&y Kzeczoznawca
Y Majgtkowy

www.pfva.com.pl KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Nr 2 (66) kwiecien — czerwiec 2010 r. cena 25 zt naktad 1300 egz. ISSN 1233-054X

Dom w stylu ,, Dwor Polski”, Wigzowna k. Warszawy.

Rozmowa z prof. E. Mgczyiiskg * Optlaty planistyczne po wyroku TK <« Propozycja konstrukcji
przysztego polskiego Standardv Wyceny Biznesowej © Standardy wartosci nieruchomosci
i przedsighiorstw * Opodatkowanie nieruchomosci na swiecie ¢  Enfuzjastyczne przyjecie

programu REV < XV-lecie SRM w Lublinie = Horror * Nowosci wydawnicze  English Abstracts

PRAWO e STANDARDY | METODY WYCEN e RYNEK NIERUCHOMOSCI  ZAGRANICA  STOWARZYSZENIA

fot. Magdalena Jedrzejewska



RKRonferencja Szkolenie ..,bankowe”
w Centrum PFSRM i 7BP
Finansowym I ;
Pulawska A

Zdjecia “rodzinne” certyfikowanych rzeczoznawcow




Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy

rzekazujemy do Waszych rgk kolejny numer naszego

kwartalnika, majgc nadziejg, ze przeczytacie go od
deski do deski.

Na ten wakacyjny czas letni zyczymy Wam przyjemne;
lektury i — do zobaczenia po wakacjach.

Redakcja

SPIS TRESCI

ROZMOWA RM

Powinni§my wyciagna¢ wnioski i czegos$ sie nauczy¢
z kryzysu - rozmowa z szefowa Polskiego Towarzystwa

Ekonomicznego prof. Elzbieta Maczynska............cccceuenenee 2
PRAWO

Krzysztof Gabrel

Optlaty planistyczne po wyroku TK z dnia

9 lutego 2010 TOKU ....coviiriiriiriririririsisisieieeieeieie e 5
Stanowisko PFSRM w sprawie zmiany nr 22 ugn .......... 11
Interpretacja art. 95 pkt 7 ugn .......ccccvveeiviveecinirieeennns 14
Kalendarz prawny ...........cccccceceeeeeeereeeesiereeeessereeeesseveenas 16
STANDARDY I METODY WYCEN

Piotr Szymanski

Propozycja konstrukeji przyszlego polskiego Standardu
Wyceny BiZnesoWe] ........ccocevvveirrerierinieinreiereieenieesseeens 19

ZAGADNIENIA DYSKUSYJNE

Zbigniew Januszewski
Biegty czy rzeczoznawca majatkowy? Opinia czy operat

KATASTER

Grzegorz Gerard Nowecki

Opodatkowanie nieruchomosci na $wiecie

— AUEOLAKSACIA ...vveveeieiieieiiieieieeeete e 33
ZAGRANICA

Krzysztof Grzesik
Europa entuzjastycznie przyjela program REV ............... 35

STOWARZYSZENIA

Janusz Czajecki
15 lat minelo jak jeden dzien ...........cccceeevevieivieeirenenenn. 36

Henryk Jankowski
Szkolenie w Parku OLWSKIM .......ccooeveviiviiiiiiiieiicieeiens 37

RZECZOZNAWCY DOCIEKLIWEGO PRZYPADKI

Ewa Wojciul
HOTTOT ..ot 38

INFORMACJE - WIADOMOSCI

SZACUNKOWY? .ovvvvvrisssvivrnsssssiisnssssvns s 24 NOWOSCH WYAAWNICZE ..ovvoccvvvveveerenessvsnssssnses s 40
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW Z iycia Federacji ................................................................. 41
Mieczystaw Prystupa ENGLISH ABSTRACTS 44
Standardy warto§ci nieruchomosci i przedsiebiorstw —
POdobIieNStWA 1 TOZNICE ...vevevevereerierereeriereriisiereeeeeiereseees 26  Ostatnia strona 48

) rem————— | o B d '] /| s | 1 | F— 0 |7

]Vr;’f, k%ieci%ﬁ-c}frw%gc 4010: ' ]__j | 7]



Rozmowa RM

POWINNISMY WYCIAGNAC WNIOSKI
I CZEGOS SIE NAUCZYC Z KRYZYSU

Z szefowq Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego (PTE) prof. Elzbietq Mqczyriskq rozmawiajg Magdalena

Jedrzejewska i Mieczystaw Prystupa.

Gratulujemy ponownego wyboru na
prezsa PTE. Chcielibysmy porozmawiac
o sytuacji polskiej gospodarki - czy upo-
waznia nas ona do optymizmu?

Polska wyrdznia sie na tle innych kra-
jow tym, ze mimo globalnego kryzysu nie
zostala dotknieta recesja. Weiaz zwieksza
sie PKB, determinujacy poziom krajowego
bogactwa — choé¢ tempo jego wzrostu uleglo
spowolnieniu z ok. 5% w 2008 r. do niespelna (cho¢ wobec §wia-
towego regresu mozna powiedzie¢ az) 2% w roku 2009 i 3%
w I kw. 2010 r. Jak wynika ze statystyk, gospodarka §wiatowa
powoli wychodzi z kryzysu.

Problem polega jednak na tym, ze jest to wynik leczenia ob-
jawowego, czyli finansowych zastrzyk6w pochodzacych ze érod-
kow publicznych. Skuteczne leczenie, dajace trwaly efekt,
wymaga wnikliwego zdiagnozowania przyczyn kryzysu. Pier-
wotne przyczyny kryzysu, tkwigce w systemie regulacji gospo-
darki, w tym przede wszystkim regulacji sektora finansowego,
nie zostaly wyeliminowane. Dlatego banka finansowa odradza
sie w postaci szybkiego wzrostu dtugu publicznego.

Statystyki wzrostu deficytow i dtugéw publicznych w USA,
EUW oraz w innych obszarach i krajach nie pozostawiaja ztu-
dzen. Swiat finanséw jest powaznie chory. Jest to choroba nie-
dajaca sie pokonac, niestety, poprzez leczenie objawowe.

Czyli zapowiadane dzialania naprawcze okazaly sie
fikcjg?

Na jednym ze spotkan G-20 zapowiadano regulacje syste-
mowe ograniczajace kreowanie pienigdza, czy raczej parapie-
nigdza, réznego rodzaju papieréw pochodnych bez realnego za-
bezpieczenia. Nietrudno zauwazy¢, ze niewiele sie w tej dzie-
dzinie zmienilo. Reklamy bankéw nadal zachecajg do brania
ryzykownych kredytow.

Wizerunek przedsiebiorstw i obraz ich kondycji nierzadko
bywa nieprzejrzysty, zafalszowany, bo zaciemniaja go m.in. nie-
prawidlowo§ci w rachunkowosci - ksiegowos$é defraudacy;j-
na i inne meandry rachunkowos$ci. Rachunkowos¢ staje sie co-
raz bardziej ztozona, zagmatwana, co zwieksza ryzyko manipu-
lacji bilansowych i, generalnie, finansowych.

Za jedna z waznych przyczyn odradzania sie banki finanso-
wej uwazam m.in. dysfunkcje w systemie audytu i ratingu oraz
nadzoru wla$cicielskiego. Dominacja w gospodarce Swiatowe;j
wielkiej czworki audytoréw rodzi ryzyko zachowan oligopoli-
stycznych. Dotyczy to takze agencji ratingowych. Istotne nie-
prawidiowosci dotyczg tez funkcjonowania rad nadzorczych
- kontrolowany ma silny wplyw na dobor czlonkow rady,
a przy tym placi kontrolujacemu, co sprzyja patologiom w nad-
zorze. Na to naktada sie dominacja intereséw wielkich korpo-

racji transnarodowych, ktore w dodatku zwiekszajg site swego
oddzialywania na regulacje prawne, w tym m.in. standardy
rachunkowosci.

Sprzyjaja temu rozwijajace sie wiezi biznesu z polityka.
Spektakularnym tego przykladem sa eksponowane w mediach
kariery polityczne menedzeréw, np. Banku Goldman Sachs.
W publicystyce wskazuje sie, ze jest to bank, ktory ,,rzadzi Bialym
Domem”. Na to naktada sie takze rozwéj roznego rodzaju lobbies
reprezentujacych interesy wielkiego biznesu. Powstajg struktury
oligopolistyczne i to zabija konkurencje. Mam nieche¢ do teorii
spiskowej, ale to m.in. laureat Nagrody Nobla z dziedziny ekono-
mii Joseph Stiglitz pisze o ,amerykanskich drzwiach obroto-
wych”. Wskazuje, ze specjaliéci zatrudnieni na Wall Street po
pewnym czasie znajdujg miesce pracy w strukturach rzadowych,
a potem wracaja na Wall Street. W ten sposob wypracowuja
wspélne, korzystne rozwigzania dla finansowego biznesu, ale
i ,éwiatopoglad”. Zdaniem Stiglitza, hamuje to skutecznie refor-
me systemu finansowego. Ma to cechy wysoce negatywne, okre-
§lane przez socjologéw jako ,,amoralny familizm”.

Polski rynek finansowy zostal w znacznie mniejszym stop-
niu skazony schorzeniami jakich do§wiadczy! sektor finansowy
USA (w tym m.in. toksycznymi papierami warto$ciowymi).
W poréwnaniu bowiem z innymi krajami system finansowy
w Polsce jest mniej rozwiniety, ale i my powinni$my wyciagnac
wnioski i czego$§ nauczy¢ sie z tego kryzysu.

Kapitalizm to wolny rynek i demokracja, a zatem jednym
z warunkéw jego prawidlowego funkcjonowania, jest przeciw-
dzialanie tendencjom oligopolistycznym i ochrona konkurencji
oraz zasad wolnego rynku. Globalizacja i rozwdj korporacji po-
nadnarodowych zwieksza ryzyko, ze wolnorynkowy mechanizm
,hiewidzialnej reki” i konkurencji ulegnie znacznej degradacji.
Trzeba zatem temu przeciwdzialaé.

Czy grozi nam dalszy kryzys? Jedni eksperci wieszcza
lata chude i to ze Polska ulegnie drugiej fali kryzysu,
a inni przepowiadaja lata zlote.

Moze z tym zlotem to przesada, ale jestem blizsza optymi-
stom, zwlaszcza zwazywszy na ogromne rezerwy wzrostu gospo-
darczego polskiej gospodarki.

Weciaz jeszcze nie do konica wykorzystanym potencjalem sg
inwestycje infrastrukturalne i zwigzany z nimi efekt mnozniko-
wy. Kazdy zloty wydany na te inwestycje moze przyniesé¢ 10 zlo-
tych, a nawet do 15 i 16 zlotych w innych dzialach. Inwestycje
infrastrukturalne sprzyjaja poprawie na rynku pracy. Z kolei
nowe miejsca pracy owocujg zwiekszonym popytem na produkty
i uslugi réznych branz. Waznym czynnikiem przemawiajacym
za optymizmem w prognozach - obok inwestycji infrastruktu-
ralnych - sg fundusze UE. Za optymizmem przemawiajg takze
przedsiebiorczo$é i zaradnosé Polakéw. Badania wskazuja, ze
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mimo spadku zatrudnienia w sektorze przedsiebiorstw - nie
spada, a ro$nie stopa zatrudnienia.

Jednym z waznych, silnych impulséw jest wielkie sportowe
wydarzenie - EURO 2012. Przedsiewziecia z tym zwigzane
sprzyjaja wzrostowi, przekladajg sie na wzrost popytu kon-
sumpcyjnego, ale takze inwestycyjnego.

Obchodzimy dwudziestolecie polskiej transforma-
¢ji, co powinno staé sie okazja do ogolniejszej refleksji
nad wprowadzanym w Polsce modelem ustroju kapita-
listycznego.

Historia polskiej transformacji nie byla ani pasmem sukceséw
rzadow prawicowych, skazonych bledami popelnionymi przez
rzady lewicowe, ani tez pasmem sukceséw rzadéw lewicowych,
pomniejszonych o skutki potkniec rzadow prawicowych. Zaréwno
rzady lewicy, jak i rzady prawicy majg na swoim koncie sukecesy
i porazki. Jest to problem istotny nie tylko dla obiektywnej oceny
polskiej transformacji, ale takze dla okre§lenia wtasciwych reko-
mendagcji dla biezacej i przyszlej polityki gospodarcze;j.

Kwestie ustroju gspodarczego wcigz wywoluja spory, przede
wszystkim na temat roli pan-
stwa w gospodarce, ale takze
roli poszczegdolnych nurtow
teorii ekonomii w ksztaltowa-
niu gospodarki. Kontrowersje
i dyskusje na ten temat sa, co
prawda, niemalze wieczne, ale
ostatnio spektakularnie sie na-
silily, przede wszystkim pod
wplywem zapoczatkowanego
w roku 2007 w USA i trwajace-
go wcigz, cho¢ juz nieco stab-
nacego, globalnego kryzysu go-
spodarczego. Tytuly publiko-
wanych na ten temat tekstow
moéwig same za siebie, Swiad-
czge o dysfunkcjach ekonomii
w rozwigzywaniu wezlowych
probleméw spoteczno-gospo-
darczych. Laureat Nagrody Nobla z ekonomii Paul Krugmann
pyta wrecz: ,,dlaczego ekonomisci niczego nie zrozumieli?”, wska-
zujac m.in. na grozny syndrom casino finance oraz zwigzany
z tym , powrot gospodarki kryzysowej”. Analizuje kryzysy finan-
sowe, jakie wystapily w gospodarce §wiatowej w ostatnich kilku-
nastu latach i obcigza za nie przede wszystkim doktryne neolibe-
ralng oraz przedstawicieli tzw. ,szkoly chicagowskiej”. Krytyka
neoliberalizmu i ,szkoly chicagowskiej” spotyka sie jednak
z ostrymi reakcjami, a nawet reprymendami ze §rodowiska aka-
demickiego i nie tylko. W obronie tego nurtu staje m.in. takze no-
blista Robert Lucas oraz reprezentant ,szkoly chicagowskiej”,
profesor finansow John Cochrane (w artykule pt. How did Paul
Krugman get it so wrong?). Krugmanowi zarzuca sie m.in. nad-
mierna, bezkrytyczng wiare w interwencjonizm panstwowy.

Spory te wskazujg zarazem na dylematy wystepujace w teorii
ekonomii i wyraznie uwydatnily fakt, ze ,,zadna teoria nie jest dzi§
lepsza od innych”. W warunkach dynamizacji przemian narastajg
bowiem trudnosci ze zidentyfikowaniem prawidlowosci ekono-
micznych, a przeciez teoriia ekonomii dotyczy wlasnie takich pra-
widlowosci. Gwaltowno§é przemian sprawia, ze zawodzg tez mo-

Wyktad prof. Mqczynskiej, 31 marca 2010 r.
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dele matematyczne. Bazuja bowiem na pewnych uproszczonych
zatozeniach i prawidlowosciach, a te coraz trudniej zidentyfiko-
wac. Dlatego tez niezbedne jest niepoprzestawanie na analizie ilo-
§ciowej 1 modelowaniu matematycznym. Konieczne jest wzmoc-
nienie analizy jako$ciowej, w tym kwestii spotecznych i zachowan
ludzi. Nawet najlepsza bowiem teoria ekonomii, ale bez analizy za-
chowan ludzkich nie moze przynie§¢ satysfakcjonujacych efektow.

Jaka powinna by¢ strategia spoleczno-gospodarcza
dla Polski na najblizsze lata?

Powinna by¢ to strategia o dluzszym, wykraczajagcym po-
za cykl wyborczy horyzoncie czasowym, strategia kojarzaca cele
spoteczne i ekonomiczne oraz uwzgledniajaca zagrozenia demo-
graficzne, ekologiczne, energetyczne i inne - strategia dla ryn-
ku pracy i ubezpieczen spoltecznych, finanséw i ustug publicz-
nych, prywatyzacji, innowacyjnosci (GOW), warunkow (nie tyl-
ko terminu) wejécia do EUW, itp.

Punktem wyjécia do wypracowania takiej strategii powinno
by¢ profesjonalne i w miare mozliwosci apolityczne diagnozo-
wanie przeszloci 1 terazniejszoSci oraz rachunki symulacyjne,
umozliwiajagce wieloaspek-
towg 1 wieloscenariuszowa
ocene, co moze sie zdarzyc
w przyszlosci. Nic bowiem
tak dobrze nie czyni teraz-
niejszoSci jak starannie prze-
myslana przyszlosc.

Jaka powinna byé¢
strategia wejscia Polski
do EUW?

Obecna sytuacja globalna
nie sprzyja dziataniom w tym
kierunku. Za szybszym wej-
Sciem do EUW przemawia
wieksza stabilnoéé euro w po-
réwnaniu ze zlotym. Przedsie-
biorstwa w mniejszym stopniu
bylyby narazone na zmien-
no§¢ kursu walutowego. Nie jest jednak obojetne, przy jakim kursie
bedziemy wchodzi¢ na Sciezke ERM-2 i jakie beda inne warunki
przejScia przez te Sciezke. Wiele zalezy od naszej zdolnosci do ko-
niecznego dla wejécia do EUW wypelnienia kryteriow i dostosowa-
niu monetarnym oraz finansowym. A z tym wcigz mamy problemy.
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Nie wystarczy sama wizja przedstawiona w doku-
mencie rzadu pt. ,,Polska 2030”?

Wazne, ze taki dokument zostal opracowany. Ale to nie wy-
starczy. Trzeba bowiem zaprogramowac metody i §rodki niezbed-
ne dla urzeczywistnienia przyjetej wizji. W ciagu kolejnych okre-
sow wieloletnich zwielokrotni sie liczba ludnoéci w wieku popro-
dukeyjnym i o kilka milionéw ubedzie ludzi wchodzacych w wiek
produkeyjny. Polsce grozi przy tym depopulacja. Z prognoz demo-
graficznych wynika bowiem, ze liczba ludno§ci w naszym kraju
zmniejszy sie w ciggu najblizszych kilkudziesieciu lat o kilka milio-
noéw, przy czym zwiekszac sie bedzie liczba os6b w wieku starszym.
Postepujacy wzrost gospodarczy i nowoczesne technogie, w tym
medyczne sprawiaja, ze zyjemy coraz dtuzej. Zatem w takich wa-
runkach odkladanie reformy systemu emerytalnego, reformy
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ukierunkowanej na motywowanie ludzi do wydluzania okresu za-
trudnienia trudno uznaé za racjonalne — nawet zwazywszy na zlo-
zono$¢ warunkéw cyklu wyborczego w latach 2010-2011.

Najwyzszy zatem czas na przedstawienie przez rzad czytel-
nego programu reform na lata bezpoSrednio nastepujace
po 2011 r. Zamiast - jak to ma obecnie miejsce — wielu réznych
ruchow odcinkowych i niekiedy idacych w przeciwnych kierun-
kach, a na pewno niedostatecznie skoordynowanych ze strony
poszczegolnych ministerstw i innych jednostek administracji
centralnej oraz terenowej.

Trudno sie nie zgodzi¢ z opiniami, ze w wielu przy-
padkach z przyczyn biurokratycznych wiele spraw nie
jest zalatwianych tak, jak byé powinno.

Sa, niestety, przyklady wielu oczywistych nonsenséw. Obec-
nie np. urzedy pracy nie dysponujg nalezytymi funduszami dla
wspierania zatrudnienia absolwentéw szkol réznego szczebla,
mimo ze stopien bezrobocia w tej grupie jest na tle innych grup
najwyzszy i mimo ze dysponujemy funduszami z UE przezna-
czanymi na rozwdj ,kapitalu ludzkiego”.

Sztaby mlodych i wyksztalconych ludzi pozostaja bez pracy,
co jest szczegolnie groine, z reguly bowiem przynosi negatywne
dlugookresowe nastepstwa — straty ekonomiczne i dewiacje spo-
teczne, w tym takie jak wykluczenie zawodowe oraz spoleczne.

Wiele bledéw popelnianych jest w polityce socjalnej. Szczegdl-
nie grozne, dalekosiezne w skutkach zaniedbania dotyczg sekto-
ra edukacji najmlodszych oraz profilaktyki zdrowotnej w szko-
tach. Tego typu wydatki z reguly zwracajg sie szybko i sowicie.
Badania wykazuja, ze niewsp6imiernie nizsze sa wydatki na po-
moc dla dzieci rodzin patologicznych w poréwnaniu z kosztami
opieki spolecznej dla osob pochodzacych z podobnych rodzin,
ktérym pomocy nie udzielono. Niezbedna jest tu swego rodzaju
,wedka dla nieletnich”. Konieczno§¢ taka potwierdzaja m.in. ba-
dania prowadzone przez nobliste Jamesa Heckmana (ktory
wspdlnie z Danielem McFaddenem otrzymat w 2000 r. Nagrode
Nobla za prace w dziedzinie mikroekonometrii, wykorzystywanej
do analizy zachowan indywidualnych). Heckman wskazuje m.in.
na amerykanski przedszkolny eksperyment z 1967 roku. W ra-
mach tego eksperymentu wybrano 120 trzy- i czterolatkow, ktore
dorastatyw trudnych warunkach, pochodzilty z doméw afroamery-
kanskich, w tym patologicznych i mialy niskie 1Q. 120 dzieci po-
dzielono na dwie grupy: jedne poszly do dobrego przedszkola,
drugie nie. Potem co kilka lat sprawdzano, jakie réznice spowodo-
wal ten podzial. Ostatnie badanie przeprowadzono przed kilku
laty. Analizy wykazaly imponujaca efektywnosé tego typu progra-
méw (w ich wyniku dochodzi m.in. do zmniejszenia o polowe pro-
bleméw z zatrudnieniem, zdrowiem, narkotykami, przestepczo-
§cia, itp. To w konsekwencji przeklada sie na oszczednoSci w wy-
datkach publicznych, w tym w wydatkach z tytulu zasitkow dla
bezrobotnych i rent chorobowych, ale takze w wydatkach na wie-
ziennictwo, walke z patologiami spolecznymi, itp.

Za istotne zagrozenie - obok rynku pracy - uznaje sie
ograniczong dostepno$¢ kredytu na cele inwestycyjne,
odnowienie zapasow, innowacje.

Ekspansja sektora finansowego sprawia, ze zamieniamy sie
w $wiat posrednikéw. Sprzedajemy sobie coraz to nowe papiery
z bardzo ryzykownym zabezpieczeniem.

Kazdy, kto sprzedaje, na tym zarabia. A w gruncie rzeczy tra-

ci na tym realny biznes. Oferuje mu sie bowiem przez to drozszy
kredyt, musi ptaci¢ wieksze prowizje. Poza odsetkami od kredytu
jest on obcigzany réznymi innymi oplatami. Zada sie od niego za-
bezpieczenia wyplacalnosci i w sumie spada rentownos¢ realnej
gospodarki. Posrednicy finansowi uzyskuja dochody z bonuséw
iinnych watpliwych tytutow, choc traci na tym gospodarka realna.
Biorac pod uwage interesy catej gospodarki, nie moze zatem
cieszy¢ utrzymywanie sie relatywnie wysokich dochodéw ban-
kow i innych poSrednikow finansowych, jesli sa one okupione
spadkiem rentownosci sektora niefinansowego, czyli przedsie-
biorstw produkujacych dobra materialne i rozmaite ustugi.

Obszarem rozbiezno$ci miedzy slowami i czynami
jest niereformowalnoé¢ finanséw publicznych. Czy nale-
zy sie ba¢ wzrostu dlugu publicznego?

Rozrézniamy trzy rodzaje wydatkow: wymuszane, na ktorych
powinniSmy oszczedzaé, ale tak sie nie dzieje (miedzy innymi z po-
wodu cyklu wyborczego), wymagajace ponoszenia na poziomie
zblizonym do dotychczasowego (na przyktad w celu utrzymania
przy zyciu usankcjonowanych konstytucyjnie instytucji publicz-
nych), i takie, gdzie nadmierne oszczedzanie prowadzi do strat.

Podzielam opinie prof. Kazimierza Laskiego, ze wzrost wy-
datkow publicznych i dtugu publicznego, zwlaszcza w okresie
kryzysu, to sfera, w ktorej przesadna skrupulatno$é moze by¢c
gorsza od rozsadnej powSciagliwosci. Wazny jest bowiem nie tyl-
ko poziom deficytu budzetowego, ale przede wszystkim to, na co
sie wydaje §rodki budzetowe.

Brak jest, niestety, wnikliwej analizy i oceny efektywnoSci wy-
datkéw budzetowych. Jest tylko ocena zgodnosci lub niezgodnosci
tych wydatkow z ustawa budzetowa. Potrzebny jest niezalezny au-
dyt kasy panstwowej, ukierunkowany na efektywno§¢ wydatkow
budzetowych. Dotyczy to zresztq takze prywatyzacji. Do tej pory,
mimo ponad 20-letniego okresiu transformacji, prywatyzacja nie
doczekala sie kompleksowej, przejrzystej statystyki, spelniajacej
wymogi poréwnywalnosci danych za poszczegélne lata.

O braku wiarygodnych i przejrzystych miar deficytu
i dlugu sektora finansow publicznych §wiadcza réznice
w notyfikacji tych wielkosci przez MF, GUS i Eurostat.

Potrzebna jest w tej sprawie powazna profesjonalna debata.
Beda z niej wynikaly wnioski wazne nie tylko dla statystyki.
Chodzi m.in. o reforme emerytur oraz ochrony zdrowia i syste-
mu ubezpieczen spolecznych.

Od reform finanséw publicznych zalezy wejscie Polski do
EUW: nie tylko termin tego wejScia, ale przede wszystkim su-
ma zwigzanych z tym korzysci i kosztow. Bez powaznego zaje-
cia sie tymi sprawami nie bedziemy mogli odpowiedzie¢ na wie-
le strategicznych pytan. Podawane byly rézne terminy wejscia
Polski do EUW. Ich realno§¢ zalezy w duzym stopniu wlasnie
od wiarygodnych i przejrzystych miar deficytu i dtugu sektora
finansow publicznych. Termin i warunki (kurs walutowy i za-
sady jego chronienia przed wejsciem do strefy EUR, itp.) sg dla
przedsiebiorstw waznymi elementami budowy ich strategii
na poziomie mikroekonomicznym. Na oddzielng uwage zastu-
guje system podatkowy. Od dawna méwimy o nadmiernym
skomplikowaniu i nieprzejrzystosci naszego systemu podatko-
wego. Zwlaszcza gdy wzglednie wysokim podatkom towarzysza
relatywnie niskie wplywy podatkowe. Spada §ciggalnosé¢ podat-
kow i ich efektywno§¢ netto. System podatkowy od daw-
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na w Polsce wymaga gruntownej diagnozy i kompleksowe;j stra-
tegii naprawczej. Mamy patchwork podatkowy.

Potrzebny jest niezalezny audyt dotyczacy nie tylko efek-
tywno$ci wydatkow publicznych, ale takze oceny efektywnosci
systemu podatkowego, w tym kosztéw funkcjonowania aparatu
skarbowego oraz wielko§ci podatkowych efektéw netto.

Moéwimy w Polsce duzo o gospodarce opartej na wie-
dzy (GOW), a wedlug aktualnej oceny Banku Swiatowe-
go wydajemy na innowacje najmniej w regionie. Wyprze-
dzamy tylko Rumunie.

Mowi sie, ze bedac w tyle za innymi krajami powinniSmy
skoncentrowa¢ sie na imitowaniu innowacji wymyslonych przez
innych. Wydaje sie jednak, ze imitowanie innych nie jest mozli-
we bez wlasnego zaplecza innowacyjnego.

Na jednym z konwersatoriéw czwartkowych w PTE méwio-
no o potrzebie zaszczepienia w Polsce szwedzkiego modelu kapi-
talizmu. W modelu tym polityka spoleczna i innowacyjnoé¢ nie
klocq sie z konkurencyjnoscia, ale ja wspieraja. To prawda, ze do-

%

chod narodowy per capita jest w Polsce ponad dwa razy nizszy
niz w Szwecji czy Finlandii. Oba te kraje w przeszloci, zaczyna-
jac ié¢ w tym kierunku, tez byly biedniejsze, niz sg obecnie.

Do myélenia innowacyjnego powinno sie przygotowywaé
dzieci juz od przedszkola. Nauka nie ma w Polsce zbyt wysokie-
go uznania. Naukowiec i innowator w powszechnym odbiorze
kojarza sie czesto z postaciami jakich§ niegroznych dziwakow,
ekscentryk6w, zajmujacych sie przewaznie czym§ mato potrzeb-
nym i zrozumialym. Takie podejScie jest barierg rozwoju inno-
wacji i chlonno$ci na nie. To trzeba zmienia¢. MEN powinien to
uwzglednia¢ w swoich programach. W sprzyjajacych warunkach
talenty innowacyjne i kreatywnos¢ rodzg sie juz w przedszko-
lu. I nie jest to przesada. Istotne jest jednak, zeby nieudolno§é
dorostych nie niszczyla tego. A takim wtaénie ryzykiem obcigzo-
ny jest nasz system edukacyjny — sie¢ wylawiania talentéw pel-
na jest niestety dziur. Stad tez zmiany w tym systemie to jedno
z pierwszorzednych wyzwan w polityce spoleczno-gospodarcze;j.

Dziekujemy za rozmowe.

OPLATY PLANISTYCZNE
PO WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
Z 9 LUTEGO 2010 R.

Krzysztof Gabrel

Wprowadzenie

Plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
przed 1 stycznia 1995 roku tj. przed wejSciem w zycie usta-
wy z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 z pdzn.
zm.) utracity moc obowigzujaca z koncem 2002 roku (w sy-
tuacji gdy gmina przystapila przed uptywem tego terminu
do zmiany planu wowczas plany zachowaly swojg waznoéc
do konca roku 2003). Konsekwencjg takiej regulacji usta-
wowe]j bylo pozbawienie wiekszosci powierzchni naszego
kraju obowigzujacych planoéw zagospodarowania prze-
strzennego, co wigzalo sie z réwniez z zauwazalna opiesza-
fo$cig gmin w uchwalaniu nowych planéw. W takiej sytu-
acji tereny ktorym dotychczas przypisana byta okreslo-
na funkcja, staly sie w jednej chwili pozbawione ustalen
planistycznych w randze prawa miejscowego. Okoliczno§ci
te na obszarze procedury administracyjnej zmierzajacej
do ustalania wysokoéci optat planistycznych zrodzily caly
szereg watpliwosci interpretacyjnych. Ze stanem takim
mamy do czynienia do dzisiaj, chociaz nalezy stwierdzié, ze
cze$C probleméw w tym wzgledzie znalazla rozwigzanie

w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r.
(sygn. akt P 58/08; sentencja zostala ogloszona 15 lutego
2010 r. w Dz. U. Nr 24, poz. 124).

Podstawowe uwarunkowania prawne

W tym miejscu konieczne wydaje si¢ przywolanie uregulo-
wan zawartych w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 z pézn. zm.). Zgodnie z art. 36 ust. 4 tej ustawy,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang warto§¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty zbywa te nieruchomosé¢, wojt, burmistrz al-
bo prezydent miasta pobiera jednorazows oplate ustalong
w tym planie, okre§long w stosunku procentowym do wzrostu
wartoéci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym
gminy. Wysoko§¢ oplaty nie moze byé wyzsza niz 30% wzro-
stu wartoSci nieruchomoSci. Natomiast z art. 63 ust. 3 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika,
ze jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki,
o ktorych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosu-
je sie odpowiednio. Z kolei art. 37 ust. 1 omawianej ustawy
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stanowi, ze wysokos¢ oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieru-
chomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzieni
jej sprzedazy. Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi roznice
miedzy wartoécig nieruchomoéci okre§long przy uwzglednie-
niu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreSlong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomogci przed jego uchwaleniem. W odniesie-
niu do zasad okre§lania wartosci nieruchomosci oraz zasad
okreslania skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany pla-
now miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb uprawnio-
nych do okre§lania tych wartosci i skutkow finansowych sto-
suje sie przepisy o gospodarce nieruchomoSciami (art. 37
ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym). Natomiast art. 37 ust. 7 ustawy stanowi, ze wlaSciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci, ktorej wartosc
wzrosta w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejsco-
wego, przed jej zbyciem moze zada¢ od wijta, burmistrza al-
bo prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysokoSci
oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.

