podatku do-  Amortyzacja 15 000,00 zt
chodowego. Dodatnie przeplywy pieniezne netto 133 800,00 zi
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Przyklad XII

W przykladzie przyjeto zalozenia analogiczne jak w przy-
ktadzie IX dla osoby prawnej korzystajgcej z zadnych zwol-
nien i ulg, a budynek bedacy przedmiotem najmu zostal na-

byty jako budynek nowy.

Podstawa opodatkowania = dochdd netto 165 000,00 zi
Przeplywy pieniezne netto

Dochéd roczny netto 165 000,00 zt
Amortyzagja 15 000,00 zt
Dodatnie przeplywy pieniezne netto 180 000,00 zt

Najem nieruchomosci na cele mieszkalne - podsumowanie

W przykladach VII-XII rozwazano prawno-podatkows sytu-
acje w przypadkach najmu nieruchomosci nabywanych jako ,,no-
we” 1 ,uzywane” w éwietle prawa podatkowego i generowane z ty-
tutu przeplywy pieniezne netto przez osoby fizyczne i prawne. Ze-
stawienie otrzymanych danych liczbowych przedstawiaja
tabele 4 i 5. Zestawienie wynikéw przedstawiajg tabele 61 7.

Zakonczenie

Powyzsze dane wykazujg, ze w zaleznoéci od:

D rodzaju podmiotu podatkowego, osoba prawna czy tez fizyczna,

D rodzaju nieruchomosci - budynek mieszkalny czy tez prze-
znaczony na cele prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej,

D oraz czy budynek jest wprowadzony do ewidencji jako
uzywany czy tez jako nowy,

Dochody netto oraz przeplywy pieniezne netto ksztaltujg
sie na réznych poziomach.

Aby prawidlowo okresli¢ czynniki jakie mogg wplywaé na
poziom dochodu netto, musimy siegna¢ do wiedzy z dziedziny
prawa podatkowego, oraz poznaé uwarunkowania prawne do-
tyczace danej nieruchomoéci i wlasciciela tej nieruchomoéel.

Skale problemu przedstawiajg dane wykazane w tabelach.
Przy identycznych zalozeniach, zmieniajac tylko podmiot po-
datkowy, oraz przeznaczenie nieruchomodci otrzymujemy bar-
dzo zréznicowane obciazenia podatkowe i zroznicowane wiel-
koéci dochodu netto. Czynniki te winny byé uwzgledniane przy
doborze parametréw w procedurze wyceny nieruchomosci.

Tabela 4. Najem nieruchomosci na cele mieszkalne nabytego przez wynajmujgcego jako ,uzywany”

Forma wlasnosci Podstawa opodatkowania Dochod netto Amortyzacja Przeplyw netto
osoba fizyczna 80 000,00 59 996,00 100 000,00 159 996,00
osoba prawna nie korzystajaca ze zwolnien 80 000,00 57 600,00 100 000,00 157 600,00
osoba prawna korzystajaca ze zwol. przedmiotowego 80 000,00 80 000,00 100 000,00 180 000,00

Tabela 5. Najem nieruchomoséci na cele mieszkalne nabytego przez wynajmujgcego jako ,nowy”

Forma whasnosci

Podstawa opodatkowania

Dochod netto

Amortyzacja

osoba fizyczna 165 000,00 110 996,00 15 000,00 125 96,00
osoba prawna nie korzystajaca ze zwolnien 165 000,00 118 800,00 15 000,00 133 800,00
osoba prawna korzystajaca ze zwol. przedmiotowych 165 000,00 165 000,00 15 000,00 180 000,00
Roczny dochéd netto z tytulu najmu Przeplywy pienigzne netto
Przeplywy

Dochéd netto
180 000

160 000
140 000
120 000
100 000
80 000

60 000

40 000

20000
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budynek budynek
na cele na cele
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f
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1 osoba fizyczno bez ulg i zwolnien c
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m osoba prawna korzystajgea
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Sredni dochéd roczny: 82 605 zt
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180 000 -

160 000
140000
120 000
100 000 |
80 000
60000 |
40 000

20000 -

]

budynek budynek przedmiot najmu
no cele no cele

dzigtalnosci dziotalnodci

gospodarczej gospodarczej

uiywany nawy

budynek budynek
mieszkalny mieszkalny
uiywany nowy

m osoba prowna nie korzystojqca
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ze zwolnienio w PDOP

Srednie roczne dodatnie przeplywy pienigzne netto: 142 605 zt
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Suplement

Wyliczenia wg standardéw rzeczoznawcéw majgtkowych
dla nieruchomosci przeznaczonych pod wynajem na rzecz

dzialalnoéci gospodarczej

Przychéd brutto

Podatek od towaréw i ustug
Efektywny przychdd brutto wg standardéw 163 940,00 zi
Koszty wlasciciela zgodnie z umowg

200 000,00 zi
-36 000,00 zi

-20 000,00 z}

Dochdd operacyjny netto

143 940,00 zt

Wryliczenia wg standardéw rzeczoznawceow majatkowych dla
nieruchomosci przeznaczonych pod wynajem na cele mieszkalne

Przychdd brutto 200 000,00 zt
Efektywny przychéd brutto wg standrdéw 200 000,00 zt
Koszty wlasciciela zgodnie z umowg -20 000,00 z1
Dochéd operacyjny netto 180 000,00 zt

Definicje poje¢ finansowych

Ustawa o rachunkowosci

Art. 42. 1. W jednostkach innych niz banki i zaktady ubezpie-
czen na wynik finansowy netto skladajg sie:
1) wynik dzialalnoéci operacyjnej, w tym z tytutu pozo-

statych przychodow i kosztéw operacyjnych,

2) wynik operacji finansowych,

Tabela 6
i )
) | D 0 )
| D
I. | Budynek na cele dzialalnosci gospodarczej uzywany
1.1. | osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 35349 135349 17,67% 67,67%
1.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 31637 131637 15,82% 65,82%
1.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 43940 143940 21,97% 71,97%
II. | Budynek na cele dzialalnoéci gospodarczej nowy
I1.1 | osoba fizyczna bez ulg i zwolnie 83360 108360 41,68% 54,18%
I1.2 | osoba prawna nie korzystajgca z ulg i zwolnien 85637 110637 42,82% 55,32%
I1.3 | osoba prawna korzystajgca ze zwolnienia w PDOP 118940 143940 59,47% 71,97%
III | Budynek mieszkalny uzywany
II1.1 | osoba fizyczna bez ulg 1 zwolnien 59996 159996 30,00% 80,00%
II1.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 57600 157600 28,80% 78,80%
II1.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 80000 180000 40,00% 90,00%
IV | Budynek mieszkalny nowy
IV.1 | osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 110996 125996 55,50% 63,00%
IV2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 118800 133800 59,40% 66,90%
IV.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 165000 180000 82,50% 90,00%
Tabela 7
0 (Odchylenie (dchylenie (Odchylenie
o W% od sredniego W %
dochod przeplywu
Budynek na cele dzialalnosci gospodarczej uzywany
I.1| osoba fizyczna bez ulg i zwolnien -47 256 -57,21% -7 256 -5,09%
1.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien -50 968 -61,70% -10 968 -7,69%
1.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP -38 665 -46,81% 1335 0,94%
II | Budynek na cele dzialalnoéci gospodarczej nowy
I1.1| osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 755 0,91% 34 245 -24,01%
I1.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 3032 3,67% 31 968 -22,42%
I1.3 | osoba prawna korzystajgca ze zwolnienia w PDOP 36 335 43,99% 1335 0,94%
III | Budynek mieszkalny uzywany
II1.1| osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 22 609 -27,37% 17 391 12,20%
II1.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien -25005 -30,27% 14 995 10,52%
II1.3 | osoba prawna korzystajgca ze zwolnienia w PDOP -2 605 -3,15% 37 395 26,22%
1V | Budynek mieszkalny nowy
IV.1| osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 28 391 34,37T% 16 609 -11,65%
IV2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 36 195 43,82% -8 805 -6,17%
IV.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 82 395 99,75% 37 395 26,22%
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3) wynik operacji nadzwyczajnych,
4) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytulu
podatku dochodowego, ktérego podatnikiem jest jed-
_nostka, i ptatnoéci z nim zréwnanych, na podstawie od-
rebnych przepisow.
Wynik dzialalnosci operacyjnej stanowi roznice miedzy przy-
chodami netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materia-

" 16w, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatéw i innych

zwiekszen lub zmniejszeni, bez podatku od towardéw i ustug,
oraz pozostalymi przychodami operacyjnymi a wartoscig
sprzedanych produktéw, towardw i materialow wycenionych
w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu,
powiekszong o caloéé poniesionych od poczatku roku obroto-
wego kosztow ogolnych zarzadu, sprzedazy produktow, to-
waréw i materialéw oraz pozostatych kosztow operacyjnych.
Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przy-
chodami finansowymi, w szczegdlnoécei z tytulu dywidend
(udzialow w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia inwesty-
¢ji, aktualizacji wartosci inwestycji, nadwyzki dodatnich
réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami finansowy-
mi, w szczegblnosei z tytulu odsetek, strat ze zbycia inwe-
stycji, aktualizacji wartodei inwestycji, nadwyzki ujem-
nych réznic kursowych nad dodatnimi, z wyjatkiem odse-
tek, prowizji, dodatnich i ujemnych réinic kursowych,
o0 ktérych mowa w art. 28 ust. 4 i ust. 8 pkt 2.

Wynik zdarzen nadzwyczajnych stanowi réznice miedzy
zyskami nadzwyczajnymi a stratami nadzwyczajnymi.

Ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
Art. 9. 1. Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja

3a.

wszelkiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodéw wymienio-
nych w art. 21 i 52. Jezeli podatnik uzyskuje dochody z wigcej
niz jednego zrodia, przedmiotem opodatkowania w danym ro-
ku podatkowym jest, z zastrzezeniem art. 24 ust. 31 art. 28-30,
suma dochodéw ze wszystkich zrodel przychodow.
Dochodem ze zrédla przychoddw, jezeli przepisy art. 24-25
nie stanowig inaczej, jest nadwyzka sumy przychodow
z tego zrodia nad kosztami ich uzyskania osiggnieta w ro-
ku podatkowym. Jezeli koszty uzyskania przekraczaja su-
me przychodow, réznica jest stratg ze zrodla przychodéw.
O wysokos¢ straty ze zrédia przychoddéw, poniesionej w roku
podatkowym, mozna obnizyé dochéd uzyskany z tego Zrédia
w najblizszych kolejno po sobie nastepujacych pieciu latach
podatkowych, z tym ze wysoko&é obnizenia w ktérymkol-
wiek z tych lat nie moze przekroczy¢ 50% kwoty tej straty.
Przepis ust. 3 nie ma zastosowania do strat:
1) z odplatnego zbycia rzeczy i praw majatkowych,
o ktoérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, oraz
2) ze zrodel przychodow, z ktérych dochody sg wolne od
podatku dochodowego.
Przepis ust. 3 ma zastosowanie do straty z dzialéw spe-
¢jalnych produkeji rolnej, jezeli dochdd z dzialow specjal-
nych produkcji rolnej przez okres nastepnych pieciu kolej-
nych lat podatkowych ustalany jest na podstawie ksiag.

. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio, gdy w okresie,

o ktérym mowa w tym przepisie, podatnik jest opodatko-

wany na zasadach okre§lonych w rozdziale 2 ustawy

o zryczaltowanym podatku dochodowym. W tym przy-

padku obniza sie przychdd, o ktérym mowa w art.

6 ust. 1 ustawy o zryczatltowanym podatku dochodowym.

Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych

Art. 7. 1. Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym
jest dochod bez wzgledu na rodzaj zrodet przychodéw, z jakich
dochdd ten zostal osiagniety; w wypadkach, o ktdrych mowa
w art. 21 i 22, przedmiotem opodatkowania jest przychdd.

2. Dochodem jest, z zastrzezeniem art. 10 i 11, nadwyzka
sumy przychodéw nad kosztami ich uzyskania, osiggnie-
ta w roku podatkowym,; jezeli koszty uzyskania przycho-
déw przekraczajg sume przychodow, roznica jest strata.

3. Przy ustalaniu dochodu stanowigcego podstawe opodat-
kowania nie uwzglednia sie:

1) przychoddw ze zrodet przychodéw potozonych na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej lub za granica, jezeli
dochody z tych Zrédet nie podlegaja opodatkowaniu
podatkiem dochodowym albo sa wolne od podatku,

2) przychoddéw wymienionych w art. 21 i1 22,

3) kosztéw uzyskania przychodéw, o ktérych mowa
wpkt 112

4) strat przedsiebiorcow przeksztalcanych, laczonych,
przejmowanych lub dzielonych - w razie przeksztal-
cenia formy prawnej, laczenia lub podziatu przedsie-
biorcéw, z wyjatkiem przeksztalcenia spétki kapitato-
wej w inna spoltke kapitatowa,

5) strat przedsiebiorstw panstwowych przejmowanych

- lub nabywanych na podstawie przepiséw o komercja-
lizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych.

4. Przy ustalaniu straty nie uwzglednia sie przychodow
i kosztow uzyskania przychodéw, o ktérych mowa
w ust. 3, a w razie przeksztalcenia formy prawnej, lgcze-
nia lub podziatu przedsiebiorcow, takze straty przedsie-
biorcéw przeksztalcanych, laczonych, przejmowanych
lub dzielonych, z wyjatkiem przeksztalconych spélek ka-
pitalowych w inne spotki kapitalowe.

4a. Przy ustalaniu straty nie uwzglednia sie réwniez strat
przedsiehiorstw panstwowych przejmowanych lub naby-
wanych na podstawie przepiséw o komercjalizacji 1 pry-
watyzacji przedsighiorstw panstwowych.

5. O wysokoé¢ straty, o ktorej mowa w ust. 2, poniesionej
w roku podatkowym mozna obnizyé dochod w najbliz-
szych kolejno po sobie nastepujgcych pieciu latach podat-
kowych, z tym ze wysokos¢ obnizenia w ktérymkolwiek
z tych lat nie moze przekroczyé 50% kwoty tej straty.

Art. 7a. 1. W podatkowych grupach kapitalowych przedmio-
tem opodatkowania podatkiem dochodowym, obliczanym
zgodnie z art. 19, jest osiagniety w roku podatkowym do-
chdd stanowiacy nadwyzke sumy dochodow wszystkich
spolek tworzacych grupe nad suma ich strat. Jezeli za rok
podatkowy suma strat przekracza sume dochodéw spolek,
roznica stanowi strate podatkowej grupy kapitatowej. Do-
chody i straty spolek oblicza sie zgodnie z art. 7 ust. 1-3.

2. Straty, o ktorej mowa w ust. 1, poniesionej przez podat-

.| .
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kowa grupe kapitalowa nie pokrywa sie z dochodu po-
szczegblnych spolek w razie uplywu okresu obowigzywa-
nia umowy lub po utracie statusu podatkowej grupy ka-
pitalowej, z przyczyn okre§lonych w art. 1la ust. 11.

3. Z dochodu podatkowej grupy kapitalowej nie pokrywa sie
strat spolek wchodzacych w sklad grupy, poniesionych
przez nie w okresie przed powstaniem grupy.

Podatek od towaréow i ustug

Art. 15. 1. Podstawa opodatkowania jest obrét. Obrotem,
z zastrzezeniem art. 16 i 17, jest kwota nalezna z tytulu
sprzedazy towarGw, pomniejszona o kwote naleznego po-
datku. W przypadku gdy pobrano zaliczki, zadatki,
przedplaty lub raty, o ktérych mowa w art. 6 ust. 8, obro-
tem jest rowniez kwota otrzymanych zaliczek, zadatkéow,
przedplat lub rat, pomniejszona o przypadajacg od nich
kwote podatku. Jezeli naleznos¢ okreslona jest w natu-
rze, podstawg opodatkowania jest wartoéé $wiadczenia
obliczona na podstawie przecietnych cen stosowanych
w danej miejscowosci lub na danym rynku w dniu wyko-
nania §wiadczenia, zmniejszonych o podatek. Kwota na-
lezna obejmuje caloéé §wiadczenia naleznego od nabywcy.

2. Obrdt zmniejsza sie o kwoty udokumentowanych, praw-
nie dopuszczalnych i obowigzkowych rabatéw (bonifikat,
upustéw, uznanych reklamacji i skont) i o wartos¢ zwro-
conych towaréw oraz zwréconych kwot nienaleznych
W rozumieniu przepisow o cenach, a takze kwot wynika-
jacych z dokonanych korekt faktur. Rabaty pomniejszaja
obroét, gdy zostaly przyznane w ciggu roku od dnia wyda-
nia towaru lub $wiadczenia ustugi. Rabaty udzielone z ty-
tulu i w okresie gwarangji lub rekojmi pomniejszajg ob-
rot, nawet gdy zostaly przyznane po uplywie roku od
dnia wydania towaru lub §wiadczenia uslugi.

2a. W przypadku sprzedazy budynkéw lub budowli trwale z grun-
tem zwigzanych albo czesci takich budynkéw lub budowli,
z podstawy opodatkowania wylgcza sie wartosé gruntu.

3. Podstawa opodatkowania czynnosci okreslonych w art. 2
ust. 3 jest wartosé towaréw lub uslug obliczona wedlug cen
sprzedazy stosowanych w obrotach z gléwnym odbiorcg (od-
biorcami), a w przypadku braku odbiorcy — wedlug przeciet-
nych cen stosowanych w danej miejscowosci lub na danym
rynku z dnia przekazania, zamiany lub darowizny, zmniej-
szona o kwote naleznego podatku.

4. Podstawg opodatkowania w imporcie towaréw jest war-
tosé celna powigkszona o nalezne clo. Jezeli przedmiotem
importu sg towary opodatkowane podatkiem akcyzowym,
podstawa opodatkowania jest wartosc celna powigkszona
o nalezne clo i podatek akeyzowy. W przypadku towarow
objetych procedura uszlachetniania biernego, podstawg
opodatkowania jest réznica miedzy wartoscig towarow
wywiezionych czasowo a wartoScia celna produktéw
kompensacyjnych dopuszczonych do obrotu, powiekszo-
na o nalezne clo. Jezeli przedmiotem importu w ramach
uszlachetniania biernego sa towary opodatkowane podat-
kiem akcyzowym, podstawg opodatkowania jest roznica
miedzy wartoscig towarow wywiezionych czasowo a war-

toécia celng produktéw kompensacyjnych dopuszczonych

do obrotu, powigkszona o nalezne cto i podatek akcyzowy.
4a. Podstawg opodatkowania w imporcie towardw objetych

procedurg odprawy czasowej z czeSciowym zwolnieniem
od cla oraz procedurs przetwarzania pod kontrolg celng
jest wartosé celna powiekszona o clo, ktére byloby nalez-
ne, gdyby towary te byly objete procedura dopuszczenia
do obrotu. Jezeli przedmiotem importu w ramach proce-
dury odprawy czasowej z czeSciowym zwolnieniem od cla
lub procedury przetwarzania pod kontrolg celng sg towa-
ry opodatkowane podatkiem akcyzowym, podstawa opo-
datkowania jest warto&¢ celna powiekszona o clo, ktére
byloby nalezne, gdyby towary te byly ohjete procedura
dopuszczenia do obrotu, i podatek akeyzowy.

4b. Podstawa opodatkowania w imporcie wyrobow akeyzo-
wych wymienionych w zalgczniku nr 6 poz. 13-15, 17
i 19, objetych procedura uszlachetniania czynnego w sys-
temie zawieszen, jest wartoéc¢ celna powiekszona o clo,
ktére byloby nalezne, gdyby wyroby te byly objete proce-
durg dopuszezenia do obrotu, i podatek akcyzowy.

4c. Podstawa opodatkowania, o ktérej mowa w ust. 4, 4a i 4b,
obejmuje, o ile elementy te nie zostaly do niej wlaczone:
prowizje, opakowania, transport i koszty ubezpieczenia,
ktére zostaly juz poniesione albo beda poniesione do
pierwszego miejsca przeznaczenia w kraju. Przez pierw-
sze miejsce przeznaczenia rozumie si¢ miejsce wymienio-
ne w dokumencie przewozowym lub innym dokumencie,
na podstawie ktorego towary sa importowane.

4d. Do podstawy opodatkowania, o ktorej mowa w ust. 4, 4a
i 4b, dolicza sig okreslone w odrebnych przepisach oplaty
oraz inne naleznosci, jezeli organy celne majg obowiazek
pobieraé te naleznoéci z tytulu importu towaréw.

5. Podstawg opodatkowania w imporcie uslug jest kwota,
ktora ustugobiorca jest obowigzany zaplacié, z tym ze
w przypadku uslug turystyki wyjazdowej podstawe opo-
datkowania ustala sie zgodnie z ust. 1.

6. Przepisu ust. 5 nie stosuje sie, jezeli na podstawie odreb-
nych przepisow wartos¢ ustugi zwigksza wartosé celng im-
portowanego towaru oraz w przypadku, gdy podatek zostal
pobrany od podatnika, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4.

7. W przypadku sprzedazy przez podatnika towaru podlega-
jacego podatkowi akcyzowemu, podstawg opodatkowania
objeta jest réwniez kwota tego podatku.

Opracowano na podstawie przepisdw prawnych obowig-
zujgeych w sierpniu 2002 roku, wykorzystujgc wiasne do-
Swiadczenie 1 obserwagje.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W NORWEGII

Anna Pawlikowska-Piechotka

Agencje obrotu nieruchomoéciami dzialajace w Norwegii
(w tym réwniez ,NOTAR”, z ktérej pochodzg cytowane w ni-
niejszym tekscie informacje), poza tradycyjnym kontaktem
z klientem (przede wszystkim biura atrakcyjnie zlokalizowa-
ne w parterach pasazy handlowych) oferujg coraz czeSciej
nieruchomoéci réwniez poprzez sie¢ internetu, a informacje
o aktualnych ofertach sg dostepne poza tradycyjnie druko-
wanymi biuletynami - takze na bezplatnych dyskietkach
komputerowych.

W Norwegii na rynku wtérnym ceny mieszkan zaleza od
lokalizacji w skali kraju (najdrozsze jest Oslo, nastepnie Ber-
gen i Trondhein), polozenia w danej miejscowoéel, stanu
prawnego (obcigzen hipoteki) i technicznego (standardu).

Przykladowo w Bergen:

D mieszkanie 50m? (dwa pokoje, kuchnia i tazienka) w za-
bytkowym drewnianym XIX-wiecznym domu otoczonym
ogrodem, przy jednej z peryferyjnych ulic miasta kosztu-
je 110 000 USD,

D mieszkanie 149m? (trzy pokoje, kuchnia, lazienka, WC)
w zabytkowej kamienicy murowanej (poczatek XX w.)
w centrum miasta kosztuje 300 000 USD,

P dom przy jednej z peryferyjnych ulic (parter — pomiesz-
czenia uzytkowe mogace hy¢ zaadaptowane np. na sklep;
pietro - to mieszkanie: 2 pokoje, kuchnia i lazienka), dom
o powierzchni dwoch kondygnacji (razem 170m?) wyce-
niono i sprzedano w czerweu 2000 roku za 200 000 USD,

D obszerny apartament z balkonem (widok na zatoke mor-
ska 1 port) o powierzchni 238m? w bloku apartamento-
wym z 1934 roku, wyceniono na 400 000 USD,

D luksusowe mieszkanie w Scistym centrum Bergen o po-
wierzchni 117m? w budynku z 1939 roku (kapitalny re-
mont w 1999 roku) wyceniono na blisko 2 min USD.
Znacznie nizsze ceny za 1m? powierzchni mieszkalnej obo-

wiazujg w domach polozonych poza miastem, przykladowo:

P dom jednorodzinny o powierzchni 202m® polozony ok
50km od Bergen wyceniono na 200 000 USD,

P dom rekreacyjny nad jeziorem (z przystanig) o po-
wierzchni 356m? wyceniono na 40 000 USD.

Rynek pierwotny (oferty nowowznoszonych mieszkan)
nie rézni sie cenowo od rynku wtornego.

Przyktadowo:

D jedno z czterech mieszkan o powierzchni 147m? wraz
z dziatka gruntu 450m? w jednopietrowym malym domu
mieszkalnym (peryferyjna dzielnica Bergen) oferowane
jest w cenie 250 000 USD (termin ukonczenia zespolu do-
méw w pazdzierniku 2000 roku),

P mieszkanie w wielorodzinnym, czterokondygnacyjnym
bloku (dzielnica Bergen) o powierzchni 110m? wyceniono
na 300 000 USD, a apartament o powierzchni 230m?
w tym samym budynku -~ wyceniono na 600 000 USD,
Pomimo wysokich dochoddéw, wiekszoié Norwegow zali-

cza siebie do klasy éredniej, a w kulturze tego prostolinijne-

go 1 skromnego spoleczefistwa obcea jest jakakolwiek ostenta-
cja (réwniez manifestowana w poziomie i standardzie zajmo-
wanego mieszkania).

Skromnosc jako cecha (charakterystyczna dla wszystkich
spotecznosci Skandynawii) widoczna jest doskonale w nor-
weskim budownictwie mieszkaniowym.

Wiekszosé zasobéw mieszkaniowych w Norwegii to albo
tradycyjne, drewniane domy jednorodzinne o niewielkiej ku-
baturze, albo ostatnio coraz bardziej dominujace w miastach
— praktyczne i funkcjonalne, pozbawione fantazji typowe
»bloki” (w wiekszych miastach, np w Oslo stanowig juz oko-
to 50% zasobow).?

Co jednak nalezy podkresli¢: prawie zawsze mieszkania i oto-
czenie domow (zaréwno jedno jak 1 wielorodzinnych) sg bardzo
starannie utrzymane, pieczolowicie odnawiane i upiekszane.

