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Artysta z oktadki — Grazyna Bany

Teraz... Jestem nauczycielem rysunku i malarstwa, plastyki i angielskiego. Czasem zajmuje sie

za. Wiele radoSci sprawia mi projektowanie bizuterii i naczyn z gliny. Po

dlugiej 16-letniej przerwie wricilam do malarstwa sztalugowego. Jest ono moja najwiekszg pasja.

Kiedys... Przez cztery lata pracowalam, jako grafik w angielskim wydawnictwie. Moje fotogra-
fie z pobytu w Egipcie i Izraelu byly prezentowane w Muzeum Etnograficznym w 1994 roku. Od uro-
dzenia coreczek pracuje w Warszawie-Wesolej uczac angielskiego oraz przedmiotow artystycznych.
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Szczes’liwego Nowego Roky,
zyczq swoim Czytelnikom

7z .
arzqd PFSRM ; redakcjq kwartalnipg

,,Rzeczoznawca Mathkowy”

Drodzy Czytelnicy
kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy

Oddajemy do rqgk naszych
czytelnikow 68 numer Rzeczo-
znawcy Majgtkowego. Pisma,
ktore wychodzi nieprzerwanie
od 1994 roku.

Zachowujgc dotychczasowy
charakter naszego kwartalni-
ka wydajemy go w nieco zmie-
nionej szacie graficznej. Za-
czelismy od okladki, na ktorej teraz bedziemy za-
mieszcza¢ obrazy znanych i mniej znanych
tworcow. Kolejmym krokiem bedzie odswiezenie wy-
glgdu srodka pisma.

W numerze znajdziemy uchwaly zakornczonej
wiasnie Rady Krajowej. Cztonkowie Rady Krajo-
wej spotkali sie z okazji Swiqt i Nowego Roku z wi-
ceministrem infrastruktury Piotrem Styczniem,
ktory przekazal rzeczoznawcom majgtkowym naj-
lepsze zyczenia Swigteczne 1 noworoczne. Pragnie-
my je tq drogg przekazac¢ naszym czytelnikom
i wszystkim polskim rzeczoznawcom.

Dotgczamy zyczenia Zarzqdu Federacji z prezy-
dentem Krzysztofem Urbanczykiem na czele oraz
zyczenia od redakcji — Do Siego Roku!

W czesci merytorycznej numer ten poswiecony
Jest przede wszystkim dyskusji wokot wartosci ryn-
kowej nieruchomosci. W szczegolnosci na uwage
zastugujq: artykut ,,ojca zawodu” - dyrektora Hen-
ryka Jedrzejewskiego, wywiad z prezesem polskie-
go Towarzystwa Ekonomicznego prof. Elzbietq Mg-
czynskq oraz tekst prof. Stanistawy Kalus z Uni-
wersytetu S"lqskiego w Katowicach.

Profesja nasza jest weiqz bardzo mitoda. Rozwaj
zawodu, obrona interesow naszego srodowiska wy-
maga nowego spojrzenia, glebszej refleksji. Takg
refleksjq i swoimi obawami podzielil sie z nami
Henryk Jedrzejewski.

Przepraszamy, ale ze wzgledu na posiedzenie
Rady Krajowej PFSRM, ktore odbywalo sie
w dniach 20-21 grudnia nie udato sie nam zdgzyc
z drukiem przed sSwietami.

Przyjemnej lektury!

Mieczystaw Prystupa
- redaktor naczelny
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EKONOMIA Zt0ZONOSCI

Rozmowa z prof. Elzbietq Mgczynskq, szefowq katedry Zarzqdzania Finansami Przedsiebiorstwa SGH,
prezesem Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego, absolwentkq ekonomii Uniwersytetu Warszawskiego.

Pani profesor, porozmawiajmy o interpretacji
warto$ci rynkowej w kontekscie szerszej teorii eko-
nomicznej. Kwestia wartosci i ceny jest rozpatrywa-

na od wiekow, nie tylko w nauce o finan-
sach. Mam pytanie - czy istnieje jedna, je-
dynie sluszna wartos$¢?

To bardzo zlozony problem. Poczatkow teo-
rii wartoéci i ceny, czyli rozwazan o tym co
ksztaltuje warto$¢ i decyduje o cenach dobr,
mozna upatrywac juz w czasach antycznych.
Rozwazania na ten temat znajdujemy w dzie-
tach wielkich filozoféw, w tym np. Arystotelesa
(384 p.n.e — 322 p.n.e.). W starozytnosci byly to
jednak rozwazania z pozycji bardziej filozoficz-
nej niz ekonomicznej. Punktem wyjscia bylo
dobro czlowieka.

Warto§¢ rozpatrywana byla jako kategoria
etyczna, zwigzana z kwestig sprawiedliwoSci
spotecznej. Poszukiwano odpowiedzi na pyta-
nie co jest ceng sprawiedliwg. Wieki pozniej po-
jawita koncepcja tzw. ceny sprawiedliwej $w.
Tomasza z Akwinu (1225 . - 1274 ).

A bardziej nam wspolczesni filozo-
fowie?

WspblczeSnie ten nurt rozwazan zostal,
niestety, zmarginalizowany. Podzielam po-
glad, ze ma to zwigzek z ulomnym odczytywa-
niem my§li Adama Smitha (1723 r. - 1790 r.,
uznanego za ojca ekonomii klasycznej i teorii
rynku), ze rynek zwalnia jego uczestnikow
z wymogu zastanawiania si¢ nad kwestiami
moralnoéci. Skoro bowiem dazenie do wla-
snych egoistycznych interesow i tak doprowa-
dzi - jakby kierowane niewidzialng reka
- do spotecznego dobrobytu i ,bogactwa naro-
dowego”, to ,wszystko, co musi nas obchodzic
i wszystko, co powinnismy robi¢ - to upewnie-
nie sig, ze dzialamy zgodnie z naszym intere-
sem”. Adam Smith jako pierwszy rozréznial
cene naturalng od ceny rynkowej, podkresla-
jac, ze te pierwsza wyznaczajg czynniki diu-
gookresowe, a druga wyznaczana jest krotko-
okresowo przez biezaca sytuacje na rynku.

Tylko cena naturalna odpowiada wartoSci. Natomiast ceny
rynkowe oscyluja wokot wartosci prawie nigdy sie jej nie

rownajac, co do dzi§ potwierdza praktyka.

Sw. Tomasz

David Ricardo

Adam Smith

Rozwazania Adama Smitha kontynuowat David Ricardo
(1772 r. — 1823 r.) wedtug ktoérego zrodtem wartosci produk-
tu jest praca: to tzw. laborystyczna teorii wartosci.

W teorii ekonomii sg dwie szkoly: tzw. ricar-
dianska wycenia wartosci poprzez naklady po-
noszone na dang nieruchomo§¢. Za wartosé
normalng uznaje sie warto$¢ ktora oscyluje wo-
kot tych nakladéw. W ramach drugiej szkoly,
tzw. rynkowej, warto§¢ wyznaczana jest nie ja-
ko pochodna ponoszonych naktadéw, lecz jego
uzytecznoéci, czyli stopnia w jakim produkt
spelnia oczekiwanie i zadowolenie klienta, co
okresla tzw. krzywa uzytecznosci.

Kwestia maksimum zadowolenia jest
przedstawiana w ekonomii za pomocg modelu
ogoélnego optimum w gospodarce i funkcji do-
brobytu spolecznego, laczacej optimum wy-
miany, czyli sytuacji, gdy w gospodarce nie ma
ani niedoboru ani nadwyzki, i optimum pro-
dukgji, czyli sytuacji, gdy wszystkie zasoby zo-
staly wykorzystane i nie dochodzi do marno-
trawstwa doébr.

To, 0 czym Pani mowi, to ujecie mode-
lowe, teoretyczne. Praktyka za$ prawie
zawsze odbiega od takiego modelu.

Model ten wymaga bowiem bezwzglednego
spelnienia rygorystycznych warunkow, m.in.
warunku konkurencji doskonalej, do czego
w praktyce na og6! nie dochodzi. Stad tez spo-
tyka sie on z ostra krytyka, w ktorej podkre-
§la sie zawodno$§¢é rynku jako mechanizmu
ksztaltowania optimum i dobrobytu spolecz-
nego, zaklécenia mechanizmu rynkowego
zwigzane z wystepowaniem kosztéw i efektow
zewnetrznych, itp.

Ostatni kryzys globalny spektakularnie po-
twierdzit racje krytykéw modeli optymalizacyj-
nych i jakze spektakularnie uwydatnit ograni-
czono$¢ i zawodno§¢ modelowania matematycz-
nego w praktyce. Nie przekresla to oczywiScie
uzytecznoéci tych modeli, sg to niezbedne na-
rzedzia wspomagania decyzji i ocen oraz wycen
ekonomicznych.

Studiowalam ekonometrie na Uniwersytecie Warszaw-
skim i w pelni doceniam znaczenie modeli iloéciowych, ale

modele te, bazujace przeciez na teoretycznych, uproszczo-
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nych zalozeniach, nie moga by¢ ani jedynym ani ostatecz-
nym argumentem w podejmowaniu takich decyzji. Dlatego
tez, moim zdaniem, w wycenie nieruchomosci podejscie
optymalizacyjne moze mie¢ bardzo ograniczone zastoso-
wanie. Pozostaje pytanie o uzytecznoé¢ rynkowej i labory-
stycznej teorii wartosci.

Jak te dwa nurty teoretyczne wplywaja na wycene
nieruchomosci?

Obecnie dokonujg sie glebokie przemiany w samej eko-
nomii. Cho¢ przemiany te wigzane sg z globalnym kryzy-
sem, to ich podloze jest glebsze, Moim zdaniem, kryzys to
tylko przystowiowy ,,gw6zdz do trumny”. Podstawowa przy-
czyng zmian jest przetom cywilizacyjny, ktéry dokonuje sie
w skali globalnej. Od cywilizacji kominéw fabrycznych prze-
chodzimy do cywilizacji, ktora bazuje na wiedzy - jak dzi§
nazywamy ten nowy wzorzec, czyli paradygmat. Choé¢ nie
jest to nazwa nazbyt fortunna, bo przeciez cywilizacja ludz-
ka byla zawsze oparta na wiedzy (czego dowodzg dokonania
Pitagorasa, Arystotelesa, Einsteina i wielu innych) - ale ta-
ka wla$nie nazwa sie w nauce upowszechnita. Chodzi o to,
ze wiedza staje sie uniwersalnym substytutem. Potwierdza
to nie tylko teoria, ale i praktyka i ostatnio mnozace sie pu-
blikacje z pogranicza nauki i beletrystyki, a takze filmy do-
tykajace tej problematyki.

Ma pani zapewne a mysli film , The Social Ne-
twork” o Marku Zuckenbergu, tworcy Facebooka,
ktory jeszcze niedawno goscil na naszych ekranach
kinowych?

To bardzo dobry przyklad owego paradygmatu. Facebook
to firma, ktorej wartoé¢ w ciggu 6 lat od powstania osiggne-
ta zawrotng wartosc siegajaca niemalze 30 mld USD. Dla po-
réwnania firma Google w ciggu niespelna dziesieciu lat osig-
gneta wartos§¢ okoto 150- 200 mld USD. Mark Zuckenberg
zaczynal od 1000 USD pozyczki, tworcy Googla na poczatku
mieli laptopa i wynajete mieszkanie. W krotkim czasie wszy-
scy osiagneli niebywale sukcesy. Takie wiasnie mozliwoSci
stwarza cywilizacja wiedzy.

Czyli swiadezy to o zmianach czynnikéw ksztalto-
wania wartosci.

Gwaltownie zyskujg czynniki niewidzialne, niematerial-
ne, takie jak: wiedza, pomysl, kreatywnos¢. To bardzo kom-
plikuje wycene biznesu. Dotyczy to takze nieruchomosci.
W ekonomii zawodzg podejscia jednostronne, doktrynalne.
Ekonomia coraz bardziej wymaga podej$cia heterogenicznego
i stopniowo ksztaltuje sie nowy nurt — ekonomia zlozonosci.

Doceniam wage standardéw wyceny, ale z punktu widze-
nia tak pojmowanej ekonomii nie istnieje jedna i jedynie
stuszna wartoSc.

Wezmy dla przykladu definicje wartoSci rynkowej jako
warto§ci dla optymalnego sposobu wykorzystania nierucho-
mosci. A czym jest optymalny sposéb? W praktyce odpowiedz

na to pytanie przewaznie nie jest jednoznaczna. Wystepuja
bowiem réznice w indywidualnym pojmowaniu optimum.
Inaczej pojmuja je wlasciciele, inaczej nabywcy. Ponadto wy-
stepujg istotne roznice miedzy tymi grupami, w zaleznoéci
od preferowanych modeli biznesu, czy zycia.

No wlasnie - optymalny, czyli jaki?

Najlepszy w danych warunkach. Jest to okre§lenie ja-
sne teoretycznie, ale w praktyce niejednoznaczne. Zastoso-
wanie kryterium optymalizacyjnego w praktyce szacowa-
nia wartoséci poszczegolnych nieruchomosci — jako kryte-
rium podstawowego — byloby niezwykle trudne, je§li
w ogodle mozliwe i wcale nie pomniejszaloby, moim zda-
niem, ryzyka subiektywizmu w wycenie, tym bardziej, ze
nie ma dwu identycznych nieruchomoéci, zawsze sie czyms§
r6znig miedzy soba.

Nie przekonuje mnie podejécie bazujace na jednej jedynie
stusznej wycenie. MozliwoSci okre§lania obecnie przez rze-
czoznawcow optymalnego sposobu uzytkowania danej nieru-
chomosci sg bardzo ograniczone i to z wielu wzgledow. Takie
podejécie moze mieé natomiast zastosowanie, ale tez w ogra-
niczonych ramach, w doradztwie inwestycyjnym.

Wyobrazmy sobie nieruchomo§¢ mieszkaniowag na parte-
rze w budynku wielolokalowym w dobrym punkcie, z komer-
cyjnego punktu widzenia. Moze powinna by¢ to kawiarnia?
Ale moze mieszkancy nie akceptujg takiego rozwigzania?
Jesli ten budynek jest wspdlnota, nie wiem co jest tu warto-
§cig optymalna.

Moge wyceni¢ te nieruchomo$é wobec obecnego sposobu
uzytkowania i realiéw rynkowych i powiedzie¢ co by byto,
gdyby ten obiekt zamieni¢ na hotel — oceni¢ ze wowczas war-
toé¢ nieruchomosci wzroénie. Ale czy nie wplynie to nega-
tywnie na warto$é pozostalych lokali, w tym zwlaszcza
mieszkalnych? Zadaje pytanie - czy to jest optymalne, ze tam
ma by¢ np. obiekt komercyjny? Kto ma o tym przesadzic?
Czy to ma ustali¢ rzeczoznawca?

Chyba raczej inwestor, zleceniodawca wyceny?

Uwazam, iz wycena nieruchomosci bazujaca na kryte-
rium optymalnego uzytkowania jest uzyteczng metoda
w doradztwie inwestorom. Natomiast obecnie, stosownie do
realiéw rynkowych, warto§¢ nieruchomosci szacowana jest
z zastosowaniem podej$cia poréwnawczego, dochodowego,
kosztowego czy mieszanego. Inwestorowi mozemy oczywi-
Scie wskazac, iz optymalnie — z punktu widzenia obecnej
polityki gospodarczej, wymogow rynku, czy perspektyw
rozwojowych danego regionu itp. — byloby przeznaczenie
danej nieruchomosci np. na kawiarnie czy inny obiekt ko-
mercyjny. Wtedy inwestor podejmuje decyzje, czy przy osza-
cowanej wartoSci rynkowej oplaca sie mu kupié te nieru-
chomos$é czy nie.

Miatabym trudnoSci w ocenie tego co oznacza warto§c
dla optymalnego sposobu uzytkowania mojego mieszkania.
Wiem natomiast, ile obecnie jest ono warte, w obecnych re-
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aliach rynkowych. Przyjecie podejScia optymalizacyjnego
w wycenie oznaczaloby, ze nieruchomos$¢ ma tylko jedna,
jedyna warto$é. Ale zycie i praktyka sg bardziej ztozone,
skomplikowane.

Porozmawiajmy o analogiach w wycenie nierucho-
moéci i przedsiebiorstwa.

Zaréwno w wycenie nieruchomoéci jak i przedsiebiorstw
stosowane jest podejécie dochodowe. Wystepujg jednak roz-
nice w nazewnictwie. Majatkowe metody wyceny przedsie-
biorstw wykazuja wiele podobienstw do kosztowego podej-
§cia w wycenie nieruchomosci. W wycenie przedsiebiorstwa
zaklada sie, w odréznieniu od wyceny nieruchomoéci, ko-
nieczno$¢ zastosowania co najmniej dwoch metod. Kazda
z nich bowiem prowadzi do innych wynikow. Nie §wiadczy to
o staboéci tejze, ale zalezy od punktu wyjscia wyceny, ktory
w kazdej z metod jest inny.

W przypadku podejécia do-

\b\lll"

go obiektu nie mozna takiej wartoSci jednoznacznie okreslic.
Bardziej zasadne jest podejscie wielowariantowe.

Zalozmy, ze chce sprzeda¢ moj dom. Czy mam wy-
najmowaé dwoch roznych specjalistow wyceny?

Nie, rzeczoznawca powinien powiedzie¢, ze przy podej-
§ciu porownawczym, biorac pod uwage transakcje rynkowe
zawarte na podobne obiekty, ma pani szanse na taka i ta-
ka warto$c. Niestety, rzeczoznawca zgodnie ze standarda-
mi poda jedng warto§¢, a bardziej zasadne i realistyczne
bytoby okre§lanie warto§é w widetkach. Jest tu juz pewien
postep bo w praktyce rzeczoznawczej wycofano sie z zasa-
dy okre$lania wartosci nieruchomosci z doktadnoscig co
do zlotego. Obecnie jest ona zaokraglana, ale wcigz nie jest
podawana widetkowo. Zapyta kto§, co na widetkowo$¢ po-
wiedzialby Urzad Skarbowy - mysle, ze powinien sam
ustali¢, ktorg wartosé bedzie brat pod uwage.

chodowego w wycenie przedsie-
biorstw podstawag sa prognozo-
wane dochody, trzeba je zatem
przewidzie¢. Zaden ekspert, na-
wet najlepszy, nie moze ze 100%
pewnoécig stwierdzic, ze w przy-
szloSci bedzie wylacznie tak
i tak. Dlatego tez podstawg do-
chodowej wyceny przedsie-
biorstw jest wieloscenariuszowy
biznes plan, w ktorym zaktada
sie m.in. wariant pesymistyczny
(dochody beda spadaé), optymi-
styczny (bedg rosly) i stagnacyj-
ny (bez zmian). Za kazdym ra-
zem otrzymujemy inng wartosc,
dlatego ekspert wyceniajacy
przedsiebiorstwa powie, ze war-

O potrzebie elastycznego podejScia
przekonuje zycie. O jego zawilo$ciach barw-
nie przypomina Czestaw Miltosz, w ksigzce
Zniewolony umyst. Ksigzke te opatrzyt sen-
tencja Starego Zyda z Podkarpacia:

Jezeli dwdch kioci sie, a jeden ma rzetel-
nych 55 procent racji, to bardzo dobrze i nie
ma sie co szarpac. A kto ma 60 procent ra-
¢ji? To slicznie, to wielkie szczescie i niech
Panu Bogu dziekuje! A co by powiedzied
o0 75 procent racji? Madrzy ludzie powiada-
Ja, ze to bardzo podejrzane. No, a co o 100
procent? Taki, co mowi, ze ma 100 procent
racji, to paskudny gwattownik, straszny ra-
busnik, najwiekszy tajdak.

Swiat jest za bardzo zlo-
zony.

Przeklada sie to na wycene,
nie tylko zresztg nieruchomosci.
Przede wszystkim zapytajmy
- po co sie wycenia? Wycena spo-
rzadzana jest dla kupujacego lub
dla sprzedajgcego, ktorzy prze-
ciez inaczej szacujg stope dyskon-
ta, bo maja zréznicowane wyma-
gania odno$nie inwestycji, sto-
sownie do swoich mozliwoéci
biznesowych. Dla kazdej ze stron
taka transakcja obarczona jest
innym ryzykiem.

Wracam do pytania - co
oznacza optymalny sposob wy-

to$¢ danej firmy miesci sie

w przedziale x...y w zaleznoS§ci od sytuacji, jaka wystapi.
Nie mowi, ze w optymalnych warunkach bedzie tak i tak
- bo nie wie jakie warunki bedg czy sg optymalne.

Zwykle jako punkt wyjécia przyjmuje sie wycene majat-
kowa, przechodzac potem do dochodowej. W wycenie przed-
siebiorstwa zaklada sie zatem wieloscenariuszowo§¢, czego
nie ma w wycenie nieruchomoéci. Gdyby takie rozwigzanie
przyja¢ w szacowaniu wartosci nieruchomoéci - jedng z wie-
lu opinii mogtaby byé ,,warto$c¢ optymalna”.

Ustalenie z pozycji eksperta, ze dany obiekt ma jeden
mozliwy sposob optymalnego uzytkowania — jest wedlug
mnie niemozliwe. Powstaje tu pytanie, czy rzeczoznawca be-
dzie mogl jednoznacznie okresli¢, ze taki a nie inny sposéb
uzytkowania jest optymalny. Jesli tak, to oznaczaloby to, ze
dana nieruchomos¢ ma jedng i jedynie stuszng wartoéc. Mo-
im zdaniem, w dzisiejszych, zlozonych i niebywale szybko
zmieniajacych sie realiach w odniesieniu do niemalze zadne-

korzystania nieruchomosei?

Optymalny w definicji na gruncie ekonomii oznacza
maksymalizacje funkeji celu. Ale jaka jest ta funkcja ce-
lu? Przy wycenie mieszkania ta funkcja okresla warunki
mieszkaniowe. Ale jeden woli mieszka¢ w kawalerce,
a drugi musi mie¢ 200 m?. Pytam: kto ma rozstrzygna¢,
czy dane uzytkowanie jest optymalne?

Bylam niedawno w todzi w ,Manufakturze”, mieszka-
tam w Hotelu Angels. To piekny, postindustrialny loftowy
zespol obiektow. A niewiele brakowalo, aby ta stara fabryka
nalezaca onegdaj do Poznanskiego, po mistrzowsku przed-
stawiona w ,,Ziemi obiecanej”, zostalaby zré6wnana z ziemia.
Wedlug bowiem niektérych wezesniejszych opinii optymalne
byloby wyburzenie budynkow pofabrycznych i przeznacze-
nie wolnego terenu na inne cele. Na szczeScie tego nie uczy-
niono! Pozostal piekny zabytkowy kompleks obiektow,
w ktérym jest miejsce na hotel, muzeum, fitness club i inne
obiekty handlowe.
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To pokazuje jak problematyczna jest kategoria optymal-
nego wykorzystania.

Stworzenie takiego miejsca jak Manufaktura dalo
impuls innowacyjny calemu miastu.

Manufaktura to jedna z najwiekszych todzkich innowacji,
przyklad racjonalnego wykorzystania obiektow postindu-
strialnych, przykltad loftu, ktéry przyciaga uwage $wiata.
Z punktu widzenia optymalizacyjnego rachunku ekonomicz-
nego by¢ moze bardziej oplacitoby sie zburzy¢ ten obiekt
i zbudowac od podstaw co$§ nowego. Dla deweloperéw z pew-
no$cig byloby to bardzo atrakcyjne miejsce dla inwestycji
na nowym, wolnym gruncie. Dla mieszkancoéw fodzi czy tez
0s0b, ktorym zalezy na poszanowaniu dziedzictwa narodo-
wego, estetyce, ladzie przestrzennym - kwestia ta przedsta-
wia sie jednak inaczej.

Czy rzeczywiécie najlepszym dowodem na to, ze
nie istnieje jedna, jedyna i sluszna wartos¢, sa zjawi-
ska kryzysowe?

One sa jednym z dowodéw. Pokazaly jak bardzo wyce-
na majatku, aktywow okazala sie zawodna, jak mozliwoéc
wprowadzania tzw. wartoSci godziwej do bilansu firmy sprzy-
jala manipulacjom ksiegowym i obrazem kondycji firmy.
W przypadku duzych dlugow przedsiebiorstwo moglo bo-
wiem wprowadzi¢ do bilansu wyzszg od ksiegowej — warto$c
godziwa, co zarazem umozliwialo wykazanie wyzszego kapi-
talu wlasnego.

Gdyby istnial przymus wpisania do bilansu wartosci nie-
ruchomo$ci wystepujacej przy optymalnym wykorzystaniu
danego obiektu, czy nie mielibySmy do czynienia z takg wie-
loznacznoScia, jak w przypadku wartoSci godziwe;j?

Niemcy, ktorzy sa do bélu praktyczni, twierdza, iz skoro
mozliwo§¢ wpisywania w bilansie wartosci godziwej dopro-
wadzila do patologii, nalezy sie zastanowi¢ nad zasadnoscig
akceptowania takich warto$ci w sprawozdaniach finanso-
wych i postuluja bazowanie na cenie warto§ci nabycia po-
mniejszonej o umorzenie.

Kto$ powie, ze to absurd - nabylam nieruchomos¢
podczas bessy, a teraz jest hossa...

Niemcy odpowiadajg - tak, trzeba podac¢ warto$é nabycia,
natomiast informacje dotyczace zmian wartoéci mogtyby zo-
sta¢ podane w wymaganej do sprawozdania finansowego in-
formacji dodatkowe;.

Podsumowujgc: bardzo chcialabym, abySmy mieli narze-
dzie do okreélania tego czym jest optymalny sposob uzytko-
wania nieruchomosci. Chciatabym mie¢ dosadne argumenty
ekonomiczne zwigzane z funkcja optymalizacji celu, a na-
stepnie okre§lenia czyjego celu (nabywecy, sprzedajacego). Ale
to jest mozliwe teoretycznie, a w praktyce niezwykle trudne
i problematyczne.

Dlatego w przypadku planowanych fuzji przedsiebiorstw
zleca sie wykonanie analizy typu due dilligence (to termin

zapozyczony z jezyka prawniczego, oznaczajacy przeprowa-
dzenie dochodzenia, analizy z nalezytg staranno$cig), stuza-
cej ocenie poszczegblnych koncepcji inwestycyjnych. Due di-
ligence to bardzo kosztowna i bardzo wymagajaca analiza.
Jednym z jej elementow jest wycena przedsiebiorstwa, ktéra
ma odpowiedzie¢ na pytanie czy taki ,ozenek przedsie-
biorstw” jest zasadny ekonomicznie. Obie chetne do fuzji
strony powinny zleci¢ wykonanie takiej analizy. Pytam, co
jest optymalne i dla kogo w takim przypadku? Kryteria opty-
malizacyjne obu stron mogg sie tu istotni roznic, co wskazu-
je na potrzebe elastycznego podejscia do wyceny.

Czy kryzys uswiadomil nam, iz zawodne okazaly
sie niektore regulacje?

Koncepcja wartosci godziwej — cho¢ ideowo sluszna -
doprowadzita do ,utoksycznienia” aktywow wielu firm.
Poniewaz tego typu miary zawodza, poszukuje sie rozwigzan
uniemozliwiajacych manipulowanie wartoScia majgtku
i sztuczne, niezgodne z prawdg ekonomiczng, dostosowywa-
nie wizerunku kondycji przedsiebiorstwa do wygody mene-
dzeréw albo pod wyobrazenia potencjalnych inwestordow.

Skoro $wiat staje sie coraz bardzie zlozony, to i proble-
matyka wyceny nie powinna zamykac sie w jednym punk-
cie wyjscia. Optymalne uzytkowanie jako podstawa wyceny
to koncepcja niewatpliwie intelektualnie interesujaca jako
jedno z mozliwych, choé¢ wielce problematycznych podejsc.
Podejécie takie mogloby by¢ jedng z préb wyceny, ale wyma-
galoby $cistej wspdlpracy rzeczoznawcy z inwestorem pod
katem rozpoznania jego preferencji i celow. Optymalny spo-
s6b bowiem - to zgodnie z definicjg ekonomiczng, sposob
maksymalizujgcy funkcje celu. Jednak, moim zdaniem, wy-
cena nieruchomoéci bazujgca na optymalnym sposobie jej
uzytkowania nie moze byé¢ ani jedynym podejéciem, ani
podstawowym, co najwyzej uzupelniajacym i stosowanym
w doradztwie inwestycyjnym. Usztywnianie procesu wyce-
ny moze bowiem prowadzi¢ na manowce i wbrew intencjom
zwiekszaé, a nie zmniejszaé, ryzyko subiektywizmu w sza-
cowaniu wartosci nieruchomosci.

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska

Elzbieta Mgczynska jest profesorem
SGH, kierownikiem Katedry Zarzqdzania
Finansami Przedsiebiorstwa, kierowni-
kiem studiéw podyplomowych ,Wyce-
na Nieruchomodci”. Ponadto jest profe-
sorem nadzwyczajnym Instytutu Nauk
Ekonomicznych PAN. Spotecznie petni
funkcje prezesa Polskiego Towarzystwa
Ekonomicznego. W latach 1994-2005 byta sekretarzem na-
ukowym i cztonkiem Prezydium Rady Strategii Spoteczno-
-Gospodarczej przy Radzie Ministrow.
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KONSTRUOWANIE POJECIA
WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
W KONTEKSCIE ODPOWIEDZIALNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Stanistawa Kalus

Problemy definicyjne wartoéci rynkowe]j sg niezmiernie
istotne przede wszystkim w panstwach, ktore funkcjonuja
na zasadach gospodarki rynkowej niedawno. Takze w pan-
stwach, ktore nie przeszly w ogole przez okres gospodarki so-
cjalistycznej, ale prawnie nie regulowaly tego pojecia, zagad-
nienie to budzi wiele watpliwo§ci. Wynika to z nieréwno-
miernego rozwoju rynkow nieruchomo$ci w tych krajach,
z istniejacych w nich réznych systeméw prawnych, obejmu-
jacych rozmaite typy praw do nieruchomosci, rzeczowe i ob-
ligacyjne, a takze z przyjetego w nich systemu albo prawa
stanowionego, albo tez prawa zwyczajowego.

W warunkach polskich, zagadnienie to ma pewien szcze-
g0lny charakter, ze wzgledu na to, ze nigdy, nawet w ramach
tzw. gospodarki komunistycznej, nie zlikwidowano tu prywat-
nej wlasno$ci nieruchomosci. Co prawda nie istnial tutaj tak-
ze wolny rynek nieruchomoéci, a zagadnienie okreglania war-
toéci nieruchomosci wigzalo sie najczeSciej z problematyka
wywlaszczenia podmiotow prywatnych na rzecz Skarbu Pan-
stwa, niemniej jednak okreslanie wartosci nieruchomoséci byto
zawsze niezbedne na potrzeby na przyklad okre§lania warto-
§ci spadku, w sklad ktérego wchodzily nieruchomosci, lub
w sprawach odnoszacych sie do rozstrzygania sporéw o wla-
sno$¢ nieruchomoéci lub wynikajacych z jej wspotwlasnosci.

Przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami z 1997 r.! okre§lano wartoS¢ nieruchomosci wedle
podejécia kosztowego, a zatem okres§lano warto$é odtworze-
niowg nieruchomosci, gdyz pojecie wartoSci rynkowej, z bra-
ku rynku, nie funkcjonowato. Niemniej jednak uwzgledniano
juz wowczas pewne odwolanie sie do cen wystepujacych
w obrocie, co jednak nie byto rownoznaczne z wartoScig ryn-
kowa. Na gruncie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce nieruchomoé$ciami i wywlaszczaniu nieruchomosci?
istnial przepis art. 38.1., z ktorego wynikalo, iz osoby do te-
go uprawnione okrelajg warto§¢ gruntéw nie zabudowa-
nych i znajdujacych sie pod zabudowsa, a takze polozonych
na tych gruntach budynkéw i innych urzadzen oraz lokali,
przy czym warto$é gruntéw okreéla sie przy uwzglednieniu
aktualnie ksztaltujacych sie cen w obrocie gruntami, doko-
nanych nakladow, funkeji wyznaczonej w planie zagospoda-
rowania przestrzennego dla tych gruntéw, ich polozenia

i stopnia wyposazenia w urzgdzenia komunalne, energetycz-
ne i gazowe, a takze stanu zagospodarowania tych gruntéw.
W ten sam sposob okreslana byta warto§¢ budynkéw, innych
urzadzen oraz lokali.

PrzejScie Polski na system gospodarki rynkowej nastapi-
to na przelomie roku 1989/1990. Od tej chwili nalezy liczy¢
powstanie rynku nieruchomosci, wzrost warto$ci nierucho-
moéci, a takze powiekszenie sie zasobow czynnych na tym
rynku, wskutek prywatyzacji przedsiebiorstw panstwo-
wych, powstania wlasnoéci komunalnej i zbywania nieru-
chomosci komunalnych osobom fizycznym i prawnym. Wy-
wolalo to konieczno§¢ wprowadzenia do systemu polskiego
zasad okre§lania wartoéci nieruchomoéci na zupelnie in-
nych zasadach uwzgledniajacych stopien rozwoju rynku
i duzg aktywno§¢ wielu podmiotéw prywatnych i publicz-
nych w sferze obrotu nieruchomoéciami, a takze przy zasto-
sowaniu wprowadzonej do Kodeksu Cywilnego w art. 353!
k.c. zasady autonomii woli stron umowy, ktére moga obecnie
ksztaltowac swoj stosunek umowny, a wiec i decydowac o ce-
nie, wedle swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprze-
ciwialy sie wlasciwoSci (naturze) tego stosunku, ustawie,
czy zasadom wsp6lzycia spolecznego.