Problematyke zwigzang z okre§laniem wartosci nieru-
chomosci dla potrzeb ustalenia wysokoSci oplat planistycz-
nych reguluje rowniez § 50 rozporzadzenia Rady Ministréw
z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz U z 2004 r Nr 207,
poz. 2109 z pézn. zm.), gdzie w ust. 1 podano, ze przy okre-
§laniu wartosci rynkowej nieruchomoéci dla ustalenia od-
szkodowania lub oplaty o ktérych mowa w art. 36 ust. 314
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
okreéla sie warto§¢ nieruchomosci, uwzgledniajac jej prze-
znaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu pla-
nu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzglednia sie cze-
§ci sktadowych tej nieruchomoéci. [Ust. 2] W przypadku,
o ktorym mowa w ust. 1, przyjmuje sie stan nieruchomosci
z dnia wejScia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany,
a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci. [Ust. 3] W przypadku
gdy przed uchwaleniem obowigzujgcego planu miejscowego
nie obowigzywal plan miejscowy lub decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, przy okreslaniu warto-
§ci nieruchomoéci dla celéw, o ktorych mowa w ust. 1, przyj-
muje sie faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci
przed uchwaleniem tego planu. [Ust. 4] W przypadku gdy de-
cyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wy-
woluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy wymienio-
nej w ust. 1, przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

Faktyczny sposob wykorzystania nieruchomosci

Uchwalenie przez rade gminy miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego po nawet niewielkim okresie jaki
uplynat od ustawowego wygasniecia (najpdzniej z koncem grud-
nia 2003 roku) obowigzujacego wezesniej planu zagospodarowa-

nia przestrzennego, skutkowalo oparciem sie przy okre§laniu
wartoéci nieruchomodci dla potrzeb ustalenia wysokosci oplaty
planistycznej na tzw. faktycznym sposobie wykorzystania.
W tym miejscu mozna poming¢ drugg z koniecznych do okresle-
nia dla tego celu wartoci, tj. wartos¢ okre§long przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu
planu miejscowego, poniewaz nie wigza sie z nig zasadnicze pro-
blemy metodyczne i interpretacyjne. Wracajac do faktycznego
sposobu uzytkowania nalezy stwierdzié, ze sformulowanie to
nie zostalo zdefiniowane zaréwno w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, jak i w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Efektem takie-
go stanu rzeczy byly nasuwajgce sie watpliwosci, co nalezy ro-
zumie¢ pod tym pojeciem. Ministerstwo Infrastruktury stalo od
poczatku na stanowisku, ze faktyczny sposob uzytkowania
ustala sie na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw
i budynkow. Przykladem takiego pogladu moze by¢ pismo De-
partamentu Ladu Przestrzennego Ministerstwa Infrastruktury
z 29 grudnia 2004 roku skierowane do wéjta gminy P (znak:
BP11-022-472/04/3160), w ktorym zawarto nastepujace stwier-
dzenie ,,przy wycenie nieruchomosci nalezy braé pod uwage jej
wartos¢ wynikajqcq z faktycznego sposobu wykorzystania, a nie
wartos$¢ wynikajgcq z jej przeznaczenia w wygastym wczesniej
planie miejscowym. W przypadku braku planu miejscowego,
o0 sposobie wykorzystania danego terenu moze stanowic jedynie
faktyczny sposob jego uzytkowania, ktory jest wskazany w kata-
strze nieruchomosci (ewidencji gruntow i budynkow)”.

Wydaje sie jednak, ze poglady Ministerstwa Infrastruktu-
ry nie sg juz obecnie tak jednoznaczne. Przykladem moze by¢
odpowiedz Ministra Infrastruktury na interpelacje poselska
nr 9661 w sprawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ogloszong na posiedzeniu nr 45 w dniu 1 lipca
2009 r. w ktorej stwierdzono miedzy innymi, ze ,nie ulega
waqtpliwosct, ze faktyczny sposob wykorzystywania nierucho-
mosci powinien by¢é uwidoczniony w ewidencji gruntow i bu-
dynkow. Jednakze uksztattowane orzecznictwo sgdowoadmi-
nistracyjne wskazuje, ze ustalenie faktycznego sposobu wyko-
rzystywania nieruchomosci nie powinno odbywaé sie
wylgcznie w oparciu o ewidencje gruntow i budynkow. Nalezy
uznad, ze «dane zawarte w ewidencji (...) nie sq¢ bezwzglednie
wigzgce (...) jezeli w toku postepowania okaze sie, ze dane te nie
odzwierciedlajg aktualnego stanu faktycznego na gruncie albo
pozostajg w sprzecznosci z dokumentami Zrodtowymi stano-
wigeymi podstawe wpiséw w tej ewidencji» (wyrok Wojewddz-
kiego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 15 grudnia
2006 r., sygn. akt IV SA/Wa 2096/06). Poglad taki znajduje
potwierdzenie w wyroku Wojewodzkiego Sqdu Administra-
cyjnego w Gliwicach z 21 maja 2008 r. (sygn. akt II SA/GL
110/2008), ktory jednoznacznie stwierdza, ze: «przy ocenie
wzrostu wartosci nieruchomosci i ustaleniu faktycznego sposo-
bu uzytkowania dziatki nie mozna ograniczyc sie do zapiséw
dotyczqcych rodzaju uzythow ujawnionych w ewidencji grun-
tow», a takze w wyroku Wojewodzkiego Sqdu Administracyj-
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nego w Olsztynie (sygn. akt II SA/OL 927/08), ktory stwierdzil,
ze: «udowodnienie faktycznego uzytkowania (...) dziatki moze
nastgpic za pomocg dowodow (art. 75 K.p.a.), ktére nie powin-
ny ograniczyc sie do zaswiadczen z wpisu w ewidencji gruntéw
i budynkow»” (za: www.sejm.gov.pl).

Uwzglednianie nieobowigzujgcych planéw
miejscowych

Tak wiec, przy braku jednoznacznosci regulacji prawnych
Ministerstwo Infrastruktury jednoznacznie odrzucalo mozli-
wos¢ uwzgledniania przy wycenie wygastych poprzednio pla-
néw miejscowych. Problem zwigzany z ustaleniem wysokosci
oplat planistycznych w opisanych powyzej stanach faktycz-
nych byt jednak duzo glebszy. Sady administracyjne juz kilka
lat temu podchodzily do tego zagadnienia zupelnie inaczej
niz wynikaloby to ze stanowiska Ministra Infrastruktury,
wskazujac jednak na koniecznoéé uwzgledniania zapiséw pla-
now zagospodarowania przestrzennego uchwalonych przed
1 stycznia 1995 ., ktére utracily moc z uwagi na uplyw termi-
nu okreslonego przepisem art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przykladem takiego sta-
nowiska moze by¢ wyrok Wojewodzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Biatymstoku z 30 listopada 2006 r. (sygn. akt.
IT SA/Bk 367/06) w ktérym stwierdzono miedzy innymi, ze
Hldentyczne skutki, tak jak zmiana planu, moze wywolac tak-
ze utrata mocy obowiqzujgcej planu. Utrata mocy obowigzujg-
cej jest w istocie rownoznaczna ze zmiang planu, polegajgcg
na uchyleniu jego postanowiert w catosci lub w czesci. Ratio le-
gis przepisu art. 36 ustawy przemawia za jego zastosowaniem
takze w sytuacji, gdy zmiana wartosci nieruchomosci jest skut-
kiem utraty mocy obowigzujqcej miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. (...) W takiej sytuacji, gdy na sku-
tek utraty mocy obowiqzujgcej planu dziatka traci swdj cha-
rakter, aby ponownie go odzyskaé po uchwaleniu nowego
planu, stosowanie przez organy administracji przepisu art. 36
ustawy winno mie¢ charakter integralny, tzn. nalezy ocenié
tgcznie wplyw obu ,zdarzen planistycznych” na wartosé zby-
wanej nieruchomosci. Ograniczanie sie jedynie do obliczania
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego
planu narusza zasady sprawiedliwosci spolecznej, albowiem
zupelnie pomija okolicznosc, iz uprzednio nastgpil spadek
wartosci nieruchomosci spowodowany utratq mocy obowigzu-
Jacej planu. Skutki obu tych zdarzen powinny by¢ przedmio-
tem tgcznej oceny rzeczoznawcy majgtkowego, podjetej w ope-
racie szacunkowym, gdy chodzi o ich wplyw na zmiane warto-
sci szacowanej nieruchomosci. Prawdg jest, iz wlasciwosé
organdw i tryb dochodzenia roszczeri z art. 36 ust. 3 ustawy
Jest odmienny od trybu wymierzania oplat na podstawie
art. 36 ust. 4 ustawy, jednakze w przypadku szeregu zmian
planistycznych, ktére mogg roznie rzutowac na zmiane (obni-
zenie, podwyzszenie) wartosci nieruchomosci, organy podej-
mujqgce postepowanie zmierzajgce do wymierzenia oplat z tytu-
tu renty planistycznej powinny zlecac rzeczoznawcom majqtko-

wym sporzqdzenie tgcznej oceny, aby poprzez poréwnanie wza-
Jjemnych roszczen wlasciciela nieruchomosci i organu gminy,
stwierdzi¢, czy zachodzg w ogdle podstawy do wymierzenie
oplaty. Dzialanie organcw ograniczajgce sie wylgcznie do wy-
kazania wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwale-
nia nowego planu nie tylko narusza zasady sprawiedliwosci
spolecznej w demokratycznym panstwie prawnym (art. 2 Kon-
stytucji RP), lecz takze — wyrazong w art. 8 K.p.a. - zasade
poglebiania zaufania obywateli do organdéw parnstwa oraz
Swiadomosci i kultury prawnej obywatela”.

Poglad, wyrazony w przywolanym powyzej wyroku sadu
administracyjnego, nie byl jednak powszechnie zauwazony.
Przyktadem moze by¢ Opinia Zespolu Ekspertéw Zawodo-
wych PFSRM na temat: ,,Sposobu postepowania przy okre-
§laniu wartosci nieruchomosci dla celow, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 1, w zwigzku z art. 36 ust. 3 i art. 36 ust. 4
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)” opublikowa-
na w ,Rzeczoznawcy Majatkowym” Nr 1 z 2008 roku, s. 26.
W opinii tej stwierdzono, ze w sytuacji uchwalenia planu
miejscowego poza okre§laniem wartoSci uwzgledniajacej
przeznaczenie nieruchomosci po uchwaleniu planu, zachodzi
konieczno§¢ okreslania warto$ci uwzgledniajacej faktyczny
sposob jej wykorzystania przed uchwaleniem planu. Zesp6l
Ekspertow Zawodowych wskazal rowniez, ze za faktyczny
sposob wykorzystania nieruchomoéci uznaje sie takze sposob
wynikajacy z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, jezeli decyzja taka zostala wydana i obowiagzy-
wala w dniu wejécia w zycie planu miejscowego.

Z przywolanej powyzej opinii Zespotu Ekspertow Zawodo-
wych PFSRM wynika, ze rzeczoznawca majatkowy okreslajac
warto$¢ nieruchomo§é dla tego celu wyceny, tj. ustalenia wy-
sokoéci oplat planistycznych, nie powinien uwzglednia¢ zapi-
sow poprzednio obowigzujacych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Jednak uzasadnione watpliwosci ciagle pozostawaly, cze-
go przykladem jest stanowisko zawarte przez Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu do wyroku z 9 wrzesnia 2009 r. (sygn.
akt V CSK 46/09). W tym przypadku chodzilo o inny aspekt
uregulowany w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, a mianowicie ustalenie wysokosci od-
szkodowania za poniesiong rzeczywista szkode w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, gdy ko-
rzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy spo-
s6b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone. Sad Najwyzszy w uza-
sadnieniu do tego wyroku stwierdzil m.in.: ,,Problem prawny,
ktory wymaga rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, sprowa-
dza sie do tego, w jakich okolicznosciach i w jakiej wysokosci
wlasciciele nieruchomosci objetych miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego mogg dochodzi¢ od wlasciwej
gminy odszkodowania w zwigzku z uchwaleniem planu, jeze-
li korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stafo sie
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niemozliwe bgdz istotnie ograniczone. Z regulujgcego te kwe-
stie art. 36 ust. 1 upzp wynika, ze wlascicielowi przystuguje
roszczenie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistq szkode.
W stanie faktycznym sprawy doszto do zmiany planu zagospo-
darowania przestrzennego, w wyniku czego nieruchomosé sta-
nowigca wlasnosé powodow znalazta sie w strefie, w ktorej
Jest niedopuszczalne budowanie czegokolwiek. Chociaz weze-
sniej na tej nieruchomosci nic nie byto wybudowane i nie byto
planéw budowy, to wlasciciele wystqpili z roszczeniem okre-
Slonym w art. 36 ust. 1 upzp, wskazujqc, ze wartosé dziatki
ulegla znacznemu obnizeniu. (...) Jednakze Sqgd Apelacyjny
uznat, ze uchwalenie nowego planu nie spowodowalo niemoz-
liwosci albo istotnego ograniczenia w korzystaniu z nierucho-
mosci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem, poniewaz nawet przed uchwaleniem planu
nie byloby mozliwe wybudowanie na nieruchomosci czegokol-
wiek, poniewaz nieruchomosé nie spetniata przestanek egzo-
neracyjnych, okreslonych w art. 61 ust. 1 upzp, ktore pozwala-
Ja na wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy. Stano-
wiska tego nie mozna podzielic”.

Tak wiec Sad Najwyzszy zdecydowanie wyzej usytuowat za-
pisy poprzednio obowigzujacego planu zagospodarowania prze-
strzennego, niz formalny brak przestanek do wydania decyzji
o warunkach zabudowy w okresie pomiedzy utratg mocy obo-
wiazujacej poprzedniego planu i uchwaleniem planu nowego.

Watpliwosci co do praktycznego stosowania regulacji praw-
nych wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym caly czas byly nierozstrzygniete. Konsekwen-
cja takiego stanu rzeczy bylo skierowanie do Trybunalu Kon-
stytucyjnego pytania prawnego przez Wojew6dzki Sad Admini-
stracyjny w Krakowie. W tym momencie nalezy przywota¢ wy-
rok Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r. (sygn. akt
P 58/08; sentencja zostata ogloszona 15 lutego 2010 . w Dz. U.
Nr 24, poz. 124), ktéry zapadl wiasnie po rozpoznaniu pyta-
nia prawnego WSA w Krakowie, czy ,art. 37 ust. 1 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.) w zakresie, w jakim
wzrost warto$ci nieruchomoéci odnosi do kryterium faktycz-
nego jej wykorzystywania w sytuacjach, kiedy przeznaczenie
nieruchomosci bylo okres§lone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r., ktéry utracit moc z uwagi na uplyw terminu okreglo-
nego przepisem art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest zgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji”. Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze
wart. 37 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. (...) w zakresie, w jakim wzrost
wartosci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej
wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomo-
sci zostato okreslone tak samo jak w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., ktory utracit moc z powodu uptywu terminu wyzna-
czonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej”. Stan faktyczny
bedacy przedmiotem oceny przez Wojewodzki Sad Administra-

cyjny w Krakowie, ktory skierowat pytanie prawne do Trybu-
nalu Konstytucyjnego, wygladal nastepujgco. Burmistrz gmi-
ny A. ustalil oplate planistyczng wspoétwlascicielkom dziatki
polozonej w miejscowosci B. w zwigzku ze wzrostem wartosci
tej nieruchomosci spowodowanym uchwaleniem 2 lutego
2005 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zdaniem burmistrza, ktore zostalo w procesie odwotawczym
podzielone przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, wzrost
warto$ci nieruchomoséci obliczono zgodnie z art. 37 ust. 1 usta-
wy jako rdéznice miedzy wartoScig nieruchomosci okreslong
z uwzglednieniem przeznaczenia terenu obowigzujacego
po uchwaleniu planu miejscowego zagospodarowania prze-
strzennego a jej wartoscig okreslong na podstawie faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwale-
niem, bez uwzglednienia zapiséw poprzednio obowigzujacego
planu, wygastego na mocy art. 87 ust. 3 ustawy. Zasada taka
zostala okre§lona réwniez, zdaniem tych organdw, w § 50
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzeénia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.), ktory przewidu-
je, ze ustalajac warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci w zwigzku
z odszkodowaniem lub optata, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3
i 4 ustawy, okre§la sie warto$¢ nieruchomosci z uwzglednie-
niem jej przeznaczenia przed uchwaleniem planu lub przed je-
go zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miej-
scowego lub po jego zmianie, a jezeli na danym terenie nie obo-
wigzywal plan miejscowy, ustalajac jej wartos¢, przyjmuje sie
faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomoéci przed
uchwaleniem planu. Od decyzji SKO wspétwlascicielki odwota-
ly sie do sadu. Podniosly miedzy innymi, ze plan zagospodaro-
wania przestrzennego, w ktérym sprzedana przez nie dziatka
zostala przeznaczona pod zabudowe, zostal zatwierdzony
uchwala Rady Gminy z 5 sierpnia 1993 r. i to wowczas, na sku-
tek uchwalenia planu, wzrosta warto$¢ nieruchomosci. Do
sprzedazy nieruchomoéci doszlo w 2006 r., a wiec po uplywie
5 lat od wej$cia w zycie tego planu. Uchwalenie drugiego pla-
nu nic nie zmienilo w kwestii wartoSci rynkowej nieruchomo-
§ci. W rozpatrywanej przez WSA sprawie, przed uchwaleniem
planu 2 lutego 2005 r., ktory stat sie podstawa naliczenia jed-
norazowej oplaty, obowigzywal plan uchwalony 5 sierpnia
1993 r. i zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy przestal obowigzywac
po 31 grudnia 2003 r. Z poprzednio obowigzujacego planu wy-
nikalo, ze zbyta dzialka polozona jest na terenie przeznaczo-
nym pod zabudowe zagrodowa, mieszkaniows jednorodzinng
z ustugami. Zgodnie z obecnie obowigzujagcym planem zago-
spodarowania przestrzennego dziatka polozona jest na terenie
z podstawowym przeznaczeniem dla funkcji mieszkaniowej
obejmujacej istniejacg i projektowang zabudowe zagrodowa
wraz z zabudowaniami gospodarczymi, hodowlanymi, produk-
¢ji rolniczej i funkcji ustugowej z zakresu turystyki towarzy-
szgcej prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej oraz zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Natomiast ze znajdujacego sie
w operacie szacunkowym opisu wynikalo, ze dziatka polozo-
na jest przy drodze gminnej, w bezposrednim sasiedztwie mia-
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sta, poroSnieta trawa, a jej sasiedztwo stanowig dzialki zabu-
dowane domami mieszkalnymi. Rzeczoznawca majatkowy
oparl szacunek wartoéci dzialki na analizie rynku obrotu nie-
ruchomo$ciami niezabudowanymi, przeznaczonymi i wyko-
rzystywanymi na cele rolne. WSA w Krakowie w pytaniu
prawnym skierowanym do Trybunalu Konstytucyjnego za-
kwestionowat art. 37 ust. 1 ustawy w zakresie, w jakim wzrost
wartoSci nieruchomoéci — w zwigzku z uchwaleniem miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany
- odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sy-
tuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomosci zostalo okreslo-
ne identycznie jak w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktory
utracit moc z uwagi na uplyw terminu okreslonego przepisem
art. 87 ust. 3 tej ustawy. Zdaniem sadu takie rozumienie art. 37
ust. 1 ustawy, wynikajace z zawistej przed sadem sprawy, jest
niezgodne z art. 2 i art. 32 Konstytucji, gdyz stawia wlaScicie-
li nieruchomosci objetych jego dyspozycja w gorszej sytuacji
niz tych wiascicieli, ktorych nieruchomosci leza na terenie ob-
jetym ciagloScig obowigzywania miejscowego planu. Watpli-
wos¢ WSA w Krakowie wynikata z faktu, ze ustawodawca,
wigzac wzrost wartoSci sprzedawanej nieruchomosci z faktem
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, nieprecyzyjnie za-
kreslit sposob porownywania wartosci nieruchomosci - ,,obec-
nej” do ,,poprzedniej”. Jak zaznaczy! sad, okreslenie wartosci
,obecnej” nie sprawia klopotu; warto$é jest ustala-
na z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci w obecnie
obowigzujacym (uchwalonym badZ zmienionym) planie. Try-
bunat Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 lute-
go 2010 r. stwierdzil miedzy innymi, ze sytuacja taka oznacza,
ze wzrost wartoSci nieruchomosci wynika nie z aktywnoéci
gminy w zakresie wykonywania przez nig obowiazku plani-
stycznego, cho¢ oplata jest niejako ,,wynagrodzeniem” gminy
za dokonanie przewidzianych prawem dziatan planistycznych,
ale wlaénie z zaniechania gminy i nieuchwalenia planu miej-
scowego we wlasciwym terminie. Ponadto Trybunal Konstytu-
cyjny zauwazyl, ze ,,prawo gminy do pobrania oplaty wigze sie
z odniesieniem rzeczywistej korzysci wynikajqcej z uchwalenia
miejscowego planu. (...) Sytuacja wiascicieli nieruchomosci po-
tozonych tam, gdzie na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym nowe plany miejscowe uchwalono po wygasnie-
ciu starych, rozni sie od sytuacji innych wtascicieli nieruchomo-
sci potozonych tam, gdzie, zgodnie z ustawq, nowe plany zastq-
pily stare w trakcie ich obowigzywania. Dochodzi tu do zrézni-
cowania sytuacji wlascicieli nieruchomosci pod wzgledem
zaistnienia zwiqzku miedzy uchwaleniem planu a wzrostem
wartosci zbywanej nieruchomosci i w efekcie pobraniem przez
gmine oplaty. Celem, ktéry mozna uznac za witasciwy, przewidy-
wanym przez ustawodawce, jest powigzanie uchwalenia miej-
scowego planu ze wzrostem wartosci nieruchomosci i, w zatoze-
niu rowniez, ceny jej zbycia. Uzasadnione jest wtedy osiggniecie
korzysci zardwno przez sprzedajgcego, jak i przez gmine, ktora
do wzrostu wartosci sie przyczynita. Brak aktywnosci gminy
w uchwalaniu lub zmianie miejscowego planu przy jednocze-

snym pobraniu oplaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie
zmienil w istocie przeznaczenia terenow i zasad ich zagospoda-
rowania w stosunku do poprzednio obowigzujgcego, wygastego
planu, prowadzi do zréznicowania, ktdre nie jest w zaden spo-
s0b uzasadnione”. Trybunal podkreslit réwniez, ze ,ustawo-
dawca nie wskazat jakichkolwiek wartosci, przemawiajgcych
za takim sposobem dzialania organdw gminy, réznicujgcym
sytuacje prawng wlascicieli i uzytkownikow wieczystych -
zbyweow nieruchomosci w gminie. Poddang kontroli regulacje
nalezy wiec uznad za niezgodng z art. 32 Konstytucji”.

Projekt zmian rozporzqdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci

Biorac pod uwage cale przywolane powyzej orzecznictwo
nalezy stwierdzi¢, ze okreslajac warto$¢ nieruchomoéci dla po-
trzeb ustalenia wysokosci oplaty planistycznej nalezy uwzgled-
nia¢ zapisy poprzednio obowigzujacych planéw zagospodaro-
wania, chociazby pomiedzy jednym i drugim planem wystapila
krotsza lub dluzsza przerwa. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
pelng jednoznacznosc co do takiego stanu rzeczy rzeczoznawcy
majatkowi powinni wywodzi¢ z rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Aktualne brzmienie § 50 rozporzadzenia nie
jest dostosowane do stanu prawnego, ktory zaistnial po wyro-
ku Trybunalu Konstytucyjnego. Nalezy przy tym zauwazyd,
ze zapisy rozporzadzenia regulujace kwestie oplat planistycz-
nych znalazly sie w projekcie rozporzadzenia Rady Ministréw
z 3 listopada 2009 roku zmieniajacego rozporzadzenie w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego (za: www.mi.gov.pl). Zgodnie z tym projektem § 50 ust. 1
otrzymuje brzmienie: ,,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-
ruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub oplaty, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 1, 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717 z pozn. zm.), okresla sie wartos¢ nieruchomosci
uwzgledniajqgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego lub przed jego
zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego lub po jego zmianie. Nie
uwzglednia sie czesci skladowych tej nieruchomosci, z zastrze-
zeniem § 47 oraz ustalen studium uwarunkowan t kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.”. Natomiast w mo-
mencie wejscia w zycie tego projektu ust. 3 bedzie stanowil, ze
»W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujgcego miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego nie obowigzy-
wat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przy okreslaniu wartosci nieruchomosct dla celow, o ktorych
mowa w ust. 1, przyjmuje sie faktyczny sposcb wykorzystywania
nieruchomosci przed uchwaleniem planu”.

Nalezy stwierdzié, ze zaréwno aktualnie obowigzujace regu-
lacje, zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, jak
i w projekcie zmian tego rozporzadzenia nie uwzgledniajg sta-
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nowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy i Trybunat Konsty-
tucyjny. W projekcie pojawil sie za to — moim zdaniem mocno
kontrowersyjny - zapis méwigcy o tym, ze przy wycenie dla tego
celu nie uwzglednia sie ,ustalert studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego gminy”. Zas w uza-
sadnieniu do projektu zmiany rozporzadzenia stwierdzono, ze
wemiana ust. 113 w § 50 ma charakter doprecyzowujgcy i ma
na celu usuniecie rozbieznosci interpretacyjnych zwigzanych
z przedmiotowym przepisem. Zgodnie z nowgq tresciq ww. przepi-
su, rzeczoznawca majgtkowy przy wycenie nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia odszkodowania lub oplaty nie powinien
uwzgledniaé (np. poprzez dobor nieruchomosci podobnych)
wplywu ustalen studium uwarunkowan i zagospodarowania
przestrzennego gminy na wartos¢ nieruchomosci. Poniewaz
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego gminy, to nierucho-
mosci bedgcee w obrocie, wzgledem ktorych obowigzujg zmienione
zapisy w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy (a miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jeszcze nie obowiqzuje), osiqgajq wyzsze ceny niz
te same nieruchomosci, o takim samym sposobie uzytkowania
i dotychczasowym przeznaczeniu, wzgledem ktorych w studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy nie dokonano zmian. Zmiana wartosci nieruchomosci
zwigzana ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci powinna bycé
traktowana jako efekt dtuzszego procesu, przejawiajgceego sie nie
tylko w uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, ale i wczesniejszym uchwaleniu, jako niezbednym
elemencie polityki planistycznej, studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Tym samym
rzeczoznawca majgtkowy przy wycenie nieruchomosci, ktorej
przeznaczenie zmieniono w wyniku ustalen nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, przy okreslaniu war-
tosci nieruchomosci przed tg zmiang nie powinien uwzgledniac
wplywu ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego gminy na wartos¢ nieruchomosci,
traktujac je jako czes¢ wplywu zwigzanego z uchwaleniem miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Pomijanie zapiséw studium przy okreslaniu wartosci dla
tego celu wyceny sygnalizowane jest réwniez w literaturze
przedmiotu. Przyktadowo w ,,Oplata planistyczna problema-
tyka prawna i warsztatowa” J. Debek, ,,Wycena” Nr 3 z 2009
roku, s. 14, stwierdzono, ze ,,przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci dla ustalenia oplaty planistycznej wylgczone jest
ustalenie przeznaczenia nieruchomosei wedtug wskazan stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy. W takim przypadku wartosé¢ nieruchomo-
sci okreslana jest wedtug faktycznego sposobu wykorzystania
nieruchomosci przed uchwaleniem nowego planu (...)".

Teoretycznie wszystko wydaje sie proste, ale zasadne wyda-
je sie sformulowanie pytania: w jaki to sposoéb mozna poming¢
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego w przypadku, gdy takie studium obowigzuje

na terenie calej gminy? Tworcy nowelizacji rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci stwierdzili w uzasadnieniu
do projektu, ze ,,poprzez dobor nieruchomosci podobnych”. Jak
w zwigzku z tym nalezy identyfikowa¢ takg nieruchomos¢ po-
dobng? Czy w takim wypadku nieruchomoscia podobna bedzie
tylko nieruchomoéé o odmiennym oznaczeniu w studium wzgle-
dem nieruchomosci wycenianej? Przeciez w sytuacji, gdy bedzie-
my okreslaé warto$é nieruchomosci przed uchwaleniem planu
a jako nieruchomosci podobne przyjmiemy nieruchomosci po-
réwnywalne okreslone w studium, to zdaniem twércow zmian
do rozporzadzenia postapimy niewtasciwie, bo uwzglednimy za-
pisy studium. W tym miejscu nalezy przywolaé opinie wyrazong
w publikagji ,,Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow ma-
jatkowych, zarzadcow nieruchomosci oraz posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami” pod red. R. Cymermana, Olsztyn 2006,
s. 101 ,,(...) nalezy zaznaczyé, ze przeznaczenie terenu okreslone
w planie miejscowym i w studium nie jest tozsame. Nalezy bo-
wiem pamietac, ze tylko plan miejscowy ma przyzwolenie ustale-
nia przeznaczenia ze skutkami prawnymi, studium tylko moze
zapowiadad przeznaczenie, ale nie przeznacza. (...). Oznacza to, ze
nieruchomosci o danym przeznaczeniu w planie miejscowym nie
sg podobne do nieruchomosci przeznaczonych na ten sam cel
w studium i nie mogq by¢ wykorzystane do porownywania
w trakcie wyceny” oraz (s. 112) ,,Kazde z wykonanych i uchwa-
lonych opracowan planistycznych ma swoj wplyw na wartosé
nieruchomosci, ale ustalenie wielkosci wplywu poszczegolnych
opracowarn nie jest tatwe, proste i oczywiste, bowiem w rozmych
warunkach i sytuacjach terenowych udzial w tym wplywie
poszczegolnych opracowarn: jest rozmy. Wielkosé tego wplywu
zalezy takze od rodzaju, precyzji i szczegotowosci zapisow poda-
nych w opracowaniach planistycznych. Najbardziej oczywisty
i w praktyce potwierdzony jest wplyw planu miejscowego na war-
tos¢ nieruchomosci; w miare prosty do ustalenia jest tez wplyw
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zas
najtrudniejszy 1 najbardziej dyskusyjny jest wplyw zapiséw stu-
dium. Nie ulega watpliwosci, ze studium w jakims stopniu wply-
wa na wartosé nieruchomosci, ale wielkosé tego wplywu zalezy
od wielu czynnikow”. Autor wskazuje miedzy innymi rodzaj za-
pisu, jego szczegdlowosé oraz jednoznacznosc.