Z powodéw warunkéw kredytowych (nie sg udzielane na
zakup badz budowe domu lub lokalu o powierzchni wiekszej
niz 1256m?) przecietna wielko$¢ nowowznoszonych mieszkan
rzadko przekracza 110m? (przecietna powierzchnia mieszka-
nia oddanego do uzytku w 1998 roku wynosita 108m?).

Na ogél typowe mieszkanie lub dom jednorodzinny skia-
da sie z 2-3 sypialni, kuchni polaczonej z jadalnia (wzglednie
pokojem dziennym), lazienki z WC. Garaze nie sg postrzega-
ne jako bezwzgledna koniecznoéé, natomiast domom polozo-
nym poza miastem (réwniez letniskowym) czesto towarzyszy
niewielki, wolnostojacy budynek sauny.

Poniewaz rodziny norweskie sa raczej ,,nuklearne” (rodzi-
ce-dzieci), lokale zajmowane sg przecietnie przez 2-3 osohy®
(bardzo rzadko zdarzajg sie gospodarstwa zajmowane przez
rodziny wielopokoleniowe) * - érednia powierzchnia miesz-
kalna na 1 osobe jest najwyzsza w Europie 1 wynosi ok 60m?5

Standard techniczno-sanitarny mieszkan norweskich jest
rownie wysoki: 99% lokali mieszkalnych ma widng kuchnie
(0 powierzchni érednio ok 12m?) i lazienke (o0 powierzchni
srednio ok 6m?); tylko 5% mieszkan nie ma prysznica lub
wanny, a jedynie w 3% zasoboéw brakuje kanalizacji.

W Norwegii przewaza wlasnosé¢ prywatna (ok 60% miesz-
kan), drobny procent stanowig mieszkania spéldzielcze (7%);
wlascicielami pozostalych zasobdw sg wielkie zaklady pracy
(14%) oraz rzad centralny i samorzady lokalne (19%).
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Problem mieszkalnictwa, jako zagadnienie spoteczne wy-
magajgce centralnych decyzji i rozwigzan na najwyzszym
szczeblu, pojawil sie w Norwegii u schytku XVIII wieku.

Podjete wowczas rozwiazania (przede wszystkim budowy
tanich ,koszarowcow” dla biedoty miejskiej) w niewielkim
stopniu obejmowaly zagadnienia funkcji i poziomu sanitar-
nego - liczyla sie jedynie ilo§¢ wzniesionych doméw 1 liczba
rodzin ktérym zapewniono dach nad glowa.

W roku 1827 uchwalono Prawo Budowlane (na poczatku
obligatoryjne jedynie w Oslo, nastepnie we wszystkich wiek-
szych miastach); regulujace podstawowe zasady zabudowy
osiedli, uwzgledniajace podstawowe standardy sanitarne
i normy urbanistyczne.

Kolejne epidemie cholery i dezynterii dziesiatkujace lud-
noé¢ norweskich miast na przetomie wiekow XIX i XX zmu-
sily wladze do wprowadzenia nowych uregulowan prawnych
w budownictwie.

Na poczatku XX wieku kolejne ustawy (prawo budowla-
ne, zdrowie publiczne) w swojej tresci nakazywaly wznosze-
nie mieszkan z zapewniong odpowiednig iloscia $wiatta
dziennego, obligatoryjnie wyposazonych w instalacje elek-
tryczng i wodno-kanalizacyjna.

Za prekursorskie projekty nowoczesnego budownictwa
mieszkaniowego w Norwegii uwaza sie prace dzialajacych na
poczatku XX w. w Oslo architektéw Kristen Tobias Rivertza,
Haralda Halsa i Jackoba Christie Kiellanda.

Pierwszym zespolem mieszkaniowym zbudowanym
w systemie spoldzielczym bylo osiedle ,,Ulleval Hageby”
w Oslo (ok. 1929 r.,, arch. Harald Hals). Budownictwo spot-
dzielcze, zainicjowane w okresie wielkiego $wiatowego kry-
zysu bylo nie tylko odpowiedzig rzadu na gtéd mieszkaniowy
grup spolecznych o niskich dochodach ale i postrzegane row-
niez wowczas jako szansa na ozywienie rynku pracy a w kon-
sekwencji redukcje wysokiego procentu bezrobocia.®

Po zakonczeniu 11 wojny $wiatowe]j przeniknely do Norwe-
gii doéwiadczenia europejskiej , kontynentalnej” architektury
i urbanistyki oparte na ideach ,,modernizmu funkcjonalnego”,
pracach teoretycznych i projektach architekta francuskiego
Le Corbusier’a (udokumentowanych postanowieniami , Karty
Atenskiej” z 1934 roku). Byly skwapliwie wykorzystane przy
odbudowie zniszcezonych dzialaniami wojennymi miast i wsi.

Postanowienia w dziedzinie rozwoju miast 1 budownictwa
mieszkaniowego zhiegly sie wéwczas z reorganizacjg calego
systemu opieki zdrowotnej (rok 1950) i troski powojennego
rzadu o wzrost poziomu zycia spofeczenstwa.

Szezegdlng role w ,,budowie nowej Norwegii mieszkanio-
wej” pelnil istniejacy do dzisiaj, zalozony w latach 40-tych,
»The Norwegian State Housing Bank” (Norweski Panstwo-
wy Bank Budownictwa Mieszkaniowego). Powolany w roku
1946 ustawa z 1 marca stal sie jednym z najwazniejszych in-
strumentow rzgdu norweskiego wdrazania polityki mieszka-
niowej. Bank jest instytucja panstwowa, dziala pod nadzo-
rem Ministerstwa Samorzadéw Terytorialnych i Rozwoju
Regionalnego (Ministry of Local Government and Regional

Development), a ministerstwo zdaje sprawozdania przed
parlamentem (parlament ma wplyw na stopy procentowe
kredytéw, warunki splat kredytéw, wspélpracuje przy ustala-
niu budzetéw rocznych banku).

Obecnie rolg banku jest udzielanie pozyczek krétko i dtu-
go terminowych, niskooprocentowanych, przeznaczonych na
budowe nowych doméw (,skromnych, lecz o wiasciwych pa-
rametrach powierzchni i standardu wykonczenia, spelniaja-
cych oczekiwania wspélczesnych inwestorow™?).

Dla ulatwienia decyzji i rozwiania watpliwoéci bank ofe-
ruje potencjalnym kredytobiorcom aktualny na dany rok ka-
talog ,rekomendowanych projektow” (pierwszy katalog
opracowano w roku 1947, az do péznych lat 60-tych domino-
waly wéréd tzw ,standardowych typow doméw” propozycje
niewielkich, o powierzchni ok 70m? - 80m?, doméw jednoro-
dzinnych wzniesionych ze szkieletu drewnianego).

Szacuje sie, ze The Norwegian State Housing Bank (za-
trudniajaey okolo 350 0séb) sfinansowal okolo 50% istnieja-
cych doméw w Norwegii.

Przecietnie bank finansuje okolo 60-70% kosztéw budowy
doméw. ® Pozyczki sa udzielane najchetniej na budowe doméw
nie przekraczajacych 125m? powierzchni uzytkowej (2-3 sypial-
nie, pokdj dzienny z kuchnia, lazienka i WC) i ten standard sta-
nowi okolo 2/3 wznoszonych obecnie doméw i mieszkan. *

Pozyczki nie sg jednak udzielane na budowe doméw zbyt
skromnych i nie spelniajacych minimum wymagan technicz-
nych i funkcjonalnych, mogacych byé uznane przez bank za
substandardowe.

Przykladowo, za minimalng kubature pomieszczenia przyj-
muje sie 156m? (przy Sredniej wysokosei pomieszezenia mieszkal-
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stwa wystepujace

o tzw ,pierwsza pozyczke bankowa” — obie grupy sa objete
specjalnym rzadowym programem ochronnym.

Nalezy podkresli¢, ze w kazdym przeznaczonym do reali-
zacji projekcie muszg by¢ uwzglednione, poza wspomniany-
mi standardami powierzchniowymi i technologicznymi, (np.
promowanej coraz intensywniej energooszezednoscei), wyma-
gania przestrzenne niezbedne dla swobodnego poruszania
sie osoby starszej lub niepelnosprawnej (zapewniona odpo-
wiednia powierzchnia pomieszczenn i szeroko$t drzwi
z uwzglednieniem parametréw wozka inwalidzkiego).

Bank udziela nie tylko pozyczek indywidualnym inwesto-
rom na budowe nowych doméw, ale takze spéldzielniom badz
samorzgdom lokalnym na realizacje infrastruktury technicz-
nej (wodociag, kanalizacja) i spolecznej (budowe zlobkow,
szkol, doméw kultury, urzadzen sportowych, organizacje
otwartych terendw zielonych i rekreacyjnych) towarzyszacej
zespolom mieszkaniowym.

W procesie przygotowania i realizacji budowy doméw miesz-
kalnych wyrdznia sie w Norwegii trzy podstawowe segmenty:
1) rzad, ktéry ma wptyw na prawo budowlane, regulacje to-
warzyszace inwestycjom, przekazuje Srodki z budzetu do
Norwegian State Housing Bank (a wlasciwie do szesciu jego
oddzialéw regionalnych: Bergen, Trondheim, Bodo, Ham-
merfest i dwich w Oslo), rola rzadu w centralnym ,inter-
wencyjnym” planowaniu zréwnowazonego budownictwa
mieszkaniowego szczegélnie wzrosta w latach 90-tych,

2) samorzady terytorialne, ktore jako wladze lokalne decy-
duja o strukturze mieszkalnictwa na swoim terenie, sg odpo-
wiedzialne za prowadzenie infrastruktury technicznej i spo-
lecznej i ktorych postanowienia warunkuja kierunki rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na danym obszarze (wznosze-
nie nowych budynkéw, rehabilitacje starych zasobdw, inwesty-
¢je w dziedzinie infrastruktury technicznej i spolecznej). Samo-
rzady sa réwniez odpowiedzialne za zapewnienie mieszkan

grupom ,stabym” pod wzgledem spolecznym i ekonomicznym

(mniejszoéciom naredowym i imigrantom, rodzinom o niskich

dochodach, samotnym rodzicom wychowujacym dzieci, osobom

starszym i niepelnosprawnym),

c¢) firmy prywatne i organizacje pozarzgdowe, ktére sg

zaangazowane w sposob posredni i bezpoéredni w realizacje

doméw mieszkalnych, odnows istniejacych zasobéw, zarza-
dzanie domami. Obecnie, w liczacej 4 445 tys. mieszkancow

Norwegii wznoszonych jest okolo 20 200 lokali mieszkalnych

(doméw i mieszkan),'® w czym prywatni inwestorzy majg

przewazajgcy udzial (ok. 19 000), natomiast spéldzielnie

(400 mieszkan), rzad i samorzady lokalne (800 mieszkan) —

sg znacznie mniej aktywnymi inwestorami."!

W rekordowym 1997 roku, wzniesiono w Norwegii 21 300
mieszkan, co stanowi ponad 4,6 mieszkania/na 1000 oséb
(dla poréwnania: w Polsce wzniesiono wowczas 1,6 mieszka-
nia na 1000 os6b; w Austrii 7,2 mieszkan/1000 os6b; a w Bul-
garii 1 mieszkanie/1000 oséb).!2

Najbardziej popularng forma budownictwa mieszkaniowe-
go w Norwegii sg male domy mieszkalne (2, 3 i 4-rodzinne),
stanowigce ponad 50% w ogélnej liczbie zasobow (okolo 40%
to domy jednorodzinne, a domy wielomieszkaniowe, tzw. ,blo-
ki” to niecale 10% istniejacych zasohéw mieszkaniowych).'®

Tzw ,kawalerki” (pokdj z kuchnig) nie sg popularne i sta-
nowig zaledwie 1% nowowych mieszkan; mieszkania dwupo-
kojowe — to okolo 16%; trzy i cztero-pokojowe to po 256% za-
sobow ogotem; mieszkania majace ponad 5 pokojéw — stano-
wig ponad 30% zasobéw. Co nalezy podkreslié, budowa
wiekszych mieszkan ma stala, chociaz niewielks tendencje
rosngcg (w roku 1994 stanowily 33%, w roku 1995 - 36%,
w latach 1996 i 1997 — 37%; w roku 1998 - 38%). Analitycy
Iacza ta regularnoé ze staltym, rownomiernym wzrostem go-
spodarczym (GDPE ,gross domestic product”, w 1994 roku
wynosil w Norwegii 867 563 mln NOK, ,koron norweskich”
—w roku 1998 wynosit 1 100 774 min NOK).

Obecnie za cele dalszego rozwoju budownictwa mieszka-
niowego rzad norweski uwaza:

D dobrze funkcjonujacy rynek nieruchomosei mieszkaniowych,

b sprawiedliwy pod wzgledem spolecznym dostep do miesz-
kan,

D wysokg jakos§é érodowiska osiedli mieszkalnych (przyrod-
nicza, spoteczng i kulturowa),

D rosnacy standard mieszkan i ich otoczenia; wykluczenie
ze stosowanych materialéw konstrukeyjnych i wykoncze-
niowych najbardziej popularnych alergenéw, promowanie
energooszczednego budownictwa,

b bezpieczenstwo publiczne,

D zachowanie pozadanej rownowagi miedzy budownictwem
czynszowym i prywatnym,

D stala odnowa istniejgcych zasobéw, poprawa zarzadzania.
Osiagniecie tych celow warunkuja wieloplaszezyznowe

badania naukowe w dziedzinie projektowania architektonicz-

nego i urbhanistycznego, materialéw budowlanych i technolo-
gii, ekonomii 1 zarzgdzania, administracji oraz bankowosci.




Rynek nieruchomosci

Badania takie od wielu lat finansuje The Norwegian Sta-
te Housing Bank udzielajgcy granty dla na poszukiwanie no-
wych systeméw technologicznych (np. energooszezednego
budownictwa), czy sposobéw rewitalizacji starych, zdekapi-
talizowanych zasobéw mieszkaniowych.

Bank wspétpracuje z The Norwegian Building Research
Institute oraz (czesciowo finansujac prace norweskiej grupy)
z zespolem The Housing Quality Working Group of the Eu-
ropean Network for Housing Research.
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ciele, urzednicy paristwowi, wysoko kwalifikowani rzemiesinicy.
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13. Wielorodzinne ,bloki” mieszkalne stajg sie w drugiej polowie
lat 90-tych coraz bardziej popularne i stanowily juz 1/5 ogdfu
domdw wznoszonych w roku 1998 (szczegdlnie w najludniej-
szych miastach: Oslo, Bergen).

14. ,INTA 24 Annual Congress: The City Region in a World of Glo-
balisation, Bergen 18-22 June 2000”, w ktorym brato udziat po-
nad 300 uczestnikéw z kilkudziesieciu krajéw.

Anna Pawlikowska-Piechotka jest architektem, pracuje
w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Komunalne] w Warszawie.

Niniejszy tekst powstal w oparciu o materialy z warszta-
téw towarzyszacych konferencji naukowej poéwiecone]j zrow-
nowazonemu rozwojowi miast europejskich, zorganizowanej
przez International Network for Urban Development, Eco-
nomic and Social Council ONZ (Bergen, czerwiec 2000 roku)
w ktorej autorka brata udziai4,
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KONGRES PFRN W tODZI

Tomasz Bleszyniski

W dniach 14-16 czerwca odbywal sie w Lodzi 8 Kon-
gres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci , INTE-
GRACJA”. Organizatorem tego wydarzenia juz po raz
drugi bylo Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nie-
ruchomoséciami Polski Centralnej z siedziba w Lodzi.

Patronat honorowy nad impreza sprawowali profesor Ma-
rek Bryx — podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktu-
ry, Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Frans
A.J. Burgering - Prezydent Europejskiej Rady Nieruchomoéci
z siedzibg w Brukseli (CEPI), Krzysztof Makowski -Wojewo-
da L.odzki. Patronat naukowy nad impreza objal Uniwersytet
Lodzki oraz Szkola Gléwna Handlowa z Warszawy.

Sponsorami byli m.in. PKO Bank Polski S.A,,
T.UiR.WARTA S.A., BRE-MultiBank, GE Bank Mieszkanio-
wy, Bank Hipoteczny HypoVereinshank, Lédzka Specjalna
Strefa Ekonomiczna, Mikomax Sp z o. 0., Milenium-BIG
Bank Gdanski S.A.

W lodzkim spotkaniu wzielo udziat ponad 800 osob repre-
zentujacych m.in. nastepujace profesje: poérednicy w obrocie
nieruchomo$ciami, zarzadcy nieruchomosci, deweloperzy,
doradey rynku nieruchomoéci, rzeczoznawcy majatkowi,
bankowecy, specjaliéci z sektora budowlanego, brokerzy ubez-
pieczeniowi, przedstawiciele spoldzielczo$ei mieszkaniowej,
samorzadéw wojewddzkich i terytorialnych oraz wiele in-
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nych oséb zawodowo zwiazanych w sposob bezposredni lub
poéredni z rynkiem nieruchomosci. Liczna delegacje gosci
zagranicznych reprezentowali m.in. Frans A.J. Burge-
ring — Prezydent Europejskiej Rady Nieruchomosci
z siedziba w Brukseli (CEPI), Christine Todd — Wice-
prezydent Miedzynarodowej Fundacji Rynku Nieru-
chomoéci (IRPF) i Dyrektor Wykonawczy Stowarzy-
szenia Poérednikéw Pétnocnej Wirginii (NVAR), JoAn-
ne Johnson - Ambasador NAR (National Association
of Realtors, USA) na Polske, Todd Clarke - przedsta-
wiciel Instytutu CCIM, reprezentujacy Prezydenta
CCIM Cynthie Shelton, Jan Boruvka - przedstawiciel
Prezydenta CEREAN Alexandra Romanenko.

Podczas otwarcia Kongresu Prezydent PFRN Zbi-
gniew Kubinski zaprezentowatl referat programowy,
w ktérym przedstawil progi i bariery rozwoju rynku
nieruchomos$ci w Polsce. Wystapienie zostalo entuzja-
stycznie przyjete przez uczestnikow Kongresu.

Uczestnicy Kongresu brali ezynny udzial w 25 semina-
riach problemowych. Omawiano na nich m.in. zagadnienia
dotyczace powolania samorzadu zawodowego zawodow ryn-

nansowania polskiego rynku nieruchomosci, ksztattowanie
standardéw zawodowych, funkcjonowania uméw na wylacz-
no&é, organizacji sadu polubownego, przestrzegania obo-
wiazkowych licencji zawodowych. Poruszano takze istotne

tematy zwigzane z wzajemna wspolpracg zawoddéw rynku
nieruchomoéci - deweloperdw, zarzadedw, doradeéw rynku
nieruchomoéci, syndykow oraz z samorzadem terytorialnym.

W trakcie trwania Kongresu jego uczestnicy mieli mozli-
wos¢ brania udzialu w imprezach towarzyszacych, takich jak
uroczystych bankiet we wspaniatych wnetrzach i ogrodach Pa-
tacu Poznanskiego, podczas ktorego gwiazda wieczoru hyla
§wiatowej slawy $piewaczka Joanna Wos; Bal Prezydencki
z udzialem zespolu ,,Blue Cafe” laureata festiwalu Opolskiego
i nagrody Fryderyka oraz wycieczka po wspaniatych zabytkach
dawnej Fodzi.

Podczas bankietu kilkunastu osobom wreczono doroczne
nagrody PFRN: zlote odznaki i wyrdznienia. Ponadto przy-
znano Regionalng Nagrode Medialna — dla Redakcji Biulety-

nu DOSPON oraz doroczng nagrode - dla Stowarzyszenia
Srodkowopomorskiego Poérednikéw w Obrocie Nieruchomo-
$ciami. Prezydent PFRN Zbigniew Kubinski w imieniu za-
rzadu wreczyl podziekowania dla prezeséw lokalnych stowa-

- rzyszen, ktorzy przestali petnié funkcje prezesow
od ostatniego Kongresu PFRN.

W tej uroczystej oprawie Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci podpisata tez porozumie-
nia o wzajemnej wspélpracy z Urzedem Mieszkal-
nictwa 1 Rozwoju Miast, Zwigzkiem Miast Pol-
skich, Zwigzkiem Powiatow Polskich oraz Polskim
Oddziatem Instytutu Zarzadzania IREM,

Na kongresie przedstawiono rowniez doroczny
raport z polskiego rynku nieruchomosei przygoto-
wany przy wspolpracy z Instytutem Analiz, Dia-
gnoz i Prognoz Gospodarczych.

Tak wiec mozna powiedzieé, ze 8 Kongres Pol-
skiej Federacji Rynku Nieruchomosci byl miej-
scem na ktorym dokonala sie integracja zawodéw
rynku nieruchomogci.

Do zobaczenia na nastepnym, juz 9 Kongresie PFRN
w Rzeszowie.

Tomasz Bleszynski — cztonek Zarzqdu PFRN, rzecznik Polskie]
Federacji Rynku Nieruchomosdci
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Lawody obstugujgce rynek nieruchomosci
wspotpracujqg z saumorzgdem terytorialnym

Posrednicy w obrocie nieruchomosciami i zarzadey nie-
ruchomoéci zrzeszeni w Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
mosci (PFRN) zamierzajg podjgé wspolprace z Zwigzkiem
Miast Polskich. Poczatkiem wspéldzialania byt udziat
PFRN w Targach Inwestycyjnych Miast Polskich INVEST-
CITY 2001. Podczas 8 Kongresu Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomoéci zostalo podpisanie porozumienie o wzajem-
nej wspolpracy w zakresie propagowania i wykorzystywania
mozliwoéel inwestycyjnych miast polskich, propagowania
zawodéw rynku nieruchomosci, wspdlpracy przy organizacji
imprez propagujacych lokalne rynki nieruchomos$ci oraz
wspoldzialania na rzecz racjonalizacji prawa dotyczgcego in-
westowania oraz obrotu nieruchomoéciami, ktore sygnowa-
li; prezes Zwiazku Miast Polskich Piotr Uszok oraz prezy-
dent PFRN Zbigniew Kubinski.

Posrednicy w obrocie nieruchomoéciami znaja doskonale
realia polskiego rynku nieruchomosci. Wiedza najlepiej, co
dzieje sie w branzy na terenie calego kraju, bo wszedzie ma-
my swoich przedstawicieli, zrzeszonych w lokalnych stowa-
rzyszeniach, bedacych cztonkami PFRN i to nie tylko w du-
zych miastach. Wiemy wiec, kto i w co chce zainwestowad, ja-
kie tendencje panujg na danym rynku. I nie chodzi tu tylko
o0 inwestorow zagranicznych, ale takze i polskich przedsie-
biorcow.

taczac te informacje z kompleksowymi danymi z gmin
na temat dzialan planowanych przez nie w danym segmen-
cie rynku nieruchomosci, mozemy tworzy¢ pakiety infor-
macyjne dla konkretnych firm, pod konkretne przedsie-
wziecia.

Polska Federacja Rynku Nieruchomoéci chciatby tez za-
cieéni¢ wspélprace z samorzadami w zakresie transakcji
zwigzanych np. ze sprzedazg mieszkahn w juz istniejacych za-
sobach oraz w nowo budowanych. Oferujemy swoje ustugi
nie tylko po to by, pomaga¢ gminom sprzedawaé czy wynaj-
mowac¢ ich lokale, ale takze zarzadzaé budynkami komunal-
nymi oraz innymi nieruchomosciami wchodzacymi w skiad
ich majatku. Do tego typu dzialalnosci trzeba juz obowigzko-
wo posiadaé stosowne uprawnienia zawodowe (licencje). Na-
si czlonkowie je zdobyli i sg profesjonalistami w tym zakre-
sie.

W programie 8 kongresu PFRN zalazlo sie wiele cieka-
wych zagadnien z szeroko rozumianego sektora rynku nie-
ruchomoéci jak i réwniez tematy poswiecone roli samorza-
du terytorialnego w kreowaniu rynku nieruchomoéci oraz
partnerstwu publiczno-prywatnemu w dziedzinie inwesty-
gi.

Tak wiec wspolpraca posrednikéw w obrocie nieruchomo-
$ciami, zarzgdcéw nieruchomosci z samorzadowcami zapo-
wiada sie obiecujaco.

$vﬂ

W ostatnich latach cudzoziemcy w naszym kraju nabywa-
li po kilka tysiecy ha ziemi rocznie.

Przedsiebiorstwa zagraniczne od lat obecne sa na pol-
skim rynku i znajg bardzo dobrze jego specyfike oraz regula-
cje prawne, ktore na nim rzadzg. Silg rzeczy wiec przyzwy-
czaily sie i zaakceptowaly obecny stan rzeczy i wiedza jak
z pozytkiem dla siebie go wykorzystaé. Bardzo wazne jest,
aby po zakonczonych negocjacjach z UE w Polsce nie zabra-
kto nie tylko odpowiedniego zaplecza inwestycyjnego, a tak-
ze regulacji prawnych. Waznym problemem jest permanent-
ny brak infrastruktury. Dziatka jest atrakcyjna z punktu wi-
dzenia inwestora tylko wtedy, kiedy spelnia okreslone
warunki. Dobrze zlokalizowane i wyposazone nieruchomosci
sg juz od dawna w obcych rekach. Nie musimy sie wiec oba-
wiaé zalewu zagranicznych inwestoréw, ci wielcy co mieli ku-
pié juz kupili, a ci éredni i mali przedsiebiorcy czekaja dopo-
ki przepisy nie zostana uregulowane w sposéb dla nich za-
checajacy i powodujacy nie rzeczywistg cheé rozwoju
1 tworzenia nowych miejsc pracy a dajacy gwarancje zrobie-
nia dobrego biznesu przy minimalnym ryzyku wiasnym.
Obecnie polskie miasta cieszg sie z byle inwestora, ktéry za-
kupi ziemie na bardzo preferencyjnych warunkach, a ktéry
nie daje regionowi obiecywanej szansy rozwoju, a ziemie na-
bywa np. tylko dla wykorzystania ulg podatkowych.