Pierwsze powolanie sie na warto$é rynkowa, jej zdefinio-
wanie i zréznicowanie poszczegoélnych jej typéw wprowadza-
ty Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych, jakie
wydala PFSRM w 1994 r. Byly one oparte na standardach
brytyjskich (The Red Book), amerykanskich jednolitych
standardach praktyki zawodowej szacowania nieruchomosci
(The White Book) oraz na Wytycznych w Sprawie Wyceny
Srodkéw Trwalych TEGOVOFA, zwanych ,The Blue Gu-
ide”3. Pierwsza edycja tych polskich Standardéw definiowala
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jako ,,przewidywalng cene,
jaka mozna uzyskaé na rynku na nastepujacych warunkach:
a) obie strony umowy sa od siebie niezalezne, dzialajg roz-

sadnie i nie kierujg sie zadnymi szczegolnymi powodami,
b) strony sg zdecydowane zawrze¢ umowe,

c) sa Swiadome wspolistniejacych warunkow jakie wplywa-
ja na wartoé¢ nieruchomosci,

d) nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej,

e) uplynat czas konieczny do wyeksponowania nieruchomo-
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§ci na rynku i do wynegocjowania odpowiednich warun-

kéw umowy, uwzgledniony zostal charakter nieruchomo-

§ci i jej sytuacja rynkowa” (Standard III. 1.1.).

Standardy te wyréznialy kilka rodzajéw warto§ci rynko-
wej, a to: dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla alterna-
tywnego sposobu uzytkowania, dla optymalnego wykorzy-
stania (highest and best use), dla wymuszonej sprzedazy,
wreszcie dla sprzedazy przyszlej. Oczywiscie najbardziej za-
lecana i najpopularniejsza wartoscig byla ta pierwsza, opar-
ta na istniejacym w chwili dokonywania wyceny sposobie wy-
korzystania nieruchomosci (current use).

Rozwdj standardéw, zwlaszcza o charakterze miedzyna-
rodowym doprowadzil do eliminacji wiekszoSci tych rodza-
jow warto§ci rynkowej i obecnie w zasadzie znane sg tylko:
albo warto$¢ rynkowa, albo tzw. wartosci nierynkowe, do
ktorych zalicza sie tzw. wartos¢ godziwa (fair value), inwe-
stycyjna (investment value), bankowo-hipoteczng, ubezpie-
czeniowa, dla alternatywnego wykorzystania, dla sprzedazy
wymuszonej, wreszcie wedle zamortyzowanego kosztu od-
tworzenia, czyli warto§¢ nie rynkowa, ale odtworzeniows.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w pierwszej swej
wersji, obowigzujacej od 1 stycznia 1998 r. definiowata war-
to§¢ rynkowa nieruchomosci w art. 151 UGN jako jej prze-
widywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzy-
skanych przy spelnieniu nastepujacych warunkow:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzia-

laly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy

zamiar zawarcia umowy,

2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nie-
ruchomosci na rynku i do wynegocjowania warun-
kow umowy.

Okreslenie wartosci, jako ,przewidywanej ceny” nie bylo
trafne, gdyz zamazywalo roznice, jaka niewatpliwie istnieje
pomiedzy wartoScig a ceng. O ile bowiem, wartos¢ jest pod-
stawg do okreslenia ceny, to wynik negocjacji pomiedzy stro-
nami umowy dotyczacy zaplaty za nieruchomo$¢ moze byé
od wartoéci zdecydowanie rézny. Cena bowiem moze by¢ za-
réwno wyzsza, anizeli wartosé, jezeli zbyweca trafi na nabyw-
ce szczegllnie zainteresowanego w nabyciu tej a nie innej
nieruchomoéci, albo moze by¢ nizsza, jezeli nabywca znaj-
dzie przemawiajace do zbywcy argumenty za zaplatq tej niz-
szej, niz wartosé, ceny*.

Zmodyfikowane w 2002 roku polskie Standardy Zawodo-
we Rzeczoznawcow Majatkowych wzbogacily definicje war-
tosci rynkowej analogiczng jak w swej pierwszej redakeji
z 1996 roku, i przyjmowaly one, ze wartos¢ ta to najbar-
dziej prawdopodobna cena nieruchomosci, mozliwa
do uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujacych
zalozen, iz strony sg od siebie niezalezne i dzialaja
w sposob racjonalny, nie kierujac sie szczegdolnymi
motywami, ze maja stanowczy zamiar zawarcia umo-
wy (co eliminuje ceny ofertowe — przyp. méj S. K), ze sa
swiadome wspolistniejacych okolicznosci, majacych

wplyw na warto§¢ nieruchomosci, nie dzialaja w sytu-
acji przymusowej (co eliminowaloby sprzedaz w wyniku
postepowania egzekucyjnego - przyp. méj — S. K.), oraz
uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieru-
chomosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej
reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania wa-
runkow umowy, bioragc pod uwage charakter nieru-
chomosci i stan rynku.

W doktrynie uwaza sie, ze to rozwiniecie definicji tej warto-
§ci jest niewatpliwie trafne, cho¢ wszystkie jej elementy daloby
sie wydedukowa¢ z dotychczasowego tekstu ustawy o gospo-
darce nieruchomogciami, oraz rozporzadzenia wykonawczego®.

W kolejnych nowelizacjach ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami w latach 2002-2010 przepis odnoszacy sie do defi-
nicji wartosci rynkowej uzyskat jednak odmienne brzmienie:
Art. 151. 1. UGN: Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych za-
lozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie
dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanow-
czy zamiar zawarcia umowy; 2) uplynal czas niezbed-
ny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Definicja ta jest aprobowana w doktrynie®. Dostrzega sie
jej zgodnoéé z definicjg zawartg w dyrektywie 2006/48/WE,
regulujacej funkcjonowanie instytucji kredytowych, a takze
z wezesniejszymi dyrektywami Rady Europy 91/674/EWG,
oraz dyrektywa w sprawie rocznych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych firm ubezpieczeniowych?. Wedle
tych dyrektyw: warto§¢ rynkowa oznacza szacunkowg
kwote, za ktora zainteresowany nabyweca powinien
zakupi¢ dang nieruchomos$é od wlasciciela zaintere-
sowanego sprzedazg na przyjetych warunkach rynko-
wych, podjawszy odpowiednie wysilki w celu znale-
zienia najlepszego nabywcy, gdzie kazda ze stron
dziala rozwaznie i bez przymusu. Wartos¢ ta powin-
na byc¢ jasno i przejrzyScie udokumentowana. Dyrek-
tyw unijnych o charakterze sektorowym jest jednak kilka.
Kazda ma zasieg ograniczony ze wzgledu na swdj zakres
przedmiotowy. Powstaje zatem pytanie, czy i o ile, a takze ja-
kie definicje tej wartosci uznac za wigzace dla naszego pra-
wodawcy, skoro obowiazuje go implementacja tych dyrektyw
do wewnetrznego porzadku prawnego.

Ta wlaénie definicja wartosci rynkowej zostala przejeta
przez Europejskie Standardy Wyceny z 2009 r.8, ktore sg
opracowane przez The European Group of Valuers Associa-
tion i ktore odzwierciedlajg idee ksztaltowania przepiséw
pod wplywem prawodawstwa unijnego. Trzeba jednak z géry
zastrzec, ze TEGoVA nie ma pretensji do bezposredniego od-
dzialywania na porzadek prawny panstwa, w ktorym doko-
nuje sie wyceny. Wynika to ewidentnie ze Standardu 3.1, we-
dle ktorego zawartg w tych standardach definicje wartosci
rynkowej stosuje sie tylko o tyle, ,,0 ile prawo danego pan-
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stwa nie stanowi inaczej”. Stad tez nie ulega watpliwosci,
ze standardy te nie mogg nikomu narzucac tej definicji i spo-
sobu ustalania tej wartoSci.

Wiaze sie to z ogdlniejszym problemem stosunku pomiedzy
standardami miedzynarodowymi a standardami krajowymi po-
szczegblnych panstw. Powstaje zatem pytanie, jakie standardy
miatyby obowigzywac polskich rzeczoznawcow w zwigzku
z procesem integracji i wstapienia Polski do Unii Europejskie;.
W szczegolnoscei, powstaje problem, czy mozna uznac, ze taki-
mi sg wyzej juz wspomniane standardy wypracowane przez
TEGoVA, tzw. Europejskie Standardy Wyceny 2009, albo tez
ostatnio wydane w Polsce Miedzynarodowe Standardy Wyceny
Komitetu Miedzynarodowych Standardow Wyceny (Interna-
tional Valuation Standards Committee — IVSC).

Nie jest to jednak jedyna przyczyna watpliwosci co do
mozliwosci i potrzeby stosowania tych standardéw w warun-
kach polskich. Oto niewatpliwie powstaje pytanie o charak-
ter prawny Standardéw Miedzynarodowych, a w szczegdlno-
§ci, czy nalezg one do prawa europejskiego, czy wspdlnotowe-
go oraz jakie skutki wywotuje ta ocena. Czy w zwigzku z nig
istnieje, czy tez nie istnieje potrzeba albo bezposredniej ich
implementacji do prawa polskiego, albo ich stosowania w wa-
runkach polskich. Z Traktatu Akcesyjnego Polski do Wspél-
noty Europejskiej wynika bowiem albo nakaz wprowadzenia
stosownych regulacji wspélnotowych do naszego systemu
prawnego, albo nakaz stosowania prawa unijnego wprost i to
przed prawem krajowym. Tymczasem zaréwno Standardéw
EVS TEGOVA, jak i Standardéw IVSC nie mozna w zaden
sposob zakwalifikowaé jako prawa wspoélnotowego, gdyz nie
zostaly uchwalone przez organy Wspélnoty i nie maja posta-
ci ani dyrektyw unijnych, ani tym bardziej rozporzadzen. Je-
dynie mozna by je traktowac jako normy wchodzace w sktad
tzw. prawa europejskiego sensu largo, ale ono nie ma bezpo-
§redniego wplywu na system prawa w krajach unijnych.
Obowiazek implementacji do prawa krajowego dotyczy jedy-
nie prawa wspolnotowego tworzonego przez wspélnotowe or-
gany legislacyjne. Zalicza sie do nich rozporzadzenia, dyrek-
tywy, zalecenia i opinie. Nie ulega jednak watpliwoéci, ze ani
Komitet Miedzynarodowych Standardow Wyceny (The In-
ternational Valuation Standards Committee — IVSC), ani tez
TEGOVA nie sg organami wsp6lnotowymi, cho¢ sa to organi-
zacje, w sklad ktorych wchodzg przedstawiciele roznych
panstw, w tym takze pozaunijnych.

Chociaz zadne ze Standardow Miedzynarodowych
nie sg dyrektywami unijnymi, ale czesto si¢ na te dyrek-
tywy powolujg i w tym zakresie mozna uznac, ze powinny
wskazywaé panstwom unijnym potrzebe ich stosowania jako
implementacje tych dyrektyw. Maja one takze pewne znacze-
nie dla ustawodawcy krajowego tworzacego regulacje praw-
ne odnoszace sie do wykonywania przez rzeczoznawcow
w tych panstwach praktyki w zakresie wyceny. Trzeba jed-
nak pamietac, ze dyrektywy unijne s bezpoérednio skutecz-
ne wobec tych panstw, tylko wowczas, jezeli w czasie wlasci-
wym nie dokonaly one implementacji dyrektywy do prawa
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krajowego, a konkretny przepis dyrektywy nadaje sie do ta-
kiego bezposredniego zastosowania.

Standardy miedzynarodowe mogg zatem stanowié¢ dla
rzeczoznawcow poszczegélnych krajow unijnych pewien
wzorzec, ale wymagajacy licznych korekt z uwagi na odmien-
noé¢ ich systemow prawnych. Cele zatem standardéw mie-
dzynarodowych sg nastepujgce: pomoc dla rzeczoznaweow
majatkowych w sporzadzaniu zrozumialych operatéw sza-
cunkowych poprzez dostarczanie im jasnych wskazéwek i za-
lecen, promowanie konsekwentnego stosowania we wszyst-
kich krajach unijnych a zamieszczonej w standardach defini-
¢ji wartosci rynkowej, oraz jednolitych podejsé do wyceny,
podwyzszanie kwalifikacji rzeczoznawcoéw i promowanie ich
najlepszej praktyki, przedstawianie precyzyjnych podstaw
do dokonywania analiz ekonomicznych, efektywnosci wyko-
rzystania ograniczonych zasobow nieruchomosci, uwzgled-
nianie w wycenie potrzeb klienta, oraz wymogow rzetelnej
wyceny, podniesienie rangi zawodu rzeczoznawcy, oraz jego
roli, wdrazanie procedur prowadzacych do precyzyjnego
okre§lania wartosci, zgodnego z porzadkami prawnymi po-
szczeg6lnych panstw, oraz prawodawstwem unijnym
a takze ze standardami sektorowymi.

Wartosé rynkowa i inne rodzaje wartosci nieru-
chomosci w warunkach kryzysu ekonomicznego
i jego wplyw na podejscie do tej wartosci

Zjawisko kryzysu ekonomicznego jest znane i zostalo juz
wielokrotnie opisane w literturze®. Znane juz bylo, takze
w Polsce, oddzialywanie wczesniejszych kryzyséw finanso-
wych o zasiegu §wiatowym, jak kryzys azjatycki, skandynaw-
ski, amerykanski kryzys oszczednoéciowo-kredytowy, czy kry-
zys Tequila w Ameryce Poludniowej, ale takiego kryzysu na
rynku nieruchomoéci, w powigzaniu z kryzysem instytucji
finansowych, oraz naturalnym ,,dotkiem” cyklu koniunktural-
nego, jeszcze nie doswiadezylismy. Zaden bowiem z dotychezas
znanych i opisanych mechanizméw powstawania kryzysow,
polegajacy na zaleznoéci pomiedzy kredytowaniem nierucho-
mosci w warunkach bardzo tatwej dostepnoéci kredytéw a za-
burzeniami w systemie finansowym, nie spowodowal takiego
spustoszenia, jak ten obecny. W wyniku uprzednich kryzyséw
sformulowano nawet pewne minimalne standardy ksztalto-
wania przez banki polityki w zakresie finansowania nierucho-
moéci, jednakze obserwacje sektora bankowego prowadza
do wniosku, ze nie sg one i nie byly w ostatnim okresie przed
wystgpieniem kryzysu 2008 roku przestrzegane.

Nie ulega watpliwoSci, ze przepisy polskiego prawa ban-
kowego stwarzajg jednak pewne ramy normatywne do zapo-
biegania zawieraniu tego rodzaju umow kredytowych, ktore
juz na etapie ich negocjowania stwarzaja niebezpieczenstwo
niezaspokojenia wierzytelnosci banku z tytutu udzielonego
kredytuld. Z przepisow tej ustawy wynika bowiem, ze proce-
dura udzielania kredytu jest dwuetapowa i wymaga ona naj-
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pierw zbadania zdolnoéci kredytowej kredytobiorcy (choé
bank moze udzieli¢ kredytu nawet osobie nie majacej zdolno-
§ci kredytowej) a nastepnie zawarcia umowy kredytowej,
w ktorej musi byé okreslony sposob zabezpieczenia udzielone-
go kredytu. Najczesciej, w szczegdlnosci co do kredytobioreow
- o0s0b fizycznych, takim zabezpieczeniem jest hipoteka
na nieruchomoéci nalezacej albo do kredytobiorcy, albo innej
osoby't. W zwigzku z tym sposobem zabezpieczenia, proble-
mem podstawowym jest badanie, czy nieruchomo§¢, na ktorej
hipoteka jest ustanawiana ma takg wartos¢, ktéra umozliwia
uzyskanie przez bank zaspokojenia w przypadku, gdy kredy-
tobiorca nie wywiaze sie z umowy i nie splaca kredytu oraz
kosztow jego udzielenia. Podjecie przez bank decyzji co do tej
okolicznoéci wymaga najpierw przesadzenia przez rzeczo-
znawce majatkowego, czy w ogole nieruchomosé nadaje sie
do zabezpieczenia na niej wierzytelnosci banku, a nastepnie
dokonania wyceny tej nieruchomogci.

Wyceny dokonywane dla bankéw sg przedmiotem wielu
dyskusji w Polsce, zar6wno w doktrynie prawa prywatnego,
jak i rzeczoznawcow majatkowych w konfrontacji, czy bardziej
we wspodlpracy z bankami i Komisjg Nadzoru Bankowego,
a obecnie, wobec jej likwidacji, z Komisjag Nadzoru Finanso-
wego!?, Problem ten nie jest jednak rozstrzygany jednolicie
w praktyce bankowej, a to w zwiazku z funkcjonowaniem
w Polsce wielu réznych bankéw, stosujacych bardzo odmienne
praktyki w tym zakresie. Zagadnienie to bylo najbardziej
sporne, gdy chodzi o banki hipoteczne dzialajace na podstawie
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych!®. Jezeli
chodzi bowiem o okre§lanie warto$ci bankowo-hipotecznej
nieruchomoéci, na ktorej jest zabezpieczana wierzytelnoéc
banku hipotecznego emitujgcego na tej podstawie listy za-
stawne, stanowiace papiery warto§ciowe, to od poczatku pod-
kre§lano tutaj potrzebe dokonywania szczegblnie ostroznych
wycen, jakie maja uwzglednia¢ wysoki poziom ryzyka banku
zwigzanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpiecze-
nia. Ustawa wyraznie okrela, iz przez bankowo-hipotecz-
ng warto$¢ nieruchomosci nalezy rozumieé¢ wartosc,
jaka w ocenie banku hipotecznego (a nie rzeczoznawcy
majatkowego - przyp. méj S. K.) odzwierciedla poziom ry-
zyka zwigzanego z nieruchomoscia jako przedmiotem
zabezpieczenia (art. 2), w zwigzku z czym ustalanie tej
wartosci winno by¢ dokonywane z zachowaniem nale-
zytej starannosci i ostroznosci, z uwzglednieniem jedy-
nie tych cech nieruchomosci, oraz zwiazanych z nig
dochodow, ktore przy zalozeniu racjonalnej eksploata-
cji moga mie¢ trwaly charakter i ktore moze uzyskaé
kazdy posiadacz nieruchomosci (art. 22).

Nie ulegalo wiec watpliwosci, ze w $wietle tej regulacji
warto$¢ bankowo-hipoteczna nie miala nic wspdlnego z war-
toécig rynkowa nieruchomoéci, ani tez z wartoécig odtworze-
niowa, czy katastralng, w zwigzku z czym nie przewidywano
mozliwosci okre§lania jej przez rzeczoznawce majatkowego,
ktorego zakres kompetencji okreslony zostal w art. 150 UGN
oraz ktorej ten zakres nie dotyczyl. Tymczasem okazalo sie

niebawem, ze bez wspoldzialania z rzeczoznawcami majat-
kowymi ustalanie tej wartoéci jest niezwykle trudne,
w zwiazku z czym nowelizacjag Ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami z 2000 r. dodano do art. 150 ust 1 UGN punkt 4
wedle ktorego rzeczoznawcy majatkowi zostali upowaznieni
do okreslania propozycji bankowo-hipotecznej warto-
$ci nieruchomosci. Szczegétowe zasady ustalania tej war-
tosci przez banki hipoteczne wynikaly takze z wydanej przez
Komisje Nadzoru Bankowego Rekomendacji F, ktéra zawie-
rala regulacje, jakie musialy by¢é uwzglednione przez banki
hipoteczne przy ustalaniu tego rodzaju wartosci. Obecnie
zmieniono zasady uczestnictwa rzeczoznawcow majatko-
wych w ksztaltowaniu tej wartoSci. Uchylono punkt 4
art. 150 ust. 1 UGN i wprowadzono do tego przepisu punk-
tu 5 przewidujacy okreslanie przez rzeczoznawce in-
nych rodzajow wartoSci nieruchomosci, przewidzia-
nych w odrebnych przepisach, oraz dodano do art. 174
UGN pkt 3a, z ktérego wynika uprawnienie rzeczoznawcy
do sporzadzania opracowan i ekspertyz niestanowia-
cych operatu szacunkowego, a dotyczacych m.in. ban-
kowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci'.

Wynika stad, ze te ostroznosciowe normy wplywaja bezpo-
§rednio na bezpieczenstwo obrotu i na zabezpieczenie intere-
sow kredytodawcy, co by¢ moze w Polsce spowodowalo wiasnie
stosunkowo tagodne formy wystepowania ostatniego kryzysu,
ktory przeciez w warunkach amerykanskich zapoczatkowany
zostal przez kryzys wielu znanych, duzych bankow.

Przestanka current use i highest and best use
a cel wyceny

Jak juz wspomniano, dyrektywa unijna 2006/49/WE
wprowadzila bardzo ostroznoSciowe reguly dotyczace okre-
§lania wartoSci rynkowej nieruchomosci, ktére sa zgodne
z polskimi przepisami dotyczacymi tego zagadnienia. Ma ona
nie tylko istotne znaczenie, jezeli chodzi o zabezpieczania
wierzytelno§ci kredytowych, ale takze dla calego obrotu,
w ktorym nastepuje przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomoS$ciami, oraz stosowne
rozporzadzenie wykonawcze przewiduja, iz okre§lenie war-
tosci rynkowej nieruchomosci moze nastapié jedynie w dro-
dze sporzadzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznaw-
ce majatkowego (art. 7. UGN), ze rzeczoznawca ten dokonu-
je samodzielnie i niezaleznie wyboru wlasciwego podejscia,
metody i techniki wyceny, uwzgledniajac w szczegolnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stopien wyposaze-
nia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego... uwzglednia
sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci”.
Wynika stad niewatpliwie, ze polska ustawa nakazuje okre-
§lanie tej wartoSci, jezeli celem wyceny jest zbycie nierucho-
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moéci wedlug tego rodzaju uzytkowania, jakie wystepuje
w dniu wyceny. Nie eliminuje to oczywiscie przyjecia od-
miennej podstawy do okreslania wartoSci, jezeli cel wyceny
jest inny, na przyklad gdy chodzi o nieruchomosci dewelo-
perskie, ktorych celem wyceny moze byl okreélenie opty-
malnego ich wykorzystania. Tutaj jednak warto$¢ nierucho-
mos$ci ma inny charakter, niz ta warto§¢ rynkowa, ktéra do-
tyczy mozliwoéci zbycia konkretnej nieruchomoéci na
rynku. Jest to w szczegdlnosci tzw. warto$é inwestycyjna
(investment value or worth). Wigze sie ona takze z pojeciem
wartoéci szczegolnej, gdzie wystepuje pewna nadwyzka
w stosunku do wartosci rynkowej'®.

Ujecie polskie jest zgodne z dyrektywa 2006/48/WE,
w ktorej przewidziano, ze warto§¢ rynkowa oznacza szaco-
wang kwote, za ktorg zainteresowany nabywca powinien za-
kupi¢ dang nieruchomoéé¢ od wlasciciela zainteresowanego
sprzedaza na przyjetych warunkach rynkowych, podjawszy
odpowiednie wysitki w celu znalezienia najlepszego nabywcy,
gdzie kazda ze stron dziala rozwaznie i bez przymusu. Co
wiecej, dalszy przepis tej dyrektywy stwierdza, ze wartosé ta
winna by¢ wyliczona w sposéb zadowalajacy, na podstawie
ostroznych standardow wyceny, ustanowionych na mo-
cy przepisow ustawowych, wykonawczych lub administracyj-
nych (art. 115). Jezeli tak, to nie ulega watpliwosci, ze jedy-
nie wycena uwzgledniajaca aktualny sposéb uzytkowania
nieruchomoéci spelnia ten ostroznosciowy warunek.

Jeszcze wyrazniej wynika to z Miedzynarodowych
Standardow Wyceny'?, wedle ktérych warto$é rynkowa to
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢é za skladnik mienia, zakladajac, ze strony maja sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajdu-
ja sie w sytuacji przymusowej oraz uplyngl odpowiedni
okres eksponowania nieruchomosci na rynku. I to uregulo-
wanie zatem zwraca uwage nie na jaki§ inny sposob uzy-
cia, anizeli istniejacy w chwili wyceny, lecz wyraznie do te-
go sposobu nawigzuje.

Tymczasem w ostatnich dwoch latach pojawila sie coraz
wyrazniej stosowana koncepcja intepretacji wartosci rynko-
wej wedlug wartosci dla jej optymalnego sposobu
uzytkowania. Miedzynarodowe Standardy Wyceny przewi-
duja, ze warto§¢ rynkowa to jest warto§¢ nieruchomoéci dla
optymalnego sposobu jej uzytkowania. W szczegdlnoéci za-
znacza sie w nich, ze unikatowa charakterystyka grun-
tu determinuje jego optymalne wykorzystanie. Wyni-
kaloby stad jednakze, ze za przyjeciem wyceny wedle tego
sposobu konieczne jest znalezienie pewnych wyjatkowych
cech nieruchomos$ci uzasadniajacych takie przyjecie. Co
prawda wywodzi sie w nauce'®, ze kazda nieruchomo$é
(wcale nie tylko grunt, ale takze budynek, czy lokal, jezeli
stanowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci) jest inna,
a zatem kazda nieruchomo§¢ determinuje inny sposob jej
uzytkowania jako optymalny, jednakze przyjecie takiego za-
fozenia spowodowaé by moglo absolutny brak jasnosci co
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do tego, jaki sposob, w stosunku nawet do nieruchomosci
podobnych, jest optymalny. Zresztg nauka podkresla takze,
ze na warto$¢ nieruchomosci ma wplyw nie tylko sposob jej
uzytkowania, ale takze ezynniki fizyezne i §rodowisko-
we, a wiec jej lokalizacja, ezynniki ekonomiczne, takie
jak stan rozwoju ekonomicznego, miejsce w cyklu koniunk-
turalnym, poziom bezrobocia, stan zamoznoSci spoleczen-
stwa, réznorodno§¢ i dostepnosé réznych form kredytowa-
nia, wysoko$é stopy oprocentowania kredytu, poziom cen
na rynku, dochodowo$¢ na tle dochodowosci innych lokat.
Istotne znaczenie maja tu takze czynniki prawne, jak
swoboda umoéw, opodatkowanie transakeji, system ulg po-
datkowych, planowanie przestrzenne, przepisy dotyczace
ochrony §rodowiska, czy czynniki demograficzne i so-
cjalne, wreszcie czynniki polityczne'®.

Miedzynarodowe Standardy wyraznie lansujg jako war-
toé¢ rynkowa te, ktora jest oparta na sposobie optymalnego
wykorzystania nieruchomosci, co definiujg jako najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, fi-
zycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyz-
szg warto$¢ wycenianego skladnika mienia.

Definicja ta wydaje sie jednak dosy¢ niekonkretna i fatwa
do jej podwazenia w sporze dotyczacym takiej wyceny. Nie-
zwykle trudno bowiem wypowiada¢ sie¢ w przedmiocie praw-
dopodobienstwa wykorzystania nieruchomosci, jezeli jest ona
wystawiona na rynku i nie podjeto zadnych krokéw w kierun-
ku zmiany jej przeznaczenia. Takze co do ,fizycznej mozliwo-
§ci” to jest to przestanka wysoce niedookreslona. W zasadzie
kazdy sposob wykorzystania, przy dysponowaniu przez wia-
Sciciela duzymi §rodkami finansowymi, jest mozliwy. Zupel-
nie nie moge takze zgodzi¢ sie z wymogiem odpowiedniego
uzasadnienia tego wykorzystania. Kto bowiem bytby upraw-
niony do oceny tego uzasadnienia, jakimi przestankami wi-
nien on sie kierowac, o ile jego opinia bylaby bardziej uzasad-
niona od opinii rzeczoznawcy? To sg wszystko pytania, ktore
nie maja charakteru ogdlnego, lecz odpowiedz na nie skutku-
je odpowiedzialnoscig rzeczoznawcy za niewlasciwe sporza-
dzenie operatu szacunkowego i to zaréwno odpowiedzialno-
§cig zawodowg (w sferze jego uprawnien zawodowych, jak
i cywilno prawna, czyli w sferze odszkodowawczej).

Nie ulega takze watpliwosci, ze te wymogi definicyjne
optymalnego wykorzystania nieruchomosci sa zmien-
ne. Co ma sie sta¢ w przypadku, gdy te presumpcje odno$nie
do optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomos$ci zmie-
nig sie generalnie na przyklad w wyniku zmian ekonomicz-
nych, czy politycznych? Jest to zresztg pytanie bardzo kon-
kretne, jezeli pamietamy brytyjski kryzys nieruchomosciowy
konca lat 80, a takze Raport Mallinsona, przedstawiajacy
skutki tego kryzysu dla praktyki rzeczoznawcoéw majatko-
wych?. Wynika z niego ponad wszelkg watpliwos¢, ze zaloze-
nia przyszloéciowe odnoszace sie do wykorzystania pewnych
nieruchomoéci (np. City w Londynie) mogg okazac sie zupel-
nie nietrafione, a skutki takich przewidywan uderza we wla-
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Scicieli dostosowujacych swoje nieruchomosci (deweloperzy)
do spodziewanych dochodéw z tych nieruchomosci, a nie-
mozliwych do osiggniecia wskutek zmian politycznych.

Nie sposob takze zaakceptowaé tezy przewidzianej
w tych Standardach, iz ,pojecie sposobu optymalnego
wykorzystania jest (czy moze raczej winno by¢ - przyp.
moj S. K.) fundamentalng i integralng czescia szacun-
ku warto$ci rynkowej”. Trzeba sobie przeciez zdawac
sprawe z tego, ze w niektorych krajach, w tym w Polsce, rze-
czoznawcy najczesciej uzyskujg zamoéwienia na sporzadzenie
operatu szacunkowego w wyniku przetargu, w ktérym naj-
czestszym kryterium wyboru jest cena operatu szacunkowe-
go. Jezeli zatem rzeczoznawca ma wyceni¢ kilka lokali w tym
samym budynku o podobnej powierzchni i polozeniu w bu-
dynku, to zadanie od niego, aby sporzadzil analize optymal-
nego sposobu wykorzystania kazdego z tych lokali jest chyba
nieporozumieniem a i nalezno§¢ za taki kazdy z operatow
musialaby by¢ niewspéimiernie wysoka.

Argumentem przesadzajacym negatywng ocene tego sta-
nowiska jest tez to, ze aby uzyskaé taki optymalny sposob wy-
korzystania, nabywca musi przeciez uzyé powaznych §rod-
kow finansowych. Nie ulega przeciez watpliwosci, ze kazda
inwestycja w nieruchomos$¢ jest kapitalochlonna. Dlaczego
wiec nabywca musialby najpierw zaplaci¢ niewspol-
miernie duza cene do aktualnego sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci a nastepnie jeszcze doplacaé,
aby osiagnaé¢ optymalng warto$§¢ nieruchomosci?

O wiele ostrozniejsze stanowisko przyjmuja Europejskie
Standardy Wyceny TEGoVA, ktére odno$nie do wartoSci
rynkowej przyjmuja, ze jest to najlepsza cena rozsadnie
osiggalna przez sprzedajacego i najkorzystniejsza ce-
na rozsadnie osiggana przez kupujacego, a co do war-
toéci dla alternatywnego sposobu uzytkowania, ktora jest
traktowana jako warto$é nierynkowa przyjmuja one, ze
oznacza ona wartoS§¢ bez zalozenia kontynuacji bie-
zgcego jej wykorzystania®!.

Majac na uwadze wyzej przedstawiony dylemat co do
podstawy okre§lania wartoéci rynkowej opowiadam sie sta-
nowczo za dotychczasowymi ujeciami, jako adekwatnymi
do tego, czym sg we wspolczesnej gospodarce nieruchomogci
i jak rynek nieruchomoéci dziala, jako fragment rynku ogél-
nego, a takze jako nie stwarzajacymi podstaw do nadmier-
nych oczekiwan odnosnie do rzeczoznawcéw majatkowych
i sporzadzanych przez nich wycen.

Status prawny rzeczoznawcy majgtkowego
w prawie polskim, zakres wykonywania jego
zawodu, oraz jego odpowiedzialnos¢

Rzeczoznawstwo majatkowe jest w Polsce zawodem, ktory
regulowany jest przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 115, poz. 741, z 1998 r.
Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 49, poz. 484 i Nr. 86, poz. 966,
oraz z 2000 r. Nr 6, poz. 70). Istnieje takze wiele wypowiedzi

w doktrynie na temat charakteru prawnego tego zawodu i od-
powiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych?2,

Zasadnicza funkcja rzeczoznawcow, jaka wynika z cyto-
wanej ustawy, polega na szacowaniu, czyli okreéleniu warto-
§ci nieruchomosci, zatem na tym, co stanowi takze na grun-
cie prawa angielskiego podstawowg dzialalnoé¢ osoby zwanej
valuer, albo chartered surveyor?. Przez pojecie wyceny
nieruchomo§ci ustawa rozumie postepowanie, w wyniku kto-
rego dochodzi do okreSlenia wartoéci nieruchomosci, oraz
maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig. Re-
zultatem wyceny jest sporzadzony przez rzeczoznawce ma-
jatkowego operat szacunkowy, odpowiadajacy temu, co okre-
§la sie w warunkach angielskich jako ,valuation report”?4.