Podsumowanie

Uwazam, ze projektowane zmiany w rozporzadzeniu nie
tylko nie uwzgledniajg dorobku orzeczniczego Sadu Najwyz-
szego oraz Trybunalu Konstytucyjnego, ale dodatkowo
wprowadzaja zbedny balagan metodologiczny. Jezeli zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego ma by¢ okreslenie wartoéci nieru-
chomoéci spowodowane uchwaleniem badz zmiang planu zago-
spodarowania przestrzennego, to nie wydaje sie wlasciwe wpro-
wadzanie dodatkowych zalozen skutkujacych sztucznym za-
wyzaniem tego wzrostu. Obszar dzialalnoSci rzeczoznawcy
majatkowego, jakim jest okreslanie wartosci nieruchomosci dla
potrzeb oplat planistycznych, wymaga — poza znajomoscig
zachowan rynku nieruchomoéci - szczegdlnej starannoéci
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przy doborze nieruchomoéci podobnych, tak aby okreslony
wzrost wartoSci wynikal tylko i wylgcznie ze zmiany stanéw
planistycznych, a nie konsumowat réwniez innych czynnikéw
wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci. Uwzgledniajac wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r. przy okre§laniu
wartosci nieruchomoéci przed uchwaleniem planu nalezy bez-
wzglednie odnie§¢ sie do zapiséw planu zagospodarowania
przestrzennego poprzednio obowiazujacego, a takze przy dobo-
rze obiektéw podobnych zachowaé poréwnywalno§¢ tych nieru-
chomoéci z nieruchomoscia szacowana, zaréwno w aspekcie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy, jak réwniez uwzglednic¢ podobienstwo w za-
kresie tzw. dobrego sasiedztwa stanowigcego jedng z przesta-
nek przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Uwzgled-
nienie tych okolicznoéci w niczym nie umniejsza rangi tzw.
faktycznego sposobu wykorzystywania, rozumianego jako zapi-
sy ewidengji gruntow i budynkéw. W przeciwnym wypadku do-
bér tzw. nieruchomosci podobnych - oparty tylko na wyrwanej
z kontekstu zgodnoéci ewidencyjnej — moze skutkowaé wybo-
rem nieruchomosci poréwnawczych w niczym nie przypomi-
najacych mozliwosciami inwestycyjnymi nieruchomoéci szaco-
wanej, co z kolei moze prowadzi¢ do sztucznego kreowania
wielkoSci wzrostu wartosci, a tym samym wysokosci oplaty pla-
nistycznej. Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego wymaga
zmian w tym zakresie, ale zmian idgcych w zupelnie innym kie-
runku niz to proponujg tworcy projektu.
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STANOWISKO PFSRM W SPRAWIE ZMIANY NR 22 W PROJEKCIE USTAWY
O ZMIANIE USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI, MARZEC 2010

1. Projekt obejmuje zmiane nr 22 o tresci:
22) w art. 155 ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

»2.Wykorzystane w operacie szacunkowym da-
ne poSwiadczone przez rzeczoznawce majat-
kowego moga mie¢ forme wypisow i wyry-
sow z dokumentoéw lub rejestréow, o ktérych
mowa w ust. 1.

3. Agencje, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 6a, or-
gany administracji publicznej oraz jednost-
ki im podlegle, spoldzielnie mieszkaniowe,

sady oraz urzedy skarbowe sa obowigzane
udostepnia¢ rzeczoznawcom majatkowym
dokumenty zawierajace dane okreslone
w ust. 1.”.

2. Obecne brzmienie art. 155 ust. 2 i 3:

2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o ktorych
mowa w ust. 1, mogg mie¢ forme wypisow i wyrysow,
poswiadczonych przez rzeczoznawce majatkowego.

3. Wiasciwe organy, agencje, o ktérych mowa w ust. 1
pkt 6a, spotdzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy
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skarbowe sa obowigzane udostepniaé rzeczoznawcom
majgtkowym dane okre§lone w ust. 1.

3. Z przytoczonym dalej uzasadnieniem Polska Federacja Sto-

warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych uwaza analizo-
wang zmiane za wysoce konieczng i uzasadniona,
majagca na celu wyeliminowanie zlych, woluntary-
stycznych wycen. Zmiana ta ma w istocie na celu wyeli-
minowanie obecnych nieprawidlowoSci. W szczegdlnosci
nie jest prawidlowe aby rzeczoznawca majatkowy odpowia-
dat zawodowo, cywilistycznie i karnie za sporzadzong wyce-
ne nie majgc dostepu do dokumentow, ktérych wykorzysta-
nie w procesie wyceny zostalo ustawowo nakazane.

Projektowana zmiana ma podstawowe znaczenie dla

wykonywania czynnosci wyceny nieruchomosci przez rze-

czoznawcow majatkowych zgodnie z przepisami prawa:

a. stosownie do art. 4 ust pkt 6a ugn okreslanie warto-
§ci nieruchomosci ustaw rozumie okreslanie wartosci
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wilasnosci i in-
nych praw do nieruchomosci; okre§lanie wartosci na-
stepuje w postepowaniu - procesie wyceny, stosownie
do art. 4 ust pkt 6 ugn,

b. w procesie wyceny rzeczoznawca ma obowigzek od-
wzorowac¢ z zachowaniem szczegblnej starannoSci
stan rynku odpowiednio do przedmiotu wyceny
(art. 175 ust. 1 ugn) i w tym celu jest zobowigzany
w szczegolnosci:

o wykorzystaé¢ wszelkie niezbedne i dostepne
dane o nieruchomosciach, zawarte w szeroko
wyliczonym katalogu dokumentéw wskazanych
w art. 155 ust 1 ugn,

e ma obowigzek poprzedzi¢ kazda wycene
analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow
oraz warunkow zawarcia transakeji (§ 3 ust 21 §56
ust. 1 pkt. 7 Rozporzadzenia RM z 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo§ci i sporza-
dzania operatu szacunkowego),

@ analiza rynku ma na celu w szczegdélnosci zgroma-
dzenie sprawdzonych cen rynkowych sprzedazy
nieruchomosci lub odpowiednio stawek czynszu za
nieruchomos$ci podobne do nieruchomoéci wyce-
nianej w rozumieniu art. 4 pkt 16 ugn, z oczywi-
stych wzgledéw czynno§¢ ta ma znaczenie pod-
stawowe dla dokonania rzetelnej wyceny,

@ analiza rynku ma ponadto na celu wyeliminowanie
Z procesu wyceny cen nie stanowigcych ceny trans-
akeyjnej w rozumieniu art. 151 ust 1 ugn, tj. wyeli-
minowanie transakcji, w ktorych wystapily szcze-
gélne warunki jej zawarcia, powodujace ustalenie
zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przeciet-
nych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci
lub sprzedaz w drodze przetargu (§ 5 ust 1 Rozpo-
rzadzenia RM 1z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego), - w przeciwnym wypadku moze
mie¢ miejsce razace znieksztalcenie wyceny (np.
wykorzystanie cen uzyskanych w szczegélnych wa-
runki zawarcia transakcji, w tym np. sprzedaz do-
konang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem za-
platy lub sprzedaz z odroczonym terminem wyda-
nia nieruchomosci nabywcy).

5. W art. 155 ugn ustawodawca w ust. 1 uzyl okreélenia:

,wszelkie niezbedne i dostepne dane gromadzone m.in.
w katastrze nieruchomosci”, co oznacza, ze rzeczoznawca
ma dostep nie tylko do danych sktadajacych sie na tresé
ewidencji gruntéw, budynkow i lokali (dane przedmiotowe
i podmiotowe), ale takze do dokumentow uzasadniajgcych
wpisy do rejestréw, czyli do zbioru dokumentéw gromadzo-
nych dla poszczegolnych obrebow ewidencyjnych. Tymi
dokumentami miedzy innymi, istotnymi dla czynnoSci rze-
czoznawcy majatkowego, sg akty notarialne.

Przytoczona norma prawna wynikajaca z art. 155 ust. 1
ugn zapewnia rzeczoznawcy majatkowemu dostep do in-
formacji zawartych w operacie ewidencyjnym. Jakie in-
formacje i dokumenty zawiera operat ewidencyjny, okre-
§la przepis art. 24 ust. 1 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne.: Art. 24 ust. 1. Informacje
o gruntach, budynkach i lokalach zawiera operat ewiden-
cyjny, ktory sklada sie z map, rejestrow i dokumentow
uzasadniajgcych wpisy do tych rejestrow.

W $wietle przytoczonych przepisow organy kata-
stralne obowigzane sa udostepnia¢ akty notarial-
ne, ktoére stanowig miedzy innymi zbior dokumen-
tow. Wszelkie ograniczenia w tym zakresie nie ma-
ja zadnego uzasadnienia faktycznego i prawnego.

. Dostep do danych dla rzeczoznaweoéw majatkowych, o kto-

rych mowa wyzej — wedlug ustawodawcy — odbywa sie
na zasadzie pelnej ich jawnosci. Organy katastralne, sto-
sujace ograniczenia w dostepie, nie moga usprawiedliwiac
swojego postepowania powolywac sie na przepisami ustawy
o0 ochronie danych osobowych. Przepisy te nie majg zasto-
sowania gdy na przetwarzanie danych zezwalajg przepisy
prawa lub gdy jest to niezbedne do wykonania okre§lonych
prawem zadan realizowanych dla dobra publicznego
(art. 23 ust. 1 pkt. 11 4). Przepisy prawa — ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami - na takie dzialanie zezwalaja rze-
czoznawcom majatkowym, w zwigzku z prowadzong dzia-
falnoécia zawodowa, jako osobom zaufania publicznego,
zwigzanego tajemnicg zawodowa. Rzeczoznawce majatko-
wego nie interesujg (z aktow notarialnych) szczegotowe da-
ne personalne stron transakgji, z wyjatkiem tych, ktére po-
zwalaja dokona¢ oceny wiarygodnosci ceny transakcyjnej,
jak tez strony transakecji (osoby fizyczne, prawne, organy
administracji), a takze rodzaj transakeji (sprzedaz, darowi-
zna, ulgi w cenie, sprzedaz z bonifikatg itp.).

. Obowigzkiem organéw katastralnych - wynikajacym

z przepisu §74 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regio-
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nalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkow - jest prowadzenie rejestru
cen nieruchomoéci, okreslonych w aktach notarialnych.
Udostepnianie rzeczoznawcom majatkowym danych z re-
jestru cen (niestety nie prowadzonego przez wszystkie
organy katastralne), nie moze stanowi¢ przeszkody
do wgladu do aktow notarialnych. A to dlatego, ze
rejestry te nie sg prowadzone jednolicie w calym kraju
wedlug treSci znormalizowanej (instrukcja techniczna
G-5 - Ewidencja gruntéw i budynkéw), ponadto zawiera-
ja dane niepelne, a w szczegolnosci w zakresie warunkow
zawarcia transakcji, ustanowionych ograniczonych praw
rzeczowych i innych obciazen na nieruchomosciach, co
ma istotne znaczenie dla wyceny nieruchomoéci. W reje-
strze cen (co wykazuje praktyka) wystepuja bledy a takze
brak jest informacji czy mamy do czynienia z ceng netto
czy brutto (z podatkiem VAT). Otwarte jest pytanie, kto
w tych warunkach miatby ponosi¢ odpowiedzialno§c
za skutki wynikajgce z w/w zdarzen.
8. Wymaga podkreslenia, ze obecny poziom systemowego
odwzorowania rynku, w tym szerszych analiz cen i stanu
rynku w kierunku jego transparentnosci, jest nadal zni-
komy. Przyktadem moze tu by¢ nie podjeta od 1 stycz-
nia 1998 r. do dnia dzisiejszego delegacja zawarta w art. 5
ugn dla Glownego Urzedu Statystycznego w zakresie
opracowywania wskaznikow zmian cen nieruchomoéci.
Brak mozliwosci korzystania przez rzeczoznawce majat-
kowego z opracowan systemowych podkresla szczegolna
doniostoé¢ dostepu do dokumentéw jako faktycznie wy-
acznego zrodia danych warunkujacych wycene. Jesli rze-
czoznawca jest od tego zrddia odpedzany to pytanie o rze-
telno$¢ wyceny pozostaje retoryczne. Innymi substytuto-
wymi zrédtami rzeczoznawca nie dysponuje.
9. Wykorzystanie wszelkich niezbednych i dostepnych da-
nych o nieruchomoéciach w otwartym katalogu wskaza-
nym w art. 155 ust lugn, stanowi ustawowy obowig-
zek rzeczoznawcy objety odpowiedzialnoécig zawodowa.
W tym celu ustawodawca zapewnia rzeczoznawcy usta-
wowy dostep do danych (art. 155 ust 3 ugn) oraz uprawnia
do dokonywania wypisow i wyryséw (art. 155 ust 4 ugn),
przy tym:
® zbedny jest, jak nalezy sadzié, komentarz, ze wypisow
i wyryséw dokonuje rzeczoznawca z udostepnionych
jemu dokumentéw, rodzaj i zakres danych objetych tre-
§cig wypisow jest zalezny od potrzeb i sposobu wyceny,
stanowiacych wiedze specjalistyczna rzeczoznawcy,

® dokonujac wypisu (wyrysu) rzeczoznawca zobowigza-
ny jest stosownie do art. 175 ust 3 ugn do zachowania
tajemnicy zawodowe;.

10. Prof. Stanistawa Kalus (Komentarz do art. 175 ugn,
LexPolonica: 17061, 31.03.2010 r.) podkreéla, ze ustawa
(o gospodarce nieruchomo$ciami) w obecnie znowelizo-
wanej postaci przewiduje w art. 175 ust. 3 obowigzek za-
chowania przez rzeczoznawce tajemnicy zawodowej co

do informacji uzyskanych przez niego w toku wykonywa-
nia czynnoS§ci zawodowych, ktére to wiadomosci i infor-
macje nie moga by¢ przekazywane osobom trzecim. Ten
element takze wskazuje na pewien publiczny charak-
ter tego zawodu i na mozliwos¢ kwalifikowania
rzeczoznawcy jako osoby zaufania publicznego.

11. Prof. Jan Szachutowicz (Komentarz do art. 175 ugn,

LexPolonica: 17061, 31.03.2010 r.) podkrefla, ze ,Na rze-
czoznawcOw nalozono obowigzek wykorzystywania
W opracowaniu operatow szacunkowych wszystkich da-
nych, o ktérych stanowi art. 155 ustawy, a wiec powinni
oni zapoznac sie z trescig wpisow w ksiedze wieczystej,
w katastrze nieruchomo§ci, poznac ewidencje sieci uzbro-
jenia terenu, zapoznac sie z tabelami i opisami taksacyj-
nymi, czerpigc dane o przeznaczeniu nieruchomosci
z planéw miejscowych, oraz zapoznac sie z wykazami pro-
wadzonymi przez urzedy skarbowe dotyczacymi rejestro-
wania wartosci nieruchomosci na podstawie dokonywa-
nych obrotow nieruchomoéciami. Ze wzgledu na to, ze
rzeczoznawca majagtkowy ma nieograniczong dostep-
no$é do wspomnianych zrédel, obowigzuje go za-
kaz przekazywania informacji uzyskanych w toku
jego czynnosSci. Zachowanie poufnosci wynika
Z pozycji rzeczoznawcy jako osoby zaufania pu-
blicznego. Uzyskane przez niego informacje powinny
by¢ wykorzystane tylko w celu wykonania udzielonego
mu zlecenia. Rzeczoznawca jest zwolniony z poufnosci,
gdy zezwalaja mu na to przepisy innych ustaw.

12. Na tle powyzszego nalezy podkreslic, ze w art. 155 ust. 2

i 3 uzyto skrotowego pojecia ,,dane” a nie ,,dokumenty”
co stato sie formalnym powodem odmowy udostepniania
rzeczoznawcom majatkowym w réznych czesciach kraju
wlaéciwych dokumentow z ktorych pobierane bytyby
konieczne do wyceny dane. Dochodzi tu do znieksztalce-
nia stosowania przepiséw, w nastepstwie czego dokony-
wane wyceny moga by¢ bledne nawet w stopniu raza-
cym. Przykladowo:

a. w szeregu miastach i gminach rzeczoznawca nie uzy-
skuje wgladu do aktow notarialnych sprzedazy nieru-
chomosci pod réznymi pozorami, np. ze ,brak jest
cennika za udostepnienie lub przegladanie aktow”,

b. stosunkowo powszechne sg przypadki przepisywania
przez pracownika organu wybranych danych z aktéw
notarialnych do zeszytu lub ,kart” i udostepnianie
danych wytacznie w tej postaci. Eliminuje to sku-
tecznie mozliwo§¢ sprawdzenia przez rzeczoznawce
okoliczno$ci przytoczonych w pkt 3, a jednocze$nie
stwarza sytuacje wykorzystywania niesprawdzonych
danych, skoro autoryzuje je organ i w nastepstwie te-
go sporzadzania blednych wycen.

13. Wymaga podkre§lenia, ze m.in. w Wyroku z dnia

18 stycznia 2008 r., IIT SA/Gd 435/2007 Wojewodzki
Sad Administracyjny w Gdansku podkreslit m.in. ze rze-
czoznawca majatkowy ma na podstawie art. 155 ust. 113
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ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami prawo dostepu
do danych wynikajacych ze wszystkich dokumentéw, sta-
nowiacych podstawe dokonania zmian w katastrze (ewi-
dencji), nie tylko do danych wyselekcjonowanych
przez organ administracji. Sad podkreslit takze, ze za-
réwno udostepnienie danych o ktérych mowa w przywola-
nym powyzej przepisie art. 155 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, jak i odmowa udostepnienia takich
danych rzeczoznawcy majgtkowemu stanowi czynno§c
o ktérej mowa w przepisie art. 3 § 2 pkt 4 Ppsa. Problem
jednak sprowadza sie do pytania czy prawidlowos¢ czyn-
nosci rzeczoznawcy ma by¢ uzalezniona obecnie od inter-

pretacyjnego stosowania prawa, czy tez prawo to ma stwo-
rzy¢ bezposrednig podstawe prawidlowych wycen.

14. O ile proponowany zapis w art. 155 ust. 2 i 3 rodzitby
watpliwoéci co do rodzaju dokumentow, ktorych udostep-
nienia w konkretnej sprawie oczekiwaliby rzeczoznawcy
majatkowi to po pierwsze nalezy podkresli¢, ze katalog
obowiazujacych rzeczoznawce zrddel wskazany w art.
155 ust 1 ugn jest katalogiem przykladowym, a po
drugie wzorem art. art. 156 ust 5 w art. 155 moze by¢
zamieszczony dodatkowy proponowany przepis — ,,Prze-
pisy ust. 2 i 3 nie naruszajq uregulowan wynikajq-
cych z przepisow odrebnych”.

PISMO DO DYREKTORA DEPARTAMENTU NIERUCHOMOSCI
| PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO MINISTERSTWA INFRASTRUKTURY
W SPRAWIE INTERPRETACJI ART. 95 PKT 7 UGN

W zwigzku z watpliwoSciami, jakie pojawily sie na tle
orzecznictwa wojewodzkich sadéw administracyjnych, zwra-
camy sie z pro$ha o wydanie interpretacji art. 95 pkt 7 ugn.
Przepis ten dopuszcza do dokonania podzialu nieru-
chomosci niezaleznie od ustalenn planu miejscowego,
a w przypadku braku planu niezaleznie od decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w celu wydzielenia dzialki budowlanej niezbednej
do korzystania z budynku mieszkalnego.

W orzecznictwie wojewddzkich sadéw administracyjnych
wyrazony zostal poglad, ze w trybie tego przepisu mozna do-
konaé¢ wydzielenia jedynie jednej dziatki budowlanej. Tak
w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warsza-
wie z 13 czerwca 2007 r. sygn. I SA/Wa 384/07 oraz w wyroku
WSA w Szczecinie z 19 listopada 2008 r. sygn. IT SA/SZ591/08.

W pierwszym z ww. wyrokow w uzasadnieniu prawnym
znalazlo sie nastepujace stwierdzenie: ,,... nie jest mozliwe
zatwierdzenie wnioskowanego przez skarzgcego podziatu
na podstawie art. 95 pkt 7 ugn, w sposob przedstawiomy
na mapie, z ktérej wynika propozycja wydzielenia trzech dzia-
tek, skoro powyzszy przepis uprawnia do dokonania podzia-
tu, w celu wydzielenia tylko jednej dzialki budowlanej”.
W drugim za§ wyroku sad stwierdzil, ze: ,,wykladnia grama-
tyczna ww. przepisu wskazuje bowiem, iz ustawodawca uzy-
wajqgc liczby pojedynczej, stworzyl mozliwosé wydzielenia nie-
zaleznie od ustalen planu miejscowego, a w przypadku braku
planu, niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, jedynie jednej dziatki budowlanej nie-
zbednej do korzystania z budynku mieszkalnego”.

Brak jest w tej sprawie stanowiska Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego w Warszawie, gdyz nie wiemy czy w przy-
padku obu wymienionych wyrokow zostala zlozona kasacja.

Zacytowane stanowisko wojew6dzkich sadéw administra-
cyjnych stanowito miedzy innymi podstawe do uchylenia de-
cyzji o podzial nieruchomosci, w wyniku ktérego celem jest
wydzielenie wiecej niz jednej dziatki budowlanej niezbednej
do korzystania z budynku mieszkalnego. Tak w decyzji
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Opolu z dnia
28 sierpnia 2009 r. Nr SKO 1/40/621/2009/gr.

Zacytowana interpretacja przepisu art. 95 pkt 7 ugn jest
nie do przyjecia, bowiem brak mozliwo§ci zastosowania tego
przepisu w przypadku potrzeby wydzielenia wiecej niz jednej
dziatki budowlanej w jednym postepowaniu podzialowym
przekresla sens jego istnienia. Sady pominely w caloéci za-
stosowanie wykladni celowoSciowej (chodzi o cel, ktéremu
przepis ma stuzy¢ a nie ilo§¢ dziatek mozliwych do wydziele-
nia) postugujac sie jedynie wyktadnig gramatyczna, a taka
interpretacja niweczy rozwigzanie ustawowe i stanowi ogra-
niczenie intencji ustawodawcy.

Omawiany przepis art. 95 pkt 7 ugn wraz z definicjg dziatki
budowlanej zawartej w art. 4 pkt 3a tej ustawy mial na celu
ulatwienie wyodrebniania nieruchomosci jednobudynkowych
na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Nie
majg wowczas znaczenia ustalenia planow miejscowych
przy wyodrebnianiu dzialek budowlanych, na ktorych usytu-
owane sg budynki mieszkalne. Trudno przy tym zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem, aby w przypadku potrzeby wyodrebnienia kil-
ku budynkéw usytuowanych na jednej dzialce gruntu zacho-
dzita konieczno§¢ prowadzenia odrebnego postepowania po-
dzialowego dla kazdego budynku, co wydaje sie rozwigzaniem
absurdalnym zwazywszy na koszty, sporzadzanie odrebnych
map projektu podziatu i ich ewidencje, czas przeprowadzenia
podzialow oraz ilos¢ powtarzajacych sie czynnosci administra-
cyjnych zwigzanych z uzyskaniem decyzji podzialowych.
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Warto zauwazyé, ze wyodrebnianie nieruchomosci jedno-
budynkowych stalo sie ustawowym obowigzkiem w odniesie-
niu do ustanowienia odrebnoéci wlasnosci lokali w spétdziel-
niach mieszkaniowych (vide art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych). Uzy-
skanie takiego samego celu w odniesieniu do innych budynkéw
mieszkalnych umozliwia przepis art. 95 pkt 7 ugn. Drugim
problemem, §ciéle zwigzanym z omawiang sprawa, jest sposéb
interpretacji pojecia dziatki budowlanej w rozumieniu przepi-
sow ugn. Wiadomo, ze definicja dziatki budowlanej znajduje sie
réwniez w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (art. 2 pkt 12 ustawy). Definicje te
rbéznig sie znacznie, co jest w pelni zrozumiale, poniewaz
pierwsza z nich odnosi sie do gruntéw zabudowanych, druga
za§ do gruntow przeznaczonych do zabudowy. Zasadnicze rdz-
nice tych poje¢ dotycza wymogéw w odniesieniu do parame-
trow usytuowania budynkéw na tych dziatkach. Brak jest uza-
sadnienia, naszym zdaniem, aby w przypadku wyodrebniania
zabudowanej dziatki budowlanej stosowaé wymogi w zakresie
realizacji obiektoéw budowlanych wynikajace z odrebnych prze-
piséw. Chodzi tu o przepis rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Definicja dzialki budowlanej zawarta w ugn ma stuzyc
wyodrebnianiu nowych dzialek w celu ksztaltowania stosun-
kow wlasnoSciowych, wynikajacych z potrzeb innych przepi-
sow prawa. Podzial wykonuje sie na juz zabudowanych i za-
gospodarowanych dziatkach w przeciwienstwie do celu, jaki
wynika z definicji dzialki w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym tj. zapewnienia fadu przestrzen-
nego. W § 12 tego rozporzadzenia podane s wymagania do-
tyczace usytuowania budynkéw nowobudowanych od grani-
cy z sasiednimi dziatkami budowlanymi Wymogu tego nie
ma w definicji zabudowanej dzialki budowlanej z oczywi-
stych wzgledow, gdyz grunt zabudowany jest juz budynkiem
mieszkalnym oraz innymi budynkami i urzadzeniami.

W praktyce jednak zdarzaja sie odmowy zatwierdzenia po-
dzialéw majacych na celu wyodrebnienie zabudowanej dziatki
budowlanej ze wzgledu na brak spelnienia wymogéw z § 12
ust. 1 pkt 1 wymienionego rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury. Przykladem moze by¢ wyrok Wojew6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2008 r. II SA/Po
851/07, gdzie w uzasadnieniu stwierdzono miedzy innymi iz
e POdZial nieruchomosci na podstawie art. 95 pkt 7 ugn wi-
nien nastqpi¢ w taki sposéb, aby wyloniona w wyniku tego po-
dziatu dziatka budowlana spetniata podstawowe wymogi okre-
slone w przepisach okreslajgcych warunki techniczno-budowla-
ne, ktore powinny spetnia¢ budynki i ich usytuowanie,
w szczegolnosci w zakresie usytuowania budynku na dziatce bu-
dowlanej”. Podobnie w cytowanej weczeséniej decyzji Samorza-
dowego Kolegium Odwotawczego w Opolu z 28 maja 2009 r.
gdzie stwierdzono: ,Powyzsze prowadzi do konkluzji, iz po-
dziat nieruchomoéci na podstawie art. 95 pkt 7 ugn winien na-
stapi¢ w sposob, aby wyloniona w wyniku tego podzialu jed-
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na dziatka budowlana spetniala wymogi okreslone w przepi-
sach okreglajacych warunki techniczno-budowlane, ktére po-
winny spelniaé budynki i ich usytuowanie, w szczegélnosci
w zakresie usytuowania budynkéw na dzialce budowlane;.
Warunki te zostaly okre§lone w przepisach odrebnych (por. wy-
rok WSA w Poznaniu z 6 marca 2008 r. lIISA/Po 851/07)”.
Poruszone sprawy majg istotne znaczenia dla celu, jakim
jest wyodrebnienie nieruchomosci jednobudynkowych
na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi, co
wigze sie z ragjonalnym zarzgdzaniem takimi nieruchomo-
§ciami i z tego wzgledu zachodzi potrzeba wydania interpre-
tacji w omawianym zakresie lub odpowiedniego doprecyzo-
wania przepisu w nowelizowanej obecnie ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami.
Zygmunt Bojar, Tomasz Telega
pazdziernik 2009 r.

Odpowiedi z Ministerstwa Infrastruktury

Wobec przedstawionych w pismie réznych stanowisk od-
noénie interpretacji przepisu art. 95 pkt 7 ugn, powstaly
watpliwo§ci w zakresie wlasciwego odczytania intencji usta-
wodawcy, ktory uregulowal sprawy podziatéw nieruchomogci
niezaleznie od ustalen ,,planistycznych”.

Zgodnie z dyspozycja art. 95 pkt 7 ugn, niezaleznie od usta-
len planu miejscowego, a w przypadku braku planu niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
podzial nierachomosci moze nastapi¢ w celu wydzielenia dziatki
budowlanej niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego.
Niewatpliwie uzyte przez ustawodawce w tresci omawianego
przepisu sformutowanie ,dziatki budowlanej”, a nie ,dzialek
budowlanych” moze sugerowac, ze jego intencjg bylo stworzenie
warunkow do takiego podzialu nieruchomosci, w wyniku ktére-
go powstanie wylgcznie jedna dziatka budowlana. W ocenie
Departamentu taka wykladnia nie jest jednak trafna.

Analiza przepiséw o podzialach nieruchomosci prowadzi
do wniosku, ze przy interpretacji przywolanego wyzej prze-
pisu nalezaloby kierowa¢ sie wykladnig celowoSciowa.
7 uwagi na ztozono$¢ przepisow o podziatach nieruchomoéci,
nalezy dopuscic, ze intencjg ustawodawcy bylo réwniez stwo-
rzenie podstaw prawnych umozliwiajacych dokonanie po-
dzialu nieruchomosci, w wyniku ktérego mozna wydzieli¢
wiekszg liczbe dzialek budowlanych, oczywiscie z zastrzeze-
niem, ze bedg one spelnialy wymogi, o ktérych mowa w art. 4
pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Gdyby bowiem przyjaé jako sluszng interpretacje, zgodnie
z ktorg uzyty w przepisie zwrot dziatka budowlana (w liczbie
pojedynczej), zezwala na dokonanie podzialu nieruchomosci,
w wyniku ktérego wydzielona zostanie wylacznie jedna dziatka
budowlana, nalezatoby, kierujac sie zasadg racjonalnego usta-
wodawcy, odnosi¢ takze do innych przypadkow wymienionych
w art. 95 ugn. I tak, w przypadku potrzeby dokonania podziatu
nieruchomo$ci na podstawie art. 95 pkt 2, takze istnialaby
mozliwos$¢ wydzielenia jedynie jednej dziatki budowlanej, oczy-
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wiscie jezeli budynek zostal wzniesiony na tej dziatce przez sa-
moistnego posiadacza w dobrej wierze Nie budzi wiekszych
watpliwosci, ze przepis art. 95 pkt 2 ugn, stanowi podstawg
prawng dokonania podziatu nieruchomosci w zwiazku z prowa-
dzonym postepowaniem o zasiedzenie nieruchomosci, przed sa-
dem powszechnym. Jezeli zatem postepowanie o zasiedzenie
prowadzone byloby w stosunku do nieruchomoéci na ktorej sa-
moistny posiadacz wznidst dwa lub wiecej budynkéw w réznych
czeSciach nieruchomosci, to sad nie moglby wydaé jednego
orzeczenia o zasiedzeniu, pomimo faktu, ze termin zasiedzenia
bylby taki sam dla wszystkich czeSci nieruchomosci stanowia-
cych dziatki budowlane. W takim przypadku (tj. wydzielenia
kilku dziatek zabudowanych budynkami), zachodzitaby ko-
nieczno§¢ prowadzenia odrebnych postepowan sadowych, kto-
re wymagalyby sporzadzania odrebnych opracowan geodezyj-
no-kartograficznych dla kazdej z wydzielanych dziatek. Nalezy
przy tym zauwazyé, ze prowadzenie kolejnego postepowania
mozliwe byloby dopiero po zakonczeniu poprzedniego. Przyje-
cie takiego trybu postepowania w przypadku koniecznoéci wy-
dzielenia kilku dzialek budowlanych naruszyloby zasade eko-
nomiki postepowania sgdowego i administracyjnego (w zalez-
nosci od uprawnionego podmiotu do orzekania o podziale),

a takze prowadziloby do znacznego opdznienia w osiagnieciu
celu, jakim jest wyodrebnienie wszystkich dzialek zabudowa-
nych budynkami mieszkalnymi i niezbednymi do korzystania
z tych budynkow Z oczywistych wzgledéw nie mozna uznac ta-
kiego pogladu za stuszny, a tym samym nie mozna uznac za tra-
fng wykladnie opartg jedynie na wykladni jezykowej, uzytego
w przepisie sformulowania dziatka budowlana.