Lakupy ziemi w Polsce a UE

Obrét ziemig rolng

~Kolejnym problemem jest obrét ziemig rolng. Na wsi pol-
skiej panuje atmosfera recesji i upadku. Jest tam bardzo du-
zo gruntéw wymagajacych powtérnego zagospodarowania.
Wyraznie rysuja sie dwie tendencje: pierwsza, ze mozna stwo-
rzy¢ korzystne warunki zakupu ziemi dla Polakéw i rozwoju
rodzimego rolnictwa i zahamowania bezrobocia dotykajacego
nie tylko rolnikéw a ale tzw. chiopo-robotnikéw, ktérzy stra-
cili prace w likwidowanych zakladach przemystowych pod ha-
slami restrukturyzacji. Drugim pomystem na zagospodaro-
wanie gruntéw rolnych jest ich sprzedaz cudzoziemcom, oczy-
wiscie na Sciéle okreslonych warunkach. Przecietny Polak nie
odczuje zadnego wplywu z wejicia na nasz rynek zagranicz-
nych inwestoréw, jezeli nie bedzie sie to wigzalo z zasadnicza
zmiang warunkéw na rynku pracy, jezeli obcy kapitat nie be-
dzie stwarza¢ mozliwosci generowania dochodéw dla Pola-
kéw. Tak wiec ani w 2003, ani 2004 roku nie przewiduje re-
wolucyjnych zmian. Powinni$my zachowaé wlasne regulacje
prawne, ktore pozwolilyby w sposéb klarowny inwestowaé
w ziemie zaréwno Polakom, jak i cudzoziemcom.

Tomasz Bleszyinski jest cztonkiem Zarzgdu i rzecznikiem
prasowym PFRN, doradcg rynku nieruchomosci.
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LONDYNSKIE IMPRESJE

Jerzy Adamiczka

W dniach 9-16 czerwca 2002 roku PFSRM zorganizowal wyjazd do Londynu. Podczas pobytu w stolicy Wielkiej
Brytanii grupa polskich rzeczoznawcow miata mozliwosc zapoznac sie ze strukturg i dziataniem organizacyi zawodo-
wych (RICS i TEGOVA), problemami zwigzanymi z wycenami dla celéw podatkowych (wizyta w Agencji Rzgdowej
ds. Wyceny Nieruchomosci i Institute of Revenues Rating and Valuation) oraz dzialaniem wiodgeych firm zajmujq-
cych sie nieruchomosciami (Heitman International, Jones Lang La Salle, King Sturge). Merytorycznie wizyte
przygotowatl Krzysztof Grzesik, od strony organizacyjnej na ostatni guzik zapiela jg Maria Rymarowicz. Prezentujemy
trzy teksty, ktérych autorzy weszli w sktad delegacji PFSRM.

Chcialbym podzieli¢ sie kilkoma refleksjami z pobytu
w Londynie. Pobyt byl krétki - zbyt krotki aby rozsmakowaé
sie w atmosferze jednego z najpiekniejszych miast na $wie-
cie. Tydziefi to zaledwie czas na nabranie apetytu na kolejng
wizyte, a musze powiedzieé, ze nie sposob sie tym miastem
nie zachwycié.

Piszac te stowa zastanawiam sie, czy powinna byé to jed-
na obszerna relacja, czy kilka podzielonych tematycznie ar-
tykulow. Kilka zagadnien jest na pewno wartych opisania: po
pierwsze: atmosfera miasta; po drugie: architektura dzisiej-
sza 1 dawna; po trzecie: Doki Londynskie i inne przedsie-
wziecia developerskie; po czwarte: ciekawe spotkania; po
piate i najwazniejsze: problemy $rodowiska rzeczoznawcow
angielskich i europejskich, a na tym tle — nasze wlasne -
w aspekcie wydarzen europejskich, wdzierajacych sie sila do
naszego malego wszechswiata wyceny.

Mogtoby sie wydawaé, ze wymienione na poczatku te-
maty nie majg dla nas, rzeczoznawcow, znaczenia, a przy-
najmniej nie ma co o tym pisaé w ,Rzeczoznawcy”. Otoz
chciatbym Was przekonad¢, ze wszystko o czym nizej napisze
ma wplyw na postrzeganie naszego zawodu przez pryzmat
anglosaski, a wiec takze wplyw na to jak ten zawdd wygla-
da u nas. Bo przeciez nie skadinad, jak wlaénie z Anglii
czerpaliSmy wzory przy tworzeniu naszego polskiego zawo-
du, ktory nazwaliSmy rzeczoznawstwem majatkowym. Cie-
kawe, czy kultura, z ktorej zaczerpneli$my te wzory pozo-
staje nam mentalnie bliska, czy tez przeniesliémy na nasz
grunt co$, co nam tak naprawde nie odpowiada i byé moze
kierunek, ktory obecnie sie coraz silniej zaznacza poprzez
dzialania zza Odry i Nysy jest tak naprawde blizszy naszym
korzeniom i charakterowi. Chcialbym tym artykulem prze-
kona¢ Was, ze szliSmy do tej pory stuszng drogg i ze angiel-
skie ,widzenie §wiata” w ogole i widzenie ,swiata wyceny
rynkowej”, opartej na rynkowych badaniach, ale tez na in-
tuicji, jest nam blizsze, od niemieckiego-kosztowego opar-
tego na wzorach i wskaznikach.

Mam nadzieje, ze przed lekturg tego tekstu przeczytali-
§cie Panstwo artykul Krzysztofa Grzesika o aferze Schneide-
ra i certyfikacji (str. 14-15 — przyp. red.). Ciesze sie bardzo,

ze Krzysztof napisal ten tekst, z ktérym sie catkowicie zga-
dzam i ktéry naswietla fakty pozwalajgce lepiej zrozumieé to,
co dzieje sie obecnie w Europie w zakresie certyfikacji i stan-
dardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.

Po pierwsze: atmosfera miasta

Przyznam, ze jak pewnie wiekszosc z nas, uleglem stereo-
typom i na podstawie filméw, ksigzek i prasy mialem wyro-
biony pewien poglad na to, jak jest we Francji, a jak w Anglii.
Pierwszego szoku doznalem, gdy wybralem sie na zwiedza-
nie Paryza. Ci Francuzi, ktérych spotkalem nie sg raczej
zyczliwi, ani cierpliwi dla cudzoziemeéw. Jedyny, w zasadzie
jezyk, w ktorym cheg z tobg rozmawiaé to jezyk francuski.
Nawet w Luwrze napisy sa wylgcznie po francusku. Czujesz
sie tam obco, jak intruz i nikogo nie obchodzi, co masz do po-
wiedzenia, a twoja ew. innosé lub ignorancja w pewnych, nie-
znanych ci, sprawach budzi we Francuzach co najmniej iry-
tacje, ktorej nie omieszkaja okazaé. A tyle styszalem o ich
otwartoéci, zyczliwoscl, itp.

Jeszcze bardziej bylem zdziwiony, gdy po przyjezdzie do
Londynu skonfrontowalem moje wyobrazenia o Anglii i An-
glikach z rzeczywistoScia. Mowi sie, ze sq nieprzystepni
i z dystansem. Prawda jest taka, ze sg serdeczni, ale nie na-
chalni. Przyslowiowe traktowanie z dystansem polega na
tym, ze jeste$ i czujesz sie zaproszony, ale nie zmuszany.
Cheesz blizszego kontaktu - otrzymujesz go, chcesz staé
z boku - stoisz z boku i nikogo to nie dziwi. Anglicy sg otwar-
ci i bezposredni, ale daja ci mozliwo§¢ wycofania sie w kazdej
chwili. Sg czasem sarkastyczni, ale gtéwnie w stosunku do
samych siebie. Cenig kogo$, kto umie $miaé sie z siebie.
Krotko méwiae, przyjezdny moze czué sie wérdd nich dobrze.

Atmosfere miasta okreslitbym stowami: zyj jak chcesz
i daj zy¢ innym.

Po drugie: architektura dzisiejsza i dawna

Londyn, poza Scistym centrum i paroma innymi, nieduzy-
mi obszarowo miejscami, posiada niska zabudowe. Anglik, po-
dobnie jak Polak, chce mie¢ wlasny dom lub mieszkanie. Najle-
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Na lotnisku Heathrow

piej, jesli to jest chotby nieduzy domek. Londyn w czasie woj-
ny, pomimo bombardowan, nie ucierpial, tak jak wigkszo&¢ sto-
lic Europy. W zniszczonych miastach mozna bylo stworzy¢ no-
we uklady komunikacyjne. Londyn pozostal zasadniczo taki
jak dawniej. Stad spora intensywnoéé zabudowy, stosunkowo
waskie ulice, ale jednoczesnie atmosfera, ktérej prézno szukac
np. w duzej czedci Paryza, gdzie przemieszczasz sie od ciekawe-
go miejsca do ciekawego miejsca, pokonujac duze odleglosci.
Kolejnym zaskoczeniem byly zabytki. Oczekiwalem, ze
wnetrza angielskich starych zamkow, patacow i domow beda
nieprzytulne, zimne, niewygodne. Takie nastawienie wyda-
walo sie byé uzasadnione, gdyz wnetrza francuskich patacow
i zamkow sa chlodne w wyrazie i pompatyczne. Zupetnie nie
czuje sie w nich skali czlowieka. Budowle Francji nastawione
sg na przytloczenie goscia swojg wielkoéscia, jak koécioly go-
tyckie, gdzie czlowiek ma sie poczué malym, nic nie znacza-
cym pylkiem, oszolomionym potegg gospodarza. Barokowe,
a nawet klasycystyczne wnetrza, kapiace zlotem, o udziwnio-
nych niewygodnych meblach, zimnych marmurowych po-
sadzkach, stwarzajg owszem poczucie prestizu i wielkoéci, ale
nie robig absolutnie wrazenia, ze nadaja sie do mieszkania.
Jakiez bylo moje zdziwienie, gdy znalezliémy sie we wne-
trzach Hampton Court Palace, palacu pod Londynem, w kto-
rym zyl okrutny Henryk VIII i nastepni krélowie Anglii. Po
Wersalu, Luwrze i innych zabytkach Paryza z okresu gotyku,
renesansu i baroku przyznam, ze nie spodziewalem sie rewe-
lagji, zwlaszcza w aspekcie stereotypu, o ktorym wezeéniej pi-
salem. Apartamenty Kréla Williama III, znajdujace sie od
strony tzw. prywatnego ogrodu dochodzacego do malownicze-
go zakretu Tamizy, to jedno z najwazniejszych osiagnieé¢ w za-
kresie wnetrz barokowych na $wiecie. Sadzitem, ze wiem, cze-
go mozna sie spodziewaé po takim zapisie w przewodniku.
Oczom naszym ukazaly sie jednak wnetrza tak przytulne, pel-
ne ciepla, a jednoczeénie elegancji, ze praktycznie bez naj-
mniejszych przerébek cheiatoby sie w nich dzisiaj zamieszkaé.
Zaskakiwaly takze drewniane posadzki. Czeé¢ scian byla wy-
tozona szlachetnym debem w kolorze brazowym. Mogthym sie
diugo rozpisywac o tej siedzibie krolow Anglii, ale to jest oczy-
wiscie temat na inny esej. Powiem tylko, zZe jest to zachwyca-
jacy obiekt, na podstawie ktorego zrewidowalem swoje pogla-
dy na temat baroku i wnetrz klasycystycznych, a ktory swiad-

czy dobitnie o tym, iz rzekomo ,zimni” Anglicy juz dawno,
dawno temu ksztattowali przestrzeh wokél siebie w sposdb po-
zwalajacy na korzystanie z Zycia, otaczali sie sprzetami, ktére
mialy stuzy¢ wygodzie, a nie przede wszystkim robié wrazenie
na przybyszach. Anglia i jej mieszkancy jawig mi sie po tym
wyjezdzie, jako ci, ktérzy wiedzg jak korzystaé z zycia — s3 na
pewno asertywni, ale w tym pozytywnym znaczeniu - bronig
swoich ragji, ale wysluchujg argumentéw drugiej strony i re-
alizujac swoje cele nie szkodza innym.

Po trzecie: Doki Londyiskie i inne przedsiewzie-
cia developerskie

To juz temat blizszy naszemu zawodowi. Na przykladzie
Dokéw mozna doskonale przeéledzic¢ zagadnienie cech maja-
cych wplyw na ceny nieruchomosci, a takze stwierdzié, ze
wszelkie programy komputerowe do wyceny nieruchomoéci —
to poza bardzo typowymi zagadnieniami, ktérych jest tak na-
prawde niewiele - wielkie nieporozumienie.

Stynne Doki Londyrnskie przeszly przez ostatnie 10 lat
catkowitg metamorfoze. Sprzedano je na poczatku lat 90-tych
prywatnym inwestorom z przeznaczeniem na apartamenty
mieszkalne, przy zastrzezeniu zachowania basendéw porto-
wych i projektowania pod kontrolg konserwatora zabytkow.
Poczatkowo nikt nie chcial tych apartamentéw kupowaé
i w 1993 roku mozna bylo lokal wielkoéci ok. 200m? kupié za
90.000 funtéw. Obecnie najmodniejszym miejscem do miesz-
kania sa wlaénie apartamenty z widokiem na Tamize. Ich ce-
ny przy powierzchni 60m? osiagaja 1 min funtéw. Natomiast
taki sam apartament z widokiem na lgd mozna kupié juz za
400 do 600 tys. funtéw.

Na tamtym rynku lokalnym (rynek lokali mieszkalnych
nad Tamizg w Londynie) cechg dominujaca jest polozenie i to
specyficznie pojete: z widokiem na rzeke lub bez tego wido-
ku. Na tym przykladzie widaé jak specyficzng dziedzina jest
wycena nieruchomodci i jak niestabilna i czula na rézne spe-
cyficzne cechy jest warto§¢ nieruchomosci. Ktory program
komputerowy poradzi sobie z takg wyceng? Chyba jednak
trzeba zgodzi¢ sie z Adamem Eliasiewiczem, ze wycena ma
w sobie pierwiastek sztuki. W 1993 roku kto$ mial wizje,
w ktora prawie nikt nie wierzyl. Przewidujac skutecznie za-
chowania rynku w przyszloéci wizjonerzy zarobili fortuny
dla siebie i dla tych, ktérzy w nich uwierzyli, ratujac jedno-
czeénie doki londynskie od niechybnej zaglady i zniszezenia.
Pierwiastek sztuki i zaprzeczenie mechanicznej analizy sta-
tystycznej znalaztem wlasnie u Anglikéw, o czym bedzie jesz-
cze w tym artykule mowa. Dlatego tez blizsza ich szkola
wyceny jest nam niz inne szkoty wyceny.

Po awarte: ciekawe spotkania

Program merytoryczny wyjazdu, przygotowany przez
Krzysztofa Grzesika, byl bardzo bogaty i ciekawy. Pozwolil na
wyrobienie sobie pogladu na to gdzie jest i dokad zmierza rze-
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czoznawstwo angielskie i europejskie oraz na zorientowanie
sie w jakim miejscu my jestesmy. Nalezg sie tu podziekowania
Krzysztofowi, ktory wlozyl wiele wysitku, zeby mozna bylo
z wielu stron spojrzec na interesujgce nas tematy. OdbylisSmy
spotkania z pozoru z zaprzyjaznionymi ze sobg organizacja-
mi, ktére jak sie okazalo, sg ostatnio w stanie permanentnej
rywalizacji o podzial rynku klientéw i rzeczoznawcow. =
Caly pierwszy dzien uplynal pod znakiem RICS.
Najpierw obejrzeliémy siedzibe RICS, a mozecie mi pan-
stwo wierzyé, ze jest co ogladaé. Sam budynek jest ciekawy,
a jego polozenie, dostownie w samym centrum Londynu, pod-
kregla prestiz, jakim cieszy sie zawdd rzeczoznawcey w Anglii.

Grupa przed siedzibg RICS

Potem spotkkalismy sie z Andrew Gooding’iem - dyrek-
torem fakultetu zwigzanego z wycena nieruchomosci (30 000
czlonkéw RICS zajmuje sie wlaénie wyceng). Standardy wy-
ceny byly glownym tematem spotkania. Andrew Gooding
oméwil przede wszystkim o:

- przyczynach zmian standarddw,
- standardach ulegajacych zmianom i zakresie tych zmian,
— dokonaniach w tej dziedzinie.

Wnioski, wynikajace z tego spotkania oraz z rozméw z rze-
czoznawcami angielskimi o standardach przedstawie dale;j.

Spotkalismy sie z Hilary J Qakley, ktora kieruje zespolem ser-
wisu bibliotecznego. Celowo uzylem slowa serwis, gdyz nie jest to
tylko biblioteka dla czlonkéw RICS, lecz rowniez szeroki serwis
uslug, z ktérego moga korzystac czlonkowie, a z niektorych jego
segmentow rowniez osoby niezrzeszone w RICS. Wydawane sa
m.in. informacje o najnowyszch wydarzeniach, ktére moga byé
dostarczane do wszystkich czlonkéw e-mailem lub listem.

7 Carolyn Slater rozmawialiémy na temat certyfikagji,
czlonkostwa w RICS, praktyk, akredytowania uczelni szkolg-
cych rzeczoznawcow oraz znaczenia RICS w Europie i pla-
nach ekspansji tej organizacji (co bylo jedng z niewielu rzeczy,
ktdre mi sie nie spodobaly podczas wizyty w siedzibie RICS).

Susanne Philips, odpowiedzialna za zasady etyki w RICS,
opowiedziala o tych zasadach i o zachowaniach klientéw
i cztonkow RICS w razie wystapienia konfliktu.

Bogaty w informacje i dyskusje dzien zakoriczyl sie spo-
tkaniem z Peterem W. Fallem, Prezydentem RICS przyszlej
kadencji.

Kolejny dzien spedziliSmy w Rzadowej Agencji Wy-
ceny, gdzie odbyliSmy trzy spotkania. Znamiennym jest
fakt, ze spotkanie z Peterem Champnesem - Sekretarzem
Generalnym TEGOVA odbylo sie wlasnie tam, a nie w bu-
dynku RICS, gdzie miedci sie siedziba TEGOVA. Wowczas
jeszeze nie wiedzialem, z czego to wynika.

Peter Champnes rowniez méwil o certyfikacji i standar-
dach. Nie wspomnial jednak o innej mozliwosei certyfikacji,
z pominieciem TEGOVA. Pominat réwniez milczeniem ist-
nienie miedzynarodowych standardéw, wydawanych przez
Komitet IVSK, ktorego siedziba miesci sie réwniez w budyn-
ku RICS (niestety nie mieli§my spotkania z przedstawicie-
lem tego komitetu).

Nastepnie byly prelekcje szeféw i wspétpracownikéw
Rzadowej Agencji Wyceny. Jest to firma, ktéra przeprowadza
raz na b lat pewien rodzaj powszechnej taksacji. Polega to na
wycenie tzw. wartoéci czynszowej nieruchomosci komereyj-
nych oraz wartosci rynkowej domdéw mieszkalnych i miesz-
kan. (Jest to temat na nastepny esej.)

0 jednej waznej rzeczy chee tylko wspomnie¢. Wspomnia-
na agencja ma dostep do wszystkich uméw, dotyczgcych
czynszow. Wszystkie te dane sg wprowadzone do kompute-
réw agencji. Jest to wiec idealny material do wyceny przy
uzyciu jakiegoé modelu statystycznego. Zapytalem wiec, czy
korzystajg z programéw do wyceny wartoéci czynszowej, ma-
jac tak obszerng baze danych. OdpowiedZ zapewne zaskoczy
cze$é naszych rzeczoznawcdw. Szef tego dziatlu powiedzial, ze
owszem analiza prowadzona jest bardzo szeroko. Poréwnuje
sie obiekty i umowy ze soba. Na koniec jednak okresla sie
wartosé ,,z reki” lub ,z glowy” jak kto§ woli, gdyz jak powie-
dzial, o jedng przecznice dalej czynsz moze byé dwa razy
wyzszy w poréownywalnym budynku i zaden program tego
nie wychwyci. Postuzy! sie tez znowu przyktadem dokéw. Po-
nownie padlo stwierdzenie, ze wycena to nie tylko matema-
tyka, ale rowniez sztuka,

Kolejny dzief, rozpoczeliSmy wizyta w firmie He-
itmann, prowadzacej inwestycje w Europie centralnej. Fir-
me charakteryzuje kwota 10,7 mld. USD zainwestowanych
w nieruchomodci, a jego klientami sg gtéwnie fundusze eme-
rytalne.

Nastepnie odwiedzilismy firme Jones Lang LaSalle,
jedna z pieciu najwiekszych firm nieruchomosciowych na
$wiecie. Firma realizuje wielkie projekty zwiazane z nieru-
chomoéciami. Uczestniczyla przy projekcie Canary Wharf
(duzy obszar nad Tamizg we wschodniej czeSci Londynu,
gdzie zlokalizowano wielkie biurowce, jako przeciwwage dla
City londyniskiego, gdzie sa jedne z najwyzszych czynszow na
Swiecie). Obecnie realizuje projekt Paddington, gdzie poszu-
kuje najemcéw dla powierzchni biurowych, handlowych
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i apartamentéw mieszkalnych. Jest to chyba najwieksze
obecnie przedsiewziecie developerskie w Londynie. Mieliémy
okazje pojecha¢ na miejsce i obejrze¢ na wilasne oczy roz-
mach i wielkoéé tego przedsiewziecia.

Nastepnie pojechalismy do macierzystej firmy
Krzysztofa — King Sturge. Firma ta nalezy do 12 najwiek-
szych firm nieruchomo$ciowych na §wiecie, a jej ambicjg jest
dolaczenie w krétkim czasie do ,wielkiej piatki”.

Z wizytq w King Sturge:
od lewej C. Hoffman, W. Baranowski, K. Grzesik,
E. Leciejewska, A. Kowalska, H. Jaskulska, M. Kosmowski

Firmy, o ktoérych mowa, posiadajg wlasny intranet,
ogromna baze danych, a poza tym korzystaja z serwisoéw in-
ternetowych (bhardzo drogich) firm zajmujacych sie¢ zbiera-
niem i przetwarzaniem danych o nieruchomosciach, o stanie
finansowym firm i wszelkich innych danych o poszezegdl-
nych galeziach rynku i gospodarki. Analize, ktora my robi-
my, lub raczej usilujemy robi¢ w naszych operatach, oni
otrzymuja gotowa z owych serwisow profesjonalnych, a po-
nadto majg swoje komorki analizujace rynek na podstawie
kupionych i zebranych danych. Widaé tu przewage wielkich
firm, ktére moga sobie pozwoli¢ na wykupienie abonamentu
rocznego takich serwisow.

Dzialaja jednak rowniez w Anglii indywidualni ,,strzelcy”
specjalizujacy sie w pewnych rynkach lokalnych oraz konsul-
tanci o uznanej renomie i duzym do$wiadczeniu — dla nich
tez jest miejsce na rynku.

Po pigte i najwainiejsze: problemy srodowiska
rzeczoznawcéw angielskich i europejskich, a na
tym tle nasze wlasne, w aspekcie wydarzen euro-
pejskich

Chcialbym ustosunkowaé sie do kilku probleméw nurtu-
jacych nasze, a jak sie okazalo rowniez, angielskie i europej-
skie $rodowisko rzeczoznawcow: certyfikacja, standardy, da-
ne do wyceny, wynik pracy ,,wyceniacza” —jego forma i tres¢.

Jak wspomnialem wezeéniej fakty dotyczace certyfikacji
przedstawil w swoim artykule Krzysztof. Ja zaprezentuje
Panstwu tlo tych wydarzen i opowiem dlaczego to jest tak,

.
M

a nie inaczej i czemu inaczej nie bedzie. Musimy sie z certy-
fikacja pogodzié.

Po Aferze Schneidera, w ktorej niestety swdj znaczacy
udzial mial pewien rzeczoznawca niemiecki, ktéry okreslal
wartod¢ nieruchomodci wedlug zyczen pana Schneidera,
gltowni inwestorzy, ktérzy poniesli straty, a wiec przede
wszystkim banki, powiedzieli, ze albo niemieccy rzeczoznaw-
cy unormujg jako$ u siebie sw6j zawéd albo zlecenia beda kie-
rowane gdzie indziej. Tak sie tez stalo. W latach 94-98, co cie-
kawsze zlecenia byly kierowane do czlonkéw RICS. W tym
czasie Niemey unormowali swéj zawdd w bardzo sprytny spo-
sob. Poprzez TEGOVA, i jej komitet certyfikacji, na ktorego
czele stanal nie kto inny tylko pan Trotz. Dzisiaj mowi sie, ze
za moment bedzie on sekretarzem generalnym TEGOVA.
Niemcy stworzyli HYPZERT pierwszg organizacje, ktdra ma
prawo udzielania certyfikatow TEGOVA, a wiec moze nada-
waé Euronorme 45013. Tak sie sklada, ze pan Trotz jest row-
noczesnie szefem jednego z najbardziej liczacych sie bankow
hipotecznych, co zaskutkowalo tym, ze aby otrzymaé obecnie
powazne zlecenie z tych bankéw powinno sie mieé certyfikat
wg Euronormy 45013. Wszystko uklada sie po myéli TEGO-
VA, ktéra z organizacji wspomagajacej urosta do roli pana zy-
cia i §mierci rzeczoznawcow w calej Europie.

A co nato RICS, jeden z zalozycieli TEGOVY? Przyznam,
ze jechatem do Londynu przede wszystkim po to, zeby zadaé
to pytanie.