Zgodnie z art. 156 UGN operat szacunkowy stanowi pisem-
ng opinie rzeczoznawcy majatkowego o wartoSci nieruchomo-
§ci. Stanowi on dokument. Dokumentem bowiem jest kazdy
przedmiot, ktéry ze wzgledu na zawarta w nim tres¢ stanowi
dowdd okoliczno$ci majacej znaczenie prawne. Operat szacun-
kowy stanowi na przyktad dowdd, iz opisana w nim nierucho-
mo§¢ ma okreslong warto$é, a z kolei wartosé ta jest podstawa
okreélenia jej ceny, zatem nalezy przyjaé, ze taki operat jest do-
kumentem?, Jest to dokument prywatny, ktorego tres¢ wyni-
ka z rozporzadzenia wykonawczego Rady Ministrow?, Z prze-
pisow tego Rozporzadzenia (§56) wynika, iz kazdy operat
szacunkowy powinien zawierac¢ przedstawienie sposobu doko-
nania wyceny nieruchomoéci, na co ma sie sktadaé: okreslenie
przedmiotu i zakresu i celu wyceny, jej podstaw formalnych
oraz zrodet danych merytorycznych, ustalenie dat istotnych
dla okreslenia wartoéci nieruchomoéci, opis stanu nierucho-
moéci, w tym stanu prawnego, oraz techniczno-uzytkowego,
wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, anali-
za i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotycza-
cym celu i sposobu wyceny, wskazanie rodzaju okre§lanej war-
tosci, wyboru podejscia, metody i techniki szacowania, wresz-
cie przedstawienie obliczen wartoSci nieruchomoéci, oraz
wyniku koncowego wyceny z uzasadnieniem.

Polscy rzeczoznawcy rzeczoznawcy majatkowi maja jed-
nak szersze uprawnienia zawodowe, anizeli tylko w zakresie
wyceny nieruchomo$ci. Sg oni bowiem uprawnieni takze
do sporzadzania opracowan i ekspertyz niestanowigcych ope-
ratu szacunkowego a dotyczacych rynku nieruchomoéci oraz
doradztwa zakresie tego rynku, efektywnosci inwestowania
w nieruchomogci i ich rozwoju, skutkéw finansowych uchwa-
lania lub zmiany planéw miejscowych, oznaczania przedmio-
tu odrebnej wlasnosci lokali, bankowo hipotecznej wartoSci
nieruchomosci, okre§lania wartoSci nieruchomosci na potrze-
by indywidualnego inwestora, wyceny nieruchomo§ci zalicza-
nych do inwestycji, czy wyceny nieruchomosci jako $rodkéw
trwalych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci?’.

Zakres czynnosci tych rzeczoznawcow jest wiec ustalony
ustawowo w sposob wyczerpujacy, co powoduje, iz poza przy-
padkami tu wymienionymi, kompetencje ich nie moga by¢
uznane. Jezeli natomiast chodzi o powigzanie ich z wyzej
przedstawionymi problemami dyskusyjnymi, to chcialabym
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zwroci¢ uwage na to, ze sg oni uprawnieni nie do okre§lania
wartosci bankowo-hipotecznej w formie wyceny, lecz sporza-
dzania opinii czy ekspertyzy jej dotyczacej, podczas, gdy okre-
§lenie tej wartoSci nalezy do powiernika bankowego. Jezeli za§
chodzi o ocene efektywnosci inwestowania w nieruchomosci
i deweloping, to takze udzial rzeczoznawcy nie polega na wy-
cenie, a tylko na opinii, czy ekspertyzie, ktora zwykle zawiera-
1a bedzie przy tej ocenie analize wedlug optymalnego sposobu
wykorzystania nieruchomosci. Ten sposéb wykorzystania ma
by¢ optymalny z punktu widzenia konkretnego inwestora, za-
tem nie da sie tu wykorzystac bezposrednio interpretacji Stan-
dardow miedzynarodowych odno$nie do tego pojecia.
Dziatalnoé¢ rzeczoznawcy majatkowego, zaréwno w za-
kresie wyceny, jak i co do sporzgdzania opracowan i eksper-
tyz podlega ocenie z punktu widzenia jego odpowiedzialno-
§ci. Jak to juz wyzej wspomniano, odpowiedzialnos§¢ ta ma
postac zaréwno odpowiedzialno§ci zawodowej, jak i odpowie-
dzialno§ci cywilnoprawnej. Roznice pomiedzy nimi dotycza
tego, ze ta pierwsza polega na zastosowaniu sankcji zawodo-
wych w postaci kar dyscyplinarnych za niewla$ciwe wykony-
wanie przez rzeczoznawce majatkowego jego dziatalnoSci za-
wodowej i to nie przez sady, lecz przez organ licencyjny w po-
staci Ministra Infrastruktury, wystepuje ona niezaleznie
od tego, czy w wyniku tego wadliwego wykonywania zawodu
klient rzeczoznawcy ponidst jakakolwiek szkode. Sankcjami,
jakie mozna zastosowa¢ wobec rzeczoznawcy sg: upomnie-
nie, nagana, zawieszenie uprawnien zawodowych, lub ich po-
zbawienie. Oznacza to, ze sg one bardzo dolegliwe, groza bo-
wiem niedopuszczalnoécig wykonywania tego zawodu.
Jezeli natomiast klient rzeczoznawcy ponidstby szkode
wskutek niewlaciwego wykonywania umowy przez rzeczo-
znawce, to podlega on odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej,
ktora jest oparta na przepisach ogélnych o odpowiedzialnoSci
kontraktowej, zawartych w art. 471 i nast. K. C.28 Co praw-
da rzeczoznawcy polscy maja obowigzek ubezpieczania swej
dziatalno$ci zawodowej, ale ich ubezpieczenie, wynikajgce
z przepisow Rozporzadzenia Ministra Finansow? nie jest
wystarczajace, gdyz przewiduje minimalna sume gwarancyj-
ng w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz wszystkich zda-
rzen, ktorych skutki sg objete umowsg ubezpieczenia OC na
réwnowarto$é w zlotych kwoty 25.000 euro. Biorgc pod uwa-
ge ceny nieruchomosci nalezy stwierdzic, ze nie jest to suma
wysoka. Tymczasem wymagania pod adresem rzeczoznawcy
sa wysokie, co stwarza sytuacje, w ktorej wykonywanie tego
zawodu jest trudne i wymagajace od rzeczoznawcy stalego
doskonalenia jego przygotowania zawodowego, takze w za-
kresie stosowania nowych podejs¢, metod i technik wyceny,
a takze tych innych czynnosci, ktére w innych systemach
prawnych nie naleza do zakresu dzialania rzeczoznawcy.
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
W PRZEPISACH PRAWA

Kazimierz Rygiel

Niejako na marginesie sporu dotyczacego warto§ci ryn-
kowej nieruchomos$ci pragne odniesé sie do tego zagadnie-
nia w aspekcie definicji owej warto$ci w rozumieniu przepi-
SOW prawa.

Zacza¢ wypada oczywiscie od ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, wg ktorej — zob. art. 151 ust. 1 — wartosé rynko-
wq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej ce-
na, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednie-
niem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-

tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-

cla umowy;

2) uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku 1 do wynegocjowania warunkow umowy.

W zwigzku z tym, iz rzeczoznawcy majatkowi okreslajg
warto$¢ nie tylko nieruchomo$ci, w rozumieniu art. 46 Ko-
deksu cywilnego, lecz rowniez wartoSci innych praw (niz
wlasno§¢) do nieruchomosci, trzeba tu jeszcze koniecznie
przytoczyc zapis art. 4 pkt. 6a ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami, stanowiacy, iz pod pojeciem okre$lania wartoSci
nieruchomoéci nalezy rozumieé¢ okre$lanie wartosci nie-
ruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosei i in-
nych praw do nieruchomosci. Jest to istotne uzupetnie-
nie, zwlaszcza gdy sie analizuje definicje wartoSci rynkowej
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,rzeczy i praw”, zamieszczone w ustawach podatkowych. Ta-
kimi prawami sg przykladowo: uzytkowanie wieczyste i sp6t-
dzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu.

Wyrazane niekiedy w naszym Srodowisku zawodowym
zastrzezenie, iz przytoczona definicja ustawowa wartosci
rynkowej nieruchomoé§ci powinna postugiwaé sie (w calej
tresci) czasem teraZniejszym a nie przeszlym, jest, byé mo-
ze, stuszne, ale nie ma tu chyba zasadniczego znaczenia. Jak
mozna przypuszczaé, definicja ta powstala na bazie ttuma-
czenia z jezyka angielskiego, ktory dysponuje czasem Pre-
sent Perfect — najbardziej odwzorowujacym okolicznosé, iz
jakie§ czynno$ci w przeszloéci trwaly i wlaénie teraz (,,do-
piero co”) zostaly zakonczone. Faktycznie, polski czas prze-
szly, jaki spostrzegamy w art. 151 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami, jakby nie w pelni to odda-
wal, ale przeciez te definicje nalezy czyta¢ w kontekécie za-
pisu calego ustepu 1 w art. 151. A zapis 6w jest nie tylko
gramatycznie poprawny, ale réwniez logiczny i zrozumialy
- zwazywszy, iz w pierwszym zdaniu czytamy, ze warto$é
rynkowg stanowi (a nie ,,stanowila”) najbardziej prawdopo-
dobna cena (...).

Zatrzymajmy sie z kolei przy zapisanym w definicji
prawdopodobienstwie - ,najbardziej prawdopodobnej ce-
nie”. Zostala zawarta hipotetyczna umowa cywilnopraw-
na sprzedazy nieruchomos$ci - takie zalozenie nalezy wy-
snu¢, skoro zapis w ustawie méwi o ,,stronach umowy”, nie-
zaleznych wzgledem siebie, nie muszacych natychmiast
sprzeda¢ (kupié) te nieruchomosc, ale jednak juz stanowczo
zdecydowanych na takg transakcje (a nie dopiero ja teore-
tycznie rozwazajacych).

Zanim do zawarcia owej umowy doszlo (a pamietajmy, ze
to tylko umowa hipotetyczna, najbardziej prawdopodobna,
ale nie odnotowana w realnym obrocie), podmiot sprzedaja-
cy prowadzil krétsze badz dluzsze negocjacje z co najmniej
kilkoma osobami zainteresowanymi kupnem nieruchomosci,
z ktorych kazda usitlowala przeforsowac wlasng opinie o na-
leznej do zaplacenia cenie. I owe negocjacje to réwniez tylko
zdarzenia hipotetyczne - rzeczoznawca majatkowy moze je
sobie tylko wyobrazi¢ (na podstawie wlasnej znajomosci ryn-
ku lokalnego). Ale czyni to juz w sposéb unormowany, wyko-
rzystujac konkretne informacje z bazy cen transakcyjnych
zaistnialych na wlasciwym rynku nieruchomogci.

Analizujac ten rynek rzeczoznawca majatkowy wybiera
wiec, po pierwsze, dokonane w niedalekiej przeszlosci trans-
akcje nieruchomosciami najbardziej podobnymi, pod wzgle-
dem cech rynkowych, do nieruchomosci sprzedawanej (sza-
cowanej), ale — po drugie — powinny to byé¢, moim zdaniem,
przede wszystkim transakcje najcze$ciej wystepujace, typo-
we, tj. takie, ktore moga by¢ uznane za najbardziej prawdo-
podobne rowniez w odniesieniu do spodziewanego obrotu
nieruchomoscig teraz wyceniang, ale przeciez podobng
do tych niedawno sprzedanych.

I tak dochodzimy do istoty sporu w naszym $rodo-
wisku zawodowym - czy sprzedawang nieruchomosé

\b\lll"

nalezy szacowac przy zalozeniu aktualnego, alterna-
tywnego czy optymalnego sposobu uzytkowania. W sy-
tuacji, gdy nie normuje tego konkretny przepis prawa, decy-
zje podejmuje rzeczoznawca majatkowy. Zalozenie, jakie
przyjmie, przesadza o wyborze analizowanego rynku lokalne-
go. I zalozenie takie jest newralgiczne z punktu widzenia pra-
widlowosci wyceny i wysokoSci okreslonej wartosci. Specjal-
nie nie dodalem wyrazu ,rynkowej”, gdyz przy blednie przy-
jetym zalozeniu (co do sposobu uzytkowania nieruchomosci
wycenianej) oszacowana warto§¢ nie bedzie przeciez miala
przymiotu wartosci rynkowe;.

Dokonujac wyboru owego zalozenia rzeczoznawca ma-
jatkowy niejednokrotnie napotyka na pewne oczekiwanie,
czasem wrecz presje ze strony podmiotu zamawiajacego
wycene. Osoby pragnace naby¢ nieruchomosé sg najczesciej
zainteresowane jej wyceng przy zalozeniu aktualnego spo-
sobu uzytkowania, sprzedajace - juz nie zawsze, a osoby
wnoszace ja w formie aportu do spétki bedg wrecz ,,zache-
cat” rzeczoznawce majatkowego do wygenerowania jak naj-
wyzszego wyniku oszacowania, mozliwego przy zalozeniu
alternatywnego lub optymalnego sposobu uzytkowania nie-
ruchomoéci wyceniane;.

Jak z tego wybrnaé¢? Moim zdaniem, wystarczy powrocié
do definicyjnej dla wartoSci rynkowej nieruchomosci owej
yhajbardziej prawdopodobne]j ceny, mozliwej do uzyskania
na rynku”. Przy czym poszukujac tej najbardziej prawdopo-
dobnej ceny trzeba mieé¢ tez na wzgledzie najwieksze praw-
dopodobienstwo sposobu wykorzystania nieruchomos$ci
przez podmiot, ktory ja w koficu kupi. A ono juz zalezy od li-
czebnoéci grupy podmiotéw zainteresowanych konkretnym
sposobem uzytkowania nieruchomosci. Jesli w wiekszosci (co
powinno wynika¢ z przeanalizowania rynku) beda to osoby
zainteresowane aktualnym sposobem jej uzytkowania, to nie
ma co (moim zdaniem) ,odkrywac”, iz ,technicznie mozliwe,
ekonomicznie oplacalne oraz prawnie dopuszczalne” jest al-
ternatywne czy optymalne uzytkowanie nieruchomoéci
i okreslac jej warto§¢ przy przyjeciu takiego zalozeniu. Takie
zalozenie oceniam jako nieracjonalne - takze z punktu wi-
dzenia najbardziej prawdopodobnego nabywcy nieruchomo-
§ci, jeéli nie ma on zamiaru (a czesto i §rodkéw) na zmiane
sposobu jej uzytkowania.

Oczywiscie moze zaj$¢ rowniez sytuacja odwrotna, skta-
niajaca rzeczoznawce majatkowego do rezygnacji z przyjecia
zalozenia aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci
sprzedawanej i w tym celu wycenianej. Wystarczy sobie wy-
obrazi¢ dziatke w dobrej §rodmiejskiej lokalizacji w duzej
aglomeracji, a na niej jaki§ wyeksploatowany pawilon biuro-
wy lub ustugowy z epoki Gomutki lub Gierka. A sprzedaja-
cym jest spotka handlowa powstala z komercjalizacji i prywa-
tyzacji niegdysiejszego przedsiebiorstwa panstwowego. W tej
sytuacji rzeczoznawca majatkowy powinien przyjac¢ zaloze-
nie, iz — przy transparentnej organizacji procesu sprzedazy
- najbardziej prawdopodobnym nabywca bedzie deweloper
zainteresowany w pierwszej kolejnosci rozbiérka owego pa-
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wilonu. I do tego zalozenia dostosowa¢ analize rynku lokal-
nego i dalsza procedure wyceny. Pragne jednakze zauwazy¢,
iz powyzszy przyklad ma raczej charakter wyjatkowy.

Reasumujgc: jestem zdania, ze nie powinno sie dla kazdej
szacowanej nieruchomos$ci przyjmowaé zalozenia jej przy-
szlego konkretnego ulepszenia prowadzacego do alternatyw-
nego czy optymalnego sposobu uzytkowania. O tym, czy ta-
kie zalozenie jest stuszne, mozna przekonac sie obserwujac
rynek i analitycznie wyodrebniajagc na nim ,najbardziej
prawdopodobnego nabywce”, ktory zaplaci ,najbardziej
prawdopodobng cene”. Bo owa cena bedzie przeciez tylko
wtedy najbardziej prawdopodobng (na rynku), gdy do niej
dojdziemy analizujac najbardziej typowe i najczesSciej spoty-
kane (takze pod wzgledem zainteresowan nabywcéw) trans-
akcje nieruchomoéciami podobnymi.

Natomiast forsowang i obserwowang w naszym Srodowi-
sku zawodowym tendencje do generalnego ,optymalizowa-
nia” sposobu uzytkowania wycenianych nieruchomodci,
uwazam za zjawisko szkodliwe. W pierwszej kolejnoéci powo-
duje to spadek zaufania do okre§lanej przez nas wartoSci
rynkowej wérdéd klientéw tzw. biznesowych, zainteresowa-
nych np. obiektywnym oszacowaniem nieruchomosci wno-
szonych w formie aportu do spélki. Z takimi zastrzezeniami
zdazylem juz sie zetknac¢ w swojej pracy w Komisji Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej. A argumentem obronnym rzeczo-
znawcy majatkowego, ktoremu zarzucono sporzadzenie nie-
realistycznej wyceny i przeszacowanie wartosci, byto stwier-
dzenie, iz postepowal zgodnie ze standardem zawodowym
dotyczacym sposobu okre§lania wartoéci rynkowej nierucho-
mosci, uchwalonym przez Rade Krajowg PFSRM.

Z drugiej strony zdaje sobie oczywiscie takze sprawe, ze
nasze srodowisko zawodowe jest czesto gremialnie obarcza-
ne wing za niekiedy zanizane wyniki wycen nieruchomosci,
czego glownym powodem ma by¢ wiasnie owo nie optymali-
zowanie zalozen przyszlego uzytkowania szacowanych
gruntow, budynkéw a nawet lokali. W mediach co pewien
czas podawane sg przyklady nietrafnie okreslonej warto$ci
rynkowej, co dziennikarze ,udowadniajg” faktem szybkiej
i spekulacyjnej sprzedazy nieruchomoéci przez jej uprzed-
niego nabywece, ale juz za nowa, duzo wyzszg cene. Nie bie-
rze sie jednak pod uwage, iz taka pierwsza (zanizona) wyce-
na powstala najczeSciej przy przyjeciu w operacie szacunko-
wym blednego zalozenia odnoénie przeznaczenia
nieruchomogci, np. grunt inwestycyjny wyceniono jako rol-
ny, albo przy wycenie wielkomiejskiego gruntu niezabudo-
wanego nie uwzgledniono wskaznika intensywnosci zabudo-
wy. Trudno tu zawsze wini¢ dziennikarzy, nie znajacych
przeciez specjalistycznych zasad wyceny i z reguly nie maja-
cych dostepu do dokumentacji zrédlowej nieruchomosci.
Oni po prostu szukajg ,newsa” i go znajduja. Niestety
w tym wypadku naszym kosztem. Uwazam jednak, iz obo-
wigzkiem zarzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych jest kazdorazowe publiczne wyttu-

maczenie takich naglo§nionych przez media przypadkow,
nawet jesliby wiazalo sie to z przyznaniem, iz w konkret-
nych operatach szacunkowych mogly zosta¢ popelnione ble-
dy. Na taka ewentualnoé¢ wskazuje przeciez badanie sprawy
przez Komisje Arbitrazowg PFSRM lub Komisje Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej przy Ministerstwie Infrastruktury.
Zarzad PFSRM powinien, moim zdaniem, zawsze zajac sta-
nowisko w sprawie dotyczacej wyceny nieruchomosci, a wy-
ciagnietej na $wiatlo dzienne przez prase lub inne $rodki
masowego przekazu. OsobiScie jestem ciekaw, jak zareaguje
publicznie na artykut pt. ,Na chory rozum” Urszuli Szyper-
skiej w popularnym przeciez i opiniotwérczym tygodniku
,Polityka” (nr 48/2010, str. 52-53). W artykule tym autorka
- na podstawie wybiorczo wskazanych paru operatow sza-
cunkowych - dochodzi do uogdlniajgcego wniosku, iz rzeczo-
znawcy majatkowi okreélaja warto$é nieruchomosci
,pod klienta”, kompromitujagc tym swdj zawod.

Inng zupelnie kwestig jest przekonanie, wyrazane przez
niektérych rzeczoznawcéw majatkowych, ze przytoczo-
na na wstepie niniejszego artykulu definicja wartoSci rynko-
wej nieruchomosci z ustawy o gospodarce nieruchomog§ciami
nie odpowiada definicji wartosci rynkowej wedlug ustaw po-
datkowych.

Przypomnijmy zatem tres¢ owej definicji, bazujac
na przykladzie dwoch bardzo powszechnych dla obrotu nie-
ruchomo$ciami aktéw prawnych - ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz ustawy o podatku
od spadkow i darowizn. Ich przepisy obligatoryjnie nakazuja
zlecenie wyceny warto$ci rynkowej, je§li podstawa opodatko-
wania zgloszona przez podatnika budzi watpliwosci urzedu
skarbowego i pomimo to podatnik nadal przy niej obstaje.

Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 68, poz. 450, z pdzn. zm.).
(...)

Art. 6. (...)
2. Wartosé rynkowq przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych
okresla sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w ob-
rocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednie-
niem ich miejsca potozenia, stanu i stopnia zuzycia, oraz
w obrocie prawami majgtkowymi tego samego rodzaju,
z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania diugow i cie-
zarow.

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r.
o podatku od spadkow i darowizn
(Dz. U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768).
(...)

Art. 7.1. Podstawe opodatkowania stanowi wartosé nabytych
rzeczy i praw majgtkowych po potrgceniu diugow i ciezarow
(czysta wartosé), ustalona wedtug stanu rzeczy i praw majqi-
kowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania

16

Rzeczoznawca Majgtkowy



b‘g::’d

obowigzku podatkowego. Jezeli przed dokonaniem wymiaru
podatku nastgpi ubytek rzeczy spowodowany silq wyzszg,
do ustalenia wartosci przyjmuje sie stan rzeczy w dniu doko-
nania wymiaru, o odszkodowanie za ubytek nalezne z tytutu
ubezpieczenia wlicza sie do podstawy wymiaru.

(..)
Art. 8.1. Warto$¢ nabytych rzeczy i praw majgtkowych przyj-
muje sie w wysokosci okreslonej przez nabywce, jezeli odpo-
wiada ona wartosci rynkowej tych rzeczy i praw, a wartosé
praw do wkladéw oszczednosciowych — w wysokosci tych
wktadow.

(.)
3. Wartos¢ rynkowq rzeczy lub praw majgtkowych okresla sie
na podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie rzecza-
mi tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich
miejsca polozenia, stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie
prawami majgtkowymi tego samego rodzaju, z dnia powsta-
nia obowigzku podatkowego.

W obydwu przytoczonych definicjach spostrzegamy po-
wtarzajace sie sformulowanie ,,(...) przecietnych cen stoso-
wanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku,
z uwzglednieniem ich miejsca polozenia, stanu i stopnia zu-
zycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego samego
rodzaju (...)”. Definicje te maja z konieczno$ci charakter
uniwersalny, odnosza sie do wszystkich rzeczy i praw w ob-
rocie, tym niemniej jest oczywistym, ze w obszarze naszego
zainteresowania rzeczg bedzie nieruchomo$é w rozumieniu
Kodeksu cywilnego albo ustawy o wlasnosci lokali, a pra-
wem - np. uzytkowanie wieczyste lub spétdzielcze wlasno-
§ciowe prawo do lokalu.

Natomiast wyrazy ,warto§¢ rynkowa okreéla sie (...)”
stanowia juz wskazéwke metodologiczng dla rzeczoznawcy
majatkowego, posiadajacego przeciez (zapisany w ustawie
o0 gospodarce nieruchomosciami) monopol na formalne okre-
§lanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wia-
sno§ci lub innych, stabszych praw. Uniwersalne ustawowe
zalecenie, aby przy okre§laniu warto§ci analizowac ten sam
rodzaj rzeczy i praw, oraz uwzglednia¢ miejsce polozenia
oraz stan i stopien zuzycia, oznacza — po przetlumaczeniu
na terminologie podejscia poré6wnawczego wyceny nierucho-
mosci — ze nalezy wygenerowac baze cenowa sprzedanych
nieruchomoéci podobnych w rozumieniu przepisu art. 4
pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, majac tez
na wzgledzie stan tych nieruchomosci w rozumieniu art. 4
pkt. 17 ustawy.

Baza cen nieruchomosci z rynku lokalnego powinna — wg
cytowanych ustaw podatkowych - dotyczy¢ nie tylko nieru-
chomosci podobnych do wycenianej, lecz takze zawierac jedy-
nie ich , przecietne ceny stosowane w obrocie”. Zatem anali-
zowania cen rynkowych innych niz ,przecietne” te ustawy
nie dopuszczaja.

Wyraz ,przecietny” — wg definicji zamieszczonej w Stow-
niku Jezyka Polskiego PWN (Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa 1998) — posiada dwa znaczenia (cyt.):

»1. Bedacy ilorazem sumy pewnych skladnikéw przez ich
liczbe. (...).

2. Nie odbiegajacy od normy, taki, jakiego sie najczesciej
spotyka, zwykly, éredni, pospolity. (...)".

Zestawienie cytowanych dwoch znaczen wyrazu ,,prze-
cietny” z definicjg wartoSci rynkowej wg ustaw podatkowych
wskazuje na konieczno§¢ jego rozumienia w tym drugim zna-
czeniu. A zatem ,przecietne ceny stosowane w obrocie rze-
czami i prawami majatkowymi” to ceny najczesciej spotyka-
ne i nie odbiegajace od normy. Analizowanie wiasnie takich
(i tylko takich) cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych pozwala rzeczoznawcy majatkowemu okresli¢ ,cene
najbardziej prawdopodobng” nieruchomosci wycenianej, czy-
li jej warto§¢ rynkowa.

Reasumujac: nie dostrzegam sprzecznosci pomiedzy uni-
wersalng definicja wartosci rynkowej rzeczy i praw majatko-
wych wedlug ustaw podatkowych, a definicjg wartosci rynko-
wej nieruchomoéci wedlug ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami. Za zasadniczg rozbiezno§¢ wymienionych aktow
prawnych mozna natomiast wskazaé okoliczno$é, iz przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pozwalajg na okre-
§lanie warto§ci rynkowej nie tylko w podejSciu porownaw-
czym, lecz réwniez w podej$ciu dochodowym a nawet miesza-
nym, podczas gdy urzedowi interpretatorzy ustaw podatko-
wych zazwyczaj obstajg (na podstawie orzecznictwa
sadowo-administracyjnego) przy okre§laniu warto$ci rynko-
wej nieruchomodci literalnie na podstawie przecietnych cen
stosowanych w obrocie, a zatem przy postuzeniu sie metody-
ka tylko podejScia poréwnawczego.

Zdaje sobie sprawe, iz przedstawiony w tym artykule tok
mojego rozumowania, w tym glownie interpretacja wybra-
nych przepiséw prawa normujacych definicje warto§ci ryn-
kowej nieruchomosci, moze napotkaé zastrzezenia ze strony
cze$ci kolezanek i kolegow, wyrazajacych odmienne opinie
w tej kwestii. By¢ moze nawet w dalszej dyskusji padnie
stwierdzenie, ze nic nie zrozumialem z wyceny nieruchomo-
§ci. Skoro bowiem wlasnie taki ,,argument” zostal niedawno
uzyty w publicznej dyskusji na tamach ,Rzeczoznawcy Ma-
jatkowego” (nr 3/2010, str. 17) wobec mojego Wielkiego Mi-
strza, to i tym bardziej moze on zosta¢ skierowany pod ad-
resem szeregowego rycerza. Przepraszam za te zartobliwe
kolokwializmy, ale tylko tak pragne skomentowaé argumen-
tacje ,ad personam” stosowang publicznie.

Kazimierz Rygiel jest rzeczoznawcq
z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw  Majgtkowych, cztonkiem KOZ
dziatajgcej przy Ministrze Infrastruktury.
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EUROPEJSKA SZKOtA WYCENY?

Krzysztof Grzesik REV

Na tamach ostatniego wydania Rzeczoznawcy Majatkowego
Nr 3 (67) mozna sie zapozna¢ z burzliwg dyskusjg pomiedzy prof.
Ewa Kucharska-Stasiak a prof. Mieczystawem Prystupg na temat
interpretacji definicji wartoéci rynkowej. Chciatbym zabra¢ glo$
w tej sprawie jako osoba, ktora przez szereg lat aktywnie uczest-
niczyla w dzialalnosci organizacji PFSRM, RICS oraz TEGoVA
a takze jako czynny zawodowo rzeczoznawca. Swiadom faktu, ze
nie doréwnuje znamienitym uczestnikom debaty wiedza w dzie-
dzinie ekonomii, ogranicze sie jedynie do przedstawienia obser-
wagji, ktore poczynilem podczas mojej wieloletniej dziatalnosci.

Czy faktycznie, zblizajac sie do emerytury, po 35 latach jako
rzeczoznawca majatkowy w Wielkiej Brytanii i w Polsce, bede zmu-
szony przyznaé, ze w calej mojej karierze blednie rozumiatem poje-
cie wartoSci rynkowej? Jest to perspektywa zupelnie przerazajaca!

Zgodnie z moim rozumieniem wartoéci rynkowej nieruchomo-
§ci, nalezy ja wycenia¢ na podstawie optymalnego sposobu uzytko-
wania (znanej w USA jako ,highest and best use”). Rola rzeczo-
znawcy majatkowego jest wycena nieruchomosci na podstawie fa-
chowej obserwacji rynku nieruchomosci, a nie zastepowanie
faktycznego toku myslenia sprzedajacych i kupujacych sztuczng
teorig. Czy zatem naprawde jest tak, ze na rynku w Polsce strony
transakgji kieruja sie my§la jedynie o aktualnym sposobie uzytko-
wania, a na rynkach zachodnich o optymalnym sposobie uzytko-
wania? Jezeli tak to biedny ten nasz Skarb Panstwa, biedne nasze
gminy. Ciekaw jestem czy kontrowersyjne wyceny nieruchomosci
oddanych kosciolowi byly wykonane na podstawie wartosci rynko-
wej czy wartosci dla aktualnego sposobu uzytkowania?

Czesto slysze poglady wyrazane wérdd rzeczoznaweow stoja-
cych w obronie WRU, ze Polska to specyficzny kraj, ma inny sys-
tem prawny od krajéw anglosaskich, a rynek nieruchomosci do-
piero sie rozwija. Z mojego do$wiadczenia wynika, ze inny sys-
tem prawny w Polsce nie wplyngl w zaden sposob na wycene
nieruchomosci w Polsce, na sposéb negocjacji kupna sprzedazy
nieruchomosci ani na sposéb myslenia sprzedajacych i kupuja-
cych. Obecny stan dojrzatoSci polskiego rynku nieruchomosci
tez nie ma zadnego wplywu na sposéb interpretacji podstawo-
wych definicji w wycenie nieruchomos$ci. W 2010 zagraniczne
fundusze kupily nieruchomoéci inwestycyjne w Polsce w sumie
warte ponad Euro 1,7 mld. To na pewno nie §wiadczy o zacofa-
nym rynku i pewne jest to, ze ceny placone za te nieruchomosci
przez kupujacych odpowiadaly wartosci dla najkorzystniejszego
sposobu wykorzystania nieruchomosci.

Czy my Polscy rzeczoznawcy majatkowi naprawde chcemy
chwali¢ sie tym, ze inaczej od reszty $wiata traktujemy wartosc
rynkowg?

W Wielkiej Brytanii wycena wedlug aktualnego sposobu uzyt-
kowania nieruchomoéci zarezerwowana jest jedynie dla celow
sprawozdawczoSci finansowej. Jako wspotautor pierwszych pol-

skich standardow wyceny nigdy nie sgdzilem, ze wycena wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomoéci stanie sie podsta-
wa wyceny wartosci rynkowej. Miatem wtedy na mysli, ze WRU to
podstawa do wycen wlasnie dla sprawozdan finansowych. Tu war-
to zaznaczy¢ nastepujacy zapis w pierwszym wydaniu ,,Standar-
déw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych” paragraf 3.5:

»Podstawa wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania mo-
ze by¢ stosowana w szczegolnosci przy wycenie nieruchomosci
zajmowanych przez przedsiebiorstwo dla celow wlasnych
przy zalozeniu, ze przedsiebiorstwo bedzie kontynuowaé swa
dzialalnosé w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Dotyczy to
zwlaszcza nieruchomosci kupowanych lub sprzedawanych jako
w pelni wyposazone obiekty gospodarcze wyceniane z uwzgled-
nieniem mozliwosci przynoszenia dochodu”.

Czy ten zapis nie bylby dziwny, gdyby intencja bylo po-
wszechne stosowanie WRU jako podstawy wyceny? Wydaje mi
sie, ze w powyzszym paragrafie po prostu zabrakto stow ,,dla po-
trzeb sprawozdan finansowych”.

Pamietam ze pojecie WRU bylo wzorowane na praktyce an-
gielskiej. Do dzi§ w Czerwonej Ksiedze publikowanej przez
RICS (6th Edition 2009) istnieje nastepujacy zapis:

1.1. Wyceny dla potrzeb sprawozdar finansowych ... powinmny byc
przygotowane na podstawie albo:

a) Wartosci dla aktualnego uzytkowania ... w przypadku
nieruchomosci uzytkowanych przez wtasciciela dla po-
trzeby dziatalnosci gospodarczej wiasciciela; lub

b) Wartosci rynkowej ... w przypadku, gdy nieruchomosc nie
Jjest niezbedna dla potrzeb przedsiebiorstwa lub jest po-
siadana jako inwestycja.

