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EUROPEJSKA FALA

z Krzysztofem Grzesikiem, szefem TEGoVA rozmawia Magdalena Jedrzejewska.

Opisywany przez nas w ostatnim numerze kwar-
talnika temat nadrzednosci prawa unijnego wzgle-
dem praw poszczegolnych krajow UE odbit sie szero-
kim echem w srodowisku rzeczoznawcow majgtko-
wych, poniewaz po raz pierwszy dotyczy wyceny
nieruchomosci. Dotyczy dyrektywy w sprawie konsu-
menckich umow kredytowych zwigzanych z finanso-
waniem nieruchomosciami mieszkalnych oraz rozpo-
rzqdzenia w sprawie wymogow ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych.

Dla polskich rzeczoznawcow najbardziej istotne jest
wprowadzenie do porzadku prawa polskiego ,europejskiej”
definicji wartoSci rynkowej oraz nowej definicji warto$ci ban-
kowo-hipoteczne;.

Kryzys finansowy w Europie i sposob jego rozwigzania
stal sie kluczowy dla rynku nieruchomoéci i wyceny. Refor-
my, konieczne do ratowania Euro, uzbroity Unie Europejska
w moc oddzialywania na rynek. Wspomniana dyrektywa,
rozporzadzenie oraz unia bankowa pod nadzorem Europej-
skiego Banku Centralnego oraz Europejskiego Urzedu Nad-
zoru Bankowego (EUNB) to jedne z armat przygotowanych
do walki z tym kryzysem. W dziedzinie wycen pod zabezpie-
czenie kredytu hipotecznego to te potegi ,przejely stery”.

W tym roku szykuje sie rewolucja zwigzana z wartoécig
bankowo-hipoteczng. EUNB przygotowuje rozporzadzenie
odnoénie jej metodologii, ktéra ma by¢ powszechnie stosowa-
na w Europie. To kolejne unijne rozporzadzenie, ktore be-
dzie obowiazywalo natychmiast w kazdym kraju UE.

To oznacza, ze zastgpi ono wszystkie krajowe regu-
lacje panstw cztonkowskich dotyczgce wartosci ban-
kowo-hipotecznej?

Tak i dla nas jest to wielka szansa, by podnie$¢ nieco
zdyskredytowane pojecie do rangi pojecia wartoSci. Mamy
tez szanse zabezpieczy¢ ten obszar pracy dla niezaleznych
wykwalifikowanych rzeczoznawcéw majatkowych. TEGoVA
juz opublikowala swoje stanowisko w tej sprawie (od red.:
zamieszczamy je na nastepnych stronach,).

Dla Unii stanowisko TEGoVA nie jest bez znaczenia. To
wlasénie ta organizacja stoi po stronie rzeczoznawcéw majat-
kowych, gdy w Brukseli powstaje prawo dotyczace naszego
zawodu. Ona caly czas czuwa nad tym procesem, poprzez za-
trudnienie w Brukseli wspanialego wysoko wykwalifikowa-
nego zespolu specjalistow, ktorych misja jest popularyzowa-
nie nowych idei i dostarczanie wiedzy parlamentarzystom
podejmujacym decyzje w sprawach dotyczacych naszej grupy

zawodowej. Zadna istotna dla naszego Srodowiska dyrektywa
czy rozporzadzanie nie przejdzie bez komentarza ze strony
TEGoVA. Jak trzeba, to dzialamy bardzo skutecznie.

Czy mozesz podaé jakis przyktad skutecznego
dziatania lobbystow z TEGoVA w Brukseli?

Wielkim sukcesem byt efekt prac nad wspomniang dyrek-
tywa dotyczaca kredytow hipotecznych. W pierwotnej wersji
prawodawcy unijni szli w kierunku przyjecia standardéow
Miedzynarodowych lub RICS. Nie byto nawet mowy o Euro-
pejskich Standardach Wyceny. Na skutek akcji lobbingowe;j
TEGoVA, w ktorej PFSRM réwniez uczestniczyta, udalo sie
wszystko odkreci¢. Unia w koncu postawila na wiarygodne
standardy krajowe. Konsensus polegal na tym, ze w pream-
bule do dyrektywy zapisano, ze wiarygodne krajowe standar-
dy powinny uwzgledni¢ standardy Miedzynarodowe, Euro-
pejskie lub RICS. Preambula nie ma charakteru przepisu
obowigzujacego, ale nie sadze, aby polski rzad akurat w dzie-
dzinie wyceny nieruchomosci chciatby dziala¢ whrew zalece-
niom Unii, a z kolei PFSRM jako czlonek TEGoVA popiera
Europejskie Standardy Wyceny.

Jak rozumiem, dla nas najwazniejsza w tej kwe-
stii jest interpretacja europejskiej definicji wartosci
rynkowej?

Definicja, ktéra narzuca rozporzadzenie Unijne jest zyw-
cem wzieta z definicji uzgodnionej wiele lat temu przez IVSC,
TEGoVA oraz RICS. Pamietam rozmowy na ten temat na Wal-
nym Zgromadzeniu TEGoVA w Krakowie ponad dwadziescia
lat temu, latem 1994 roku. Ta definicja niesie za sobg doktad-
ng interpretacje. Nie wyobrazam sobie, ze wymy§limy inng niz
ta, ktora jest zapisana w Europejskich Standardach Wyceny.
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Przy okazji zapytam jak rozwija sie program REV
w krajach europejskich?

Chciatbym jeszcze zaznaczy¢, ze poprzez program Reco-
gnised Euroepean Valuer (REV), TEGoVA chcialaby dziataé
na rzecz stalego podnoszenia kwalifikacji rzeczoznawcow
majatkowych w Europie.

Przypominam, ze PFSRM byla pionierem przy wdroze-
niu tej europejskiej kwalifikacji. Dlatego wyjatkowo w Polsce
kazdy praktykujacy rzeczoznawca majatkowy z co najmniej
trzyletnim do$wiadczeniem, niemal z automatu moze otrzy-

mac kwalifikacje REV.

Obecnie jest juz 2500 REV-6w w 15 krajach.

Niestety, jak na razie nie udalo sie przekona¢ do udziatu
w tym programie polskich rzeczoznawcow — mamy tylko 130
REV-6w. Wydaje mi sie, ze Europejska ,fala” oraz koniecz-
nos$¢ zwiekszania zaufania do zawodu rzeczoznawstwo ma-
jatkowe zmieni nastawienie Srodowiska.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska

STANOWISKO TEGOVA DOTYCZACE PRZYSZtYCH KONSULTACJI EUNB
ORAZ REGULACYJNYCH STANDARDOW TECHNICZNYCH
DOTYCZACYCH WARTOSCI BANKOWO-HIPOTECZNEJ Z 20 STYCZNIA 2015 R.

SUMMARY

20 January 2015 The Capital Requirements Regulation requires the European Banking Authority to develop draft regulatory technical
standards to specify: ,the rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value...” The latter is defined as follows:

'mortgage lending value' means the value of immovable property as determined by a prudent assessment of the future marketability of the
property taking into account long-term sustainable aspects of the property, the normal and local market conditions, the current use and
alternative appropriate uses of the property;

This presents a unique opportunity of elevating the concept of MLV from an analytical tool to a respected ,basis of value” positioned
alongside Market Value in the valuation hierarchy.

We emphasise the need to provide for a sufficiently flexible approach in order to allow European MLV rules to be adapted
to the diversity of national mortgage finance systems and real estate markets in EU Member States. If the regulatory technical
standards provide the flexibility to take proper account of national and/or even local market conditions, uptake of the concept will be facilitated.

Podsumowanie rekomendacii

Rozporzadzenie w sprawie wymogéw kapitatowych
(CRR) zobowigzuje Europejski Urzad Nadzoru Bankowe-
go do przygotowania wstepnej wersji regulacyjnych stan-
dardow technicznych, aby okreslic: ,surowe kryteria oce-
ny wartosci bankowo-hipotecznej...”. Warto§¢ ta jest defi-
niowana w nastepujacy sposéb: ,bankowo-hipoteczna
wartos¢ nieruchomosci” oznacza wartosé nieruchomosci
okreslong w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnosci
nieruchomosci przy uwzglednieniu diugoterminowych
cech nieruchomosci, normalnych warunkéw rynkowych
i warunkow na rynku lokalnym, obecnego uzytkowania

oraz odpowiednich alternatywnych mozliwosci uzytkowa-
nia nieruchomosci;

Tym samym pojawia sie niepowtarzalna okazja do zmia-
ny wartoéci bankowo-hipotecznej ze zwyklego narzedzia
analitycznego w uznany rodzaj wartoéci nieruchomosci, kto-
ry w hierarchii wyceny stanagtby obok wartoSci rynkowe;.

Chcemy podkreslic, ze nalezy zapewnié wystarcza-
jaco elastyczne podejscie, aby europejskie zasady do-
tyczace wartosci bankowo-hipotecznej mogly byé do-
stosowywane do réoznych krajowych systemow finan-
sowania kredytow hipotecznych oraz rynkow
nieruchomosci panstw czlonkowskich.

Rzeczoznawca Majgtkowy



Jesli regulacyjne standardy techniczne beda przewidy-
waé elastyczno$é, uwzgledniajaca w odpowiednim stopniu
narodowe i/lub nawet lokalne warunki rynkowe, ulatwi to
znacznie weielenie calej koncepcji w zycie.

Regulacje nakladajg na niezaleznych i wykwalifikowa-
nych rzeczoznawcéw majatkowych obowigzek rygorystycz-
nego przestrzegania wyznaczonej metodologii, ale nie powin-
na ona obejmowaé kwestii wyznaczania minimalnej czy mak-
symalnej liczby czy zakresu korekt aktualizacyjnych albo
danych wejsciowych wycen. To zagadnienie powinno pozo-
sta¢ w gestii wykwalifikowanego rzeczoznawcy.

Dzieje sie tak dlatego, ze odpowiedni zakres danych wej-
Sciowych i korekt aktualizacyjnych wyceny bedzie nieuchron-
nie roznil sie w zaleznoéci od kraju, ktorego dotycza, a rézni-
ce beda pojawiac sie nawet w ramach jednego kraju, a takze
miedzy réznymi sektorami rynku nieruchomoéci lub nawet
w ramach jednego sektora. W zwiazku z tym, zakresy te mo-
ga zostaé wlasciwie i trafnie ustanowione tylko przez do-
§wiadczonego i odpowiednio wyszkolonego rzeczoznawce
w oparciu o dogtebng analize lokalnego rynku nieruchomosci.

Chociaz regulacje moga zaleca¢ korzystanie
z uznanych metod wyceny (poréwnawczej, dochodo-
wej i kosztowej), to rzeczoznawcy powinno sie pozo-
stawi¢ wybor metody, ktora najlepiej odpowiada da-
nemu przypadkowi.

Zasadniczo wybor bedzie zalezal od charakteru i rodzaju
nieruchomogci, rynku, na ktérym tanieruchomos¢ funkcjonuje,
a takze dostepnych wskazéwek sugerujacych, ktora z metod be-
dzie najwlasciwsza (poréwnawcza, oparta o przychody, czy mo-
ze obie naraz). Biorgc pod uwage réznorodnoéé potencjalnych
nieruchomosci i okolicznosci, standardy musza by¢ na tyle ela-
styczne, aby rzeczoznawca majgtkowy dokonujacy wyceny miat
nadal mozliwo$¢ samodzielnego wyboru metody wyceny.

Aby zapewnié profesjonalizm i spdjnoS¢ wycen
nieruchomosci w Europie, wszelkie regulacje doty-
czace wartosci bankowo-hipotecznej powinny za-
strzegac, ze rzeczoznawcy majatkowi powinni byé
wykwalifikowani i niezalezni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny.

Numer identyfikacyjny TEGoVA w rejestrze grup intere-
su Komisji Europejskiej: 070444714545-60.

Informacje na temat grupy TEGoVA

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych (TEGoVA) to europejska organizacja zrzeszajaca 60
krajowych stowarzyszen wyceny lub firm zajmujacych sie
wyceng z 33 krajow i reprezentujgca 70 000 rzeczoznawcow
majatkowych, od oséb prowadzacych wlasng jednoosobowsa
dzialalno§¢ gospodarcza po osoby pracujace na rzecz firmy
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udzielajacych porad dotyczacych nieruchomosci, firm z sek-
tora prywatnego i publicznego, funduszy inwestycyjnych,
bankow i instytucji rzagdowych. Grupa wyznacza europejskie
standardy w zakresie praktyki wyceny nieruchomosci,
ksztalcenia, kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcow i etyki
za pomocg takich narzedzi jak Europejskie Standardy Wyce-
ny (EVS), minimalne wymagania edukacyjne, a takze tytut
uznania zawodowego REV. Grupa TEGoVA przygotowala
takze dla rzeczoznawcow podrecznik pod tytutem ,,Europej-
skie ratingi nieruchomos$ci i rynkéw”, przedstawiajacy
ustandaryzowang procedure, demonstrujaca zréwnowazony
charakter nieruchomosci na odpowiednim dla niej rynku.

Regulacyjny standard techniczny dotyczacy war-
toSci bankowo-hipotecznej powinien by¢ elastyczny.!

Stwierdzamy, ze zgodnie z artykulem 124 (4) rozporzadze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych (Rozporzadzenie
w sprawie wymogow kapitalowych), Europejski Urzad Nadzo-
ru Bankowego jest zobowiazany do przygotowania wstepnej
wersji regulacyjnych standardéw technicznych, aby okre§li¢:
wsurowe kryteria oceny wartosci bankowo-hipotecznej...”.

Artykut 4 (74) definiuje te warto$¢ w nastepujacy sposob:
sbankowo-hipoteczna wartosé nieruchomosci” ozna-
cza wartos¢ nieruchomosci okreslonq w drodze
ostroznej oceny przyszlej zbywalnosci nieruchomosci
przy uwzglednieniu dlugoterminowych cech nierucho-
mosci, normalnych warunkéw rynkowych i warun-
kow na rynku lokalnym, obecnego uzytkowania oraz
odpowiednich alternatywnych mozliwosci uzytkowa-
nia nieruchomosci”.

TEGoVA zdaje sobie sprawe, ze koncepcja diugotrwalej,
bezpiecznej i zrownowazonej wartoSci, w kontrascie do warto-
§ci rynkowej podawanej na dang chwile, ma dlugie tradycje
w niektoérych panstwach czlonkowskich w kontekscie finanso-
wania kredytéw hipotecznych za pomoca emisji zabezpieczo-
nych obligacji, w szczegélnoéci w Niemczech i Hiszpanii, ale nie
korzystano z niej w wielu innych panstwach czlonkowskich.