Reasumujac, nalezy wskazaé, ze nie mozna poprzesta¢ na
wykladni przepisu art. 95 ugn, dokonywanej w oderwaniu od
celu jakiemu stuzy podzial nieruchomosci Nalezy pamietac, ze
podziat nieruchomosci dokonywany na podstawie art. 95, nie
stanowi celu samego w sobie. Nie znajduje zatem uzasadnienia
wykladnia przepisu art. 95, ktéra moze niweczy¢ realizacje ce-
lu, dla ktorego podzial nieruchomoéci jest dokonywany. Przed-
stawiajac powyzsze informacje Departament Gospodarki Nie-
ruchomosciami w Ministerstwie Infrastruktury podkreéla, ze
majg one ogoblny charakter interpretacji obowigzujacych przepi-
sOw prawa, a zastosowanie tych regulacji w indywidualnych
sprawach prowadzonych przez wlasciwe organy albo sady nie
moze podlegac ocenie na podstawie treci tej interpretacji.

grudzieri 2009 r.

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19
lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju Budownictwa Miesz-
kaniowego na lata 2010-2020 (M. P. Nr 10, poz. 89).

2. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 15
marca 2010 r. w sprawie wysokosci i sposobu pobiera-
nia wpisu od odwolania oraz rodzajow kosztow w po-
stepowaniu odwolawczym i sposobu ich rozliczania
(Dz. U. Nr 41, poz. 238).

Weszto w zycie z dniem 17 marca 2010 .

3. Ustawa z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy
o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych (Dz. U.
Nr 44, poz. 251).

Weszta w zycie z dniem 22 kwietnia 2010 r.

4. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o zmianie ustawy
- Prawo wodne (Dz. U. Nr 44, poz. 253).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjgtkiem art. 1:

1) pkt 3 w zakresie dotyczqcym art. 34a, ktory wszedt wzycie

z dniem 1 lipca 2010 r;

2) pkt 13 w zakresie dotyczqcym art. 163c ust. 3, ktory wejdzie

w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

5. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie wskazni-
ka cen dobr inwestycyjnych za IV kwartal 2009 r.
(M. P. Nr 13, poz. 143).

6. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie upo-
waznienia organow do uznawania kwalifikacji w za-
wodach regulowanych (Dz. U. Nr 45, poz. 268).

Weszto w zycie z dniem 8 kwietnia 2010 1.

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 8 mar-
ca 2010 r. w sprawie sposobu postepowania przy sza-
cowaniu szkod oraz wyplat odszkodowan za szkody
w uprawach i plodach rolnych (Dz. U. Nr 45, poz. 272).

Weszto w zycie z dniem 8 kwietnia 2010 r.

8. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3
marca 2010 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestro-
wanych kancelarii notarialnych (M. P. Nr 14, poz. 146).

9. Obwieszczenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 marca 2010 r. w sprawie ogloszenia
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jednolitego tekstu ustawy - Kodeks wykroczen (Dz. U.
Nr 46, poz. 275).

10. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o narodowym spisie
powszechnym ludnosci i mieszkan w 2011 r. (Dz. U.
Nr 47, poz. 277).

Weszta w zycie z dniem 3 kwietnia 2010 r.

11. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o §wiadczeniu uslug
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 47,
poz. 278).

Weszta w zycie z dniem 10 kwietnia 2010 r.

12. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
22 marca 2010 r. w sprawie regulaminu postepowania
przy rozpoznawaniu odwolan (Dz. U. Nr 48, poz. 280).

Weszto w zycie z dniem 29 marca 2010 r.

13. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia z dnia
18 marca 2010 r., sygn. akt K 8/08, orzekajacy o nie-
zgodnosci art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700,
z pozn. zm.) z Konstytucja RP (Dz. U. Nr 48, poz. 287).
Przepis utracit moc obowigzujgcg z dniem 29 marca 2010 r.

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 marca 2010 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym
od o0sob fizycznych (Dz. U. Nr 51, poz. 307).

15. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o zwrocie osobom fizycznym niektorych wydatkow
zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U.
Nr 56, poz. 338).

Weszla w zycie z dniem 23 kwietnia 2010 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 65, poz. 407).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2010 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 1
kwietnia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich usytuowa-
nie (Dz. U. Nr 65, poz. 408).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2010 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie przepisow techniczno-budowlanych doty-
czacych autostrad ptatnych (Dz. U. Nr 65, poz. 409).
Weszlo w zycie z dniem 29 kwietnia 2010 r.

19. Ustawa z dnia 5 marca 2010 r. o zmianie ustawy
- Prawo o miarach (Dz. U. Nr 66, poz. 421).
Weszta w zycie z dniem 22 kwietnia 2010 r. z wyjgtkiem
art. 1 pkt 3, ktory wszedt w zycie z dniem 7maja 2010 r.

20. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2010 r. (M. P. Nr 25, poz. 240).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem
w I kwartale 2010 r. (M. P. Nr 25, poz. 241).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogo-
lem w marcu 2010 r. w stosunku do marca 2004 r.
(M. P. Nr 25, poz. 242).

23. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 kwiet-
nia 2010 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
analizy spolki, przeprowadzanej przed zaoferowa-
niem do zbycia akcji nalezacych do Skarbu Panstwa
(Dz. U. Nr 68, poz. 439).

Weszto w zycie z dniem 12 maja 2010 .

24, Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
23 kwietnia 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie szczegolowego zakresu i formy dokumen-
tacji projektowej, specyfikacji technicznych wykona-
nia i odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Nr 72, poz. 464).
Weszto w zycie z dniem 7 maja 2010 r:

25. Ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytkéow i opiece nad zabytkami oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 75,
poz. 474).

Weszta w zycie z dniem 5 czerwea 2010 r.

26. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej (Dz. U. Nr 76, poz. 489).
Weszta w zycie z dniem 7 czerwca 2010 r.

27. Ustawa z dnia 5 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U.
Nr 76, poz. 493).

Weszta w zycie z dniem 7 czerwca 2010 r.

28. Ustawa z dnia 9 kwietnia 2010 r. o0 udostepnianiu
informacji gospodarczych i wymianie danych gospo-
darczych (Dz. U. Nr 81, poz. 530).

Weszla w zycie z dniem 14 czerwea 2010 r.
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29. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie klasyfi-
kacji zawodow i specjalnosci na potrzeby rynku pra-
cy oraz zakresu jej stosowania (Dz. U. Nr 82, poz. 537).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2010 r.

30. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 90, poz. 594).

31. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 14 maja 2010 r. w sprawie pierwsze-
go szacunku wartosci produktu krajowego brutto
w 2009 r. (M. P. Nr 39, poz. 543).

32. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartal 2010 r. (M. P.
Nr 42, poz. 607).

33. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 25 maja 2010 r. w sprawie wskaznika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2009 r. (M. P. Nr 42, poz. 611).

34. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 28
maja 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
gmin i miejscowosci, w ktorych stosuje sie szczegolne
zasady odbudowy, remontow i rozbiérek obiektow bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dzialania zywiolu (Dz. U. Nr 92, poz. 597).

Weszto w zycie z dniem 28 maja 2010 .

35. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 31 maja 2010 r. zmieniajagce rozporzadzenie
w sprawie szczegélowych warunkéw i trybu przyzna-
wania pomocy finansowej w ramach dzialania ,,Zale-
sianie gruntow rolnych oraz zalesianie gruntéw innych
niz rolne” objetego Programem Rozwoju Obszarow
Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. Nr 94, poz. 608).
Weszto w zycie z dniem 1 czerwea 2010 r.

36. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 maja 2010 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatkach i optatach lo-
kalnych (Dz. U. Nr 95, poz. 613).

37. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z dnia 8
czerwca 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie wykonania niektorych przepisow ustawy o podat-
ku od towaroéw i ustug (Dz. U. Nr 100, poz. 638).
Weszto w zycie z dniem 9 czerwca 2010 r.

38. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 maja 2010 r. w sprawie ogloszenia

jednolitego tekstu ustawy o podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych (Dz. U. Nr 101, poz. 649).

39. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz. U. Nr 102, poz. 651).

40. Ustawa z dnia 20 maja 2010 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy oraz ustawy o podatku dochodowym
od o0so6b fizycznych (Dz. U. Nr 105, poz. 655).

Weszto w zycie z dniem 16 lipca 2010 r.

41. Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
uslug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. Nr 106, poz. 675).
Wejdzie w zycie z dniem 16 lipca 2010 r., z wyjgtkiem

art. 29, ktory wejdzie z dniem 16 listopada 2010 1.

42. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie ma-
terialow geodezyjnych i kartograficznych oznacza-
nych klauzulg ,,poufne” (Dz. U. Nr 109, poz. 717).
Wejdzie w zycie z dniem 23 lipca 2010 r.

43. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie ro-
dzajow prac geodezyjnych i kartograficznych maja-
cych znaczenie dla obronnosci i bezpieczenstwa pan-
stwa oraz wspoéldzialania Stuzby Geodezyjnej i Kar-
tograficznej z jednostka organizacyjng Sztabu
Generalnego Wojska Polskiego wlasciwg w sprawach
geodezji i kartografii (Dz. U. Nr 109, poz. 718).
Wejdzie w zycie z dniem 23 lipca 2010 r.

44, Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiek-
tow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Weszto w zycie z dniem 30 czerwca 2010 .

45. Ustawa z dnia 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 110, poz. 725).
Weszto w zycie z dniem 8 lipca 2010 r.

46. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 22
czerwca 2010 r. w sprawie oplaty za postepowanie
kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia czlon-
kow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U.
Nr 113, poz. 752).

Weszto w zycie z dniem 10 lipca 2010 r.

47. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo zamowien publicz-
nych (Dz. U. Nr 113, poz. 759).
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PROPOZYCJA KONSTRUKCUJI
PRZYSZtEGO POLSKIEGO
STANDARDU WYCENY BIZNESOWEJ

Piotr Szymaniski

l. Wstep

Obecnie w wielu zawodach obowigzuja procedury, normy
postepowania i majg one czesto charakter skodyfikowany.
Eksperci z zakresu wyceny biznesowej w Polsce oraz osoby,
ktére rozpoczynajg swojg aktywnosé zawodowa w tym obsza-
rze, maja o tyle utrudnione zadanie, ze we wlasnym zakresie
muszg stworzy¢ autorskg procedure postepowania, co niesie
ryzyko, ze proces wyceny bedzie niepelny, a to moze powodo-
wac znieksztalcanie wynikéw wycen. Przeprowadzone przez
autora badania pilotazowe jak réwniez wcze$niejsze wyniki
badan wskazuja, ze praktyka wyceny biznesowej w Polsce
znaczaco odbiega od zalecen teorii oraz od praktyki wyceny
w krajach gdzie istniejg standardy wyceny biznesowej [zob.
Zarzecki 1999, s. 219-232]. Rozwigzaniem moze by¢ skodyfi-
kowanie procedury wyceny oraz gtownych elementéw rapor-
tu, co powinno sprawic, ze nastapi wieksza porownywalno§c
wycen i zmniejszy sie ryzyko pominiecia przez eksperta
istotnych informacji z punktu widzenia wartosci.

Celem artykulu jest przedstawienie propozycji konstruk-
cji przyszlego polskiego standardu wyceny biznesowej. Dla
realizacji tego celu przeanalizowano regulacje zawarte
w o$miu standardach wyceny biznesowe;.

Il. Standardy wyceny biznesowej

W literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze pierwowzo-
rem dla wspoélczesnych standardéw wyceny biznesowej sg
regulacje, ktére pojawily sie w USA w latach 50-tych po
powstaniu American Society of Appraisers (ASA), kiedy to
zostal zdefiniowany niezalezny obszar wyceny: wycena biz-
nesowa (ang. business valuation). Zrodta historyczne wska-
zuja jednak, ze juz na poczatku XIX znajdziemy przyklady
regulacji zwigzanych z wycena oraz przyklady wycen prze-
prowadzonych w sposob metodyczny [zob. Szymanski,
Historyczny...].

Wspoélczesnie niewatpliwym wzorcem dla wielu organizacji
na §wiecie zajmujacych sie wyceng biznesowag sg standardy
amerykanskie [Stanbury 2006, s. 5]. Wzorem rozwigzan ame-
rykanskich podazyly inne kraje takie jak Kanada, Nowa Ze-
landia, Chiny (Hong Kong), Australia, ktore stworzyly wlasne,
krajowe standardy wyceny biznesowej. W Europie, wobec bra-

ku rozwigzan rodzimych, propagowane sg standardy z innych

kontynentéow np. standard kanadyjski w Wielkiej Brytanii

i amerykanski w Niemczech. Wiele krajéow europejskich pro-

paguje miedzynarodowe standardy wyceny, w ramach ktérych

od wielu lat w nocie 6 do§¢ szczegétowo odniesiono sie do wy-
ceny biznesowej. Standard ten zostal opracowany przez Inter-

national Valuation Standards Council (IVSC) skupiajacy 52

organizacje z calego $wiata zajmujace sie wycena.

W efekcie powyzszych podzialow w wielu krajach np.

w Wielkiej Brytanii i w Niemczech réownolegle propagowane

s przez niezalezne organizacje, co najmniej dwa standardy

wyceny biznesowe]. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat

mozna zaobserwowaé proces rozpowszechniania standardéw
wyceny biznesowej na §wiecie, ktory z jednej strony jest od-
powiedzig na potrzeby rynkowe a z drugiej jest efektem
wspolpracy miedzy organizacjami ksiegowych z réznych kra-
jow oraz, réwnolegle, wspolpracy organizacji rzeczoznawcow
majatkowych. Wzorem standardéow rachunkowosci w zakre-
sie wyceny biznesowej mozna zaobserwowac rowniez proces
unifikacji standardow wyceny (np. ujednolicenie terminolo-
gii przez standardy amerykanskie i kanadyjski), ktory za-
owocowac moze przyjeciem w dluzszej perspektywie jednego

§wiatowego standardu wyceny w ramach, ktérego bedzie

réwniez wycena biznesowa obok innych obszaréw wyceny.

Dla realizacji celu artykulu przeanalizowano nastepujace

standardy:

® Amerykanski - Statement on Standards for Valuation
Services z czerwca 2007, opracowany przez AICPA;

® Amerykanski - NACVA Professional Standards z ma-
ja 2002, opracowany przez NACVA;

@ Australijski - Valuation Services z lipca 2008, opraco-
wany przez Accounting Professional and Ethical Stan-
dards Board,;

o Chinski - Business Valuation Standards z listopada
2005, opracowany przez The Hong Kong Business Valu-
ation Forum;

o Kanadyjski - Standard N° 110 z czerwca 2007, opraco-
wany przez The Canadian Institute of Chartered Busi-
ness Valuators;

® Europejski - European Valuation Standards z 2009,
opracowany przez The European Group of Valuers’ Asso-
ciations;
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® Miedzynarodowy - International Valuation Standards
z lipca 2007, opracowany przez International Valuation
Standards Council;

@ Nowozelandzki - Independent Business Valuation
Engagements z lipca 2003, opracowany przez Institute of
Chartered Accountants of New Zealand.
Przeprowadzona analiza powyzszych standardéw kon-

centrowala sie na ich zakresie regulacyjnym [zob. Szyman-
ski, Standardy...]. Poréwnanie tych standardow wskazuje
na podobienstwa konstrukcyjne, na analogiczny zakres te-
matyczny oraz na wiele zblizonych regulacji (z wyjatkiem
standardu europejskiego). Podstawowa réznica miedzy
standardami zwiazana jest z réznym poziomem szczegélo-
wosci regulacji kluczowych zagadnien zwigzanych z wyceng
[zob. Mard, Hitchner, Hyden, 2007. za Lieberman, Ander-
son, 2008, oraz Szymanski, Standardy...]. Nastepnym kro-
kiem po przeprowadzeniu badan poréwnawczych bylo opra-
cowanie wytycznych dla przyszlego polskiego standardu
wyceny biznesowej [zob. Szymanski, Proces...]. Po zrealizo-
waniu powyzszych krokéw opracowano wstepna koncepcje
standardu wyceny biznesowe;.

lIl. Wstepna koncepcja standardu wyceny biznesowej

1. Preambuta

1.1. Standard Wyceny Biznesowej ma na celu doskonalenie,
jakos§ci wycen biznesowych w Polsce z korzyscig dla uzyt-
kownikow wycen podnoszac bezpieczenstwo obrotu go-
spodarczego.

2. Zakres Standardu

2.1. Standard ten zostal opracowany na potrzeby wyceny biz-
nesowej w Polsce.

2.2. Standard ten obejmuje pelen proces wyceny biznesowej
i zawiera te elementy, ktére powinny byé brane pod uwa-
ge przez ekspertéw w zakresie wyceny biznesowej pod-
czas opracowywania raportu z wyceny biznesowej.

2.3. Standard ten wymaga od ekspertow w zakresie wyceny
biznesowej, aby przygotowywali raport z wyceny w taki
sposob, aby mozliwe bylo osiagniecie najwyzszego pozio-
mu profesjonalizmu, spdjnosci, przejrzystosci, wiarygod-
noéci i obiektywnoSci jednoczesnie, aby byl zgodny
z przyjetym celem wyceny.

2.4. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien by¢ $wia-
domy istnienia przepiséw prawa i innych profesjonalnych
standardéw, ktore moga wplywac na wycene biznesows.

2.5. W procesie wyceny ekspert stosuje podejscia do wyceny
opisane w tym dokumencie i wykorzystuje profesjonalne
opracowania w tym zakresie.

2.6. Standard ten nie powinien by¢ traktowany, jako stan-
dard wyceny aktywow. W przypadku wyceny likwidacyj-
nej ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien od-
wolac sie do Bieglych Rzeczoznawcow Majatkowych.

2.7. Niektoérzy klienci mogg wymagac sporzadzenia wyceny
wymaganej przepisami prawa lub dla innych celéw, kiedy
to &ciste trzymanie sie Standardu nie jest odpowiednie.
Jezeli zdaniem eksperta w zakresie wyceny biznesowej sg
przestanki ku temu, aby odejs¢ od Standardu, to wszelkie
takie odstepstwa od Standardu powinny zosta¢ ujawnio-
ne w raporcie oraz w przejrzysty sposob uzasadnione.

3. Kompetencje eksperta z zakresu wyceny biznesowej

3.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien podej-
mowac sie §wiadczenia jedynie tych ustug, ktére moze
w sposob profesjonalny i zgodnie ze swoimi kompeten-
cjami wykonac.

3.2. Wykonywanie ustugi wyceny biznesowej w sposob profe-
sjonalny wymaga specjalistycznej wiedzy i umiejetnosci.
Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien posiadac
taki poziom wiedzy o teorii i praktyce wyceny oraz umie-
jetnosci jej zastosowania, ktory pozwoli mu do identyfiko-
wania, zbierania i analizowania danych, rozwazanych
i stosowanych odpowiednio do podejscia oraz metod wy-
ceny oraz wykorzystywaé profesjonalne opracowania
w okreslaniu wartoSci.

3.3. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien zawsze
postepowaé w zgodzie z przepisami prawa obowigzuja-
cymi w Polsce.

3.4. Glebsza dyskusja o teorii wyceny i metodach wyceny nie
jest objeta tym dokumentem.

4. Obiektywnosé i konflikt intereséw

4.1. Gléwna zasada obiektywnosci eksperta wyceny bizneso-
wej nakazuje obligatoryjnie by¢ bezstronnym, intelektu-
alnie uczciwym, niezainteresowanym i wolnym od kon-
fliktu interesow.

4.2. W sytuacji, kiedy konflikt interesow moze wystapié, eks-
pert wyceny biznesowej powinien ujawnié¢ te sytuacje
i uzyskac zgode zleceniodawcy.

4.3. Wszelkie sytuacje, ktore moga prowadzi¢ do konfliktu
interesow, powinny by¢ ujawnione w raporcie.

5. Osiggnigcie porozumienia ze zleceniodawcq

5.1. Porozumienie eksperta w zakresie wyceny biznesowej ze
zleceniodawcg wyceny powinno by¢ mieé¢ swoje odzwier-
ciedlenie w formie pisemnej (np. umowy, listu intencyjne-
go, notatki).

5.2. Porozumienie ze zleceniodawca w formie pisemnej redu-
kuje mozliwo§c¢, ze ktorakolwiek ze stron moze blednie
zinterpretowac potrzeby lub oczekiwania drugiej strony.
Porozumienie powinno zawiera¢: identyfikacje klienta,
cel wyceny, przedmiot wyceny, podstawe wyceny, date wy-
ceny, powinno tez odnosi¢ sie do ewentualnego konfliktu
interesow, okreéla¢ rodzaj waluty, wedlug ktorej ma by¢
okreslona wartos¢, okre§laé obowigzki zleceniodawcy
oraz eksperta z zakresu wyceny, generalne zalozenia
i ograniczenia oraz inne istotne dla wyceny ustalenia.
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6. Zakres zatoien i warunkéw ograniczajgcych

6.1. Zalozenia i czynniki ograniczajace w zakresie pracy eks-
perta z zakresu wyceny biznesowe]j lub danych dostep-
nych do analizy moga by¢ znane ekspertowi na poczatku
ustalania warunkéw wspolpracy ze zleceniodawca lub
moga pojawic sie w trakcie prac nad wycena.

6.2. Wszelkie zalozenia i warunki ograniczajace powinny by¢
ujawnione w raporcie z wyceny.

7. Korzystanie z ustug innych specjalistow w procesie wyceny

7.1. W procesie wyceny biznesowej moze zaistnie¢ koniecz-
no§¢ wykorzystania pracy innych specjalistow takich jak
np. biegli rzeczoznawcy, biegli rewidenci.

7.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien odnoto-
waé w ramach zalozen i warunkéw ograniczajacych po-
ziom odpowiedzialnoéci zaangazowanych specjalistow.

8. Terminologia

8.1. Z uwagi na transparentno§¢ raportu oraz lepsza komuni-
kacje zaleca sie w zakresie wyceny biznesowej w Polsce uzy-
wanie jednolitych definicji, ktorych znaczenie bedzie przej-
rzyste i konsekwentnie stosowane w ramach calej profes;ji.

8.2. Jezeli ekspert w zakresie wyceny biznesowej chce przy-
jac inng definicje niz zawarta w stowniku, musi przyjeta
definicje przedstawi¢ w sposob klarowny w raporcie z wy-
ceny, aby unikng¢ wszelkich watpliwoécil.

8.3. Jezeli istniejg jakiekolwiek definicje, ktore nie sa objete
stownikiem, a sg niezbedne w procesie wyceny, to zaleca
sie zdefiniowac te pojecia w sposob precyzyjny i przejrzy-
sty w raporcie z wyceny.

8.4. OdejScie od stownika i przyjecie innej terminologii nie
oznacza narazenia eksperta na zarzuty braku profesjo-
nalizmu i nie powinno stuzy¢ argumentom, ze wymog
ostroznoéci zostal naruszony.

9. Rodzaje ekspertow wyceny biznesowej

9.1. Standard wyceny biznesowej wyrdznia nastepujace typy
ekspertow:

9.1.1. Ekspert zewnetrzny - ekspert, ktéry ani on ani inni
pracownicy przedsiebiorstwa, w ramach ktérego funkgjo-
nuje, oraz czlonkowie rodzin, nie majg istotnego interesu
finansowego zwigzanego ze zleceniodawca, odbiorcami
wyceny, jak rowniez z obiektem wyceny.

9.1.2. Ekspert wewnetrzny - ekspert bedacy pracownikiem
zleceniodawcy wyceny, ktory nie ma istotnego interesu
finansowego.

9.1.3. Ekspert niezalezny - ekspert zewnetrzny, ktérego wy-
nagrodzenie nie jest uzaleznione od prowizji zwigzanej
w jakikolwiek sposéb z przedmiotem (obiektem) wyceny.

10. Ustugi zwigzane z wycenq biznesowq

10.1. Istniejg dwa typy ustug zwiagzanych z wycena bizneso-
wa: zobowigzanie do wyceny przedmiotu (obiektu) oraz
zobowigzanie do wykonania obliczen.

A4

10.2. Typ pierwszy wyceny sporzadzany jest przez eksperta
z zakresu wyceny biznesowej, kiedy ma on pelng swobo-
de w zakresie wyceny w dobraniu podej$cia i metod wyce-
ny w zaleznosci od okolicznoéci.

10.3. Typ drugi wyceny sporzadzany jest przez eksperta z za-
kresu wyceny biznesowej, kiedy uzgadnia on ze zlecenio-
dawcg wyceny podejscia i metody wyceny lub w jakikol-
wiek inny sposob ograniczona jest jego niezaleznosé.

10.4. Raport z wyceny powinien zawieraé¢ klarowng deklara-
cje, co do typu wykonywanej ustugi przez eksperta.

11. Cel wyceny i standard wartosci

11.1. Wycena biznesowa moze by¢ wymagana w wielu przy-
padkach, wlaczajac w to m.in. sprzedaz akcji/udzia-
tow/wkladow wspolnikow, fuzje i przejecia, podziat przed-
siebiorstwa, podzial majatku, spadki i darowizny, ustano-
wienie zabezpieczenia i inne.

11.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien odpo-
wiednio dostosowac standard wartosci do celu wyceny.

12. Podejscia do wyceny i metody

12.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien brac
pod uwage trzy podejScia: dochodowe, majatkowe, oraz
rynkowe (poréwnawcze).

12.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien rozwa-
zy¢ rézne podej$cia i metody wyceny, a nastepnie zastoso-
wac te podejécie do wyceny i metody, ktére beda odpo-
wiednie do realizowanego celu wyceny i standardu warto-
§ci. Wybor podejsé i metod wyceny powinien zostac
uzasadniony i ujawniony w raporcie.

12.3. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien okre-
§li¢ 1 ujawni¢ w raporcie wszelkie zalozenia, ktore zosta-
ly przyjete na potrzeby poszczegélnych metod wyceny.

12.4. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien okre-
§li¢ i ujawni¢ w raporcie formuly, z jakich korzysta oraz
wszelkie modyfikacje tych formul wraz z uzasadnieniem
ich dokonania.

13. Zrédta danych i ich analiza

13.1. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien kla-
rownie okre§li¢ zrodla informacji i ujawnic je w raporcie.

13.2. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien podjaé
rozsadne kroki, aby upewnic sie czy wszystkie zrbdla da-
nych opierajg sie na wiarygodnych i akceptowalnych
z punktu widzenia wyceny przestankach.

13.3. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien opie-
ra¢ sie na informacjach otrzymanych od zleceniodawcy.

13.4. Zrodta informacji powinny byé cytowane w raporcie
z wyceny. Jednocze$nie dane niezbedne do wyceny po-
winny byé weryfikowane gdziekolwiek to mozliwe,
W przeciwnym razie w raporcie powinna znalez¢ sie in-
formacja, ze takie kroki nie zostaly podjete.

13.5. Rzetelna wycena wymaga od eksperta w zakresie wyce-
ny biznesowej przeprowadzenia wizji lokalnej przedmio-
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tu wyceny, zrozumienia mechanizméw funkcjonowania
tego biznesu (logike biznesu), zrozumienia cyklu opera-
cyjnego, tendengji i zmian, jakie zachodzg i moga nadejsc
w przedmiocie wyceny oraz jego otoczeniu.

13.6. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien prze-
prowadzi¢ analize dokumentow finansowych jak i pozafi-
nansowych, oraz zidentyfikowa¢ kluczowe czynniki war-
toéci przedmiotu wyceny.

13.7. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien rozpo-
znaé czy wszystkie aktywa i zobowigzania przedmiotu
wyceny majg charakter operacyjny, czy wystepuja aktywa
nadmierne oraz niepelnowartoSciowe.

14. Korekty wartosci

14.1. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien roz-
wazy¢ czy istnieje konieczno$é dokonania korekt warto-
§ci zwigzanych z poziomem plynnoSci akcji/udzialéw, bra-
kiem kontroli, czy tez wielkoscig przedmiotu wyceny.

15. Uaktualnianie raportu

15.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej nie jest zobligowa-
ny do uaktualnienia raportu lub opinii o wartosci na sku-
tek informagji, ktore dotarty do niego po dacie raportu.

16. Zawartos¢ raportu

16.1. Raport opracowany przez eksperta z zakresu wyceny
biznesowej powinien zawierac nastepujace elementy:
1) List przewodni - powolanie sie na uzgodnienia po-
miedzy zleceniodawca a ekspertem wyceny biznesowe;.
2) Spis tresci
3) Wprowadzenie
Informacje w tej sekcji powinny byé na tyle wystar-
czajace, aby pozwoli¢c wybranym uzytkownikom ra-
portu zrozumienie natury i zakresu zobowigzania do
wyceny oraz wykonanej pracy. Cze$¢ wstepna powin-
na zawiera¢ nastepujace informacje:
identyfikacje zleceniodawcy wyceny,
cel i wybrane uzycie wyceny,
uzytkownikéw wyceny,
identyfikacje przedmiotu wyceny,
opis przedmiotu wyceny,
czy istnieje problem poziomu kontroli i poziomu
plynnosci,
date wyceny,
date raportu,
typ raportu,
aplikacyjnosc¢ standardu wartosci,
zalozenia i warunki ograniczajace,
wszelkie restrykcje i ograniczenia w zakresie pra-
cy lub danych mozliwych do analizy,
czy, a jesli tak to, w jakim zakresie byla wykorzy-
stywana praca innych specjalistow,
o wszelkie dodatkowe informacje, ktére zdaniem
eksperta z zakresu wyceny biznesowej sa uzytecz-

4)

5)

6)

ne i konieczne dla zrozumienia wyceny przez jej
uzytkownika.

Zrédla informacji

Ta sekcja raportu powinna identyfikowaé odpowied-

nie zrédla informacji uzyte do wykonania wyceny.

Moga one zawiera¢ np.:

e informacje o przeprowadzonych wizjach lokalnych
przedmiotu wyceny,

® nazwiska, stanowiska i tytuly oséb, z ktérymi

przeprowadzono wywiady i ich relacje z przedmio-

tem wyceny,

informacje finansowe,

informacje podatkowe,

dane branzowe,

dane rynkowe,

dane ekonomiczne (makro i mikro),

dokumenty i inne Zrédla informacji dostarczone

przez zleceniodawce, podmiot wyceny lub inne

jednostki,

@ informacje o przeprowadzonym audycie.

Analizowane informacje niefinansowe

W tej czesci raportu ekspert z zakresu wyceny bizne-

sowej dla potrzeb analitycznych powinien, jezeli to

mozliwe i dostepne, uzyskac takie informacje niefi-
nansowe, ktére pozwolg mu zrozumieé przedmiot wy-
ceny, wlgczajac w to:

® nature, specyfike, uwarunkowania i historie
przedmiotu wyceny,

o infrastrukture przedmiotu wyceny,

o strukture organizacyjna,

o kadre zarzadzajaca (naczelne kierownictwo i pra-

cownikow o kluczowych kompetencjach),

klasy wlasnosci kapitalu wtasnego i przypisane im

prawa,

produkty i/lub ustugi,

otoczenie ekonomiczne,

rynki geograficzne,

rynek branzowy,

kluczowych odbiorcow i dostawcow,

konkurengje,

ryzyko biznesu,

strategie i plany na przysztoéc,

otoczenie prawne.