Pociesza mnie jednak fakt, ze we wszystkich uznanych miedzy-
narodowych standardach wyceny, czyli w Miedzynarodowych Stan-
dardach Wyceny, Europejskich Standardach Wyceny, a takze Stan-
dardach Wyceny RICS, stosuje sie jedng definicje wartoci rynkowej
oraz jedna jej interpretacje. Ponadto, rowniez PFSRM przyjeta te sa-
ma definicje i interpretacje wartosci rynkowej w ,,Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny”. Na szczegdolng uwage zasluguje tez
przyjecie definicji IVSC/TEGoVA/RICS przez Unie Europejske
w Dyrektywie 2006/48/WE z dnia 14-6-2006 ,,w sprawie podejmowa-
nia i prowadzenia dzialalnoSci przez instytucje kredytowe”, aczkol-
wiek definicja wartoSci rynkowej w polskiej wersji dyrektywy zosta-
ta nieco gorzej od PKZW przetlumaczona tj. w sposob nastepujacy:

»Wartosc rynkowa” oznacza szacunkowq kwote, za ktorg zain-
teresowany nabywca powinien zakupi¢ dang nieruchomosé
od wiasciciela zainteresowanego sprzedazg na przyjetych warun-
kach rynkowych, podjqwszy odpowiednie wysitki w celu znalezie-
nia najlepszego nabywcy, gdzie kazda ze stron posiada niezbedng
wiedze oraz dziata rozwaznie i bez przymusu. Wartosé rynkowa
Jest jasno i przejrzyscie udokumentowana.

18

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

Wydaje mi sie, ze czas najwyzszy aby polskie prawodawstwo
ustosunkowato sie do zalecen dyrektywy. Natomiast w odniesie-
niu do samej interpretacji definicji wartoéci rynkowej, bytoby zu-
pelnie pozbawionym sensu, gdyby Unia Europejska przyjmujac
pewng definicje wartoéci rynkowej, ustalong kilka lat wczesniej
pomiedzy IVSC, TEGoVA oraz RICS chciala pozwoli¢ na jej do-
wolng lub odmienng interpretacje niz ta uzgodniona przez jej au-
toréw. Z pewnoscig nie po to uzgodniono wspélng definicje warto-
§ci rynkowej, aby pdzniej dopusci¢ do braku harmonizacji oraz
transparentnosci na rynku nieruchomosci w wyniku zréznicowa-
nego jej interpretowania.

W swoim artykule prof. Kucharska-Stasiak opiera sie w du-
zej mierze na MSW. Nie ma juz jednak potrzeby siegania po-
za Europe, aby poprzec stuszno$é stanowiska, ze warto§¢ rynko-
wa jest wartoscig dla najkorzystniejszego (optymalnego) sposo-
bu wykorzystania.

0Od 2004 r., kiedy to Polska weszla do UE, powinni§my bo-
wiem kierowac naszg uwage w wiekszym stopniu na dyrektywy
europejskie oraz na skuteczne lobbowanie na rzecz rzeczoznaw-
cow majatkowych przez Europejskg Grupe Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych TEGoVA. Jak zauwazy! prof. Prystupa, PFSRM jest
aktywnym czlonkiem TEGoVA od 1994 r. Uwazam ze Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych musi
utrzymywac silng pozycje w TEGoVA, poniewaz, z uplywem
czasu, to Europa bedzie regulowaé prawo i praktyke wyceny
nieruchomosci w Polsce.

Przyjecie wspodlnej definicji wartosci rynkowej jest korzystne
dla inwestorow, ktorzy daza do przejrzystoéci ponad granicami
krajow. Tak jednak nie bedzie, jesli kraje beda ja odmiennie inter-
pretowaé. A brak spgjnej koncepgji nie przeklada sie bynajmniej
na zwiekszenie zaufania wobec profesji rzeczoznawstwa. W na-
stepstwie Swiatowego kryzysu gospodarczego Unia Europejska
postanowila uwazniej przyjrzeé si¢ wycenie nieruchomosci.

Europejska Grupa Rzeczoznawcow (TEGoVA) wysuwa sie
w tych dzialaniach na pierwszy plan wsrod europejskich inicja-
tyw, ktérych celem jest harmonizacja standardéw wyceny. W 2009
r. TEGoVA opublikowala nowe wydanie tzw. niebieskiej ksiegi
Europejskich Standardéw Wyceny. Unia Europejska zapewnila
z kolei $rodki finansowe wynoszace pél miliona Euro na przygo-
towanie moduléw szkoleniowych i materiatow promujacych Eu-
ropejskie Standardy Wyceny. Wprawdzie projektem zarzadza bry-
tyjski Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV) we
wspoltpracy z TEGoVA, ale PFSRM réwniez odgrywa aktywng
role w tej inicjatywie wraz ze stowarzyszeniami z Francji, Rumu-
nii i Litwy. Znaczenie projektu jest nie do przecenienia, poniewaz
jest on dowodem na to, ze Unia Europejska podejmuje zdecydo-
wane dzialania zmierzajace do harmonizacji standardow oraz
praktyki wyceny. Ma to zapewnic przejrzysto$¢ rynku oraz polo-
zy¢ kres tworzonym doraznie interpretacjom wartoSci rynkowe;.

Aby uniknaé¢ wszelkich watpliwosci specjalny nacisk polozo-
ny zostanie zwlaszcza na paragraf 5.4.2 Europejskich Standar-
déw Wyceny, w ktorym potwierdza sie, ze warto$¢ rynkowa jest
»(...) W zasadzie oparta na optymalnym sposobie uzytkowania
nieruchomosci”.

\b\lll"

Wspélna reakcja Unii Europejskiej na kryzys na rynkach fi-
nansowych i nieruchomoéci doprowadzila réwniez do wzmozo-
nych prac nad programem TEGoVA ,Uznania Zawodowego ,,Re-
cognised European Valuer” (REV), ktory zostal uruchomiony
w 2008 r. Program REV potwierdza uznane kwalifikacje zawodo-
we europejskich rzeczoznawcow, tym samym wpisujac sie w ak-
tualne wymogi rynkowe i panstwowe.

Potrzeba ta uwidacznia sie szczegdlnie w przypadku inwesto-
roéw paneuropejskich, ktorym zalezy na pewnosci, ze lokalni rze-
czoznawcy spelniajg przejrzyste i wymagajace normy europejskie
dotyczace wyksztalcenia, umiejetnosci i doSwiadczenia. Rownie
istotne jest zagadnienie wyceny we wprowadzonych przez UE
w nastepstwie kryzysu finansowego regulacjach w dziedzinie in-
westycji w nieruchomogci dotyczacych otwartych funduszy nieru-
chomosci oraz kredytéw hipotecznych.

Jednak jeszcze przed nadejSciem §wiatowego kryzysu finan-
sowego klienci zainteresowani wycenami wyrazali obawy zwia-
zane z trudno§ciami w wyborze rzetelnych rzeczoznaweoéw ma-
jatkowych, posiadajacych aktualng wiedze i odpowiednie do-
§wiadczenie. Program REV jest odpowiedzig na te obawy,
poniewaz w jego ramach uznanie otrzymuja stosownie wykwali-
fikowani i do§wiadczeni rzeczoznawcy, ktérzy moga potwierdzic
biezace zaangazowanie w prace w zakresie wyceny, a takze
udzial w programie ciaglego ksztalcenia. Uznani Rzeczoznawcy
Majatkowi, REV sg ponadto zobowigzani do przestrzegania ko-
deksu etycznego opracowanego przez stowarzyszenia.

W chwili obecnej juz 14 stowarzyszen rzeczoznawcow majat-
kowych uczestniczy w programie REV, co zapewnilo mase kry-
tyczng zlozong z 600 REV’6w pochodzacych z Austrii, Francji,
Grecji, Niemiec, Polski, Rosji i Wielkiej Brytanii. Polska, z ktorej
pochodzi 250 rzeczoznawcéw REV, zajmuje tu wiodacg pozycje.

Nie wierze w istnienie polskiej szkoly wyceny. Przeciez nie
wynalezliémy kota. Co innego innowacyjno$¢, miedzy innymi
prof. Prystupy, znajdujaca wyraz chocby we wprowadzeniu no-
wych rozwigzan w podejsciu poréwnawczym.

Natomiast mozemy sie pochwali¢ olbrzymim, 20-letnim do-
robkiem w tworzeniu nowoczesnego modelu zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. To unikatowy, wzorcowy model, ktorego
zazdroszczg nam rzeczoznawcy z calej Europy.

Dorobek polskich rzeczoznawcow majgtkowych, uznanie ich
osiggnie¢ na arenie miedzynarodowe] oraz zaangazowanie sie
PFSRM w system REV gwarantuje nam, na przestrzeni nastepnej
dekady, kluczowy wplyw na rozwdj zharmonizowanej ,,Europej-
skiej Szkoty Wyceny”. Mamy duzo do zyskania jezeli skoncentru-
jemy energie tam gdzie trzeba, zostawiajac za sobg spory definicyj-
ne, ktore $wiat rozstrzygnat juz 20 lat temu.

Krzysztof Grzesik, FRICS, REV. Jest dy-
rektorem zarzqdzajgcym firmy Polish Pro-
perties. Cztonek zarzqdu Europejskiej Gru-
py Rzeczoznawcéw Majgtkowych (TEGo-
VA). Cztonek Komisji Standardéw Zawodo-
wych PFSRM oraz petnomocnik ds. kontak-
téw zagranicznych Federacji.
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QUO VADIS RZECZOZNAWCO MAJATKOWY?

Henryk Jedrzejewski

Od diuzszego juz czasu nie zabieralem glosu w spra-
wach dotyczacych §rodowiska rzeczoznawcow majatko-
wych. Uznalem bowiem, ze po likwidacji Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast w 2004 r., skorzystaniu z upraw-
nien emerytalnych i utracie bezpoSredniego wplywu
na rozwigzywanie problemoéw tego Srodowiska, nie powinie-
nem publicznie sie wypowiadac.

Nie oznacza to jednak, ze przestalem interesowaé sie
problemami zwigzanymi z funkcjonowaniem zawodu. Zbyt
duzo lat pracy zawodowej, wysitku intelektualnego i sta-
ran, a takze zycia osobistego, poswiecitem sprawie uksztal-
towania dzialalnoéci zawodowej w zakresie wyceny nieru-
chomosci, zeby tak nagle o tym wszystkim zapomniec.
Zreszta i §rodowisko o mnie nie zapomnialto. Jestem regu-
larnie zapraszany na doroczne konferencje rzeczoznawcow
majatkowych, bratem udzial jako delegat w I Kongresie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Poznaniu w 2008 r.,
uczestnicze w niektorych inicjatywach podejmowanych
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych oraz w spotkaniach o charakterze merytorycz-
nym w stowarzyszeniach regionalnych.

Takze moje relacje z Departamentem Gospodarki Nieru-
chomo$ciami w Ministerstwie Infrastruktury ukladajg sie
bardzo dobrze, na zasadzie wymiany do§wiadczen, opinii
i pogladéw w sprawach gospodarki nieruchomosciami, za co
jestem oczywiScie obecnemu kierownictwu Departamentu
bardzo wdzieczny.

Po kilku latach postanowilem jednak przerwaé milcze-
nie, gdyz nagromadzilo sie sporo zjawisk niepokojacych,
ktére moim zdaniem nie stuza dobrze rozwojowi zawodu,
powoduja dezorientacje w Srodowisku i moga spowodowaé
ograniczenie, lub co gorzej zaprzepaszczenie, dotychczaso-
wych osiggnieé.

Zastrzegam jednak, ze wystgpienie moje nie jest skiero-
wane przeciwko nikomu. Intencjg mojg nie jest krytyka,
ale apel o daleko posunietg rozwage i ostrozno§¢ w podej-
mowaniu decyzji, szczegblnie tych ktore powodujg skutki
dlugofalowe.

Opuszczalem Departament Gospodarki Nieruchomogcia-
mi spokojny o przyszloéé zawodu. Wysitkiem wielu oséb zo-
stalo stworzone pelne oprzyrzadowanie prawne jego funkcjo-
nowania, zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
i przepisach wykonawczych do tej ustawy.

Istnialy standardy zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych, jako normy zawodowe nie kolidujace z przepisami
prawa. I choé nie byly formalnie uzgodnione z wlasciwym
ministrem (w czasie ich uchwalania przez Rade Krajowa

PFSRM nie wprowadzono jeszcze ustawowego obowigzku
ich uzgadniania), byly powszechnie akceptowane i stoso-
wane.

Dobra pozycje zawodu gwarantowala jednosé organizacji
zawodowych oraz aktywnosé czlonkow stowarzyszen.

Tworcy zawodu (,,luminarze zawodu” - taka nazwe wy-
czytalem w jednym z artykulow zamieszczonych w nr 3 (67)
kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy, do ktorego w dalszej
czesci mojego wystgpienia nawigze) potrafili porozumiewac
sie ze sobg bez zbednych zlo§liwosci i uzgadniac stanowiska
majac na wzgledzie przede wszystkim interes naszego kraju
i interes polskich rzeczoznawcow majatkowych.

W latach dziewieédziesiatych, kiedy zawdd sie ksztatto-
wal, korzystaliémy przez pewien czas (kilka lat) z do$wiad-
czen specjalistow zagranicznych (gléwnie amerykanskich
i angielskich), ale bardzo szybko grono polskich ekspertow
wypracowalo polska szkole wyceny nieruchomosci, ktora
uwzglednia obowigzujacy w naszym kraju porzadek prawny
i jest powszechnie w Polsce stosowana. I mamy prawo na-
zywac ja ,polska szkola wyceny” niezaleznie od tego czy
w innych krajach rzeczoznawcy majatkowi zechca z niej ko-
rzystac czy nie (ich prawo). Do grona tych ekspertéw nale-
zg miedzy innymi prof. Ewa Kucharska-Stasiak i prof. Mie-
czystaw Prystupa. Wymieniam z licznego grona tylko te
dwie osoby, gdyz do napisania niniejszego artykulu skioni-
ta mnie bezposrednio dyskusja na temat wartoéci rynkowej
dla optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci, pro-
wadzona na tamach Rzeczoznawcy Majatkowego przez pa-
nig profesor i pana profesora.

Nie cheac jednak swojego glosu ograniczyé tylko do tej
jednej sprawy (skoro mam mozliwo$é publicznego wypowie-
dzenia sie w wydawnictwie fachowym czytanym przez liczne
grono rzeczoznawcow majgtkowych), do sprawy tej powrdce
w dalszej czeSci artykutu.

W tym miejscu chcialbym natomiast wskazaé na
rozne niepokojace zjawiska dotyczace funkcjonowania
zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe”, pojawiajgce sie
w ostatnich latach, ktérych poklosiem jest miedzy innymi
w/w dyskusja.

Mysle, ze jednym z powodow wystapienia zjawisk, ktore
uwazam za niepokojace, jest bezkrytyczne ,zapatrzenie sie”
niektorych oséb w rozwigzania wystepujace w innych kra-
jach europejskich i czeSciowo w Stanach Zjednoczonych.

Nalezy oczywiScie pamieta¢ o tym, ze Polska jest czlon-
kiem Unii Europejskiej, ale réwnoczesnie nalezy rozrézniac
co Polska jako czlonek Unii musi w naszym kraju wprowa-
dza¢, a co tylko moze jezeli taka bedzie polska racja stanu.
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To bezkrytyczne ,,zapatrzenie sie” spowodowalo miedzy
innymi lansowanie tezy o potrzebie deregulacji prawnych
funkcjonowania zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe”,
gdyz w innych krajach zawody te nie sg regulowane. Te-
za ta byla publicznie gloszona na konferencjach rzeczo-
znawcow majatkowych, a takze znalazta swoj wyraz w do-
kumencie ,, Kierunki rozwoju zawodu «rzeczoznawstwo ma-
jatkowe»”, wydanym w 2005 roku. Zwolennicy tej tezy nie
biorg jednak pod uwage, ze rzeczoznawcy majatkowi dzia-
taja w Polsce w warunkach okreslonych porzadkiem praw-
nym, ze cele dla ktorych sporzadzane sa wyceny z tego po-
rzadku wynikaja, a przepisy prawne regulujace funkcjono-
wanie zawodu nie tyle ograniczaja swobode ich dzialania
(co autorzy tej tezy artykutuja), ale raczej bronig rzeczo-
znawcow majatkowych w sytuacjach konfliktowych zwigza-
nych z kwestionowaniem operatéw szacunkowych (jest to
obecnie zjawisko nagminne).

Regulacje prawne zawodu ,rzeczoznawstwo ma-
jatkowe” zostaly wprowadzone z wielkim trudem, sa
specyfika polskiego rynku nieruchomosci, a ich po-
nowne wprowadzenie, po ewentualnej likwidacji, by-
loby chyba w obecnych uwarunkowaniach w ogoéle
niemozliwe.

Namawiam zatem do daleko posunietej ostroznoSci
w lansowaniu tej tezy, zeby przypadkiem decydenci o upodo-
baniach reformatorskich jej nie podchwycili (mamy zreszta
juz precedens w zawodach posrednika w obrocie nierucho-
moSciami i zarzadcy nieruchomosci).

To samo podloze ma proba wprowadzenia certyfi-
katow uznania zawodowego.

Wydawanie certyfikatow nie ma umocowania w przepi-
sach prawa obowigzujacych w Polsce. Trudno racjonalnie
uzasadni¢ potrzebe takich dziatah wobec 0sob, ktére po zda-
niu egzaminu panstwowego uzyskaly od wlasciwego mini-
stra uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci. Wielu rzeczoznawcéw majatkowych, z ktorymi
rozmawialem na ten temat, traktuje ta sprawe w katego-
riach réznicowania §rodowiska na ,lepszych” i ,gorszych”
oraz niepotrzebnego ich ,nekania” dodatkowymi obowigzka-
mi. Zycie zreszta zawsze weryfikuje podejmowane dzialania.
Niektére osoby uzyskaly dobrowolnie certyfikaty uznania
zawodowego i mogg same oceni¢ jakie korzy§ci wyplywaja
dla nich z tego faktu (oprocz satysfakcji osobiste;j).

Bardzo bolesng sprawg sg standardy zawodowe.
Uznano, ze dotychczasowe standardy nalezy catkowicie od-
rzuci¢ jako sprzeczne z miedzynarodowymi i europejskimi
standardami zawodowymi i zastgpi¢ je nowymi standardami
opracowanymi od poczatku. Teza o tak duzej sprzecznosci,
ktora uzasadniala catkowite odrzucenie dotychczasowych
standardow zawodowych wydaje sie jednak nietrafna, a ich
przydatno$é dla wycen nieruchomosci byla niewatpliwa.

Wydaje sie, ze bardziej racjonalne (i skuteczne) byloby
dokonanie aktualizacji standardéw dotychczasowych niz ich
odrzucenie.
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Tu rowniez zycie w sposob bezwzgledny zweryfikowalo
podjete dzialania. Mimo uplywu znacznego czasu, Srodowi-
sko rzeczoznawcow majgtkowych nie ma formalnie obowig-
zujacych standardow zawodowych, a jedyny obowigzujacy
standard dotyczacy wyceny nieruchomoéci dla celow banko-
wych nie zalatwia sprawy (jedno ze stowarzyszen przygoto-
walo juz zreszta wniosek o jego uchylenie). Nie zalatwia
sprawy rowniez przyjecie przez Rade Krajowg PFSRM no-
wych standardéw zawodowych pod inng nazwg (,,Powszech-
ne Krajowe Zasady Wyceny”), gdyz na skutek braku uzgod-
nien z wlasciwym ministrem maja one moc poréwnywalng
z mocg obowiazujaca literatury fachowe;j.

Niezwykle niepokojaca sprawa jest nasilajacy sie brak ak-
tywnosci $rodowiska rzeczoznawcow majatkowych oraz ru-
chy prowadzace do rozbicia jednoéci organizacyjnej Srodowi-
ska. Sprawa ta moze mie¢ bardzo negatywne skutki dla funk-
¢jonowania zawodu, gdyz brak jednosci utrudnia kontakty
zewnetrzne, w tym kontakty z wladzami panstwowymi zdez-
orientowanymi kto jest faktycznym reprezentantem §rodowi-
ska rzeczoznawcéw majatkowych. Zjawisko to jest na ogél ne-
gatywnie oceniane, ja rowniez podzielam ten poglad.

Ale moze wazniejsze od negatywnej oceny byloby ustale-
nie przyczyn dlaczego tak sie dzieje? Proba ustalenia tych
przyczyn byla podjeta spontanicznie na Kongresie Rzeczo-
znaweow Majatkowych w Poznaniu w 2008 r. Z uwagi na
spontaniczno$é tej proby mozna mieé takze krytyczne uwagi
do uchwal podjetych na Kongresie, ale jak wyglada ich reali-
zacja i kontynuacja dalszych dziatan?

Ostatnim przyktadem ,zapatrzenia sie” w rozwigzania
zagraniczne jest dyskusja na famach kwartalnika Rzeczo-
znawca Majatkowy na temat wartoéci rynkowej dla optymal-
nego sposobu uzytkowania nieruchomosci. Moznaby w zasa-
dzie te dyskusje poming¢ milczeniem, gdyz dopoki nie zosta-
ng zmienione obowigzujace przepisy prawne nic sie w tej
sprawie nie zdarzy, oprocz zdenerwowania i podzialu §rodo-
wiska rzeczoznawcow majatkowych na zwolennikow jednej
czy drugiej strony dyskusji, gdyby nie chodzilo o to, kto ta
dyskusje prowadzi i w jakiej formie. A prowadzi nie byle kto,
bo osoby niezwykle zastuzone dla tworzenia podstaw funk-
cjonowania zawodu i jego rozwoju, osoby legitymujace sie du-
zym dorobkiem naukowym, takze w zakresie wyceny nieru-
chomoéci i funkcjonowania rynku nieruchomosci. Osoby kté-
rych wiedza w tym zakresie nie moze by¢ kwestionowana.
Chodzi o prof. Ewe Kucharska-Stasiak i prof. Mieczystawa
Prystupe. Znam oboje osobiscie, szczycilem sie zawsze ich
przyjaznig i jest mi niezmiernie trudno wypowiadaé sie
na temat tej dyskusji. Czytajac publiczne wypowiedzi dysku-
tantow, wracam tesknie myslami do czasow w ktorych wspol-
nie, takze z innymi ekspertami, tworzyliSmy podstawy praw-
ne, teoretyczne i praktyczne wycen nieruchomosci w catko-
witej zgodnosci pogladow. Do czaséw, w ktorych jako
Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomo§ciami
w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
nie mialem nigdy dylematu jakie rozwiazania przyja¢ w legi-
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slacji tworzonych dopiero przepisow prawnych, z uwagi na
zgodnie wypracowywanie stanowiska przez powolane do te-
go grono ekspertow.

Ale czasy sie zmieniajg. Z zaangazowania dyskusji wyni-
ka, niestety, wniosek, ze strony dyskusji do consensusu nie
dojda. Spor jest zazarty do tego stopnia, ze jedna ze stron za-
czela nawet wzmacnia¢ swoje argumenty zlo§liwo$ciami kie-
rowanymi pod adresem przeciwnika. Nie jest to chyba w wy-
stapieniach publicznych wskazane, gdyz na ogél przynosi
efekty odmienne od oczekiwanych. Prawdopodobnie sprawa
zakonczy sie tym, ze kazda ze stron pozostanie przy swoim
stanowisku, a brak sedziego, ktory miatby prawo do rozstrzy-
gniecia tej sprawy, bedzie sprzyjal takiemu rozwiazaniu.

W zaistnialej sytuacji dlugo zastanawialem sie czy zabraé
glos w tej sprawie.

Zabranie glosu oznacza konieczno$¢ opowiedzenia sie po
jednej ze stron. Czy jednak mam prawo milcze¢ w sytuacji, gdy
pani profesor w swoim artykule zamieszczonym w numerze 3
(67) Rzeczoznawcy Majatkowego wzywa ,Juminarzy zawodu”
do wypowiedzi? Czy mam prawo milcze¢, gdy caly ciagg zdarzen
ostatnich lat budzi we mnie obawy co do dalszego bezkolizyjne-
go funkcjonowania? Uznatem, ze sytuacja dojrzata do tego ze-
bym przedstawil publicznie swoje stanowisko i w tej sprawie.

Ono o niczym nie rozstrzygnie, ale moze trafi do przeko-
nania znaczacej czeSci osob ksztaltujacych poglady na temat
dalszego funkcjonowania zawodu ,rzeczoznawstwo majat-
kowe” oraz do przekonania oséb, ktore z racji funkeji pelnio-
nych w naczelnym organie administracji rzadowej wlaci-
wym w sprawach gospodarki nieruchomoéciami beda decy-
dowac o przyszlym ksztalcie tego zawodu

Dyskusja toczy sie na wyzynach rozwazan teore-
tyeznych, ale w wypowiedzi swojej ogranicze sie do
kwestii praktycznych, ktére uwazam za istotniejsze
w tej sprawie.

Istota sprawy sprowadza sie w zasadzie do tego, czy
wprowadzi¢ warto$¢ rynkowa dla optymalnego sposobu uzyt-
kowania nieruchomoéci jako jedyny rodzaj wartoSci rynko-
wej, ktorg mieliby prawo okre§lac¢ rzeczoznawcy majatkowi
(co lansuje prof. Ewa Kucharska-Stasiak), czy tez wprowa-
dzié tg warto§c jako jeden z kilku rodzajéw wartosci rynko-
wej (czego zwolennikiem jest prof. Mieczystaw Prystupa).

Odnoszac sie do tej sprawy chce wyraznie stwierdzic, ze
pomimo wewnetrznych rozterek, nie moge podzieli¢ pogla-
déw pani profesor. Trafia mi natomiast do przekonania sta-
nowisko, jakie w tej sprawie zajal Mieczystaw Prystupa, kto-
re w duzej mierze wynika z tego, ze pan profesor jest rowniez
praktykiem — czynnym zawodowo rzeczoznawca majatko-
wym, majacym na koncie kilka tysiecy wycen nieruchomosci.

Poglad méj na tg sprawe wynika z nastepujacych oko-
licznosci:

Jednym z argumentéw przemawiajacych rzekomo za ko-
niecznoscig wprowadzenia warto§ci rynkowej dla optymalne-
go sposobu uzytkowania nieruchomosci jako jedynego ro-
dzaju wartoéci rynkowej, sg zapisy w Europejskich Standar-

dach Wyceny firmowanych przez Europejska Grupe Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGoVA. Ze wzgledu na przynalez-
noé¢ Polski do Unii Europejskiej argumentu tego nie nalezy
lekcewazy¢. Z drugiej jednak strony trzeba mie¢ na uwadze,
ze TEGoVA nie jest zadnym organem Unii Europejskiej, a jej
zalecenia nie majg mocy dyrektyw wiazacych kraje czlon-
kowskie. Zalecenia te nie moga byé¢ zatem stawiane ponad
prawem obowigzujacym w poszczegdlnych krajach czlonkow-
skich Unii Europejskiej. Nie mogg tez obligowa¢ do zmiany
przepisoéw prawnych obowigzujacych w tych krajach.

Polska nie ma zatem obowigzku przyjmowania w/w roz-
wigzan poprzez zmiane obowigzujacych przepisoéw praw-
nych. Moglaby natomiast uczyni¢ to dobrowolnie, gdyby
przemawialy za tym wzgledy merytoryczne.

Analizujgc wzgledy merytoryczne nalezaloby odpowie-
dzie¢ na pytanie: jakich skutkéw mozna sie spodziewac po
wprowadzeniu takich rozwiazan?

Podejme probe odpowiedzi na to pytanie, chociaz zapew-
ne niepelna, gdyz trudno przewidzie¢ z gory wszystkie skut-
ki spowodowane w/w rozwigzaniami.

W moim przekonaniu skutki bylyby nastepujace:

1. konieczno$¢ dokonywania przy wycenach analizy mozli-
wosci takiego (optymalnego) sposobu uzytkowania nieru-
chomosci wycenianej w istniejacych uwarunkowaniach,
przy ktorym mozna by zadaé¢ na rynku maksymalnej ce-
ny za nieruchomos¢,

2. ,napompowanie” rynku watpliwymi wartoSciami nieru-
chomosci ze wzgledu na trudny (a czasem niemozliwy)
dostep do informacji umozliwiajacych trafng analize wy-
stepujacych uwarunkowan,

3. ksztaltowanie przez rzeczoznawcow majatkowych teore-
tycznego rynku nieruchomosci w miejsce rynku realnego
tworzonego przez podmioty dzialajace na tym rynku,

4. podwazenie (co wydaje sie mato realne) powszechnie ak-
ceptowanej przez podmioty dzialajace na rynku nieru-
chomosci zasady, ze ceny nieruchomosci (a wiec posred-
nio i ich wartos¢) ksztaltuje prawo podazy i popytu,

5. powszechny generalny wzrost wartoSci nieruchomogci (teo-
retyczny ale przyjmowany w dzialalnoéci organéw admini-
stracji publicznej, sadow, bankow i innych instytucji), co
moze spowodowac negatywne skutki dla budzetu panstwa,
budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, ryzyka kre-
dytowego i inne skutki (odszkodowania, rewindykacje),

6. brak wplywu na dochody panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego z tytulu obrotu mieniem panstwowym
i samorzadowym (powszechno$¢ przetargow eliminuje
bezposredni wplyw wartoSci nieruchomos$ci okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego na cene transakcyjna),

7. znaczne zwiekszenie pracochlonnoéci przy wykonywa-
niu operatéw szacunkowych, co niewatpliwie zwiekszy
koszty wycen,

8. wieksze mozliwoSci kwestionowania operatéw szacunko-
wych przez organy administracji publicznej, sady i zain-
teresowane podmioty,
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9. zwiekszenie odpowiedzialno$ci zawodowej, cywilnej i kar-
nej rzeczoznawcow majatkowych w przypadku nietrafnych
wycen, ktore ,,z natury rzeczy” bedg sie czesciej pojawialy.
Biorac te skutki pod uwage, trudno dopatrzy¢ sie uzasad-

nienia merytorycznego do wprowadzenia wartosci rynkowej

dla optymalnego uzytkowania nieruchomosci jako jedynej
warto§ci, ktéra moze zosta¢ uznana za warto$é rynkowa.
Nie oznacza to jednak, ze nie ma uzasadnienia meryto-
rycznego do wprowadzenia tej wartosci jako jednego z kilku
rodzajow wartosci rynkowej. Potrzeba okreslania takiej warto-

§ci moze wynikac z celu wyceny, zadan indywidualnego inwe-

stora czy tez z przepisow regulujacych funkcjonowanie dzie-

dzin dla ktorych dokonuje sie wycen nieruchomosci. I za ta-
kim rozwigzaniem z calym przekonaniem bym sie opowiadal.

Swoja wypowiedz chcialbym zakonczy¢ apelem skierowa-
nym do pani prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak i do pana prof.

Mieczystawa Prystupy.

\b\lll"

Droga Ewo i Drogi Mieczyslawie (z uwagi na dtugoletnia
zazylo§¢ pozwole sobie na uzycie tej formy bezposredniej) za-
niechajcie juz publicznej dyskusji na ten drazliwy temat, wycia-
gnijcie rece do zgody w imie dawnej przyjazni (moze obecnie
szorskiej), a jezeli nie mozna inaczej niech kazdy pozostanie
przy swoich pogladach. Rzecz jest uregulowana w obowiazuja-
cych przepisach prawnych, a sq naprawde wazniejsze sprawy
do zatatwienia dla §rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych.

Henryk Jedrzejewski, nazywany ,ojcem
zawodu” rzeczoznawstwa majgtkowego,
byty wieloletni dyrektor Departamentu Go-
spodarki Nieruchomoéciami w resorcie bu-
downictwa. Wspétautor ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Wyktadowca
akademicki.

PRAKTYKI ZAWODOWE DIA KANDYDATOW
NA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Beata Ziembicka

Sposob i warunki odbywania praktyki zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosci, okresla Rozporzgdze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189 z pozn. zm.).

Spetnienie wymagan prowadzqcych do uzyskania przez kandydata na rzeczoznawce majgtkowego, uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosciami, jest okreslone przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pozn. zm.).

Jak rozpoczgé praktyke?

Kandydat na rzeczoznawce majatkowego, po ukoncze-
niu kierunkowych studiéw magisterskich lub studiéw po-
dyplomowych z zakresu rynku nieruchomosci (program
studiow musi uwzglednia¢ minimalne wymogi programowe
okre§lone w przepisach prawa) - zglasza sie do organizato-
ra praktyki zawodowej z odpisem lub odpisami ukonczenia
powyzszych studiéw i ewentualnym zaswiadczeniem o spel-
nieniu minimum programowego. U tegoz organizatora,
sklada wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie
dziennika praktyk oraz o§wiadczenie dotyczace spelnienia
warunkow umozliwiajacych przystapienie do praktyki za-
wodowe]j w zakresie szacowania nieruchomos$ciami, zgodnie
z Art. 177 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami. Do

drukéw kandydat zalgcza potwierdzenie niedokonanego
przelewu na rachunek PFSRM - opiewajacego na kwote
100 zl. Powyzszy koszt obejmuje naktady finansowe
na druk oraz koszt prowadzenia rejestru wydanych dzien-
nikéw praktyki zawodowe;.

We wniosku o odbycie praktyk i wydanie dziennika prak-
tyki zawodowej, kandydat wskazuje prowadzacego praktyke
(niezbedne jest zalgczenie w formie pisemnej zgody prowa-
dzacego praktyke na przyjecie kandydata) lub zwraca sie
do organizatora o wyznaczenie prowadzacego (organizatorzy
prowadza liste prowadzacych praktyke zawodowag osob
uprawnionych i przedsiebiorcow).