Mimo powsciagliwoéei 1 taktu Anglikow uzyskaliSmy jed-
noznaczng odpowiedz. Otéz, jak wspomnialem wezesniej, po
aferze Schneidera, duza ilo§¢ niemieckich zlecen byla kiero-
wana do czlonkow RICS’u, co jak stwierdzita Carolyn Slater
odpowiedzialna m.in. za certyfikacje w tej organizacji, uspilo
czujno$é Anglikéw. Gdy zorientowali sie w zaistnialej sytu-
acji bylo juz za pozno - certyfikacja stala sie faktem. Jak po-
wiedziata pani Slater klient ma zawsze racje, a klient zaczy-
na zadaé certyfikatu Euronormy 45013. Stwierdzita dalej, ze
RICS nie jest tak znany w Europie, zeby w tej sytuacji, prze-
bi¢ si¢ do klientéw bez certyfikacji. Klienci wymuszajg to, ze
RICS przy swojej wielkiej tradycji wprowadza wymuszong
certyfikacje. Naciski, gléwnie bankéw spowodowaly, ze RICS
musi sie temu poddaé i ttumaczy to tym, ze w sytuacji, ktora
juz wystapita nie ma innego wyjscia. Dzialania organizacji
idg jednak w kierunku zlagodzenia egzaminu dla swoich
czlonkow. To RICS bedzie egzaminowaé, a nie zewnetrzna
organizacja.

RICS przyjal nastepujacy schemat postepowania w zakre-
sie certyfikacji. Przyjeto, jako punkt wyjécia ponizsze fakty.
Banki sg przyczyna wyrownywania standardéw. Pierwsza
forma certyfikacji byla europejska norma 45013, standaryzu-
jaca ludzi, czyli rzeczoznawedw — ich cechy i kwalifikacje, tak
zeby klient z Francji zamawiajacy wycene w Polsce wiedzial,
ze bedzie ona wykonana zgodnie ze standardami swiatowymi.

Osiagna¢ to mozna w dwojaki sposob: a) poprzez TEGO-
VA, ktora zréwnala wszystkich w do&é specyficzny sposob.
Stwierdzila, ze 150-letni dorobek RICS czy nieco mniejszy, ale
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réwniez pokazny dorobek polskiego ruchu zawodowego w za-
kresie wyceny przestaje mie¢ jakiekolwiek znaczenie. Oglasza-
my godzine ,,zero” — uprawnienia RICS czy nasze panstwowe
zanosimy na strych i zdajemy od poczatku pelny egzamin pi-
semny i ustny ze wszystkimi szykanami zréwnujac praktycz-
nie rzeczoznawce z 0soba, ktéra bedzie w stanie wykazaé jedy-
nie, ze odbyla np. trzy-letnig praktyke w zakresie wyceny.

b) wybieramy inng droge do osiagniecia celu, jakim jest
Euronorma 45013. Takg droge wybral RICS. Mysle, ze nie
tylko dlatego, zeby nie zdawa¢ kolejnego, pisemnego egzami-

Peter Champness z TEGOVA i prezydent PFSRM Wactaw Baranowski

nu, ale przede wszystkim z powodu prestizu jaki posiada
RICS. Jak wygladathy prestiz organizacji zawodowej, w sytu-
acji, gdy certyfikowaé ich bedzie np. HYPZERT, ktorego jesz-
cze wezoraj w ogole nie bylo 1 ktory powstat dlatego, ze za-
wod w Niemczech nie byl do tej pory unormowany w ogéle.
Stworzono co$ nowego i stwierdzono, ze jest to tak wspania-
fe, Ze warto to wprowadzi¢ we wszystkich krajach europej-
skich, niezaleznie od tego, ze czeé¢ krajow ma zawé6d od daw-
na unormowany i spore osiggniecia w tej dziedzinie.

Tak wiec, RICS musi zglosié sie do UKAS, odpowiednika
Polskiego Centrum Akredytacji, zeby dostaé akredytacje
w certyfikowaniu. Od 15 lipca mieli by¢ rozpoznawani rzeczo-
znawcy, ktérzy bedg mogli ubiegaé sie o certyfikacje.

RICS mial do podjecia trzy decyzje: jakie warunki musi
spelniaé rzeczoznawca do certyfikacji, prawdopodobnie nie
wszyscy czlonkowie RICS beda posiadac taki certyfikat od
razu, kto bedzie decydowaé czy rzeczoznawca otrzyma czy
nie taki certyfikat.

Ustalono wstepnie warunki do otrzymania certyfikatu:
czlonkostwo RICS (u nas byloby to posiadanie uprawnien za-

wodowych), 3 lata praktyki w zawodzie, pozytywna ocena na
egzaminie ustnym - rozmowie kwalifikacyjnej przed odpo-
wiednig komisja (w TEGOVA jest egzamin pisemny).

Czlonkostwo RICS powoduje, ze bedzie to tylko rozmowa
sprawdzajgca kompetencje.

Rozmowa dotyczy¢ ma przedlozonej wyceny (po trzech
latach czionkostwa w RICS). W trakcie rozmowy poruszone
beda tematy dotyczace tej konkretnej wyceny i pytan ogél-
nych ze standardéw i etyki oraz innych kwalifikacji. Certyfi-
kat wazny bedzie np. 5 lub 3 lata. Proces bedzie po tym cza-
sie powtarzany. W okresie wazno-
gei  certyfikatu musi  byé
utrzymywana odpowiednia ilo&é
wycen na koncie rzeczoznawcy —
wieksze samoksztalcenie, a po
tym czasie znowu rozmowa kwa-
lifikacyjna, lecz skrécona i mniej
dociekliwa, standard kompetencji
rzeczoznawcy bedzie jednak ten
sam.

Kto bedzie decydowaé o kom-
petentcjach rzeczoznawcow? Sg
egzaminatorzy, ktérzy egzami-
nuja na czlonkéw RICS - ich
funkcja bedzie kontynuowana.
Egzaminatorzy nie bedg otrzy-
mywa¢é ,z klucza” certyfikatow,
lecz po trzech latach beda musie-
li sie¢ wykazaé tym, ze przeszli
ten proces, a wiec nie bedzie roz-
dawnictwa.

Nawigzujac do postulatow
dotyczacych mozliwoéci koresponden-
cyjnego kupienia sobie certyfikatu
w HYPZERT, to nie bylbym takim optymista, ze za odpo-
wiednia oplate otrzymamy certyfikat. To, co podobno miato
miejsce w Czechach, gdzie rzeczoznawcow jest tak malo, ze
nie stanowia zadnej konkurencji dla Niemcow, u nas bedzie
wygladaé z pewnoécig zupelnie inaczej.

Na tle certyfikacji ciekawie przedstawia sie sprawa stan-
dardéw. Sa i musza by¢ standardy krajowe wynikajace ze
specyfiki przepiséw w danym kraju oraz innych uwarunko-
wan regionalnych. Przykiadem sa tu Red Book RICS’u czy
nasze standardy PFSRM (Green Book). Problem zaczyna sie
na wyzszym stopniu ogélnosci. Mamy howiem Standardy
Europejskie TEGOVA (Blue Book), ale takize wspomniane
wezesniej Miedzynarodowe Standardy (White Book) wyda-
wane przez Komitet IVSK. Jesli bowiem RICS nie uznaje
przewodnictwa TEGOVA w zakresie certyfikacji to zaczyna
sie sklaniaé¢ w kierunku Miedzynarodowych Standardéw
(White Book). Jest to kolejny aspekt walki o wplywy na ryn-
ku europejskim. Blue Book przettumaczono na polski. Jesli
zdecydujemy sie i8¢ ta sama drogg co RICS, moze warto prze-
tlumaczy¢ rowniez White Book? Na marginesie warto wspo-
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mnieé, ze o ile Sekretarz Generalny TEGOVA nie zauwaza
w ogole istnienia White Book, o tyle firmy takie jak np. Jo-
nes Lang LaSalle widza wylacznie wiasnie White Book, po-
mijajac milczeniem istnienie Standardow TEGOVA.

Wszyscy zgodni sa jednak co do tego, ze standardy istnie¢
musz3. Jest jednak pewna rdéznica pomiedzy naszymi stan-
dardami, a wszystkimi pozostalymi. Polski rzeczoznawca tak
bardzo musi skupiaé sie na formalnych wymogach wyceny,
ze czesto nie starcza juz mu energii na istote sprawy, jaka
jest tresé merytoryczna i wynik wyceny. Standardy RICS
réwniez wymagajg zawarcia w operacie pewnych treéci me-
rytoryceznych, ale jest to uzaleznione od rodzaju nieruchomo-
éci i rodzaju wyceny. Nie ma Scistych regul, co do formy i tre-
éci operatu. Opracowanie ma udowodnié¢ konicowa wartose,
ale ksztalt tego dowodu zalezy od tego, co udowadniamy. By-
wa rowniez tak, ze w ogole nie powstaje dokument w ksztal-
cie naszego operatu. Gdy kupujacy i sprzedajacy powoluja
swoich rzeczoznawcéw — ci przeprowadzajg analize i spoty-
kaja sie na negocjacjach. Dopiero wartos¢ bedaca wynikiem
negocjacji bywa przedmiotem opracowania.

Przyjeliémy wzory anglosaskie, ale w pewnych sferach
przescigneliémy mistrza.

Czesé naszych standardéw to za krotka kurteczka woj-
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skowa o szczegdlnym fasonie, do ktorego nie sposob dopaso-
waé szerokiego wachlarza przypadkéw zyciowych.

Skazaliémy sie na korzystanie wylgcznie z aktéw nota-
rialnych, pomimo, ze niektdre z nich falszujg obraz rzeczy-
wistoéci w znacznym stopniu. W Anglii nikt robigc wycene
nie patrzy na akty notarialne. Jesli rzeczoznawca ma wia-
rygodng informacje o cenie transakcyjnej, wykorzystuje ja
w wycenie i bedzie jej broni¢ nawet przed sadem pomimo,
ze akt notarialny mowi co innego. W razie skargi na rzeczo-
znawce RICS sprawdza przede wszystkim przestrzeganie
zasad kodeksu etyki i rzetelno&é wykonanych czynnoéci
oraz zdrowy rozsadek, mniejsze znaczenie ma forma opra-
cowania.

Reasumujac musze stwierdzié, ze wizyta w Londynie by-
Ia bardzo pouczajaca i rzucila nieco inne §wiatlo na ksztalt
naszego zawodu w Europie. Kolejny raz przekonalem sie, ze
warto samemu dotkna¢ i sprobowaé potrawy, gdyz jej sma-
ku nie poznamy nawet z najlepszej relacji. Ta relacja tez na
pewno skazona jest filtrem mojego bagazu doswiadczen
i osobistych pogladéw, choé mam nadzieje, ze udalo mi sie
wyraznie oddzieli¢ dosé szczegolowa relacje zdarzen od wia-
snych komentarzy, co mam nadzieje potwierdzg wspol-
uczestrllicy wyjazdu.
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ARBITRAZ W WIELKIEJ BRYTANII

Michat Kosmowski

Podczas wizyty delegacji PFSRM w Londynie jako czionek
Komisji Arbitrazowej PFSRM szczegdlng uwage zwracalem
na sposoby rozwiazywania w Wielkiej Brytanii sporéw doty-
czacych rozbieznych wycen i ocen wartoéci nieruchomoscei.
Myséle, ze doSwiadezenia angielskie poparte 134 latami tra-
dycji RICS i okoto 400 latami tradycji zawodu warto wziaé
pod uwage w toczacym sie obecnie procesie tworzenia opty-
malnego dla naszych warunkdéw systemu rozstrzygania spo-
row powstatych wokot rozbieznych wycen wartoéei. Prace te
podjete na szeroka skale w 2001 roku przez 6wczesng Prze-
wodniczaca Komisji Arbitrazowej PFSRM panig dr inz. Zdzi-
stawe Ledzion - Trojanowska, kontynuowane sg przez obec-
nego Przewodniczacego Komigji Arbitrazowej pana Iwo Bet-
ke. Licze na to, ze o tym jak wazkie sa to sprawy dla zawodu,
nie musze nikogo przekonywac.

Dla wlasciwego zrozumienia problemow angielskiego sys-
temu rozstrzygania sporéw niezbedne jest krotkie wprowa-
dzenie, polegajace na przyblizeniu funkcjonujacego w Wielkiej
Brytanii systemu. Otoz przede wszystkim nalezy zdaé sobie
sprawe z tego, ze brytyjskie firmy zajmujace sie nieruchomo-
§ciami prowadza zwykle dzialalnoéé w kilku a nawet kilkuna-
stu branzach, z ktérych jedng (wcale nie najwazniejsza) jest
wycena nieruchomosci. RICS zrzesza specjalistow 16 zawo-

dow, ktore w Polsce wystepujg niezaleznie. Oprocz rzeczo-
znawcow majgtkowych sg to posrednicy, zarzadcy, geodeci, ar-
chitekci 1 inni. Istotne jest tez to, ze wycenami dotyczacymi
ustalania wszelkich podatkéw 1 oplat zajmuyja sie specjalnie do
tego powolane agencje rzadowe, ktére zatrudniaja kilka tysie-
cy rzeczoznawcow majatkowych. Warto tez zwréci¢ uwage na
odmienny system prawny obowiazujacy w krajach anglosa-
skich. Poza tym brytyjski rynek nieruchomosei jest nieporéw-
nywalny z polskim, a na przykiad w Londynie jest bliski mo-
delowego (chot tez nie do kofica przewidywalny). Z przyjem-
no$cia zauwazamy jednak, ze mimo funkcjonowania
w Wielkiej Brytanii catkiem innego niz w Polsce systemu, po-
stugujemy sie jako rzeczoznawcy podobnym warsztatem. Jest
to niewatpliwie zastuga sternikéw PFSRM z poczatkow jej ist-
nienia.

Wracajac do arbitrazu (wydaje sie, ze procedura rozpatry-
wania spraw podatkowych jest najbardziej reprezentatywna
dla panujacego w Wielkiej Brytanii systemu) z pewng przyjem-
noscia zauwazamy, ze podatkéw nikt nie lubi placié, niezalez-
nie czy jest Anglikiem czy Polakiem. Normalng w Anglii spra-
wg s3 odwolania od naliczonej wysokosci podatkéw. Pewne
zdziwienie wzbudza fakt istnienia firm wyspecjalizowanych
w prowadzeniu spraw odwolawczych od wysokosci naliczo-
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nych podatkéw. Dzieje sie to mimo podkreslanej na kazdym
kroku etyki zawodu rzeczoznawcy, bedacej priorytetows spra-
wa w zawodzie rzeczoznawcy i pierwszoplanowsg w procesie
wyceny. Firmy te zatrudniaja rzeczoznawcéw majatkowych
a glownie tych z doéwiadczeniem wyniesionym z rzadowej
agencji powolanej do naliczania wysokoéci podatkéw. Zatem
normalng sprawg sg odwolania poparte kontrwycenami. We-
diug przedstawionych nam w rzadowej agencji informacji od-
wolania te dotycza okolo 70% spraw, co odpowiada okoto 30%
wartosci naliczonych (a kwestionowanych) podatkéw od nie-
ruchomosci. Wielkoéci te pokazuja nam, ze nie mamy sie cze-
go wstydzié, przynajmniej w poréwnaniu ze znanymi mi rela-

cjami poznanskimi. Dazy sie do tego, aby wielkoéé naliczonych
podatkéw nie odhiegala o wiecej niz 5% od wielkoéci ustalonej
po zakonczeniu procesu odwolawczego. Poniewaz sg odwola-
nia pojawiaja sie tez rzeczoznawcy a nawet specjalistyczne fir-
my sporzadzajace kontroperaty i wystepujace w imieniu po-
datnikéw. Nikogo to nie dziwi i nikt si¢ nie obraza. Gdy zada-
fem pytanie ,jak sie to ma do podkreélanej na kazdym kroku
etyki zawodowej”, otrzymatem odpowiedz, ze:

b etyka zawodowa to przede wszystkim etyka wzgledem
klienta a wlasciwie wzgledem jego pieniedzy,

b wartos¢ rynkowa to pewien przedzial w ramach ktérego
rzeczoznawcy reprezentujacy strony winni widzie¢ argu-
menty dzialajgce na korzysé swoich klientow,

P w wyniku prowadzonego procesu rozstrzygniecia sporu
wypracowana zostanie ,bardzo etyczna”, najobiektyw-
niejsza i ,najlepsza wartosé” rynkowa nieruchomoéci.
Proces dochodzenia do tej ,najlepszej wartosci” rozpoczy-

na sie od negocjacji prowadzonych przez rzeczoznawcow.

Wiekszo§¢ spraw konczy sie na tym etapie. Je§li argumenty

jednej ze stron sporu sa mocne, druga nie broni do upadlego

przegranego stanowiska. Co wiece], nie rozmawia sie na tym
etapie o operacie szacunkowym (najczesciej w ogéle go nie
ma) a jedynie o warto$ci nieruchomoéci, podnoszac rzeczowe
argumenty na poparcie prezentowanego stanowiska. W tym
miejscu nalezy podkreéli¢, ze polemika toczy sie pomiedzy
specjalistami a nie (jak w naszym wypadku) z udzialem od-
pornego na argumenty i nie rozumiejacego istoty wyceny
wlagciciela czy uzytkownika wieczystego, ktéry oburza sie,

Ze podniesiono mu oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu

0 500%. W Wielkiej Brytanii wlaéciciel w wiekszo$ci przypad-

kéw bez zastrzezen akceptuje ustalenia poczynione przez

wynajetego przez siebie rzeczoznawce, bo ma do niego pelne
zaufanie. Na tym etapie wygaszona zostaje wprawdzie wiek-
sz0§C sporow, lecz nie wszystkie.

W przypadku dalszych odwolan sprawy rozstrzygaja sady.
33 to jednak sady zajmujace sie wylacznie sprawami wartosci
nieruchomosci a zasiadaja w nich sedziowie doskonale znajg-
cy sie na rzeczy, cho¢ nie rzeczoznawcy. Sady te sa wiadne
ustali¢ wartos¢ na podstawie przedstawionych przez strony
argumentow bez koniecznoci sporzadzania kolejnej wyceny.

Tak z grubsza przedstawia sie procedura ,,dochodzenia do
wladciwej wartosci” przy rozbieznych stanowiskach stron
w przypadkach wycen sporzadzanych dla celéw podatkowych.

Rowniez w innych przypadkach, pierwszym etapem jest
przedstawienie swych stanowisk przez strony sporu (zwykle
s3 to grupy negocjacyjne z udzialem rzeczoznawcow). Za-
wsze tez mozna skorzystac z rozstrzygnie¢ sgdowych.

Taki system wydaje sie by¢ przyjazny i niegrozny dla rze-
czoznawcy. Rodzi sie jednak pytanie, co sie dzieje z rzeczo-
znawea, ktory czesto sie myli? Otéz przede wszystkim traci
on wiarygodnosé klientéw i zatrudniajacej go firmy. W kon-
sekwencji traci prace. Placi tez wieksze ubezpieczenie od od-
powiedzialnosei cywilnej bo ubezpieczenie go wigze sie ze
zwiekszonym ryzykiem. W konsekwencji zostaje w sposob
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naturalny wyeliminowany z szeregdw rzeczoznawcow.
W przypadku, gdy okaze sie, ze rzeczoznawca dziala nie-
etycznie (etyka zawodowa to etyka wobec klienta, wobec ko-
legéw, ale rowniez przestrzeganie procedur, a w szczegdlno-
§ci standardow) moze zostaé usuniety z RICS. A usuniecie
z RICS jest réwnoznaczne z utratg uprawnien i oznacza ko-
niec kariery zawodowej. Nie nalezy zapomina¢, ze normalng
procedurs jest zaskarzenie rzeczoznawcy (lub firmy w ktérej
pracuje) do sadu przez poszkodowanego klienta o naprawe
powstalej straty.

Przenoszac te dodwiadczenia na nasz grunt, gdzie funk-
cjonujemy w innych realiach zaréwno w sferze prawa jak
i rzeczoznawstwa, widze potrzebe istnienia Komisji Arbitra-
zowej mimo, ze Brytyjczycy nie majg podobnego ciala.
Chciathym jednak podkregli¢ potrzebe rozstrzygania (wyga-
szania) sporéw w formule negocjacji poprzedzajacych dalsze,
bardzie] restrykcyjne dla rzeczoznawcy dzialania (opiniowa-
nie, ocena, itd.). Formula ta (podobnie jak w Wielkiej Bryta-
nii) winna byé¢ podstawows réwniez dlatego, ze wlanie na
tym etapie mowimy glownie o wartoéci nieruchomosei
a przeciez przyczyna sporow jest wlasnie wartos¢ nierucho-
moséci. Wypowiadanie sie o wartoéci nieruchomoéci wymaga
dobrej znajomosci rynku lokalnego, co z kolei preferuje lokal-
nych arbitréw (mediatoréw). Tak wiec ten sposob rozstrzy-
gania spraw spornych winien odbywaé sie w macierzystych
stowarzyszeniach w ramach powolywanych specjalistycz-
nych zespoléw arbitrazowych. Doéwiadczenia &rodowiska
wielkopolskiego wskazuja, ze dobrze sprawdza sie model
funkcjonowania przy stowarzyszeniu stalego Zespolu Arbi-

trazowego uzupelnianego w indywidualnych sprawach o spe-
cjalistow z dziedziny ktorej sprawa dotyczy. Obecnosé w kaz-
dej sprawie stalego czlonka zespolu gwarantuje zachowanie
wypracowanych procedur postepowania i jednolitej formuty
ewentualnej opinii a mozliwos¢ siegania po rzeczoznawcow
specjalizujacych sie w problematyce rozpatrywanej wyceny
daje gwarancje pelnego profesjonalizmu.

Drugim wnioskiem jest potrzeba wyraznego rozdzielenia
spraw zwiazanych z etyka zawodowa rzeczoznawcow (dome-
na Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej) 1 ocena konkret-
nych operatéw szacunkowych (domena Komisji Arbitrazo-
wej). Moim zdaniem najlepiej byloby gdyby oba te ciala byly
komisjami Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych ze statutowa mozliwoécig skierowania wnio-
sku do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa o ukaranie rzeczo-
znawcy, ktory w razacy sposob narusza zasady etyki zawodo-
wej lub procedury sporzadzania operatu szacunkowego. Ta-
ki system bylby bardziej zblizony do wypracowanego przez
lata w Wielkiej Brytanii i blizszy modelowi samorzadu zawo-
dowego do ktérego przeciez dazymy.

Przedstawione powyzej wnioski wynikajg z moich osobi-
stych przemy$len i nalezy je traktowaé jedynie jako mdj glos
w toczgcej sie dyskusji.

Michat Kosmowski [est rzeczoznawcg majgtkowym, prze-
wodniczgcym Rady SRMWW, cztonkiem komisji arbitrazowei
i komisji rozwoju zawodu PFSRM.

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79, fax: 022/620 25 94

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 2500 z1 (pelen kolor), wewnatrz okladki 2000 zi (1 Iub 2 kolory).
Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

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

Wizytéwka ez.-b.
reklama cz.-b. reklama cz.-b. reklama cz.-b. rz(zci}:::x)
w formacie A4 w formacie A5 w formacie A8 T : * ;ym
wewnatrz numeru wewnatrz numeru wewnatrz numeru :J;m trzgnumemm
- 1000 zt - 800 z1 - 400 zt 4
- 88 zl
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PRZYSZtOSC ZAWODU RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO W ZJEDNOCZONEJ EUROPIE

Idzistaw Biczkowski

Koniecznos¢ modyfikacji struktur i ustroju réznorodnych dziedzin zycia w Polsce w aspekcie projektowanego
uczestnictwa Polski w Unii Europejskiej niewqlpliwie odnosi si¢ rowniez do zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.
Wglad w perspektywe funkcjonowania polskich rzeczoznawcéw majgtkowych w zjednoczonej Europie umozliwia za-
poznanie si¢ z funkcjonowaniem przedstawicieli tego zawodu dziatajgcych aktualnie w warunkach miedzynarodo-
wych rynkow kapitatowych i nieruchomosci.

Ponizej przedstawiamy rozmowe autorki z rzeczoznaweq majgtkowym i czlonkiem brytyjskiego Krolewskiego Instytutu
Dyplomowanych Rzeczoznawcow (RICS) Matgorzatg Zottowska o europejskich realiach zawodu rzeczoznawey majgthowe-
go rozmawia Zdzistaw Biczkowski.

Malgorzata Zéttowska z powodzeniem wykonuje zawdd rzeczoznawcy majgtkowego w sposdb odpowiadajgcy
wspdiczesnym wymogom europejskiego rzeczoznawcy majgtkowego (chartered surveyor) pracujgc w brytyjskiej fir-
mie Jones Lang LaSalle. Zasieg dzialania tej firmy ma charakter globalny (Europa, Ameryka Pétnocna, Azja i Au-
stralia). Najwazniejszymi przedmiotami wszechstronnych zainteresowar Jones Lang LaSalle sq nieruchomosci

oraz zarzgdzanie inwestycjami.

W warszawskim biurze firmy Jones Lang LaSalle kie-
rujesz Dzialem Wycen i Doradztwa. Jaki byl twéj oso-
bisty sposdéb na szybki awans?