Analizowane informacje finansowe

Ekspert z zakresu wyceny biznesowej dla potrzeb

analitycznych powinien pozyska¢ informacje finanso-

we, na ile to konieczne i mozliwe, takie jak:

@ historyczne sprawozdania finansowe oraz wszel-
kie inne dane, ktére umozliwiag przeprowadzenie
analizy finansowej,

® projekcje finansowe (budzety, plany, prognozy),

® porownywalne sprawozdania finansowe firm
z branzy,

e informacje o zwrotach podatkowych,
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o informacje o wyplatach i kompensatach w rela-
cjach z wlacicielami,

o informacje o ubezpieczeniach na zycie kluczowych
pracownikow lub kadry zarzadzajacej,

o informacje w zakresie zagrozen kontraktéw oraz
informacje o wszelkich uprzywilejowaniach wila-
Scicieli.

Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien oce-

nia¢ informacje i okre§la¢ czy sg mozliwe do przyjecia

z punktu widzenia celu wyceny.

Rozwazane podejscia i metody wyceny

kie podej$cia i metody wyceny byly rozwazane przez

eksperta z zakresu wyceny biznesowej.

Wykorzystane podej$cia i metody wyceny

W tej sekeji ekspert z zakresu wyceny biznesowej wy-

ceny powinien zidentyfikowac¢ wykorzystane podej$cia

i metody sposrdod wszystkich podej§¢ wyceny i wyjasnié

racjonalno$é ich uzycia. W tym punkcie w przypadku

kazdego zastosowanego podejscia i metody nalezy:

o okresli¢ przyjete zalozenia,

@ objasnic zastosowane formuly i narzedzia.

Réwnocze$nie nalezy w ramach poszczegdlnych po-

dejsc okreslié:

a. PodejScie dochodowe:

O czeci skladowe reprezentujgce strumien prze-
plywéw pienieznych,

O rozwazane i zidentyfikowane czynniki ryzyka,

O czesci sktadowe stopy dyskonta.

b. Podejscie majatkowe:

O wszelkie korekty dokonane przez eksperta
z zakresu wyceny biznesowej oraz powody ich
zastosowania.

c. Podejscie rynkowe (poréwnawcze):

O proces doboru przedsiebiorstw lub transakcji
do benchmarku i sposéb ich wykorzystania,

O dobér wskaznikow, mnoznikéw do wyceny
oraz uzasadnienie wszelkich korekt, jesli byty
przeprowadzane.

Nieoperacyjne aktywa i zobowigzania oraz

nadmierne lub niepelnowartosciowe aktywa

operacyjne

W sytuacji, kiedy przedmiotem wyceny jest: przedsie-

biorstwo, akcje/udzialy lub w innych przypadkach,

kiedy to konieczne, raport z wyceny powinien identy-
fikowa¢ wszelkie aktywa i zobowigzania niemajgce
charakteru operacyjnego oraz aktywa i zobowigzania

o charakterze operacyjnym, ale nadmierne lub niepel-

nowartoSciowe i okresla¢ ich wplyw na wycene.

10) Modyfikacje, korekty wyceny

W ramach tego punktu w raporcie powinny by¢:

o zidentyfikowane wszelkie mozliwych modyfikacji wy-
ceny, ktore maja sprawié, zeby wycena byta bardziej
aplikowalna, np. dyskonto z tytutu braku plynnosci,

¥

@ opis metodyki okreslenia korekt warto$ciowych
lub procentowych oraz wyjasnienie racjonalnosci
ich zastosowania,

® opis oszacowanej] wartosci przedmiotu wyceny
przed i po modyfikacji.

11) Stanowisko, opinia i zastrzezenia eksperta

z zakresu wyceny biznesowej

Kazdy pisemny raport powinien zawieraé¢ stanowisko,

opinie i zastrzezenia dokonane przez eksperta z zakre-

su wyceny biznesowej. W ramach tego punktu raportu
ekspert z zakresu wyceny biznesowe] specyfikuje
czynniki, ktére bierze pod uwage w procesie wyceny

i ktére legly u podstaw jego stanowiska. Przyktadami

tych czynnikéw mogg by¢:

@ analizy i opinie,

® ckonomiczne i branzowe dane, ktére uzyskano
z wielu zrddet i ktére uznane zostaly za wiarygodne.

W ramach tego punktu raportu ekspert z zakresu wy-

ceny biznesowej specyfikuje czynniki, ktore stanowig

podstawe jego zastrzezen. Przykladem tych czynni-
koéw moga byé:

o Standard Wyceny Biznesowej,

@ identyfikacja odbiorcow raportu, oraz tych odbior-
cow raportu, dla ktorych informacje i uzycie ra-
portu z wyceny jest ograniczone,

® sposéb wynagradzania eksperta z zakresu wyceny
biznesowej w sytuacji, gdy jest oparte na prowizji
lub jest udzialem w dochodach z wyceny,

® wykorzystanie pracy jednego lub wiecej specjali-
stow podczas procesu wyceny oraz zakres ich od-
powiedzialno$ci.

12) Konkluzje z wyceny

Ta sekcja raportu powinna prezentowaé wyniki wyce-

ny uzyskane przez eksperta z zakresu wyceny bizne-

sowej. Dla zapewnienia transparentnoSci raportu ta
cze$é powinna zawieraC nastepujace o$wiadczenia

i informagje:

® proces wyceny zostal przeprowadzony z zgodnie
z porozumieniem ze zleceniodawca,

@ analiza byla dokonana jedynie dla celu opisanego
w raporcie i rezultaty estymacji warto§ci nie po-
winny by¢ uzyte dla innych celéw,

@ proces wyceny zostal przeprowadzony w zgodzie
ze Standardem Wyceny Biznesowej,

@ estymacja wartoSci jest rezultatem procesu wyceny,

@ wykonano zakres prac w oparciu o dostepne dla
eksperta dane,

o efekt estymacji wartosci to pojedyncza wartosé lub
przedzial wartosci,

@ konkluzja wartosci oparta jest na opisanych zato-
zeniach oraz ograniczeniach i odzwierciedla prze-
prowadzong analize wartoSci,

@ raport jest sygnowany w imieniu analityka wyce-
ny lub firmy zajmujacej sie wycena,

4
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@ ekspert z zakresu wyceny biznesowej nie jest zobligo-
wany do uaktualniania raportu lub konkluzji wartosci
o informacje, ktore dotarly do niego po dacie raportu.
13) Kwalifikacje eksperta z zakresu wyceny bizne-
sowej
Ten punkt raportu powinien zawiera¢ informacje okresla-
jace kwalifikacje eksperta z zakresu wyceny biznesowej.
14) Sygnowanie raportu
Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien po-
§wiadczy¢ uczestnictwo w procesie wyceny wlasnym
imieniem w sposob identyfikowalny.
15) Zalaczniki

IV. Podsumowanie

Jako§¢ realizowanych w Polsce wycen jest mocno zrézni-
cowana a zleceniodawcy czesto nie sg w stanie zweryfikowac
poziomu profesjonalizmu przeprowadzonej wyceny w sytu-
acji, gdy nie ma standardu, ktéry okreslatby minimalny za-
kres czynnosci, jakie nalezy przeprowadzi¢ w procesie wyce-
ny. Z uwagi na wage wyceny dla prawidlowosci funkcjonowa-
nia gospodarki oraz ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu
gospodarczego, powinien zosta¢ opracowany i wprowadzony
standard wyceny biznesowej. Propozycja konstrukeji stan-
dardu jest punktem wyjscia do dyskusji wérdd érodowiska
naukowego oraz praktykow wyceny nad skalg i zakresem re-
gulagji przysztego polskiego standardu wyceny biznesowej.
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Przypisy:

1. Stownik terminow wykorzystywanych w wycenie bizneso-
wej na potrzeby tego standardu jeszcze nie powstal.

Piotr Szymanski jest pracownikiem naukowym Uniwersytetu Eko-
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BIEGLY CZY RZECZOZNAWCA MAJATKOWY?
OPINIA CZY OPERAT SZACUNKOWY?

Ibigniew Januszewski

Prowadzacy szkolenie pn. ,,Operat szacunkowy jako doku-
ment w postepowaniu administracyjnym”, nazwal operat sza-
cunkowy opinig o wartoéci nieruchomosci. Teze, ktéra posta-
wil, uzasadnit cytujac art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami: ,Rzeczoznawca majgtkowy sporzqdza

na pismie opinie o wartosci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego”. Poruszona kwestia wywolala jednak dysku-
sje, w nastepstwie ktérych probowano przekonywac, ze ope-
rat szacunkowy nie stanowi opinii o wartoéci nieruchomosci.
Koronny argument, ktéry wowczas przywolywano, stanowily
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przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego. Sgdze, ze jest to dos¢ powszechny sposéb
postrzegania dokumentu, jaki sporzadzamy konczac postepo-
wanie w sprawie wyceny nieruchomosci.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nie-
ruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego okre§la
sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego,
okre§la tedy wzorzec ,dokonania wyceny nieruchomosci”.
Zobowigzuje rzeczoznawce majatkowego sporzadzajacego
operat szacunkowy do podpisania go, zamieszczenia daty
1 pieczeci rzeczoznawcy majatkowego?.

Inne przepisy prawa traktujg operat szacunkowy wyceny
nieruchomodci jako opinie a rzeczoznawce majatkowego jako
bieglego. Potwierdzaja te teze wybrane przepisy:
® Kodeks postepowania administracyjnego: Jako dowdd

nalezy dopuscié wszystko, co moze przyczynic sie do wyja-

snienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szcze-
golnosci dowodem mogg byc¢ dokumenty, zeznania swiad-
kéw, opinie biegtych i ogledziny®. Gdy w sprawie wy-
magane sg wiadomosci specjalne organ administracji
publicznej moze zwrdcié sie do bieglego lub biegtych

o wydanie opiniis.
® Kodeks postepowania cywilnego: W przypadkach wyma-

gajgcych wiadomosct specjalnych sqd po wystuchaniu

wnioskow stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze
wezwad jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia
ich opinii*. Sqd oznaczy czy opinia ma byc przedsta-
wiona ustnie, czy na pismie®.

® Ordynacja podatkowa: W przypadku gdy w sprawie wy-
magane sq wiadomosci specjalne, organ podatkowy moze
powotaé na bieglego osobe dysponujgcq takimi wiado-
mosciami, w celu wydania opinii. Powolanie na biegte-
go nastepuje z urzedu, jezeli opinii bieglego wymagajg
przepisy prawa podatkowego. Do wylgczenia bieglego
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 130 § 11 2. W pozo-
stalym zakresie do bieglych stosuje sie przepisy dotyczq-
ce przestuchania sSwiadkow®.

Terminy: ,opinia”, ,biegly”, ,rzeczoznawca majgtko-
wy”, ,operat szacunkowy”, sa powszechnie stosowane
w orzecznictwie administracji publicznej i orzecznictwie
sagdowym. Przedstawione ponizej wyroki ilustrujg porusza-
ng kwestie.

Wyrok z dnia 21 lipca 2009 .
Wojewodzki Sqd Administracyjny w Warszawie
I SA/Wa 145/09

1. Dopiero po ustaleniu, ze nie wystepuja na obszarze analizo-
wanym transakcje poréwnywalne dotyczace nieruchomosci
zajetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne, mozliwe
jest przejscie do metody wyceny okreslonej w § 36 ust. 2
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomogci i zasad sporzadzania ope-
ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

%

2. Organ prowadzacy postepowanie nie moze wkraczac
w merytoryczng zasadno§¢ opinii rzeczoznawcy ma-
jatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami
specjalnymi, ktére posiada biegly. Powinien jednak do-
kona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym, tj. zbadac czy zostal on zrobiony i podpisa-
ny przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera nieja-
sno$ci, pomytek, brakéw ktére powinny byé sprostowa-
ne lub uzupelnione, aby dokument ten mial warto$c
dowodowa.

Wyrok z dnia 22 paidziernika 2008 r.
Wojewodzki Sqd Administracyjny w Warszawie
1 SA/Wa 1165/08

Opinia wydana przez rzeczoznawce majatkowego
0 wysokosci odszkodowania nie ma charakteru wigzacego;
jest opinig, ktora podlega ocenie wiasciwego organu admini-
stracyjnego.

Wyrok z dnia 22 grudnia 2009 r.
Wojewodzki Sqd Administracyjny w Kielcach
I SA/Ke 519/09

Zaden przepis prawa nie naklada na organy podatkowe
obowiazku przeprowadzania przetargu czy innej formy wybo-
ru ofert bieglych oraz wyja$niania stronom dlaczego ten a nie
inny biegly sporzadza opinie. Organ dopuszczajac dowod
z opinii bieglego wydaje postanowienie nie wskazujac bie-
glego z imienia i nazwiska. Biegly jest osobg niezalezng w po-
stepowaniu, na jego pieczatce znajduje sie numer uprawnien,
dzieki czemu strona majgca watpliwoSci moze je zweryfikowac.

Wyrok z dnia 12 lutego 2008 r.
Wojewodzki Sqd Administracyjny w todzi
Il SA/td 770/07

1. Operat szacunkowy jest opinig autorska rzeczo-
znawcy majatkowego o wartosci nieruchomosci. Powi-
nien by¢ jednak sporzadzony zgodnie ze stanem faktycz-
nym i prawnym nieruchomosci, w nastepstwie pelnego
procesu wyceny, obejmujgcego wszelkie czynnosci sza-
cunkowe, konieczne do wilasciwego okre§lenia wartoSci
nieruchomoéci. Proces ten podlega za$ kontroli organéw
rozstrzygajacych sprawe.

2. Umowa zamiany, ze swej istoty, nie moze by¢ zrédlem in-
formacji o cenach transakeyjnych, o ktérej mowa w § 5 roz-
porzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Biorac pod uwage przedstawione powyzej przepisy prawa
i wyroki sgdowe nalezy zauwazy¢, ze postawione w tytule pu-
blikacji pytania: biegly czy rzeczoznawca majatkowy?, opinia
czy operat?, opisujg aktualny stan prawny w Polsce a zawar-
te w nich terminy sa powszechnie wykorzystywane w przepi-
sach prawa i orzecznictwie.

Feiii
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A zatem:

e Biegly czy rzeczoznawca majatkowy: Ko prowadzi
bez uprawnien zawodowych dziatalnosé zawodowq w za-
kresie rzeczoznawstwa majgtkowego, polegajqcq na okre-
slaniu wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzg-
dzen trwale zwigzanych z nieruchomosciq - podlega karze
aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny’. Bieglych
sgdowych z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje
sie lub ustanawia sposréd 0séb posiadajgcych uprawnie-
nia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Rze-
czoznawcea majgtkowy nie moze odméwié petnienia funk-
¢ji bieglego sqdowego®.

@ Opinia czy operat szacunkowy: Rzeczoznawca majgt-
kowy sporzqdza na pismie opinie o wartosci nieruchomo-
sci w formie operatu szacunkowego®. Warto rowniez pa-
mietaé o tym, ze w wyniku prowadzonego postepowania
w sprawie wyceny nieruchomodci, rzeczoznawca majat-
kowy (biegly) sporzadza na piSmie opinie o wartoSci pra-
wa wlasnoéci i innych praw do nieruchomos$ci w formie
operatu szacunkowego!?.

Przypisy:

1. Porownaj z § 56 i § 57 rozporzqdzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego.

2. Art. 75 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks poste-
powania administracyjnego.

3. Tamze, lecz art. 84 § 1.

4. Art. 278 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks po-
stepowania cywilnego.

5. Tamze, lecz art. 278 § 3.

6. Porownaj z art. 197 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Or-
dynacja podatkowa.

7. Art. 198 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami.

8. Tamze, lecz art. 174 ust. 4.

9. Tamze, lecz art. 156 ust. 1.

10. Porownayj z art. 4, pkt 6a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

Zbigniew Januszewski - rzeczoznawca majgtkowy, inzynier,
cztonek Komisji ds. Baz Danych i Analizy Rynku PFSRM.

STANDARDY WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI | PRZEDSIEBIORSTW
— PODOBIENSTWA | ROZNICE

Mieczysfaw Prystupa

Wstep

Artykul niniejszy jest proba analizy poréwnawczej po-
miedzy standardami wartosci nieruchomoéci i przedsie-
biorstw w kontekscie przydatnosci dla potrzeb wyceny.
Warto$¢, jak wiadomo, nie jest pojeciem jednoznacznym,
stad tez wybor wlasciwego standardu wartosci nie jest pro-
blemem banalnym. Przez standard warto$ci w procesie wy-
ceny nieruchomosci i przedsiebiorstw nalezy rozumiec¢ wy-
bor pewnego typu i rodzaju wartoéci, okreslenie stosownej
definicji, jej interpretacji oraz zasad stosowalnosci dla kon-
kretnych celow wyceny. Wplyw na wybor standardu warto-
§ci powinny mie¢ w szczegblno§ci nastepujace przestanki:
cel wyceny, uwarunkowania prawne, uwarunkowania me-
todologiczne, stan przedmiotu wyceny, przyjete zalozenia
1 ograniczenia.

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych po-
§wiecone problematyce wyceny nieruchomosci, zaré6wno mie-
dzynarodowe jak rowniez krajowe, zawieraja definicje warto-

§ci. Podobnie standardy wyceny przedsiebiorstw, ktére sg
stosowane w tych krajach, definiuja standardy wartosci
przedsiebiorstw. Standardy warto$ci stanowig podstawowy
sktadnik standardéw wyceny przedsiebiorstw w Stanach
Zjednoczonych i Kanadzie. Wsréd wielu regulacji zawodo-
wych cze$¢ definicyjng zawiera — Business Valuation Stan-
dards sygnowany przez American Society of Appraisers
(ASA), za$ metody i definicje zawarte s3 m.in. w standardach
Uniform Standards of Professional Appraisal Practice.

1. Zrédtowe definicje wartosci nieruchomosci
i przedsiebiorstw

Definicje wartosci nieruchomosci i przedsiebiorstw za-
warte sg w polskich przepisach prawnych, dyrektywach Unii
Europejskiej, ktore powinny by¢ implementowane w krajach
cztonkowskich, standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych krajowych oraz miedzynarodowych. Wymie-
niona kolejnosé Zrodet regulacji nie jest przypadkowa i ozna-

&

i

|

26j:

|

" | 1 | " | I
J J 1 Rzeczozn}wca Maiqfk(owy 1
1 _ d i |



Wycena przedsiebiorstw

b\'\ "’4

cza, ze w warunkach polskich rzeczoznawcy majatkowi mu-

szg przede wszystkim przestrzegac przepisoéw prawa w pro-

cesie wyceny.

Podstawowe znaczenie dla definiowania wartoéci ma Usta-
wa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogsciamil.

W ustawie tej wymienione sg rodzaje wartoSci, ktore
okresla sie w procesie wyceny. Art. 150. 1. stanowi, ze w wy-
niku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

@ okreSlenia wartosci rynkowej;

@ okreslenia wartoSci odtworzeniowej;

@ ustalenia wartosci katastralnej;

® okre§lenia innych rodzajéow wartoéci przewidzianych
w odrebnych przepisach.

Ponadto ustawa definiuje pojecie wartosci rynkowej i od-
tworzeniowe;.

Art. 151. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zalozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziala-
ty w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

2) upltyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieru-
chomosci na rynku i do wynegocjowania warun-
kow umouwy. (...)

2. Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci jest row-
na kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stop-
nia zuzycia.

3. Wartosé Fkatastralng nieruchomosci stanowi
wartosc ustalona w procesie powszechnej taksacji nie-
ruchomosci.

Z ustawy tej wynika, ze warto§¢é rynkowa okresla
sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przed-
miotem obrotu, za§ warto§¢ odtworzeniowa okresla
sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze je-
zeli wymagaja tego przepisy szczegolne.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz Rozporza-
dzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoSci
i sporzadzania operatu szacunkowego? zawiera dwa rodzaje
warto§ci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania
badz dla sposobu alternatywnego. Jest to wyraznie sformu-
fowane przy zasadach wyceny dla potrzeb odszkodowan.

Art. 134. 1. Podstawe ustalenia wysokosci odszko-
dowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartosc
rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
sci uwzglednia sie w szczegolnosci jej rodzaj, potoze-
nie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopienr wy-
posazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej,
stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujgce sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

%

3. Wartosé rynkowq nieruchomosci okresla sie we-
dilug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli prze-
znaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywltaszcze-
nia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.

W przypadku wyceny przedsiebiorstw w polskich przepi-
sach prawnych trudno znalez¢ definicje wartoSci przedsie-
biorstw w sposob bezposredni. W przeciwienstwie do wyceny
nieruchomosci, zasady wyceny przedsiebiorstw sa w niewiel-
kim stopniu przedmiotem uregulowan prawnych. Zagadnie-
nie to jest jedynie zasygnalizowane w Rozporzqdzeniu Rady
Ministrow z dnia 3 czerwca 1997 r. w sprawie zakresu anali-
zy spotki oraz przedsiebiorstwa panistwowego, sposobu jej zle-
cania, opracowania, zasad odbioru i finansowania oraz wa-
runkow, w razie spetnienia ktorych mozna odstqpic¢ od opra-
cowania analizy®.

W § 5. 1. tego Rozporzadzenia czytamy:

Oszacowanie wartosci spotki albo przedsiebiorstwa pan-
stwowego jest dokonywane z uwzglednieniem wynikéw anali-
2y, 0 ktdrej mowa w § 1, przy uzyciu co najmniej dwéch me-
tod wyceny, w szczegolnosci sposréd nastepujgcych.:

1) zdyskontowanych przysziych przeplywow pieniez-
nych,

2) wartosci odtworzeniowej,

3) wartosci skorygowanej aktywow netto,

4) rynkowej wartosci likwidacyjnej,

5) przy zastosowaniu mnoznika zysku.

Jak wynika z fragmentu tego Rozporzadzenia niektére
zalecane metody wyceny odnoszg sie do poszukiwanej warto-
§ci jak wartos§¢ odtworzeniowa, warto$é skorygowana akty-
wow netto oraz rynkowa wartosé likwidacyjna.

W przypadku wyceny nieruchomosci jak réwniez wyceny
przedsiebiorstw podstawowe znaczenie ma pojecie wartosci
rynkowej.

Polskie przepisy prawne, szczegélnie te tworzone w Mini-
sterstwie Finansow, nieco inaczej definiujg warto$é rynkowa
niz ta zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.
Przepisy te odnoszg sie do okre§lania wartosci roznego ro-
dzaju mienia - czyli wlasnoSci i innych praw majatkowych.
Definicje te obejmuja wiec zaréwno nieruchomosci, przedsie-
biorstwa, czeSci zorganizowane i poszczegdlne aktywa.

W Ustawie z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czyn-
noéci cywilno prawnych* zawarta jest definicja wartoéci ryn-
kowej w art. 6. 1., ktéra stanowi, ze:

2. Wartosé rynkowgq przedmiotu czynnosci eywilno-
prawnych okresla sie na podstawie przecietnych cen
stosowanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju
i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca polozenia,
stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami ma-
Jatkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej
czynnosci, bez odliczania dlugow i ciezarow.

3. Jezeli podatnik nie okreslit wartosci przedmio-
tu czynnosci cywilnoprawnej lub wartosé okreslona
przez niego nie odpowiada, wedlug oceny organu
podatkowego, wartosci rynkowej, organ ten wezwie
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podatnika do jej okreslenia, podwyzszenia lub obnize-
nia, w terminie nie krotszym niz 14 dni od dnia dore-
czenia wezwania, podajgc jednoczesnie wartosé¢ we-
dilug wlasnej, wstepnej oceny.

W przypadku sprzedazy calego przedsiebiorstwa podsta-
wa opodatkowania moze by¢ jego warto$¢ jako prawa majat-
kowego, co znalazto potwierdzenie w wyroku Sadu Admini-
stracyjnego z roku 2003. W praktyce bedzie to jego cena, chy-
ba, ze urzad skarbowy uzna, ze cena nie odpowiada wartosci
rynkowej.

W Ustawie z dnia 15 lutego 1992 o podatku dochodowym
od os6b prawnych® definicje warto$ci rynkowej zawiera art. 14.

Art. 14. 1. Przychodem z odplatnego zbycia rzeczy lub
praw majgtkowych, z zastrzezeniem ust. 41 5, jest ich wartosé
wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak ce-
na bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ po-
datkowy w wysokosci wartosci rynkowej.

2. Wartosé rynkowq, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci ich stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu . miejsca odptatnego zbycia.

Podobng regulacje zawiera takze Ustawa o podatku do-
chodowym od os6b fizycznych.

W ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow
i darowizn z pbzniejszymi zmianami®, warto$é rynkowa defi-
niowana jest w sposob nastepujacy:

Art. 8. (...)

3. Wartos¢ rynkowq rzeczy i praw majgtkowych okresla
sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w danej miej-
scowosci w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku
z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia oraz w obrocie
prawami majgtkowymi tego samego rodzaju z dnia powsta-
nia obowigzku podatkowego,

Nieruchomoéci, przedsiebiorstwa jego czeSci lub poszcze-
golne aktywa mogg by¢ przedmiotem wkiadu niepienieznego
(aportu) do spétki prawa handlowego. Wartosé takiego wkla-
du zgodnie m.in. z Art. 65 Ustawy dnia 25 wrze$nia 2000 r.
- Kodeks spétek handlowych” nalezy okresla¢ nie przekra-
czajac jego wartoSci zbywezej, ktora odnosi sie do przy-
szlej ew. ceny sprzedazy tego wkiadu. Kodeks jednocze$nie
zabrania zawyzania warto§ci wktadu niepienieznego.

W kodeksie spotek handlowych pojecie to nie jest definio-
wane, ale z uwagi na powiazanie tego pojecia z regulacjami
Ustawy o rachunkowosci mozna warto$c zbywcza traktowaé
jako rodzaj wartosci rynkowe;j.

Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci®
zawiera definicje wartosci w Art. 28 punkt 5 i 6.

5. Za cene (wartosé) sprzedazy netto skladnika aktywow
przyjmuje sie mozliwg do uzyskania na dzien bilansowy cene
Jjego sprzedazy, bez podatku od towardw i ustug i podatku ak-
cyzowego, pomniejszong o rabaty, opusty i inne podobne
zmniejszenia oraz koszty zwiqzane z przystosowaniem sklad-

nika aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, a po-
wiekszong o nalezng dotacje przedmiotowq. Jezeli nie jest
mozliwe ustalenie ceny sprzedazy netto danego skiadnika ak-
tywow, nalezy w inny sposob okreslic jego wartos¢ godziwg
na dzien bilansowy.

6. Za wartosé godziwg przyjmuje sie kwote, za jakq dany
skiadnik aktywow mégtby zosta¢ wymieniony, a zobowigza-
nie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomie-
dzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowiq-
zanymi ze sobg stronami. Warto$é godziwg instrumentiw
finansowych znajdujgcych sie w obrocie na aktywnym rynku
stanowi cena rynkowa pomniejszona o koszty zwigzane
z przeprowadzeniem transakcji, gdyby ich wysokos¢ byla
znaczqcea. Cene rynkowq aktywow finansowych posiadanych
przez jednostke oraz zobowiqzan finansowych, ktére jednost-
ka zamierza zaciggnad, stanowi zgloszona na rynku biezgca
oferta kupna, natomiast cene rynkowq aktywow finanso-
wych, ktore jednostka zamierza nabyé, oraz zaciggnietych zo-
bowigzan finansowych stanowi zgtoszona na rynek biezqca
oferta sprzedazy.

Warto§¢ godziwg mozemy ustali¢c nawet gdy brak jest
rynku aktywnego dla wycenianego przedmiotu. W takim
przypadku mamy prawo do okreslenia np. warto§ci odtwo-
rzeniowej i zastosowanie odpowiednich metod wyceny.

Definicje wartosci zawieraja odpowiednie Parlamentu
Europejskiego i Rady Unii Europejskiej. W szczegdlnoSci
problem dziatalnoéci instytucji kredytowych, zarzadzania ry-
zykiem kredytowym oraz nadzoru nad tymi instytucjami sg
przedmiotem regulacji. W zakresie zabezpieczenia kredytow
nieruchomo$ciami podstawowe znaczenie majg dyrektywy
organéw Unii, a w szczeg6lnodci:
® Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania

i prowadzenia dzialalnoéci przez instytucje kredytowe,
® Dyrektywa 2006/49/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie adekwatnosci ka-

pitalowej firm inwestycyjnych i instytucji kredytowych
instytucje kredytowe,
® Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE

z dnia 16 wrzeénia 2006 r. zmieniajgca dyrektywy

2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu

do bankéw powiazanych z centralnymi instytucjami, nie-
ktorych pozycji funduszy wlasnych, duzych ekspozycji,
uzgodnien w zakresie nadzoru oraz zarzgdzania w sytuacji
kryzysowej,

® Dyrektywa Komisji Wspdlnot Europejskich 2009/83/WE

z dnia 27 lipca zmieniajaca zalaczniki do dyrektywy

2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odnie-

sieniu do przepiséw technicznych dotyczacych zarzadza-
nia ryzykiem.

Podstawowe zagadnienia zwigzane z zasadami okreslania
wartosci nieruchomosci w celu zabezpieczen kredytéow znaj-
dujg sie w Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskie-
go i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
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i prowadzenia dzialalnosci przez instytucje kredytowe oraz

w Dyrektywie 2009/111/WE z dnia 16 wrze$nia 2006 r. zmie-

niajacej dyrektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE

w odniesieniu do bankéw powigzanych z centralnymi insty-

tucjami, niektérych pozycji funduszy wlasnych, duzych eks-

pozycji, uzgodnieh w zakresie nadzoru oraz zarzadzania

w sytuacji kryzysowe;.

Instytucje kredytowe w krajach Unii Europejskiej pro-
blem zabezpieczen wierzytelnosci opieraja na Dyrekty-
wie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dziatalnoSci przez instytucje kredytowe oraz pozniej-
szymi jej zmianami.

W zalgezniku VIII, ktérego tytut brzmi ,,Ograniczenie ry-
zyka kredytowego”, w czeSci trzeciej, w punkcie 1.5.1 podano
nastepujace okreslenia dotyczace wartoéci rynkowej, warto-
§ci bankowo-hipotecznej oraz niezaleznego rzeczoznawcy
oraz wartoSci zabezpieczenia.

o Wartosé rynkowa oznacza szacunkowg kwote, za
ktorg zainteresowany nabywca powinien zakupicé
dang nieruchomosé od wtasciciela zainteresowa-
nego sprzedazq na przyjetych warunkach rynko-
wych, podjqwszy odpowiednie wysitki w celu znale-
zienia najlepszego nabywcy, gdzie kazda ze stron
dziala rozwaznie i bez przymusu. Wartosé ta po-
winna byé jasno i przejrzyscie udokumentowana.

o Wartosé bankowo-hipoteczna oznacza wartosé
nieruchomosci okreslonqg w drodze ostroznej oce-
ny przysztej zbywalnosci nieruchomosci przy
uwzglednieniu dtugoterminowych cech nierucho-
mosci, warunkow normalnych i specyficznych dla
lokalnego rynku, obecnego wykorzystania, oraz
odpowiednich alternatywnych zastosowan nieru-
chomosci. W ocenie wartosci bankowo-hipotecznej
nie uwzglednia sie czynnikow spekulacyjnych,
nadto winna ona byé jasno i przejrzyscie udoku-
mentowana.