Druki stosownych wnioskéw, kandydat wypelnia na miej-
scu w siedzibie organizatora lub dostepne sg one na stronie
www.pfva.com.pl - zakladka , Praktyki zawodowe”.
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Zdarza sie ze omytkowo, zamiast o§wiadczenia o spelnie-
niu wymogow (...) kandydaci wypelniajg druk o§wiadczenia
o niekaralnoéci, przeznaczony jedynie dla rzeczoznawcow
majatkowych. Sytuacja ta ma miejsce, gdy kandydat zglasza
sie do organizatora z uprzednio wypelnionymi wnioskami.

Wskazane jest zatem, aby przed zlozeniem dokumentéw,
kandydat zapoznat sie ze szczegbélami praktyki, ktére w for-
mie zalgcznika mozna odnalez¢ we wspomnianej powyzej za-
ktadce , Praktyki zawodowe” — na stronie www.pfva.com.pl.

Po odbiér dziennika, kandydat zglasza sie do siedziby or-
ganizatora praktyki. Organizator, wpisuje nadany numer
wydanego dziennika, oraz dane dotyczace prowadzacego
praktyke.

Nalezy przy tym pamietaé, ze dzien wydania dziennika-
nie jest dniem rozpoczecia praktyk zawodowych.

Za date rozpoczecia praktyki zawodowe]j uwaza sie dzien
zamieszczenia w dzienniku praktyk wpisu o rozpoczeciu
praktyk lub o wykonanej pierwszej czynnosci, ktory jest po-
twierdzony pieczecig i podpisem osoby uprawnionej - rzeczo-
znawcy majatkowego.

Praktyka zawodowa dla kandydatéw na rzeczoznawcow
nie moze trwac ktorej niz 12 miesiecy.

Osobom uprawnionym (rzeczoznawcom majatkowym)
zaleca sie spisywanie umow z kandydatami, ktérych zalacz-
nikiem bedzie harmonogram praktyki zawodowej. Harmono-
gram z podanym okresami wykonywanych czynnosci,
ulatwia wypracowanie przez kandydata odpowiedniej orga-
nizacji pracy zmierzajacej do zakonczenia praktyki w odpo-
wiednim terminie, co umozliwi osobie uprawnionej przyjecie
na praktyke nowego kandydata.

Nalezy przy tym zwraca¢ uwage na date sporzadzenia har-
monogramu praktyk zawodowych tak, aby nie byla ona dato-
wana na dzien zakonczenia praktyki zawodowej.

Prowadzacy praktyke, zapewnia kandydatowi mozliwo§c
wykonywania czynno$ci wchodzacych w zakres programu
praktyki, w tym zapoznanie sie ze sposobem korzystania
z rejestrow i ewidencji oraz uczestniczenie w ogledzinach
nieruchomodci.

Zwyczajowo, po zapoznaniu sie z rejestrami w obecnoSci
0soby uprawnionej - rzeczoznawcy majatkowego, kandydat
w toku sporzadzania projektéw operatow szacunkowych ko-
rzysta z nich samodzielnie. Jednak wigze sie to, z kazdorazo-
wym okazaniem imiennego zaSwiadczenia wystawionego
przez organizatora praktyk, potwierdzajacego odbywanie
przez kandydata praktyki zawodowej. Zaswiadczenie powyz-
sze, uprawnia kandydata m.in. do wgladu w akty notarialne
i w dane zawarte w katastrze. Moze sie jednak zdarzy¢, ze
mimo posiadania za$wiadczenia, konieczna bedzie obecno§é
w stosownym urzedzie opiekuna - rzeczoznawcy majatkowe-
go. Ponadto zdarza sie, ze zaswiadczenie o ktorym mowa jest
honorowane przez urzedy jedynie w biezacym roku, ktorego
dotyczy wglad w akta, rejestry, dokumenty.

W ramach praktyki zawodowej kandydat na rzeczoznaw-
ce majatkowego winien:

1) uczestniczy¢ w wykonywaniu czynnosci zwigzanych
z szacowaniem nieruchomosci okre§lonych w art. 174
ust. 3 (okreslanie wartosci nieruchomosci, a takze ma-
szyn i urzadzen trwale zawiagzanych z nieruchomoécia)
i czynnosci wymienionych w art. 174 ust. 3a ustawy
z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.);

2) samodzielnie sporzadzi¢ pietnaécie projektéw operatow
szacunkowych, w ktérych okresla warto$é nieruchomosci
przy zastosowaniu réznych podej$é, metod i technik wy-
ceny, po uprzednim dokonaniu ogledzin wycenianych nie-
ruchomosci;

3) zapoznac sie ze sposobem korzystania z rejestrow i ewiden-
¢ji prowadzonych przez sady, gminy i starostéw, a takze in-
nych dokumentéw znajdujacych sie w posiadaniu urzedow
iinstytucji, zawierajacych niezbedne dane wykorzystywane
przy szacowaniu nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 155
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog§ciami.

Limit kandydatow

Osoba uprawniong do prowadzenia praktyk moze by¢
rzeczoznawca majatkowy, wykonujacy dzialalnoéé zawodowsg
rzeczoznawstwa majatkowego nieprzerwanie przez co naj-
mniej 5 lat, jak rowniez organizacja zawodowa rzeczoznaw-
cow majatkowych - jednak czynno$ci w ramach praktyki
kandydat powinien wykonywac tylko pod kierunkiem osoby
uprawnione;.

Réwnoczeénie u osoby uprawnionej lub pod jej nadzorem,
praktyke zawodowa moze odbywac do pieciu kandydatéw.

Prowadzacym praktyke zawodowa nie moze by¢ osoba,
wchodzaca w sklad Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej —
podkomisji do spraw szacowania nieruchomosci.

Projekty operatéw szacunkowych

W ramach praktyki zawodowej, kandydat musi sporza-
dzi¢ pietnascie projektow operatow szacunkowych.

Kazdy projekt powinien by¢ zatwierdzony poprzez ztoze-
nie pieczeci z imiennym podpisem osoby uprawnionej (rze-
czoznawcy majatkowego).

W projektach operatow szacunkowych, kandydat samo-
dzielnie okre§la warto$é roznych nieruchomosci w tym:

1) nieruchomoéci lokalowej w podejéciu poréwnawczym,
metodg poréwnywania parami;

2) nieruchomoéci lokalowej w podejéciu poréwnawczym me-
todg korygowania ceny $redniej,

3) nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréwnawczym,
metodg poréwnywania parami,

4) nieruchomoéci zabudowanej, w podejciu poréwnaw-
czym, metodg korygowania ceny $redniej;

5) nieruchomoéci przynoszacej lub mogacej przynosié¢ do-
chéd, w podejéciu dochodowym przy zastosowaniu tech-
niki kapitalizacji prostej;
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6) nieruchomoéci przynoszacej lub mogacej przynosié¢ do-
chod, przy zastosowaniu techniki dyskontowania stru-
mieni dochodow;

7) dwoch réznych budynkow lub budowli, w podejsciu kosz-
towym, przy zastosowaniu dwéch réznych technik;

8) nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji oplaty z ty-
tulu uzytkowania wieczystego;

9) nieruchomosci gruntowej przeznaczonej na cele rolne;

10) nieruchomo$ci gruntowej przeznaczonej na cele lesne;

11) nieruchomos$ci w podej$ciu mieszanym, przy zastosowa-
niu metody kosztow likwidacji;

12) nieruchomos$ci w podej$ciu mieszanym, przy zastosowa-
niu metody pozostalo$ciowej;

13) nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia oplaty adia-
cenckiej;

14) ograniczonego prawa rzeczowego.

Kolejnoé¢ sporzadzania projektow jest okreSlona w har-
monogramie praktyki zawodowej. Nie musi ona odpowiada¢
kolejnosci okre§lonej w rozporzadzeniu.

Praktykant winien szczegblng uwage zwrocié¢ na zala-
czang w projektach dokumentacje fotograficzng. Zdarza sie
bowiem dos¢ czesto, ze wedlug zawartych informacji wizja
lokalna miala miejsce latem, natomiast na zalgczonych do
projektu fotografiach otoczenie wokol nieruchomosci pogra-
zone jest w glebokim §niegu.

Sposob prowadzenia dziennika praktyk

Praktyka zawodowa rozpoczyna sie z dniem pierwszego
wpisu w dzienniku praktyk. Wpis moze dotyczyé¢ spotkania
organizacyjnego osoby uprawnionej z kandydatem, podczas
ktérego oméwiony jest harmonogram praktyki zawodowej
stanowigcym zalgcznik do dziennika praktyk.

Przebieg praktyki musi byé udokumentowany w dzienni-
ku praktyk zgodnie z harmonogramem praktyki.

Kandydat samodzielnie dokonuje wpisow w dzienniku,
w sposob odzwierciedlajacy wykonywane czynnoSci wraz z okre-
sem ich wykonywania. Kazdy dokonany wpis potwierdza pro-
wadzacy praktyke poprzez zlozenie podpisu imiennego.

Dziennik praktyki zawodowej liczy 20 kolejno ponumerowa-
nych stron, z czego 15 stron przeznaczonych jest na opis czyn-
nosci wykonywanych w toku sporzadzania pietnastu projektow
operatow szacunkowych wraz z okresem ich wykonywania
i migjscem na zatwierdzenie wpiséw przez uprawnionego. Po-
szczegllna strona formatu A-4, przeznaczona jest na jeden pro-
jekt operatu, zatem jest dostatecznie duzo miejsca na wyczerpu-
jace i rzetelne wpisy. W opisie czynnoéci kandydat powinien wy-
kazacé sie nalezytq starannoécia, z uwagi na cel praktyk, ktorym
jest przygotowanie kandydatéw na rzeczoznawcow majatko-
wych do samodzielnego prowadzenia dziatalnosci zawodowe;.

Kolejne numery nadane projektom operatow szacunko-
wych powinny byé spéjne z numerami zamieszczonymi
w dzienniku praktyk. Kazdg strone dziennika przeznaczong
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na czynnosci kandydata, zaczyna sie od kolejnego numeru
i tematu projektu. Nastepnie wskazane jest opisanie celu wy-
ceny, podejscia i metody szacowania. Dalej zamieszcza spis
czynnoSci, na przyklad: ogledziny nieruchomosci, przeglad
i weryfikacja otrzymanych, sporzadzenie dokumentacji foto-
graficznej, badanie ksiegi wieczystej, badanie zapiséw miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, wglad
w wypis z ewidencji gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewiden-
cyjnej, badanie aktow notarialnych, analizowanie preferencji
nabywcow, ogledziny nieruchomoéci ze zgromadzonej bazy
danych, sporzadzenie projektu operatu, spotkanie z rzeczo-
znawcg celem skorygowania projektu, uwzglednienie popra-
wek i przekazanie projektu operatu szacunkowego do za-
twierdzenia uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu.

Wskazane jest zamieszczenie nazw urzedow, z ktorych
rejestrow korzystalo sie z toku czynnoSci.

Do kazdej z czynnoSci powinna by¢ przypisana data lub
okres wykonywania - w porzadku chronologicznym

Powyzsze czynnosci sg jedynie przykladowe, a ich tresc
kandydat musi ustali¢ i opisaé samodzielnie.

Zakonczenie praktyk zawodowych

Po zrealizowaniu programu praktyk zawartego w har-
monogramie, kandydat zamieszcza stosowny wpis w posia-
danym dzienniku praktyki zawodowej, a osoba uprawnio-
na potwierdza ten fakt imiennym podpisem. Zamieszczony
przez kandydata i zatwierdzony przez uprawnionego wpis
o zrealizowaniu programu praktyki, jest ostatnim wpisem
w dzienniku praktyki zawodowej. Za date zakoficzenia
praktyk uwaza sie dzien zrealizowania harmonogramu
praktyki. Kolejnym krokiem kandydata jest zgloszenie sie
wraz z cala dokumentacja tj. dziennikiem praktyk (takze
harmonogramem praktyki stanowigcym zalacznik do
dziennika) i projektami operatow szacunkowych do organi-
zatora praktyk, ktory po ich zweryfikowaniu potwierdza
na ostatniej stronie zrealizowanie praktyk, poprzez zloze-
nie podpisu i stosownych pieczeci.

W toku dalszych czynnoéci zmierzajacych do uzyskania
uprawnien zawodowych kandydat na rzeczoznawce majat-
kowego samodzielnie wypelnia druki dokumentow do poste-
powania kwalifikacyjnego i wysyla je wraz z dowodem wptla-
ty i wymaganymi dokumentami do Ministerstwa Infra-
struktury — Departamentu Rynku Nieruchomos$ci przy ul.
Wspdlnej w Warszawie.

Beata Ziembicka jest rzeczoznawcq
majgtkowym (uprawnienia zawodowe
nr 4901), petnomocnikiem ds. praktyk za-
wodowych ZSRM w Szczecinie.
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JAK DAWNIEJ WYCENIANG
NIERUCHOMOSCI W WARSZAWIE

Monika Nowakowska

Wydaje sie, ze tak niedawno pisalam z okazji X-lecia War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych:
»Zawod rzeczoznawcy majgtkowego jest postrzegany, rowniez
przez nas, jako zawdd ,mtody”, posiadajqcy dobrg przysztosé,
ale nie mozna zapominad, ze jest to ,zawdd z przeszloscig”.
Historia naszego zawodu w Polsce posiada znacznie diuzszg
- gdyz siegajqcq XIX wieku — tradycje”.

A dzi§ juz Stowarzyszenie obchodzi 18 urodziny! Moz-
naby powiedzieé, ze jest pelnoletnie, ze zawdd sie wykrysta-
lizowal, ze coraz mniej mamy watpliwoSci jak nalezy wyce-
niaé. Ale refleksje nasuwajg sie podobne. W najstarszej lite-
raturze polskiej opisywane sg transakcje majatkiem
nieruchomym. Niestety, niewiele wiemy o tym, kto i jak
okreslal warto$¢ nieruchomosci.

Badajac w ostatnim dwudziestoleciu zmiany cen nieru-
chomosci w Warszawie, analizuje takze sposoby szacowania
oraz wplyw pracy rzeczoznawcéw majatkowych na warszaw-
ski rynek nieruchomosci od czasu kiedy powstaly obecne,
formalne ramy zawodu w Polsce.

Wspélnie z nieodzalowang Grazyng Kurpieska oraz Kry-
styna Czarnecka, w czasie prac zwigzanych z opracowaniem
,Raportu Strat Warszawy w latach 1939-1945 r.”, poszuki-
waly$my informacji w jaki sposéb szacowano nieruchomosci
przed 1939 r. Kopie fragmentu ciekawej przedwojennej wyce-
ny zamiescilam w jednym z numeréw , Rzeczoznawcy Majat-
kowego”. W tym opracowaniu zawarto oszacowanie nieru-
chomosci potozonej przy Nowym Swiecie rog Al. Jerozolim-
skich, uzywajac obecnego nazewnictwa, w podej$ciu
porownawczym, dochodowym i kosztowym.

Warszawskie, przedwojenne metody wyceny byly podobne
do opublikowanych przez Bogdana Laszczke w podreczniku
,ozacowanie nieruchomosci w zakresie architektury i budow-
nictwa ladowego wraz z szacowaniem ogrodéow przydomo-
wych”— Krakéw 1944 r. (reprint Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych).

A jak wyceniano w Warszawie jeszcze dawniej? W tym
krotkim artykule chee wréci¢ na chwile do dalszej przeszto-
§ci, 1 na podstawie tylko kilku publikacji przeanalizowac spo-
soby szacowania nieruchomosci w drugiej potowie XIX w.
i w pierwszych latach XX w.

Materiaty archiwalne wskazuja, ze tak jak obecnie, jednym
z najwazniejszych celow wyceny bylo kredytowanie nierucho-
moéci. CzynnoSci z zakresu wyceny nieruchomosci wykonywa-
ne byly przez specjalistow réznych dziedzin, w szczegdlnoSci
inzynierow budownictwa, miernictwa oraz architektow i ban-

kowcow. I byly wykonywane profesjonalnie, zgodnie z uznany-
mi zasadami szacunku, taryfami, sposobami pomiaru.
Ciekawostki dotyczace szacowania nieruchomos$ci w dawnej
Warszawie ograniczylam do informacji dotyczacych okreslania
wartosci w opracowaniach (zachowana pisownia oryginalna):

1. ,,Taryffa Domow Miasta Warszawy i Pragi z pla-
nem ogolnym i 128 szczegolowych planikow ulic i do-
méw” ulozona przez inzeniera Miasta Warszawy H. Swiat-
kowskiego. Naktadem i drukiem J. Glucksberga - Ksiegarza
Szkdt Publicznych w Krdélestwie Polskim. Warszawa 1852 .

»Ze wzgledu na rozlegtosc i podzial, Warszawa obejmuje
przestrzeni 3.696 morgéw i 284 pretéw, podzielona jest
na Cyrkutéw 12, powierzchnia ulic zajmuje 517.681 sgzni.
Ulic brukowanych jest 141, niebrukowanych 79. Doméw
w miescie skarbowych murowanych 63, drewnianych 6. Pry-

- ; s

= s o AN
Bt £ e ot ool e Al Laeed A
cA i z
S P A s o
7/ T e Frs

TARYFFA DOMOW
MIASTA WARSZAWY 1 PRAGE
7% PLANEM 0GOLNYM
i 128 Szezegolowych Planikow
ULI¢ 1 DOMOW,

prac PNZEMIERA MIASTA WARSZSWE

H.; ﬂ“'leyl‘li[)“'SliLEF ).

WARSZAWAL

NAKEADEM I DRUKIEM J. GLOCESBFRGA,
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watnych murowanych 1,883, drewnianych 1,165. W ogéle po-
ssesyj objetych numerami w miescie 3,140. Za rogatkami Po-
wqzkowskiemi, Zgbkowskiemi i na Pradze 506”. (...)

Nigdy Warszawa nie byla tak ludng i okazalg, nigdy handel
w tak kwitngcym nie byt stanie. Zdaje sie jakoby miasto nasze
diugo od ogdlnego stanu pierwszego rzedu miasta europejskie-
go odsuniete, dopiero rownac sie stara. A powierzchownosc jego,
Juz w przyzwoitym stanie, przemyst ta dusza naszego stulecia,
w charakterze swej epoki tutaj sie rozwija. Wiele fabryk w War-
szawie produkuje najwytworniejsze rekodzielnicze wyroby, kidre
z zagranicznemi wspotubiegac sie poczely. Olbrzymi ku temu po-
ped nadat zaiste Bank Polski, w r. 1828 zalozony i na wszystkie
galezie przemystu krajowego, rownie jak i na miasto nasze
wplywajgey. Bankowi to Polskiemu winna Warszawa, iz lubo
w punkcie srodkowym Europy polozona, wszelako w swiecie
handlowym, za jego posrednictwem, wartos¢ swq uzyskata i ob-
szerny widnokrqg przysztosci sobie otworzyla. (...)

Dla dobra Warszawy wykonaé dozwolity uregulowane podat-
ki, zrownane optaty miejskie i ulepszone pobory, dochody miasta
znacznie podniosty. Nieposlednie zastugi, w tym wzgledzie, przy-
pisuje sie Warszawskiemu Towarzystwu Kredytowemu. (...)

Warszawskie towarzystwo kredytowe miejskie, zalozonem
zostato przez wlascicieli nieruchomosci, hipotekq miejskq obje-
tych, celem udzielania pozyczek w listach zastawnych, na ubez-
pieczeniu na tychze nieruchomosciach. (...) Towarzystwo udzie-
la pozyczki tylko za ubezpieczeniem na budynkach murowa-
nych, placach, ogrodach i sadach. Zabudowania pod
bezpieczenstwo poddawane, winny byc¢ ubezpieczone od ognia,
odpowiednio do przepisow w Krélestwie obowigzujacych. Po-
zyczka zabezpieczong by winna hypotecznie na catej nierucho-
mosci, uregulowanej w ksiedze wieczystej, w pierwszem miejscu
dziatu IV wykazu hipotecznego, i przed wpisami zamieszczony-
mi w dziale III tegoz wykazu. Nalezgce do nieruchomosci
pod bezpieczeristwo podanej, place, ogrody i sady, jak réwniez
budynki drewniane, chociaz dochod z nich nie jest branym
za zasade przy oznaczaniu wysokosci udzielanej pozyczki, nie
zostajg wylgcezone z pod naleznego Towarzystwu bezpieczen-
stwa, na catym majgtku nieruchomym, zapisanym w tej samej
ksiedze hipotecznej. Za zasade do ustalania wysokosci pozyczki,
stuzy oszacowanie nieruchomosci pod bezpieczenstwo poddanej.
Najwyzsza 1losc pozyczki dochodzié moze do summy otrzymanej
z pomnozenia przez pie¢ dochodu brutto, w zadnym jednak ra-
zie nie moze przewyzszac summy, na jakq budynki poddawane
sg pod bezpieczenstwo, ubezpieczone sg od ognia. Jezeliby sie
okazalo, ze oplaty czasowe, lub wieczyste, zapisane w dzia-
le III wykazu hipotecznego, mogq mieé wplyw na zmniejszenie
bezpieczenstwa, w takim razie skapitalizowana na stope 5%
wartos¢ wszystkich optat, potraconq bedzie z ogdlnej summy,
pozyczki udzielic sie majgcej. Oznaczona stopa procentowa mo-
ze by¢ zmieniona stosownie do okolicznosci”.

2. ,, Ustawa Warszawskiego Towarzystwa Kredytowe-
g0 Miejskiego” wydane w St. Petersburgu d. 31 grudnia
1869 r. w Drukarni Gazety Polskiej, N 619 (,,z adnotacjg
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na oryginale wlasng Jego CESARSKIEJ M 0SCI rekq

napisane ,,Tak ma byc”).

»Wiasciciel nieruchomosci wystepuje do Towarzystwa
z podaniem o udzielenie mu pozyczki i jednoczesnie obowig-
zany jest przedstawic nastepujgce dokumenta:
® wypis z wykazu hipotecznego,
® plan miejscowosci, z oznaczeniem istniejgcych na niej za-

budowart,
® wykaz pobieranych dochoddow z nieruchomosci,
® zaswiadczenie magistratu m. Warszawy co do ilosci opta-

canych z nieruchomosci podatkow skarbowych i miejskich,
® Swiadectwo instytucyi assekuracyjnej, na jakg summe budow-

le pod bezpieczenstwo poddawane, sg ubezpieczone od ognia,
® poswiadczona kopja wykazu oszacowania nieruchomosci.

Ustawa ta zawiera zapis, ze ,,przy dopelnieniu oszacowa-
nia nieruchomosci bierze sie pod uwage tak materyalng ich
wartosé, jak i dochod roczny z tychze nieruchomosci”.

Przy licytacji ,,dozwolenem jest postgpic za sprzedawang
nieruchomosé, szacunek wyzszy przynajmniej o 1/4 czesé
od postepionego w licytacji”

Rozdziat ustawy dotyczqey ,Szacowania nieruchomosci”
wskazuje, ze ,,przez oszacowanie winna by¢ wykazywang, o ile
mozna najdoktadniej, stata wartosé nieruchomosci. W tym
celu wyznacza sie za kazdym razem oddzielna do dopetnienia
oszacowania kommissya, ztozona z dwdch cztonkow Towa-
rzystwa i budowniczego. Przy dopelnieniu oszacowania nie-
ruchomosci bierze sie pod uwage tak materyalng ich wartosc,
Jak i dochod roczny z tychze nieruchomosci.

Materyalna wartos¢ nieruchomosci dochodzi sie przez
sprawdzenie na miejscu planu zabudowarn i sporzqdzenie opi-
su, oraz przekonanie sie o stopniu trwatosci i stanie budowli.

Za zasade przy oznaczaniu dochodu rocznego z budowli
przyjmugje sie najnizszy dochdd z ostatniego trzechlecia”.

3. ,Taksa placow w miescie Warszawie i przedmie-
sciu Pradze stosowana przez Towarzystwo Kredy-
towe Miasta Warszawy przy udzielaniu pozyczek”
Warszawa 1911 r., drukarnia Noskowskiego.

Praca zawiera szczegotowe ,,Zasady ogblne” szacowania:

§1. ,,Cena placéw, podana w niniejszej taksie, ustanowio-
ng zostala wylgcznie dla celow Towarzystwa Kredytowego
m.st. Warszawy, a mianowicie dla ustalenia zasad przy okre-
slaniu wartosci gruntu, stanowigcego czesé sktadowq ogolne-
go szacunku nieruchomosci.

§2. ,,Szacowanie placow uskutecznia sie podtug cen usta-
nowionych dla tej ulicy, przy ktdrej nieruchomosc jest potozo-
nq, jednakze tylko na przestrzeni pierwszych 50 metrow od li-
nit frontu wglgb, bez wzgledu na to, czy grunt jest w catosci
lub tylko w czesci zabudowany, lub zupetnie pusty.

§3. Dalsze czesci placu, w miare rozleglosci, szacujq sie
nizej za kazde 50 metrow biezgcych, az do 200 metrow, a mia-
nowicie drugie 50 metrow biezgcych wglgb bedg liczone
po 70% ceny frontowej, trzecie 50 metrow po 50%, czwarte
po 30% tejze ceny. Przestrzen wieksza nad 200 metrow biezg-
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cych w glgb przyjeta zostanie w szacunku 20% tej ceny, jakqg
oznaczong jest dla placu frontowego. Ta ostatnia norma sta-
sowana by¢ winna rowniez do takiej czesci gruntu, ktora od-
dziela sie od foremnej figury placu i stanowi osobny zaulek,
potozony w koricu lub z boku posesji.

§4. Nieruchomosci o matej powierzchni, niedochodzqcej
do 300 metrow kwadratowych i w catosci zabudowane, mogg
mieé, przy korzystnem zuzytkowaniu placu, z uwzglednieniem
wszelkich warunkow higieny, swiatta i powietrza, na wniosek
komisyi szczegétowej, podtug uznania Dyrekeyi, — podniesio-
nq cene gruntu oznaczonej dla danej ulicy do 20%.

§5. W nieruchomosciach potozonych przy dwich réwnole-
glych ulicach, wartosé placu, o ile glebokosc ich nie przenosi 50
metrow biezqcych, szacowang bedzie podiug cen wyzszych usta-
nowionych dla jednej z tych ulic, dalsza zas powierzchnia po-
dtug cen ustanowionych dla drugiej rownoleglej ulicy, przy za-
chowaniu, w razie znacznej rozlegtosci, normy przyjetej w §3.

§6. Place potozone przy zbiegu dwdch lub wiecej ulic, sza-
cujq sie podtug norm tej ulicy, dla ktorej ustanowiona jest ce-
na wyzsza, przyczem do wartosci placu naroznego, za po-
wierzchnie nie wiekszq jak 50 metrow biezqcych wzdtuz kaz-
dej ulicy, poczynajgc od rogu dodaje sie 20%.

§7. Dyrekcya w wyjgtkowych okolicznosciach, zaleznie
od rodzaju, potozenia i figury placu, wladng jest podtug swe-
go uznania podwyzszy¢ lub obnizy¢ wartosé¢ placu do 20%
od cen normalnych.

$8. Rewizya niniejszej taksy winna nastqpic jednoczesnie
z nowgq instrukeyq dla komisy sprawdzajgcych wartosé nieru-
chomosci”.

Dla ciekawosci podam przyktadowo, ze wg Taksy z 1911 r.
warto§¢ gruntéw okre§lano dla:
@ ul. Krakowskie Przedmie$cie 120 rubli/m?,
@ ul. Nowogrodzkiej (w rejonie dzisiejszej siedziby Federa-

¢ji) 36 rubli/m?,
o ul. Wolominskiej (na Pradze) 6 rubli/m?.

Tak wiec nikogo nie powinny dziwi¢ dzisiejsze duze roz-
nice cen w roznych rejonach miasta.

4. ,Ustawa Towarzystwa Kredytowego Miasta War-
szawy” z 1914 r. Wydawnictwo Drukarni Noskowskiego

(z adnotacjg ,,Na oryginale wlasng Jego Cesarskiej Moéci

rekg napisano ,, Tak ma by¢”), dwujezyczna - w jezyku ro-

syjskim i w jezyku polskim.

Ustawa powiela zapisy tekstu z 1912 r. dodajac przepisy
dodatkowe dotyczace budowli drewnianych oraz nierucho-
moSci polozonych w miejscowosciach podmiejskich w rejonie
Warszawy (guberni warszawskiej), a takze zasad wyceny
przy udzielaniu pozyczek na place niezabudowane, ogrody
i sady w m. Warszawie:

»Pozyczki udzielane bedg jedynie na takie place niezabu-
dowane, ktorych przestrzen wynosi najmniej tysigc metrow
kwadratowych. Najwyzsza wysokosé pozyczki nie moze prze-
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Na orydinale wlasna Jedo Cesarskiej
Mosci reka napisano:
o «Tak ma byé”,
W St. Petersburgu,
d. 31 Grudnia 1869 r.

USTAWA
TOWARZYSTWA KREDYTOWEGO

MIASTA WARSZAWY *)

NAJWYZEJ zatwierdzona 81 Grudnia 1869 r. (12 Stycznia 1870 r.),
ze zmianami i dopefnieniami, zatwierdzonemi w drodze prawo-
dawczaj.

ROZDZIAL 1.

ZESEDY 0GOLNE.

1.

e

Towarzystwo lkredytowe m. Warszawy za-
lozone zostaje przez wlascicieli nieruchomosei,
hypoteky miejska warszawska objetych, celem

*) Dziennik Praw, T. 70, str. 5, i Zbior Post, i Rozp. Rzad.
z r. 1870, Ne G, poz. 58,
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nosic piecioletniego dochodu otrzymywanego z placu, ani tez
czwartej czesci wartosci szacunkowej. Pozyczki na place nie-
zabudowane udziela sie na lat 18”.
Co ciekawe juz wowczas metodologia wyceny byla bardzo
zblizona do stosowanej przez nas, znane juz bylo zaréwno:
® podejscie por6wnawcze zwane wowczas ,metodq cen”
lub ,,metodq wg kontraktow kupna-sprzedazy”,
® podejscie dochodowe zwane ,,metodq osigganych ko-
rzysci” lub ,,metodq wg dochodowosci”, przy czym
rozrézniano metode ,renty wieczystej” (,renty grunto-
wej”) 1 ,,metode renty czasowej” — czyli w przyblizeniu na-
szg ,technike kapitalizacji prostej” i ,,technike dyskonto-
wania strumieni dochodow”

® oraz podejscie kosztowe zwane owczesnie ,,metodq na-
ktadowq” lub ,,metoda kosztow wlozonych”.

Rozrézniano pojecia wartoSci technicznej, wartosci docho-
dowej i podkreslano, ze ,,forma zewnetrzna operatu szacunko-
wego zalezy od rodzaju nieruchomosci i celu oszacowania”.

Publikacje wskazujg na przepisy prawne dotyczace bie-
glych oraz normy wynagrodzenia, honorarium okreglano:

o ,wedlug wartosci szacowanego obiektu”
® ,podlug zuzytego czasu”.

Mozna przypuszczaé, ze nasza praktyka wyceny nie byla
gorsza od angielskiej (opierajacej sie przede wszystkim na
mozliwych do uzyskania dochodach z nieruchomosci), nie-
mieckiej (bazujacej przede wszystkim na podejsciu koszto-
wym) czy francuskiej. Niestety na wiele lat zapomnieliémy
o naszych korzeniach.

W ciagu ostatnich osiemnastu lat, pod egida Federacji,
szukaliémy wzoréw metod wyceny szczegblnie w krajach za-
chodniej Europy i w Stanach Zjednoczonych. Nawigzywali-

\b\lll"

$my kontakty, ttumaczyliSmy podreczniki wyceny, standar-
dy zawodowe. Obecne, polskie zasady wyceny oparte sg
w duzej mierze na wzorach zachodnich. Sposoby wyceny do-
pasowywaliémy do polskich uwarunkowan prawnych. Dla
realizacji potrzeb gospodarki rynkowej przyjmowalisémy tez
sprawdzone w krajach zachodnich, rozwigzania dotyczace
metodologii wycen.

Dzi$§ po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, pomimo
wielu probleméw zawodu, mozna potwierdzi¢, ze polski rze-
czoznawca majatkowy posiada dobre przygotowanie do wy-
konywania zawodu, a wielu z nas uzyskalo tytut Recognised
European Valuer nadany przez europejska organizacje rze-
czoznawcow TEGOVA.

Z dumg podobng do dumy ,inzeniera miasta Warszawy”
H. Swiatkowskiego z roku 1852 uwazamy, ze wyceny rze-
czoznawcOw w naszym miescie ,,lubo w punkcie srodkowym
Europy potozonym” ,,wspétubiegac sie mogq” z szacunkami
europejskimi. A naszym dgzeniem jest, aby zawdd nasz
»wartos$¢ swq uzyskal i obszerny widnokragg przysztosci so-
bie otworzyt”...

Monika Nowakowska rzeczoznawca
majgtkowy nr 126, cztonek Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Maijqt-
kowych, Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw Wyceny Nieruchomosci, cztonek
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, wice-
przewodniczgca Komisji Rewizyjnej Polskie|
Federacji Stowarzyszed Rzeczoznawcédw
Majagtkowych, wspétautorka opracowan dotyczgcych wyceny
ograniczonych praw rzeczowych.

WALNE ZGROMADZENIE TEGoVA W BARCELONIE

Krzysztof Grzesik, Jerzy Adamiczka

W dniach 26-27 listopada 2010 r. w Barcelonie odbyto sie Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGoVA). Na dwudniowe wydarzenie ztozyly sie m.in. spotkania dotyczgce
REV-a, standardow europejskich EVS. W samym tylko zgromadzeniu udziat wzieto 58 delegatow z 30 stowarzyszen

rzeczoznawcow majqtkowych z catej Europy.