Jednak zasada ostroznego podejscia do wyceny nierucho-
modci zyskata na popularnosci w nastepstwie kryzysu na ryn-
ku nieruchomogci, dzieki ktoremu korzysci plynace z wyceny
bardziej zréwnowazonej wartosci nieruchomosci staty sie wy-
razniejsze. RzeczywiScie istnieja dowody wskazujgce na to, ze
podejécie do wyceny nieruchomoéci, ktore zwraca wiekszg
uwage na czynniki ryzyka, ma tagodzacy wplyw na niestabil-
nosc cen, a co za tym idzie, pomaga utrzymaé stabilnos¢ ryn-
kow nieruchomoéci. Ttumaczy to, czemu ta koncepcja zostata
takze uznana przez europejskie regulacje bankowe do uzytku
na potrzeby lokowania kapitatu od poczatku obecnego wieku.

Chociaz dla 0sob przygotowujacych projekt nowego stan-
dardu regulacyjnego dla wartoéci bankowo-hipotecznej nie-
miecka praktyka wyceny, ktora wyksztalcita sie tam przez la-
ta, moze by¢ naturalna, chcemy podkresli¢, ze nalezy
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utworzy¢ wystarczajaco elastyczne podejscie, aby eu-
ropejskie zasady dotyczace wartosci bankowo-hipo-
tecznej mogly byé dostosowywane do ré6znych narodo-
wych systeméw finansowania kredytow hipotecznych
oraz rynkow nieruchomosci panstw czlonkowskich.

JesteSmy zdania, ze wazne jest, aby przyjete podejscie do
warto$ci bankowo-hipotecznej sprawialo, ze bedzie ona do-
stepna jako praktyczna podstawa wyceny dla tych, ktorzy
uznaja ja za przydatna, a zalecenia dotyczace jej wykorzysta-
nia pozwalaly rzeczoznawcom majgtkowym na elastycznoéc
w zastosowaniu tej wartosci wszedzie tam, gdzie jest to prze-
widziane w zaleceniach, niezaleznie od kraju, rynku czy sek-
tora. R6znorodnos¢ doSwiadczen, praktyk, probleméw i ro-
dzajow nieruchomoS$ci oznacza, ze regulacyjne standardy
techniczne powinny sie koncentrowaé na zasadach ogdlnych,
a nie zasadach szczegétowych czy metodach.

Jezeli chcemy, aby warto$¢ bankowo-hipoteczna zostata
przyjeta w szerszym zakresie, bez watpienia zapewnienie
ww. elastycznoSci jest konieczne. Je§li regulacyjne standardy
techniczne beda przewidywac elastyczno$¢, pozwalajaca na
ich zaadaptowanie do krajowych i/lub nawet lokalnych wa-
runkéw rynkowych, ulatwi to znacznie wcielenie calej kon-
cepgji w zycie.

Chcemy niniejszym przedstawi¢ powody, dla ktorych ape-
lujemy o zadbanie o to, aby podejscie przyjete w nowych stan-
dardach zapewniato niezbedng elastycznosc przy zastosowa-
niu w praktyce.

Zaczniemy od przeanalizowania definicji wartosci banko-
wo-hipotecznej z punktu widzenia rzeczoznawcy, ktory jg be-
dzie stosowad, a zakoriczymy na przedstawieniu rekomenda-
¢ji dotyczqcych przygotowania regulacyjnych standardow
technicznych.

Analiza definicji wartosci bankowo-hipotecznej z punktu
widzenia rzeczoznawcy, ktéry ma jg stosowaé

Definicja wartosci bankowo-hipotecznej zawarta w arty-
kule 4 (74) jest kompletna definicja bez dodatkowych odwo-
tan. Fakt, ze to samo sformulowanie jest uzyte w innym
miejscu (na przyklad w niemieckim prawodawstwie) moze
mie¢ znaczenie z punktu widzenia sporéw dotyczacych inter-
pretacji i konstrukeji, ale Rozporzadzenie w sprawie wymo-
gow kapitalowych (CRR) przedstawia te definicje, jako pod-
stawe do rozwazania, jakie podejscie przyjaé przy wykonywa-
niu wycen zgodnych z tym rozporzadzeniem.

W niniejszej analizie nawigzujemy do zalozen niemiec-
kiego rozporzadzenia dotyczacego warto$ci bankowo-hipo-
tecznej (BelWertV), okre§lonych na poczatku, w paragrafach
3 (1) i 3 (2), ale nastepujace dalej przepisy uznajemy za od-
noszace sie wylgcznie do niemieckich realiéw wewnetrznych.
Przepisy te nie powinny by¢ narzucane osobom dzialajacym
w innych krajach.

Jednocze$nie nowe standardy nie powinny wplywaé ne-
gatywnie na dzialania w Niemczech, ani funkcjonowanie od-
miennych podejé¢ do wartoSci bankowo-hipotecznej, ktore

moga by¢ tworzone w innych panstwa, na przykiad w Hisz-

panii. Dobrze ilustruje to fakt, ze standardy powinny sku-

pia¢ sie na zasadach, a nie powinny okre§la¢ metod i zasad
szczegolowych.

Nasza analiza sformutowan uzytych w definicji w artyku-
le 4 (74) Rozporzadzenia w sprawie wymogéw kapitalowych
(CRR) sugeruje, ze:

- glownym miernikiem wartoéci zdaje sie byé ,przyszia
zbywalno§¢” nieruchomoéci, ma ona uwzgledniaé trzy
czynniki:

- dlugoterminowe cechy nieruchomosci

- normalne warunki rynkowe i warunki na rynku lokalnym

- obecne uzytkowanie oraz odpowiednie alternatywne moz-
liwoéci uzytkowania nieruchomoéci (to mogg byé dwa
osobne czynniki).

W efekcie wszystkie te czynniki musza by¢ brane pod
uwage we wszystkich przypadkach, ale nie stanowig wyczer-
pujacej listy czynnikow. De facto koncepcja ,,0stroznej oceny”
sugeruje, ze inne czynniki powinny by¢ brane pod uwage,
wszedzie tam, gdzie majg znaczenie. ocena ma by¢ ostrozna.

Powyzej przeanalizowana definicja zawiera sformutowa-
nia zaczerpniete z paragrafu 3(2) niemieckiego rozporzadze-
nia, chociaz w innej kolejnosci.

Rekomendacje dotyczqgce przygotowania regulacyjnych
standardow technicznych Wykwalifikowany rzeczoznawca
majgtkowy oraz Europejskie Standardy Wyceny (EVS)

Nim oméwimy kluczowe pojecia zawarte w tej definicji,
chcemy podkreslic, ze caly ten proces wiaze sie z wykorzysta-
niem oraz rolg wykwalifikowanego rzeczoznawcy. Powrdci-
my do tego tematu w koncowej czesci niniejszego dokumen-
tu, ale juz teraz chcemy przypomnie¢, w ramach zarysowa-
nia kontekstu, o istnieniu Europejskich Standardow Wyceny
(EVS) grupy TEGoVA, ktore zostaly zatwierdzone w unijnej
Dyrektywie w sprawie kredytow hipotecznych oraz przez
Europejski Bank Centralny.

Europejskie Standardy Wyceny zostaly utworzone spe-
cjalnie z myslg o wycenie nieruchomosci w kontekscie euro-
pejskim i zawieraja nie tylko definicje i interpretacje réznych
rodzajow wartoSci nieruchomosci (w tym wartosci bankowo-
-hipotecznej), ale takze ustanawiajg profesjonalne ramy pro-
cesu dokonywania wyceny:

- definiujac niezbedne cechy wykwalifikowanego rzeczo-
znawcy majatkowego,

- okreélajac, co powinien obejmowaé proces wyceny,

- okreSlajac, co powinien zawierac operat szacunkowy,

tak, aby rzeczoznawca zapewnil profesjonalna i obiektywna

ocene, na ktorej klienci moga polegac.

Przyszla zbywalno§¢ nieruchomosci - paragraf 3(1)
niemieckiego rozporzadzenia oferuje pewna wizje tego, jak
mozna rozumiec¢ okreSlenie ,przyszla zbywalnosc¢”: ,war-
to§¢ nieruchomosci, co do ktorej oczekiwaé mozna, na pod-
stawie do§wiadczenia, ze w przypadku jej sprzedazy, zosta-
nie osiagnieta w kazdym momencie okresu kredytowania,
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niezaleznie od wystepujacych na przedmiotowym rynku nie-
ruchomosci tymczasowych wahan cen (np. wynikajacych
z czynnik6w ekonomicznych) oraz bez uwzglednienia zacho-
wan spekulacyjnych”.

Wydaje sie, ze rozsadne jest branie przez rzeczoznawce
pod uwage zalecen paragrafu 3(1) przynajmniej w odniesie-
niu do ,okresu kredytowania”, poniewaz jest to okres, kie-
dy moze sta¢ sie konieczne przejecie przed kredytodawce
przedmiotu zabezpieczenia. W niektérych przypadkach mo-
ze to wymagac wziecia pod uwage troche dtuzszego okresu
w celu uwzglednienia sytuacji, kiedy kredytodawca musi
sprzeda¢ przejeta nieruchomo$¢ na bardzo pdéznym etapie
okresu kredytowania.

Jest to jednak zagadnienie, ktore najlepiej zostawi¢ do
rozstrzygniecia kredytodawcy i rzeczoznawcy, ktorzy posia-
dajag wiedze na temat danych okolicznoéci. Jak zademonstro-
walismy na tym przykladzie, ta kwestia docelowo wymaga,
aby rzeczoznawca przeprowadzajgcy wycene podjgl decyzje na
podstawie wlasnego osqdu, co dobrze ilustruje, czemu, jak
wspominaliSmy powyzej, wnioskujemy o potrzebe zachowa-
nia elastycznosci.

Po tym, jak zdefiniujemy interesujacy nas okres czasu,
czas zapytac, czym jest ,,zbywalno$c”.

Ponownie dobrym tropem jest prawdopodobnie zwrdce-
nie sie do paragrafu 3(1), ktory zwraca uwage na perspekty-
we faktycznej sprzedazy nieruchomosci. Moze to oznaczad,
ze konieczne bedzie oparcie sie na troche innych zalozeniach
niz te, ktore stojg u podstawy oczekiwan dotyczacych warto-
§ci rynkowej (na przyklad dotyczacych niepowigzanych pod-
miotow zewnetrznych, wiedzy czy marketingu) i zakres tych
réznic stanowi kolejny dobry przyktad, dlaczego standardy
muszq zapewnic rzeczoznawcom margines swobody w kwestii
wydawania wlasnych praktycznych osgdow.

Cechy nieruchomosci - Moze chodzi¢ o fizyczne, praw-
ne i inne cechy nieruchomosci, ale nalezy skupi¢ sie na tych
cechach, ktore sa ,dlugoterminowe” i ,zréwnowazone”.
W najbardziej podstawowym znaczeniu, odnosi sie to do przy-
szlego istnienia nieruchomosci w takich aspektach jak jej fi-
zyczny okres eksploatacji (od projektowanej zywotnosci po
kwestie zwigzane z erozjg obszaréw przybrzeznych), poten-
cjalnej dezaktualizacji pod wzgledem technicznym, narazenia
na wywlaszczenie lub, w sytuacji, gdy dana nieruchomoéc
podlega dzierzawie, wczeéniejszego zakonczenia okresu tej
dzierzawy — w przypadkach, gdzie ma to zastosowanie nalezy
oceni¢ prawdopodobienstwo wystapienia takich sytuacji.

Kluczowe aspekty, ktore nalezy uwzglednic:
® Okreslenie, do jak diugiego okresu odnosi sie sformulo-

wanie ,dlugoterminowe”, przypuszczalnie tozsame

z okre§leniem ,,przyszle”,
® Zrozumienie, co okre§lenie ,zrownowazone” dodaje do

okreslenia ,,dtugoterminowe”.

JesteSmy zdania, ze moze to sugerowaé, ze dane cechy
Lutrzymuja sie” i sg ,,stabilne”.
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Normalne i lokalne rynki — W kontekécie rynkéw, kto-
re nalezy wzia¢ pod uwage przy szacowaniu wartosci banko-
wo-hipotecznej, rzeczoznawca bedzie musial zinterpretowac
sformulowania ,normalne” i ,lokalne” rynki, co jest kolej-
nym przykladem na to, jak bardzo rzeczoznawcy potrzebna
jest elastycznoéc, zwazywszy wahania rynkowe.
® Definicja nie wyklucza brania pod uwage innych rynkow,

ale wymaga, aby za kazdym razem bra¢ pod uwage nor-

malne i lokalne rynki.

® C(Czym sa ,normalne” rynki? W ktérym momencie nor-
malny rynek staje sie ,,nienormalny”?

Rynki sg zawsze w ruchu i zawsze w trakcie zmiany. Nie-

mieckie przepisy wykluczaja uwzglednianie ,,wahan wy-

nikajacych z czynnikéw ekonomicznych”. To sformuto-
wanie moze nie wykluczaé stalych wyréwnan wartoSci,
ktoére sg zawsze mozliwe, gdy warto§ci w gospodarce ule-
gaja zmianom. Czy irlandzkie i hiszpanskie rynki pomie-
dzy 2000 a 2008 rokiem nalezy uzna¢ za ,normalne”?

Kiedy mozna sformulowaé taki osad w sposob majacy

znaczenie dla okreséw splacania wielu kredytéw hipo-

tecznych? Jaki dlugo istnieje ,nienormalny” rynek za-
nim stanie sie ,,normalny”?

@ Okreslenie ,lokalny” jest w spos6b nieunikniony kwestig
podlegajaca indywidualnej interpretacji, ale ostrozna oce-
na moze nadal wigzac sie z szerszym ujeciem w przypad-
ku nieruchomosci, ktére de facto funkcjonujg na rynku
wiekszym niz lokalny.

Uzytkowanie nieruchomosci — Na koniec ,uzytkowa-
nie” nieruchomosci; zaréwno ,obecne” jak i ,odpowiednie al-
ternatywne” tak samo wymaga niezaleznego osqdu rzeczoznaw-
¢y. W ujeciu bardziej szczegolowym, rzeczoznawea jest zmuszo-
ny dokona¢ oceny tego, co jest odpowiednim alternatywnym
sposobem uzytkowania. Ocena nie moze by¢ ograniczona do
»obecnego uzytkowania”, ale takze bra¢ pod uwage sposoby
uzytkowania, co do ktorych istnieje mozliwo§é, w ostroznej oce-
nie, ze stang sie dostepne w wyzej omawianej ,,przysztosci”.

Ocena - Rzeczoznawca musi sporzadzi¢ ostrozng ocene,
biorac pod uwage wyzej wymienione ograniczenia, a takze
wszelkie inne czynniki, ktére sg uznawane za posiadajace
znaczenie w danym przypadku.