® Niezaleziny rzeczoznawca wycenia nieruchomosé
na poziomie lub ponizej wartosci rynkowej. W Pan-
stwach czlonkowskich posiadajgcych surowe kry-
teria oceny wartosci bankowo-hipotecznej, nieru-
chomosé moze byc¢ wyceniona na poziomie lub poni-
2ej wartosci bankowo-hipotecznej.

o Wartosé zabezpieczenia jest wartosciq rynkowq lub
wartoscig bankowo-hipoteczng pomniejszong tak,
by uwzglednic¢ wyniki monitorowania wartosci wy-
maganego zgodnie z czesciq 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz
wszelkie wczesniejsze roszczenia do nieruchomosci”.
W Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady

2009/111/WE z dnia 16 wrze$nia 2006 r. zmieniajgcej dy-

rektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE (w odnie-
sieniu do bankéw powigzanych z centralnymi instytucjami,
niektorych pozycji funduszy wlasnych, duzych ekspozycji,
uzgodnien w zakresie nadzoru oraz zarzadzania w sytuacji

%

kryzysowej) rozszerzono Artykul 115 dotyczacy probleméw
zabezpieczen w punkcie 2 dodajgc zalecenie: ,, Wartosé
nieruchomosci wyliczana jest, w sposob zadawalajg-
cy dla wlasciwych organow, na podstawie ostroznych
standardow wyceny ustanowionych na mocy przepi-
sow ustawowych, wykonawczych lub administracyj-
nych”.

Omawiane dyrektywy powinny byé wprowadzone do sto-
sowania w krajach Unii Europejskiej w tym i w Polsce.

Standaryzacjg wyceny, a w szczegolnosci standardami
wartosci zajmujg sie krajowe stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych, jak réwniez miedzynarodowe zwiazki stowa-
rzyszen. Organizacja pod nazwa IVSC oglosita w roku 2007
osmg edycje tzw. Miedzynarodowych Standardow Wyceny,
ktoére zostaly wydane takze przez Polska Federacje Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Definicja wartoéci rynkowej wedlug Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny® jest nastepujaca: Szacunkowa kwo-
ta, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za sktadnik
mienia, zakladajgc, Ze strony majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, sq od siebie niezalezne, dzialajg
z rozeznaniem i postepujq rozwaznie, nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej oraz uplyngl odpowiedni
okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

Definicja powyzsza jest zgodna z definicjg zawartg w Dy-
rektywie Unii Europejskie;.

Od kilku lat lansowana jest jednak interpretacja warto-
§ci rynkowej jako réwnoznacznej z wartoScia dla optymal-
nego sposobu uzytkowania. Standardy miedzynarodowe
podaja w punkcie 6.1.1 strona 38 ze unikatowa charaktery-
styka gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie.
Ponadto w punkcie 6.3 sposéb optymalnego wykorzystania
definiowany jest jako: najbardziej prawdopodobne wyko-
rzystanie nieruchomosci, fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne
i dajgcee najwyzszqg wartosé wycenianego skladnika mienia.
Dodatkowo w punkcie 6.7 standard podaje, ze: pojecie spo-
sobu optymalnego wykorzystania jest fundamentalng i in-
tegralng czescig szacunku wartosci rynkowe;j.

Z miedzynarodowych standardéow wyceny wynika zatem,
ze jest tylko jedna warto$é rynkowa rownoznaczna z warto-
§cig dla optymalnego sposobu uzytkowania, a inne rodzaje
wartosci sg nierynkowe. Inng dzialajaca od lat jest organiza-
cja TEGoVA skupiajaca obecnie organizacje rzeczoznawcow
z Europy oraz Instytut Wyceny z USA. Europejskie Standar-
dy Wyceny!® wydane w roku 2009 powotuja sie na dyrektywy
Unii Europejskiej, a zwlaszcza na omawiang dyrekty-
we 2006/48/WE. Definicja warto$ci rynkowej wedlug stan-
dardéow TEGoVA brzmi identycznie jak definicja wedlug
standardow miedzynarodowych.

W komentarzu do definicji wartoéci rynkowej nie sg za-
warte juz tak kategoryczne stwierdzenia jak w standardach
miedzynarodowych, ze warto§¢ rynkowa ma by¢ to warto§c
najwyzsza. W punkcie 5.3.1 méwi sie, ze (cyt.): Jest to naj-
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lepsza cena rozsgdnie osiggalna przez sprzedajgcego
i najkorzystniejsza cena rozsqgdnie osiggalna przez
kupujgcego.

W standardach TEGoVA wymienia sie caly szereg tzw.
wartoSci nierynkowych, a wéréd nich wartoéé dla alternatyw-
nego sposobu uzytkowania. Jednak w omawianiu tej wartoSci
w punkcie 8.1 zawarte jest takie stwierdzenie: Definicja
- Oznacza ona wartosé rynkowq nieruchomosci, bez
zalozenia kontynuacji biezgcego wykorzystania.

Z polskich przepisow prawnych w przeciwienstwie
do standardéw miedzynarodowych wynika, ze moze by¢ kil-
ka rodzajow wartosci rynkowej. Warto$é rynkowa nie jest
ograniczona tylko do jednego, optymalnego sposobu uzytko-
wania i jest pojeciem ogdlnym, na ktory sktadac sie moze kil-
ka rodzajow wartoSci rynkowej.

Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnosci nalezy zastanowié
sie, ktora interpretacja bardziej odwzorowuje zachowania
uczestnikow rynku nieruchomosci oraz ktéra wartosé jest
blizsza najbardziej prawdopodobnej, prognozowanej przyszlej
cenie. Tak wiec problemem kluczowym jest relacja pomiedzy
cenami a szacowanymi wartoSciami rynkowymi. Obserwujac
konkretny rynek nieruchomosci ograniczony rodzajowo i ob-
szarowo, o znanej relacji pomiedzy popytem i podaz, moz-
na zauwazy¢, ze ceny nieruchomoéci zaleza przede wszystkim
od zalet i wad danej nieruchomosci. Obserwacje uczestnikéw
rynku i okoliczno$ci zawierania transakeji dotyczacych roz-
nych nieruchomos$ci wskazuja, ze w wiekszoSci przypadkéw
transakcje zawierane sg z my§la kontynuacji aktualnego spo-
sobu uzytkowania. Dotyczy to w szczeg6lnosci nieruchomosci
lokalowych czy zabudowanych domami jednorodzinnymi, jak
réwniez spoldzielczych praw do lokalu. Takich transakeji jest
najwiecej. Jest to wiec regula, ktora wedtug stownika wyra-
z0w obcych oraz zasad naukowych oznacza twierdzenie lub
przepis sprawdzajace sie w wiekszosSci przypadkow. Gdyby by-
o inaczej to wiekszo§¢ zakupionych nieruchomosci powin-
na zmienia¢ swoje funkcje. Poprawna definicja wartoSci po-
winna zatem wiarygodnie charakteryzowaé dane zjawisko, ja-
kim w rozwazanym przypadku sa zachowania uczestnikow
rynku nieruchomosci.

Istnieje oczywiscie pewien odsetek transakeji, w ktérych
niezbedne i logiczne jest okre§lenie wartosci dla alternatyw-
nego badZz optymalnego sposobu uzytkowania. Dotyczy to
w szczegdlnoSci gruntéw przeznaczonych na cele rozwojowe,
nieruchomoéci gruntowych, na ktérych zlokalizowane sg
obiekty budowlane przestarzale lub nie pasujace do waloréw
danej lokalizacji. Uwarunkowania metodologiczne, ktore na-
lezy bra¢ pod uwage interpretujac wartos¢ rynkowg powinny
bra¢ takze pod uwage fakt, ze warto§¢ te okreSla sie
przy uzyciu podejscia porownawczego i dochodowego. W obo-
wigzujacej od 1 marca 2009 roku Nocie interpretacyjnej NI 1
»Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieru-
chomoéci”, podstawowym warunkiem wiarygodnego okresla-
nia wartoSci rynkowej jest odpowiednie wykorzystanie cen
nieruchomoéci podobnych. Wymég by kazdorazowo okreslac

warto$¢ dla najlepszego sposobu uzytkowania pociagalaby
za sobg konieczno$¢ manipulacji przy wyborze nieruchomo-
§ci porownywalnych lub stosowania jakiego$ dodatkowego
,wspolczynnika optymalno§ci” po procedurze poréwnywa-
nia. Oba rozwigzania pozbawione sg glebszego sensu.

Od dnia 1 marca 2009 roku obowigzuje réwniez Nota
NI 2 Zastosowanie podejécia dochodowego w wycenie nieru-
chomoéci. W punkcie 4.1.1 Noty dotyczacej metody inwesty-
cyjnej czytamy, ze ,,dochody z nieruchomosci obejmujq
wplywy z czynszow i wplywy pozaczynszowe mozliwe
do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie
dziatajgcego wiasciciela lub innego uzytkownika”.

Podobna regulacja w punkcie 4.2.1 zostala ustalona przy
zastosowaniu metody zyskow (cyt.): ,,Przez dochody z nie-
ruchomosci, stanowigce odpowiednik wplywow czyn-
szowych nalezy rozumiec czes¢ dochodow z dziatalno-
sci gospodarczej prowadzonej na danej nieruchomosci
przez typowego, przecietnie efektywnie dzialajgcego
uzytkownika”.

Kluczowa sprawg oceny trafnoSci definicji wartoSci ryn-
kowej, co trzeba z naciskiem podkreslié, jest pytanie, ktora
definicja wartoéci rynkowej spowoduje, ze okre§lona na jej
podstawie warto§¢ bedzie bardziej zblizona do przyszlej ce-
ny. Na podstawie przytoczonych przyktadéw mozna zaryzy-
kowaé twierdzenie, ze interpretacja wartoSci rynkowej
w standardach miedzynarodowych jest zbyt dogmatycz-
na i nie oddaje calej zlozonoéci rynkéw nieruchomosci oraz
specyficznych zachowan jego uczestnikéw. Sam argument
dotyczacy unikatowego charakteru gruntu jest jak sadze
niewystarczajacy.

Problematyka zasad wyceny przedsiebiorstw, nie jest tak
uregulowana prawnie jak wycena nieruchomosci. Istnieje
natomiast bogata literatura dotyczaca tego zagadnienia.
W Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych prowadzone sg prace nad przygotowaniem standardu
dotyczacego wyceny przedsiebiorstw, jako czynnosci wykra-
czajacej poza uprawnienia zawodowe rzeczoznawcOw majat-
kowych. W Stanach Zjednoczonych oraz Kanadzie funkcjo-
nuja standardy wyceny przedsiebiorstw i biznesu. W stan-
dardach tych uzywane sg rézne pojecia dotyczace rodzajow
okreslanych wartoéci. Do podstawowych i najczeéciej stoso-
wanych naleza:

Fair market value - godziwa wartoSc rynkowa,
Fair value — warto$¢ sprawiedliwa,

Intrinsic value — warto$§¢ fundamentalna,.
Investment value — warto§¢ inwestycyjna,
Value in use - warto$¢ w uzylkowaniu,

Going concern value — warto§¢ przedsiebiorstwa funkcjo-
nujgcego.

Recoverable amont — warto§¢ odzyskiwalna,
Residual value — warto$é koncowa,

Book value - wartosé ksiegowa,

Liquidation value — wartos¢ likwidacyjna,
Reproduction value — warto$¢ odtworzeniowa.
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Analize nazw i definicji stosowanych rodzajéow wartosci
na obszarze wyceny przedsiebiorstw przeprowadzono w na-
stepnym punkeie.

2. Logiczna analiza definicji wartosci nieruchomosci
i przedsighiorstw

Przytoczone definicje réznych rodzajow wartosci nieru-
chomoéci i przedsiebiorstw wskazuja, ze potrzebne jest prze-
prowadzenie analizy logicznej stosowanych poje¢ w celu ich
poprawnej klasyfikacji oraz nadania wtasciwego sensu defi-
nicjom w powigzaniu z nazwami.

Wydaje sie zasadne by wszelkie rodzaje wartosci stuzace
potrzebom wyceny zalicza¢ mozna do dwéch podstawowych
kategorii (typow):

o wartosci rynkowe,

o wartosci odtworzeniowe!'.

Wartoéé rynkowa powinna mieé¢ zwigzek z cenami rynko-
wymi, za§ warto$¢ odtworzeniowa z kosztami oraz zuzyciem
przedmiotéw wyceny.

W ramach tych typow warto$ci powinno sie wyrdzniaé roz-
ne rodzaje warto$ci rynkowej lub rodzaje wartoSci odtworze-
niowej. Podzial wartosci na dwa podstawowe typy jest popraw-
ny pod wzgledem metodologicznym, gdyz podzbiér z rodzaja-
mi warto§ci rynkowej nie pokrywa sie z podzbiorem rodzajow
wartosci odtworzeniowej. Jak wiadomo poprawna klasyfikacja
zbioru pojec¢ powinna spetnia¢ dwa warunki:

@ zupelnosci — suma podzbiorow tworzy zbior petny,

® rozlacznoéci - kazdy element podzbioru mozna przydzie-
li¢ do jakiego$ z podzbioréw, i to tylko do jednego.
Podstawowym wiec kryterium stuzacym do wyrézniania

rodzajow wartoSci rynkowe]j bedzie ocena czy dana warto§é

moze by¢ uznana za przyszla lub prawdopodobng cene. Sto-
wo prawdopodobng nalezy rozumieé¢ takze w ten sposob, ze

w wielu przypadkach oszacowanie wartoSci nie musi ozna-

cza¢ koniecznosci przyszlej transakeji.

Podstawowym kryterium stuzacym do zaliczania warto-
§ci do jakiego$ rodzaju wartosci odtworzeniowej beda koszty
poniesione na dang rzecz z uwzglednieniem zuzycia.

W przypadku nieruchomosci oraz przedsigbiorstw stowem
kluczowym, ktore definiuje wartoéé rynkowsq jest okrelenie,
ze jest to prawdopodobna czy przewidywana cena.

Po tych sformulowaniach w przypadku nieruchomosci
dodawane sg zalozenia i ograniczenia dotyczace:
® stron transakeji, o ktérych moéwi sie ze ma by¢ chetny

sprzedajacy i chetny kupujacy oraz, ze majg by¢ niezalez-

ni i nie powinni dziala¢ w sytuacji przymusu,

o warunkow przeprowadzenia przyszlej transakeji, o ktorej
moéwi sie, ze nieruchomo$é powinna by¢ do wyekspono-
wania na rynku i powinien uplyngé¢ odpowiedni czas
do wynegocjowania warunkoéw umowy.

Czasami w stosunku do stron transakeji dodaje sie zalozenie,
ze obie strony powinny by¢ dostatecznie poinformowane o nie-
ruchomoéci, ktora ma by¢ przedmiotem kupna-sprzedazy.

A4

Pojeciem podrzednym w stosunku do wartosci rynkowe;j
powinny by¢ rodzaje tej wartoSci utworzone ze wzgledu
na inne kryterium. Kryterium, ktére sie narzuca jest zaloze-
nie o sposobie uzytkowania nieruchomosci. Moze by¢ to spo-
s0b aktualny lub alternatywny.

Nastepnym kryterium wyrézniajacym zaréwno dla aktu-
alnego jak rowniez dla alternatywnego sposobu uzytkowania
moze by¢ ocena czy sposob uzytkowania jest wlasciwy czy tez
mozna znalezé lepszy, az do optymalnego - przy danych wa-
runkach i ograniczeniach.

Dla szczegdlnych celéw wyceny rzeczoznawcy powinni
mie¢ mozliwo$¢ dodatkowych zalozen i ograniczen w stosun-
ku do wycenianych nieruchomosci.

Dla potrzeb powszechnej taksacji nieruchomosci powinno
sie np. okresla¢ wartosé rynkows dla aktualnego badz alter-
natywnego sposobu uzytkowania z ogdlnym zastrzezeniem,
ze masowa wycena pozwala jedynie na przyblizone oszaco-
wanie warto§ci rynkowe;.

Dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno§ci, jesli bank be-
dzie stawial warunki co do okresu ekspozycji nieruchomoéci
na rynku, to takie ograniczenie bedzie trzeba dotozy¢ do
okreslonego rodzaju wartosci - dla aktualnego lub, w szcze-
goélnych przypadkach, alternatywnego sposobu uzytkowania.

Jeszcze innym dodatkowym zalozeniem moze byé uzalez-
nienie warto§ci od udzialu danej nieruchomosci w wartosci
catego przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci.

Taki przypadek wartoéci nosi angielskg nazwe Value in
Use (wartos§¢ w uzytkowaniu). Mozna jg uznac za jeden z ro-
dzajow wartoSci rynkowej, jako wartoé¢ dla aktualnego spo-
sobu uzytkowania, §cisle uzalezniona od rodzaju i efektyw-
no$ci prowadzonej w przedsiebiorstwie dzialalnoéci gospo-
darczej z udziatem nieruchomosci.

W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami wymieniona
jest takze warto§¢ dla indywidualnego inwestora. Ze stan-
dardéw miedzynarodowych wynika, ze jest to wartoS¢ okre-
§lana przy zalozeniu, ze w pewnych sytuacjach konkretnemu
inwestorowi moze zaleze¢ na zakupie danej nieruchomosci
w sposob szczegdlny i jest sklonny ja kupié za cene wyzsza
niz inni inwestorzy. Takg warto$¢ mozna takze, jak sadze,
zaliczy¢ do wartosci rynkowej jako przewidywang cene przy
takich zalozeniach. Dla sprzedajacego bedzie to cena atrak-
cyjna ze wzgledu na fakt szczegblnego zainteresowania
potencjalnego nabywcy, za$ dla kupujacego moze by¢ to osza-
cowana maksymalna cena jeszcze oplacalna przy jego szcze-
gblnych zalozeniach.

Definicje wartoSci przedsiebiorstw stosowane w procesie
wyceny wymagajg jak sadze takze poprawnej klasyfikacji.

W pierwszej kolejnosci wartoSci stosowane w wycenie
przedsiebiorstw mozna podzielic na wartosci dotyczace ca-
tych przedsiebiorstw, czesci zorganizowanych oraz poszcze-
golnych skladnikéw majatkowych (aktywow).

W stosunku do wymienionych przedmiotéw wyceny, ich
warto§ci takze mozna pogrupowac na dwie podstawowe ka-
tegorie tj. warto§ci rynkowe i wartoéci odtworzeniowe.
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Wycena przedsiebiorstw

Do kategorii wartosci rynkowych zaliczy¢ w moim prze-
konaniu mozna:

Fair market value co tlumaczone jest najczeéciej jako
godziwa warto§¢ rynkowa. Przez te warto$¢ rozumie sie wy-
razong w pienigdzu lub w odpowiednim ekwiwalencie cene,
ktorej kupujacy moglby w sposéb uzasadniony oczekiwac,
a sprzedajacy bylby gotow zaakceptowac, o ile przedsiebior-
stwo zostaloby wystawione na sprzedaz na otwartym rynku,
i przy zalozeniu, ze zaréwno kupujacy jak i sprzedajacy sa
w posiadaniu wszelkich zwigzanych z transakcjg informacji
oraz, ze zaden nie dziala pod jakimkolwiek przymusem.

Fair value, co ttumaczone jest najczesciej jako godziwa
warto$¢ sprawiedliwa, ktoéra oznacza przewidywang cene
w sytuacji wykluczajacej sprzedaz wymuszong lub likwidacyj-
na, ale nie wymaga sie by strony transakeji mialy rowny do-
step do informacji. Uzycie stowa fair, ktore wykltada sie w jezy-
ku polskim jako sprawiedliwy czy uczciwy, wydaje sie by¢ nie-
fortunne w kontekécie, ze jedna ze stron transakeji moze by¢
w posiadaniu bardziej wyczerpujacych informacji niz druga.

Intrinsic value, co tlumaczone jest najczesciej jako go-
dziwa warto§¢ fundamentalna lub realna, ktora oznacza
warto$¢ opartg na analizie wlasnej inwestora. Moze by¢ ona
zblizona do wartosSci rynkowej — czyli przyszlej ceny, pod wa-
runkiem, ze inni inwestorzy dojda do tego samego wniosku.

Investment value - warto§¢ inwestycyjna, ktéra ozna-
cza warto$¢ opartg na indywidualnych wymaganiach i ocze-
kiwaniach konkretnego inwestora. W przypadku zamiaru
nabycia przedmiotu wyceny stanowi¢ moze maksymalng ce-
ne przy danych zalozeniach.

Value in use, ktéra oznacza warto§¢ dla zespolu aktywow
lub pojedynczego sktadnika aktywow wynikajaca z jego przy-
datnoéci dla generowania przeplywéw pienieznych. Jest wiec
zalezna od kondycji ekonomicznej calego przedsiebiorstwa.

Going concern value - warto$¢ przedsiebiorstwa funk-
cjonujacego, ktora wymaga zalozenia, ze okres§lana warto§c¢
wynika z wielkosci nadwyzki finansowej jakie dzialajace
przedsiebiorstwo generuje lub moze generowac.

Stad tez taka warto$é moze mie¢ dwa rodzaje tj. warto$c
dla aktualnego sposobu produkeji i zarzadzania przedsie-
biorstwem oraz dla sposobu alternatywnego. Takie ujecie
sposobu podziatu kategorii warto$ci odpowiadaloby podziato-
wi wartosci nieruchomosci na wartoéc dla aktualnego i alter-
natywnego sposobu uzytkowania.

Liquidation value - wartos$¢ likwidacyjna oznacza ko-
nieczno$¢ likwidacji catosci lub czeéci przedsigbiorstwa i jego
sprzedazy. Warto$¢ bedzie wiec prawdopodobng ceng sprze-
dazy likwidowanych sktadnikow majatkowych. Mozna jg
wiec nazwac rynkowa wartoScig likwidacyjna.

Przytoczone wyzej rodzaje warto$ci sa odnoszone
do ewentualnych cen przedsiebiorstw.

W literaturze przedmiotu czasami mozna spotka¢ wyma-
ganie, ze wartoS¢ rynkowa odnosi sie wylacznie do rynku,
na ktérym funkcjonuje wielu oferentow i wielu potencjalnych
nabywcow, czyli rynku zblizonego do doskonalego. MySle, ze

w przypadku nieruchomosci do takiego rynku mozna zaliczy¢
rynek mieszkan w duzych aglomeracjach, za§ w przypadku
przedsiebiorstw rynek akeji na gieldach papierow wartoscio-
wych. Dla pozostalych przypadkéw funkcjonujg rynki niedo-
skonale, na ktérych sg nieliczni oferenci i nieliczni potencjal-
ni nabywecy. Takie rynki nosza nazwe oligopoli bilateralnych.

W przypadku wyceny przedsiebiorstw do rodzajéow warto-
§ci, ktore odnosza sie do kosztéw, a nie do cen, zaliczy¢ moz-
na warto§¢ ksiegowa jako sume amortyzowanych akty-
wow. Mozna tu wyrdzni¢ dwa rodzaje takich wartosci w za-
leznoSci czy amortyzacja prowadzona jest wedlug prawa
bilansowego czy wedlug prawa podatkowego.

Mozna takze okresli¢ warto$¢ odtworzeniowa przedsie-
biorstwa jako sume wartosci odtworzeniowych aktywow
oszacowanych zgodnie z definicjg wartoSci odtworzeniowej,
ktéra oznacza koszt wytworzenia z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Stopien zuzycia nie pokrywa sie na ogot ze stawka-
mi odpiséw amortyzacyjnych.

3. Wnioski

Standaryzacja wartosci nieruchomodci i przedsiebiorstw
powinna podlegaé¢ pewnym regutom sprzyjajacym popraw-
nym definicjom i odpowiednim nazwom.

Do takich regut zaliczy¢é mozna nastepujace wskazania:
o Kategorie i rodzaje warto$ci powinny by¢ tworzone we-

dtug jednolitych regut i kryteriow.

® Rodzaje wartosci nie powinny wynikaé¢ ze stosowanych
metod wyceny, lecz odpowiednie metody wyceny powinny
umozliwiaé¢ oszacowanie stosownego rodzaju wartosci.

® Rzeczoznawcy i eksperci powinni mieé prawo i obowigzek
w procesie konkretnej wyceny, doprecyzowania zalozen
i ograniczen w ramach ogdlnie przyjetych podstawowych
kategorii wartosci.

® W procesie wyceny nalezy w pierwszej kolejnoSci prze-
strzegaé przepisow prawnych.

o Srodowiska zawodowe rzeczoznawcow majatkowych po-
winno w wiekszym stopniu wplywac na ksztalt przepiséw
prawnych, ale standardy zawodowe nie moga by¢
sprzeczne z tymi przepisami.

Przypisy:

Tekst jedn.: Dz. U. 2004 r. Nr 261 poz. 2603, pézn. zm.
Dz. U z 2004 r. nr. 200, poz. 2109 z pozn. zm.

Dz. U. z 1997, nr 64 poz. 408 z pézn. zm.

Tekst jedn. Dz. U. 2007, Nr 68 z pdz, zm.

Tekst jedn. Dz. U. 2002, nr. 54 poz. 654 z péz. zm.

Test jedn. z 2009 r. Dz. U. nr 93, poz. 768.

Dz. U. z 2000 r. nr. 54 poz. 654 z poz. zm.

Tekst jedn. z 2002 r. nr. 76, poz. 694 z péz. zm.
Miedzynarodowe standardy wyceny, PFSRM, Warszawa
2007.

10. Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM, Warszawa 2009.
11. Prystupa M., Interpretacje wartosci rynkowej, Rzeczo-
znawca Majgtkowy 4/2009, PFSRM, Warszawa 2009.
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OPODATKOWANIE NIERUCHOMOSCI
NA SWIECIE — AUTOTAKSACJA

Grzegorz Gerard Nowecki

Wprowadzenie

Jednym z kierunkéw ewolucji, jaki wylania sie z analizy
poréwnawczej systeméw opodatkowania nieruchomoédci
na §wiecie, jest upraszczanie ich prawno-podatkowych kon-
strukeji. Dotyczy to zwlaszcza procesu taksacji, bedacej
szczegdlnym rodzajem wyceny nieruchomosci dla celéw fi-
skalnych. W tym przypadku nowe rozwigzania przyjmuja co-
raz czeSciej postaé parametrycznej metody okre§lania warto-
§ci nieruchomoéci na podstawie ogélnie dostepnych danych
i informacji rynkowych, ktére w zaleznoéci od przyjetych
kryteriow i istniejgcych powigzan z rynkiem umozliwiajg
ustalenie przyblizonej wartosci nieruchomosci, wystarczaja-
cej dla realizacji celow podatkowych.

Przedmiotem niniejszego artykutu jest szczegblna postac
upraszczania wyceny nieruchomogci dla potrzeb fiskalnych,
ktora okresla sie mianem autotaksacji. Jest to metoda teore-
tycznie bardzo prosta, gdzie sam podatnik oblicza warto§c
nieruchomo$ci w formie deklaracji podatkowej. Nalezy tu
jednak odro6znié proces autotaksacji od deklarowania podsta-
wy opodatkowania (podstawy obliczenia podatku). Pojecia te
mogg sie pokrywac — gdy wystepuje aspekt samowyceny ma-
jatku przez podatnika - lub pozostaé¢ odrebne, gdy deklaracja
podatnika jest takiego subiektywnego szacunku pozbawiona,
np. w sytuacji, gdy deklaracja podatkowa ma charakter spi-
su inwentaryzacyjnego majatku, lub zawiera tylko normy
iloéciowe czy obszarowe.

Mimo faktu, ze taka forma wyceny nieruchomoéci podle-
ga szczegblnym rygorom i sankcjom, zwigzanym z brakiem
lub zlozeniem nieprawidlowego zeznania podatkowego,
w praktyce aby zapewni¢ realizacje podstawowych zasad opo-
datkowania, zwlaszcza réwnego i sprawiedliwego rozlozenia
ciezarow podatkowych, proces autotaksacji zawiera rézne do-
datkowe rozwigzania: od najprostszych i jednocze$nie najbar-
dziej sankcyjnych, po zlozone systemy deklaracyjne obejmu-
jace procedury szacowania wartosci wedtug Sci§le ustalonych
zasad i kryteriéw. Zanim jednak zostang one przedstawione
na przykladzie kilku krajow warto wspomnie¢ geneze proce-
su autotaksacji, ktéra ma duga historie, niemal tak dluga, jak
podatki majatkowe z ktorymi jest bezposrednio zwigzana.

Autotaksacja metodq szacowania majgtku

Epoka starozytna byla okresem najbardziej dynamiczne-
go w dziejach rozwoju opodatkowania majatku. Nie bytby on
mozliwy bez dokonania szacunku majgtku posiadanego

przez podatnikéw (ziemi, budynkéw, niewolnikow, inwenta-
rza, Srodkéw pienieznych). Jego pierwowzorem sg rozwigza-
nia greckie, przypisywane prawodawstwu Solona, dotycza-
cych podatku zwanego eisfora, ktory obcigzal mieszkancow
starozytnych polis w zaleznosci od wielkoéci posiadanego
majatku. Rzymski odpowiednik rozwigzan greckich, okresla-
ny mianem katastru majqgtkowego, stanowil udoskonalone
rozwiazanie w zakresie szacowania wartosci majatku, gdyz
uwzglednial czynnik czasu. Warto$é majatku byla utrzymy-
wana w aktualnoSci, dzieki instytucji rewizji dokonanego
szacunku, zwanej lustrum, tj. ponownemu oszacowaniu ma-
jatkow w okresach kilku lat. Ta praktyka stata sie powszech-
na z chwilg ustanowienia systemu cenzusu majatkowego,
zgodnie z ktérym, od V wieku p.n.e. wszyscy obywatele
rzymscy byli zobowigzani sklada¢ zeznania o uzyskiwanych
przychodach i posiadanym majatku.

Po upadku Cesarstwa Rzymskiego proces autotaksacji stal
sie ponownie zasadniczym elementem konstrukeji opodatko-
wania majatku dopiero w epoce nowozytnej, w wyniku wpro-
wadzania — od XIX wieku poczawszy — podatkow o charakte-
rze ogblnomajatkowym. Autotaksacja ewoluowala wraz z roz-
wojem nowych form opodatkowania, od najprostszych postaci
deklarowania wielkosci majatku, po ztozone formy szacowania
jego wartoSci przez podatnika. Instytucja ta majaca swoje apo-
geum w wieku XX, z jego konicem zaczela jednak tracié na zna-
czeniu. Zaznaczyla sie bowiem wyrazna tendencja ogranicza-
nia roli ogblnych podatkéw majatkowych. Szczegélnie jest to
widoczne na przykladzie krajow Unii Europejskiej, gdzie tego
typu podatek zostal zniesiony, jak np. w Austrii, Niemczech
i Danii w 1997 r.; w Holandii w 2001 r.; w Finlandii w 2006 r;
lub tez zostal ograniczony tylko do przedsiebiorstw, jak to
mialo miejsce w Luksemburgu rowniez w 2006 r.