Barcelona przywitala uczestnikow piekng pogoda, choé ni-
ska temperatura, a wokot unosit sie wszedzie duch jednego
z najwiekszych architektéw wszechczaséw — Antonio Gaudiego.
Obiekty, ktore zaprojektowal i wybudowat to dzisiaj jedna z naj-
wiekszych atrakcji Barcelony. Dzisiaj Barcelona to czyste, za-
dbane miasto potrafigce wyeksponowaé to, co moze przyciagnac
turystow i inwestoréw. Jedng z kamienic Gaudiego — Casa Batllo

mozna wynajaé na imprezy okolicznoSciowe za kilkanascie ty-
siecy Euro, co moze stanowi¢ ciekawostke dla rzeczoznawcow.
Delegaci dyskutowali o licznych istotnych kwestiach zwia-
zanych z wycena, wynikajacych z aktualnych oraz propono-
wanych zmian w prawodawstwie unijnym, w tym o transgra-
nicznej wycenie majatku w Swietle dyrektywy w sprawie
§wiadczenia ustug, o wycenie wykonywanej na rzecz mene-
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dzerow funduszy inwestycyjnych, a takze o aspektach wyce-
ny zwiazanych z efektywnoscig energetyczng budynkéw. Od-
notowano takze napawajacy optymizmem postep w rozwoju
systemu Uznania Zawodowego Rzeczoznawcéw Majatkowych
(Recognised European Valuer —- REV) w Hiszpanii i na Litwie.
Na trzy najblizsze lata wybrano oémioosobowy Komitet REV,
w ktorego sktad wszed! takze przedstawiciel Federacji.

Prezes TEGoVA Roger Messenger przewodniczy! wreczaniu
certyfikatow REV 62 nowym czlonkom z Austrii, Francji, Gre-
¢ji, Niemiec, Rumunii, Rosji i Wielkiej Brytanii, powiekszajac
tym samym obecng liczbe czlonkéw REV do niemal 600. Nowa
marka — REV staje sie w Europie coraz bardziej popularna i po-
zadana nie tylko przez rzeczoznawcow, ale takze przez klientow.

Niezwykle istotne bylo udzielone przez Zgromadzenie po-
parcie dla zmienionego rozdzialu EVA 4 Europejskich Stan-
dardow Wyceny (European Valuation Standards — EVS), do-
tyczacego szacowania wartoSci do ubezpieczenia (Asses-
sment of InsurableValue). Przedstawiono takze i przyjeto
zmiany w opracowanych przez TEGoVA wymogach dotycza-
cych minimum edukacyjnego.

Komisji Europejskich Standardéw Wyceny (European Va-
luation Standards Board) powierzono takze zadanie podjecia
prac majacych na celu publikacje Europejskich Standardow
Wyceny EVS 2012, wraz z uaktualnionym Kodeksem Prakty-
ki Pomiarowe]j (Code of Measuring Practice), publikowanym
ostatnio jako czes¢ EVS 2003. Przedstawiciele poszczegol-
nych krajéw podkreslali, ze przed przystapieniem do tworze-
nia Kodeksu Praktyki Pomiarowej konieczna jest szczegélo-

wa inwentaryzacja sposobéw pomiaru stosowanych w po-
szczegblnych krajach czlonkowskich. Dopiero po doglebnej
analizie mozliwe bedzie zaproponowanie takiego rozwigza-
nia, ktére uwzgledni wymogi wszystkich czlonkow TEGoVA.
W przeciwnym razie praca moze pdj§¢ na marne i kodeks mo-
ze nie zosta¢ wdrozony w niektérych krajach. Element po-
miaru jest szalenie istotny wlaénie w kontekécie trans gra-
nicznej wyceny majatku i jednolitego rozumienia podstawo-
wych definicji przez wszystkich europejskich rzeczoznawcow.
Tylko takie podejscie do wszystkich elementéw zwigzanych
z definicjami i elementami majacymi wplyw na liczbe wyraza-
jaca wartos§¢ konkretnej nieruchomosci w konkretnym kraju
pozwala na traktowanie poszczegdlnych krajowych rynkéw
nieruchomosci i dziatajacych na nich rzeczoznawcéow, jako
jednego spdjnego europejskiego organizmu regulowanego
przez dyrektywy unijne i prawa rzadzace rynkiem.

Na koniec delegaci z radoécig powitali Krélewska Federa-
cje Notariuszy Belgijskich (The Royal Federation of Belgian
Notaries) w roli czlonka-obserwatora a takze zauwazyli, ze
aktualnie rozpatrywana jest aplikacja portugalskiego stowa-
rzyszenia. TEGoVA liczy obecnie 41 stowarzyszen czlonkow-
skich, reprezentujacych ponad 100 tysiecy rzeczoznawcow
majatkowych z Europy, siegajac az po Bliski Wschod (Dubai).

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych od 1994 roku aktywnie uczestniczy w TEGoVA, a w ma-
ju 2012 roku przewodniczac Walnemu Zgromadzeniu TEGo-
VA w Krakowie bedzie $wietowaé dwudziestolecie istnienia
w nowoczesne] Polsce zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2010 r. w sprawie wskaz-
nika cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2010 r.
(M. P. Nr 64, poz. 828).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 sierp-
nia 2010 r. w sprawie szczegolowego wykazu danych
przewidzianych do aktualizacji i uzupelnienia przez
urzedy gmin w zestawieniu budynkow, mieszkan
i 0s6b (Dz. U. Nr 169, poz. 1138).

Weszto w zycie z dniem 29 wrzesnia 2010 r.

3. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 3
wrzesnia 2010 r. w sprawie ogloszenia obowigzujace-
go od dnia 1 stycznia 2011 r. wykazu materialow bu-

dowlanych, ktore do dnia 30 kwietnia 2004 r. byly
opodatkowane stawka podatku od towarow i ustug
w wysokosci 7%, a od dnia 1 maja 2004 r. sa opodatko-
wane podatkiem VAT (Dziennik Urzedowy Ministra
Infrastruktury Nr 11, poz. 35).

4. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2010 r. o ochronie infor-
macji niejawnych (Dz. U. Nr 182, poz. 1228).

Wejdzie w zycie z dniem 2 stycznia 2011 r.,

z wyjgtkiem art. 131,

ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

5. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Norma-
lizacyjnego z dnia 10 wrzes$nia 2010 r. w sprawie wy-
kazu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 67, poz. 852).
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6. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 13 wrzeénia 2010 r. w sprawie
Rady Infrastruktury Informacji Przestrzennej (Dz. U.
Nr 183, poz. 1233).

Weszto w zycie z dniem 16 paZdziernika 2010 r.

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 wrzesnia 2010 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o odpadach (Dz. U.
Nr 185, poz. 1243).

8. Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 17
wrzesnia 2010 r. w sprawie okres$lenia sposobu i trybu
organizowania i przeprowadzania przetargu na
sprzedaz energii elektrycznej oraz sposobu i trybu
sprzedazy energii elektrycznej na internetowej plat-
formie handlowej (Dz. U. Nr 186, poz. 1246).

Weszto w zycie z dniem 6 paZdziernika 2010 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 wrze-
$nia 2010 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu
z dzialéw specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 188,
poz. 1264).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

10. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 pazdziernika 2010 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. Nr 193, poz. 1287).

11. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 17
wrzesnia 2010 r. w sprawie szczegolowych zasad
ksztaltowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytu-
lu zaopatrzenia w cieplo (Dz. U. Nr 194, poz. 1291).
Weszto w zycie z dniem 3 listopada 2010 r.

12. Ustawa z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o zmianie usta-
wy o cenach oraz ustawy o kontroli skarbowej (Dz. U.
Nr 197, poz. 1309).

Wejdzie w zycie z dniem 26 stycznia 2011 .

13. Ustawa z dnia 24 wrze$nia 2010 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 200,
poz. 1323).

Weszta w zycie z dniem 27 listopada 2010 .

14. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 20 pazdziernika 2010 r. w spra-
wie ewidencji zbioréw i uslug danych przestrzennych
objetych infrastruktura informacji przestrzennej
(Dz. U. Nr 201, poz. 1333).

Weszto w zycie z dniem 13 listopada 2010 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie obowiazkowego ubezpie-
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czenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy ma-
jatkowego (Dz. U. Nr 205, poz. 1357).
Weszto w zycie z dniem 3 listopada 2010 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie obowigzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w ob-
rocie nieruchomosciami (Dz. U. Nr 205, poz. 1358).
Weszto w zycie z dniem 3 listopada 2010 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie obowigzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieru-
chomosci (Dz. U. Nr 205, poz. 1359).

Weszto w zycie z dniem 3 listopada 2010 r.

18. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 4 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie wysokoSci stawek oplat
za korzystanie ze Srodowiska na rok 2011 (M. P. Nr 74
poz. 945).

19. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 pazdziernika 2010 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.
Nr 206, poz. 1367).

20. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 15 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2011 (M. P. Nr 76 poz. 954).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2010 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow niezywnosciowych trwalego uzyt-
ku w III kwartale 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 956).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2010 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartalow 2010 r. (M. P Nr 76
poz. 957).

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2010 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogotem
w III kwartale 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 959).

24, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2010 r. w sprawie $red-
niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech
kwartalow 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 960).

25. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 21 paz-
dziernika 2010 r. w sprawie wysokoSci stawek kar
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za przekroczenie warunkow wprowadzania Sciekow
do wod lub do ziemi oraz za przekroczenie dopuszczal-
nego poziomu halasu, na rok 2011 (M. P. Nr 78 poz. 965).

26. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2010 r. w sprawie $redniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug Sredniej
ceny drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za pierw-
sze trzy kwartaly 2010 r. (M. P. Nr 78 poz. 970).

27. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 29 paz-
dziernika 2010 r., sygn. akt P 34/08, orzekajacy o nie-
zgodnosci art. 35 ust. 41 ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, pézn. zm.) z Konstytucja
RP (Dz. U. Nr 207, poz. 1373).

Przepis utracit moc prawng z dniem 4 listopada 2010 r.

28. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 4
listopada 2010 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie gmin i miejscowosci, w ktorych stosuje sie szcze-
golne zasady odbudowy, remontéw i rozbiorek obiek-
tow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych
w wyniku dzialania zywiolu (Dz. U. Nr 212, poz. 1389).

Weszto w zycie z dniem 9 listopada 2010 r.

29. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopa-

da 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco

oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).
Weszto w zycie z dniem 15 listopada 2010 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 li-

stopada 2010 r. w sprawie oplat za udostepnianie in-

formacji o srodowisku (Dz. U. Nr 215, poz. 1415).
Weszlo w zycie z dniem 16 listopada 2010 r.

31. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
listopada 2010 r. w sprawie wysoko$ci normatywu
miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu (M. P. Nr 89 poz. 1035).

32. Ustawa z dnia 24 wrzeénia 2010 r. o ewidencji lud-
nosci (Dz. U. Nr 217, poz. 1427).
Wejdzie w zycie z dniem 1 sierpnia 2011 .

33. Ustawa z dnia 24 wrzeénia 2010 r. o zmianie usta-
wy o podatku dochodowym od o0sé6b fizycznych, usta-
wy o podatku dochodowym od os6b prawnych oraz
ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fi-
zyczne (Dz. U. Nr 219, poz. 1442).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

34. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 pazdziernika 2010 r. w sprawie

ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o swobodzie
dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 220, poz. 1447).

35. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
26 pazdziernika 2010 r. w sprawie protokolu postepo-
wania o udzielenie zamoéwienia publicznego (Dz. U.
Nr 223, poz. 1458).

Weszto w zycie z dniem 11 grudnia 2010 r.

36. Ustawa z dnia 24 wrzes$nia 2010 r. o zmianie usta-
wy - Kodeks pracy oraz niektoérych innych ustaw (Dz.
U. Nr 224, poz. 1459).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

37. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o0 zmianie usta-

wy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, usta-

wy o podatku dochodowym od os6b prawnych oraz

ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym

od niektérych przychodow osiaganych przez osoby fi-
zyczne (Dz. U. Nr 226, poz. 1478).

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

1) art. 1 pkt 29, ktory wejdzie w zycie

z dniem 3 stycznia 2011 r;

2) art. 2 pkt 11, ktory wejdzie w Zycie

z dniem 1 maja 2011 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 li-
stopada 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci ak-
tualizacji informacji o $rodowisku (Dz. U. Nr 227,
poz. 1485).

Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2010 .

39. Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2010 r. o zmianie
ustawy o ochronie danych osobowych oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 229, poz. 1497).

Wejdzie w zycie z dniem 7 marca 2011 r.

40. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie stawek oplat eksploatacyjnych
(Dz. U. Nr 232, poz. 1523).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

41. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 19 listopada 2010 r. w sprawie oplat za uzy-
wanie lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej (Dz. U. Nr 233,
poz. 1531).

Weszto w zycie z dniem 25 grudnia 2010 r.

42. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie obiektow i robot budowlanych,
w sprawach ktorych organem pierwszej instancji jest
wojewoda (Dz. U. Nr 235, poz. 1539).

Weszto w zycie z dniem 28 grudnia 2010 r.
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KSIAZKA DLA BIZNESU
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THINKTANK

Ponizej prezentujemy zestawienie najlepszych ksiqzek dla biznesmenow 2010 przygotowane przez Magazyn
THINKTANK w szesciu kategoriach, a takze 20 najwazniejszych ksiqzek wskazanych w ankiecie przeprowa-
dzonej wsrod polskich liderow biznesu.

Szersza perspektywa

1.

Uk oo

o

Jacques Attali, Zachdd. 10 lat przed totalnym bankruc-
twem? [Studio EMKA].

Stephen R. Covey, Szybkos¢ zaufania [Rebis].

Norman Davies, Zaginione krélestwa [Znak].

Richard Florida, Narodziny klasy kreatywnej [NCK].
John R. Lott Jr., Freedonomia. Jak interwencjonizm
panstwowy rujnuje gospodarke [Rebis].

Richard Sennett, Etyka dobrej roboty [Muza SA].
Viktor E. Frankl, Wola sensu. Zatozenia i zastosowanie
logoterapii [Czarna Owcal.

Historie prawdziwe

1.

2.

6.

7.

Kenneth Roman, Ogilvy: Krol Madison Avenue [Studio
EMKA].

Jeffrey Sonnenfeld, Andrew Ward, Powrdt do kariery. Jak
wielcy liderzy naprawiajg ztamane kariery [MT Biznes].
Paul Carroll, Chunka Mui, Lekcje warte miliardy dola-
row. Niewybaczalne porazki biznesowe [MT Biznes].
Michael Franzese, Propozycja nie do odrzucenia. Ta-
Jemnice i rady byltego szefa mafii [Helion].

Aleksandra Pawlicka, Czas na kobiety. Rozmowy z twor-
czyniami Kongresu Kobiet [Aletheial.

Emilia Jakimowicz, Adam Miranowicz (red.), Stefan Ba-
nach. Niezwykte zycie i genialna matematyka [Impuls].
Walter Isaacson, Einstein. Jego zycie [WAB].

Strategie rozwoju

1.
2.

Stawomir Lachowski, Droga innowacji [Studio EMKA].
Larry Bossidy, Ram Charan, Szdsty zmyst w zarzqdza-
niu firmq. Tworzenie wykonalnych planéw i modeli biz-
nesowych [MT Biznes].

C. K. Prahalad, M. S. Krishnan, Nowa era innowacji
[PWN].

Krzysztof Obl6j, Pasja i dyscyplina strategii. Jak z ma-
rzen i decyzji zbudowaé sukces firmy [MT Biznes].
Clayton M. Christensen, Scott D. Anthony, Erik A.
Roth, Innowacje. Nastepny krok [Studio EMKA].
Thomas Davenport, Jeanne Harris, Inteligencja anali-
tyczna w biznesie. Nowa nauka zwyciezania [MT Biznes].
James Surowiecki, Madrosé¢ ttumu. Wigkszos¢ ma racje
w ekonomii, biznesie i polityce [Helion].

Klient, sprzedai, marketing

1.

David Airey, Logo Design Love: Zaprojektuj genialny
logotyp! [Helion].

Philip Kotler, Hermawan Kartajaya, Iwan Setiawan,
Marketing 3.0 [MT Biznes].

Anna Proszowska-Sala i Magdalena Florek, Promocja
miast. Nowa perspektywa [Stroer].

Eric Alper, Tony Babinski, Bertrand Cesvet, Kapitat
konwersacyjny. Jak tworzyé rzeczy, o ktorych inni bedq
cheieli rozmawiac [Wolters Kluwer].

Gerald Zaltman, Lindsay Zaltman, Metafora w marke-
tingu. Jak przenikng¢ umysty klientow dzieki metafo-
rom glebokim [Rebis].

Herb Sorensen, Co siedzi w glowie klienta [Wolters
Kluwer].

Al Ries, Laura Ries, Wojna marketingu z zarzgdzaniem

[PWE].

Kierowanie ludimi

1.

Noel M. Tichy, Warren G. Bennis, Rozstrzygajgca decy-
zja. Jak liderzy-zwyciezcy dokonujg trafnych wyboréw
[MT Biznes].

Mary Jo Hatch, Monika Kostera, Andrzej Kozminski,
Trzy oblicza przywodztwa [WAIP].

. Manfred Kets de Vries, Lider na kozetce [Wolters

Kluwer].

Dan Hill, Emocjonomika. Wykorzystanie emocji a suk-
ces w biznesie [Rebis].

Kevin Hogan, Sztuka porozumienia. Twoja droga
na szczyt [Czarna Owcal.

Olga Rzycka, Niezwykta moc zadawania pytan w firmie
[Wolters Kluwer].

Bob Kaplan, Rob Kaiser, Wszechstronny lider. Wykorzy-
staj swoje mocne strony do maksimum [Wolters Kluwer].

Zarzgdzanie sobg

1.

Seth Godin, Najmocniejsze ogniwo. Jak staé sie nieza-
stgpionym zawsze 1 wszedzie [OnePress].

Marshall Goldsmith, Pozytywne nastawienie. Jak uzy-
skaé, utrzymac lub odzyskac swoje MOJO [OnePress].
Kenneth G. McGee, BqdZ czujny [Wolters Kluwer].
Richard Maxwell, Robert Dickman, Elementy perswazji.
Historie wnikajgce w umyst: sprzedawanie i motywowa-
nieprzez opowiadanie [MT Biznes].

John Adair, Ksztattowanie liderow. Siedem zasad roz-
wijania zdolnosci przywdodczych [Wolters Kluwer].
Gary Klein, Sztuka podejmowania decyzji. Dlaczego
mqdrzy ludzie dokonujg ztych wyboréw [OnePress].
Jacek Santorski, Dobre zycie [JS&Co.].
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20 NAJWAZNIEJSZYCH PUBLIKACJI BIZNESOWYCH DLA POLSKICH LIDERGW
STEPHEY R (OVE)

15 MILIONOW SPRZEDANYCH EGZEMPLARIY

1. STEPHEN COVEY ,,7 NAWYKOW
SKUTECZNEGO DZIALANIA”
Polska premiera 1996 r.

Autor opisuje sposoby porzadkowania
rzeczywistosci przy pomocy siedmiu uniwer-
salnych nawyk6w, ktore pomagaja w funk-
cjonowaniu nie tylko w biznesie, ale rowniez
w innych sferach zycia.

2. JACK WELCH, SUZY WELCH
»WINNING ZNACZY ZWYCIEZAC”
Polska premiera 2005 r.

Ten poradnik, a po czesci weiggajaca historia korpora-

NAWYKO
SKUTECZNEGO
DZIALANIA

INSPIRUJACE LEKCJE DOSKOMALENIA
WEWNETRZNEGO | TWORCZYCH RELAC)I
ZINNYMI

tloczonych natlokiem informacjami mena-
dzerow XXI stulecia.

6. PETER SENGE
»PIATA DYSCYPLINA”
Polska premiera 1998 r.

Peter Senge prezentuje czynniki deter-
minujgce sukces czlowieka i firmy. Do wy-
mienianych przez innych autoréw mistrzo-
stwa osobistego, modeli mys§lowych, wspdl-
nej wizji, zespolowego uczenie sie autor
dodaje piata — myslenie systemowe.

7. SUN TZU, SUN PIN, ,,SZTUKA WOJNY”

cji, fascynuje glownie dzieki osobowosci Jacka Welcha

— ktory jest pono¢ czlowiekiem niezwykle otwartym i cha-

ryzmatycznym.

3. JIM COLLINS ,,0D DOBREGO
DO WIELKIEGO”
Polska premiera 2003 r.

Ksigzka opisuje 11 firm, ktore dokonaty
przeskoku organizacyjnego: od przecietnych
do poteznych. Collins opiera sie na dziesiat-
kach badan, z ktorych stara sie odczytac
skad sie bierze sukces organizacji.

4. DALE CARNEGIE ,,JAK ZDOBYC

PRZYJACIOL I ZJEDNAC SOBIE LUDZI”

Polska premiera 1993r.

W tej interesujacej opowiesci autor, po-
stugujac sie dziesigtkami przykladow z zy-
cia, wyktada swojg teorie rozsadnej komuni-
kacji utatwiajacej nawigzywanie relacji, zjed-
nywanie sobie innych, przekonywanie ich
do swoich racji.

5. DAVID ALLEN .
»SZTUKA EFEKTYWNOSCI”
Polska premiera 2006 r.

Ksigzka Davida Allena zostala juz uzna-
na za wyrocznie dla przepracowanych, przy-

Jedno z

Polska premiera 1994 r.

najstarszych i najstawniejszych opracowan
sztuki wojennej, napisane w IV w. przez jed-
nego z najznakomitszych starozytnych my-
§licieli Dalekiego Wschodu — Sun Tzu. Zalo-
zenia wojennej strategii i taktyki sg aktualne
takze dzisiaj.

8. ROBERT KIYOSAKI ,,BOGATY
OJCIEC, BIEDNY OJCIEC”
Polska premiera 2000 r.

»Nie pracuj za pieniadze” — przekonuje
Robert Kiyosaki, dajac wlasne zycie za do-
wod, ze tworcze myslenie i wlasciwa postawa
mogg skutecznie uksztaltowaé naszg finan-
sowa kondygje.

9. ROBERT CIALDINI
»WYWIERANIE WPLYWU NA LUDZI.”

Polska premiera 1995 r.

Autor opisuje mechanizmy perswazji, 1a-
czac teorie z jej praktycznym zastosowaniem.
Nie stroni przy tym od wielu przykladow
z zycia a takze duzej dawki humoru.

10. W. CHAN KIM, RENEE MAUBORGNE
,STRATEGIA BLEKITNEGO
OCEANU”

Polska premiera 2005 r.

Menedzerowie zachwycali sie przelomo-
wa idea, ktora 5 lat temu wkroczala do nasze-
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go kraju. Dzi§ zapal troche ostygl, ale ksigz-
ka Chana Kima i Renée Mauborgne nadal
cieszy sie niestabngcym powodzeniem.

11. MALCOLM GLADWELL ,,BLYSK!
POTEGA PRZECZUCIA”
Polska premiera 2007 r.

Zdaniem autora, amerykanskiego pisa-
rza i publicysty, zbyt czesto zdajemy sie na
racjonalng ocene sytuacji, podczas gdy ,na-
tychmiastowe poznanie” wielokrotnie do-
prowadza na do lepszych decyzji i ciekaw-
szych wnioskow.

12.SPENCER JOHNSON ,, KTO ZABRAL

MOJ SER?”
Polska premiera 2000 r.

Alegoryczna opowiesé o zyciu myszy, opo-
wiadajgca o tym, jak wazna jest w zyciu
zmiana i jej konsekwengje, stala sie juz kla-
syka w kanonie literatury motywacyjne;.

13.DANIEL GOLEMAN ,,INTELIGEN-
CJA EMOCJONALNA”
Polska premiera 1997 r.

Badacz stawia prosta teze — dojrzalosc
emocjonalng mozna mierzyé¢, podobnie jak
tradycyjnie  postrzegang inteligencje.
Do sukcesu dochodza za$ tylko Ci, ktorzy

umiejg zarzadza¢ wlasnym zyciem emocjonalnym.

14. MALCOLM GLADWELL ,,PUNKT PRZEL.OMOWY”

Polska premiera 2004 r.

Tytutowy ,,punkt przelomowy” to, zda-
niem amerykanskiego pisarza i reportazysty,
moment decydujacy czy dany pomyst, trend
stanie sie powszechny, czy moze odejdzie
W zapomnienie.

15.JERZY GUT, WOJCIECH HAMAN
»PSYCHOLOGIA SZEFA”
Premiera 2004 r.

Autorzy podpowiadajg jak podejmowac
trudne decyzje, egzekwowac wykonanie pole-
cen, ocenia¢ pracownikow, rozwigzywaé kon-
flikty. Ich spojrzenie jest cenne ze wzgledu

Malcolm Gladwell

na uwzglednienie polskiej specyfiki - obaj
maja wlasne firmy.

16.LEE IACOCCA ,,AUTOBIOGRAFIA”
Polska premiera 1990 r.

Opowiesc o pasjonacie branzy motoryza-
cyjnej, ktory potrafit przekuc¢ swojg mitosc
do samochodéw w zawodowy sukces.

17.PETER F. DRUCKER ,,PRAKTYKA

ZARZADZANIA?
Polska premiera 1994 r.

Klasyczna pozycja, wydana w naszym kraju z 40-letnim
op6znieniem, wychowata cate pokolenie polskich menedze-
réw. ,Praktyka zarzadzania” w sposéb zywy i przystepny
informuje, co trzeba umiec i jak dzialtac, aby biznes cieszyt

"%ﬁ

JERZY GUT
WOJCIECH HAMAN

C ICH
JAKWIAZAC DOBRYCH P

sie powodzeniem.

18.PHILIP KOTLER ,MARKETING.
ANALIZA, PLANOWANIE, WDRA-
ZANIE I KONTROLA”
Polska premiera 1994 r.

To podrecznik dobrego zarzadzania
- must-have kazdego poczatkujacego marke-
tera. Autor osadza marketing w realiach
wspolezesnego zycia gospodarczego i zacho-
dzacych w nim zmian.

19. MALCOLM GLADWELL , POZA
SCHEMATEM”

Polska premiera 2009 r.

Tym razem autor w przystepny i weciagajacy sposob opi-

sujaca tajniki rodzenia sie sukeesu wielkich osobowosci, na-

wigzujac do liczby 10 tys. godzin praktyki, warunkujacej zdo-
bycie najwyzszego poziomu kompetencji w danej dziedzinie.

PETERF:
DRUCKER

Czlowlek, kidrens blznes Amerykl | Japosii
uWaza za ojea swelch sukcesiw,

P

zarzatzania

20.JEFFREY K. LIKER ,,DROGA
TOYOTY”
Polska premiera 2005 r.

14 uniwersalnych zasad rzadzacych kon-
cernem Toyota, opisane przez profesora in-
zynierii przemystowej, ktory przez 20 lat ob-
serwowal rozwoj samochodowego giganta.

Zrédto:
Badanie Magazynu THINKTANK
www.thinktankmagazine.pl
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RAPORT Z BADANIA STANU BAZ DANYCH W POLSCE

WYKONANY W RAMACH PRAC KOMISJI DS. BAZ DANYCH 1 ANALIZ RYNKOWYCH

|zabela Rqcka, Jerzy Krizempek

W marcu 2010 r. Komisja ds. Baz Danych i Analiz Rynko-
wych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych skierowalta do wszystkich zrzeszonych Stowarzy-

szen zapytanie o stan zorganizowanego monitorowania ryn- °
ku cen transakcyjnych nieruchomogci na terenie objetym ich 5
dziatalnoécia. Celem badania bylo ustalenie, jaki obszar ryn- 4
ku krajowego jest objety systematycznym badaniem cen oraz 3
czy istnieje mozliwo§¢ nawigzania wspolpracy pomiedzy po- 9 I
szczegblnymi grupami — w szczegdlnosci w zakresie wydawa- . I E
nia jednolitego raportu rynkowego. 1
j go raportu ry g . :. . .

Wyniki badania sg optymistyczne. Na podstawie odpo-
wiedzi udzielonych przez 22 sfederowane Stowarzyszenia na py-
tanie: Czy na terenie objetym dziataniem Stowarzyszenia istnieje
baza danych? udzielono prawie 70% pozytywnych odpowiedzi.

Programem najczesciej wykorzystywanym do prowadze-
nia baz danych przez rzeczoznawcow jest WALOR firmy Pro-
NET Sp. zoo., co trzecia baza danych prowadzona jest w in-
nym programie (Access i Excel pakietu MsOffice, ACENO
oraz dwa programy autorskie). W tworzeniu zorganizowa-
nych baz danych w Polsce bierze czynny udziat 614 rzeczo-
znawcow, z czego az 86% wykorzystuje program WALOR.

Najstarsza baza danych funkcjonuje od roku 2001, co
trzecia prowadzona jest od 2003 roku, pozostale powstaly
w pbzniejszym okresie.

Wykres 2. Liczba transakcji w bazach danych w Polsce.

250000 -

Wykres 1. Liczba baz danych powstalych w latach
2001-2010 w Polsce

2001 2003 2004 2005 2006 2008 2010

Zrodto: opracowanie wilasne

Dwie na trzy bazy nie dzialajg przy Stowarzyszeniu, co
czwarta baza zostala utworzona przez Stowarzyszenie, jed-
na dziata pod patronatem Stowarzyszenia lokalnego.

W polowie przypadkéw z bazy korzystaé moga rzeczo-
znawcy niestowarzyszeni.

Jedna z baz jest bazg komercyjna.

W bazach prowadzonych przez rzeczoznawcéw w Polsce
zgromadzono facznie ponad 1 050 000 transakcji, z czego po-
nad 300 000 jest aktualnych (zawiera sie w okresie ostatnich
dwoch lat).

B Suma transakcji w bazie 223700
9200000 1 [0 Suma aktualnych transakcji w bazie (okres ostatnich 2 lat)
149000 150000
150000 A 130000
100000 - 75000
60000 60600 66500
44563
50000 - 40000
25000 33000
4420 I l:| 1500 1000 I:|
0 T T T T T T T T T T T T T T
S & F &P &S &S
& S & & & W P & F i F P 5 &
¢ T @ FfF e YETEE &8¢
Qo & 0 S L& . S A& N &
3 S § S $ &
g d ST EFITS
& & v Fo RS
& o
&° \b\‘z? h )
@ & Zrodto: opracowanie wiasne
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Liczba transakeji w bazach danych (w tym aktualnych)
zostala przedstawiona na wykresie 2 na poprzedniej stronie.

Tylko co czwarta baza danych nie jest kompletna, to zna-
czy nie obejmuje wszystkich transakecji wystepujacych
na rynku objetym badaniem. Strukture kompletnoéci baz
danych przedstawia wykres ponizej.

Wykres 3. Struktura baz danych pod wzgledem kom-
pletnosci

100%
75%
50%
25%
0% I I
kompletna czeSciowo niekompletna
kompletna

Zrodto: opracowanie wiasne

Polowa grup rzeczoznawcow prowadzacych zorganizowane
bazy zainteresowana jest wspolpracg z innymi grupami. Czesé
grup (ponad 75%) zmaterializowalo juz wspétprace i dokonuje
wymiany danych w zakresie transakeji ponadregionalnych.

Systematycznym badaniem rynku nieruchomosci w Pol-
sce objeta jest przewazajaca czes¢ kraju, aktywnosé rzeczo-
znawcow w tworzeniu baz danych widoczna jest zwlaszcza

na terenach: Warszawy, Lublina, Poznania, Gorzowa i okolic
tych miast, wojew6dztwa malopolskiego, §laskiego, todzkie-
go, pomorskiego, dawnego wojewodztwa szczecinskiego oraz
wybranych powiatéw wojewddztwa dolnoslaskiego.
Whioski

Rzeczoznawcy majatkowi w Polsce sa §wiadomi faktu, iz
systematyczne badanie rynku jest warunkiem koniecznym
dobrej jakoéci §wiadczonych przez nich ustug. Istotnym ele-
mentem tworzenia baz danych jest zamieszczanie w nich in-
formacji kompleksowych i sprawdzonych. Sporzadzanie
analiz rynku nieruchomogci przy wykorzystaniu gromadzo-
nych danych i publikowanie ich w czasopismach branzo-
wych jest od dawna stosowang przez rzeczoznawcoéw i na-
ukowcoéw, a takze innych uczestnikéw rynku nieruchomosci
praktyka. Wiekszoé¢ publikacji obejmuje rynki lokalne lub
ukazuje tendencje zachodzace w najwiekszych miastach
w Polsce. Brakuje natomiast analiz kompleksowych, ukazu-
jacych tendencje wystepujace w calym kraju. Lokalnie gro-
madzone przez rzeczoznawcow majgtkowych dane moga by¢
jednak doskonalym punktem wyjscia do stworzenia w przy-
szloéci bazy ogdlnopolskiej. W pierwszym etapie Federacyj-
na Komisja ds. Baz Danych i Analiz Rynkowych promowac
bedzie stworzenie wspélnego, ogélnopolskiego raportu ryn-
kowego o tendencjach panujacych na rynkach cen transak-
cyjnych nieruchomosci.

Lista baz danych o transakcjach rynkowych prowadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych, funkcjonujacych

na terenie dzialania sfederowanych Stowarzyszen.