Realistycznie rzecz ujmujac, ocena ta nie moze by¢ sfor-
mulowana podzniej niz dnia podpisania przez rzeczoznawce
operatu szacunkowego, reprezentujacego warto$¢ danej nie-
ruchomoéci dla klienta w biezacych okolicznoéciach. Ocena
obejmujaca jakiekolwiek pézniejsze daty bytaby hipotetycz-
na, poniewaz do tego czasu okolicznoéci moglyby sie zmienic.

W operacie szacunkowym powinna pojawié sie jedna war-
toé¢, reprezentujaca biezaca ostrozng ocene zr6wnowazonej
wartoéci w okresie okre§lonym jako ,przyszio§¢” (nawet
ignorujac perspektywe wystapienia inflacji czy deflacji).

Poniewaz wiemy, ze rézne kultury prawne i biznesowe
réznie rozumiejg sens okre§lenia ,ostrozna” w odniesieniu
do oceny wartosci bankowo-hipotecznej, chcemy zasugero-
waé, ze oznacza to ekonomiczny osgd wydany przez kogos,
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kto jest ostrozny, ale chetny do zawarcia odpowiedniej trans-
akcji w ramach szeregu transakcji rynkowych i ma na uwa-
dze zysk. Nalezy zaznaczyC, ze nie oznacza to najnizszej
mozliwej warto$ci nieruchomosci. Wydaje sie, ze jest nawet
mozliwa sytuacja, w ktorej warto§¢ bankowo-hipoteczna mo-
ze by¢ niekiedy wyzsza niz warto§¢ rynkowa, moze nawet
W momencie przeprowadzania wyceny.

Elastycznosé w kontekscie podejs¢ do wyceny nieru-
chomosci oraz inne rozwazania dotyczgce kosztéw Cho-
ciaz regulacje mogq zalecac korzystanie z uznanych
metod wyceny (porownawczej, dochodowej i kosztowej),
to rzeczoznawcy powinno sie pozostawic wybor metody,
ktora najlepiej odpowiada danemu przypadkowi.

Zasadniczo wybor bedzie zalezal od charakteru i rodzaju
nieruchomogci, rynku, na ktérym ta nieruchomosé funkcjonu-
je, a takze dostepnych wskazowek sugerujacych, ktora z metod
bedzie najwlasciwsza (poréwnawcza, oparta o przychody, czy
moze obie naraz). Biorac pod uwage réznorodnos¢ potencjal-
nych nieruchomosci i okolicznosci, standardy musza by¢ na ty-
le elastyczne, aby rzeczoznawca majatkowy dokonujacy wyceny
mial nadal mozliwo$¢ samodzielnego wyboru metody wyceny.

Wilasnie ze wzgledu na te réznorodnoéé warto rozwazyé
podejscie kosztowe. Jak wiemy niemiecka metodologia wy-
maga, aby kazda wycena byla weryfikowana za pomoca po-
dej$cia kosztowego.

Jednak w innych krajach rzeczoznawcy moga uznac, ze
w danym przypadku nie zachodzi niezbedny zwigzek po-
miedzy kosztem a wartoscig. Tak jak we weczeéniejszym
przypadku, wykwalifikowany rzeczoznawca powinien okre-
§li¢, z jaka sytuacja ma do czynienia, w oparciu wylacznie
o wlasny osad.

Czy uzycie podejScia kosztowego byloby odpowiednie (kwe-
stia, czy moze ono pomdc w wycenie, przyktadowo, gruntow
rolnych, dziatek niezabudowanych czy gruntu, na ktorym znaj-
duja sie obecnie budynki, ktore nie wplywaja na jego warto$c)?

Jesli zastosowanie podejscia kosztowego jest zasadne, na-
lezy uwzgledni¢ znaczenie tego podejsScia w ostatecznej oce-
nie wartosci bankowo-hipoteczne;.

Arbitralny ustawowy limit ustalony dla wartoSci banko-
wo-hipotecznej, taki jak ten, ktory istnieje obecnie w prawie
niemieckim, moglby nie pozwoli¢ rzeczoznawcy na wyrazenie
swojej prawdziwej opinii na temat wartosci bankowo-hipo-
tecznej w rozumieniu zdefiniowanym przez rozporzadzenie.

Pragniemy zauwazy¢, ze w wielu panstwach czlonkow-
skich podej$cie kosztowe jest wykorzystywane przez rzeczo-
znawcow wylacznie jako ostateczna opcja przy ustalaniu war-
to§ci rynkowej, gdy nie istnieja zadne dowody rynkowe doty-
czace wartoSci. Dzieje sie tak dlatego, ze w tych krajach
rzeczoznawcy i banki niechetnie uznajg istnienie jasnego po-
wigzania pomiedzy kosztem budowy a warto$cig budynku.
Gdy nie istnieje odpowiedni rynek, kredytodawcy zazwyczaj
wymagaja, aby dokonano zalozen, ze dana nieruchomosc¢ i/lub
grunt moze by¢ uzytkowany w alternatywny sposéb, posiada-
jacy warto§¢ rynkowa. Alternatywna warto$¢ jest nastepnie

pomniejszana o ryzyko nieotrzymania pozwolenia na budowe
uwzgledniajgcego alternatywny sposob uzytkowania.

Wezeéniejsze inwestycje moga okazac sie pomytka lub
byé Zle ocenione, okolicznosci moga sie zmienié, inwestycja
mogla by¢ powigzana z pojedynczym uzytkownikiem i nie re-
prezentowaé wlasciwoéci szerszego rynku.

Chociaz warto$¢ bankowo-hipoteczna jest inng wartoscig
niz warto§¢ rynkowa, istnieje ryzyko, ze je§li UE bedzie na-
lega¢ na nadanie podejsciu kosztowemu tej samej wagi, co in-
nym podej$ciom, moze to negatywnie wplyna¢ na wiarygod-
no§¢ wartosci bankowo-hipotecznej w oczach bankéw i rze-
czoznawecow w wielu krajach, co moze ograniczy¢ zasieg
przyjecia warto§ci bankowo-hipotecznej w Europie.

W zwiqzku z powyzszym, potrzeba zachowania wy-
starczajgcej elastycznosci, ktora pozwoli rzeczoznaw-
cy wydawac odpowiednie osqdy najlepiej odpowiada-
Jjace potrzebom Eklienta kredytodawcy, dzialajgcego
na podstawie rozporzqdzenia, opiera sie na poniz-
szych czynnikach:
® Wycena ma wzig¢ pod uwage okolicznoéci zaistniale

w okresie majacym znaczenie dla wyceny, a zatem jesli

wycena ma by¢ podstawa udzielenia zabezpieczonego

kredytu, nalezy rozwazy¢ okres, na ktory kredyt ma by¢
zabezpieczony.
® Operat szacunkowy stuzy do oceny wartosci (z aktualne-
go punktu widzenia), jakiej uzyskania mozna by sie spo-
dziewa¢ podczas sprzedazy nieruchomosci w tym okresie.
® Rzeczoznawca ma wykonaé wycene w oparciu o wszyst-
kie czynniki, ktére wydaja sie mu istotne w tym kontek-

§cie, przy czym zawsze musi wzia¢ pod uwage:

- interes prawny w nieruchomoéci,

- przewidywany okres eksploatacji fizycznej nierucho-
mosci,

- aktualne sposoby uzytkowania, do ktérych nierucho-
mo$¢ moglaby by¢ wykorzystana na dzien sporzadze-
nia wyceny,

- alternatywne sposoby uzytkowania, wzgledem kto-
rych mozna rozsadnie oczekiwac, ze bedzie dla nich
dostepna w czasie tego okresu.

® Nieruchomo§¢ i wymienione powyzej czynniki powinny
by¢ oceniane w ramach rynku, na ktérym dana nierucho-
mo§¢ bylaby normalnie sprzedawana.

® Ocena ma w normalnym trybie nie bra¢ pod uwage nie-
normalnych warunkéw rynkowych, takich jak te, na kto-
re negatywnie wplynela nadmierna finansowa poblazli-
wos¢, zbytni rygor lub zawirowania finansowe. Nalezy
jednak bra¢ pod uwage nastroje na rynkach pomiedzy ob-
szarami, rodzajami nieruchomoéci i innymi czynnikami.

® Przez caly proces przeprowadzania wyceny nalezy doko-
nywac ocen w sposob ostrozny, a zatem rozwazny i wy-
kluczajacy zaréwno nadmierny optymizm jak i nadmier-
ny pesymizm dotyczacy rozwazanych perspektyw.

,Ostroznoéé” i ,,rozwaga” nie muszg oznaczac znajdowa-

nia najnizszych cen dla nieruchomoéci.
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® Przy ocenianiu perspektyw w konteks$cie przyszlej zby-
walnoSci, rzeczoznawca ma uzy¢ metod i dowodow, ktore
wydadzg mu sie najbardziej odpowiednie dla danej nieru-
chomoéci, rynku i chwili, pozostajac jednak w ramach wy-
tycznych zawartych w Europejskich Standardach Wyceny.

® Wnioski rzeczoznawcy powinny reprezentowac profesjo-
nalng, obiektywna i ostrozng ocene przysziej zbywalnosci
nieruchomo$ci w wymaganym czasie.

Wymienione powyzej czynniki podkre§laja jeszcze bar-
dziej, jak kluczowe jest zachowanie elastycznosci.

Aby zapewnié¢ profesjonalizm i spdjnoS¢ wycen
nieruchomos$ci w Europie, wszelkie regulacje doty-
czace wartoSci bankowo-hipotecznej powinny za-
strzegac, ze rzeczoznawcy majatkowi powinni byé
wykwalifikowani i niezalezni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny.

Grupa TEGoVA opracowala Europejskie Standardy Wy-
ceny (EVS) jako standardy, ktore w sposob bezpo§redni od-
nosza sie do nieruchomosci w kontekécie europejskim. Aktu-
alne wydanie standardéw zostalo opublikowane w 2012 ro-
ku, a obecnie trwaja prace nad nowym wydaniem
planowanym na 2016 r., ktore wezmie pod uwage wyniki
analizy wartos$ci bankowo-hipotecznej oraz inne zmiany.

Standardy EVS charakteryzuja sie nie tylko technicznym
zrozumieniem rodzajéw warto$ci nieruchomosci, ale odnosza
sie takze konkretnie do podstawowych etapow procesu doko-
nywania profesjonalnej obiektywnej wyceny:

- jakie kwalifikacje ma wykwalifikowany rzeczoznawca
(EVS3) i jakie sa wymagania do zdobycia zawodu nieza-
leznego rzeczoznawcy;

- przeprowadzenie wyceny (EVS4).

EBC uznal znaczenie i wage standardéw EVS, a ostatnio
ustanowil ponizszg zasade w ramach wytycznych dotyczg-
cych przegladu jakosci aktywow (Asset Quality Review):

,Tam, gdzie wymagana jest wycena nieruchomosci beda-
cej zabezpieczaniem kredytu, rzeczoznawcy majatkowi mu-
szg by¢ wykwalifikowani i niezalezni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny EVS 2012 (Niebieska Ksiega) oraz
innymi miedzynarodowymi standardami takimi jak wytycz-
ne Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(RICS) - w przypadku wystgpienia konfliktu, obowigzujg
standardy EVS” (fragmenty kursywa zostaly przytoczone za
przegladem jakoéci aktywow EBC (ECB Asset Quality Re-
view) z marca 2014 (cze$¢ ,,Wycena przedmiotu zabezpiecze-
nia i nieruchomosci”, strona 144, ostatni akapit)).

Znaczenie Europejskich Standardow Wyceny dla rzeczo-
znawcOw jest wzmocnione poprzez ich naturalne powiazanie
z minimalnymi wymaganiami edukacyjnymi (MER), opraco-
wanymi przez grupe TEGoVA.

Aby zapoznac sie ze standardami EVS oraz wymagania-
mi MER: Pobierz Europejskie Standardy Wyceny. Zob.
w szezegolnosSci EVS3 (wykwalifikowany rzeczoznawca),
w tym cze§¢ 5 (niezalezno$é rzeczoznawcy).

http://tegova.org/en/p4912ae3909e49
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Wymagania w zakresie ksztalcenia (MER): http://tego-
va.org/en/p4912f882b2055

Whioski

Rozporzadzenie w sprawie wymogéw kapitalowych
(CRR) zobowiazujace Europejski Urzad Nadzoru Bankowego
do przygotowania wstepnej wersji regulacyjnych standardéw
technicznych w zakresie odnoszacym sie do metodologii war-
toéci bankowo-hipotecznej, stanowi niepowtarzalng okazje
do zmiany wartosci bankowo-hipotecznej ze zwyklego narze-
dzia analitycznego w uznang ,podstawe wartosci”, ktora
w hierarchii wyceny stanetaby obok wartosci rynkowe;.

W zwigzku z powyzszym, TEGoVA stoi na stanowisku, ze
jakiekolwiek rozporzadzenia UE, ktore maja na celu ustalié
odpowiednig metodologie, powinny sie opiera¢ o kluczowe
zasady (jak sugerowaliSmy powyzej):

@ nie tracgc z oczu definicji warto§ci bankowo-hipotecznej

z artykutu 4(74),
® bez narzucania szczegélowych zasad, ktore mogg ograni-

czy¢ mozliwo§ci oceny i uczynié warto$¢é bankowo-hipo-

teczng mniej istotng i praktyczng w tych obszarach, gdzie
obecnie nie jest wykorzystywana.

Ponadto, w zgodzie z Dyrektywa w sprawie kredytéw hipo-
tecznych (Mortgage Credit Directive), wazne jest zadbanie o to,
aby w przyszlo$ci wartos¢ bankowo-hipoteczna byl szacowana
przez kompetentnych wykwalifikowanych rzeczoznawcow.

Regulacje nakladajg na takich niezaleznych i wykwalifiko-
wanych rzeczoznawcéw majatkowych obowigzek rygorystycz-
nego przestrzegania wyznaczonej metodologii, ale nie powin-
na ona obejmowac kwestii wyznaczania konkretnej lub mini-
malnej czy maksymalnej liczby korekt aktualizacyjnych, ani
tez liczby czy wartosci danych wejSciowych. To zagadnienie
powinno pozostaé w gestii wykwalifikowanego rzeczoznawcy,
ktory zajmuje sie przygotowaniem operatu szacunkowego
z wyceny danej nieruchomosci. Dzigje sie tak dlatego, ze odpo-
wiedni zakres danych wej$ciowych i korekt aktualizacyjnych
wyceny bedzie nieuchronnie roznit sie w zalezno$ci od kraju,
ktérego dotycza, a réznice beda pojawiaé si¢ miedzy réznymi
sektorami rynku nieruchomosci lub miedzy okresami.

Zakresy tego typu mogg zosta¢ wilaSciwie i trafnie usta-
nowione tylko przez do$wiadczonego i odpowiednio wyszko-
lonego rzeczoznawce w oparciu o doglebng analize lokalnego
rynku nieruchomosci.