Ukoficzylam magisterskie studia ekonomiczne specjali-
zujac sie w analizach inwestycji. Polskie uprawnienia rzeczo-
znawey majatkowego (Swiadectwo nr 2270) uzyskalam
w 1996 roku. Dziatalno$¢ na miedzynarodowym rynku pracy
rzeczoznawcow majatkowych podjelam w firmie Price Wa-
terhouse pracujac przez rok w Moskwie, a nastepnie przez
trzy lata w Warszawie. Do$wiadczenie zdobyte w firmie Pri-
ce Waterhouse oraz znajomoéé jezyka angielskiego pozwolily
mi na rozpoczecie pracy w firmie Jones Lang LaSalle. Moja
wiedze ugruntowalam na studiach podyplomowych w zakre-
sie wyceny i zarzadzania nieruchomosciami (Property Valu-
ation & Management) zorganizowanych przez Sheffield Hal-
lam i Politechnike Warszawsks, ktére ukofczytam w 2001
roku. Po zdaniu egzaminu kwalifikacyjnego stalam sie czlon-
kiem brytyjskiego Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych
Rzeczoznawcow (Member The Royal Institution of Charte-
red Surveyors - MRICS).

Przedstawilas formalng strone dotychczasowej karie-
ry w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego. Sprébuj
teraz naszkicowaé swoéj rozwdj merytoryczny.

W dziale nieruchomosci firmy Price Waterhouse w War-
szawie prowadzilam badania, sporzadzalam wyceny oraz ra-
porty rynkowe dotyczgce nieruchomoéci komercyjnych, biu-
rowych, magazynowych oraz handlowych na terenie calej
Polski. Pracujac od 1998 roku w Jones Lang LaSalle mialam

mozliwos¢ blizszego zetkniecia sig z problematyka nierucho-
moscl w oparciu o wytyczne ustalone przez Europejska Gru-
pe Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGoVA), w szczegélnosci
w zgodnoéci z RICS Apppraisal and Valuation Manual (Red
Book) oraz z jednoczesnym zachowaniem polskich standar-
déw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych. Klienci Jo-
nes Lang LaSalle to glownie duze lokalne i miedzynarodowe
banki, inne instytucje finansowe, duze korporacje i develope-
rzy. Ich zaméwienia obejmuja wyceny szerokiego wachlarza
nieruchomosci dla wielorakich celéw, poczynajac od wycen
aktywow i dla celow ksiegowych, konczae na wycenach dla
celow prywatyzacyjnych lub kupna-sprzedazy. Ponadto, zaj-
mujemy sie wieloma przedsiewzigciami inwestycyjno-dorad-
czymi, w tym sporzadzamy oceny najefektywniejszego wyko-
rzystania nieruchomosci oraz analizy: kosztow, poziomu sta-
wek czynszéw, przedsiewzieé¢ konkurencyjnych i rozwiazan
alternatywnych dla przedsiebiorstw komercyjnych (np. bu-
dowa siedziby firmy lub najem powierzchni w tym celu),
a takze przeprowadzamy badania rynku.

Twoje spostrzezenia dotyczace efektywnoseci nabywa-
nia do§wiadczenia zawodowego i wiedzy?

Doéwiadczenie w wykonywaniu wycen jest dodatkowo
wspierane codzienng praktyka, ktéra dostarcza nam wiedzy
z wszystkich sektoréw rynku. Znajomosé rynku regionalne-
go uzyskalismy wyceniajac réznorakie obiekty i portfele nie-
ruchomoéci w regionie Wschodniej Europy. Praca w firmach,
ktérych dziatalno§é pokrywa szerokie spektrum rynku nie-
ruchomosci umozliwia obserwacje funkcjonowania wszyst-
kich mechanizméw sterujacych rynkiem nieruchomoéci oraz
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pozwala na &ledzenie jego cyklu koniunkturalnego. Ponadto
praca w zespolach specjalizujacych sie w obstudze réznorod-
nych zagadnieh rynku nieruchomosci wykraczajge poza ra-
my rynku lokalnego danego miasta czy tez kraju podczas re-
alizacji projektéw na teranie calej Europy, a takze poza jej
granicami, pozwala na postrzeganie procesu wyceny i do-

radztwa w znacznie szerszym aspekcie.

Jakie przedsiewziecia przystoso-
wawcze przewiduje biuro Jones
Lang LaSalle w Warszawie w przy-
padku wstapienia Polski do Unii
Europejskiej?

W kontekscie zasad funkcjonowania
firmy w Polsce jak i w innych krajach nie
obserwuje sie znaczacych réznic. Tak
wiec mozna pokusié sie o stwierdze-
nie, ze w przypadku wstgpienia Pol-
ski do Unii Europejskiej nie beda
odczuwalne zadne réznice w funk-
cjonowaniu firmy oraz w sposobie
swiadczenia ustug. Rowniez w za-
kresie sporzadzania wycen, gdyz
obecnie raporty Jones Lang LaSalle
majg ujednolicong forme zwlaszeza w od-
niesieniu do duzych portfeli nieruchomo-
Sci.

Z twoich wypowiedzi wynika,
iz podejmujesz zawodowe
czynnosci wykraczajace poza
ustawowe uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego.

Zasadniczo odmiennie postrzegana jest rola rzeczoznaw-
cy majatkowego w Polsce i poza jej granicami. W Europie po-
siadanie uprawnien czlonka brytyjskiego Krolewskiego In-
stytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcéw — MRICS wigze sie
z mozliwoécig wykonywania bardzo szerokiego wachlarza
dzialan z zakresu doradztwa do spraw nieruchomoéci takich
jak: zarzadzanie, posrednictwo w obrocie nieruchomoéciami,
badania rynku, posrednictwo przy pozyskiwaniu finansowa-
nia. Generalnie posiadanie uprawnien MRICS przyczynia sie
do postrzegania osoby uprawnionej jako specjalisty w dzie-
dzinie nieruchomodci, natomiast rzeczoznawce majatkowego
uwaza sie tylko za osobe uprawniong do podpisywania ope-
ratow szacunkowych. Realizujac, zatem zlecenia klientéw
wykraczajace poza uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego
sygnuje je uprawnieniami MRICS i zachowuje standardy
Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(Red Book). W ten sposob unikam przekraczania kompeten-
¢ji rzeczoznawey majatkowego i pozostaje w zgodzie z kano-
nami etyki zawodowe;j.

Jak standardy europejskie (TEGoVA) oraz brytyjskie
(RICS - Red Book) traktuja forme operatu szacunko-
wego?

Forma operatu szacunkowego
nie jest przedmiotem stan-
daryzacji, czyli nie narzu-
ca sie ukladu ra-
portu wyce-

n y .
OczywiScie  bardzo
bacznie zwraca sie
uwage na standard
w rozumieniu pieczolo-
witoéci wykonania raportu wy-
ceny oraz przestrzegania zasad
etycznych podczas wykonywa-
nia wszelkiego rodzaju uslug
doradezych. Jednakze nie narzuca
sie formy i ukladu treéci operatu szacunko-
wego, co ma miejsce w polskich aktach nor-
matywnych. Sadze jednak, ze rozwdj rynku
nieruchomoéci zweryfikuje niektére obo-
wigzujgce obecnie uregulowania i stosowa-
ne praktyki tak, aby byly one bardziej dosto-
sowane do oczekiwan i potrzeb klientéw. Réwnocze-
Snie zapotrzebowanie na nowe produkty wyksztalci
profesjonalng oferte na rynku, tj. firmy oferujace od-
platnie dostep do baz danych oraz réznorodne typy
oprogramowan do wyceny nieruchomosei.

Dziekuje za rozmowe.

Od autora

Z przedstawionej rozmowy wynika, iz na pomyslng
przyszlo§¢ w zjednoczonej Europie moze liczyé rzeczo-
znawca majatkowy, ktory: ;

D posiada wyzsze wyksztalcenie blisko zwigzane z dzie-
dzing nieruchomosci 1 poglebione specjalistycznymi
studiami podyplomowymi, ;

D operuje jezykiem obcym (najlepiej angielskim) z dobrg
znajomoscia terminologii fachowej,

b dodatkowo uzyskal licencje zawodowa w zakresie za-
rzadzania i/lub obrotu nieruchomosciami,

» odbyt kilkuletnig i réznorodng praktyke zawodowa
w obsludze rynku nieruchomosci,

D wyspecjalizuje sie w obranej dziedzinie,

P podejmie prace zespotows zatrudniajac sie w renomo-
wanej firmie o miedzynarodowym zasiegu dziatania,

D przejdzie procedure certyfikacji zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych.

Warunki trudne, jednakze mozliwe do spelnienia.

P
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TROJMIEJSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI

Henryk Jankowski

Trojmiejski rynek nieruchomoéci jest bardzo zréznicowa-
ny pod wzgledem wysokoéci cen. Réznice te wynikaja gléwnie
z atrakeyjnosci polozenia. Najwyzsze ceny osigga sie w Sopo-
cie — zwlaszcza w pasie nadmorskim tzw. Dolnym Sopocie,
w Gdyni w Kamiennej Gérze, Srédmieéciu oraz Orlowie, na-
tomiast najdrozsze miejsca w Gdafsku to Srédmiescie, Stara
Oliwa, Wrzeszcz oraz ostatnio rowniez Matemblewo.

Rynek pierwotny

Mieszkania i domy na Trdjmiejskim rynku buduje ponad
50 firm deweloperskich i 10 spéldzielni mieszkaniowych.

W Gdansku cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym
ksztaltuje sie srednio od 1900 do 2850 zi i dodatkowo 14-18
tys. zt za miejsce postojowe w hali garazowej; w Srédmiesciu
i we Wrzeszczu osiaga sie ceny 3200-3500 zl/m? oraz 25-30
tys. zl za miejsce postojowe.

W Dolnym Sopocie za 1 m? tzw. apartamentu o wysokim
standardzie trzeba zaplaci¢é ponad dwa razy wiece] niz
w Gdansku bo od 5000 do 8000 z! a w pozostalych czeéciach
Sopotu ceny mieszkan wynosza od 3000 zt/m? wzwyz.

W Gdyni ceny ksztaltujg sie podobnie jak w Gdansku, po-
za Kamienng Goérg gdzie cena 1 m? wynosi od 6000 do 8000
tysiecy zlotych.

Jezeli chodzi o rynek pierwotny w okolicach Trgjmiasta
duzym zainteresowaniem cieszg sie nowo budowane male,
kameralne, luksusowe apartamenty w Juracie, za ktore trze-
ba zaplacié od 4600 do 6000 zl/m?.

Najlepiej wéréd nowych mieszkan sprzedaja sie mieszka-
nia 2-3 pokojowe do 60 m? bez wykoficzenia (t]. bez podiég,
glazury i armatury sanitarnej) oraz 4-5 pokojowe o wysokim
standardzie. Znacznie spadlo zainteresowanie na rynku pier-
wotnym kupnem kawalerek.

Na budowe najbardziej prestizowych osiedli firmy dewelo-
perskie wybieraja najatrakeyjniejsze lokalizacje. Chetnie inwe-
stuja w Sopocie — w gornej czedci miasta oraz w pasie nadmor-
skim, w Gdyni Kamiennej Gérze i Ortowie, a w Gdanisku w Srod-
mieéciu i Starej Oliwie. Z powodu ograniczonej podazy nowych
terenow pod budownictwo w Sopocie (réwniez w Gdansku
w Starej Oliwie) nie powstaje zbyt wiele nowych osiedli. Najcze-
§ciej sg to male zespoly budynkéw lub pojedyncze obiekty.

Ceny gruntéw w $rodmiesciach i atrakeyjnych lokaliza-
cjach sa na wysokim poziomie, co tez wplywa na ostateczng
cene mieszkan, poniewaz cena gruntu wliczana jest w cene
mieszkania.

Duzo mniejsze jest zainteresowanie nowo budowanymi
domami, totez w samym Trdjmiescie powstaje ich malo, wie-
cej budowanych jest w okolicznych miejscowosciach i glow-

nie przez prywatnych inwestorow. Najczeéciej budowane sa
domy szeregowe lub bliZzniacze. Nowy dom mozna kupié juz
od 1700 zi/m?2.

Ceny mieszkan w TréjmieScie na rynku pierwotnym
utrzymujg sie od dwoch lat na mniej wiecej tym samym po-
ziomie. W roku biezacym obserwuje sie mniejsze zaintereso-
wanie kupujacych i mozna powiedzieé, ze wydtuzyt sie okres
sprzedazy juz wybudowanych mieszkan, ale nie mozna mé-
wi¢ o calkowitym zastoju.

Rynek wiérny

Duze zmiany mozna zacbserwowaé na rynku wtérnym.
Zmniejszylo sie zainteresowanie mieszkaniami, a co za tym
idzie obnizce ulegly ich ceny. Mozna tu podaé za przykiad
niektére dzielnice Gdanska, ktore cieszyly sie duzym popy-
tem i tak na poczatku 2000 roku na gdanskim Chelmie éred-
nia cena 1 m? 2 pokojowego mieszkania wynosita 2460 zt
a 3 pokojowego ok. 2200 zl/m?, w roku 2001 érednie ceny wy-
nosily przy mieszkaniu 2 pokojowym 2400 zi/m?, a przy 3 po-
kojowym 2150 z}/m?, natomiast w roku biezacym ceny osia-
gaja érednio 2220 zl/m? mieszkania 2 pokojowego
1 2090 zl/m? mieszkania 3 pokojowego, czyli mozna mowié
o ok. 5-10% spadku. Podobnie sytuacja przedstawia sie na
Morenie, gdzie ceny spadly o ok. 11% w ciggu ostatnich
dwoch lat — z 2300 zl/m? (2 pokojowe) i 2100 z}/m? (3 pokojo-
we) na poczatku 2000 roku do odpowiednio 2130 i 2060 zl/m?
w roku 2001 i obecnie §rednio 2060 i 2050 zl/m?2.

Oba te osiedla polozone sg niedaleko od centrum miasta
i dominuje na nich niska zabudowa. Wieksze spadki cen notu-
je sie na tzw. sypialniach Gdanska (np. Przymorze i Zabianka)
- tu ceny ulegly obnizce o ok. 15%. Na Przymorzu na poczat-
ku 2000 roku $rednia cena 1 m? mieszkania wynosilta 2405 zt
(2 pokojowe) i 2370 zt (3 pokojowe), a na Zabiance odpowied-
nio 2450 zt i 2290 z1. W roku 2001 ceny obnizyly sie do pozio-
mu 2380 zl/m? mieszkania 2 pokojowego zaréwno na Przymo-
rzu jak i na Zabiance a przy mieszkaniach 3 pokojowych do
2160 zl/m? (na Przymorzu) i 2260 z}/m? (na Zabiance). Obec-
nie Srednio za 1 m? mieszkania na obu osiedlach trzeba zapla-
ci¢ ok. 2100 zt (2 pokojowe) 1 2050 zl (3 pokojowym).

Najchetniej kupowane sg mieszkania w dobrych dzielni-
cach, w budynkach cztero pietrowych i wybudowanych w cia-
gu ostatnich 5-10 lat. Wazny jest tez dogodny dojazd komu-
nikacja miejska. Najszybciej moina sprzedaé¢ mieszkanie
dwu pokojowe, najdluzej sprzedaje sie duze mieszkania, spa-
dlo tez zainteresowanie kawalerkami. Mniejszy jest popyt na
mieszkania z tzw. wielkiej plyty (zwlaszcza tzw. szafy czy fa-
lowce), chyba ze sa bardzo niskie okazyjne ceny.
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Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Trojmiescie sg tan-
sze od nowych mieszkan o ok. 25-30%.

Mozna przypuszczac, ze ceny mieszkan na rynku wtérnym
jeszcze spadna, poniewaz przybywa nowych mieszkan i wigk-
szo$¢ zainteresowanych kupnem woli zainwestowaé w nowe
mieszkanie, tym bardziej, ze coraz wiecej klientéw zaciaga na
ten cel kredyt, przy czym deweloperzy starajg sie pomagaé
swoim klientom podpisujac z bankami odpowiednie umowy.

Domy

Ceny doméw na rynku wtérnym utrzymujg sie w ciagu
ostatnich dwdch lat na jednakowym poziomie. Najnizsze ceny
1000-1400 zi/m? mozna uzyskaé w Gdyni: Karwinach, Grabow-
ku, Chyloni i Obluzu oraz Gdansku: Oruni, Osowej i Stogach.
Najwyzsze ceny (powyzej 2500 zl/m?) osiagaja domy zlokalizowa-
ne w Gdansku Wrzeszczu, Oliwie, Wzgérzu Mickiewicza, w Gdy-
ni Kamiennej Gérze, Ortowie, Plycie Redtowskiej, Dzialkach Le-
$énych 1 Dabrowie oraz w Sopocie, gdzie ceny najczesciej przekra-
czaja 3000 zl/m? Najwiekszy wplyw na cene domu ma
lokalizacja oraz stan techniczny (rok budowy) - najszybciej moz-
na sprzedac domy zlokalizowane w Sopocie. Najbardziej poszu-
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Budynek w centrum Gdariska w stylu manieryzmu mderfundzklego

kiwane sg domy wolnostojgce, o malej powierzchni (ok. 100 m?).
Najtrudniej i najdluzej sprzedaje sie domy o duzej powierzchni
1 wysokim standardzie. Obserwuje sie ostatnio wiele sprzedazy
niedokonczonych domoéw, najezeéciej w stanie surowym.

Biura

Dostepna w TréjmieScie nowoczesna powierzchnia uzytko-
wa biurowcow to okolo 85 tys. m? z czego obiekty najwyzszej kla-
sy stanowia 20%. Wiekszo¢ biurowcéw zlokalizowana jest
w Gdyni. Najwieksze zapotrzebowanie jest na biura o po-
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wierzchni 50-60 m? oraz wiekszej 100-150 m?. Pustostany wyno-
szg 5-20% powierzchni. Jeszeze 1-2 lata temu érednia cena 1 m?
netto wynajmu wynosila ok. 20 USD a w biurach o nizszym
standardzie usytuowanych w na parterze w starszych kamieni-
cach 6-8 USD/m?. Obecnie stawki najmu spadly o okoto 20-25%.

O atrakcyjnosci danego biurowca decyduje przede
wszystkim lokalizacja, bliskoé¢ do érodkéw komunikacji
miejskiej, odpowiednia iloé¢ stanowisk postojowych. Wobec
nasycenia rynku tréjmiejscy deweloperzy w najblizszym cza-
sie nie planuja nowych inwestycji biurowych.

Grunty

Ceny gruntéw budowlanych w obrebie Trdjmiasta od co naj-
mniej dwoch lat pozostaja na niezmienionym poziomie. Naj-
drozsze s dziatki o atrakcyjnej lokalizacji czyli Sopot, Gdarisk —
Srédmieécie i Wrzeszez oraz Gdynia Srédmiescie i Ortowo. Wy-
sokie ceny gruntéw wynikajg tez z ograniczonej podazy nowych
gruntéw w niektérych z powyzszych lokalizacji. Najwyzsze ce-
ny za 1 m? gruntu osiaga sie¢ w Sopocie - ok. 1300 zI. Wysokie
stawki sg réwniez w Gdyni: szczegélnie Centrum - 1600 zl/m?,
na Kamiennej Gérze 1460-1670 zi/m? i w Orlowie szczegdlnie
w poblizu morza - ok
800 zl/m? W Gdansku naj-
drozsze grunty zlokalizowa-
ne s w Oliwie ok. 420-
700 z¥m? i we Wrzeszczu
ok. 460-800 zl/m?,

Duzo terenéw do zain-
westowania  wystepuje
w Gdarnisku - Osowej, Kiel-
pinie Gornym, Ujescisku,
i Karczemkach. Ceny dzia-
lek ksztaltujg sie tu na po-
ziomie od 20-30 USD/m2

Ostatnio wiekszym za-
interesowaniem klientow
cieszg sie grunty polozone
1 w okolicznych miejscowo-
Sciach, ktoére sg dobrze
skomunikowane z Troj-
miastem, a ceny takich
dzialek sg znacznie nizsze

i wynosza ok. 40-100 zl/m?

Trdjmiejski rynek nieruchomoéci przezywa obecnie wy-
razny regres. Nalezy miec nadzieje, ze w wyniku poprawy sy-
tuacji gospodarczej kraju, zmniejszenia bezrobocia i wzrostu
sily ekonomicznej spoleczenstwa, koniunktura na rynku nie-
ruchomoéci bedzie ulegaé stopniowej poprawie.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcg majgtkowym, pracuje
w gdanskie| firmie RADIUS — Obrét | Wycena Nieruchomosci.
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POMORSKIE TOWARZYSTWO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
rys historyczny

W lutym 1992 roku, w kilka tygodni po zorganizowanym
przez Wydziat Geodezji i Gospodarki Gruntami UW kursie spe-
gjalistycznym z zakresu szacowania nieruchomoéci (wyklady
prowadzili pracownicy firmy PSI i naukowey z b. ART) po-
wstala 16-osobowa grupa inicjatywna, ztozona gltéwnie z geode-
tow — zalgzek pdzniejszego Pomorskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Nieruchomosci. Stowarzyszenie zarejestrowane
zostalo w marcu 1992 roku. Siedziba Sto-
warzyszenia byl lokal w budynku Zarza-
du Wojewédzkiego Naczelnej Organizacji
Technicznej w Gdansku. Gléwnym kie-
runkiem dzialania Stowarzyszenia bylo
organizowanie kursow szkoleniowych
majacych przygotowaé kandydatéow do
zblizajacej sie pierwszej sesji egzamina-
cyjnej. Zadanie to wykonano sprawnie
i w lipcu 1992 roku do egzaminu na |
uprawnienia z szacowania nieruchomosci
przystapily 22 osoby - w tym piszacy te
slowa.

Stowarzyszenie nadal skupialo swe
wysilki na organizowaniu szkolef maja-
cych na celu zdobywanie uprawnien z za-
kresu szacowania nieruchomosci. Podje-
to sie takze organizacji II Krajowej Kon-
ferencji Rzeczoznaweow Majatkowych
w 1993 roku, wedlug zgodnej opinii jej
uczestnikéow - bardzo udanej. Wlaénie na
zakonczenie tej konferencji przypadio
formalne powolanie do zycia Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i wybér jego pierwszego Zarzadu.

W roku 1994 - na skutek podpatrzonych, przez piszacego
te slowa, rozwigzan w stowarzyszeniach amerykanskich,
wprowadzono eksperymentalnie nowe zasady wyboru wladz —
kadencja Zarzadu trwala rok, a funkcje wybieralne dotyczyly
tylko wiceprezesa Zarzadu i reszty zarzadu (dotychczasowy,
sprawujacy 1 rok swa funkcje wiceprezes zostawal automa-
tycznie prezesem). System ten zaczal obowigzywaé od wiosny
1995 do wiosny 1998 roku, po czym wréciliémy do bardziej tra-
dycyjnego, z trzy letnia kadencja wiadz. Pisze o tym ku tzw.
przestrodze — nie zawsze przenoszenie wprost, sprawdzonych
w spoleczenistwach o innej kulturze rozwigzan, daje spodzie-
wane efekty. Wykorzystajmy to doéwiadczenie przy konstru-
owaniu wlasnych zasad certyfikacji rzeczoznawcéw majatko-

Od 1 sierpnia nasza siedziba:
Gdarisk, ul. Heweliusza 11 p.1202.

wych, positkujac sie tylko wzorcami zachodnimi.

Kolejnymi prezesami zarzadu Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcéw Majatkowych (taka nazwa zaczela obowia-
zywaé od 1993 roku) byli: 1992/1995 - Henryk Czajkowski,
1995/1996 - Andrzej Zakrzewski, 1996/1997 — Ryszard Glad-
czak, 1997/1998 — Wojciech Frankowski, 1998/2000 - Henryk
Czajkowski, 2000/do dzisiaj — Halina Jaskulska.

Glowne kierunki dziatalnosci Stowa-
rzyszenia w tym okresie skupily sie wo-
kot réznych form doskonalenia warszta-
tu rzeczoznawcy majatkowego oraz na
prébach tworzenia banku danych o nie-
ruchomosciach. Organizowano cyklicz-
ne (raz w miesigcu) szkolenia problemo-
we — prowadzone przez czlonkéw Stowa-
rzyszenia 1  zaproszonych  gosci
(notariusze, sedziowie, syndycy) oraz
szkolenia skierowane do szerszej grupy
odbiorecéw (pracownicy gmin, rzeczo-
znawcy majatkowi z innych regionéw).

Cennym rozwigzaniem na skale re-
| gionu okazalo si¢ powolanie Rady Eks-
| pertéw Majatkowych przy wojewodzie
gdanskim (lata 1995-1997) rozstrzygaja-
cej rozbieznosci w wycenach nierucho-
mosci, przy dynamicznie postepujacych
w tym czasie przeksztalceniach wlasno-
sciowych bylo to przedsigwzieciem wrecz
niezbednym.

Wiosng 1999 roku, w ramach realiza-
¢ji uchwaly Rady Krajowej PFSRM doty-
czgcej integracji srodowisk rzeczoznawcéw majatkowych, do-
szlo do polaczenia Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych i Oddzialu Gdanskiego Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomosei.
Stowarzyszenia te zostaly zlikwidowane a w ich miejsce
utworzono Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majat-
kowych, organizacje znacznie liczniejsza i silniejszg od do-
tychezasowych. Skutkowalo to mozliwoécia sfinansowania
profesjonalnej, pelnoetatowej obstugi biura, stworzeniem bi-
blioteki i warunkéw do budowania bazy danych o nierucho-
moéciach.

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych
liczy obecnie 199 czlonkéw, w tym 165 rzeczoznawcéw ma-
jatkowych.
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X LAT ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Henryk Czajkowski

W tym roku mija 10 lat od zdobycia pierwszych upraw-
niefi do szacowania nieruchomosci, nadawanych w roku
1992 w oparciu o ustawe Prawo Geodezyjne i Kartograficz-
ne. To piekny jubileusz jak na nowy zawdd, ale niewiele
w poréwnaniu z historia tej profesji chociazby w Wielkiej
Brytanii czy USA. Mozna oczywiscie sie pocieszaé, ze hi-
storia zawodu siega lat przedwojennych, lecz o nowocze-
snym podejéciu do jego wykonywania w okresie powajen-
nym, nie ograniczajacym sie tylko do zastosowania podej-
écia kosztowego, mozemy méwié¢ wlasnie od 10 lat.