Autotaksacja metodq szacowania wartosci nieruchomosci

Samowycena, jako odrebna metoda okreslania wartosci
nieruchomosci, ma doéé ograniczone zastosowanie w poréw-
naniu z jej wykorzystaniem dla potrzeb ogdlnego podatku
majatkowego. Posrednio autotaksacja w ramach powszechne-
go podatku majatkowego obejmuje takze nieruchomosci, gdyz
zasadniczo dotyczy rzeczy skladajacych sie na majatek osoby
fizycznej lub przedsiebiorstwa. Zastosowanie tej metody bez-
posrednio tylko do okre§lenia warto$ci nieruchomosci bylo
mozliwe, z chwilg wprowadzenia nowej konstrukeji podstawy
opodatkowania nieruchomoéci, jakg stala sie wartos¢ rynko-
wa. Nastapilo to w wyniku przemian spoleczno-gospodar-
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czych i tendencji szybkiego wzrostu wartoSci nieruchomosci
na $wiecie pod koniec XIX wieku. Precyzyjne uchwycenie
szybko zmieniajacej sie wartoSci nieruchomo$ci poprzez pro-
ces autotaksacji w ramach ogélnego podatku majatkowego
nie bylo w tych warunkach juz mozliwe. Spowodowalo to wy-
ksztalcenie sie formalnych zasad i procedur okreslania warto-
§ci nieruchomosci oraz powstania nowych instytucji i zawo-
déw, jak np. urzedowego taksatora (osoby zaufania publiczne-
go pochodzacej z wyborow). W wyniku stalego wzrostu
wartoéci nieruchomogci rola podatkéw od majatku nierucho-
mego stala sie na tyle istotna, ze zaczely de facto zastepowac
w niektoérych krajach podatki ogélnomajatkowe. W duzej mie-
rze zalezalo to od przyjetej definicji nieruchomosci dla celow
podatkowych, ktora przykladowo w Stanach Zjednoczonych
obejmuje takze wyposazenie domu i niektore ruchomosci.

W ten sposob, w wyniku uksztaltowania sie nowych stan-
dardow w zakresie wyceny oraz opodatkowania nieruchomo-
§ci, okreélanie ich wartoéci metodg autotaksacji stalo sie ge-
neralnie forma uzupelniajgca system podatkowy. Sag jednak
kraje, gdzie metoda ta w odniesieniu do nieruchomoéci znaj-
duje szerokie zastosowanie. W Europie nalezy przede
wszystkim wskaza¢ na przyklad Turcji, w ktérym to kraju
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci sta-
nowi przyblizona szacunkowa warto$é, okres§lana w ramach
cyklicznej samowyceny. Dla zapewnienia poprawnosci doko-
nywanych przez podatnikow szacunkéw, administracja po-
datkowa ustala i publikuje wskazniki §rednich (i jednocze-
§nie minimalnych) warto§ci gruntow oraz kosztéw budowy
dla budynkéw, dla poszczegblnych stref opodatkowania. Po-
zwala to podatnikom bez znajomoéci cen rynkowych na doéc
tatwe i w miare precyzyjne okre§lenie wartosci nieruchomo-
§ci. Jednocze$nie obowigzuje w tym systemie dodatkowy po-
datek od przyrostu warto§ci nieruchomosci, o ile nierucho-
mos$c¢ jest przedmiotem obrotu w okresie 4 lat od jej nabycia.
Jezeli warto$¢ transakcyjna nieruchomosci jest wyzsza od
zadeklarowanej przez podatnika wartosci szacunkowej, ma
miejsce sankcja w postaci progresji podatkowej w odniesie-
niu do uzyskanego przyrostu wartosci.

Zblizone zasady autotaksacji wystepujg w Irlandii, gdzie
system samowyceny cechuje charakterystyczne dla sytemu
brytyjskiego dodatkowe uproszczenie taksacyjne w formie
tzw. progéw wartosci. Podstawe opodatkowania w postaci
wartosci szacunkowej deklaruje podatnik przez zaliczenie
posiadanej nieruchomosci do okre$lonych ustawowo katego-
rii i przedziatu (skali) warto§ci. Tak jak w systemie turec-
kim, takze i w tym systemie, z procesem autotaksacji skore-
lowany jest progresywny podatek od przyrostu wartosci nie-
ruchomoéci, pobierany w przypadku jej sprzedazy za cene
wyzsza niz 110% zadeklarowanej wartoSci. Podatku nie po-
biera sie jezeli warto§c zostala zaktualizowana w ramach sa-
mowyceny w okresie 5 lat poprzedzajacych transakcje.

Innym rozwigzaniem w zakresie wykorzystania procesu
autotaksacji w opodatkowaniu nieruchomosci podatek od ma-
jatku nieruchomego na Wegrzech. Odrebnemu opodatkowaniu

podlegaja nieruchomosci o znacznej wartosci, a ich podstawe
stanowi warto$¢ rynkowa okreslana bezposrednio przez podat-
nikow, wedlug szczegotowych ustawowych wytycznych. Jedno-
cze$nie mozna nadal spotka¢ konstrukecje prawno-podatkowe,
majace za przedmiot opodatkowanie nieruchomosci tylko w ra-
mach ogélnego podatku majatkowego, z wykorzystaniem me-
tody samowyceny, jak to ma miejsce w Federacji Rosyjskiej.

Autotaksacja jako metoda wyceny nieruchomosci ma
charakter wiodacy w innych niz europejskie krajach $wiata,
gléwnie poludniowo-wschodniej Azji. Obowigzujace tu roz-
wigzania maja najbardziej restrykcyjny charakter, czego
najlepszym przykltadem jest Tajwan, gdzie deklarowa-
na przez podatnikéw warto$¢ nieruchomosci ma charakter
uniwersalny, co oznacza, ze stanowi warto$¢ za ktorg pan-
stwo dang nieruchomo$é moze naby¢ i wywlaszezyé. Skut-
kiem takiej konstrukeji podatkowej jest powszechne dekla-
rowanie podstawy opodatkowania powyzej warto§ci rynko-
wej nieruchomoéci.

Autotaksacja a kontekst polski

W podsumowaniu rozwazan na temat wystepowania au-
totaksacji na $wiecie, jako formy wyceny nieruchomosci,
mozna stwierdzi¢, ze charakteryzuje ona kraje o stabo rozwi-
nietych systemach i infrastrukturze opodatkowania nieru-
chomoéci. Przyjecie takiego uproszenia jest jednak wspoma-
gane dodatkowymi mechanizmami podatkowymi, jak poda-
tek od przyrostu wartoSci nieruchomosci, albo dotkliwymi
sankcjami ekonomicznymi. Powszechnie moze brakuje $wia-
domoédci, ze do tej grupy zalicza sie takze Polska, z uwagi
na przyjetg w systemie opodatkowania nieruchomosci zasa-
de deklarowania podstawy opodatkowania. Nie dotyczy to je-
dynie gruntéw rolnych i lenych, a zatem obejmuje bardzo
szerokie spektrum przedmiotow opodatkowania, w tym
o wartosciowej konstrukeji podstawy podatku. W przypadku
opodatkowania budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatal-
noéci gospodarczej, rozwigzanie to przyjmuje forme autotak-
sacji, zwlaszcza w odniesieniu do budowli dla ktérych pod-
stawe opodatkowania stanowi warto$¢ rynkowa (niepodlega-
jacych amortyzacji). Jednocze$nie w systemie polskim nie
wystepuja jakiekolwiek dodatkowe elementy majace istotny
wplyw na dokonywane przez podatnikéw szacunki wartosci,
czy to w celu ich usprawnienia, czy tez dyscyplinowania. Or-
gan podatkowy moze jedynie je zakwestionowaé w postaci
opinii biegtego, ktorej koszty poniesie podatnik tylko wtedy,
gdy zanizenie warto§ci przekroczy 33%.

Z uwagi na brak systemu opodatkowania ad valorem
w Polsce powyzsze nie mialoby takiego znaczenia, gdyby nie
fakt, ze wplywy z opodatkowania budowli stanowig 1/3 do-
chodéw ogdtem z podatku od nieruchomosci.

Grzegorz Nowecki jest doradcq podatkowym i wyktadowcq
na Podyplomowym Studium Podatkéw i Prawa Podatkowego
Uniwersytetu Warszawskiego oraz doktorantem na te uczelni.
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Zagranica

EUROPA ENTUZJASTYCZNIE PRZYJELA PROGRAM
RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Krzysztof Grzesik

Obecne zainteresowanie Unii Europejskiej wyceng nieruchomosci i harmonizacjg praktyki i standardow
wyceny zapewnia coraz wieksze wsparcie dla programu Recognised European Valuer Scheme zainicjowanego
przez Europejskg Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (European Group of Valuers' Associations,
TEGoVA) w 2008 r. Od tego czasu do programu REV dolgczyto 15 stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
co zapewnito mase krytyczng ztozong z 500 uprawnionych rzeczoznawcow z Francji, Niemiec, Polski, Rosji

i Wielkiej Brytanii.

Certyfikaty REV beda réwniez wkrotce przyznawane
rzeczoznawcom majatkowym w Austrii, Grecji i Norwegii.
Dwunastego czerwca, w czasie ostatniego zgromadzenia
ogolnego TEGoVA w Paryzu certyfikaty REV otrzymato 90
rzeczoznawcow majatkowych.

Jeszcze przed globalnym kryzysem finansowym, klienci
zainteresowani wycenami wyrazali obawy zwiazane z trud-
noSciami w wyborze rzetelnych rzeczoznawcow majatko-
wych, posiadajacych aktualng wiedze i odpowiednie doswiad-
czenie. Program REV stanowi odpowiedZ na te obawy, przy-
znajac uznanie rzeczoznawcom wykazujacym odpowiednie
kwalifikacje i do§wiadczenie, moggcym potwierdzi¢ biezace
zaangazowanie w prace w zakresie wyceny i udzial w progra-
mie cigglego ksztalcenia. Uznani Europejscy Rzeczoznawcy
Majatkowi (Recognised European Valuers) musza rowniez
przestrzega¢ kodeksu etyki opracowanego przez stowarzy-
szenia czlonkowskie TEGoVA.

Wydanie zaktualizowanych EVS

64 delegatéw z 15 krajow, ktérzy wzieli udziat w zgroma-
dzeniu ogblnym w Paryzu, zatwierdzilo takze plany zmiany
obowigzujacych Europejskich Standardéw Wyceny. Wydanie
szoste, ktore zostato opublikowane w zeszltym roku, zostanie
zaktualizowane, a nowe wydanie bedzie ogloszone w 2012 r.
Zmieniony rozdzial dotyczacy szacowania wartosci do ubez-
pieczenia (Assessment of Insurable Value) jest juz prawie go-
towy i zostanie wkrotce opublikowany.

Rada Wydawnicza EVS TEGoVA rozpoczeta takze prace
nad Kodeksem Praktyki Pomiarowej (Code of Measuring
Practice), a takze dodatkowymi wytycznymi dotyczacymi za-
gadnien §rodowiskowych istotnych dla rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, podzialu wartoéci pomiedzy grunt a budynki,
a takze tadu korporacyjnego (corporate governance) oraz ety-
ki. Poza tym Rada pragnie zmieni¢ wymagania edukacyjne
TEGoVA, tak aby zapewni¢ najwyzszy standard kompetencji
zawodowych w zakresie wyceny wykazywany przez wszyst-
kich czlonkow stowarzyszen.

Moduty szkoleniowe

W uzupelnieniu do prac TEGoVA nad opracowaniem
i promocjg Europejskich Standardow Wyceny obserwuje sie
rowniez postep projektu finansowanego przez Unie Europej-
ska, obejmujacego przygotowanie moduléw i materiatow
szkoleniowych dotyczacych Europejskich Standardow Wyce-
ny. Projektem zarzadza brytyjski Institute of Revenues, Ra-
ting and Valuation (IRRV) we wspotpracy z TEGoVA i stowa-
rzyszeniami rzeczoznawcoéw majatkowych z Francji, Litwy,
Polski i Rumunii. Moduly szkoleniowe powinny byé gotowe
do konca 2011 r. Znaczenia tego projektu nie mozna nie do-
ceni¢, poniewaz sygnalizuje on determinacje Unii Europej-
skiej w odniesieniu do wymuszenia tempa harmonizacji
standardow i praktyki wyceny w Europie, co zwigzane jest
z zabezpieczeniem przejrzystosci rynku.

W czasie Zgromadzenia Ogdlnego debatowano
takze nad nowymi dyrektywami unijnymi wplywaja-
cymi na wycene. Najwieksze zainteresowanie wzbudzily
plany reformy rynkow finansowych. W szczegdlnoéci zauwa-
zono, ze proponowana dyrektywa w sprawie zarzadzajacych
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi, majgca na celu
kontrole funduszy hedgingowych, ma okresli¢ zasady corocz-
nej wyceny nieruchomoéci inwestycyjnych znajdujacych sie
w posiadaniu funduszy. Dyrektywa pozwoli na realizacje wy-
ceny co roku przez wewnetrznego lub zewnetrznego rzeczo-
znawce majatkowego, z zastrzezeniem postanowien o doste-
pie do informacji w przypadku tego pierwszego.

Rade TEGoVA zainteresowala takze dyrektywa ustugo-
wa, proponujaca dokument okreslajacy wytyczne w zakresie
transgranicznej wyceny majatku. Uzgodniono, ze poczatko-
wo te wytyczne zostang wydane w formie dokumentu infor-
macyjnego i potencjalnie wigczone do EVS w przyszloéci.

Poza tym zauwazono, ze nowa dyrektywa w sprawie charak-
terystyki energetycznej budynkéw ma niedlugo wejs¢ w zycie,
co zacheci rzeczoznawcow majatkowych do zwracania wiekszej
uwagi na §wiadectwa energetyczne w raportach z wyceny.
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Stowarzyszenia

15 LAT MINELO JAK JEDEN DZIEN

Janusz Czajecki

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Lublinie obchodzi w tym roku XV-lecie
dzialalnosci.

Pierwsza przewodniczacg Zarzadu nowopowstalego stowa-
rzyszenia byla Beata Szykulska. W dzialaniach organizacyjnych
dzielnie wspierali jg miedzy innymi Jadzia Zielinska, Mirek Mu-
cha, Aleksander Koper, Janusz Wacinski, Bozena Martynow-
ska. Nowopowstale stowarzyszenie, ze swoimi 37 czlonkami
osobowo$¢ prawng uzyskato w dniu 2 czerwea 1995 roku.

Pierwsze spotkania zalozycieli stowarzyszenia odbywaly
sie w budynku Lubelskiej Szkoty Biznesu, nastepne w siedzi-
bie SITRU przy ul. Chmielnej, by po 7 latach na stale uloko-
wact biuro w siedzibie Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwo-
wych przy ul. Czechowskiej, gdzie do dzi§ odbywaja sie comie-
sieczne spotkania czlonkéw stowarzyszenia.

Przez caly okres funkcjono-

Wzajemnej wymianie doéwiadczen zawodowych oraz
uzupelnianiu wiedzy w kazdej dziedzinie przydatnej w proce-
sie wyceny sluzg rowniez comiesieczne spotkania czlonkow
stowarzyszenia.

W 2005 roku stowarzyszenie bylo organizatorem XIV Kra-
jowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych, o tematyce
,Kierunki dziatan i rola rzeczoznawcéw majgtkowych w roz-
woju nowoczesnych systemow informacji o nieruchomogciach”.
Ranga poruszanych podczas konferencji zagadnien byla na ty-
le wazna, iz znaczna czeéé srodowiska, uznala jg za przetomo-
wa dla ruchu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych.

Rzeczoznawcy potrafig faczy¢ doskonalenie zawodowe z im-
prezami towarzyskimi, dlatego tez — zgodnie z dewiza, ze najbar-
dziej zblizajg ludzi wspdlne przezycia na gruncie towarzyskim,
aby poznac tajniki zabytkow i kultury zaréwno polskiej, jak i na-
szych sasiadéw, stowarzyszenie

wania, stowarzyszenie rosto w si-
te, obecnie liczba cztonkéw prze-
kroczyta 100. W 1999 roku przy-
taczylo sie do nas Zamojskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych. Kolejnymi Prze-
wodniczacymi Zarzadu Stowarzy-
szenia byli Beata Szykulska, Ja-
dwiga Zielinska, Piotr Walczyk,
Marek Roszczewski, Zbigniew Ja-
nuszewski oraz obecnie Janusz
Czajecki. Czlonkowie szczegdlnie

zorganizowalo kilka wyjazdow te-
matycznych poza granice naszego
kraju. Podczas tych wyjazdéw do-
skonaliliémy warsztat wyceny
obiektow zabytkowych czy tez mie-
nia zabuzanskiego: wycene nieru-
chomoéci zabytkowych praktyko-
waliSmy w Pradze, Wiedniu i Buda-
peszcie, a tematyke wyceny mienia
zabuzanskiego przyblizyly rzeczo-
znawcom wycieczki po Kresach
Wschodnich, ze zwiedzaniem Wil-

wyrézniajacy sie w okresie dzia-
talnoéci stowarzyszenia to: Doro-
ta Baranska, Teresa Janicka, Krystyna Kowaluk, Jolanta Sa-
ran, Mirostaw Mucha, Andrzej Mataj i Tadeusz Janowski.

Stowarzyszenie od poczatku powstania mialo ambicje bycia
organizacjg elitarna, bowiem zgodnie ze statutem stowarzysze-
nia, jego cztonkami mogli by¢ wyltacznie rzeczoznawcy majacy
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.

Majac na uwadze konieczno$é stalego podnoszenia pozio-
mu wiedzy swoich czlonkéw, od poczatku dzialania jednym
z glownych priorytetéw w dzialalnosci stowarzyszenia byta
organizacja réznego rodzaju szkolen, konferencji i semina-
riéw — wérod wykltadoweow ktorzy gwarantowali wysoki po-
ziom zaje¢, goSciliémy wielu wybitnych specjalistow z dzie-
dziny rzeczoznawstwa majatkowego.

Ostatnio podjeliémy prébe prowadzenia seminariow ze
zgloszeniem do MI, wlasnymi sitami dzieki ochotnikom spo-
§réd naszych czlonkéw - doéwiadezonych rzeczoznawcow:
Beaty Szykulskiej, Zbyszka Januszewskiego, Tadeusza Ja-
nowskiego i Teresy Janickiej. Jest to trafione przedsiewzie-
cie czego dowodem jest prawie 100 % frekwencja.

Zimowe spotkanie w Zwierzyricu

na, Lwowa i Kamienca Podolskie-
go. Wyjazdy te byly wielce przydat-
ne i ksztalcace, przyczynily sie réwniez do umocnienia wzajem-
nych relagji, zaréwno na gruncie zawodowym, jak i towarzyskim.
Wojaze zagraniczne nie przyslonily nam jednak naszego
malowniczego regionu jakim jest Lubelszczyzna, z jeszcze
nie ,,zadeptanym” Roztoczem. Do cyklicznych spotkan szko-
leniowo-towarzyskich czlonkéw stowarzyszenia, na stale
whpisaly sie dwie imprezy turystyczne: letnia i zimowa.
Inicjatorem letniej turystyki byla Teresa Janicka. Pierw-
sze integracyjne spotkanie na onie natury odbylo sie na Po-
jezierzu teczynsko-Wlodawskim nad jeziorem Krasne, ale
szczegdlng popularnoscig cieszag sie spotkania na Roztoczu,
ktére swoimi urokliwymi pejzazami oraz malowniczo wijacy-
mi sie rzekami takimi jak Wieprz czy Tanew, zauroczylo wie-
lu z naszych czlonkéw i ich przyjaciét. Nieocenionym znaweg
i propagatorem tej krainy jest nasz kolega Marian Koman
(mieszkajacy w Zwierzyncu). To z jego inicjatywy mozemy po-
znawac¢ naszg piekng lubelska kraine w trakcie organizowa-
nych corocznie Roztoczanskich Rajdow Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, na ktére skladajg sie sptywy kajakowe i wycieczki
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Stowarzyszenia

rowerowe polaczone z poznawaniem pod nadzorem le$nika,
tajnikow przyrody oraz gatunkéw drzewostanu. Doda¢ nale-
zy, ze Roztoczanski Park Narodowy, z uwagi na bogatg faune
i flore oraz zachowane fragmenty prastarej puszczy stanowi
jeden z najcenniejszych zespotow

X
¢ Y
Y

Kozlowke pod Lublinem. Ze wzgledu na kaprysy pogody,
z kuligami réznie bywalo, czasem na plozach, czasem na ko-
tach, bo nie zawsze dopisywal $nieg, ale zawsze z uSmiechem
na ustach, w gorgcej atmosferze. W tym roku, w Kazimierzu
Dolnym w dniach 6-7 lutego od-

przyrodniczych w Polsce. Spo-
tkania te dostarczajg fantastycz-
nych, niezapomnianych chwil,
pozwalajac na aktywny wypoczy-
nek w czasie dnia, a wieczorem
na spedzenie czasu przy ognisku,
w milej atmosferze, ktora sprzy-
ja integracji oraz wymianie do-
$wiadczen zawodowych.

Impreza zimowa to ,Kulig
rzeczoznawcow majgtkowych”,
ktorego inicjatorem byla Beata
Szykulska. Zaczeto sie to od Kazimierza Dolnego, p6Zniej wy-
bierano coraz to nowe, nie mniej urokliwe miejsca, ktorych
w naszym regionie jest wiele: Krasnobréd i Zwierzyniec
na Roztoczu, Serpelice na Podlasiu czy tez Naleczow badz

Rajd rowerowy

bylo sie szkolenie polgczone
z X Kuligiem rzeczoznawcow ma-
jatkowych oraz uroczystymi ob-
chodami XV-lecia RSRM w Lubli-
nie. Tym razem $niegu nie zabra-
klo i wieczorem sanie z dzwo-
neczkami sunety wérod malowni-
czych, lessowych wawozow Kazi-
mierza Dolnego. Natomiast
po kuligu, na uroczystej kolacji
zakonczonej balem, wszyscy
uczestnicy spotkania otrzymali
okolicznoSciowe gadzety, a obecny Przewodniczacy Zarzadu
Janusz Czajecki w sposéb szczegdlny wyréznit czlonkow za-
stuzonych dla stowarzyszenia.

I w takiej scenerii uptyneto 15 lat. Co przyniosg nastepne?

SZKOLENIE W PARKU OLIWSKIM
Henryk Jankowski

6 maja Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych w Gdansku zorganizowalo szkolenie
na terenie Parku Oliwskiego.

Temat szkolenia ,Wycena nieruchomosci le$nych, grun-
tow zadrzewionych i zakrzewionych” zostal omowiony przez
prof. Wojciecha Wilkowskiego z Politechniki Warszawskiej.

Po oméwieniu podstaw rolnictwa, le$nictwa i gospodarki
wodnej, autor - bedacy rzeczoznawcg majatkowym, zapoznat
z metodyka wyceny nieruchomosci leénych w podejéciach:

Profesor Wojciech Wilkowski objasnia zasady postugiwania sie
wysokosciomierzem firmy SUUNTO

poréwnawczym, dochodowym, kosztowym i mieszanym
a drzewostanéw z zastosowaniem podejscia kosztowego, me-
toda kosztéw odtworzenia.

Szczegolnie ciekawg tematyka bylo okreslenie wartoSci
udostepnianych publicznie parkéw, ogrodow ozdobnych, zie-
lenicow i laséw ochronnych.

Pierwsza czesé szkolenia odbyta sie w salach Patacu Opa-
tow, druga - dotyczgca okreslenia wartosci pojedynczych
drzew na terenie Parku Oliwskiego, bedacego ostatnim z licz-
nych niegdy$ ogrodow miejskich, ktéry przetrwat do naszych
czasOw. Pierwszy park w tym miejscu istniat juz w XV wieku,
ale obecny zespdl ogrodowo-patacowy powstal w I polowie
XVIII wieku dzieki inicjatywie opata Jacka Rybinskiego.

Park zostal udostepniony mieszkancom od 1860 roku
i do dzisiaj jest ulubionym miejscem Gdanszczan gdzie moga
odpoczaé i pospacerowac.

Wartos§¢é parku polega na tym, ze spotka¢ tu mozemy
cenne okazy flory pochodzace z wszystkich kontynentow.
Rosna tutaj m.in. modrzewie europejskie, modrzew japon-
ski, kasztanowce, deby czerwone i dagb szypulkowy, tulipa-
nowce amerykanskie, brzozy brodawkowe, magnolie drze-
wiaste, daglezje zielone.

Niestety, z braku czasu wykladowca nie zapoznal nas
z technika wyceny tych egzotycznych drzew.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki
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- Pani Ewo, nie kryje, zalezy
nam na wycenie na Wczoraj.

- Przykro mi, mam juz zaje-
ty termin na wczoraj.

- A na przedwczoraj?

Ustalilismy termin realny
acz wysrubowany. Rzecz doty-
czyla nieruchomosci wycenianej
przeze mnie dwa lata wczesniej.
Byt to wtedy plaski prostokgt
taki z niewielkim spadkiem bie-
gnqcy do linii lasu i polozony
w cichej mazowieckiej wsi.

- Dostarczymy wszystkich
materiatow. Budujemy juz tam
osiedle. Dostanie pani pozwole-
nie na budowe, dzienniki budo-
wy, oswiadczenie kierownika
budowy, dane z dokumentacji
technicznej, zdjecia... To po-
winno przyspieszy¢ prace.

HORROR

Ewa Wojciul

Nastepne dni oznaczaly mo-
bilizacje nie tylko dla mnie, ale
i dla czesci mojej rodziny. Jedno
dziecko robito zestawienia prac
na poszczegolnych budynkach
na podstawie dziennikow budo-
wy, drugie na podstawie zapisu
elektronicznego  segregowato
trzysta odbitek przypisujgc zdje-
cia poszczegolnym budynkom,
potem wykonato podpisy i wy-
druki oraz kserokopie dokumen-
tow. Mimo pomocy w kwestiach
technicznych i tak ledwie zdqzy-
tam. Wieczorem w przededniu
oddania zamowienia opasty wy-
druk byt gotowy. Z racji objeto-
sci operat podzielilam na trzy
tomy (tres¢ opracowania, za-
tgczniki, material zdjeciowy).
Wieczor spedzatam na podpisy-

waniu 1 stemplowaniu, co tez
nie bylo bagatelkq.

- O, konczysz - stwierdzit
maoj mqz, zerkajqc, jak zama-
szyscie uderzam pieczqtkq.

- Tak, oddaje jutro po potu-
dniu.

- To osiedle domkow jedno-
rodzinnych?

- Trzydziesci cztery domki
w dwdch rzedach. Jedne goto-
we, inne w stanie surowym, tak
roznie. Napracowatam sie, zeby
to ogarngé.

- Bytas tam?

- Dwa lata temu. Panowie
sami mnie tam zawiezli i wi-
dziatam teren.

- Od tego czasu tam nie bytas?

— Nie, bede jutro.

- Acha.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki
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Ranek wstat mglisty i ponu-
ry. Meza podwioztam do pracy,
sama zas$ wybratam sie na wizje
lokalng. Wtasciwie — myslatam
- moglabym nawet bez wizji
oprawic¢ operat. Bylam swego
czasu na dzialce, dokumentacja
- lgcznie z fotograficzng - byla
bogata. Nie oczekiwalam nie-
spodzianek, ale gdyby cos mnie
zaskoczylo, byl jeszcze czas
na uzupetnienie opisu. Prace
mialam oddac¢ po potudniu,
do dziatki wieziono mnie wtedy
z pottorej godziny, drogi w sa-
mej wsi nie pamietatam, tylko
Jjakies mgliste fragmenty zza
sciany deszczu. Ale co za pro-
blem znalez¢ wielkg budowe
przy wiejskiej ulicy? Ulica co
prawda nie miala nazwy, nu-
meru nie nadano, ale dziatka
nie szpilka. Minela godzina jaz-
dy — jest powiat. Jeszcze kwa-
drans - jest gmina. Drugi kwa-
drans - jest wies. Co dalej?

Mijam tabliczke z nazwg
miejscowosci, ku swojemu za-
skoczeniu dojezdzam do korico-
wej — ani jednego domku w bu-
dowie. Jak to mozliwe? Czy
mozna przegapi¢c 34 domki
w dwoch rzedach? Jade drugi
raz tq samq drogg. Potem trzeci.
Im bardziej sie rozglgdam, tym
bardziej nie ma tu zadnej budo-
wy. Zotqdek zwija mi sie w bole-
sng kulke. Gorgczkowo mnoze,
w jakim przekrecie uczestnicze,
nie moge sobie przypomniec, jak
wycenitam domki - chyba
od 180 do 420 tysiecy. Wyszto
mi jakos milion? Nie, to chyba
za mato, moze 10 milionow, mo-
ze 100 milionow, te wszystkie

zera uparcie mi sie mylg - nie-
wazne, wazne, ze domkow
w ogole nie ma.

A moze wies ma jeszcze jed-
ng droge? O dokladniejszej
mapie naturalnie zapomnia-
tam. Dojezdzam do jakiejs dro-
gl prostopadtej, skrecam. Jest
cos rownolegtego do poprzed-
niej ulicy. Zgadza sie - ta sama
nazwa wsi. Dojezdzam znow
do koncowej tabliczki. Ani jed-
nego domku w budowie. Jestem
wsciekta i na siebie i na klien-
ta. Jedno wiem na pewno
— jeszcze dzis zaprowadzg mnie
na plac budowy, albo... jeszcze
nie bardzo wiem, co dalej, ope-
ratu w kazdym bqdz razie za
nic nie oddam. Zerkam na scia-
ne lasu. Miedzy galeziami bly-
ska jakas nowiutka wiezba da-
chowa. Pojedyncza.

Wracam do wiekszej drogi.
A co mi tam, na spotkanie juz
sie nie spiesze, sprawdze zatem,
czy przez wies nie biegnie trze-
cia ulica.

Istotnie, wije sie trzecia row-
nolegta do poprzednich. Trzeci
zatem raz mijam tabliczke z na-
zwqg miejscowosci. Troche to
dziwne, ale prawdziwe. Jade
powolutku, nie chce mi sie na-
wet docisngc gazu. Po czterech
kilometrach ani sladu budowy.
Za kolejnym - chyba dziesiq-
tym - zakretem wjezdzam w po-
Ing drozke, by zawroci¢. Mija
mnie jakas ciezarowka z pia-
skiem ... ciezarowka z pia-
skiem... Ciezarowka z pia-
skiem? Po co komu ciezarowka
z piaskiem we wsi na drodze
biegnqgcej donikqd?

Zawracam gorgczkowo i mi-
jam jedenasty zakret. Widze
po prawej stronie ruch jak
w mrowisku - terkoczq beto-
niarki, kilkunastu panow
w eleganckich drelichach uwija
sie z deskami, taczkami, auto-
matami tynkarskimi. Cieza-
rowka wysypuje zolciutki pia-
sek na hatde.

Przy ulicy stojg dwa domki,
dokladnie takie jak na zdje-
ciach - z lewej rozowy z wisnio-
wqg dachowkq, z prawej pista-
cjowy w dachowkqg szmaragdo-
wq. Dalsze domki tez kolorowe.
Te jeszcze dalsze w trakcie ocie-
plania, w nastepnych wlasnie
montujg okna. Dwa rowne rze-
dy ciggng sie az do lasu. Ostat-
nie domki czerwieniejg od golej
cegly, blyszczqg misterng koron-
ka nie przykrytej wiezby dacho-
wej. Jednq z nich musiatam do-
strzec w luce miedzy drzewami
z rownolegtej drogi. Zawracam.

Zachwycam sie szaroburym
niebem z niskimi chmurami.
Jaki sliczny ten zachwaszczony
zakgtek przy drodze. Z obejscia
wypada rudy kundel. Gna
za moim samochodem, zanosi
sie ujadaniem, toczy piane
w pyska — co za uroczy psiak!

Na spotkanie docieram
na czas. Opracowanie, faktura.

- Wie pan — mowie lekko — ten
panstwa plac budowy robi wra-
zenie.

- Bedzie bardzo tadne osie-
dle, prawda?

- Piekne - odpowiadam
z najszczerszych glebin serca.

Przeciez widok zadnego inne-
go nie sprawit mi takiej radosci.