Przypisy:

1. Nalezy zwroci¢é uwage na fakt, ze wartosé bankowo-hipo-
teczna powinna byé traktowana jako samodzielny rodzaj
wartosci nieruchomosci. Przy wilasciwej interpretacji tej
definicji nie mozna na przyklad ignorowaé zasady, ze
w okreslonych okolicznosciach wartosé bankowo-hipotecz-
na moze by¢ wyzsza niz wartosé rynkowa. Opnie na ten te-
mat mogq byc rozne, ale ostateczna decyzja powinna byc
podejmowana przez rzeczoznawce w zgodzie z jego wia-
snym osqdem.
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DYSPARYTETY WAZNIEJSZYCH WSKAZNIKOW
CHARAKTERYZUJACYCH STAN ROZWOJU
MIESZKALNICTWA W POLSCE NA TLE
WYBRANYCH KRAJOW'

Mirostaw Gorczyca

SUMMARY

The purpose of this article is to present — on the basis of results of the National Census conducted by the Central Statistical Office — the
housing situation in Poland in the years 1950-2011. The results of the study were confronted with the changes that have occurred in dozens
of other countries. The study involved a comparison of our place in the housing ranking against the background of changes in the economic
ranking. This will allow — among other things - to find out the extent to which housing benefited from the fruits of economic growth. The
results of these studies provide a spectacular exemplification of pace of the changes to date. Thanks to this work we can project
undertakings necessary to reduce our unfavorable ,housing distance”. It is a very difficult task, requiring radical reorientation towards

slococratic” strategy of socio-economic development of our country.

Wprowadzenie

Waznym elementem strategii rozwoju naszego kraju jest
poprawa warunkow mieszkaniowych spoleczenstwa. Stano-
wi to zadanie na dziesieciolecia, jako ze nasz standard miesz-
kaniowy odpowiada — mniej wiecej — §redniemu uzyskanemu
przez kraje ,starej” Unii Europejskiej okoto 50 lat temu.
Przedstawienie, jak ksztaltowal sie rozwdj mieszkalnictwa
w Polsce, w bardzo obszernym okresie referencyjnym od Na-
rodowego Spisu Powszechnego 1950 (NSP) do NSP 2011, po-
zwala na uzmyslowienie, jaki postep nastapil w dziedzinie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw. Jego kon-
frontacja z obszernymi danymi o rozwoju mieszkalnictwa
w kilkudziesieciu krajach z calego §wiata — szczegélnie euro-
pejskich, w tym gléwnie z Unii Europejskiej — umozliwi oce-
ne ksztaltowania sie polskiego, niekorzystnego dla nas, dys-
parytetu mieszkaniowego. Szczegblnie waznym bedzie réw-
niez usytuowanie go w stosunku do innych krajow: wyzej,
podobnie czy nizej od nas rozwinietych, glownie europej-
skich. Z dotychczasowych wynikéw badan autora z zakresu
miedzynarodowej komparatystyki mieszkalnictwa wynika,
ze nasz ,dystans mieszkaniowy” w stosunku do wiekszo§ci
krajow nie zmniejszal sie, a wrecz odwrotnie — powiekszal.

Celem artykutu jest zaprezentowanie — na podstawie wy-
nikéw NSP-nych przeprowadzonych przez GUS - jak przed-
stawiala sie sytuacja mieszkaniowa w naszym kraju w wielo-

leciu 1950-2011. Skonfrontowana ona zostala ze zmianami,
ktére wystepowaly w kilkudziesieciu innych krajach. Doko-
nane zostalo poréwnanie naszego miejsca w rankingu miesz-
kaniowym, na tle zmian w rankingu ekonomicznym. Pozwo-
li to — miedzy innymi - na konstatacje, w jakim stopniu
mieszkalnictwo korzystalo z owocow wzrostu gospodarczego.

Wyniki przedmiotowych badan stanowig spektakularng
egzemplifikacje tempa dotychczasowych zmian. Umozliwi
ona projekcje przedsiewzie¢ niezbednych dla zmniejszenia
niekorzystnego dla nas ,,dystansu mieszkaniowego”. Jest to
przedsiewziecie bardzo trudne, wymagajace radykalnej re-
orientacji, w strone ,lokokratycznej” strategii rozwoju spo-
teczno-gospodarczego naszego kraju. Stad zaprezentowane
przez autora uwarunkowania zmniejszenia niekorzystnej
dla nas pozycji w rankingu mieszkaniowym stanowi¢ beda
zapewne kolejng wyrazista ,,fikcje heurystyczng”, uzmysta-
wiajacg ogrom potrzeb zwielokrotnienia wysitku inwestycyj-
nego w dziedzinie mieszkalnictwa. Wymagac to bedzie sze-
roko rozwinietego budownictwa mieszkaniowego, w tym
przede wszystkim socjalnego, dla najubozszych, i pomocy
dla éredniozamoznych.

Standard mieszkaniowy ludno$ci okresla wiele wyznacz-
nikow. Sa to przede wszystkim:
® samodzielnoé¢ korzystania z mieszkan przez gospodar-

stwa domowe,
® wielkoé¢ mieszkan i przestronno$c ich zasiedlenia,
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® powszechno$¢ wyposazenia mieszkan w instalacje sani-
tarno-techniczne,

® stopien wystepowania mieszkan, poza podstawowymi,
stale zamieszkanych, tzn. ,,drugich” i letniskowych.
Waznymi jego determinatorami sa:

® fizyczna i finansowa dostepno$é mieszkan, okreslone
przez koszty ich uzyskania i utrzymania.

W gléwnej mierze wynikajg one z: kondycji ekonomicznej
panstwa w wieloleciu i zasad jego polityki mieszkaniowej, kto-
rej wyznaczniczkami jest: wielko§¢ Srodkow przeznaczanych
na pomoc dla mieszkalnictwa, okreslona przez adekwatne do
skali problemu mieszkaniowego instrumentarium legislacyjne
i wykonawcze, w tym przede wszystkim budownictwo socjalne
dla najubozszych oraz pomoc dla §rednio zamoznych w roz-
wigzywaniu ich probleméw mieszkaniowych.

Inwestycje i budownictwo mieszkaniowe

Decydujace o rozmiarach budownictwa mieszkaniowego
i jego standardzie, a w konsekwencji o warunkach mieszka-
niowych, inwestycje mialy u nas w wiekszosci lat omawiane-
go okresu niski, rezydualny poziom. Uwaga ta odnosi sie
w szczegblnosci do ostatnich kilkunastu lat, w ktorych stano-
wily one ca 2% PKB oraz od <1/10 do kilkunastu procent
facznych nakladéw inwestycyjnych, wobec ca 6% PKB i 1/4
ogotu inwestycji w najlepszych dlan latach. Polska ze swoim
udziatem inwestycji, tak w 1gcznych nakladach, jak przede
wszystkim w PKB, odstaje — in minus - od wiekszoSci krajow
objetych przedmiotowa analiza, o czym zadecydowat ich re-
zydualny charakter. Nie odpowiadat on nie tylko potrzebom
w tym zakresie, ale takze mozliwoéciom wynikajagcym z ogél-
nego wzrostu ekonomicznego.

Szereg krajow realizujacych przez wielolecia strategie
,przyspieszenia mieszkaniowego” przeznaczalo na inwesty-
¢je mieszkaniowe do ca 10%, a nawet kilkanascie procent
PKB (Irlandia, Cypr, Grecja, Izrael, Korea Pid., Niemcy, Fin-
landia). Podobny do naszego udzial wystapit jedynie w nie-
wielu krajach, glownie postkomunistycznych, w ktérych
- w ramach transformacji ustrojowej — panstwo wycofalo sie
w znacznym stopniu z pomocy dla budownictwa mieszkanio-
wego. Byly to prawie wszystkie kraje postkomunistyczne,
w tym WNP oraz wchodzace obecnie w sktad Unii Europej-
skiej. Regres w nakladach inwestycyjnych by! w nich ogrom-
ny, a wystapil on po uzyskaniu niepodleglosci i w wyniku
transformacji ustrojowej.

W wiekszoéci krajow §wiata, szczegdlnie tych o ugrunto-
wanej od lat gospodarce rynkowej i dobrej kondycji ekono-
micznej, przy relatywnie wysokim standardzie mieszkanio-
wym, inwestycje mieszkaniowe stanowily ca 5% PKB przez
dziesieciolecia. Sg to — miedzy innymi - Irlandia, Szwajcaria,
Stany Zjednoczone, Kanada, Australia i Nowa Zelandia.

Poziom budownictwa mieszkaniowego, podobnie jak jego
standard, determinuje wiele czynnikéw ekonomicznych
i spolecznych, bedacych wypadkows miedzy potrzebami
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mieszkaniowymi a mozliwo§ciami ich zaspokojenia. Te
pierwsze wynikaja przede wszystkim z osiggnietego standar-
du mieszkaniowego oraz preferencji mieszkaniowych ludno-
§ci, skorelowanych rowniez z mozliwo§cig uzyskania érod-
kow na budowe (zakup) mieszkania i jego utrzymanie. Te
ostatnie okre§la stan gospodarki danego kraju, zasobnoéc
ludnos$ci oraz pomoc ze strony panstwa, poparta adekwat-
nym do skali problemu instrumentarium legislacyjnym i ca-
toksztaltem przedsiewzie¢ polityki mieszkaniowej.

Zaprezentowany w artykule material faktograficzny do-
tyczacy intensywnos$ci budowania mieszkan w naszym kraju
na tle przegladu danych z kilkudziesieciu krajow, obejmuja-
cego obszerny okres referencyjny, wskazuje na to, ze Polska
z 2-4 zbudowanymi mieszkaniami na 1 tys. ludnoéci w ostat-
nich latach i ,,rekordowych” 8 w ciagu lat 1978-1979 nalezy
do zdecydowanych outsideréw w tym zakresie. Zadecydowa-
o o tym, podobnie jak w innych krajach postkomunistycz-
nych, wycofywanie sie przez panstwo z pomocy dla budow-
nictwa mieszkaniowego. Stad zblizone, a nawet zdecydowa-
nie gorsze wyniki od nas uzyskiwano w budownictwie
mieszkaniowym - podobnie jak w przypadku inwestycji
mieszkaniowych decydujacych o intensywnos$ci budownictwa
- w krajach z b. Zwigzku Radzieckiego (WNP) i innych post-
komunistycznych. Gorsze wyniki od nas miaty: Litwa, Arme-
nia, Azerbejdzan, Ukraina, Bulgaria, Rumunia, Stowacja
i Serbia, w ktorych ostatnimi laty budowano <2 mieszkan na
1 tys. ludnoéci.

W krajach intensywnie rozwigzujacych swoje problemy
mieszkaniowe przez wielolecie budowano ca 10, a nawet wie-
cej mieszkan rocznie na 1 tys. ludnosci. Byly to kraje przezna-
czajace na budownictwo mieszkaniowe nawet =10% PKB.
Wymieni¢ tutaj nalezy panstwa, ktore w réznych okresach
osiggaly rekordowe wyniki w tym zakresie. Klasycznym przy-
ktadem jest tu Irlandia, budujaca przez szereg ostatnich lat
kilkana$cie mieszkan na 1 tys. ludnosci, a w rekordowym ro-
ku nawet 22. W réznych okresach podobne wyniki osiggaly:
Finlandia, Grecja, Hiszpania, Republika Federalna Niemiec,
Portugalia, Szwecja, Cypr, Chiny, Izrael, Japonia i Korea Po-
tudniowa. Wielkosci powyzsze spektakularnie przedstawiajg
naszg niklg intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego,
ktorej kilkukrotne (3-4 razy) zwiekszenie to conditio sine qua
non poprawy sytuacji mieszkaniowej i zmniejszenia nieko-
rzystnego dla nas dysparytetu standardu mieszkaniowego.

Wycofywanie sie przez panstwo z pomocy dla budownic-
twa mieszkaniowego i rosnacy udzial indywidualnych inwe-
storéw — sprawily, ze §rednia wielko$¢ budowanych mieszkan
przekroczyla w ostatnim okresie 100 m? powierzchni uzytko-
wej, wobec ca 60 m? pu w latach, kiedy dominowalo uspotecz-
nione budownictwo mieszkaniowe. Podobnie bylo w innych
postkomunistycznych krajach, z jeszcze wiekszym $rednim
ich ,metrazem”. Charakterystyczne przy tym jest to, ze - na
og6l - im mniejsza intensywnos§¢ budowania, tym wieksze
mieszkania. Wszak - podobnie jak w Polsce — budowali sie ci,
ktérzy na transformacji ustrojowej zyskali najwiecej.
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Polska swoja $rednig wielko§¢ budowanych mieszkan miata
podobng jak w wiekszosci krajow Unii Europejskiej (>100 m?
pw). W Irlandii, budujacej najintensywniej, byta ona zblizona do
wystepujacej u nas (ca 100). W najbogatszych krajach Europy
wynosita ona (Norwegia, Szwajcaria) $rednio tylko <1/5 wiecej.

Przecietna wielko§¢ mieszkan zrealizowanych ostatnimi
laty poza Europa to (w m? pu): c4 230 w Stanach Zjednoczo-
nych, ca 200 w Turcji i Kanadzie, okoto 150 w Izraelu,
Australii i Nowej Zelandii. W Japonii wynosila ona okoto
<90 m? pum, a w Chinach ca 70 m? pum.

Fragmentaryczne dane o ,placochtonnosci” jednostek
mieszkalnych w réznych latach §wiadczg o tym, ze nasza
ekwiwalentno$¢ placy miesiecznej w cenie okolo 0,7 m? pu
jest jedng z najnizszych. Wynosita ona okolo 3,5 w Stanach
Zjednoczonych, 2,5 w Izraelu i Japonii. W krajach ,starej”
Unii Europejskiej bylo to ca 2 m? pu, a w Czechach okoto 1,0.
Podobna do naszej ,,placochtonnosé” wystgpita na Wegrzech
(0,7), a nizsza w Chinach (0,6) i Serbii (0,6). Te — mocno
orientacyjne — wielkoSci zblizone sg do podobnych relacji wy-
stepujacych w latach 70. i 80. co wskazuje na paralelno$é ru-
chu plac i cen jednostek mieszkaniowych.

W kontekscie obszernego przegladu standardu mieszka-
niowego w Polsce — na tle innych krajow — wyraziscie widac
ogromny ,,dystans mieszkaniowy” dzielacy nas nie tylko od
wyzej rozwinietych ekonomicznie krajow, ale takze od podob-
nie, czy nieco nizej stojacych w rankingu ekonomicznym.
Najbardziej niekorzystnym jest fakt, ze dystans ten nie tylko
nie zmniejsza sie, ale wrecz powieksza, a mozliwosci jego
zmniejszenia s bardzo odlegle.