\’ "14
\

Nazwa Stowarzyszenia Miasto Nazwa bazy
Pomorskie TRM w Gdansku Gdansk Pomorskie Konsorcjum Rzeczoznawcéw Majatkowych
PKRM
Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow ,
Majatkowych w Gorzowie Wikp. Gorz6w Wlkp.
Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Jelenia Gora . . , .
Majatkowych Jelenia Gora — Walbrzych _ Watbrzych Karkonoskie Konsorcjum Rzeczoznawcéw Majatkowych
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych Katowice SLASK
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych Katowice SILESIA
Swietokrzyskie SRM Kielce SWIETOKRZYSKA
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych Krakéw Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci MRN.pl
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majgtkowych Krakéw MSRM1
Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie Lublin -
11 . . . ey Baza Danych o Rynku Nieruchomosci Pod Patronatem
Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Lodz Eédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych
PSRWN Oddziat Regionalny w Lodzi Lodz LBD
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,
Wojewodztwa Wielkopolskiego Poznar OBRN Sp. z 0.0.
Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych R . System Monitorowania Rynku Nieruchomosci
7eSZ0W
ACENO
PSRWN 0/Szczecin oraz ZSRM w Szczecinie Szczecin Szczecifiska Baza Danych o Rynku Nieruchomosei
(www.sbdrn.pl)
Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Torun (Torun)
WSRM Warszawa Warszawska Baza Danych
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PRZYGODY GORZKI SMAK

Przed przejsciem granicznym pod-
szed? do nas umundurowany przedstawi-
ciel strazy granicznej. Poprosit o przeka-
zanie malej paczuszki koledze stojgce-
mu 500 metrow dalej koto zielonej budki.
Jako dwie dobre a naiwne dusze wziely-
smy paczuszke, ale zaraz po ruszeniu do-
padly nas watpliwosci:

- A jesli to prowokacja? Moze dal
nam narkotyki? — spytatam

- To moze powgchaj na wszelki wy-
padek - zaniepokoita sie Ola, ktéra pro-
wadzita.

Powqgchatam. Ze srodka snut sie
smakowity zapach pieczonego kurczaka
i frytek.

- Moze to tylko sniadanie dla glodne-
go kolegi?

- Moze, ale asertywne to my nie je-
stesmy.

- Za to uprzejme.

Kolega zabral paczuszke, podzieko-
wal i jeszcze wyjasnil, ze od dziewieciu
godzin nic nie mial w ustach.

Przekroczenie granicy z Bialorusig
to nie przelewki. Wymaga kilku przejaz-
dow miedzy stanowiskami, kilku formu-
larzy i nie mniejszej liczby funkcjonariu-
szy strazy granicznej. Na pewno nie ma
tam bezrobocia. Dopiero po godzinie wje-
chatysmy na biatoruskq ziemie, nadspo-
dziewanie powabng. Poczqtek byl tatwy
- nalezato dojechacé do miasteczka obec-
nego na mapie. Dalej mialysmy jako je-
dyng wskazowke reczne zapiski osoby,
ktora nie byla w tej okolicy od 70 lat.
Najpierw trzeba bylo znalezé w miastecz-
ku most. Okazalo sie, ze sq trzy. Wjez-
dzaltysmy na nie kolejno, ale dwa pierw-
sze byly modernistyczne i betonowe.
Dopiero ten trzect magt byc¢ przeszlo sie-
demdziesiecioletni.

Za mostem miata by¢ od razu odnoga
w lewo, po kilku kilometrach zas przejazd
kolejowy. Przejazdu nie bylo. Zaczetysmy
pytaé o droge. Obu nam sie wydawato, ze
rosyjski pamietamy co najmniej zadowa-
lajgco. Ale indagowani — uprzejmi i chet-
ni do pomocy — najpierw wypytywali, cze-
go dwie Polki szukajg w miasteczku.

Jak poznawali, ze my - tak wygadane
po rosyjsku — jestesmy Polkami?

»A po udarieniju”

Ewa Wojciul

Przejazd w koncu zlokalizowalismy,
ale o miejscu, ktore chcialysmy znalezé
nikt nie styszat - jakby go tu nigdy nie
byto.

Za przejazdem nalezalo przejechac
piec kilometrow, skreci¢c w prawo w las
i przejechaé dwa kilometry. Nic wiecej nie
wiedziatysmy.

Po pieciu kilometrach lasu nie bylo.
Za to wjechatysmy do wioski. Wyglgdata
Jak rodzinna wies mojej mamy pod Rado-
miem jakies piecdziesigt lat temu.
Przed jednym z domkow stata o dwdch
laskach sedziwa pani wyglgdajqca na ja-
kies sto lat. Zapytatysmy o majatek, ktory
tu kiedys byt, a pani rozpromienita sie
z radosci i odrzekla czystg polszczyzng:

- A byl, byt, chodzitam tam do pracy,
sliczny majqtek.

- A jak mozna go znalezé?

- Ja nie wiem, czy tam cos w ogdle zo-
stato, od dwudziestu lat nie wychodze, ale
najkrocej bylo za wsiq skreci¢ w pierwszq
droge w prawo i iS¢ wzdtuz rzeczki. A czy
tam jest jeszcze ta droga, to tez nie wiem.

Droga byla, ciggnela sie bez prze-
szkdd jakies 300 metrow, a potem prze-
gradzal jg row wyglgdajgcy na przeciw-
czolgowy.

Zawrdcitysmy 1 pojechatysmy dalej.
Druga droga przez las wyglgdata obiecu-

Jaco.
Ale po przejechaniu kilkuset metréw

zostalysSmy zatrzymane przez kilku pa-
now w waciakach dzielgcych sie ptynnym
positkiem na lonie natury. Panowie
ostrzegli, ze za zakretem rozbijemy samo-
chad na wybojach, bo tam to tylko korimi
poradzi. Mieli racje - takich dziur pozaz-
droscitaby temu duktowi kazda nasza
droga powiatowa.

Storice zaczelo sie chylié ku zachodo-
wi, a my ciggle blgdzilySmy po lesie,
w Srodku ktorego miata byc nasza zguba.
Widziatysmy jednak tylko drzewa, drze-
wa i drzewa.

Az znienacka, penetrujgc kolejny
z prawie nieprzejezdnych duktow lesnych
(ale tu ,prawie” naprawde robito duzg
roznice), trafitySmy na budynek gospodar-
czy z kiepskich pustakow kryty eternitem.
Przechadzalo sie przed nim kilku pracow-
nikow. Zapytani, czy wiedzq cos o reszt-

kach przedwojennego majqgtku przywotali
Jakiegos pana, ktory oswiadczyt, ze moze
nas zaprowadzi¢ w to miejsce. Zaprosity-
smy go do samochodu. Przejazd przez gni-
Jace haldy ziemniaczanej teciny napetnit
nas przerazeniem, ale pan dodawal nam
ducha 1 twierdzil, ze na pewno da sie
przez nie przejechac. Zresztq — byla to
ostatnia nadzieja. Ominetysmy kolosalne
kopce z kiszonkaq, kilka kolejnych niszcze-
Jacych budynkow krytych eternitem - wy-
glgdato to na umierajgcy kotchoz i tym
zapewne bylo. Dalej jechaé sie nie dafo.
Wysiedlismy — i wtedy nasz przewodnik
wyciggnal reke. Spojrzatam i serce mi za-
bito szybciej. Mysle, ze tamio wrazenie be-
de dtugo pamietaé. Bo oto otworzyl sie
przed nami obrazek znany nam dotqd je-
dynie z kilku bardzo starych fotografii
- kilkusetletni dgb, budynek mieszkalny
z czerwonej cegly kryty gontem z eleganc-
kimi tukami nad oknami i drzwiami. Da-
lej stal drewniany roztozysty dwor, nieco
w bok kolosalny budynek gospodarczy
- tez z czerwonej cegly kryty dachowkg,
z identycznymi tukami. Obok niegdys mu-
siat stac drugi - ale pozostaly tylko funda-
menty po grabiezy doskonalej cegly. Dalej
trzect budynek inwentarski czerwienial
ceglanymi Scianami.

Nie bylo to naturalnie takie swietne
Jjak na zdjeciach. Dgb wiekszosé kolosal-
nych konaréw miat uschnietych. Budynki
pozostawione (na szczescie od niedawna)
samym sobie spokojnie sie starzaly,
w drewnianym dworze mieszkali - jak
nam uswiadomit nasz przewodnik — dzi-
¢y lokatorzy. Zabudowania w wiekszosci
Jednak ocalaly - tu miescila sie do nie-
dawna administracja i najcenniejsza ho-
dowla kotchozu. Nie bylo jednak sladu
po dworskiej kapliczce, kosztownych sa-
dach, modrzewiowej alet, innych ogrom-
nych parkowych debach. Ale po siedem-
dziesieciu latach dalej mozna bylo rozpo-
znaé  jakos¢ zabudowy - Swietng,
ciemnoczerwong cegle, jednolitg, staran-
ng architekture, debowq wiezbe dachowg,
cenng dachowke. Wszystko — nawet w tym
opuszczeniu — bito w oczy szlachetng so-
lidnoscig © dawnym dostatkiem. Nowsze
budynki kotchozowe z pustakow i eternitu
wygladaly tym zalosniej.
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Ola zaczela zbieraé liscie debu — obie-
cala je przywiezé na pamigtke.

Ja robitam zdjecia, poki swiatto po-
zwalalo. Potem pomierzylySmy wszystkie
budynki i porobilySmy notatki tak do-
ktadne, jak sie tylko dato.

Przenocowatysmy w hotelu w pobli-
skim miasteczku, a nastepnego dnia uzy-
skatysmy w miejscowym urzedzie za-
Swiadczenie, ze dnia tego i tego odnala-
zlysSmy miejsce, gdzie znajdowal sie
dawny majqtek ziemski we wsi X. Po dro-
dze sfotografowatam jeszcze drogowskazy
z nazwami miejscowosci.

Moja klientka walczyla o uznanie
swych praw do odszkodowania - biorgc
pod uwage zbieranie dokumentow i roz-
prawy - 18 lat. Ja uczestniczylam w tym
od trzech. Po kolei przegrywalysmy
wszystko — dziesigtki dokumentow, zdje-
cia, wyrok sgdowy, potwierdzone oswiad-
czenia dziewieddziesiecioletnich swiad-
kow - nic nie miato wagi dostatecznej dla
wyceny majgtku. Skoro wyrok nie precy-
zowal doktadnie technologii i standar-
dow budynkow (np. mieszkalny okreslono
jako murowany, siedmioizbowy, nowy,
dwor jako nowy drewniany dziewiecio-
izbowy kryty gontem, obore jako murowa-
ng osiemdziesieciostanowiskowq) to nie
mozna ich w ogole wyceniaé. Méwiono
nam, ze co najwyzej mozna uznac, ze tak
na pewno to bylo to 120 ha ziemi (tej licz-
by nie dato sie kwestionowac) i wycenic jg
jak nieuzytki (wyrok mowit o ziemi rol-
nej). Cale zas kwitngcy majgtek uznaé
za zbyt stabo opisany.

- Oni cheq, zZebym przedtem umarta
- skonstatowala kiedys moja dziewiec-
dziesiecioletnia klientka - a ja im na
zlos¢ wzielam sie na siebie i prosze zoba-
czy¢ - zamiast jezdzi¢ na wozku znowu
chodze o lasce.

W koricu mdj mqz oswiadczyt:

— Pozostajq tylko cztery mozliwosci.

- Trzy - zaprotestowatam.

— Cztery. Odpuscic sobie i poprzestac
na minimum.

- To zbyt waleczna kobieta.

- Skierowac wniosek o uznanie petne-
go materiatu dowodowego do wojewody.

- Nie zrobi tego.

— Przeprowadzi¢ kolejng rozprawe
dla uznania dodatkowych dokumentéw
za dowody.

- To potrwa lata.

— Sprobowaé znaleZé ten majgtek
na Biatorusi.

I oto znalaztysmy.

To nic, ze Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny nr 1.1. méwi, ze ,przy wy-
cenie nieruchomosci pozostawionej nie
przeprowadza sie ogledzin tej nierucho-
mosci”. Przeciez przewiduje takze istnie-
nie przypadkow, gdy wskazane jest odej-
scie od Standardu (punkt 7).

Oddaje zatem operat peten zdjec z na-
tury, z protokotem z obmiaru, uzupetnio-
ny zaswiadczeniem biatoruskiego urzedu
(oryginal i tekst przettumaczony) i ksero-
kopiami odpowiednich stron paszportow
1 wiz. I czekamy.

Nie twierdze, ze jestem specjalnie
oryginalna. Nie tylko ja zapewne odda-
tam wycene mienia zabuzarnskiego z do-
kumentacjq stanu obecnego. Cale zda-
rzenie bylo dla mnie znamienne z inne-
go powodu. Wiasciwie caly przypadek
byt bardzo przykry. Negowano mojg
prace. Ja czulam sie paskudnie zawo-
dzgc klientke. Sprawa ciggneta sie diu-
go 1 byla nieprzyjemna. Staratabym sie
wyrzuci¢ jg z pamieci jak najszybciej.
Dopiero gdy otrzymatam wiadomosé, ze
odszkodowanie przyznano szybko i bez
dalszych problemow, cieri zostal wy-
rwany. Teraz jest to catkiem mile wspo-
mnienie.

Kiedys zablgdziliSmy z dzieémi
w Puszczy Kampinoskiej. Pomylili-
smy szlaki i po wielu kilometrach
brniecia w sniegu zorientowali-
smy sie, ze nie wiemy, gdzie je- \ (
stesmy. Zmrok nadciggat,
telefony komdrkowe ledwie
zipaty, mroz krzept. Star-
sze dziecko przestato
nam z domu numer do
dyrekcji Kampinoskie-
go Parku Narodowe-
go. Zadzwonilismy.
Odebrat dyrektor.
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- Alez majq panstwo szczescie, dzis
nikogo tu nie ma, wpadtem tylko po do-
kumenty.

- Czy moze nam pan pomdc? JestesSmy
koto pieciu wielkich debow, obok jest
wielki kamien z numerem takim a takim.

- Nie mam pojecia, gdzie to jest, ale
prosze czekaé. Juz dzwonie do kogos, kto
na pewno zidentyfikuje to miejsce.

P6t godziny pozniej zablysty w mroku
Swiatta terenowego samochodu.

- Przepraszam, czy to panstwa mam
uratowac?

Bardzo mito opowiada sie teraz te
przygode przyjaciotom. Méwimy o kom-
pletnych ciemnosciach, o dwdch ogrom-
nych tosiach, ktore nie zwrdcily na nas
uwagi, o jezdzie terenowej duktem lesnym
przez godzine, o tym, ze rozgrzaliSmy sie
dopiero w domu dwie godziny pozniej. I ze
Juz nigdy nie pdjdziemy na spacer bez za-
patek, prowiantu, spiworéw i kordelasa
na dziki. Sq to mite opowiesci, gdy sie je
snuje przy kominku, z kubeczkiem gorgcej
herbaty w dloni, w nastrojowym Swietle
lamp. Ale gdy przygoda sie dziata, wcale
nie bylo nam wesolo.

Wobec powyzszego z zycze Panstwu
samych szczesliwych zakonczen, takze

przykrych przygod.

1717
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Ladania rachunkowe dla kandyda-
tow na rzeczoznawcow majgtkowych”

Pod redakejq Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka
Wydanie IV poprawione i uzupetnione

Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
Olsztyn, 2010 .

Dobre przygotowanie do zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego wymaga przygotowania teoretycznego i praktycznego.
Przygotowanie praktyczne to takze umiejetnosé rozwiazy-
wania r6znych probleméw pojawiajacych sie w zyciu, ktorych
zasady i reguly rozwigzywania sa zawarte w przepisach
prawnych i w teorii. Zadania stajace przed rzeczoznawca ma-
jatkowym majg rozny charakter, rézny stopien trudnosci
i dotycza szeroko rozumianego doradztwa majatkowego.

Biorac pod uwage te fakty, zesp6t autorski postanowit przy-
gotowaé zbiér zadan do rozwigzania, ktére pojawiajg sie
w praktyce rzeczoznawczej. W opracowaniu podano takze roz-
wigzania zamieszczonych zadan, dajac wszakze weze$niej moz-
liwos¢ sprawdzenia swoich umiejetnosSci. Zapewnione to zosta-
to poprzez uktad tresci, ktéra w opracowaniu zostala podzielo-
na na dwie czeSci: w czesci I sa zadania, w I - rozwiazania.

Opracowanie jest adresowane gléwnie do kandydatow
na rzeczoznawcOw majatkowych, ktoérzy przygotowuja sie
do egzaminu panstwowego. W tym celu jest pomocne, aby
opanowaé sztuke rozwigzywania zadan.

+Odpowiedzialnos¢ w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami.
Rzeczoznawcy. Posrednicy. Zarzgdcy”

tukasz Jedruszuk

Wydawca C. H. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa, 2010 r.

Celem ksigzki jest zebranie w jednej publikacji dotych-
czasowej wiedzy na temat szeroko pojetej odpowiedzialnoSci
0s0b wykonujacych zawdd rzeczoznawcy majatkowego, po-
§rednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nierucho-
mosci. Zadaniem opracowania jest u§wiadomienie wymienio-
nym grupom zawodowym, jak szeroka moze by¢ ich odpowie-
dzialno§¢ za podejmowane dzialania zawodowe. Zalozeniem
jest pokazanie, ze jedna czynno§¢ moze skutkowaé aktywo-

waniem odpowiedzialno$ci cywilnej, karnej i zawodowej jed-
nocze$nie. Ksigzka ma podnie§¢ Swiadomosé w tym zakresie
i wskazad, ze stale podnoszenie wiedzy i doskonalenie warsz-
tatu pracy pozwala na unikniecie potencjalnego zagrozenia
pociagniecia do odpowiedzialno$ci.

Gloéwny nacisk jest polozony na odpowiedzialnoé¢ zawo-
dowa, jako ze dotad ta sfera odpowiedzialnoSci rzeczoznaw-
c6w, posrednikéw i zarzadeow nie doczekala sie komplekso-
wego opracowania. Punktem wyjscia dla autora publikacji
jest proba poréwnania postepowania z tytutu odpowiedzial-
nos$ci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomo-
Sciami z postepowaniami dyscyplinarnymi w innych zawo-
dach. Wskazanie podobienstw i réznic pokazuje miejsce
postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej w ca-
lym porzadku prawnym w tym zakresie. Przytoczone
orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego ma u$wiadomic
czytelnikowi, jak doniosle miejsce, w szeroko pojetym wy-
miarze sprawiedliwos$ci, zajmujg postepowania dyscyplinar-
ne. Jednocze$nie daje ono odpowiedz na pytanie o sens tych
postepowan i ich cel.

,Opodatkowanie rynku nieruchomosci”

’

HOMOSCI

Michat Thedy, Tomasz Krasowski,
Anna Wasiluk, Michat Koper
Wydanie Il

Wydawca C. H. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa, 2010 .
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Autorzy publikacji zaprezentowali w jednym, catocio-
Wwym opracowaniu najwazniejsze zagadnienia oraz problemy
podatkowe, z ktorymi spotykaja sie podmioty na rynku nie-
ruchomoéci.

Dynamiczny rozwdj polskiego rynku nieruchomoéci spra-
wia, ze podmioty dzialajgce na tym rynku (inwestorzy, dewe-
loperzy, firmy budowlane) staja przed problemem optymal-
nego, a zarazem bezpiecznego uksztaltowania struktury in-
westycji oraz rozliczenia realizowanych projektéw do celéw
podatkowych. Aspekt podatkowy zamierzonej lub prowadzo-
nej dzialalno§ci jest na tyle istotny, ze brak odpowiedzialne-
go planowania w tym zakresie czy tez nieprawidlowe rozli-
czenie danych transakeji moga spowodowac obnizenie poten-
cjalnego zysku z danego projektu, jak réwniez prowadzi¢
do powstania istotnego ryzyka finansowego.

W praktyce, jak i w przypadku innych rodzajéw dziatal-
noSci gospodarczej, optymalne zaplanowanie i prawidlowe
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rozliczenie transakcji, ktorych przedmiotem sg nieruchomo-
§ci, wymaga nie tylko ogdlnej wiedzy podatkowej, ale row-
niez znajomo§ci branzy i specyfiki pojawiajacych sie w niej
probleméw podatkowych. Zadania tego nie ulatwiajg ciagle
zmiany przepisow podatkowych oraz czesty brak stabilnej
i jednoznacznej interpretacji danego typu sytuacji w prakty-
ce sadéw i organow podatkowych.

»Reglamentacja zawodow rynku
nieruchomosci. Rzeczoznawstwo
majgtkowe. Posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami. Zarzgdzanie
nieruchomosciami”

Reglamentacja
zawodow

rynku
+ nieruchomosci

Jacek Jaworski

Wydawca C. H. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa, 2010 .

Autor publikacji uwaza, iz zasadno§¢ reglamentacji ryn-
ku nieruchomoéci, z jednej strony, wynika z potrzeby ochro-
ny jednostki, ktéra powierza osobie wykonujgcej zawdd,
zwigzany z rynkiem nieruchomosci, swoj majatek, a z drugiej

za$ strony zabezpiecza istotng cze$é gospodarki wplywajac
na jej stabilno§¢, a tym samym na umocnienie calego syste-
mu gospodarczego.

Obszar zwigzany z nieruchomo$ciami mial i ma nieoce-
niony wplyw na kondycje gospodarcza kraju. Czescig rynku
nieruchomoéci, a wlaéciwie jego czynnym elementem sg tak-
ze zawody z tym rynkiem zwigzane. W polskim systemie go-
spodarczym oraz w zwigzku z przynalezno$cig do europej-
skiej kultury, administracja jest postrzegana jako element
staly i nieodzownie zakotwiczony w prawnej rzeczywistoSci.

Reglamentacja zawodu jest zwigzana z nabywaniem
uprawnien oraz ich wykonywaniem. Warunki nabywania
uprawnien w ujeciu przedmiotowym sprowadzaja sie naj-
czeéciej do przejscia postepowania kwalifikacyjnego. Jesli
dany kandydat spelnia stawiane mu warunki podmiotowe,
np. posiada stosowne wyksztalcenie, wiek, czy ma ukon-
czone kursy zawodowe, to moze przystapi¢ do postepowa-
nia sprowadzajacego sie do wydania lub odmowy wydania
uprawnien.

Autor niniejszej pracy staral sie takze, majac na wzgle-
dzie obecna role panstwa, stan gospodarczy i cele polityki go-
spodarczej, do stworzenia pewnej siatki wzajemnych zalez-
noéci i powigzan pomiedzy rodzajami dziatalnosci zawodo-
wych a zakresem i forma stosowania reglamentacji.

RADA KRAJOWA

Fwa Gronkiewicz

Kolejne posiedzenie Rady Krajowej Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych odbylto sie w war-
szawskie] siedzibie federacji. Protokot z ostatniej Rady zostat
przyjety przez zebranych po zmianach niemal kosmetycznych.

Pojawita sie tez informacja o zaleglosciach w placeniu
skladek, a zalegtoSci sg spore.

Statut czyli nie jestesmy organizacjg zawodowgq,
ho zrzeszamy nie tylko rzeczoznawcow

Pierwszg czes¢ obrad zdominowala sprawa zmian w sta-
tucie Federacji. Przewodniczaca Rady Naukowo-Programo-
wej Zdzistawa Lendzion-Trojanowska oméwita proponowane
zmiany w statucie przygotowane po wczesniejszej dyskusji
w Srodowiskach.

Tylko siedem stowarzyszen wnioslo uwagi, w tym trzy
stowarzyszenia uwagi istotne. Odpowiedziano na pytania:
Czy kongres ma by¢ organem federacji? Nie.

Czy uchwaly Rady Krajowej maja obowigzywaé wszyst-
kich cztonkéw? Tak.

Uznano, ze statut powinien zobowigzywac czlonkéw zwy-
czajnych do przestrzegania norm zawodowych.

Pojawit sie postulat, ze czlonkami zwyczajnymi moga by¢
osoby, ktére majg uprawnienia. Przeciwne byly temu stowa-
rzyszenia z Bydgoszczy, ze Slqska i PSRWN.

W dyskusji pojawialy sie glosy, ze konieczny jest kompro-
mis. Srodowiska powinny otrzymaé sygnat, ze federacja chee
co$ zmienié, bo interes rzeczoznawcy i kandydata na rzeczo-
znawce jest rozny.

Marek Goérniak przeciwstawil sie stwierdzeniu, ze statut
federacji nie zgadza sie na tych, co nie majg uprawnien. Pod-
kreslal, ze na Slasku istnieja pewne zaszlosci historyczne.
W ich stowarzyszeniu sg np. rzeczoznawcy maszyn. To kilka-
na$cie starszych osob, czy trzeba je wyrzucic? Zadeklarowal,
ze nie zamierza jednak torpedowac wniosku, ale jedynie go
rozmiekezy¢. Proponowal wprowadzenie zapisu, by nie przyj-
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mowac juz nowych czlonkéw bez uprawnien, ale tych, co sa
pozostawi¢ do wygasniecia ich mandatéw.

Tomasz Telega zgodzit sie poprzednikiem i stwierdzil, ze
czuje w zwiazku z tg sytuacja ogromny dyskomfort. Wedlug
niego statut nie nadaza za zmianami, ktére w zawodzie rze-
czoznawcy niesie zycie. Pytal, co stanie sie gdy uchwalimy
ten paragraf? Czy czlonkowie, ktérzy nie majg uprawnien
beda musieli zrezygnowac? Czy to uczciwe? Stowarzyszenie
jest powolane do ochrony swoich czlonkéw, a w statucie jest
odwrotnie, bedziemy cie krotko trzymaé. Tak wiasnie $rodo-
wiska odbierajg sprawy certyfikatéw, a umieszczanie tego
w statucie jest wedlug niego naduzyciem. Certyfikat nie jest
bowiem miara umiejetnosci, to kolejny papier do kupienia.
Czy o to chodzi? I tu rodzi sie pytanie. Co robi¢, gdy kto§
standardow nie przestrzega? To martwy przepis, bo nie ma
kar. Nie ma instrumentow egzekucji. Na czym wobec tego
ma polega¢ ochrona zawodu?

Andrzej Zarychta zastanawial sie, czy rzeczywiScie statut
nie nadgza za zmianami. Od 1990 roku mamy zawdd chro-
niony. U nas czlonkowie mieli dwa lata na zrobienie upraw-
nien. Na pie¢ osob, dwie je zrobily, a trzy zrezygnowaly.

Kwestia czlonkostwa wzbudzata coraz wieksze emocje. Pro-
pozycje, aby czlonkéw bez uprawnien, przemianowac na czlon-
kéw nadzwyczajnych nie znalazly aprobaty, bo pojecie czlonka
honorowego jest odrebne i takie czlonkostwo przyznawane jest
za specjalne zastugi. Marek Gérniak przekonywal, ze tak, jak
w jego stowarzyszeniu, mogg by¢ czlonkowie zwyczajni, nad-
zwyczajni 1 honorowi. Emocjonalnie zareagowat tez Jerzy Fili-
piak, ktory stwierdzil, ze w jego stowarzyszeniu 3 procent
czlonkow nie ma uprawnien. Nowych cztonk6w bez uprawnien
juz nie przyjmuja, ale tych, ktorzy sa, nikt nie wyrzuci.

Natomiast Robert Dobrzyhski uwazat posiadanie takich
czlonkéow za powod do dumy. ,W naszym stowarzyszeniu
mamy wojewode, burmistrzéw, jednego posta. Sam o nich za-
biegalem, a teraz mam ich wyrzucic¢?” — pytat.

Padaly pytania, czy w stowarzyszeniu lekarzy sg wojewo-
dowie. Padaly zarzuty, ze niektore stowarzyszenia kilkakrot-
nie zmieniajg zdanie. Pojawialy sie wypowiedzi dyskredy-
tujace niektorych dyskutantéw, glosy, ze nalezy oddzieli¢
kwestie sentymentow i spotkan towarzyskich od kwestii za-
wodowych. I kolejne propozycje zmiany statutu dotyczacego
czlonkostwa nie znajdowaly uznania.

Natomiast Mieczyslaw Prystupa uznal, ze zamykanie
sie wylacznie na rzeczoznawcow to blad, w stowarzyszeniu
powinny by¢ osoby znaczace, bo one dajg prestiz. Takie sto-
warzyszania majg sile wymuszania pewnych dziatan na lo-
kalnej wladzy.

Zdzistawa Lendzion-Trojanowska nie kryla rozczarowa-
nia dyskusja. ,,Chcieliémy by¢ organizacja zrzeszajaca rze-
czoznawcow. Rok nad tym dyskutujemy. To jest lekcewaze-
nie siebie nawzajem”.

A Jerzy Adamiczka podsumowal kilkugodzinng debate
nastepujgco: dwa zespoly pracowaly ponad rok, powstal
konkretny tekst. I znowu zaczynamy wszystko od poczatku.

W efekcie dyskusji doszlo do glosowania nad 13 punktem
statutu.

Rada Krajowa przyjeta uchwate kierunkowg o wykre-
§leniu stowa ,,wylacznie” z ust. 1 § 13 projektu zmian sta-
tutu — wersji z dnia 15.12.2010 r. I tak punkt 13 ustep
pierwszy bedzie brzmial: ,Czlonkiem zwyczajnym moze
by¢ stowarzyszenie krajowe lub regionalne, skupiajace ja-
ko cztonk6éw osoby posiadajace uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego po zlozeniu pisemnej deklaracji przystgpie-
nia do federacji i przestrzegania statutu i po przyjeciu
przez Rade Krajowa”.

Rada Krajowa przyjela uchwale kierunkowa o wykresle-
niu w caloSci z projektu zmian statutu wersji z dnia
15.12.2010 r. ust. 2 § 13. Ustep ten brzmial: Statut Stowa-
rzyszenia powinien przewidywaé zobowigzanie czlonkow
zwyczajnych stowarzyszenia do stosowania norm zawodo-
wych postepowania rzeczoznawcoéw majgtkowych i uchwa-
lonych przez Rade Krajowa.

Wyhory, czyli dwie panie i dwoch panow

Nastepnie Rada Krajowa przeszta do wyboru nowego wi-
ceprezydenta Federacji i nowego przewodniczgcego Komisji
Standardéw. Na stanowisko wiceprezydenta kandydowaly
Katarzyna Stasiak i Bogustawa Szczepanik. A na Przewodni-
czacego Komisji Standardéw kandydowali Radostaw Gaca
i Mieczyslaw Prystupa. Pierwszego dnia obrad Rady Krajo-
wej odbyly sie oba glosowania. Wiekszoscig gloséw na funk-
cje Przewodniczacego Komisji Standardéw wybrany zostal
Mieczystaw Prystupa. Natomiast drugiego dnia obrad RK
wyb6r Przewodniczacego Komisji zostal uniewazniony ze
wzgledu na blednie wydana liczbe kart do glosowania. I tak
w glosowaniu drugiego dnia Rada Krajowa wybrala na te
funkcje Radostawa Gace rekomendowanego przez Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy.

Wiceprezydentem wybrano Katarzyne Stasiak (otrzy-
mata 57 na 75 glosoéw). Po pierwszym glosowaniu Bogustawa
Szczepanik wycofata swojg kandydature.

Po wyborach kolejni przewodniczacy omawiali prace swo-
ich komisji i wynikajace z tego wnioski. Dyskutowano m.in.
nad mozliwo§cig poprawienia jakosci szkolen i sposobami oce-
ny wykladowcow. Cho¢ oddolne opinie w stowarzyszeniach
na temat szkolen sg w wiekszosci pozytywne.

Ustalono tez, ze w ramach rozliczen czesé zyskéw Fede-
ragji, pochodzacych ze szkoleh bankowych organizowanych
w terenie, bedzie przekazywana na rzecz Stowarzyszen orga-
nizujacych te szkolenia.

Omoéwiono obecne porozumienie z PZU. Panstwowy
Zaktad Ubezpieczen zadeklarowal kwote 30 tysiecy zlotych
w ramach sponsoringu federacji, ale kwota ta bedzie jeszcze
negocjowana. Rada Krajowa upowaznita tez Zarzad Federacji
do podpisania porozumienia z Panstwowym Zakladem Ubez-
pieczen w sprawie ubezpieczenia rzeczoznawcow majatko-
wych na 2011 rok. Jednoczesnie zobowiazala Zarzad do pro-
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wadzenia rozmow w zakresie ubezpieczenia Stowarzyszen
w zwigzku z podejmowanymi czynno§ciami opiniowania.

Waclaw Baranowski oméwit dziatania Komisji Samorza-
du Zawodowego. Niestety, ministerstwo stoi na stanowisku,
ze przynalezno§¢ do samorzgdu zawodowego nie musi by¢
obowigzkowa.

Komisja Baz Danych ubolewala nad niechecig stowarzy-
szen do ujawniania wartoSci transakcji. A stowarzyszenia
posiadajg bardzo obszerne bazy danych. Najstarsza dziata
od 1993 roku. Istnieje tez jedna baza komercyjna. Komisja
zaproponowala stworzenie raportu rynkowego, ktory stuzyt-
by nie tylko cztonkom stowarzyszen w pracy zawodowej, ale
byl tez forma promowania federacji w mediach.

Wigcej wywiadéw z cztonkami Federacji

W trakcie obrad omawiano sprawy kwartalnika ,Rzeczo-
znawca Majatkowy”. Profesor Sabina 7rébek oméwita spo-
soby na uatrakcyjnienie pisma. Rada uznala, ze kwartalnik
powinien mie¢ szersze grono czytelnikow. W zwiazku z tym
nalezy rozszerzy¢ tematyke, znalez¢ wspotpracownikéw z in-
nych zawodow. Rada dostrzegta brak wywiadow z czlonkami
Federacji. Proponowala tez wydanie raz w roku zeszytu te-
matycznego lub specjalnego, sugerowala rowniez poprawie-
nie jakoéci papieru, zdje¢, kolportazu i zwiekszenie nakladu.

Mimo ze uchwaty i wnioski przeglosowano w tempie eks-
presowym i niezwykle zgodnie, to najbardziej emocjonalne
bylo samo zakonczenie obrad.