A
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Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

,Szacowanie nieruchomosci”

Ryszard Cymerman, Joanna Cymer-
man, Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskie]
Koszalin 2009, wyd. Il rozszerzone

Jest to podrecznik przeznaczony
gltéwnie dla studentow studiujgcych na kierunkach, na kto-
rych wykladana jest wycena nieruchomosci, dla osob odby-
wajacych praktyki zawodowe z zakresu wyceny, a takze dla
zajmujacych sie szacowaniem nieruchomosciami.

Publikacja sklada sie z 15 rozdzialéw, z ktorych pierwsze
12 ma charakter teoretyczny: prezentuja podstawowe poje-
cia z zakresu wyceny, rodzaje wartosci, przedmiot i cele wy-
ceny, zrodla informacji do wyceny nieruchomosci, poszcze-
gélne podejscia, wycena nieruchomosci rolnych i leSnych.

W czeSci praktycznej przedstawiono zadania do samo-
dzielnego wykonania oraz pytania testowe.

Wydanie II zostalo zaktualizowane i poszerzone o roz-
dzial ,Wycena nieruchomosci na $wiecie”. W pracy uwzgled-
niono stan prawny na IV kwartat 2009 r. Motto ksigzki sta-
nowi powiedzenie Lwa Tolstoja cytowane przez Autoréw we
wstepie do opracowania:

»Wiedza daje pokore wielkiemu,
dziwi przecietnego,
nadyma matego”.

»Nieruchomosci — sprzedai, najem,
dzierzawa 2010”
Skutki w PIT, CIT i VAT

Interpretacje i orzecznictwo

NIERUCHOMOSCI
SPRZEDAZ NAJEM

DZIERZAWA
2010
somemar | Justyna Bauta-Szostak,
Bartosz Bogdanski
Wydawnictwo Difin
Warszawa 2010, wydanie 2

Przedmiotem publikacji jest opodatkowanie dochodéw ze
sprzedazy oraz najmu i dzierzawy nieruchomoéci: podatek
dochodowy od 0sdb fizycznych, podatek dochodowy od o0séb
prawnych, podatek VAT i podatek od czynnosci cywilno-
prawnych.

Oddzielnie zostaly omowione zasady dotyczace zbycia
przez osoby fizyczne nieruchomosci nabytych:

e przed 1 stycznia 2007 r.,
* wlatach 2007 i 2008,
* po 31 grudnia 2008 r.

Natomiast zasady dotyczace opodatkowania zbycia nie-
ruchomosci od 0s6b prawnych zostaly oméwione wedtug sta-
nu prawnego obowigzujacego w 2010 roku, poniewaz nie
bylo zmian wynikajacych z przepisow przejsciowych.

Odrebnie zostaly omowione zasady opodatkowania do-
chodéw z najmu i dzierzawy oraz podstawowe zasady doty-
czace opodatkowania na terytorium Polski dochodow z nie-
ruchomosci, uzyskiwanych przez osoby fizyczne majace
miejsce zamieszkania za granicg i 0sob prawnych majacych
siedzibe za granica.

Ponadto w ksigzce zostalo zamieszczone orzecznictwo
i interpretacje organéw podatkowych w odniesieniu do po-
szczegdlnych podatkéw wystepujacych w obrocie nierucho-
mosciami, wydane w 2009 roku.

+Excel krok po kroku”

I
Excel ﬂ
krok po kroku

Andrzej Hopfer, Krzysztof Trynkos

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych
Warszawa 2010 .

Jak pisza Autorzy we wstepie, nad-
rzednym zadaniem ksiazki jest przyblizenie programu Excel,
a nie jednoznaczne wskazanie linii postepowania podczas
procesu wyceny. Opracowanie stanowi etap wstepny do opa-
nowania mozliwosci praktycznego i skutecznego stosowania
programow komputerowych w wycenie nieruchomosci.
Informacje zawarte w ksiazce dotycza niezbednej wiedzy
koniecznej przy tworzeniu wilasnych aplikacji pomocnych
W pracy rzeczoznawcy majatkowego, zarzadcy czy posredni-
ka w obrocie nieruchomo§ciami. Tematy poruszane w ksigz-
ce zostaly wybrane ze wzgledu na ich przydatno$¢ w pracy
rzeczoznawcy majatkowego i osob zainteresowanych ryn-
kiem nieruchomogci.
Tytuly rozdzialow:
1. Praca z Excelem - podstawowe informacje,
2. Analiza trendu czasowego,
3. PodejScie poréwnawcze — wiarygodnos¢ wyniku a przyje-
ty przedzial cenowy,
4. Cechy nieruchomosci i wyznaczanie wag,
Tworzenie wlasnej aplikacji wyliczeniowej,
6. Makra (wstep) — Visual Basic w Excelu.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

MARZEC

15 Posiedzenie Zarzadu PFSRM

4 marca odbylo sie posiedzenie Zarzadu Federacji, pod-
czas ktérego podjeto m.in. decyzje o przekazaniu do Mini-
sterstwa Infrastruktury projektu Standardu KSWP1 , War-
toé¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” aby uzgodnic jego
treéé, a nastepnie go zatwierdzic.

1w Seminarium w Centrum Finansowym Pulawska

31 marca w Centrum Finansowym Putawska odbylo sie
seminarium ,,Rynek Nieruchomosci — wyzwania XXI wieku”
wspélprganizowane przez PFSRM, Centrum Finansowe
Pulawska oraz Polska Federacje Zarzadcow Nieruchomosci.
Podczas semiarium moéwio-
no m.in. o standardach za-
E u = wodowych rzeczoznawcow
= et : majatkowych, przedstawia-
e no interpretacje definicji
wartosci rynkowej w przepi-
sach UE, prezentowano roz-
ne mechanizmy finansowa-
= nia nieruchomosci. Jednym
| z tematéw seminarium byt
o kryzys zaufania w biznesie
: i dylematy wyceny nieru-
chomoéci. Omawiano takze
wplyw barier w rozwoju in-
frastruktury na rozwdj rynku nieruchomosci. Podczas semi-
narium swoje prezentaje przedstawiali m.in.: prezydent
PFSRM Krzysztof Urbanczyk, byly prezydent prof.
Andrzej Hopfer, a takze prof. Mieczyslaw Prystupa,
redaktor naczelny naszego kwartalnika.

62

| =

KWIECIEN

1w Stanowisko Federacji w sprawie zmiany w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami

2 kwietnia PFSRM przekazala ministrowi Olgierdowi
Dziekonskiemu stanowisko w sprawie zmiany nr 22 w pro-
jekcie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami (druk 2209). Pismo w tej sprawie trafito takze do Pod-
komisji nadzwyczjnej do rozpatrzenia rzadowego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie innych ustaw (na rece przewodniczacego, po-
sta Jézefa Rackiego) oraz do posta Stanistawa Zmijana.
Tre§c stanowiska publikujemy w dziale Prawo.

15 Szkolenie ,,bankowe”

14 kwietnia, w pieknej auli w gmachu bytego Banku Rol-
nego przy ul. Nowogrodzkiej 50, zainaugurowane zostato no-
we szkolenie, przygotowane przez PESRM wspdlnie ze Zwiaz-
kiem Bankéw Polskich. Dotychczasowe tzw. listy bankowe
beda oczywiScie zachowane, bez terminu ich obowigzywania.
Ta nowa oferta szkoleniowa wynika z oczekiwan §rodowiska
rzeczoznawcow i cieszy sie duzym zainteresowaniem. Szkole-
nie konczy sie egzaminem, a osoby ktére je ukoncza znajda
sie na liscie honorowanej przez ZBP.

1= Wiosenne posiedzenie Rady Krajowej Federacji

12-13 kwietnia odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej
PFSRM. Rada przyjeta regulamin dzialania Komisji Arbitra-
zowej PFSRM, ktéry wszedl w zycie 21 czerwca br.

Przewodniczaca Rady Naukowo-Programowej, Zdzista-
wa Ledzion-Trojanowska przedstawita wyniki debaty sto-
warzyszen nad Statutem.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak, omé-
wit sprawozdanie Komisji Rewizyjnej, Rada Krajowa wiekszo-
Scig glosow udzielita absolutorium Zarzadowi Federacji.

Przewodniczacy Komisji Prawnej Marek Michocki omoé-
wil szczegdlowo projekt dzialan Komisji Prawnej PFSRM.
Po dyskusji Rada zdecydowala aby projekt ten rozestaé¢ do
stowarzyszen z prosha o opinie.

Przewodniczacy Komisji Standardéw Jerzy Adamiczka
omowil dotychczasowe prace komisji, ze szczegblnym
uwzglednieniem standardu KSWP1 ,Wartos¢ rynkowa
i warto$¢ odtworzeniowa”. Rada Krajowa podjeta uchwale,
w ktorej zapisano, iz proby uzgodnienia Standardu KSWP1
potrwaja do wrzesnia br., a w przypadku nieuzgodnienia te-
go standardu w wyznaczonym terminie, wszystkie zlozone
do uzgodnienia w Ministerstwie Infrastruktury Standardy
zostang wycofane.

Rada Krajowa przyjeta wniosek, aby rzeczoznawcy ma-
jatkowi, czlonkowie REV otrzymali upust w wysokosci 10%
oplaty za szkolenia ,bankowe” organizowane przez PFSRM.

W zwigzku ze zmieniajaca sie sytuacja zewnetrzna, Rada
Krajowa podjela uchwate, w ktérej apeluje o podjecie dysku-
sji érodowiskowej na temat kierunkow dzialan i rozwoju za-
wodu rzeczoznawcow majatkowych.

1= Wspolpraca z firma hiszpanska

27 kwietnia w siedzibie PFSRM odbylo sie spotkanie z Dy-
rektorem Grupy ,,Sociedad de Tasacion” z Madrytu, Santia-
go Herreros de Tejada na temat mozliwosci ewentualnej
wspoltpracy. Inicjatorem spotkania byla strona hiszpanska:
wykorzystujac pobyt w Warszawie, dyrektor Sociedad de Ta-
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sacion zaproponowal spotkanie z wladzami Federacji.

W spotkaniu uczestniczyl Wiceprezydent PFSRM
Krzysztof Bratkowski ktory przedstawil zasady funkejo-
nowania Federacji podkreslajac jej niekomercyjny charakter,
omowil zasady nabywania uprawnien zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych w Polsce zaznaczajac, ze sg to upraw-
nienia nadawane przez administracje panstwowa w wyniku
zdanego egzaminu.

Santiago Herreros de Tejada przedstawit swojg firme jako
niezalezny podmiot gospodarczy i omowil sytuacje na hiszpan-
skim rynku nieruchomoéci glownie w kontekscie wycen dla
bankow. Firma ta zajmuje sie wspolpraca z bankami poprzez
organizacje systemu, ktéry ma za zadanie ulatwianie i podno-
szenie efektywnoSci tej wspotpracy. Proces ten jest zautomaty-
zowany i sam narzuca odpowiednie rozwigzania: negocjowa-
nie pomiedzy bankami a wyceniajacymi z uwzglednieniem wy-
magan regionalnych, korzystanie ze wspélnej bazy danych.

Pan Herreros de Tejada zaproponowal PESRM wspétpra-
ce przy wdrazaniu systemu jego firmy w Polsce oraz poinfor-
mowal, ze prowadzi rozmowy z innymi organizacjami w na-
szym kraju (miedzy innymi z ZBP) i jest w trakcie zapozna-
wania sie z polskimi realiami.

MAJ

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

4 maja zebrat sie Zarzad PFSRM. Przewodniczacy Komisji
Rewizyjnej przypomniat negatywne glosy z posiedzenia Rady
Krajowej dotyczace szkolenia ,bankowego” oraz sugestie
zmian dotyczacych m.in. zmniejszenia ceny, zmniejszenia
iloci godzin, odstapienia od egzaminu. Prezydent PFSRM
Krzysztof Urbanczyk zaprezentowal zebranym tresé pisma,
jakie w imieniu Federacji wystosowal do Prezesa ZBP Krzysz-
tofa Pietraszkiewicza. Prezydent obiecal poruszy¢ wszyst-
kie zagadnienia zwiazane ze szkoleniem ,bankowym” podczas
osobistej rozmowy z prezesem Pietraszkiewiczem w najbliz-
szym czasie. Uczestnicy posiedzenia Zarzadu omowili kwestie
egzaminu, jakim bedzie konczylo sie kazde szkolenie ,banko-
we” przypominajac, ze zasady konczenia sie szkolenia egzami-
nem prezentowane bylo w sprawozdaniu Zarzadu za lata
2006-2009, nie wzbudzajac wowczas protestu srodowiska.
1w Szkolenie w parku Oliwskim

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275

6 maja Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Gdansku zorganizowalo szkolenie na terenie Parku
Oliwskiego. Tematem szkolenia byla wycena nieruchomogci
le$nych, gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych. Prelegen-
tem byt prof. Wojciech Wilkowskiego z Politechniki War-
szawskiej. Relacja ze szkolenia w dziale Stowarzyszenia.

1w Posiedzenie Zarzadu PFSRM

27 maja obradowal Zarzad Federacji. Obrady zdominowa-
ly sprawy zwigzane ze szkoleniem bankowym prowadzonym
w ramach umowy ze Zwigzkiem Bankow Polskich.

Zarzad powoltal Komisje Egzaminacyjng dziatajaca w tema-
cie szkolenia bankowego w skladzie: czterech cztonkow Zarza-
du Federacji i czterech czlonkow Komisji Szkolen, oraz wykla-
dowey: prof. Ewa Kucharska -Stasiak, Zdzistawa Ledzion
Trojanowska, Magdalena Malecka-Pilujska, Mirostaw
Chumek, Agnieszka Jachowicz, Marta Jurek-Maciak,
Lukasz Maciak. Funkcje koordynatora i przewodniczacego
Komisji Egzaminacyjnej przyjal nieodplatnie Prezydent
PFSRM Krzysztof Urbanczyk.

Zdecydowano, by z powolanej Komisji Egzaminacyjnej
na kazdy egzamin organizowany po trzech edycjach, powoly-
waé trzy osobowe Zespoly Egzaminacyjne w skladzie: prze-
wodniczacy Zespolu — przedstawiciel Zarzadu PFSRM, czlo-
nek Zespotu - przedstawiciel grupy wyktadowcow, sekretarz
Zespolu- przedstawiciel Komisji Szkolen. Zdecydowano tak-
ze o wpisywaniu na federacyjng liste bankowa nazwisk
uczestnikéw szkolenia bankowego, ktérzy otrzymaja $wia-
dectwem jego ukonczenia.

CZERWIEC

ww XVI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta PFSRM

J > A 4 = P
- - - —
= -
—- -

Mistrzostwa odbyly sie w dniach 3-4 czerwca 2010 r.
w Szczecinie, a zorganizowalo je Zachodniopomorskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie. Mi-
strzostwa rozgrywane byly pod patronatem prezydenta Szcze-
cina. 24 zawodnikéw z calej Polski walczyto na pieciu kortach
kompleksu rekreacyjnego ,,Promasters” przy al. Wojska Pol-
skiego. Rozegrano mecze w grach pojedynczych i deblowych,
a przygladat sie im wiceprezydent PFSRM Janusz Jasinski.
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Przyszloroczne mistrzostwa odbeda sie rowniez w Szcze-
cinie, przy wspéludziale Gorzowa Wielkopolskiego. Fotore-
portaz z mistrzostw prezentujemy na III str. oktadki.

Wyniki w poszczegdlnych kategoriach:

Open - gra pojedyncza

1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)

2. hukasz STASZAK (Gorzéw Wlkp.)

3. Ryszard BOREK (Dzierzoniow)

+ 55 - gra pojedyncza

1. Bogdan SZCZEPANSKI (Inowroctaw)

2. Wojciech FRANKOWSKI (Gdansk)

3. Edward MALINOWSKI (Gorzéw Wlkp.)

Deble

1. Edward MALINOWSKI / tuukasz STASZAK (Gorzow Wlkp.)
2. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn) / Krzysztof FURMAN (Pila)
3. nierozstrzygniete

Turniej pocieszenia Open

1. Krzysztof BABSKI (Szczecin)

2. Jozef ROLEWICZ (Inowroctaw)

Klasyfikacja druzynowa

1. Gorzéw Wikp.

2. Inowroctaw

3. Olsztyn

= Czerwcowe posiedzenie Rady Krajowej PFSRM
W dniach 21-22 czerwca obradowala w Warszawie Rada
Krajowa.

Rada Krajowa powolala zespol do zmian w Statucie
w skladzie: czlonkowie Rady Programowo-Naukowej oraz
przedstawiciele Zarzadu PFSRM, czlonek Komisji Prawnej
Federacji i prawnik, a takze zobowigzala Komisje Statutowa
do przedstawienia wstepnego projektu Statutu na nastepnej
Radzie Krajowej we wrzeéniu br.

Rada Krajowa powolala na nastepng kadencje Iwo Betke
na przewodniczacego Komisji Arbitrazowej oraz zatwierdzita do-
datkowg liste kandydatéw do Komisji Arbitrazowej zapropono-
wang przez jej przewodniczacego. Rada zatwierdzila jednoglosnie
peina liste arbitrow przy PFSRM, a takze zatwierdzila 8 osobo-
wa liste mediatoréw Komisji Arbitrazowe]j przy PFSRM zapropo-
nowang przez przewodniczacego Komisji Arbitrazowej Iwo Betke.
Kolegium arbitrazowe, na wniosek przewodniczacego KA beda
stanowi¢ panowie Tomasza Cieslak oraz Leszek Cieciura.

Rada Krajowa polecita Zarzadowi Wiceprezydentowi ds.
finansow przedstawienie Radzie Krajowej rozliczenie spraw
finansowych zwigzanych ze szkoleniem bankowym i przedsta-
wienie szczegolowego sprawozdania na kolejnym posiedzeniu.

Rada Krajowa przyjela PoInocno-Wschodnie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Biatymstoku w poczet czion-
kow PFSRM oraz zatwierdzita propozycje Komisji Odznaczen
o nadaniu zlotych i srebrnych odznak honorowych PFSRM.

1w 21 czerwca w trakcie posiedzenia Rady Krajowej
wreczono certyfikaty REV kolejnym 19 rzeczoznaw-
com majatkowym.

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA Il POEOWE 2010 R.

Miesiqc Temat

sierpien/wrzesien Warsztaty przedegzaminacyjne

wrzesien Wycena nieruchomoéci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci — 54 godziny (nr programu 2967)

pazdziernik Wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno§ci — 54 godziny (nr programu 2967)
Wycena nieruchomosci dla potrzeb skarbowo-podatkowych — 26 godzin (nr programu 244)

listopad Wycena nieruchomoéci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci — 54 godziny (nr programu 2967)
Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzadzen infrastruktury na cudzych
nieruchomogciach — 25 godziny (nr programu 396)

grudzien Wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci — 54 godziny (nr programu 2967)

CzynnoSci rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego sgdowego — 50 godzin (nr programu 944)

Szczegoly dotyczace programéw i termindéw szkolen znajduja sie na stronie www.pfva.com.pl
Programy proponowanych tematow zgloszone sg do Ministra Infrastruktury.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel: 22 627 11 42, fax: 22 627 07 79
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Europe Embraces Recognised European Valuer
Scheme

Chris Grzesik

The European Union's current interest in real estate
valuation and the harmonisation of valuation practice and
standards has led to growing support for the 'Recognised
European Valuer Scheme' launched by The European Group of
Valuers' Associations (TEGoVA) in 2008. Since then 15 valuers’
associations have subscribed and a critical mass of 500
Recognised Valuers from France, Germany, Poland, Russia and
the United Kindom has been reached. REV cerfificates will also
be awarded soon to valuers in Austria, Greece and Norway.
REV cerfificates were awarded to 90 valuers at the recent
TEGoVA General Assembly in Paris on 12* June.

Even before the global financial crisis, valuation clients
had been expressing concerns about the difficulty in
identifying reliable valuers with up to date knowledge and
appropriate experience. The REV scheme addresses these
concerns by affording recognition to appropriately qualified
and experienced valuers able to prove an ongoing
involvement in property valuation work and participation in
a programme of lifelong learning. Recognised European
Valuers must also abide by a code of ethics set by their
TEGoVA member association.

The 64 delegates from 15 countries, attending the Paris
Assembly also approved plans to revise the current
European Valuation Standards. The 6™ Edition
published last year will be updated and a new
edition launched in 2012. However a revised section on
Assessment of Insurable Value is almost complete and will
be published soon.

TEGoVA's EVS Editorial Board has also started work on a
Code of Measuring Practice as well as guidance notes on
environmental matters affecting the valuation profession, on
the value apportionment between land and buildings and on
corporate governance and ethics. In addition the Board is
seeking to amend TEGoVA's educational requirements to
ensure that the highest standards of professional competence
in valuation are delivered by all member associations.

Allied to TEGoVA's work on setting and promoting
European Valuation Standards, progress is also being made
on a European Union funded project to prepare training
modules and materials in connection with European
Valuation Standards. The project is being managed by the

Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
Published from 1994.

Editor-in-Chief: prof. Mieczystaw Prystupa. Vice Editor-in-Chief:
Magdalena Jedrzejewska. Translation: Maria Rymarowicz.
Drawings: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak.

Office: Nowogrodzka 50, 00-695 Warsaw, Poland, www.pfva.com.pl
Submitted to print in July 2010.
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English Abstracts
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UK's Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV) in
cooperation with TEGoVA and valuers associations from
France, Lithuania, Poland and Romania. The training
modules should be ready by the end of 2011. The
significance of this project cannot be underestimated in terms
of signalling the European Union’s determination in forcing
the harmonisation of valuation standards and practice
across Europe, with a view to securing market transparency.

New EU directives touching on valuation mattes were also
debated at the General Assembly. Of most interest were plans
to reform of the financial markets. In particular it was noted
that the proposed 'Alternative Investment Fund Managers
Directive' aimed at controlling hedge funds, seeks to set rules

A4

for annual valuations of real estate investments held by the
funds. The Directive will permit valuations to be carried out on
an annual basis by either internal or external valuers subject
to Chinese wall provisions in the case of the former.

The Services Directive also came under the spotlight with
the TEGoVA Board tabling a paper setting out guidelines for
Cross Border Property Valuation. It was agreed that in the first
instance the guidelines would be issued as an information
paper and possibly incorporated within EVS in the future.

Finally it was noted that a new Energy Performance of
Buildings Directive was due imminently and that this would
encourage valuers to give more attention to energy
performance certificates in valuation reporting.
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. Excel krok po kroku — dla rzeczoznawcow majatkowych — A. Hopfer, K. Trynkos — 40 z}
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KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.
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Ostatnia strona
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I rzeczoznawcy piszq blogi... A niektore z nich sq bardzo interesujgce. Prezentujemy fragment bloga naszej
kolezanki z Wroctawia. Szkoda, ze nie mozemy zaprezentowac filmu z piosenkq w wykonaniu J. Brela ,Nie-
opuszczaj mnie”, do ktorej napisano nowy, ,rzeczoznawczy” tekst. Wiecej na stronie www.wycena-mienia.pl.

Redakcja
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Jak zdoby¢ klienta?

Ksemena Chrystowicz

Czas kryzysu sktania rzeczoznawcéw do réznych,
dziwnych zachowan. Niektérzy z dzika, nieprzerwa-
ng namietnoscig prowadzg szkolenia. Jezeli nie da sie
zarobi¢ na klientach, mozna na nas samych, czyli rze-
czoznawcach.

Mozna takze napisa¢ jakis standard. Wczesniej
oczywiscie przygotowaé odpowiedni grunt. Uzgodnic¢
to i owo z ministrem lub z prezesem wszystkich ban-
kéw, a pdzniej jezdzi¢ po Polsce i szkoli¢ z nowocze-
snych, zmodyfikowanych przepiséw niezbednych do
sporzadzenia prawidtowego operatu szacunkowego.

Mozna tez startowac w przetargach dla instytucji
publicznych. Kryterium najnizszej ceny w dobie kry-
zysu jest mile widziane. Przetargi te z reszta, z kryzy-
sem czy bez i tak zawsze sie odbywajg. W szczegél-

PROFESJONALNA WYCENA MIENIA
KSEMENA CHRYSTOWICZ
Wycena nieruchomesci

we Wroctawiu i okolicach

START O FIRMIE USEUGI CENY KONTAKT 'WSPOLPRACA

Wpisy na blogu w RSS
B Nowe wpisy na e-maila

XII Narciarskie Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcéw Majatkowych

1 lutego 2010 .

Ponize] krétka, fotograficzna relacia z XII Narciarskich Mistrzostw Polski
Rzeczoznawcdw Majatkowych, ktdre odbyly sie w Wigle, w dniach 10-13
stycznia 2010 r. Organizatorem zawodow bylo Slaskie Stowarzyszenie

Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Czytaj dale]
Rzeczoznawea majatkowy
Ksemena Chrystowicz

Skomentuj (Brak komentarzy)

nosci modne zrobity sie ostatnio wyceny pod drogi.
Jezeli ktos nie popetnit w swojej karierze zawodowe;j
operatu szacunkowego dla potrzeb specustawy,
badz tez innych spec-przepiséw i nie zetknat sie ze

Ostatnia strona - to najnowszy dzial w naszym
kwartalniku. Bedziemy tu zamieszczaé rozne mate-
rialy zwigzane z naszym srodowiskiem, na przyklad:
Smieszne zdjecia, wykonane podczas roznych spo-
tkari, szkolen, mistrzostw, czy tez podczas pracy w te-
renie, albo ciekawe historyjki z Zycia wziete. Bedzie-
my prezentowac niespotykane pasje rzeczoznawcow,
ich niezwykle przygody, podroze, ciekawqg tworczosé
nie zwigzang z uprawianym zawodem.

stynnym par 36.1, to raczej specem by¢ nie moze.
Mowigc najprosciej — jest passé.

Mozna kusi¢ klientéw réwniez na inne sposoby.
Na przyktad zrobi¢ swojg strone internetowa i wypo-
zycjonowac jg. Do pozycjonowania wazna jest roz-
norodna tre$¢, wiec najlepiej na biezgco cos pisac
badz komentowac.

PROFESJONALNA WYCENA MIENIA
KSEMENA CHRYSTOWICZ

Wyee

na nieruchomosci
we Wroctawiu i okolicach

START O FIRMIE USEUGI KONTAKT WSPOLPRACA

Start

Witamy na stronie firmy Profesjonalna Wycena Mienia - Ksemena
Chrystowicz.

= O FIRMIE

Masza firma  Swiadczy  kompleksowe  ustugi  w  zakresie  wyceny
nieruchomesici. Wiascicielem jest Ksemena Chrystowicz, mar inz

budownictwa, absolwentka  Politechniki  Wroclawskiej, jatkows
majatkowy (uprawnienia nr 4366 nadane przez Ministerstwo Infrastruktury) Ksemena Chrystowicz
Jesli cheg Pafstwo dowiedziec sig wigcej o firmie, zapraszamy do dziatu O
firmie. Tel. / fax: (071) 339-01-63
Tel. kom.: 0 604-588-427
= USLUGI Wroctaw, ul. Blacharska

12a/2

Zajmujemy sie kompleksowa wycena mieniz - nieruchomosci, frodkéw

trwalych oraz inwestycii na terenie Wroclawia i calego Dolnego Slaska o
-mail:
Dokladne informacje na temat $wiadczonych przez nas uslug znajduja sig w

info@wycena-mienia.pl
dziale Ustugi ¥ P

www:
= CENY www.wycena-mienia.pl

Jedli chca Pafistwo poznad koszty sporzadzenia wyceny, prosimy o
odwiedzenie dziatu Ceny. STRONY
= KONTAKT
Start
Zachgcamy do kontaktu - telefonicznego (0-604-588-427) oraz mailowego

0 firmie
(info@wycena-mienia.pl).  Doktadne dane adresowe oraz formularz do

Na swojej stronie mozna pisa¢ bloga. Ostatnio tez
stato sie to trendy. Jezeli blog nie cieszy sie powodze-
niem, najlepszym sposobem jest wysytfanie informa-
cji o nowym wpisie na liste dyskusyjng. Zawsze jest
szansa, ze jesli artykuty nie dotrg do potencjalnych
klientéw, to przeczyta je ktéry$ z rzeczoznawcédw
majatkowych wpisanych na liste.

Ja pozwolitam sobie p6js¢ troche dalej. Ponizej
film, ktoérego pomystodawcg i autorem jest moj
wspdlnik, Piotr Cegielski. Montaz i tres¢ ostatniej
zwrotki — Wojtek Nurek.

Moze jakis$ klient sie skusi ....?

Autorka jest mgr inz. budownictwa, absolwentka
Politechniki Wroctawskiej, rzeczoznawca majatko-
wym (uprawnienia nr 4366 nadane przez Minister-
stwo Infrastruktury), czlonkiem Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu,
w ktérym petni takze funkcje sekretarza zarzadu.
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XV-lecie Lubelskicgo Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatko
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Jan Konowalezk podczas spotkania w Kazimicrza Din.

o

bicsiady w Kazimierzu poza jedzeniem... ... byly takze gratulacjc i kwiaty

Fot. archiwum
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XIX KRAJOWA KONFERENCJE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

na temat

»Udziaf rzeczoznawcow majgtkowych w wycenie
przedsiebiorstw. Zasady dobrej praktyki zawodowej”.

KIELCE, 16-18 wrzesnia 2010 r.

gram

eferaty programowe - Wprowadzenie w tematyke wycen w obszarze przedsiebiorstw i rynku
apitatowego.

Referat inauguracyjny; Wycena przedsiebiorstw — wyzwania teorii i praktyki.

. Wycena przedsiebiorstw, a rynek kapitatowy.

. Prawa wtasnosci przemystowej jako sktadnik majatku przedsiebiorstwa.

. Wycena przedsiebiorstw — dodatkowy obszar dziatania w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego.
Zagrozenia w dziatalnosci gospodarczej, a wycena przedsiebiorstw.

Aspekty prawne w wycenie przedsigbiorstw.

roblematyka warsztatowa wyceny przedsiebiorstw i nieruchomosci przedsiebiorstw.

. Nota Interpretacyjna NI 5 ,Wycena Przedsiebiorstw” — uzgodnione w ramach Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny PFSRM zasady dobrej praktyki.

Roznice | podobienstwa pomiedzy wyceng nieruchomosci, a wycenq przedsiebiorstw.
Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw.

Wspotdziatanie rzeczoznawcy majgtkowego ze stuzbami ksiegowymi przedsiebiorstwa przy
realizacji wyceny.

Podejscie rynkowe (porownawcze) w wycenie przedsiebiorstw,

. Wycena maszyn i urzgdzen jako elementow majgtku przedsiebiorstwa.

Wycena wartoéci niematerialnych i prawnych.

lll. Wyceny przedsiebiorstw i ich majgtku do celéw specijalistyczych.

1.

2,

3.

Wycena przedsiebiorstw dla potrzeb postepowan upadtosciowych i likwidacyjnych -
doswiadczenia w tym zakresie,

Wycena przedsiebiorstw dla potrzeb postepowan upadto$ciowych i likwidacyjnych — oczeki-
wania w tym zakresie.

Wycena majgtku przedsiebiorstwa do celdw ubezpieczeniowych.

IV.Doswiadczenia zagraniczne w wycenie przedsigebiorstw.

P

Doswiadczenia zagraniczne w wycenie przedsiebiorstw — rynek Europy, USA i Kanady.

Otwarcie Konferencji - Sala widowiskowa Domu Kultury, ul. Ks. Sciegiennego 2

Obrady - Centrum Biznesu, ul. Al. Solidarnosci 34

Kontakt:
Swigtokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Kielcach
ul. Wesota 51, pok. 802, tel. 41- 342 84 97,
strona: www.ssrm.kielce.pl, email: biuro.srm@neostrada.pl