Struktura i przestronnos¢ zaludnienia mieszkan

Stan substancji mieszkaniowe;j jest kapitalizacjg wielolet-
niego wysitku inwestycyjnego w dziedzinie mieszkalnictwa
(por. dane o wieku budynkéw, w ktérych sg mieszkania),
efektem przyrostu brutto minus ubytki mieszkan. Stopien
nasycenia mieszkaniami (ich liczba w przeliczeniu na 1 tys.
ludnoéci) - w czasie NSP 2011 wskaznik ten wynosit 350 dla
mieszkan ogotem i 325 dla podstawowych stale zamieszka-
nych. Dane dla poszczegdlnych krajéw o liczbie mieszkan nie
mialy homogenicznego charakteru, jako ze niektére z nich
podawaly, ze ogbélem i w odpowiednim rozcaleniu, a inne tyl-
ko dla zamieszkanych, a przede wszystkim z powodu tego, ze
réznily sie one wielkoécig (,,metraz”, liczba izb — pokoi) oraz
zaludnieniem. W sekwencji tej analiza dotyczy najwlasciw-
szego wskaznika przestronnoéci zaludnienia mieszkan, kto-
ry stuzy do poréwnan. Jest nim adekwatny miernik owej
przestronnoéci — powierzchnia uzytkowa mieszkania per ca-
pita. Pum per capita — oczywiscie w warunkach poréwnywal-
nego standardu instalacyjnego mieszkan — to sui generis naj-
wlasciwszy ,papierek lakmusowy” osiagnietego standardu
mieszkaniowego.

Jesli idzie o udzial w ogolnej liczbie mieszkan wlasnych
ich uzytkownikéw, to w Polsce?, podobnie jak w zasadzie we
wszystkich krajach postkomunistycznych, nastgpito prawie

powszechne ,uwlaszczenie mieszkaniowe”, ktore sprawito,
ze znacznie ponad 90% mieszkan (poza Polska) stanowi wla-
snos¢ ich uzytkownikow. W krajach Europy, gdzie znaczace
byly rozmiary budownictwa socjalnego, udziat ten jest rela-
tywnie najnizszy (nieco ponad 50%).

Wedlug danych Eurostatu w 2009 r. w 27 krajach UE wy-
stepowala nastepujaca struktura rozmieszczenia mieszkan
(W %): 34,4 w domach wolnostojacych, 23,0% w innych jedno-
rodzinnych (semi-detached houses). Ponad 1/4 ludnosci UE
(27,1%) mieszkata w domach bedacych ich ,,wlasnoécig”, z jesz-
cze niesplaconymi dlugami hipotecznymi, a 46,5% w splaco-
nych, bez obcigzen. Z kolei blisko 3/4 (73,5%) uzytkownikow
znajdowalo sie we wlasnych mieszkaniach, 13,0% w lokalach
wynajmowanych wedlug cen rynkowych i 13,5% w mieszka-
niach bezczynszowych badz o obnizonym jego poziomie?.

Obszerny material faktograficzny podany odno$nie po-
ziomu wskaznika pum per capita dla krajow uwzglednionych
w tym opracowaniu §wiadczy o ogromnym jego zréznicowa-
niu. Jego wielko§¢ na przetomie lat 2010/2011 uzyskano
w wiekszoSci dokladnie ze Zrodel statystycznych z danego
kraju, a w czesci (wobec ich braku) z szacunku, chocby
w drodze ekstrapolacji trendéw, dla uzyskania poziomu
z przetomu lat 2010/2011.

Zgodnie z kryteriami Unii Europejskiej w 2010 r. w 27 kra-
jach UE - 17,6% ich ludno§ci mieszkalo w warunkach nad-
miernego zasiedlenia mieszkan (overcrowded dwellings). Do-
tyczylo to gléwnie ludnosci majacej poziom dochodéw ponizej
mediany krajowego rozporzadzalnego dochodu nominalnego?.
O nadmiernym zaludnieniu mieszkan decydowala liczba pokoi
na gospodarstwo domowe — w zalezno$ci od ich wielkoéci (licz-
by 0sdb) i ich struktury wiekowej. Na 0got — w miare im kraj
byt wyzej rozwiniety i mial lepszy Sredni standard przestron-
nosci zaludnienia mieszkan, to wystepowal w nim nizszy
udzial ludno§ci mieszkajacej w warunkach ,zatloczenia”
(overcrowded)®. Stad bylo to od niespelna 10% w wiekszosci
krajéow UE do 57% w Lotwie, 55% w Rumunii i 49% w Polsce”.

Polska ze swym wskaznikiem 23,8 m? pum per capita
- wedlug stanu w czasie NSP 2011 (31 III) - niekorzystnie
przedstawia sie na tle wiekszosci okoto 50. krajow uwzgled-
nionych w opracowaniu stanowigcym baze faktograficzng
tekstu tego artykutu, nie liczac $rodkowoazjatyckich krajow
z WNP, bedacych w przeszlosci republikami b. Zwiazku Ra-
dzieckiego (Tadzykistan — 10,7 m? pu per capita, Kirgistan
- 14,2, Uzbekistan - 15,2, Azerbejdzan - 17,8, Kazachstan
-19,6 i Turkmenistan — 19,9). Podobny do naszego ,,metraz”
per capita reprezentowaly: Moldowa (22,4), Rosja (23,0)
i Ukraina (23,7), a nieco lepszy: Biatorus (25,4), Serbia (26,0)
Lotwa (27,2), Stowenia (27,4), Chorwacja (28,0) Litwa (28,6),
Bulgaria (29,5) i Estonia (30,5). W pozostatych krajach post-
komunistycznych réznica — na naszg niekorzys¢ — byta wiek-
sza: Wegry i Stowacja (po 32,0) i Czechy (36).

Sposrod krajéow o od lat ugruntowanej gospodarce ryn-
kowej jedynie Korea Poludniowa miala zblizong do naszej
przestronno§¢ zaludnienia mieszkan wynoszacg 25 m? pum
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per capita. Kraje czlonkowskie ,starej” UE mialy ten
wskaznik na poziomie od okolo: 36 m? w Irlandii, <40 m?
w Portugalii i Grecji i 43 m? w Niemczech, do okolo 50 m?
w Belgii i Holandii oraz <55 m? w Szwecji, Danii i Luksem-
burgu. W europejskich panstwach poza UE wynosil on
(w m? pu per capita): 40 w Irlandii oraz ponad 55 w Norwe-
gii i Szwajcarii. W krajach pozaeuropejskich bylo to (w m?
pum per capita): 35 w Chinach, 39 w Izraelu, 40 w Japonii,
ponad 55 w Australii i Nowej Zelandii oraz ca 75 w Stanach
Zjednoczonych.

Wydatki na mieszkanie®

Wydatki na mieszkanie stanowig bardzo wazny sktadnik
budzetow gospodarstw domowych. W ujeciu tego opracowa-
nia sg to koszty uzytkowania mieszkania i no$nikow energii,
czyli wydatki na mieszkanie sensu stricto, bez kosztow jego
wyposazenia. Wynoszg one w naszym kraju w ostatnich la-
tach okolo 20% wydatkéw gospodarstw domowych. Poréw-
nujac je z innymi krajami - przedstawial je bede w ujeciu
wzglednym (w %). Ze wzgledu na charakter gospodarki — wy-
stepuja znaczace roznice w poziomie i udziale wydatkéw na
mieszkanie. I tak, w krajach o ugruntowanym rynkowym jej
charakterze od lat, wazg one najbardziej w wielkoSci ogdl-
nych wydatkow gospodarstw domowych, przewyzszajac co-
raz bardziej malejacy — zgodnie z prawem Engla — udzial wy-
datkow na zywno$é. Natomiast w krajach obecnie postkomu-
nistycznych mialy one w przeszlo$ci mocno zanizony poziom,
ze wzgledu na dotacje do gospodarki mieszkaniowej oraz ce-
ny regulowane ustug mieszkaniowych i komplementarnych.
Wydatki na mieszkanie w tych krajach (w tym takze w Pol-
sce) zwiekszaly sie w zaleznoSci od ,,ekonomizacji” gospodar-
ki mieszkaniowej w ramach transformacji ustrojowej. Stad,
jak widaé, réznice udzialu wydatkow na mieszkanie w kra-
jach postkomunistycznych, w tym takze powstalych z rozpa-
du b. Zwigzku Radzieckiego, w zaleznoS$ci od urynkowienia
gospodarki mieszkaniowe;.

We wszystkich krajach postkomunistycznych i WNP na-
stapito w ostatnich latach powszechne ,,uwlaszczenie miesz-
kaniowe”, polegajace — na roznych jego etapach - na nieod-
platnym, wzglednie za symboliczng oplata, przejmowaniu na
wlasno§¢ mieszkan przez ich uzytkownikéw. W ten sposéb
w Polsce, wedlug danych Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan z dnia 31 III 2011 r., 64,1% mieszkan
stanowito wlasno§¢ osob fizycznych, co wraz z 15,9% wiasno-
§ciowych mieszkan spotdzielczych i 4,8% o nieustalonym sta-
tusie wlasnoSciowym, okre§lalo na ponad 4/5 ogélnej liczby
mieszkan ich prywatng (indywidualng) wlasnos$é®. W innych
krajach postkomunistycznych i Wspdlnocie Niepodleglych
Panstw udzial ten byl jeszcze wyzszy i — na ogot — przekra-
czal 9/10 stanu mieszkan. W tym miejscu mozna odnotowac,
ze wladze tych krajow pozbyly sie ,klopotu” utrzymywania
zasob6w mieszkaniowych, zreszta nie tylko, o czym $wiadczy
kilkakrotny w nich spadek liczby budowanych ze §rodkéw
publicznych mieszkan.

v
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(&)

Udzial wydatkéw na mieszkanie wynosit w Polsce - przed
uwolnieniem czynszéw — 3-4% w latach 70. i 80. W latach
1991-1995 udzial ten sukcesywnie rost (w %): 7,5 — 11,5
- 15,0 - 16,4 i 17,9, by ustabilizowaé sie w ostatnich latach
na poziomie ca 20%.

Przystepujac do analizy komparatywnej poziomu wydat-
kéw na mieszkanie, rozpoczyna sie jg od podania poziomu
sprzed transformacji ustrojowej. Sredni ich udzial w budze-
tach gospodarstw domowych przebiegat od niespetna 3% w re-
publikach b. Zwigzku Radzieckiego przez ca 4% w b. NRD
i b. Czechostowacji, 7% w Polsce i 10% na Wegrzech.

Uszeregowane w porzadku alfabetycznym (wg cyrylicy)
panstwa WNE, b. Socjalistyczne Republiki Radzieckie, miaty
w 2011 r. nastepujacy udzial wydatkow na mieszkanie w ich
ogélnej wielkosci (w %):

Armenia 10,9
Azerbejdzan 7,2
Biatoru$ 5,5
Kazachstan 6,3
Kirgistan 5,8
Moldowa 18,1
Rosja 1114
Tadzykistan 4,3
Turkmenistan brak danych
Ukraina 8,0
Uzbekistan brak danych

Jak wida¢ z powyzszych danych, chociaz ogromna wiek-
sz0$¢ (9/10) zasobow mieszkaniowych jest wlasnoScig prywat-
na, to w dalszym ciagu ceny ustug mieszkaniowych i komple-
mentarnych nie majg w pelni rynkowego charakteru. W wiek-
szosci krajow WNP rost udziat wydatkow na mieszkanie, ale
w Bialorusi i Kazachstanie byt on np. w 2011 r. nizszy niz
w poprzednich latach.

Prezentacje udzialu wydatkéw na mieszkanie w krajach
postkomunistycznych, bedacych cztonkami UE, rozpoczne
od republik nadbaltyckich, ze wzgledu na ich postradziecka
przeszlosé. W krajach tych w 2011 r. wystepowal nastepuja-
cy udzial wydatkéw na mieszkanie w budzetach gospodarstw
domowych (w %):

Estonia 20,9
Litwa 18,0
Lotwa 16,6

Ponizej przedstawiono udzial wydatkow na mieszkanie
w pozostalych postkomunistycznych krajach czlonkowskich
UE (w % ogotu wydatkow gospodarstw domowych):

Bulgaria 14,3
Czechy (Republika Czeska) 22,1
Rumunia 20,3
Stowacja 20,4
Wegry 25,0
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Jak wynika z powyzszych danych, wiekszo$¢ tych krajow
(takze Polska) doprowadzita prawie do kofica (moze z wyjat-
kiem Bulgarii) ,,ekonomizacje” gospodarki mieszkaniowej
i wydaje na mieszkanie okolo 1/5 ogblnego strumienia wydat-
kow gospodarstw domowych. Interesujacy jest przypadek
wegierskich budzetow gospodarstw domowych, w ktérych
- w jedynym z krajow postkomunistycznych - udziat wydat-
koéw na mieszkanie przekroczy! poziom udzialu wydatkéw na
zywnosé, ktory w 2012 r. wyni6st 23,8%.

W wysoko rozwinietych krajach europejskich wydatki
na mieszkanie stanowig najbardziej wazacy skladnik w bu-
dzetach gospodarstw domowych. Od lat przewyzszaja one
malejacy w miare ich bogacenia sie (prawo Engla) poziom
wydatkoéw na zywnoéc¢. Owo przewyzszenie — na ogoél - sta-
le ro$nie i wynosi aktualnie 2-3 razy wiecej na mieszkanie
niz na zywnos¢.

Tabela 1. Kredyty hipoteczne w krajach UE w 2005 r.

Wydatki na mieszkanie w krajach ,starej” Unii Europej-
skiej (pietnastki) stanowily w 2011 r. nastepujacy odsetek wy-
datkéw w ich budzetach gospodarstw domowych (w %): Au-
stria — 25,0, Belgia — 32,4, Dania - 31,1, Finlandia - 27,1, Fran-
gja — 20,3, Grecja — 11,2, Hiszpania — 33,1, Holandia - 30,0,
Irlandia - 16,0, Luksemburg - 34,3, Niemcy - 24,4, Portugalia
- 29,2, Szwecja - 21,0, Wlochy - 21,1, Zjednoczone Krélestwo
- 27,0. Jeszcze wyzszy ich udziat (okoto 1/3) wystepowal w naj-
bogatszych krajach o wysokim standardzie mieszkaniowym (t].
w Norwegii, Szwajcarii i Stanach Zjednoczonych).