Na koniec posiedzenia Robert Dobrzynski z Poznania
przedstawit list Wielkopolskiego Stowarzyszenia, w ktérym
zarzuca zarzgdowi niewystarczajgce dziatania. Sam Dobrzyn-
ski w czasie obrad dystansowat sie wobec federacji, stwierdze-
niami typu: to wy musicie, to wasza sprawa. Niemniej jednak
caly czas podkreslal, ze celem jego dzialania jest dobro fede-
racji, a nie che¢ wymuszenia aktywnoéci zarzadu pod grozba
wystapienia jego stowarzyszenia z Federacji. W czasie obrad
juz wezesniej padaly sformulowania, ze: ,,Rada Krajowa jest
niedostatecznie zorganizowana, ze potrzebny jest regulamin
Rady, ze nalezaloby zmieni¢ format biura”. I przede wszyst-
kim, ze nie mozna by¢ pewnym, ze to co sie ustali dzisiaj be-
dzie aktualne jutro. Choé¢ Prezydent Krzysztof Urbanczyk
przyjat zarzuty bardzo spokojnie, inni czlonkowie zarzadu re-
dagowali bardzo emocjonalnie. Rada uznala jednak, ze wysta-
pienie Dobrzynskiego ma na celu poprawienie pracy Zarzadu.

Rada zobowigzata Zarzad do zorganizowania wyjazdowe-
go posiedzenia Rady Krajowej, wylacznie na temat funkcjo-
nowania Federacji oraz zobowiazala swoich czlonkéw do
przedstawienia propozycji w tym zakresie. To posiedzenie
ma sie odby¢ w marcu 2011 roku.

Cale obrady Rady Krajowej, pomimo niekiedy nadmier-
nego zaangazowania emocjonalnego, przebiegaly niezwykle
spokojnie, a wszystkie ktdtnie odbywaly sie sposob niezwykle
kulturalny. Tak wiec polscy politycy z pewnoscig mogliby sie
od rzeczoznawcoéw uczy¢ kultury prowadzenia sporow.

g:ii:;',

UCHWALY | WNIOSKI Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ
20-21 GRUDNIA 2010 R.

Komisja uchwat i wnioskéw w sktadzie: Bogustawa Szczepanik, Andrzej
Gierasimiuk, Janusz Czajecki sformutowata nastepujace uchwaly i wnioski:

Uchwala nr 1

Rada Krajowa przyjeta uchwale kierunkowa o wykresleniu stowa ,wy-
Iacznie” z ust. 1 § 13 projektu zmian statutu wersji z dnia 15.12.2010 r.
(50 za, 13 przeciw, 9 wstrzymujacych)

Uchwala nr 2

Rada Krajowa przyjeta uchwale kierunkowa o wykresleniu w catosci
z ust. 2 § 13 projektu zmian statutu wersji z dnia 15.12.2010 r.

(41 za, 23 przeciw, 8 wstrzymujacych)

Wniosek nr 1

Rada Krajowa wnioskuje aby Zarzad Federacji wystapit z zapytaniem do Mi-
nistra Finansow o prawidlowa wysoko§é stosowania stawki VAT przy $wiad-
czeniu przez Stowarzyszenia takich ustug jak szkolenia i praktyki oraz
0 obowiazek stosowania kas fiskalnych przez rzeczoznaweéw majatkowych.

Uchwala nr 3

Rada Krajowa w glosowaniu niejawnym dokonata wyboru Barbary Kata-
rzyny Stasiak na funkcje wiceprezydenta Zarzadu Federacji wiekszo$cia
glosow w liczbie 44 na 78 glosujacych.

Uchwala nr 4

Rada Krajowa w glosowaniu niejawnym dokonata wyboru Mieczystawa
Prystupy na funkcje Przewodniczacego Komisji Standardéw wiekszo$cia
glosow w liczbie 41 na 78 glosujacych.

Uchwala nr 5

Rada Krajowa upowaznia Zarzad Federacji do podpisania porozumienia
z Panstwowym Zakladem Ubezpieczen w sprawie ubezpieczenia rzeczo-
znawcéw majatkowych na rok 2011 oraz sponsoringu na rzecz Federacji.
Jednoczesnie zobowigzuje Zarzad do prowadzenia rozméw w zakresie ubez-
pieczenia Stowarzyszen od czynnosci opiniowania operatéw szacunkowych.

Uchwala nr 6

Rada Krajowa podjeta uchwale o uniewaznieniu wyboréw na funkcje wice-
prezydenta oraz przewodniczacego Komisji Standardéw odbytych w dniu
20.12.2010 r., w zwigzku z nieprawidtows iloScig wydanych kart do glosowania.

Uchwala nr 7

Rada Krajowa podjeta uchwale o przeprowadzeniu w dniu 21.12.2010 r.
ponownych wyboréw na funkcje wiceprezydenta oraz przewodniczacego
Komisji Standardéw.

Uchwala nr 8
Rada Krajowa przyjeta do wiadomosci rezygnacje Bogustawy Szczepanik
z kandydowania na stanowisko wiceprezydenta Zarzadu Federacji.

Uchwala nr 9

Rada Krajowa w glosowaniu niejawnym dokonata wyboru Barbary Kata-
rzyny Stasiak na funkcje wiceprezydenta Zarzadu Federacji wiekszo$cia
gloséw w liczbie 57 na 75 glosujacych.

Uchwatla nr 10

Rada Krajowa w glosowaniu niejawnym dokonata wyboru Radostawa
Gacy na funkcje Przewodniczacego Komisji Standardow wiekszoscig glo-
sow w liczbie 44 na 75 glosujacych.

Wniosek nr 2

Rada Krajowa wnioskuje aby w ramach rozliczen czesé zyskow Federacji,
pochodzacych ze szkolen bankowych organizowanych w terenie, byla
przekazywana na rzecz Stowarzyszen organizujacych te szkolenia.

Uchwatla nr 11

Rada Krajowa zobowiazuje Zarzad do zorganizowania wyjazdowego po-
siedzenia Rady Krajowej, wylacznie na temat funkcjonowania Federacji
w I kwartale 2011 r. oraz zobowiazuje swoich cztonkéw do przedstawie-
nia propozycji w tym zakresie.
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

PAZDZIERNIK

1w 15-16 pazdziernika: XV Kongres Polskiej Federacji
Rynku Nieruchomosci

Sekretarz stanu Tadeusz Jarmuziewicz uhonorowal 21
czlonkéw Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci odznaka
»Za zastugi dla budownictwa” podczas odbywajacego sie
15-16 pazdziernika br. w Warszawie XV Kongresu Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci ,, Barometr polskiego rynku
nieruchomoéci”. Jest to nadawane przez Ministra Infra-
struktury honorowe wyrdznienie za szczegblne osiagniecia
zastluzonym w obszarze budownictwa.

Podczas Kongresu ogloszono oficjalne stanowisko Ministra
Gospodarki w sprawie wykreslenia z projektu ustawy o ogra-
niczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsie-
biorcow, artykutow wprowadzajacych zmiany w ustawie o go-
spodarce nieruchomoéciami, dotyczacych zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Minister Gospodarki przychylit
sie do postulatéw zglaszanych m.in. przez PFRN o pozosta-
wienie licencji poSrednika w obrocie nieruchomosciami.

Okolicznosciowe zyczenia zlozy! obecnym byly wicemini-
ster infrastruktury a obecnie sekretarz stanu w Kancelarii
Prezydenta Olgierd Dziekonski. Zaproszeni goscie i uczestni-
cy dyskutowali na temat szans i zagrozen dla polskiego ryn-
ku nieruchomosci po okresie spadku koniunktury na rynku
nieruchomosci. Glownym tematem kongresu byly wymaga-
nia kwalifikacyjne dla os6b wykonujacych zawody rynku nie-
ruchomosci a zwlaszcza certyfikacja zawodow przez organiza-
¢je zrzeszajace przedstawicieli zawodow. Uczestnicy spotka-
nia byli zgodni, ze za certyfikatem musi i$¢ jakoé¢ — ustuga
na wysokim poziomie, wiedza oraz uczciwosc. Stad wiele wy-
stapien dotyczylo stanu etyki zawodowej i biznesowej.

ww Zarzad Federacji w dniu 26 pazdziernika

Podczas swojego posiedzenia Zarzadu Federacji oméwit
udzial PFSRM w I Kongresie Nauk Sadowych, ktory odbe-
dzie sie w Warszawie w dniu 29 listopada. Celem I KNS i dal-

%

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

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

szych dziatan, bedzie poprawa statusu biegtego w Polsce i do-

réwnanie Standardom w tym zakresie obowigzujacym w in-

nych krajach. Zadaniem Kongresu jest wprowadzenie do wy-

miaru sprawiedliwoSci wiecej pragmatyzmu polegajgcego

na takich dziataniach jak:

1) e-biegly, materialy z akt sprawy sa przekazywane elek-
tronicznie

2) upowszechnienie przestuchiwania bieglych droga tele-
konferencji

3) akta sprawy sg podzielone na cze$¢ merytoryczng i czesé
tzw. pocztowg

4) biegli posiadajg legitymacje ze zdjeciem

5) biegli oplacani sa za caly stracony czas zwigzany z dojaz-
dem do sadu, a nie tylko za faktyczny pobyt w sadzie.

Zarzad wysluchal relacji wiceprezydenta Krzysztofa
Bratkowego ze spotkania Komisji Odpowiedzialnoéci Zawo-
dowej, zorganizowanego przez Ministerstwo Infrastruktury,
ktore odbylo sie w pazdzierniku br. Na spotkaniu omawiano
m.in. biezace sprawy dotyczace rozporzadzen, interpretacji
orzecznictwa sadowego dotyczacego sprawozdania w Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Zarzad PFSRM podjat decyzje o zaproszeniu na grudniows
Rade Krajowg przewodniczacych wszystkich komisji Federa-
cyjnych oraz wystosowania do nich prosby o przygotowanie
krotkiego sprawozdania z dziatania Komisji ktorej przewodza.

Zarzad PFSRM jednoglo$nie podjal uchwate w sprawie
likwidacji od 26 pazdziernika 2010 funkecji Pelnomoc-
nika do spraw kontaktow z bankami. Przedstawicie-
lem PFSRM do kontaktow z bankami jest Prezydent
Federacji.

Zarzad podjal decyzje o wspolnym spotkaniu przedstawi-
cieli Komisji Arbitrazowej i Komisji OdpowiedzialnoSci Za-
wodowej oraz Zarzadu Federacji celem ktérego bedzie wy-
miana pogladéow oraz wypracowanie formy powiadamiania
rzeczoznawcow majatkowych o interpretacji przepiséw pra-
wa przez Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej i opracowa-
nie wspolnego stanowiska.

LISTOPAD

= W dniu 9 listopada odbylo sie spotkanie Prezyden-
ta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych Krzysztofa Urbanczyka z Podsekreta-
rzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury Piotrem
Styczniem.

Glownym tematem spotkania bylo przedstawienie uwag
Federacji do projektu rozporzadzenia Rady Ministréw zmienia-
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2,

jacego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzenia operatu szacunkowego z dnia 24 wrzesnia 2010 r.

1= Wspolne spotkanie Komisji Odpowiedzialnosci Za-
wodowej i Komisji Arbitrazowej PFSRM

17 listopada z inicjatywy Zarzadu Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych odbylo sie spotka-
nie rzeczoznawcow dzialajacych w Komisji Odpowiedzialno-
§ci Zawodowej i Komisji Arbitrazowej PESRM. Uczestniczyli
w spotkaniu m.in. Zbigniew Brodaczewski i Iwo Betke. Celem
spotkania bylo wypracowanie form wspélpracy umozliwiaja-
cych wymiane doSwiadczen w zakresie orzecznictwa tych ze-
spoléw. Z ramienia Zarzadu PFSRM uczestniczyl w spotkaniu
wiceprezydent Federacji Krzysztof Bratkowski.

= TEGoVA w Barcelonie

W dniach 26-27 listopada 2010 r., w Barcelonie odbylo sie
kolejne, Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzy-
szen Rzeczoznaweow Majatkowych (The European Group of
Valuers’ Associations - TEGoVA). Na to dwudniowe wydarze-
nie zlozyly sie spotkania zarzadu, grupy robocze dotyczace
REV-a, standardow europejskich EVS oraz innych waznych
spraw dotyczacych rzeczoznawstwa i wyceny w Europie,

AV i:lillﬂf.. jﬂ!l.k

.

a w samym tylko zgromadzeniu udzial wzieto 58 delegatéw
z 30 stowarzyszen rzeczoznawcéw majgtkowych z catej Euro-
py. Amerykanski Instytut Wyceny (Appraisal Institute) brat
udzial w spotkaniu w charakterze obserwatora. Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych reprezen-
towali Jerzy Adamiczka (Komisja REV i Walne) i Krzysztof
Grzesik (Zarzad TEGoVA i Walne).

w27 listopada - I Kongres Nauk Sagdowych

W Audytorium Maximum Uniwersytetu Warszaw-
skiego obradowal I Kongres Nauk Sagdowych. Poswie-
cony byt dziatalnosci bieglych sadowych i probleméw towa-
rzyszacych wykonywanej przez nich pracy. Wzielo w nim
udzial ponad tysigc uczestnikow — bieglych z kraju i zagra-
nicy; obecni byli takze naukowcy, sedziowie oraz przedsta-
wiciele roznych stowarzyszen zawodowych.

Wedlug szacunkow w Polsce funkcjonuje ponad 20 tys.
bieglych sadowych réznych specjalnoéci. I Kongres Nauk
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Sadowych zgromadzit bieglych ponad 200 specjalnosci. Naj-
wiekszg grupe sposréd nich stanowili lekarze, w tym psy-
chiatrzy. Oprécz nich uczestnikami kongresu byli przedsta-
wiciele ponad 30 organizacji m.in. Polskiego Towarzystwa
Kryminalistycznego, Instytutu Informatyki Sledczej, Prze-
mystowego Instytutu Motoryzacji i Polskiego Towarzystwa
Seksuologicznego oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznaweow Majatkowych.

Federacje podczas kongresu reprezentowali: Krzysztof
Urbanczyk - przewodniczacy delegacji, Danuta Jedrzejewska-
-Szmek, Barbara Katarzyna Stasiak, Malgorzata Skapska.

Jednym z postulatéw Srodowiska bieglych sadowych jest
jak najszybsze przygotowanie ustawy, ktora m.in. okresli pro-
cedury powolywania oraz zwalniania bieglych, nadzoru
nad wykonywang przez nich praca, ich doskonalenia zawodo-
wego oraz wynagradzania. Do tej pory cze$¢ tych kwestii nie
jest zawarta w ustawach, ponadto obowigzuja rézne regulacje
- np. dotyczace wynagrodzen — w odniesieniu do biegtych roz-
nych specjalnosci. Przygotowanie nowych przepiséw od kilku
lat rozwazane jest w ministerstwie sprawiedliwosci.

UCHWALA KNS

1. Uczestnicy I Kongresu Nauk Sadowych widza ko-
nieczno$¢ pilnego podjecia dziatan na rzecz podnie-
sienia statusu prawnego bieglych i rzeczoznawcow
oraz konsolidacji §rodowiska polskich ekspertow.

2. Uczestnicy Kongresu, majac na wzgledzie potrzebe
utworzenia reprezentacji bieglych i rzeczoznawcow,
uznajg za celowe powolanie zwigzku organizacji eks-
perckich oraz ogdlnopolskiego stowarzyszenia bieglych.

3. Uczestnicy Kongresu domagajg sie od Ministerstwa
Sprawiedliwoéci szybkiego zakonczenia przerwa-
nych prac nad ustawg o bieglych sadowych.

4. Uczestnicy Kongresu stwierdzaja, ze aktualny status
prawny i finansowy bieglych i ekspertoéw w Polsce jest
niezadawalajacy, odbiegajacy od standardéw europej-
skich. Przepisy o wynagradzaniu bieglych powinny
uwzglednia¢ wysokie kwalifikacje bieglych i praco-
chtonnoéé opiniowania oraz by¢ jednakowe dla
wszystkich ekspertow. Niezbedne jest takze zapewnie-
nie nalezytej ochrony prawnej biegtych jako podmio-
tow dzialajgcych na rzecz wymiaru sprawiedliwosci.

5. Uczestnicy Kongresu widzg mozliwo$¢ usprawnie-
nia funkcjonowania polskiego wymiaru sprawiedli-
wosci 1 zmniejszenia kosztow jego dzialania przez
nalezyta wspolprace z bieglymi i reprezentujacymi
ich organizacjami.

6. Uczestnicy Kongresu uznaja za celowe cykliczne
organizowanie kongresow biegltych i ekspertow dla
realizacji wspdlnych celow §rodowiska podmiotow
opiniujacych oraz dalszego podnoszenia poziomu
opiniowania.
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Jak wskazal wiceminister sprawiedliwos$ci Zbigniew Wro-
na obecnie zasady funkcjonowania i powolywania bieglych
sadowych okreslone sg w rozporzadzeniach. ,Na pewno bra-
kuje podstaw ustawowych, gdyz biorgc pod uwage standardy
konstytucyjne, taka regulacja realizowalaby wymog panstwa
prawnego i opierania istotnych rozstrzygnie¢ na poziomie
ustawy” - dodal wiceminister. Ustawa powinna stworzy¢c
system gwarantujacy ,rzetelny nabor bieglych o najwyz-
szych kwalifikacjach oraz unormowaé na nowo kwestie wy-
nagradzania bieglych”.

Juz weze$niej ministerstwo informowato, ze przygotowy-
wana ustawa ma m.in. wprowadzi¢ procedury merytoryczne-
go badania kompetencji kandydata na bieglego przez komi-
sje z udziatem ekspertow z danej dziedziny. Ponadto jasno
majg zosta¢ okre§lone kryteria i przesltanki, na podstawie
ktorych bedzie mozna uzyskaé wpis na liste bieglych oraz ob-
ligujace prezesa sadu do odwolania biegtego. Pojawi¢ ma sie
réwniez mozliwo$¢ zawieszenia bieglego, jesli np. prowadzo-
ne przeciw niemu jest postepowanie.

Przygotowaniem projektu ustawy, zajmie sie wkrotce ze-
spol powolany przez ministra sprawiedliwosci. Ma on li-
czy¢ 10-15 oséb, w jego sklad majg wejS¢ m.in. przedstawi-
ciele §rodowisk bioracych udzial w kongresie. Zdaniem bie-
glych uczestniczacych w obradach dobrze byloby, aby projekt
ustawy zostal opracowany do polowy przysztego roku.

Wedlug przewodniczacego komitetu organizacyjnego
kongresu, Jerzego Pobochy z Polskiego Towarzystwa Psy-
chiatrii Sadowej, aby zmniejszy¢ koszty, sady w wiekszym
stopniu powinny korzystac¢ z mozliwosci wystuchiwania bie-
glych w formie telekonferencji. Ograniczyloby to ucigzliwe
podroze specjalistow z okreslonej dziedziny do sadéw czesto
umiejscowionych setki kilometréw od miejsca ich zamieszka-
nia. Jego zdaniem rowniez wiekszo$é dokumentow na temat
postepowan udostepniana biegtym powinna mie¢ forme elek-
troniczng. ,,Mozna w wielu sprawach formalnych wprowa-
dzi¢ oszczednosci, ktore sprawia, ze pienigdze dla bieglych
sie znajda” — zaznaczyl.

(na podstawie relacji PAP)

GRUDZIEN

1w XVIII-lecie Warszawskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych

14 grudnia w gmachu NOT przy ul. Czackiego w Warsza-
wie kilkudziesieciu rzeczoznawcow WSRM spotkato sie, by
celebrowac¢ jubileusz powstania stowarzyszenia.

Wérod obecnych byli Henryk Jedrzejewski — honorowego
cztonek WSRM, Grzegorz Majcherczyk, zastepca dyrektora
Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami i Pawel
Duciak, naczelnik wydzialu wyceny i rynku nieruchomosci
(obaj Ministerstwo Infrastruktury), Malgorzata Skapska,
prezes PSRWN Oddzial Warszawa, Barbara Baszyniska a tak-
ze Waclaw Baranowski, byly prezydent PFSRM.

Po powitaniu gosci przez prezesa Stowarzyszenia Mieczy-
stawa Prystupe, wiceprezydent PFSRM Krzysztof Bratkow-
ski (czlonek WSRM) wreczy! czlonkom stowarzyszenia od-
znaki federacyjne: zlotg Leszkowi Cieciurze (wiceprzewodni-
czacy stowarzyszenia) i srebrne: Tomaszowi Bielinskiemu,
Zbigniewowi Brodaczewskiemu, Jolancie Przedlackiej, Jo-
lancie Smolinskiej, Franciszkowi Szymanskiemu.

Kilka stow o WSRM

Inicjatorem i czlonkiem grupy, ktora powolata stowarzy-
szenie w 1992 roku byl Wactaw Baranowski. Stowarzyszenie
istnieje od 1992 roku. Zostalo zarejestrowane dn. 27 listopa-
da 1992 r. w Sadzie Wojewodzkim w Warszawie, 6wczesnym
VII Wydziale Cywilnym i Rejestrowym, pod poz. RSt-1956.

Poczatkowo stowarzyszenie dzialalo pod nazwa ,War-
szawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Nieruchomosci”.
W 2000 r. dokonano zmiany statutu, zmieniajac m.in. ostatni
wyraz w nazwie stowarzyszenia. Mialo to na celu formalne
dostosowanie do przewazajacego skladu osobowego WSRM
oraz terminologii wprowadzonej oficjalnie przepisami ustawy
z dn. 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Obecnie WSRM zrzesza 525 czlonkow w tym 459 rze-
czoznawcow majatkowych. Zarzad utrzymuje stale, robocze
kontakty z Mazowieckim Urzedem Wojewdodzkim w War-
szawie, Ministerstwem Infrastruktury jak rowniez z Polska
Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

WSRM jest bardzo aktywne w dziedzinie ustawicznego
ksztalcenia: ma bardzo atrakcyjng oferte szkoleniowa.

Wladze stowarzyszenia zamawiaja prelekcje osob nie
bedacych czlonkami Stowarzyszenia — uznanych specjali-
stow w zakresie metodologii wycen oraz towarzyszacych
wycenie praw majatkowych. Filozofia szkolen WSRM opar-
ta jest jednak przede wszystkim na wykorzystaniu wlasnej
wiedzy jego czlonkow, dlatego dzielg sie oni miedzy sobg
wiedzg i do§wiadczeniem zawodowym: kazdy rzeczoznawca
majatkowy — czlonek warszawskiego stowarzyszenia, ktory
opanowal perfekcyjnie jaki§ segment teorii lub praktyki
wyceny, moze i powinien to uczynic.

Tematyka szkolen dostosowana jest do biezacych po-
trzeb wynikajacych ze specyfiki warsztatu pracy rzeczo-
Znawcy oraz ze zmian przepisow prawa i standardow zawo-
dowych. Oprocz szacowania nieruchomosci w planach szko-
leniowych uwzglednia sie takze zagadnienia dotyczace
wyceny §rodkéw trwalych oraz okreslania wartosci zorga-
nizowanych podmiotéw gospodarczych (przedsiebiorstw).

Przy sporzadzaniu programow szkolen brane sg pod
uwage preferencje czlonkéw WSRM, wyrazane w ankie-
tach. Szkolenia majg charakter otwarty, moze wzigé¢ w nich
udzial kazdy, kto optaci uczestnictwo w sekretariacie Sto-
warzyszenia w wysokosSci 50 zl za dzien seminarium,
a Czlonkowie WSRM wstep wolny w ramach na biezgco
oplacanych sktadek cztonkowskich.
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Nastepnie piekne mazurki i nokturny zagral zebranym pe-
dagog z Uniwersytetu Fryderyka Chopina Wojciech Antosik.

Po czesci artystycznej byl czas na zyczenia §wiateczne, ta-
manie sie oplatkiem, a potem na wspanialy tort urodzinowy,
ktory pokroili wspolnie Henryk Jedrzejewski, Wactaw Bara-
nowski i prezes WSRM Mieczystaw Prystupa. Fotoreportaz
z imprezy na III str. oktadki.

= Spotkanie oplatkowe 16 grudnia 2010 w Browarze
Tumskim w Plocku.

Czlonkowie PSRWN Oddzial w Plocku, zgodnie z tradycja
spotkan z okazji Bozego Narodzenia i Nowego Roku kultywo-
wang juz od kilku lat, spotkali si¢ w Browarze Tumskim
w Plocku. Przy stole pieknie nakrytym i zastawionym, zebra-
ta sig grupa kolezanek i kolegéw z Plocka, Sierpca, Plonska,
Gostynina, Kutna i Zuromina.

Tradycyjne potrawy wigilijne oraz koledy S$piewane
przy akompaniamencie gitary wprowadzily nas wszystkich
w $wigteczny nastr6j. W milej i przyjacielskiej atmosferze
spozywano wigilijne, tradycyjne dania, wymieniano si¢ po-
gladami i doéwiadczeniami zawodowymi. Nie obylo sie bez
toastow wznoszonych lampka wina. (wz)

1w Posiedzenie Rady Krajowej

20-21 grudnia w siedzibie PFSRM odbylo sie posiedzenie
Rady Krajowej (relacja na stronach 41-43, fotoreportaz
na II stronie oktadki). Ponizej sylwetka nowowybranej wice-
prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Katarzyna Stasiak
nowa wiceprezydent PFSRM

Absolwentka Wydzialu Geode-
zji i Kartografii Politechniki War-
szawskiej, Studium Zarzadzania
Finansami w Przedsiebiorstwie na
SGH, Studium Bankowoéci hipotecznej i rynku nieru-
chomosci na Uniwersytecie Warszawskim.

Rzeczoznawca majatkowy, licencjonowany poéred-
nik w obrocie nieruchomos$ciami, licencjonowany
zarzagdca nieruchomosci. Czlonek Stowarzyszenia
Doradcow Rynku Nieruchomosci.

Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie i Klub Narciarski Rzeczoznawcow Majatkowych przy PESRM
zapraszajg wszystkich narciarzy - rzeczoznawcow majatkowych
do ,,Goscinca Ryterskiego” w Ryterskim Raju, do Rytra w Beskidach

w dniach 26-29 stycznia 2011 r.
na zawody w zmaganiach o puchary, medale i tancuchy Prezydenta PFSRM

XIII NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH ,, RYTRO 2011”

Na Mistrzostwach nowa konkurencja narciarska, jakiej dotad jeszcze nie byto:
skoki narciarskie (jeszcze bez nart, ale mozna z kijkami)!

Chcesz byé¢ zdrowym rzeczoznawcg majatkowym, to wybieraj... narty, albo klinika (wybér nalezy do Ciebie...).
Nie tylko puchary sie licza, ale i sam udzial w MISTRZOSTWACH POLSKI (nie kazdy ma szanse bra¢ udziat
w zawodach narciarskich Mistrzostw Polski...)!!! Szczegoly: www.pfva.com.pl, msrm.org.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cata dobe 22-627-07-79
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ENGLISH ABSTRACTS

Actual Quaterly issue is mostly dominated
by the texts concerning the discussion on the
defining the Market Value of the real property
for the highest and best use. And so:

® Magdalena Jedrzejewska interviewed prof. Elzbieta
Maczynska from the Warsaw School of Ecomomics,
Chairman of Polish Society;

e Stanistawa Kalus from Silesian University in
Katowice wrote the article about construction the
concept of real property Market Value in the contexts

The issue also include:

® Monika Nowakowska, reffering to the 18"
anniversary of the Warsaw Association of Valuers,
recalled the ways of the valuation of the nineteenth-
century Warsaw.

® Beata Ziebicka, valuer from Szczecin, a local
association attorney for professional practice wrote
about apprenticeship for candidates for valuers.

Method and conditions of practice in the range of

Resolutions and conclusions of the National
Council of the PFVA on 20-21 December 2010

® The National Council elected Katarzyna Stasiak
for the Vice-president, and Radoslaw Gaca for
the Chairman of the Standards Committee.

® The National Council adopted o directional
resolution to withdraw the word "solely" in point 1,
& 13, and to withdraw entirely from the point 2 § 13
of the draft amendments to the Statute of the
version of 15.12.2010.

® The National Council of the Federation has
proposed to the Board to pass an inquiry to the

of property valuer professional responsibility;

e Henryk Jedrzejewski, called the father of the valuer
profession, described a disturbing phenomenon
which he believes do not serve the profession well,
who he co-founded as a long time director of the
real estate department in the Minisrty of construction;

o Kazimierz Rygiel described Market Value in the
legal regulations;

o Krzysztof Grzesik confronted provisions of Polish
Law with the foreign standards.

valuation of real property, defined in the Regulation of
the Minister of Infrastructure dated 15 February 2008
on broadcasting rights and professional licenses in
real estate management (Dz.U No 31, item. 189, as
amended.).

Meeting the requirements leading to obtaining by
the candidate the license of the professional valuer in
the range of real property valuation is determined by
the Act 21 August 1997 the Real Estate Management
(Journal of Laws No. 115, item. 741, as amended.).

Minister Finance for the correct rate of VAT by the
Associations for the provision of such services as
training and practice and the obligation to use cash
registers by valuers.

e Federation Council authorized the Board to sign the
agreement with PZU on valuers' insurance in 2011
and sponsorship to the Federation. At the same
time The Council required the Board to undertake
the talks on the insurance of Associations
operations of opinions on valuation reports.

® The National Council requested that the part of the
Federation profits derived from the banking
trainings organized in regions, was transferred to
the Associations that organize the training.
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Top European Valuers Meet in Barcelona

Chris Grzesik, Jerzy Adamiczka

Barcelona provided the vibrant setting for yet
another productive  General Assembly of The
European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA) on
26/27 November 2010. The two day event made up
of board meetings, working parties and the general
assembly itself was attended by 58 delegates from 30
valuer associations across Europe. The USA's
Appraisal Institute was also represented as an
observer. The PFVA was represented by Jerzy
Adamiczka and Krzysztof Grzesik

The delegates debated a number of pressing
valuation issues arising out of current and proposed
EU legislation including cross border valuation under
the services directive, valuation for real estate fund
managers and valuation aspects relating to the energy
efficiency of buildings. Also further encouraging
progress was noted in the development of the
Recognised European Valuer (REV) scheme in Spain
and Latvia.

Roger Messenger, Chairman of TEGoVA presided
over the award of diplomas to 62 newly Recognised
European Valuers from Austria, France, Germany,
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Greece, Romania, Russia and the United Kingdom
contributing to a current total of nearly 600 Recognised
European Valuers.

Of major significance was the Assembly’s
endorsement of a revised section, EVA 4, of the
European Valuation Standards relating to the Assessment
of Insurable Value. Also a revision to TEGoVA's Minimum
Education Requirements were presented and approved.

The European Valuation Standards Board was also
mandated with the task of working towards the
publication of EVS 2012 including an updated Code of
Measuring Practice which was last published as part of
EVS 2003.

Finally the delegates were pleased to welcome The
Royal Federation of Belgian Notaries as a TEGoVA
observer member and also noted that an application
from a Portuguese association, was being processed.
The membership of TEGoVA currently stands at 41
member associations from 24 countries representing
over 100 000 property valuers in Europe and reaching
out to the Middle East (Dubai).

The Polish Federation of Valuers’ Associations (PFVA)
has been an active member of TEGoVA since 1994 and
will celebrate 20 years of the modern Polish valuation
profession by hosting a TEGoVA General Assembly in
Krakow in May 2012.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 z1

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 zt

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 2500 z! (peten kolor),
wewnatrz okladki 2000 z1 (peten kolor).

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'ZeCZ0ZNawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 zt

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

Podane ceny sg cenami netto.
Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji:
pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. IT + Suplement, PFSRM - 40 zt

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z (kolory: granatowy, miedziany, oliwkowy)

9. Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 z1

10. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 122 z! (oplata za 12 miesiecy)

11. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 — 10 zl

12. Rzeczoznawca Majatkowy 53-55/07 — 22 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 57-60/08 — 22 zi

14. Rzeczoznawca Majatkowy 61-64/09 — 25 zt

15. Rzeczoznawca Majatkowy 65/10 — 25 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 66/10 — 25 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 67/10 — 25 z1

18. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2011 - 100 zt + 6 z1 koszt przesyltki

19. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 z1
20. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

21. Zrédla informacji w gospodarce nieruchomogciami — pod redakcja A. Hopfer, R Cymerman — 40 z}
22. Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw — Jan Konowalczuk - 49 zi

23. Excel krok po kroku - dla rzeczoznawcéw majatkowych — A. Hopfer, K.Trynkos - 40 z1

24. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

Uwaga. W roku 2011 do ceny wydawnictwa specjalistycznych zostanie naliczany VAT zgodnie z Ustawa.

S A

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

* Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
* Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamowienie.

*  Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezbedne dane zgtaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.
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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cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”
na rok 2011

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

WilPj*

W rachunKu Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slownie (wplata)

waluta

PLN

kwota:

odcinek dla odbiorcy

[ kwota:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

tytutem:

zleceniodawca:

;012406218

[ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
zleceniodawca: tytulem
tytulem cd.
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stempel ! 3 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
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nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

1111000046129574

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

F rachUnKU Zieceniodawcy (przelew) ] kwota slownie (wplata)

tytulem

tylulem cd.

waluta

PLN

kwota

stempel
dzienny

Optata

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39

pieczec, data i podpis(y)

Oplata

06

odcinek dla banku zleceniodawcy

Nr 68, paidziernik-grudzieri 2010
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Rzeczoznawca Majgtkowy, Numer 4 (68) Vol IV-2010
Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majqgtkowych.

Pismo ogélnopolskie. Ukazuje sie¢ od 1994 roku.
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18-lecie

Warszawskiego
Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow
Majatkowych

14 g

Odznaki Federacyjne
wreczyt wiceprezydent
Krzysztof Bratkowski
(cztonek WSRM)...
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glownego salonu na ulice