W styczniu br. uchwalg Rady Krajowej PFSRM zostala
mi powierzona funkcja przewodniczacego Komisji Rozwoju
Zawodu, a na posiedzeniu kwietniowym Rada Krajowa za-
twierdzila sklad osobowy tej komisji.

Komisja Rozwoju Zawodu rozpoczela swojg, jeszcze
nieformalng dzialalno&é, juz w styczniu - opracowano
dwie autorskie wizje rozwoju zawodu: krotkoterminowg
(2003 r.) i dlugoterminowsg - do 2011 roku. Opracowano
takze tres¢ ogdlnopolskiej ankiety skierowanej do wszyst-
kich (takze nie zrzeszonych) rzeczoznawcéw majatko-
wych. Ankieta ta zawiera 34 pytania istotne dla opisania
sytuacji zawodu. Trwaja obecnie prace nad opracowa-
niem wynikéw ankiety - hedg one zaprezentowane
w trzecim dniu XI KKRM i opublikowane w nastepnym
numerze Rzeczoznawcy Majatkowego. Na ankiete odpo-
wiedzialo ponad 30% wszystkich umieszczonych w Cen-
tralnym Rejestrze Rzeczoznawcow Majagtkowych - jest to
wiec probka bardzo reprezentatywna. Juz wstepna anali-
za wynikéw prowadzi do stwierdzenia, ze zawdd ten jako

STAN DOCELOWY
2011 ROK

ZAKRES

RZECZOWY

jedyne Zrédlo przychodéw wykonuje 35 % rzeczoznawcow
majatkowych.

Niezaleznie od wynikéw tej ankiety, sugerujacych ra-
czej brak spelnienia oczekiwan (nadmierna ilo§é rzeczo-
znawcow, brak zapotrzebowania na ustugi), nalezy sobie
z okazji jubileuszu zada¢ pytanie - czy mieliby$my ten za-
wod bez samoorganizacji? Zapewne tak, ale jeszcze bar-
dziej nie przystawalby do naszych o nim wyobrazen.

Przed dziesieciu laty stworzyliSmy organizacje —
PFSRM, ktora w miare swoich mozliwosci zastepowala
nam Izbe Samorzadowa. Pomimo licznych uwag dotycza-
cych jej dzialania, skutecznie wplywata ona na rozwdj za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego. Nie nalezy zapominaé,
ze dzialalnoé¢ Federacji niemal w caloéci oparta jest na
pracy wolontariuszy. Byé moze nadszedt juz czas by drugie
dziesieciolecie naszego zawodu bylo ksztaltowane przez
Izbe Samorzadows - wyposazong w lepsze uwarunkowania
prawne do dzialania. Ten temat zapewne bedzie jednym
z wazniejszych elementéw dyskusji na XI KKRM. Wiasnie
»dyskusyjnos¢” ma te konferencje wyrézniaé spodréd
wszystkich dotychczasowych.

Przedstawiam glowne tezy dotyczace rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego widziane oczami praktykow.
Tezy te zostaly opracowane w sze§cioosobowym zespole
i przedstawione Radzie Krajowej w styczniu i kwietniu br.
Na tak szerokim forum sg przedstawione po raz pierwszy
i mam nadzieje, ze zainspirujg do dyskusji szerokie grono
rzeczoznawcoéw majatkowych. Dla potrzeb niniejszego ar-
tykulu dokonano licznych skrétéw.

PERSPEKTYWA
DO LIPCA 2003 ROKU

ILOSC
RZECZOZNAWCOW

® maksymalng liczbe rzeczoznaweéw majgtkowych
winny okregli¢ rzetelnie przeprowadzone badania
rynkowe.

Nadszed! czas by polozy¢ nacisk na jako$é a nie
na ilo&c. Zla opinie o zawodzie kreujg niedostatecz-
nie przygotowani, nie dysponujacy baza danych,
wchodzacy na rynek RzM. Madre — poprzez wysokie
wymagania zawodowe i etyczne — limitowanie iloéci
RzM to jedyne rozwiazanie na uratowanie tego za-
wodu.

Komisja Rozwoju Zawodu powinna opracowaé
ankiete majgcg na celu zebranie danych dotyczacych
zapotrzebowania rynku na ustugi RzM.

Ankieta ta powinna zawieraé m.in. pytania:

» ilu RzM utrzymuje si¢ wylacznie z uprawiania
tego zawodu,

D ilu traktuje ten zawdd jako giéwne Zrédio utrzy-
mania,

D ilu wykonuje ten zawdd pracujac jednoczeénie
w urzedach administracji panstwowej lub samo-
rzadowej,

P jakie jest zapotrzebowanie bankdw, towarzystw
ubezpieczeniowych na uslugi RzM.
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NADAWANIE
UPRAWNIEN

® KOMISJA EGZAMINACYJNA SAMORZADU
ZAWODOWEGO RZECZOZNAWCOW MAJATKO-
WYCH:
@ Iloéc czlonkéw Komisji: [50 oséb] wybranych wy-
Iacznie z grona praktykéw zawodu.
@® Egzaminy w systemie kwartalnym przeprowadzo-
ne centralnie.
® Uprawnienia nadawane powinny by¢ na okres 5 lat

Po tym okresie wygasalyby automatycznie, o ile
RM nie zlozythy egzaminu uzupelniajgcego z zakre-
su przepiséw dot. wyceny nieruchomosci, ktore we-
szly w zycie w tym okresie oraz nie wykazal sie do-
kumentami éwiadczacymi o spelnieniu obowigzku
ustawicznego ksztalcenia.
@® Zmiana formy egzaminu

Cz. I - badanie dokumentow

Cz. II -obrona 3 wybranych (spoéréd 15) opera-

tow szacunkowych wykonanych pod kierunkiem

Patrona

Cz. III - Rozwigzanie zadania praktycznego

Cz. IV - Test z czeéci teoretycznej

Cz. V - egzamin ustny bez ograniczania tematyki
® Zmiana formy odbywania praktyk

Praktyka zawodowa winna trwaé min. 3 lata
w systemie indywidualnym pod kierunkiem Patrona.

Patron, aby prowadzi¢ praktyke, winien wylegi-
tymowaé sie dokumentami éwiadczgcymi o spetnie-
niu obowiazku ustawicznego ksztalcenia, ktérymi
to dokumentami winien sie wylegitymowaé przed
przystapieniem do patronowania.

® KOMISJA PANSTWOWA powolywana przez Pre-

zesa UMiRM [jego odpowiednikal
Iloéé czlonkéw Komisji: [50 os6b] wybranych

glownie z grona praktykéw zawodu.

) Egzaminy przeprowadzone wylacznie
w Warszawie przez PFSRM,

D natychmiast zrezygnowaé z przeprowa-
dzania praktyk w formie warsztatow i wy-
dluzyé okres odbywania praktyk do 2 lat,

P Rozwigzanie zadania praktycznego - obli-
gatoryjne - wydzieli¢ te czes¢ jako podetap,

D Nie ogranicza¢ Komisji w czesci ustnej tyl-
ko do pytan z zakresu przedlozonych ope-
ratow.

STRUKTURY
ORGANIZACYJNE

® KRAJOWA IZBA RZECZOZNAWCOW MAJAT-
KOWYCH - jako forma samorzgdu zawodowego —
przynaleznosé obowigzkowa zrzeszajaca rzeczo-
znawcow majatkowych bezposrednio poprzez Regio-
nalne Izby Rzeczoznawcow Majatkowych.

Statutowy organ: walny zjazd delegatéw Regio-
nalnych Izb Rzeczoznaweéw Majatkowych.

Zasada finansowania Izby: samofinansowanie
na szczeblu centralnym poprzez Regionalne Izby
RM;

Realny termin utworzenia samorzadu zawodo-
wego: rok 2004 [poprzedzony stosowna ustawa].

Tloéé Regionalnych Izb: max 5-7 z uwagi na wy-
sokie koszty utrzymania.

® POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZE-
CZOZNAWCOW MAJATKOWYCH: [w skali kraju]
— utrzymanie formy dobrowolnego zrzeszania sie or-
ganizacji zawodowych w PFSEM z jednoczesng
zmiang statutu Federacji tak by byl on zblizony
w swej formie do statutu przyszlej izby RzM.

Wiaczenie KOMISJI BADAN RYNKU NIERU-
CHOMOSCI do prac przy opracowywaniu bazy da-
nych o nieruchomogciach - prace takie prowadzone
sq ze srodkéw PHARE przez Gléwnego Geodete Kra-
ju. Jesteémy grupa zawodowg w branzy nieruchomo-
Sciowej, ktora posiada dzialajace i sprawne zaplecze
teoretyczne i naukowe, ktére moze by¢ do tego celu
wykorzystane z pozytkiem dla rozwoju zawodu.
@ Rozszerzenie zakresu dzialania KOMISJ ETYKI
ZAWODOWEJ o przeciwdzialanie zjawisku dum-
pingu cenowego,
@ opracowanie przez utworzong KOMISJE ujedno-
liconego cennika ustug zawodowych za czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego.

Zwrocié uwage na takie jego skonstruowanie by
Urzad Antymonopolowy nie moégl zarzucié¢ dzialan
monopolistycznych.

i
i
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KOMISJA
ODPOWIEDZIAL-
NOSCI
ZAWODOWEJ

@ przeniesiona do struktury organizacyjnej Krajo-
wej Izhy Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Tloéé czlonkéw Komisji: ok. 45 os6b wybranych
wylacznie spoéréd praktykéw czynnie wykonujg-
cych zawdd rzeczoznawey majgtkowego, roczne za-
wieszenie dzialalno$ci zawodowej eliminuje czlonka
komisji z jej gronal.

Zakaz laczenia funkcji w samorzadzie zawodo-
wym z pracg w tej komisji.

Konieczne uwzglednienie wnioskéw dotyczacych
zmian w dzialalnosci Komisji.

D Zmiana merytoryczna w podejéciu do rozpatry-
wanych spraw — KOZ nie moze za wszelka cene
stawa¢ w obronie intereséw skladajgcego skarge.

D Zwrocenie wiekszej uwagi w kwalifikowaniu spraw
— dazy¢ do rozpatrywania spraw rzeczywiscie na ta-
kie rozpatrywanie zastugujacych, odrzucaé bahe.

D Wprowadzi¢ wysokie siegajgce 8% wartosci spo-
ru oplaty (zapobieganie pieniactwu), lub stale
(ryczaltowe) oplaty, co zapobiegnie wnoszeniu
,drobiazgow”.

» KOZ powinna rozpatrywaé wniesiona skarge je-
dynie w zakresie skargi, a nie rozszerzaé zakre-
su badania.

D Absolutny zakaz laczenia funkcji w zarzadzie
Federacji z uczestniczeniem w KOZ - ten zapis
winien by¢ wprowadzony do Statutu Federacji.

KOMISJA
ARBITRAZOWA
PFSRM

Wprowadzenie zasady dwuinstancyjnosci.

Przeniesienie struktury organizacyjnej do Regio-
nalnych Izb Rzeczoznawcéw Majatkowych - regio-
nalne sady polubowne, ktére bedg ewentualnie uza-
sadnia¢ przeslanie spraw spornych do odpowiednika
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, o ile strony
nie bedg cheialy poddaé sie ich osadowi lub gdy orze-
czenie tych sagdéw nie zadowoli stron. Dzialanie tych
sgdéw polubownych winno zmierzaé w kierunku
ustalenia prawidlowe] wartosci nieruchomosci, a nie
tylko w kierunku wydania opinii o prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Komisja Arbitrazowa nie spelnia obecnie oczeki-
wan klienta.

Wigkszos¢ sporéw dotyczy réznic w wycenie tej
samej nieruchomo$ci a nie uchybien procedural-
nych popelninych w trakcie sporzadzania operatéw
szacunkowych.

Niedopuszczalng praktyka jest generowanie
strat przez KA — wynagrodzenia pobierane od wno-
szgeych sprawy powinny zabezpieczaé wszelkie
koszty postepowania.

Nalezy dazy¢ do tego by regionalne stowarzysze-
nia o statusie organizacji zawodowej rozstrzygaly
spory w ramach istniejacych badZ tworzonych sg-
doéw polubownych.

SPRAWY ROZNE
WYMAGAJACE
UREGULOWAN
PRAWNYCH BADZ
JEDNOZNACINYCH
INTERPRETACJI

® Prawno - fiskalne usytuowanie zawodu RM

Zawod jako glowne, lecz nie jedyne Zrédio utrzy-
mania. Zakaz wykonywania operatow szacunko-
wych przez osoby zatrudnione na etacie w urzedach
publicznych.

Konieczna sprawozdawczo§é przesylana kwar-
talnie ezy pélrocznie przy uzyciu Internetu do bazy
ogélnej Federacji, czy w dalszej kolejnosci Izby.

® Wylgczenie czynno$ci RM z przepisow
dotyczacych zaméwien publicznych
Paradoksem jest wylanianie wykonawcy opera-
tow szacunkowych w trybie ,zapytania o cene”. Ten
tryb udzielania zaméwienia publicznego eliminuje
mozliwo§¢ wybierania podmiotéw, dysponujacych
wyzszymi kwalifikacjami oraz do$wiadczeniem. Wy-
woluje to niepowetowane straty zardwno w samym
§rodowisku jak i dla samego zamawiajacego. Dobrzy
i fachowi specjalisci nie §wiadcza ustug dla gmin

Zlecenie opracowania dotyczacego rozstrzygnie-
cia kto i kiedy jest platnikiem VAT, kiedy koszty uzy-
skania przychodu wynoszg 50%, opracowanie winno
przewidzie¢ wszelkie mozliwe przypadki. Opracowa-
nie takie winno by¢ niezwlocznie zaméwione i opu-
blikowane w Rzeczoznawcy Majatkowym i w Inter-
necie oraz skonsultowanie z Urzedem Skarbowym —
opinia na pi$mie.

Taka zmiana Standardu by RzM mégt skorzystaé
z innych niz akty notarialne Zrédet informacji przy
czym w egzemplarzach archiwalnym operatu winien
te zrodta podaé.

Tworzenie baz danych o nieruchomosciach: re-
gionalnych i centralnej.

Zawarcie porozumienia z Ministrem Finansow
w sprawie uruchomienia programu tworzenia tych
baz - byloby to dodatkowe zrédto zlecen dla RM. Po-
rozumienie winno dotyczyé finansowania takich
dzialan jako etapu koniecznego przed wprowadze-
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i starostw. Masowo pojawiaja sie bledy i wady opra-
cowan. Opracowania robione sg dla doraznego zaro-
bienia malych pieniedzy, a nie dla rozwiazania pro-
blemu. Nalezaloby dazy¢ do zmiany ustawy o zamo-
wieniach publicznych.

@® Prawnie dopuszczalna mozliwos¢ pozyskiwania
i przetwarzania danych o cenach transakecyjnych, nie
tylko z aktéw notarialnych watpliwej wiarygodnosci.

@® Prawne uregulowanie wspdlpracy z aparatem
skarbowym (dane dotycza lokali spétdzielczych,
zweryfikowane dane z aktow notarialnych).

@ Poslugiwanie sie podpisem elektronicznym RzM
jako ,wejéciowka” do wszelkiego rodzaju baz danych
o nieruchomoéciach (w tym Urzedéw Skarbowych).

® Roéwnoprawne usytuowanie polskiego RzM na
rynku Wspolnoty Europejskiej.

® Specjalistyczne kursy internetowe w systemie cig-
glym.

® Lobbying zawodu jako nieodzowny element dzia-
talnosci Izby Samorzadowej.

Nalezy uswiadomo¢, urzedy posiadajgce dane
zwiazane bezpo$rednio lub poérednio z gospodarka
nieruchomogciami (np. poprzez artykuly w ogélno-
polskiej, renomowanej prasie), ze dzialalnoéé rzeczo-
znawcy jest niezbedna dla wspierania dlugofalowych
procesow decyzyjnych planowanych i realizowanych
przez instytucje publiczne.

Proces budowania danych do analizy powinien
by¢ systematyczny i na biezgeo usprawniany.

niem podatku katastralnego.

Przy tak licznej grupie zawodowej, nie mogacej
znalezé zatrudnienia, koniecznym jest poszerzenie
mozliwoéel rynkowych. Samoograniczenie sie tej
grupy zawodowej wylacznie do wykonywania opera-
téw szacunkowych spowodowalo m.in. to, Ze rynek
wyceny przedsigbiorstw opanowaly firmy majace
w nazwie ,konsulting” i zazwyczaj nic ponadto. Ry-
nek ustug RzM w bylych panstwach bloku wschod-
niego jest duzo szerszy i od poczatku obejmowat wy-
cene przedsiebiorstw.

Wyksztalcenie grupy specjalistéw sposréd RzM
mogacych obslugiwaé rynek wycen przedsiebiorstw,
§wiadczacych ustugi doradeze, pracujacych dla towa-
rzystw inwestycyjnych jest koniecznoécia, lecz bez
wezeéniejszego stworzenia instrumentéw do takiego
dziatania (bazy danych, badania i przetwarzanie da-
nych) jest przedsiewzieciem zbednym.

Opracowanie programu kurséw w zakresie wyce-
ny przedsiebiorstw i doradztwa inwestycyjnego. Po-
stawi¢ na wysoka jakosé tych kursow - wykladowey
muszg byé bardzo starannie dobierani.

Kurs winien si¢ zakonczyé wewnetrznym egza-
minem, po czym absolwent takiego kursu przedsta-
withy po okresie nie krétszym niz 2 lata, swoje osia-
gniecia praktyczne w zakresie wyceny przedsie-
biorstw i doradztwa inwestycyjnego.

Komisja powolana przez Izbe Samorzadowa roz-
patrzylaby na tej podstawie wniosek o nadanie na
okres 5 lat tytutu DORADCA MAJATKOWY.

Opracowanie programu dostosowujacego (odpo-
wiedZz na pytanie — czego nam jeszcze brakuje) do
swobodnego dzialania na rynku europejskim - poza
wezgledami jezykowymi oczywiscie.

SYSTEM
USTAWICZNEGO
KSZTALCENIA
RZECZOZNAWCOW
MAJATHOWYCH,

KSZTALCENIE
KANDYDATOW NA
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

@ przeniesienie formy organizacyjnej do struktur
KRAJOWEJ IZBY RZECZOZNAWCOW MAJAT-
KOWYCH.

@ opiniowanie przez KIRM kandydatur do: Pan-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej; Komisji Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej;

@ opiniowanie przez Regionalng Izbe Rzeczoznaw-
cow Majatkowych kandydatur do: Regionalnej Ko-
misji Arbitrazowej [w wypadku jej istnienia].

@® utworzenie licencjonowanych w skali kraju jedno-
stek organizacyjnych profesjonalnie podejmujacych
zagadnienia szkoleri rzeczoznawcow majatkowych.
® wydanie licencji dla wykladowcéw — popieranych
przez Krajowa Izbe Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

@ opiniowanie przez zarzad PFSRM kandydatur do:
[uwzglednienie postulowanych uwarunkowan -
czynne wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego] Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Komi-
sji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, Komisji Arbitrazo-
wej [w wypadku jej utrzymania].

@ organizowane w strukturze PFSRM - nadanie li-
cencji wybranym jednostkom profesjonalnie podej-
mujacym zagadnienia szkoleni; likwidacja formy dy-
daktycznej prowadzonej poprzez rdznego rodzaju
pseudo-instytuty, firmy konsultingowe, korporacje.
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[od poczatku istnienia Izb]

® utworzenie licencjonowanych w skali kraju oérod-
kéw naukowo-organizacyjnych profesjonalnie pro-
wadzacych studia podyplomowe w zakresie rzeczo-
znawstwa majatkowego.

@ ujednolicenie programéw nauczania w osrodkach
w skali kraju.

NADAWANIE STOPNI SPECJALIZACJI (Po-
mysl roboczy)

Kazdy adept po zdaniu egzaminu mialby prawo
do wyceny prostych nieruchomodci typu lokale,
grunty niezabudowane, domki jednorodzinne.

Po dwéch latach wspélpracy z patronem (do-
$wiadezonym rzeczoznawcg) dostalby stopien drugi,
w ramach ktérego mogthy wycenia¢ nieruchomoéci
rolne i zurbanizowane, w tym komercyjne, ale
o wartoéciach ponizej pewnej kwoty.

Trzeci stopien uprawniatby do wyceny wszyst-
kich nieruchomo$ci oraz przedsiebiorstw (mégiby
sie nazywac Doradca Majatkowy).

Drugi stopien mozna by otrzymaé po rozmowie
kwalifikacyjnej przed gronem co najmniej czterech
patronéw (posiadajgcych trzeci stopien specjalizacji)
w tym dwdch z innych izb regionalnych.

Trzeci stopieni bylby otrzymywany tylko 1 wy-
lacznie po zdaniu egzamin przed komisjg centralna.
W jej sktad oprécz oséb z naszego zawodu, rowniez
powinien wejé¢ ekonomista z renomowanej uczelni
i prawnik.

Nalezaloby rozbudowaé system etyki zawodowej
- warunkiem ubiegania sig o trzeci stopieft bylaby nie-
naganna opinia dotyczace przestrzegania zasad etyki
zawodowej.

@ wprowadzenie licencji PFSRM dla wykladoweow
przedmiotéw zwigzanych z rzeczoznawstwem ma-
jatkowym.

® opracowanie nowych programéw szkoleniowych
jako wynik analiz wykonanych i przekazanych przez
Komisje Odpowiedzialnoéci Zawodowej i Komisje
Arbitrazowa PFSRM |analizy dotyczace brakéw
i uchybien warsztatu zawodowego w operatach sza-
cunkowych hedacych przedmiotem postepowan tych
Komisji]

® wystapienie PFSRM do Prezesa Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast [odpowiednika] droga sluz-
bowa poprzez Przewodniczacego Panstwowej Komi-
sji Egzaminacyjnej o cze$ciowa zmiang programow
nauczania na studiach podyplomowych [zwigkszenie
iloSci przedmiotéw praktycznych kosztem ograni-
czenia badz zaniechania przedmiotéw nie istotnych
dla zawodu!l;

@ zakaz prowadzenia praktyk zawodowych przez
cztonkéw Panstwowej Komisji Egzaminacyjnej
w okresie kadencji;

@ Zakaz pelnienia funkgcji czlonka PKK przez wy-
kladowceoéw na studiach podyplomowych.

STANDARDY
LAWODOWE

@ przeniesienie do struktury organizacyjnej Krajo-
wej Izby Rzeczoznawcéw Majatkowych w formie
Komisji d/s. Standardow z utrzymaniem zasad
organizacyjnych postulowanych do zastoso-
wania do czerwca 2003 roku.

Procedura opracowywania standardow

D Skiad osobowy — staly przewodniczacy i sekretarz
Komisji ds. Standardéw. Glowny autor zalozen
standardu 1 odpowiedzialny za jego ostateczny
ksztalt, wspolautorzy dobierani w miare potrzeb.

D Ogloszenie zalozen, zebranie uwag — wykorzy-
stanie Internetu do konsultacji z rzeczoznawca-
mi - praktykami.

» Opracowanie projektu standardu i jego oglosze-
nie na internetowej stronie Federacji i liscie dys-
kusyjnej (okres wnoszenia uwag — 3 miesigce)

D Zebranie i opracowanie uwag, wnioski stowarzy-
szeni, uchwalenie standardu do stosowania na
okres prébny 6 miesiecy.

D Zebranie wnioskow z okresu tworzenia standar-
du, ewentualnie wniesienie poprawek, uchwale-
nie wersji ostatecznej.

Opracowal zespot w skiadzie: Henryk Czajkowski, Pawel Drelich, Adam Eliasiewicz, Leszek Kaczor, Wojciech Nurek, Ro-
man Szware. Skrétow na potrzeby niniejszej publikacji dokonat Henryk Czajkowski.




Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

RZECZOZNAWCZA PYCHA

Nie jest latwo uzyskaé satysfakcje
zawodowq w naszym niespokojnym za-
wodzie. Chociaz stusznie si¢ nam ona
nalezy. Ale zycie nie jest sprawiedliwe.

Niedawno przegratam przetarg.
Klient - ,kilkuletni” i bardzo dobry -
postanowit widocznie mnie pocieszyé
i polecit firmie szukajgcej rzeczo-
znawcy.

Dostalam zlecenie, ktore przyspo-
rzylo mi kilka bezsennych nocy i dwa
tygodnie ciezkiej pracy. Wyceniania
dzialeczka miata bowiem specyficzng
funkcje, a ponadto rzadko spotykany
mankament, ktory nalezato przeliczyé
na zlotowki.

Szukalam, szukatam i szukatam
danych. Rynek lokalny nie

Ewa Wojciul

zaktualizowana cena transakeyina byla
kazdorazowo mniejsza od owej wartosci,

e) obliczylam srednig arytmetyczng
owego ubytku,

e -

2l
¢S /"S”/ V.

zdradzit mi ani jednej
transakcji na podobng
dziafeczke z poszukiwa-
nym mankamentem.
Prawde mdwige nawet
gdyby zdradzil, to jedna
weale by mi - jak wszyscy
wiemy — nie wystarczyla.