Kredyty hipoteczne

Waznym instrumentem strategii rozwigzywania proble-
mu mieszkaniowego sg kredyty hipoteczne. Zadluzenie
z tytutu kredytéw hipotecznych stanowito w naszym kraju
w konicu 2006 r. 8,6% PKB, wobec 3,5% w 2004 r.10 Jak wi-

Wartosé kredytow Stopa wzrostu kredytow . p
Wyszczegolnienie hipoteczny?l;l lll)ipotecznych (royl: % udz1a.lu LT
(mln euro) poprzedni = 100,0) (w %) uczkasbn e
Austria 53 815 111,9 21,9
Belgia 98 060 111,9 32,9
Cypr 2144 1442 16,0
Czechy 6016 163,4 6,1
Dania 195 762 112,3 94,0
Estonia 2618 174,5 24,8
Finlandia 65 946 113,5 425
Francja 503 600 16,5 29,4
Grecja 45 420 133,4 25,1
Hiszpania 475571 123,6 52,6
Holandia 487 322 111,9 97,1
Irlandia 98 956 128,5 61,1
Litwa 2 268 80,2 11,0
Luksemburg 10 006 113,7 34,1
Lotwa 2509 97,2 19,6
Malta 1519 122,9 33,8
Niemcy 1162 588 100,5 51,7
Polska 14 646 151,9 6,0
Portugalia 79 452 111,7 53,9
Stowacja 3078 140,1 8,1
Stowenia 1301 162,7 48
Szwecja 159 025 19,3 55,2
Wegry 9205 121,3 10,5
Wielka Brytania 1414 386 109,5 80,0
Witochy 243 622 118,1 17,2
UE-15 (,,stare”) 5014 078 1104 489
UE-25 5138 835 110,7 475

Zrédto: European Mortgage Federation, www.hypo.org, 20.02.07 r. — podaje za: E. Sieniniska: Finansowanie nieruchomosci w warunkach

globalizagji, ,Finansowanie Nieruchomosci” 2010 nr 7.
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da¢, dynamika ogromna, cho¢ rynek kredytow hipotecz-
nych jest u nas ciagle in statu nascendi. Jest to jednak wy-
jatkowo niski poziom w porownaniu z innymi krajami Unii
Europejskiej (por. tab. 1). W Stanach Zjednoczonych zadtu-
zenie z tytulu kredytéw hipotecznych siegneto w latach
2005 i 2006 ca 77% PKB. Nadmierna fatwo$¢ w ich przy-
znawaniu doprowadzila nie tylko w Stanach Zjednoczo-
nych, ale takze w Irlandii i Zjednoczonym Krélestwie do
znaczacych perturbacji ekonomicznych o zasiegu $wiato-
wym. Réwniez w Polsce moze doj$¢ w najblizszych latach do
powaznych trudnosci w splacaniu kredytéw hipotecznych,
ktore banki przyznawaly do 2007 r. na podstawie obnizo-
nych wymagan odnoénie zdolno$ci kredytowej ich benefi-
cjentéw. Rosngce raty, inflacja i spadek tempa wzrostu do-
chodéw, ,,ryzyko kursowe” rosnacych cen walut, wygenero-
waly zmniejszenie mozliwosci uzyskania kredytow
mieszkaniowych, takze wobec nadmiernie ostatnio restryk-
cyjnej polityki ich przyznawania.

Kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych wyno-
sity w ujeciu brutto w koncu 2013 r. 336.267 mln z1 i wzrosty
rok do roku jedynie o 4,5%, wobec 19,2% i 22,3% w latach
2010-2011.1* Wartos$¢ naleznosci z tytutu kredytow dla go-
spodarstw domowych na cele mieszkaniowe stanowita w la-
tach 2011-2013 nastepujacy odsetek ich kredytow (w %):
60,0-60,3 i 60,5. Spadt przy tym udzial w nich kredytow wa-
lutowych, z 63,1% w 2010 r. do 50,2% w 2013 r. Kredyty na
cele mieszkaniowe stanowily w 2013 r. 20,6% PKB, wobec
okolo 35% w krajach Unii Europejskiej'2.

Standard mieszkaniowy na tle poziomu rozwoju
ekonomicznego

Standard mieszkaniowy, wyrazajacy sie: samodzielnoScig
korzystania z mieszkan, ich wielkoscig i powszechnoscig wy-
posazenia w instalacje oraz — przede wszystkim — przestron-
noscig zaludnienia, determinuje wiele czynnikéw. Najwaz-
niejsze z nich to:

@ efektywnos¢ gospodarki,

® zamoznoS¢ spoleczenstwa i jego preferencje mieszkaniowe,

® rozwigzania systemowe polityki mieszkaniowej i ich sku-
tecznose.

Nie bez znaczenia jest poziom wyjSciowy zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych i tempo ich narastania w wyniku
zachodzacych proceséw demograficznych (zmiany stanu lud-
noéci, powstawanie nowych gospodarstw domowych, ich
§rednia wielkos¢ itp.).

Przedstawiajac nasze miejsce w §wiatowym, w tym przede
wszystkim europejskim rankingu mieszkaniowym — na tle lo-
katy w rankingu ekonomicznym -m ogranicze sie do konfron-
tacji dwoch podstawowych w tym zakresie wskaznikow: PKB
per capita oraz powierzchni uzytkowej mieszkania per capita.

Zgodnie z wynikami NSP z 31 III 2011 r. przestronno§¢
zaludnienia mieszkan to 23,8 m? pum per capita (por. takze
tab. 2). Wskaznik ten znaczaco odstawal — in minus - od je-
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Tabela 2. Relacje poziomu PKB i pum per capita
w 2011 r. (Polska = 100)

. PKB per capita | Pum per capita
Kraje w USD % w m? %

Austria 49642 372 44 183
Belgia 42952 322

Dania 59619| 447 52 217
Finlandia 48 863 | 366 39 163
Francja 42 585| 319

Grecja 26 437| 198 40 167
Hiszpania 32350 242 38 158
Holandia 50148 | 376 45 188
Irlandia 46 160* | 346 36 150
Luksemburg 114 897| 861 50 208
Niemcy 43701| 327 43 179
Portugalia 22321 167 40 167
Szwecja 56 962 | 427 50 208
Wtochy 36160 270 46 192
Zjednoczone Krolestwo | 38 503 | 289

Estonia 16568 | 124 30 125
Litwa 10 975% 82 28 117
Yotwa 10 663* 80 27 113
Bufgaria 6 365 48 29 121
Chorwacja 14217 107 28 117
Cypr 28 364 | 213 50 208
Czechy 20417 153 36 150
Malta 19 599*% | 147 40 167
Polska 13 344**| 100 24 100
Rumunia 7 522% 56 20 83
Stowacja 17744| 133 32 133
Stowenia 24 135| 181 27 113
Wegry 14003 | 105 32 133
Armenia 3270 25 28 117
Azerbejdzan 6 813 51 18 75
Biatoru$ 5 702% 43 25 104
Kazachstan 11 503 86 20 83
Kirgistan 1098 8 15 63
Motdowa 1975 15 22 92
Rosja 10 351 78 23 96
Tadzykistan 935 7 11 46
Turkmenistan 5042 38 20 83
Ukraina 3 035* 22 24 100
Uzbekistan 3657 27 15 63
Irlandia 43240| 324 40 167
Norwegia 38002 734 55 229
Serbia 5579 42 26 108
Szwajcaria 70 726* 68 55 229
Turcja 10 037 75

Chiny 4393 33 35 146
Izrael 29 312 220 39 163
Japonia 42 859| 321 40 167
Korea Potudniowa 22421| 168 25 104
Kanada 50369 | 377

Stany Zjednoczone 46 588 | 349 75 312
Australia 57262% | 429 55 229
Nowa Zelandia 32 436%| 243 58 242
*2010r.  ** wg kursu urzedowego.

Zrédto: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2012. GUS, Warsza-
wa 2012; World Statistics Pocketbook 2013. United Nations, New York 2013.
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go wielkosci w krajach Pietnastki. I tak, jego poziom stano-
wil np. ca 43% wielkoSci tego miernika w Luksemburgu, kté-
ry ma PKB per capita 8,6 razy wyzszy od naszego. Z kolei re-
lacje pum i PKB per capita z Irlandia to dla naszego kraju
66% jesli idzie o pum per capita oraz 2,9 razy wyzszy PKB
per capita w Irlandii. Jak wynika z tych relacji, mieszkamy
korzystniej nizby to wynikato z naszej spotecznej wydajnoSci
pracy wyrazonej w PKB per capita.

Jeéli idzie o poziom naszych wydatkéw na mieszkanie, to
- w ujeciu wzglednym - odpowiada on naszemu standardo-
wi mieszkaniowemu, uwzgledniajac nie tylko jego poziom,
ale takze, a moze przede wszystkim, nasz standard ekono-
miczny. Polski wskaznik pum per capita stanowi niespelna
60% jego éredniego w UE poziomu (23,8 m?, wobec ca
40 m?). Z kolei nasz PKB per capita stanowil w 2011 r. 65%
§redniej dla 27 krajow UE. Oznacza to, ze mieszkamy tylko
nieco gorzej nizby to wynikalo z naszej pozycji ekonomicz-
nej. Nie mozemy przy tym zapominaé, ze wiekszoé¢ krajow
UE (nie tylko pietnastki) ma lepszy standard instalacyjny.
Polski poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych odpo-
wiada mniej wiecej poziomowi sprzed 50 lat w najwyzej roz-
winietych krajach UE.

Wieloletnie obserwacje w dziedzinie zmian sytuacji miesz-
kaniowej ludnoéci w réznych krajach — na tle zmian efektyw-
noéci ich gospodarki — prowadzg do jednoznacznego wywodu,
ze latwiej poprawié¢ lokate w rankingu ekonomicznym, arty-
kutowang poziomem PKB per capita, niz w rankingu miesz-
kaniowym, ktéry egzemplifikuje pum per capita. Spektaku-
larny przyklad takiej prawidlowoSci stanowi Irlandia, od lat
europejski lider nie tylko wzrostu ekonomicznego, ale przede
wszystkim intensywno§ci wysitku inwestycyjnego w dzie-
dzinie mieszkalnictwa. Mimo ze w latach 80-tych, 90-tych
i w minionej dekadzie (do krachu w 2008 r.) inwestycje
mieszkaniowe stanowily w niej okolo 10% PKB i budowano
corocznie nawet do >20 mieszkan na 1 tys. ludnoéci, jest ona
w dalszym ciagu outsiderem w rankingu mieszkaniowym
Pietnastki, jesli idzie o standard mieszkaniowy.

Podobnie jak w przypadku relacji PKB i pum per capita,
znaczgce roznice wystepowaly, jesli udzie o udzial w budze-
tach gospodarstw wydatkow namieszkanie, chociaz tutaj
wida¢ do$é wyraznie korelacje miedzy standardem miesz-
kaniowym a udzialem wydatkow na mieszkanie, czyli im
wyzszy standard mieszkaniowy, tym wiekszy udzial w bu-
dzetach gospodarstw domowych wydatkéw na mieszkanie.
Stad np. w Stanach Zjednoczonych (75 m? pum per capita),
Szwajcarii i Norwegii (> 55 m? pum per capita) wydatki na
mieszkanie stanowig ca 1/3 ogotu wydatkow gospodarstw
domowych. Zalezno§¢ miedzy udzialem wydatkéow na
mieszkanie a przestronnoscig zaludnienia mieszkan po-
twierdzaja dane z tabeli 3, przy braku wyraznej zaleznoS§ci
miedzy PKB w 2011 r. a pum per capita. Widoczny jest przy
tym znaczacy dysparytet wysokoSci udzialu wydatkéw na
mieszkanie na tle réznic PKB per capita w Polsce w stosun-
ku do krajéw ,starej” UE.

Konkludujac, czeka nas wiele lat intensywnego wysitku
w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego — dla zmniejsze-
nia dystansu mieszkaniowego do europejskich lideréw ran-
kingu mieszkaniowego. Zapewne zdecydowanie wczeSniej
zblizymy sie do nich w rankingu ekonomicznym, bo to jest
zdecydowanie latwiejsze (casus Irlandii) niz w rankingu
mieszkaniowym.

Przypisy:

1. Artykut stanowi zwiezlg kwintesencje wynikow z opraco-
wania autora pt. Polski dysparytet mieszkaniowy i uwa-
runkowania jego zmniejszenia, Wyzsza Szkota Informa-
tyki i Zarzqdzania w Rzeszowie, Rzeszow 2011 (material
powielany — 244 strony, 119 tabel 1 569 pozycji bibliogra-
ficznych).

2. Wedtug NSP 2011 z 31 I1I 2011 f. 64,1% mieszkan stano-
wito wlasnosé osob fizycznych, co wraz z 15,9% wlasno-
$ciowych mieszkan spotdzielczych, przy 4,8%, dla ktoérych
Jjej nie ustalono, dawato >4/5 ogolnego ich stanu — por.
Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011.
Mieszkania. GUS, Warszawa 2011.

Tabela 3. Relacje PKB i pum per capita oraz wydatkow na mieszkanie w 2011 r. w Polsce na tle krajow pietnastki

PKB Pum ’ PKB Pum ,
Krae | WUSD) | (wme | 7 Wydatkw Kraje wUSD) | (wme) | % vydatkow
5 na mieszkanie . na mieszkanie
per capita per capita

Austria 49 642 44 25,0 Irlandia 46 160 36 16,0
Belgia 42 852 32,4 Luksemburg 114 897 55 34,3
Dania 59619 52 31,1 Niemcy 43701 43 244
Finlandia 48 863 38 27,1 Portugalia 22 321 40 29,2
Francja 42 585 46 20,3 Szwecja 56 962 >50 21,0
Grecja 26 437 40 11,2% Wiochy 36 160 46 21,1
Hiszpania 33 350 38 33,1 Zjedn. Krélestwo 38 503

Holandia 50 148 45 30,0 Polska 13 334 24 20,0
#2006 .

Zrédto: dane z M. Gorezyca: Polski dysparytet mieszkaniowy i uwarunkowania jego zmniejszenia, op. cit.
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10. Gorezyca M.: Makroekonomiczne uwarunkowanie popra-
wy sytuacji mieszkaniowej ludnosci Polski w okresie do

3. Key figures on Europe 2012. Eurostat, European Com-
mission, Luxembourg 2012.

4. Dz:tto. 2025 roku. Wyzsza Szkota Informatyki i Zarzgdzania
5. Ditto. ) ) ] w Rzeszowte, Rzeszow 2007 (materialy powielane).
6. Parametry takiego stanu nie zostaly scisle sprecyzowane.

11. Banki 2013. Raport o sytuacji ekonomicznej bankdow.
Warszawski Instytut Bankowosci, Warszawa 2014.
12. Ditto.

Zrédto Jjak wyzej.

Ditto.

Wszystkie informacje o udziale wydatkéw na mieszkanie

podano na podstawie rocznikéw statystycznych danych

krajow lub obliczen na ich podstawie.

9. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011.
Mieszkania, op. cit.

o N

Dr hab. Mirostaw Gorczyca [est profesorem w Wyzsze|
Szkole Informatyki i Zarzqdzania w Rzeszowie.