Wreszcie przypomnia-
tam sobie miasteczko, gdzie
podobnych dziatek byla obfi- |
tosé, a i ,mankament” pano-
szyt sie wzdiuz 1 wszerz. Ze-
bratam kilkadziesigt transakcji | kaz-
dg odnotowang dzialeczke
sprawdzatam w terenie. Wytropitam
kilka z interesujgeg mnie wadg. Po-
tem juz bylo prosto.

a) zaktualizowatam dane z obu
badanych rynkow,

b) wyeenitam dziatke rozpatry-
wang, ale bez owej kluczowej wa-
dy, na co lokalny dla niej rynek
mi pozwalal,

¢) wycenilam owe odnalezio-

ne dzialeczki, takze bez
uwzglednienia  interesujgcej
mnie wady,

d) okreslitam, o ile procent

f) pomnozylam owq wartosé przez
wartosc rynkowq dzialki rozpatrywanej,
... L wreszcle, co najprzyjemniefsze...

g) napisalam, sprawdzitam, wy-
drukowatam, oprawitam operat.

Przygotowalam dodatkowo obrazo-
wy schemat wyceny, aby przejrzyscie wy-
Jjasnic¢ klientowi, jak i dlaczego wyce-
niatam. Nie kryje, ze przed spotkaniem
z nim mialam treme - nie wiedziatam,
czy bede wystarczajgeo przekonywujgcea.

Klient mial przyjsé po odbidr pracy
o0 godzinie 12:30.

O godzinie 12:28 zadzwonil dzwo-
nek. Klient przekartkowat jg pobiez-
nie, odbierajgc dwukrotnie telefon ko-
maorkowy.

Powiedzial:

- Kupuje TO. Poprosze o rachunek.

Podatam rachunek. Dostalam go-
téwke. Przeliczylam. Klient wstal i po-
wiedzial:

- Dzigkuje bardzo. Wreszcie mamy
niezbedng PODKEADKE. Do widzenia.

Chwile potem zadzwonit mdj mgz:

- Byl ten pan?

- Byl.

- Przyjgl proce?

- Przyjqt.

- Byt zadowolony?

- Tak.

- Zaplacit?

- Zaplacit.

- Bardzo dobry klient!

- Akurat. Wszedl o0 12:28, wyszedl
o 12:32. Nazwal mdj operat POD-
KLADKA. Nie zapytal mnie o metodo-
logie, nie mialam okazji opowiedzied,
Jak dosztam do wyniku, jak jezdzitam
po terenie, jak to tadnie wymyslitam...

- Wiesz co? To tylko twoja pycha
clerpi.
_212121212!
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

CZERWIEC

w Mazowieckie SRM poinformowalo, ze od dnia 3 czerwca
Przewodniczacym Stowarzyszenia jest Tadeusz Tyminski.
W sklad nowego Zarzadu weszli: Elzbieta Schmidtke - wice-
przewodniczaca Zarzadu; Irena Sobiech - skarbnik; Barbara
Katarzyna Stasiak - czlonek Zarzadu i Jerzy Latuszkiewicz
- czlonek Zarzadu. Gratulujemy!!

w&w W dniach 6-7 czerwea z inicjatywy Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, przy wspoélpra-
¢y Elektrocieptowni Warszawskich S.A. odbylo sie w Ja-
chrance pod Warszawa, seminarium poSwiecone polityce
i zasadom gospodarowania nieruchomosciami specjalnego
przeznaczenia ,Gospodarowanie nieruchomosciami specjal-
nego przeznaczenia na przykladzie energetyki zawodowej”.
Seminarium obejmowalo swoim zasiegiem tzw. energetyke
zawodowa w szerokim rozumieniu tego slowa.

W seminarium uczestniczyli przedstawiciele wiekszodci
Zakladéw Energetycznych w kraju, na co dzien wspélpracu-
jacy z naszym sektorem, a takze rzeczoznawcy majatkowi —
reprezentanci wszystkich stowarzyszen regionalnych zrze-
szonych w Federacji.

W seminarium wzieli udzial: prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych Waclaw Bara-
nowski, a takze wiceprezydenci Federacji: Ryszard Cymer-
man oraz Tomasz Telega, ktorzy wystapili rowniez w rolach
referentow.

Dwudniowe spotkanie z bogatym programem rzeczowym

referatéw przygotowanych zaréwno przez przedstawicieli
energetyki jak i rzeczoznaweéw majgtkowych prowadzit pre- \

zydent Waclaw Baranowski, ktory podjal sie réwniez podsu-
mowania wynikéw 1 wnioskoéw wynikajacych z obrad i dysku-
sji zaprezentowanej podczas seminarium, wyrazajac nadzie-
je, ze tak dobrze zaczete dzielo wspélpracy Srodowiska
energetykéw i rzeczoznawedw majgtkowych bedzie kontynu-
owane dla dobra obu stron, a seminarium zapoczatkuje no-
wa forme rozszerzania dzialalnosci rzeczoznawcéw majatko-
wych, przy $cistej wspélpracy potencjalnych zleceniodawcow
operatow szacunkowych.

w15 czerwea odbylo sie Walne Zebranie Czlonkéw To-
runskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
w Toruniu, na ktérym dokonano podsumowania trzy letniej
kadencji Zarzadu. Dokonano wyboru nowego Zarzadu
TSRzM na kolejng kadencje w nastepujacym skladzie: An-
drzej Lesinski — Przewodniczacy; Elzbieta Seredyn - wice-
przewodniczaca; Lech Krasinski - wiceprzewodniczacy; Mi-

roslawa Beszczyfiska — Drozdza — skarbnik, Jolanta Wiak -
sekretarz. Gratulujemy!!!

ww W dniach 14-16 czerweca w Lodzi odby! sie VIII Kon-
gres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci pod hastem
,Integracja zawodéw dziatajacych na rynku nieruchomo-
§ci”, zar6wno wewnatrz samych $rodowisk zawodowych jak
i tez integracja z rynkiem europejskim. Kongres zorganizo-
wala Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, ktorej prze-
wodniczy jej prezydent Zbigniew Kubinski i Stowarzysze-
nie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomoéciami Polski Cen-
tralnej, ktéremu przewodniczy jego prezes Marek
Wachowski. Goéciem honorowym Kongresu byl minister
Marek Bryx, prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. W obradach uczestniczyli na zaproszenie organiza-
toréw: Henryk Jedrzejewski, dyrektor Departamentu Go-
spodarki Nieruchomosciami UMiRM, przedstawiciele
wladz wojewddzkich i samorzadowych, federacji stowarzy-
szeh zwigzanych z rynkiem nieruchomosei, bankéw finan-
sujacych na rynku nieruchomosci a takze przedstawiciele
organizacji miedzynarodowych zarzadcow i poérednikow
w obrocie nieruchomoéciami. Polska Federacje Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych reprezentowal wicepre-
zydent Tomasz Telega.

Bardzo interesujacy wyklad wyglosita prof. dr hab. Stani-
stawa Kalus na temat ,Status prawny oséb zajmujacych sie
zawodowo rynkiem nieruchomoéci”, podkreslajac zawdd rze-
czoznawey majatkowego jako zawdd o charakterze publiczno
prawnym, a takze perspektywy rozwojowe zawodow dzialta-
jacych na rynku nieruchomosci oraz problematyke samo-
rzadnoéci zawodowej. Na kongresie prezentowany byl wspol-
ny projekt ustawy o samorzadach zawodowych rzeczoznaw-
coéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzadeow nieruchomoéci, wokdl ktérego powstala ozy-
wiona dyskusja, podezas ktérej glos zabieral minister Marek
Bryx.

Spoéréd innych waznych tematéw poruszonych podezas
kongresu wymienié¢ nalezy nastepujace:

D Frans AJ Burgering, prezydent CEPI - zawody rynku
nieruchomoéci w Unii Europejskiej

D Prof dr hab. Ewa Kucharska - Stasiak — Zrodla finanso-
wania dzialalnodci inwestycyjnej na rynku nieruchomoéci

» Szymon Sendek - doradca rynku nieruchomosci - specja-
lizacja czy zawod?

b Iwona Fory$, Anna Gdakowicz - raport z polskiego rynku

nieruchomosci 2001-2002 r.

Kongres zgromadzil liczng grupe rzeczoznawcoéw majat-
kowych. Relacja na stronie 33-34.
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Informacje - wiadomosci

Wstepny
plan szkoleri PFSRM
na drugg potowe 2002 roku

pazdziernik  1-3 Seminarium bankowe

22-24  Seminarium skarbowo-podatkowe
listopad 5-7 Seminarium bankowe

20-22  Studium sgdowe czesé [
Q’udzieﬁ 11-13  Studium sadowe czeéé II

Proponowane nowe tematy szkolef na 2002 r.
Bankowo-hipoteczna wartosé nieruchomoéci.

Zasady wyceny nieruchomosci po zmianie obowiazuja-
cych przepisow wykonawczych do Ustawy o Gospodarce
Nieruchomoéciami.

Wyceny dla postepowar rewindykacyjnych na tle prze-
pisow.

Wycena naktadéw dokonanych przez posiadaczy nieru-
chomoéci.

Wycena dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci.

Hotel — bez.

e e
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Wycena mienia zabuzanskiego
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych objela patronat nad szkoleniem organizowanym przez
Instytut Nieruchomosci — Valor pt.,,Wycena nieruchomosci
w podejéciu dochodowym”
Zgloszenia: Instytu Nieruchomosci - VALOR
90-037 L.6dz, ul Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

ZGLOSZENIA biuro Federagji przyjmuje za posrednictwem
Stowarzyszen regionalnych, Niezbedne dane zgtaszanych
0s6b przedstawiaja sie nastepujgco: 1. imie i nazwisko;
2. numer uprawniefi zawodowych; 3. data i miejsce urodze-
nia; 4. adres zamieszkania (dokladny); 5. telefony kontakto-
we; 6. rezerwowac¢ hotel, czy nie?.

Polska Federacja Stowarzyszen 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 szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen
w miare potrzeb z Panstwa strony.

Federacja organizuje warsztaty przygotowujace
osoby przystepujace do egzaminu panstwowego
na uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci.

Warsztaty beda prowadzone przez wykladowcow kur-
sow specjalistycznych w zakresie szacowania nieruchomo-
sci, jak i diugoletnich praktykéw. Terminy okolo 1 miesiac
przed planowanymi terminami egzaminéw. Czas trwania
warsztatow 24 godziny lekeyjne, koszt uczestnictwa 700 zt.

= W dniu 25 czerwca w Warszawie, w siedzibie Zarzadu
Giownego Stowarzyszenia Ksiggowych, podpisane zostalo
Porozumienie o Wspélpracy Pomiedzy Stowarzyszeniem
Ksiggowych w Polsce a Polskg Federacjg Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych. Artkut dotyczacy porozumienia
wraz z jego treécig zamieszczamy na stronach 15-17.
Porozumienie podpisane zostalo ze strony Stowarzysze-
nia Ksiegowych przez Jerzego Sablika — prezesa Zarzadu
Gléwnego oraz Franciszka Wale — sekretarza generalnego
a ze strony Zarzadu Federacji, przez Wactawa Baranowskiego
- prezydenta Federacji i Tomasza Telege wiceprezydenta.
Podpisanie porozumienia poprzedzone zostalo dziataniami
tak ze strony Stowarzyszenia Ksiegowych jak i Zarzadu Fede-
racji. Bardzo duza prace wykonat kol. Jerzy Filipiak, ksztat-
tujac program wspolpracy wynikajacy z porozumienia. Pod-
stawowym celem porozumienia — wedlug ogolnika general-
nych zalozen Zarzadu Federacji jest zapewnienie udzialu
rzeczoznawcow majatkowych w systemie sprawozdan finan-
sowych. Dotychczasowy udzial rzeczoznawcoéw majatkowych
w §wiadezeniu ustug w zakresie wycen majatkowych dla po-
trzeb ksiggowych jest niedostateczny — tak uznaly obie stro-
ny — trzeba wiec ten stan zmienié w mozliwie krotkim czasie.
Z powyiszego wynikaja pilne terminy konkretnych opraco-
wan, w tym standardu wycen majatkowych dla potrzeb ra-
chunkowosci. Przewiduje si¢ przeprowadzenie wzajemnych
szkolefi a w roku 2003 zorganizowanie wspélnej konferencji
krajowej poéwieconej tym tematom, podezas ktérej nastapilo-
by przyjecie i zatwierdzenie standardu o ktérym mowa wyzej.

LIPIEC

2= 1 lipca w biurze Federacji odbylo sie posiedzenie Zarza-
du poswiecone m.in. standardom zawodowym, wdrozeniu
porozumienia o wspélpracy pomiedzy PFSRM i Stowarzysze-
niem Ksiggowych w Polsce, certyfikacji rzeczoznawcéw ma-
jatkowych w Polsce, planowanej na wrzesien posiedzenia Ra-
dy Krajowej PFSRM, dziataniom zwigzanym z dazeniem do
samorzadu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych.

&= 10 lipca w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie prezy-
denta Baranowskiego z przedstawicielami Polskiej Federacji
Zarzadeéw i Administratoréw Nieruchomoéci z Gdanska: pre-
zydentem Aleksandra Kurzyk, wiceprezydentem Dominika
Kore i przewodniczacym Podkomisji PKK dla Zarzadeow An-
drzejem Sobczakiem. Przedmiotem spotkania bylo oméwienie
mozliwosci organizacji kurséw i praktyk dla rzeczoznawcow
majatkowych na licencje zarzadey nieruchomosci oraz organi-
zacja studium podyplomowego dla zarzadeéw na rzeczoznaw-
cow majatkowych. Przedyskutowano warianty uzyskiwania
uprawnien i licencji dla czynnych rzeczoznaweéw i zarzadcow.
Uzgodniono, ze nalezy opracowa¢ skrécone programy dla oby-
dwu zawoddw (eliminacja nakladajacych sie obecnie przed-
miotéw) oraz wypracowa¢ zasady odbywania praktyk. Zaréw-
no kursy na zarzadee jak i studia podyplomowe powinny byé
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organizowane przez Federacje w porozumieniu z uczelniami
pafstwowymi (bez ,latajacych” uniwersytetow).

w10 lipea w warszawskiej siedzibie Zwiazku Bankéw Pol-
skich odbyto sie spotkanie na temat tworzenia bazy danych dla
bankéw 1 rzeczoznawcéw majatkowych. Spotkanie zorganizo-
wal dyrektor generalny Zwiazku Bankéw Polskich Krzysztof
Pietraszkiewicz w porozumieniu z prezydentem PFSEM W. Ba-
ranowskim. W spotkaniu uczestniczyli przedstawiciele niekto-
rych bankéw na szczeblu dyrektoréw departamentow z dyrek-
torem Milostawem Sochaczewskim z Kredyt Banku na czele.

Po wprowadzeniu do dyskusji przez dyr. Pietraszkiewicza
glos zabrali: W. Baranowski, B. Mikulicz-Traczyk, dyrekto-
rzy departamentdw i przewodniczacy Komisji do spraw bazy
M. Sochaczewski. Ustalono, ze baza danych jest niezbedna
i dla bankéw i dla rzeczoznawcow. ZBP podjat sie opracowa-
nia zalozen i uzgodniono, ze w drugiej polowie sierpnia zo-
stanie zorganizowane robocze spotkanie, w ktérym wezma
udzial poza obecnymi uczestnikami osoby i firmy tworzace
juz bazy danych o nieruchomoéciach.

KALENDARZ WYDARZEN

WRZESIEN
19-21 wrzesnia XI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych w Gdansku.
17-18 wrzesnia w Brukseli odbedzie sie Walne Zgroma-
dzenie Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny
(IVSC).
28 wrzesnia - 5 pazdziernika odbedzie si¢ Seminarium
,Podstawowe problemy rzeczoznawstwa majgtkowego”
(ITT edycja). Organizator: Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Miejsce seminarium: Morze Egej-
skie — Zatoka Saronska.

PAZDZIERNIK

10-12 pazdziernika - Srodkowopomorskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie organizuje
w Uniesciu k/Koszlina seminarium ,, Wycena nieruchomo-
sci na tle aktualnych uwarunkowan prawnych oraz prak-
tyczne aspekty zastosowania podejscia dochodowego”. Wy-
ktadowcy: Henryk Jedrzejewski, Ewa Kucharska -Stasiak,
Ryszard Cymerman. Tel. 094/342 25 81

17-19 pazdziernika odbedzie sie w Petersburgu dorocz-
na konferencja CEREAN, informacja w internecie
http://www.cerean.com

LISTOPAD
7-9 listopada w Paryzu odbedzie si¢ jesienna sesja TE-
GOVA (Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majatkowych)
poprzedzona w dniu 7 listopada konferencjg na temat: Go-
spodarka aktywami i sekurytyzacja: wyzwania dla sektora
nieruchomosci.

& -

e 10 lipca w biurze Federacji zlozyl wizyte Adam Pola-
nowski, rektor Wyzszej Szkoly Gospodarowania Nierucho-
moéciami w Warszawie, ktdry przedstawil prezydentowi Wa-
clawowi Baranowskiemu propozycje poszerzenia wspolpracy
pomiedzy Szkolg a Federacja. Obszary wspolpracy moglyby
obejmowa¢:

- tematy badawcze prac dyplomowych i magisterskich stu-
dentow WSGN, ktére bylyby przydatne dla srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych,

- udzial przedstawicieli Federacji w organizowanym przez
WSGN cyklicznym ,okraglym stole” profesjonalistow
rynku nieruchomoéci,

- materialy informacyjne dla studentéw WSGN na temat
Federacji.

Adam Polanowski zapowiedzial przestanie listu intencyj-
nego dotyczacego wspotpracy pomiedzy Wyzsza Szkolg Go-
spodarowania Nieruchomosciami a Polska Federacja Stowa-
rzyszefn Rzeczoznawcow Majatkowych.

w 19 lipea przedstawiciele Federacji w osobach prezyden-

ta Wactawa Baranowskiego, Barbary Mikulicz-Traczyk oraz

Michata Kosmowskiego wzieli udzial w spotkaniu grupy ro-

boczej Centralna Baza Danych w Klubie Bankowca. Na za-

proszenie Zwigzku Bankéw Polskich do Klubu Bankowca
przyjechat z Litwy dyrektor K. Sabauliauskas gtéwny archi-
tekt systemu State Land Cadastre and Register (rejestru
nieruchomoéci) obejmujacego swym zasiegiem caly obszar

Litwy. Towarzyszyli mu przedstawiciele firmy informatycz-

nej Computer Associates w osobie prezesa Andrzeja Stanisz-

czaka oraz pani Agaty Hooper.

Temat spotkania to doéwiadczenia naszego litewskiego
sasiada w zwigzku z budowa scentralizowanej bazy danych
zawierajacej m.in. informacje o cenach transakcyjnych nieru-
chomoéci. Po krétkiej ale bardzo rzeczowej prezentacji mozli-
wobcl systemu dzialajacego na Litwie oraz historii rozwoju
zaproszeni przedstawiciele bankow wyrazili swoje uznanie
odnoénie zakresu informacyjnego jaki funkcjonuje na Litwie.
W dalszej czeéci zadawano pytania odnoénie zakresu infor-
macyjnego, czasu tworzenia, ceny informacji, liczby zatrud-
nionych pracownikéw, kosztow budowy systemu, struktury
odbiorcéw - kto kupuje, zrédta pozyskiwania danych itp.

Z odpowiedzi Dyrektora Sabauliauskasa wynikalo, ze:

— duzo zalezalo od przychylnego nastawienia rzadu do
przedmiotowego projektu,

— prawnego uregulowania funkcjonowania przedmiotowej
bazy danych dzieki czemu uniknieto kolizji z ustawami
o ochronie danych osobowych, praw autorskich itp.,

- caly projekt zostal sfinansowany ze rodkéw rzadowych
co mialo wplyw na cene projektu, ktory w sumie koszto-
wal troche ponad 1 mln USD,

- obecnie tworzony jest projekt dla grupy panstw skandynaw-
skich na bazie tego systemu (Szwecja, Finlandia, Norwegia),

- przedmiotowy system jest przygotowywany w kontekscie
wejscia Litwy do Unii Europejskiej,
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- system budowano 5 lat,

—  Wedlug danych za styczen 2002 baza posiada 5 mln re-
kordéw oraz odnotowano od momentu uruchomienia sys-
temu (styczen 1998) ok. 900 tys. zapytan,

- cena jednego zapytania komercyjnego kosztowata 3 USD.
Spotkanie zakoficzono propozycja wspélpracy oraz wy-

miang do$wiadczen z dyrektorem Sabauliauskasem odno-

§nie budowanej centralnej bazy danych przy Zwigzku Ban-

kow Polskich.

= W dniach 25-27 lipca odbylo sie posiedzenie Komisji ds.

Standardéw Zawodowych pod przewodnictwem jej przewod-

niczacego Zdzistawa Mateckiego. Komisja dokonala:

D przegladu niektérych istniejacych standardéw pod katem
dostosowania zawartych w nich norm do aktualnych prze-
pisow prawa oraz zaproponowala wprowadzenie zmian
wynikajacych z wieloletnich doéwiadczen ich stosowania,

D rozpatrzyla projekty nowych standardéw oraz przyjela
zalozenia do standardow: okreslenie wartosci nierucho-
moéci z uwzglednieniem wybranych ograniczonych praw
rzeczowych, okreslenie wartoéci nieruchomoéei lesnych
lub zadrzewionych, zalozenia do standardu - zasady
ustalania zuzycia nieruchomoéci, a takze zasady oblicza-
nia powierzchni kubatury budynkéw.

Powyzsze opracowania przekazane zostaly do zaopinio-
wania przez rzeczoznawcow majgtkowych za poérednictwem
stowarzyszen regionalnych. Projekty umieszczono takze na
stronie internetowej Federacji.

w27 lipca odbylo sig posiedzenie Zarzgdu poswiecone bieza-
cym problemom Federacji, m.in. tematyce najblizszego posie-
dzenia Rady Krajowej a takze przygotowaniom do do XI Krajo-
wej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w Gdansku.

SIERPIEN

wr 27 sierpnia w Urzedzie Glownego Geodety Kraju odby-
fo sie spotkanie na ktérym przedstawiony zostal pilotazowy
projekt tworzenia bazy danych nieruchomosci MATRA - 2.
W ramach pomocy krajom przygotowujgcym sie do wejécia do
Unii, rzad holenderski zobowigzal sie do skonstruowania,
wzorowanej na dzialajacej w Holandii, ale przystosowanej do
warunkow polskich, bazy danych o nieruchomoéciach oraz
systemu udostepniania tych danych. Urzad Glownego Geode-
ty Kraju wspéluczstniczy w jego realizacji.

Gospodarzem spotkania byl Witold Radzio — Dyrektor
Departamentu Katastru Nieruchomoéci w Gléwnym Urze-
dzie Geodezji i Kartografii, strone holenderska reprezento-
wali panowie: Karel Welter oraz Andrzej Kwitowski, nato-
miast rzeczoznawcow majatkowych: prezydent PFSRM Wa-
claw Baranowski, prof. Andrzej Hopfer, Michal Kosmowski,
Alek Kiziniewicz i Barbara Mikulicz-Traczyk.

MATRA - 2 obja¢ ma: Ciechanéw, Minsk Mazowiecki,
Otwock oraz Warszawe, ale tylko dzielnice Mokotow 1 Ursy-

néw. Realizacja projektu rozpoczaé¢ ma sie z poczatkiem przy-
sztego roku, obecnie prowadzone sg rozmowy wstepne z po-
tencjalnymi uzytkownikami tworzonej bazy. Wzorem holen-
derskim przewiduje sie, ze bedg to ubezpieczyciele, banki,
rzeczoznawcy majatkowi, podrednicy, geodeci i notariusze.
Na tym etapie omawiane sg przede wszystkim kwestie zwia-
zane z istniejacym stanem rejestracji nieruchomoéci w na-
szym kraju oraz oczekiwaniami co do jakosci zawartej
w przygotowywanej bazie informacji. Warto podkresli¢, ze
jakkolwiek wszyscy chetnie widzieliby informacje bardzo
szczegolows, aktualng i latwo dostepna, to Holendrzy studzi-
li ten zapal cytujac swoje powiedzenie ,za darmo to tylko
stonce wschodzi i zachodzi”; czy i ile bedziemy gotowi placié
za dostep do takiej bazy pozostaje pytaniem otwartym.
W Holandii oplata roczna (abonament) kosztuje 40 Euro,
plus informacja o jednej nieruchomosci 2,5 Euro.