ETYCZNE ASPEKTY RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ewa Gotebiowska

STRESZCZENIE

Waznym zagadnieniem w XXI wieku jest podejécie etyczne do rynku nieruchomoéci ze wzgledu na wystepujace nieprawidtowosci, jakie
w ostatnim okresie byly przedmiotem wielu doniesien medialnych. Problemy te dotyczg miedzy innymi nie tylko przestepstw ale przede
wszystkim zachowan ludzkich, ktére naruszajg obowigzujgce normy moralne. Oszustwa w zakresie wycen nieruchomogci, nieprawidlowo-
§ci w dziedzinie przetargéw czy wykorzystywanie rynku nieruchomo$ci do prania pieniedzy lub nieprawidlowo$ci w zarzadzaniu nierucho-
mo§ciami czy popelniane przez poSrednikéw sg tego typu przyktadami, gdzie zostajg naruszone normy etyczne. Omijanie zasad etycznych
nie tylko naraza osobe wykonujaca dang dzialalno$¢ na réznego rodzaju ryzyka, takie jak obnizenie rangi zawodu, naruszenie prestizu or-
ganizacji, ktora reprezentuja czy szkody dla wlasciciela lub inwestora. Znaczenie etycznego postepowania dotyczy praktycznie wszystkich
rodzajéw dzialania na rynku nieruchomosci. Przyblizenie tego zagadnienia jest istotnym elementem konsolidacji érodowisk zawodowych ale
takze $wiadczy o docenieniu tego zagadnienia przez uczestnikow i kreatoréw tego rynku.

SUMMARY

Ethical approach to the real estate market is an important issue in XXI century due to irregularities that have recently been the subject of
many media reports. These problems relate not only to crime but above all human behavior that violates moral standards in force.

Fraud in the field of real estate valuations, irregularities in procurement or use of the real estate market for money laundering, as well as
irregularities in the management of real estate or those committed by intermediaries, are all examples of ethical standards violation.
Bypassing ethical principles not only exposes a person performing the activity but carries other risks such as lowering rank of the
profession, violation of prestige of the organization they represent, or damage to a property owner or an investor. The importance of ethical
conduct applies to virtually all types of activity in the property market. Discussion of this topic is an important element of the consolidation
of professionals but also demonstrates appreciation of this issue by the participants and creators of this market.

1. Istota rynku nieruchomosci we wspétczesnej gospodarce

Nieruchomoéci bedace przedmiotem dzialalnosci gospo-
darczej niezaleznie od charakteru funkcjonujg w okreslonym
otoczeniu rynkowym. W literaturze przedmiotu wystepuje
do§¢ réznorodne podejécie do definiowania nieruchomosci,
w zalezno$ci od tego czy dotycza nieruchomosci komercyj-
nych, czy nieruchomosci zaspokajajacych potrzeby wiasne.

Istota i charakter nieruchomoéci jest wazna z punktu widze-
nia zarzadzania, ale takze wazna ze wzgledu na problemy
wystepujace na tym rynku.

Nieruchomosci obecnie stanowig ok 7% PKB, co §wiadczy
o wyjatkowosci tego rynku w gospodarce narodowe] oraz ze
wzgledu na rézne czynniki ryzyka. Rynek nieruchomosci, ja-
ko kategoria ekonomiczna, oznacza stosunki wymiany pomie-
dzy stronami i jest rynkiem specyficznym ze wzgledu na swo-
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ja trwaloé¢, konkretng lokalizacje, ograniczong zmienno§c.
To powoduje, ze relacje zachodzace na tym rynku majg zroz-
nicowang tre$¢ i charakter. Ze wzgledu na dynamike gospo-
darki, zmiany techniczne i technologiczne pojawiajace sie
w otoczeniu rynku nieruchomosci, a szczegélnie w obszarze
budownictwa, oceny rynku musza mieé¢ charakter dynamicz-
ny i uwzgledniaé wiele zmiennych w jakich podejmowane sg
decyzje wlascicielskie. Uwzgledniajac powyzsze, w literaturze
przedmiotu wystepuje wiele podejs¢ do rynku nieruchomosci.
Definiowany jest jako: ,dzialania i interakcje ludzi zajmuja-
cych sie kupnem, sprzedaza, wymiana, uzytkowaniem i roz-
wijanie nieruchomosci, dzialalno$é gospodarcza, w wyniku
ktérej dochodzi do wymiany towardw, abstrakcyjny termin
obejmujacy wszystkie transakcje nieruchomosciami w calym
kraju, zbiér mechanizméw, za pomoca ktérych przekazywane
sg prawa i udzialy w nieruchomosciach, ustalane sg ceny oraz
przemieszczane sg rozne sposoby uzytkowania gruntéw, ze-
staw ukltadéw, w ktérych nabywey i sprzedawcy spotykaja sie
poprzez mechanizm cenowy 1.

Dla potrzeb publikacji okreslenie istoty rynku nierucho-
mosci bedzie traktowane jako ogét stosunkow wymiany i sto-
sunkéw rownoleglych zachodzacych pomiedzy podmiotami
rynku, tworzacymi popyt i podaz nieruchomosci. Stosunki
wymiany obejmuja akty kupna i sprzedazy, najmu lub dzier-
zawy. Rynek moze by¢ rozpatrywany z punktu widzenia pod-
miotowego lub przedmiotowego. W ramach rynku nierucho-
moéci wyrézniamy dwa podstawowe rynki: wlasnosci i praw
zwigzanych oraz rynek czasowego wladania nieruchomoscia.

W tym obszarze kwestie etyczne pojawiajg sie bardzo
czesto w kontekscie wyceny nieruchomosci, naruszania wa-
runkéw uméw najmu, wykorzystywania w procesie prania
pieniedzy.

Rynek nieruchomosci posiada swoja specyfike pod wzgle-
dem przeznaczenia naniesien — obiektéw komercyjnych (biu-
ra, powierzchnie uzytkowe), obiektow mieszkaniowych,
obiektow uzytecznosSci publicznej. Rynek nieruchomosci cha-
rakteryzuje niejednorodno$é, ktora przejawia sie w podejsciu
do jego wielorakiej klasyfikacji2. Ta réznorodnos¢ powoduje,
ze wiele realizacji projektow inwestycyjnych czy to komercyj-
nych czy mieszkaniowych staje sie polem do naruszania norm
etycznych lub wrecz lamania prawa. Przykladem moga by¢
zmowy cenowe wykonawcéw, naruszanie prawa zamoéwien
publicznych poprzez preferowanie wybranego podmiotu. Re-
alizacja inwestycji takze stwarza wiele pol do wszelkiego ro-
dzaju naduzy¢ moralnych — niewlaéciwe traktowanie klienta.

Dla potrzeb publikacji nalezy wskazac inne podejscie do
funkgeji nieruchomosci, ktére dotycza:
® rynek nieruchomosci mieszkaniowych, obejmujacy domy,

lokale mieszkalne, wylaczajac nieruchomosci, ktore przy-
noszg dochéd wlascicielowi (wtedy sa klasyfikowane do
kolejnego segmentu rynku nieruchomosci komercyjnych),
staje sie elementem braku réwnoprawnosci stron, gdzie
firmy deweloperskie maja pozycje dominujaca wobec
klienta, ktérego wiedza jest ograniczona,

® rynek nieruchomosci komercyjnych, obejmujacy nieru-
chomoéci stanowigce lokaty kapitalu, zrédto dochodéw
i zysku dla wlascicieli, powoduje nieprawidiowe podejécie
do klienta w zakresie niedoszacowania jego dochod6w,

® rynek nieruchomoéci przemystowych, zwierajacy nieru-
chomosci m.in. stuzace do produkcji oraz zawierajace zto-
za naturalne, powstajgce zagrozenia zwigzane sg np.
z nieprawidlowo$ciami przy realizacji przetargéow lub
nieprawidlowej realizacji, co skutkowa¢ moze konse-
kwencjami dla przysztych uzytkownikow,

® rynek nieruchomosci rolnych, obejmujacy m.in. obszary
lasu budulcowego, pastwiska, sady, grunty rolne, mozli-
we nieprawidlowoS§ci odnoszg sie np. do szacowania war-
toéci dla potrzeb kredytowych.

Nalezy zauwazy¢, ze kryteria przestrzenne i funkcjonal-
ne decyduja o wartosci nieruchomoéci dla wlasciciela. Wia-
§ciciel jest traktowany na rynku nieruchomoéci jako inwe-
stor, ktéry powinien dbac o utrzymanie lub wzrost wartoéci
nieruchomodci. Ze wzgledu na trwalo§¢ nieruchomoéci uzna-
wane sg na rynku kapitalowym jako inwestycje diugotermi-
nowe. Dla podejscia kapitalowego wazny jest podzial rynku
nieruchomosci na:
® rynek uzytkownikow, gdzie mozliwe sg nieprawidtowosci
w zakresie naruszania dobr wlascicieli,
® rynek aktywow finansowych, odnosi sie np. do okreélania
wartosci okres§lonego aktywa,
® rynek dzialan deweloperskich, wystepuje wiele elemen-
tow mogacych powodowaé dylematy etyczne: zmowy ce-
nowe, naruszenie prawa zamoéwien publicznych przez
podmioty sektora panstwowego lub samorzadowego, re-
alizacji projektéw inwestycyjnych,

® rynek gruntéw, glowne zagrozenie dotyczy wyceny i okre-

§lenia wartosci gruntéw w zaleznoéci od tego, ktora stro-

na zleca wycene, np. organy administracji czy osoba indy-

widualna.

Zaprezentowane podzialy sg odzwierciedleniem zlozono-
§ci problematyki rynku nieruchomosci, ktory jest wielo-
znaczny i dlatego tak trudny do jednoznacznych uje¢. Przy-
ktadowo, na rynku uzytkownikéw zderzenie popytu i podazy
decyduje o warto§ci nieruchomoéci, stawkach czynszu, czy
wykorzystaniu nieruchomosci, co za tym idzie o jej dochodo-
wosci. Dochodowo§¢ danej nieruchomosci decyduje o jej po-
strzeganiu jako inwestycji, wplywa na wysoko$é cen i warto-
§ci ogdlng nieruchomosci. Wzrost popytu na nieruchomogci
powoduje wzrost cen gruntow. Istotnym elementem wartosci
nieruchomosci, szczegblnie gruntow przeznaczonych pod in-
westycje jest ich ograniczono§¢, co wiaze sie z coraz bardziej
rygorystycznymi normami ochrony §rodowiska. To stanowi
wielkie pole do mozliwych zachowan z naruszeniem norm
etycznych. Mimo to na §wiecie obserwuje sie ciekawe zjawi-
sko lokalizacji zakupéw inwestycyjnych nieruchomosci, co
obrazuje rys. 1.
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Rys. 1. Lokalizacja zakupow nieruchomosci na $wiecie

Powyzsza mapa jest obrazem wedrowki kapitatu po Swie-
cie, ktory lokowany jest w nieruchomoéci. Mapa i dane zostaly
opracowane przez dwie firmy: Salvills, jednego z potentatéw
branzy nieruchomosciowej oraz Wealth-X, firme doradztwa
finansowego, specjalizujacg sie m.in. w rynkach luksusowych.

Ulubionymi miejscami na inwestycje dla bardzo zamoz-
nych obywateli $wiata sa:

1. kapitat z Europy lokowany jest gtéwnie w Londynie, No-
wym Jorku, Monako, Moskwie,

2. kapital z Azji inwestowany jest w Hongkongu, Singapu-
rze, Mumbaju, Londynie,

3. kapital z USA/Kanady najchetniej lokowany jest w No-
wym Jorku, Miami, Los Angeles, San Francisco,

4. kapital z Afryki najchetniej inwestowany jest w Londynie,

5. kapital z Ameryki Poludniowej lokowany jest w Nowym
Jorku, Miami, Los Angeles,

Zrédio: Wealth-X/Savills

6. kapital z Bliskiego Wschodu lokowany jest w Dubaju,
Abu Dhabi, Londynie.

Najbardziej spektakularnym magnesem dla §wiatowych
miliarderéw dysponuje Londyn, natomiast Amerykanie pre-
feruja inwestycje we wlasnym kraju. Zaprezentowane wyni-
ki oparto o wskazniki bogactwa, gdzie progiem kwalifikacji
jest posiadanie majatku przekraczajacego 30 min dolarow, na
Swiecie zyje ok. 200 tys. tak bogatych ludzi, ktorzy stanowig
0,003 proc. §wiatowej populacji i, jak wylicza Wealth-X, w ich
rekach znajduje sie 3% $wiatowego rynku nieruchomosci.
Srednio kazdy inwestor w nieruchomosci inwestuje ok. 20%
swoich dochodéw. Przeplywy kapitaléw, zaprezentowane na
mapie, nie tylko potwierdzajg opinie o popularnosci nieru-
chomoéci jako dobrej lokaty kapitatu, ale takze wskazujg na
tereny bezpieczne dla tego typu inwestycji.

Rys. 2. Udzial nieruchomosci w aktywach multimilioneréow (zielone czes$é pola)

Total UHNWI wealth held as real estate by global region

the figures below refer to
the green segment

DE. X

UHNWI total wealth
and holdings (USS$ trillions)

10
.16 TRN

Non real estate holdings
M Real estate holdings

$1.80TRN

$0.23TRN

" $0.04TRN

¥ $0.08TRN

Zrédio: Wealth-X/Savills
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Rysunek 2 prezentuje wielko$é inwestycji w nieruchomo-
§ci, dominujgce sg inwestycje z Europy i z Bliskiego Wscho-
du - znacznie wiecej majatku (relatywnie) majg ulokowane
w inwestycjach trwalych. Amerykanie wolg jednak inne for-
my inwestycji.