Ten temat jest jednak sprawa przyszlosci. Obecnie wiado-
mo, ze przedstawiciele powyzej wymienionych $rodowisk
stworza Rade Uzytkownikéw, ktéra na biezaco rozwiazywaé
bedzie szczegolowe zagadnienia.

w  Harmonogram egzaminéw na nabycie uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomosci w IV kwartale roku

16.I1X 26-27.1X
14X 24-25X
18.X1 28-29.X1
3.XII 12-13X11
9.XII 19-20.X1II - sesja dodatkowa

15 Do nabycia w Biurze Federacji i we wszystkich, sfedero-
wanych Stowarzyszeniach, jest Informator ,Postepowanie
kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci” Cena 20 zt

w  Przypominamy, ze rzeczoznawcy majatkowi maja mozliwosé
zamieszczenia reklamy swojej dzialalnosci na stronie reklamowej
utworzonej pod egida PFSRM: www.wycena-nieruchomosci.pl
Wstzelkie informacje o sposobie umieszezenia reklamy znajdu-
Jjace si¢ na stronie. Zachecamy dotychczasowych reklamodaweéw
do oplacenia reklamy na kolejny rok a takze zapraszamy nowych.

w W biezacym roku Zarzad PFSRM wprowadzit nowy zwyczaj
wreczania okolicznoéciowej pamigtkowego herbu z logo PFSEM.
Dotychczas herb Federacji otrzymali:

- Ukrainskie Towarzystwo Rzeczoznaweow Majatkowych na
pamiatke konferencji ,Rozwdj profesjonalnej wyceny nieru-
chomoéci na Ukrainie” z zyczeniami pomyélnosei — luty 2002

- Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych na pamiatke IV Mistrzostw Rzeczoznawcow Majat-
kowych w narciarstwie zjazdowym z zyczeniami pomysl-
noéci — marzec 2002

— Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nierucho-
mosci na pamiatke X Rocznicy powstania — marzec 2002
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Oddzial Opolski PSRWN =z okazji Jubileuszu z zyczenia-
mi pomyslnoéci — marzec 2002

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych - podziekowanie z okazji stale organizowa-
nych szkolen w Unieéciu — maj 2002

Bolestaw Rusak - z podziekowaniem za wieloletnig orga-
nizacje turniejéw tenisowych mistrzostw Rzeczoznawcow
Majatkowych — maj 2002

Liadzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych —
z okazji X-lecia za aktywne uczestnictwo w rozwoju zawo-
du Rzeczoznawcy Majatkowego — maj 2002

Wyzsza Szkola Gospodarowania Nieruchomosciami w War-
szawie z okazji otwarcia nowej siedziby i otrzymania upraw-
nien magisterskich na kierunku ekonomia — maj 2002
PFRN z okazji VIII Kongresu z gratulacjami i zyczenia-
mi dalszych sukcesow - czerwiec 2002

Krakowski Instytut Nieruchomoéci z okazji 10 lat dziatal-
noéci z wyrazami uznania i gratulacjami — czerwiec 2002
RICS w Londynie podziekowanie z okazji wizyty grupy
polskich rzeczoznawcow — czerwiec 2002

Instytut Podatkow, Taksacji Powszechnej i Wyceny
w Londynie - podziekowanie z okazji wizyty grupy pol-
skich rzeczoznawcow - czerwiec 2002

Agencja Rzadowa ds.Wyceny Nieruchomoéci i Heitman
International w Londynie - podziekowania z okazji wizyty
grupy polskich rzeczoznawcow — czerwiec 2002

TEGoVA z podziekowaniem z okazji spotkania z grupg
polskich rzeczoznawcéw w Londynie - czerwiec 2002
Jones Lang LaSalle z podziegkowaniem z okazji spotkania
z grupa polskich rzeczoznawcow w Londynie — czerwiec 2002
King Sturge podziekowanie z okazji wizyty grupy pol-
skich rzeczoznawcéw — czerwiec 2002.

PROGRAM WARSZTATOW DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ORAGANIZOWANYCH PRZEZ PFSRM w 2002 roku

R BT oty
1 artos¢ bankowo-hipoteczna — dotychczasowe doswiadczenia. BRE, HypoVereinshank, Ba gski

2 Prognozowanie wartosci nieruchomoéci w dluzszym okresie prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa
na podstawie dotychczasowych doswiadczen
3 Zasady okreslania zuzycia nieruchomosci - standard, przyklady. dr Janusz Traczyk
4 Wycena gruntow pod drogi. Tomasz Telega, wiceprezydent PFSRM
5 Powierzchnia 1 kubatura wg PN ISO 9836 Wactaw Baranowski, Prezydent PFSRM
Zasady obliczeni w budynkach mieszkalnych
6 Wyceny nieruchomoéci przemystowych na podstawie Zespo6! rzeczoznawcow
przyktadow — do$wiadczenia autorow. majatkowych - praktycy
7 Uzytkowanie wieczyste, aktualizacja oplat. Zygmunt Bojar
8 Stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa na przykladzie Zespol rzeczoznawcow
budynkéw komercyjnych. Doswiadczenia autoréw wycen. majgtkowych - praktycy
9 Udziat rzeczoznawey majatkowego w wycenie przedsiebiorstw Andrzej Potkoszek
oraz wycena ,marki firmy”
10 Wycena nieruchomosci lesnych Andrzej Nowak, Wojciech Wilkowski
il Aktualizacja wyceny nieruchomosci Zespol rzeczoznawcow
- na przykladach Warszawy, Poznania, Lodzi majatkowych
12 Wycena nasadzen roslinnych dla roznych celow. Jacek Nowak Tuchola
13 Wycena nieruchomoéci dla celéw wynikajacych prof. Ryszard Cymerman
z Ustawy o Zagospodarowaniu Przestrzennym. wiceprezydent PFSRM
14 Wycena dla celow oplat adiacenckich. prof. Ryszard Cymerman
wiceprezydent PFSRM
15 Wycena mienia zabuzanskiego. Stanistaw Kolanowski, dyr. departamentu
Ministerstwo Skarbu Panstwa

Warsztaty organizowane bedg w biurze Federacji w wymiarze czasowym po 6 godzin lekcyjnych w godz.10.30-15.30 .
Koszt udzialu w warsztatach wynosi 220 zi (wplata na konto PFSRM PBK S.A. VIII O/Warszawa 11101037-401030120973)
UWAGA! Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem. Na zgloszeniach prosimy o podanie doktadnego adresu i telefo-
nu kontaktowego. W ramach poszczegolnych warsztatow przewidujemy minimalny udzial 10-20 oséb. Terminy spotkan
uzalezniamy od Panstwa zainteresowania poszezegdlnymi tematami. Osoby zgloszone powiadomimy po ustaleniu doktadnej daty.

Kontakt - dzial szkolen - Krystyna Traczyk
tel. 0 (prefix) 22/ 620 03 45, fax.0 (prefix) 22/ 620 25 94, e-mail: j.korbien@gqdnet.pl

Adres: PFSRM, 00-819 Warszawa, ul. Zlota 79
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KORESPONDENCJA PFSRM

List wiceprezydenta PFSRM Zdzistawa Mateckiego
do Prezydenta Rzeszowa

W zwiazku z pismem z 25 lipca 2002 r., w sprawie oceny
przez Komisje Arbitrazowa PFSRM prawidiowosci wycen
i kosztow z tym zwigzanych, wyjasnia sie jak nastepuje:

Stosownie do art. 157 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoéciami (Dz. U. 2000 r. Nr 46, poz. 543,
ze zmian.) w razie istotnych rozhieznosci w opiniach o war-
tosci tej samej nieruchomoéci, sporzadzonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych, oceny prawidlowoéci tych wycen do-
konuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych.
Przepis ten, wraz z dalszymi przepisami ustawy, pozwala na
sformulowanie nastepujacych wnioskéw:

Jest to przepis o charakterze kompetencyjnym, przyzna-
jacy organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majgtkowych
prawo dokonywania oceny wycen. Z tego przepisu nie wyni-
ka jednoczeénie, aby organizacja zawodowa, biorac pod uwa-
ge jej poza rzadowy charakter, miala obowigzek nieodplatne-
go dokonywania ocen. Kazdy, kto zainteresowany jest lub za-
da sporzadzenia takiej oceny musi liczy¢ sig z ponoszeniem
kosztéw z tym zwigzanych. Federacja nie otrzymuje jakich-
kolwiek dotacji lub rekompensat np. budzetowych z tytulu
tej dzialalnoéci.

Przepis art.157 nie jest, whrew ocenie pisma, przepisem
zobowiazujacy organ samorzgdowy do uzyskania oceny pra-
widlowosci wykonanych operatéw szacunkowych. Jeéli or-
gan dysponuje dwoma znacznie rozbieznymi wycenami tej
samej nieruchomosei, to nie mozna wykluczy¢ mozliwosci
zwrdcenia sie w trybie art. 194 ustawy do Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast w celu wszczecia postepo-
wania przed Komisja Odpowiedzialno$ei Zawodowej, ktére to
postepowanie jest prowadzone na koszt budzetu panstwa.

Federacja nie moze podzieli¢ wniosku pisma, ze dziatanie
Komisji Arbitrazowej whrew intencjom art.157 jest ograni-
czone co do zakresu oceny, gdyz opinia nie odnosi sie wprost
do wartosci okreslonej w badanym operacie szacunkowym.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawa rozréznia czynnosé oceny
operatu szacunkowego od czynnoéci wyceny nieruchomosei.
Wyceny nieruchomosci stosownie do art. 174 ust.3 moze do-
konaé wylacznie rzeczoznawca majatkowy. Wycena ta nie
moze by¢ wynikiem dzialania Komisji Arbitrazowej w drodze
np. potwierdzenia wartoéci okreslonej w badanym operacie
szacunkowym, jej skorygowania po stwierdzeniu usterek,
lub ponownego jej samodzielnego (arbitralnego) okreslenia

przez Komisje. Podjecie decyzji co do wartoéci wymagatoby
z oczywistych wzgledéw zrealizowania przez Komisje ponow-
nego procesu wyceny, w rozumieniu art.4 punkt 6 ustawy,
i sporzadzenia operatu szacunkowego, do czego w §wietle
ustawy Komisja reprezentujgca organizacje zawodowa nie
jest upowazniona. Federacja stoi na stanowisku, ze dokona-
nie oceny sporzadzonego operatu szacunkowego, lacznie
z odniesieniem sie do okreslonej w nim wartosci, nie jest
mozliwe bez przeprowadzenia ponowne] wyceny nierucho-
moéci. Podkreéla sie jednoczeénie, ze badanie prawidlowosci
operat szacunkowego wykonywane przez Komisje Arbitrazo-
wa jest bardzo szezegélowe. Badanie dotyezy w szezegdlnosci
zgodnosci z obowiazujacymi dla przedmiotu i celu wyceny
przepisami prawa, w tym wiadciwymi ustawami, zasadami
wynikajgeymi z rozporzadzenia Rady ministréw z dnia 7 lip-
ca 1998r. w sprawie szczegétowych zasad wyceny nierucho-
moéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go i standardami zawodowymi. Badanie to realizowane jest
przez arbitrow po uprzednich ogledzinach nieruchomoéci,
ktora stanowila przedmiot wyceny i analizie rynku lokalne-
go. Pozwala to z wysokim prawdopodobienstwem wskazaé
operaty szacunkowe sporzadzone wlasciwie, lub tez wyklu-
czy¢ mozliwo§é wykorzystania sporzadzonego operatu sza-
cunkowego ze wzgledu na stwierdzone wady.

Przedstawiajac stanowisko w sprawie réwnie waznej dla
Waszego Urzedu, jaki naszego Srodowiska, mamy nadzieje,
ze zostanie ono przyjete ze zrozumieniem. W zadnym wypad-
ku Federacja nie zamierza uchylaé sie zaréwno od obowigz-
kéw jaki pomocy, jesli taka bytaby oczekiwana.

Pismo do | Urzedu Skarbowego w Czgstochowie

W zwigzku z pismem z 12 sierpnia 2002 r., 0 wyjasnienie
czy nieruchomo$é moze mieé kilka wartosci rynkowych tj.
inng warto$¢ dla potrzeb Urzedu Skarbowego dla celéw opo-
datkowania podatkiem od czynnoéci cywilnoprawnych lub
podatkiem od spadkéw i darowizn i inng warto$é ustalong
np. dla potrzeb banku na zabezpieczenie kredytu, wyjagnia
sie jak nastepuje.

Stosownie do art. 175 (w zwigzku z art. 240 ust. 2) usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543, ze zmian.) rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnoéci sza-
cowania nieruchomosci w szczegolnosci zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowy-
mi. Wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki wyceny
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, stosownie do art. 154
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Nowosci wydawnicze

uwzgledniajgec w szczegolnoéei cel wyceny. Dla konkretnej
nieruchomoéci uwzglednienie tych zasad moze prowadzi¢ do
ustalenia rézniacych sie wartoéei rynkowych. Przykladowo,
dla potrzeb uzyskania kredytu bankowego okregleniu podle-
ga wartoé¢ nieruchomosci z uwzglednieniem jej stanu i prze-
znaczenia w planie miejscowym a takze poziomu cen na da-
te sporzadzenia wyceny. Wycena tej samej nieruchomoécei dla
potrzeb wymiaru podatku spadkowego wymaga uwzglednie-
nia jej stanu, w tym przeznaczenia, na date nabycia (data
$mierci spadkodawcy) i cen rynkowych z dnia powstania obo-
wigzku podatkowego (data uprawomocnienia sie orzeczenia
stwierdzajacego nabycie spadku). W szczegdlnym przypadku
w ramach wartoéci czystej odliczeniu od wartodci podlegajg
w tym postepowaniu dlugi i ciezary, np. naklady dokonane
na nieruchomoéci. Odpowiednio wartos¢ rynkowa tej samej
nieruchomoéci dla potrzeb podatku od czynnosci cywilno-
prawnych, np. z tytulu sprzedazy, podlega okresleniu
z uwzglednieniem stanu i poziomu cen na date dokonania
czynnoéci, ktéra to data moze by¢ odlegla od daty sporzadza-
nia wyceny. Przyklad ten pokazuje, ze operat szacunkowy
winien kazdorazowo okreélaé cel wyceny i uwzgledni¢ odpo-
wiednio do tego celu szczegdlne wymagania prawa. Wykorzy-
stanie wyceny sporzadzonej dla innego celu moze prowadzi¢
do istotnych btedow. Cel wyceny okregla kazdorazowo zama-
wiajacy czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Pismo Urzedu nie okresla danych szczegélowych doty-
czacych badanego przypadku, co z koniecznoSci umozliwia
jedynie udzielenie odpowiedzi uogdlnione;.

Pismo do Osrodka Zamiejscowego Prokutarury
Rejonowej w Tychach

W zwiazku z pismem z 9 sierpnia 2002 r. o wskazanie opra-
cowan Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majat-
kowych uzupelniajacych obowiazujace rzeczoznawcow majat-
kowych zasady okreélone w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny
nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz.U. nr 98, poz. 612), wyjaénia sie jak nastepuje.

Stosownie do art. 175 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543,
ze Zmian.) rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wy-
konywania czynnosci szacowania nieruchomoéci w szczegdl-
noéci zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa
i standardami zawodowymi. Standardy zawodowe stanowig-
ce normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomoéci
opracowuje i uchwala Federacja. Jednoczeénie Federacja
a takze tworzace ja stowarzyszenia zawodowe nie sg upraw-
nione do wydawania podnoszonych w pidmie Prokuratury
innych instrukcji lub wytycznych.

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych opra-
cowywane sg 1 aktualizowane od roku 1994. Obecnie obowig-
zuje wydanie dsme, obejmujace 22 standardy, kodeks etyki
i komentarze do standardéw. Wnioskowane przekazanie
standardéw jest mozliwe, lecz po okresleniu daty wykonania
wyceny, ktora stanowi przedmiot postepowania. Przekaza-
niu podlegatyby standardy obowiazujace na te date. Przeka-
zywanie standardow, ktdre zaczely obowigzywac po dacie wy-
konania czynnosci mogloby prowadzi¢ do blednych wnio-
skow. Przekazanie pelnego wydania standardéw laczy sie
z kosztem ok. 80 zi. O ile okre§lony zostalby temat operatu
szacunkowego, ktory stanowi przedmiot postepowania lub
problem interesujacy Prokurature, przekazanie (bezkoszto-
we) mogloby by¢ ograniczone do wybranych standardéw za-
wodowych.

Federacja oczekuje odpowiedzi w tym zakresie.

IX Inspektorat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych, architektow 1 inZynierow
budownictwa, zarzadcow nieruchomosci

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (022) 671 26 06
kom. 605 105 642

Dia czionkéw stowarzyszen — znizid!

numery telefonow:

0 (prefiks) 22 620-23-21 Sekretariat
0 (prefiks) 22 620-03-45 Szkolenia

0 (prefiks) 22 654-21-23 Wydawnictwa

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

0 (prefiks) 22 624-91-22 Egzaminy, Pieczatki

0 (prefiks) 22 620-25-94 Fax czynny calg dobe
internet: www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korhien@qdnet.pl
e-mail;j.korbien@qdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl




Nowosci wydawnicze

Podatek od nieruchomosci. Komentarz
Dr hab. Leonard Etel

Aktualny, praktyczny, wyczerpujacy komentarz do podat-
ku od nieruchomosci w kompleksowy i rzetelny sposob oma-
wia wszystkie zagadnienia zwigzane z tym podatkiem. Ko-
mentarz:

< wyjasnia pojecia zawarte w przepisach regulujacych

podatek od nieruchomosci,

% rozwigzuje wystepujace w praktyce problemy z zakre-

su opodatkowania nieruchomosci,

% przybliza sporne zagadnienia dotyczace tego podatku.

(Wydawnictwo C.H. Beck; seria: Podatkowe Komentarze
Praktyczne; 2002 r.; 280 s.; cena: 55,00 zi; tel. (22) 33 77 666,
fax (22) 33 77 601, internet: http://www.beck.pl)

Spotdzielnie mieszkaniowe
Lestaw Myczkowski

W poradniku oméwiono problematyke spoldzielczo-miesz-
kaniowg ze szczegolnym wyeksponowaniem kwestii majat-
kowych. Praktycznie przedstawiono w nim zagadnienia do-
tyczace:

% praw i obowigzkéw cztonkéw spotdzielni,

% spraw spoéldzielczo-majgtkowych,

% czynnosci egzekucyjnych.

W publikacji znalezé mozna wzory pism w sprawach spol-
dzielczych oraz teksty odpowiednich aktéw prawnych, w tym
ustaw: o spoldzielniach mieszkaniowych, o wlasnosci lokali,
0 najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, Prawo sp6i-
dzielcze.

Piate wydanie — uwzgledniajace regulacje zwigzane z wej-
Sciem w zycie ustawy z 15.12.2000 r. o spéldzielniach miesz-
kaniowych - zostalo uaktualnione i poszerzone.

(Wydawnictwo C.H. Beck; seria: Nieruchomosci; 5. wyd.
2002 r.; 350 s.; cena: 63,00 zi; tel. (22) 33 77 666, fax (22) 33
77 601, internet: http://www.beck.pl)

Leonard

Etel

Podatek od
nieruchomosci

Podatkowe
Komentarze
Praktyczne
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Lestaw Myczkowski
Spoldzielnie
mieszkaniowe

5. wydanie

Nowe regulacje ustawowe
Majtek spoldzielcow
Wzor statutu, regulaminy
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Informacje - wiadomosci

Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawea Majatkowy numery 36-39 na 2003 rok — 100 z1
Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 na 2002 rok — 100 z1

Roczniki kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” z lat: 1999, 1998, 1997, 1996
Cena kompletu z 4 lat: 100 z  Cena pojedynczego rocznika: 30 zi

Wydawnictwa: Rafat Karpinski, tel (022) 654-21-23, fax: 620-25-94 w godz. 8.00 - 16.00
www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
Ul. Zlota 79, 00-819 WARSZAWA Powszechny Bank Kredytowy S.A.VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973
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Do kupienia w biurze Federaciji
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(Q’tij 1. Wycena r'zieruchqmos’qi? wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) - 130 zi - o (g}ﬁ
i”ﬁj 2. Okreslenw_ wartosci rqsl_m sadowniczych t upraw ogrodniczych przy wywtaszczaniu nieruchomosci, K. Zmarlicki — 25 zi 3:{5]
@) 3 Wycena‘nz_eruchomosca rolnych, prawo, meto_dy, rynek; wyd.IL. - 70 zi g§
@’? 4. Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000 - 150 zi r
@I’S) 5. Arkusz Aktualizacyjny wydania VIII - (AA5) - 25 21, IT1, IV, V Standardow (AA1)(AA2) po 10 z1, (AA3) — 20 =zt 'Z\::}ﬁ
f\%‘ 6. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych wydanie VIII - 80 zi '
%«J 7. Standardy zawodowe rzeczoznawedw majgtkowyech wyd. VII CD-ROM - 10 zt g’;z.
{%2 8. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodlem informagji do szacowania nieruchomosci, M.Szymanski — 40 zi @?
(\2 9. Postepowanie kwalifikacyjne - INFORMATOR - 20 zi .f\;?
&;}) 10. Status prawny 0séb zajmujgeych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, S.Kalus, LexisNexis — 45 zi .fx?.
((,;‘3 11. Charakterystyka nieruchomoscl rolnych oraz zasady ich wyceny, J.Schilbach - 45 zi f\g)
09 12. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M.Prystupa — 15 zi &)
fgf,f) 13. Materialy konferencyjne IX.Krajowej KRM Torun ,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiejskich” - 50 z1 £
) 14. Materiaty I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001r. - 50 zi [69)
({ﬁj 15. Zarzgdzanie Nieruchomosciami — praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 95 zt @
& 16. X. Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych — Potasznik 2001 - 15 zi @j

& 17. Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych technikg szczegotowq i elementow scalonych, 11/2001 - 65 zt €]
{E‘5J 18. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomosciami, Educaterra — 40 zt

éﬁj 19. Wycena laséw, A.Nowak,_Educat_erra — 40 zt K“:\;
&y 20. Wycena krajobrazu, T.Bajerowski, Educaterra - 24 zt @’3]
({45) 21. Oplaty od nieruchomosci nr 2, Educaterra — 25 zl {f;j
(Qfg 22. Procedury wytgczania gruntow rolnych i laséw z produkeji, Educaterra — 36 zi @;ﬁ
:?: 23. Obliczanie powierzchni t kubatury budynkéw, BBB-U, czerwiec 2002 - 30 zi '?:;’j
%’{ 24. Wskazniki rynkowe robit remontowych dla zarzgdeéw, Grupa IDM - 30 zt %ﬁi
‘*,f\ 25. Ocena efektywnosei inwestycji rzeczowych, poradnik, Grupa IDM - 24 zi L«'é
{3,'3 26. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw i budowli nr 20, BBB-U, III" 2002 - 48 z1 &f@
@) 27. Scalone Wskazniki do wyceny budowli i malej architektury nr 21 cz.1I, BBB-U, VI"2002 - 40 z1 &,\(2}
@;3) 28. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw nr 60 cz.I, BBB-U, VI"2002 - 80 zi Lf\??
{&‘,{?J 29. Wycena i zarzqdzanie nieruchomosciami, w pytaniach i odpowiedziach, Grupa IDM — 40 zi Kf\:;‘}
(@2 30. Przyktady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836:1997, Wacetob — 43 zi L
@) 31. Vademecum gospodarki lokalowej. Kazimierz Rygiel, Wacetob — 20 zl k,:g
€ 32. Wycena Zespotéw Parkowych, Wacetob — 22 zi )
@) 33. Nieruchomosci C.H.BECK nry: I, V, VIII* 02 - po 26 zl (@
@) 34. Nieruchomosc Przepisy Prawne - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001, 4 (40)/2001 - po 10 z1 [@
F@ 35. Nieruchomo$¢ kwartalnik Slaskiego SRM - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)2001 - po 12 zi, 1 (41)2002 - 12 z1 @h
&y 36. Rzeczoznawca Majgthowy numery 24/00, 26/00, 27/00 - po 15 zk; numer 25/00 - 19 z} &)
g;’ﬁ) 37. Rzeczoznawca Majgthowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 - po 20 zl @;j
{E}j 38. Rzeczozn_,awca Majgtkowy numery 32/02, 33[_02, 34/02‘— po 25 zi . @}
(Efgj ig %(rawaii{ Jedw};abny ggar;atowy z logo Federagji dla Panow - 55 zl; krawatka jedwabna dla Pan - 51 zi @-;j
%< 40. Znaczek srebrny - 8 z 3 . v
% JAK OTRZYMAC KSIAZKI: Q‘f\%

{:,;% Whplaty za wybrane pozycje prosze kierowac na konto Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, L;“\:j
2 Ul Ziota 79, 00-819 WARSZAWA Powszechny Bank Kredytowy S.A.VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973 %‘1%

%
(% Po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem dziennym banku ?§’j
5 prosze nadaé na numer fax: 022/620.25.94, &2
&;} Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. Kf\i?}
(S;E) »Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!! fo;a
) TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK do 14 dni 6]

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

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

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakgji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ztota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanislawa Kalus, Elzbieta Maczynska, Mieczyslaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wigckowicz, Wojciech Wilkowski,
Sabina Zrabek, Mirostaw Zak, Zdzistaw Mafecki.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk, Archiwum.

Numer oddano do druku w dniu 12 wrzesnia 2002 r.

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




DOM | ZIEMIA - 2002

Organizatorzy:

Zarzqd Miasta Gmina
Stolecznego Warszawy Warszawa Centrum

Zarzqd Targow Warszawskich

zapraszajg:
@ makroregiony ® spotdzielnie mieszkaniowe
® samorzqdy lokalne @ whascicieli nieruchomosci
® regionalne agencje rozwoju
® agencje nieruchomosci
® administratorow nieruchomosci
® inwestorow
o firmy developerskie @ firmy prawnicze i doradcze

® przedsighiorstwa budowlane @ architektow, projektantow

@ instytucje finansowe
@ banki i firmy leasingowe
@ firmy ubezpieczeniowe

do udziatv w:

11l MIEDZYNARODOWYCH TARGACH NIERUCHOMOSCI

25 - 27 pazdziernika 2002 r.
Warszawa, Patac Kultury i Nauki

Patronaty honorowe:
Prezydent Miasta Urzqd Mieszkalnictwa Polska Federacja Stowarzyszei
Stolecznego Warszawy i Rozwoju Miast Rzeczoznawcow Majgtkowych
Krajowa Izba Budownictwa Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

INFORMACIJI UDZIELA:

BIURO REKLAMY S.A. Zarzqd Targéw Warszawskich
00-586 Warszawa, ul. Flory9; tel.: (0 22) 849 60 06; fax: (0 22) 849 35 84
e~ t: biuro rel b1 l: h yww.brsa.com.p.
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ERECTED

Prezydenci: PFSRM Waciaw Baranowski i RICS King Sturge: Richard Burton i Wactaw Baranowski wymieniajg
Peter W. Fall - wrgczenie herbu Federacji. uscisk dloni. Asystuje Matgorzata Zottowska.

Uczestmcy wyjazdu, z tylu zaglomec Culty Sark (Greenwmh) \Tv::z?;;sga?algj\iv::i IT:::;::S: gz:l:i': B