2. Problemy wystepujgce na rynku nieruchomosci

Roznorodnoséé stosowanych podejéé do podzialu rynku
nieruchomoéci pozwala stwierdzi¢, ze rynek nieruchomoéci
jest konglomeratem wzajemnie powigzanych rynkow specja-
listycznych. Ponadto rynek nieruchomos$ci w Polsce jest na-
dal rynkiem niedoskonatym, ktéry charakteryzuje:

@ ograniczono$c i brak zmiennosci,

® silna wrazliwo§¢ wartoéci nieruchomosci na zmiany
w otoczeniu gospodarczym, politycznym, ze wzgledu na
mody, tradycje, przyzwyczajenia,

® tworzenie warunkow i zachowan spekulacyjnych,

@ utrzymywanie monopolistycznych praktyk i zachowan po
stronie administracji,

@ transakcje wymagaja posiadania duzego kapitatu finan-
sowego (kredyty) lub nadwyzki finansowe (fundusze in-
westycyjne),

@ nieracjonalne zachowanie kupujacych i sprzedajacych, kto-
rzy swoich decyzji nie opierajg wylacznie na cenach (decy-
duje czesto moda, reklama, sasiedztwo, tradycja itp.),

® trudno$¢ dostepu do informagji, transakcje maja czesto
charakter prywatny, a ich przebieg i cena pozostaja z re-
guly tajemnica,

® niedoinformowanie uczestnikow transakeji — poufnosé,
brak przejrzystosci powoduje, ze wiekszo$¢é kupujacych
i sprzedajagcych moze nie posiada¢ wystarczajacych da-
nych dotyczacych cen nieruchomosci w momencie zawie-
rania transakcji,

@ relatywna stalo$¢ podazy nieruchomosci w krétkim okre-
sie, wzrost popytu bardzo wolno przyczynia sie do wzro-
stu podazy,

® podaz nieruchomosci pozostaje stala w krotkim okresie
pomimo spadku popytu,

® wystepuje zalezno§¢ pomiedzy sposobem uzytkowania
a wartoécia (warto$¢ kamienicy czynszowe przeznaczonej
na cele mieszkalne jest nizsza od wartosci tej samej ka-
mienicy przeznaczonej na cele np. biurowe).

Nieruchomoéci sg jednym z przedmiotéw obrotu prawne-
go, w ktorego wyniku nastepuje zmiana stosunkow wiasno-
§ciowych oraz majatkowych. Nieruchomo§ci moga by¢ przed-
miotem darowizny, sprzedazy, zamiany, zrzeczenia sie, uzyt-
kowania wieczystego, moga by¢é rowniez obcigzone
ograniczonymi prawami rzeczowymi. Moga by¢ wnoszone ja-
ko wktady do spétki.

Najpopularniejsza forma jest nabycie praw do nieruchomo-
§ci na podstawie umowy sprzedazy. Oczywiscie, w przypadku
nieruchomos$ci do skutecznosci takiej umowy wymagane jest
aby zostala ona zawarta w formie aktu notarialnego, jest to wy-

mog ad solemnitatem, a wiec powodujacy niewazno$¢ umowy
w przypadku nie zachowania przewidzianej prawem formy
czynnoSci prawnej. Drugg z najpopularnigjszych form jest
przeniesienie praw na podstawie umowy najmu, ktéra polega
na tym, iz wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony. Na pod-
stawie umowy dzierzawy wydzierzawiajac zobowigzuje sie od-
da¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie
placi¢ wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz. Powodem tego
jest przede wszystkim réznica w wartoSci nieruchomosci, kto-
re stanowig przedmiot zamiany. Réwniez i taka czynno$c praw-
na wymaga zachowania formy aktu notarialnego®.

Niedoskonalo§¢ rynku powoduje trudnosci w osiggnieciu
réwnowagi na tym rynku (réwnowaga wystepuje, gdy popyt
réwnowazy sie z podazg) oraz powoduje relatywna stabilno§c
cen. Ceny nieruchomoéci nie reagujg na kréotkoterminowe
zmiany rynkowe. Rynek jest powolny w reagowaniu na zmia-
ny, zar6wno po stronie popytu jak i podazy.

Kolejng istotng cechg rynku nieruchomoéci jest mala ela-
styczno§¢ cenowa podazy i popytu. Niska elastyczno§é ceno-
wa popytu wynika z faktu, ze na rynku jest brak substytu-
tow nieruchomosci. Natomiast zrodtem niskiej cenowe;j ela-
stycznos$¢ podazy na rynku jest m.in. sztywnoS§¢ tej podazy,
szczegblnie w krotkim okresie, spowodowana koniecznoS$cig
uruchomienia procesu inwestycyjnego, ktory trwa nawet do
kilkudziesieciu miesiecy. Niska elastyczno§¢ cenowa popytu
i podazy powoduje trudnosci w osiggnieciu stanu rownowagi
na rynku, stad tez czesto mowi sie, ze cecha ta powoduje
,ociezale” dzialanie mechanizmu rynkowego.

Cecha rynku nieruchomosci jest wymog jego fa-
chowej obstugi. Cecha ta nie jest zarezerwowana jedynie
dla rynku nieruchomosci, gdyz na wielu innych rynkach ist-
nieje wymog profesjonalnej obstugi. Na wielu europejskich
rynkach nieruchomosci (np. Francja, Niemcy, Wielka Bryta-
nia) osoba profesjonalnie dzialajgca na rynku nieruchomosci
zobowigzana jest do posiadania kierunkowego wyksztalcenia
i licencji zawodowej. Rynek nieruchomoéci charakteryzuje sie
réwniez tym, ze ma lokalny charakter. Unikalne cechy nieru-
chomogci takie jak stalo$¢é w miejscu, réznorodno§é, trwatosé,
silne powigzanie z danym terenem, powoduja, ze konkuren-
¢ja na rynku nieruchomosci ma charakter lokalny. Lokalny
charakter powoduje, ze rynek ten jest wrazliwy na zmiany de-
mograficzne, ekonomiczne, polityczne oraz spoleczne w da-
nym regionie. Do najistotniejszych czynnikéw, ktore muszg
by¢ rozpatrywane w przypadku checi inwestowania w budo-
we nieruchomosci na danym terenie nalezg m.in.:
® demografia (liczba, struktura wiekowo- piciowa),
zatrudnienie,
sktonnoéé¢ do oszczedzania,
dostepnosé kredytow,
wielko§¢ i struktura wiekowa obiektéw budowlanych na
danym terenie,
dostepno$é i ceny gruntow.

20

Rzeczoznawca Majgtkowy



Rynek nieruchomosci uznawany jest za rynek o niskiej
efektywnosci, a wiec za taki rynek, na ktorym informacje, ja-
kimi moze dysponowaé inwestor o transakcjach zwartych
wcezeéniej, sa niewystarczajgce do opracowania rentownej
strategii inwestycji.

Wyrodznia sie dwa rodzaje efektywnoscei:
® efektywno§¢ operacyjna, ktora odnosi sie do wyboréw, po-

zwalajacych podejmowaé decyzje po najnizszych kosztach

(cenach),

o efektywnoséc alokacyjna, ktora odnosi sie do jak najko-
rzystniejszego wykorzystania nieruchomosci (zasoby sg
przesuwane do takich zastosowan, ktére maja najwiek-
szg warto$¢, wyrazong przez gotowos$é konsumentoéw do
placenia za nie).

Z zalozenia rynek nieruchomosci wykazuje mala
efektywnos$é operacyjna. Na malg efektywnos¢ operacyjng
wplywa niepodzielnos¢ nieruchomosci, stalo§¢ w miejscu, ma-
ta przejrzystosé rynku, mata plynnosé¢ nieruchomosci, a takze
stosunkowo wysokie koszty manipulacyjne. Rozpatrujac efek-
tywno§¢ alokacyjng z punktu widzenia ekonomicznych efek-
tow inwestycji, spotyka sie teorie réznie podchodzace do kwe-
stii efektywnosci. Istnigje teoria, ze tak rozumiana efektyw-
no$¢ alokacyjna na rynku nieruchomosci jest mato efektywna,
czyli ceny nie sg dobrym odzwierciedleniem informacji, ponie-
waz rynek nie reaguje elastycznie na informacje z zakresu po-
pytu i podazy, co w konsekwencji moze znaczaco utrudnic alo-
kacje kapitalu. Jednak istnieje takze teza, méwigca o tym, ze
rynek nieruchomosci jest w omawianej materii efektywny, jed-
nak na niskim poziomie. Z zalozenia wynika, ze gdyby jakis
rynek byl efektywny, wtedy niemozliwe byloby uzyskiwanie
wysokich dochodéw na tym rynku. Natomiast gdyby rynek byt
catkowicie nieefektywny, oznaczatoby to sytuacje odwrotna.
Historia pokazuje, ze w latach sze$édziesiatych i siedemdzie-
sigtych ubieglego stulecia na rynku nieruchomosci zdarzaly
sie sytuacje, gdy inwestorzy uzyskiwali milionowe kwoty zy-
sku. Natomiast z drugiej strony, nie ma pewnosci, ze wysokie
zyski mogg by¢ na rynku utrzymywane w kolejnych okresach
uzytkowania nieruchomogci. Stad tez uwaza sie, ze rynek nie-
ruchomodci jest efektywny, ale na niskim poziomie.

Rynek nieruchomosci cechuje sie takze znacza-
cym interwencjonizmem publicznym. W literaturze
spotyka sie trzy aspekty interwencji sektora publicznego na
rynku nieruchomoéci:
® sektor publiczny funkcjonuje jako integralna cze$¢ rynku

(uzytkownik powierzchni, deweloper, wynajmujacy, nabyw-

ca, sprzedawca), ten obszar dzialania wymaga przestrzega-

nia norm etycznych aby zachowac réwnoprawno$¢ stron

i nie wykorzystywac przewagi w nieuprawniony sposob,
® Rzad i wladze lokalne kreujg prawo, ktére dotyczy rynku

nieruchomoéci, traktowanie obywatela poza stanowie-

niem prawa wymaga poszanowania jego indywidualnoSci

i godnosci,

@ sektor publiczny wplywa na zachowanie uczestnikow
rynku poprzez system podatkowy, polityke regionalna,
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polityke czynszowa itp., jesli w tej sferze wystepuja naru-

szenia norm moralnych mogg powodowa¢ bardzo powaz-

ne szkody nie tylko wizerunkowe, ale naruszenie zaufa-
nia obywatela do panstwa.

Do pelnego zrozumienia rynku nieruchomosci potrzebna
jest klasyfikacja podmiotéw wystepujacych na tym rynku. Dla
kompleksowego zrozumienia zasad i zalezno§¢ panujacych na
rynku nieruchomoéci warto przyblizy¢ kilka wybranych pod-
miotéw wystepujacych na rynku. Grupa inwestoréw i kredy-
todawcow podejmuje podstawowe decyzje na rynku. Inwesto-
rzy maja zamiar zakupi¢ lub wybudowac nieruchomos¢, wy-
korzystuja do tego celu wlasne lub obce §rodki finansowe.
Kredytodawcy lub inne instytucje finansowe, udzielaja kredy-
tow lub innego rodzaju wsparcia na zakup lub budowe nieru-
chomosci. Kredyty udzielane sg pod tzw. zabezpieczenie hipo-
teczne. Aby zmniejszy¢ ryzyko udzielanego kredytu, kredyto-
dawcy czesto wystepuja w roli akcjonariusza, stajac sie
kredytodawcami-wla$cicielami. Warto zwréci¢ uwage, ze in-
westorzy nie sg grupg jednolita. Wyrdznia sie wérdd nich:
® inwestorow-uzytkownikéw, ktorzy sami uzytkuja nieru-

chomo§¢ w celu np. zaspokojenia swych potrzeb miesz-

kalnych, poczucia prestizu itp.,

® inwestorow wlascicieli, ktérzy posiadane nieruchomosci
wynajmujg w celu uzyskiwania dochodu,

® inwestorow spekulantow, ktorzy posiadaja nieruchomo$é
przez krotki okres, dazg do szybkiego zwrotu kapitatu lub
uzyskania szybkiego zysku z jej sprzedazy (tzw. gra w hosse),

@ inwestorow akcjonariuszy, ktorzy inwestujg w akcje in-
stytucji inwestujacych w nieruchomosci.

Kolejng bardzo istotng grupa podmiotéw dzialajacych na
rynku nieruchomos$ci sg deweloperzy, ktérzy potrafig do-
strzec funkcje, jakg powinna petnié¢ dana przestrzen, umiejg
pozyskaé §rodki na realizacje inwestycji, kieruja jej realiza-
¢ja, czyli przeprowadzaja tzw. akcje rozwojowa. Po ukoncze-
niu inwestycji moga pozosta¢ nadal wlascicielami czy wspot-
wlascicielami, mogg sprzeda¢ inwestycje odzyskujac kapitat
i kierujac go w nowe przedsiewziecie. W odroznieniu od in-
westora, deweloper nie musi angazowa¢ wlasnego kapitatu,
on zarzadza przedsiewzieciami inwestycyjnymi, zarzadza ry-
zykiem. Nie dziala na zlecenie konkretnego klienta, tylko
wychodzi z zalozenia, ze podaz zainicjuje popyt.

Grupa posrednikéw w obrocie nieruchomoéciami, to pod-
mioty dostarczajace uczestnikom rynku informacji o nim, co
ulatwia podejmowanie decyzji. Najemcy i dzierzawcy sg gru-
pa pobudzajaca popyt na konkretne rodzaje nieruchomosci.

Rozpatrujgc rynek nieruchomosci jako catoé¢ nalezy pod-
kregli¢, ze pelni on bardzo istotne funkcje gospodarcze i spo-
teczne. Podstawowg funkcja rynku nieruchomosci jest
funkcja wymiany, ktéra pozwala na alokacje praw ma-
jatkowych i wtornag dystrybucje przeznaczenia prze-
strzeni w zaleznoSci od preferencji dotychczasowych
uzytkownikéw. Nieruchomos¢ nabywa ten kupujacy, ktory
jest zdolny najbardziej efektywnie ja wykorzystac i zgadza sie
zaplaci¢ wlaScicielowi zagdang przez niego cene.
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Funkcja informacyjna cechuje sie tym, ze rynek (poprzez
proponowang cene) informuje o warto§ci wymiennej réznych
nieruchomosci, co umozliwia kreowanie wartosci nierucho-
moéci w Swiadomosci podmiotéw dziatajacych na rynku.

Funkcja korygowania wykorzystania przestrzeni wyste-
puje gdy niski dochéd z zabudowanej przestrzeni sktania wia-
§ciciela, zarzadcee lub inwestora do poszukiwania rozwigzan,
ktére pozwola zmaksymalizowaé wartos¢ nieruchomosci.
Jesli zabudowania majg nizszg warto$é od gruntu, powinny
by¢ wzniesione nowe budynki. Jesli natomiast popyt na prze-
strzenie spadnie, prawdopodobienstwo wzniesienia nowych
budynkow lub przebudowy istniejacych jest niewielkie.

3. Nieruchomosc¢ jako obiekt etycznego zarzgdzania

Rozwijajacy sie w Polsce dynamicznie najem powierzchni
uzytkowych oraz powstajace projekty budowy nowych obiektow
powoduja wzrost zapotrzebowania na profesjonalne zarzadza-
nie nieruchomoéciami. Potrzeba profesjonalnego zarzadzania
odnosi sie réwniez do nieruchomosci mieszkaniowych, przemy-
stowych oraz specjalnego przeznaczenia. Je§li nieruchomosci
majg przynosic systematyczne i konkurencyjne z innymi sposo-
bami angazowania kapitatu dochody, to musza by¢ profesjonal-
nie, nowoczesnie zarzadzane. Taka potrzeba stworzyla dobrze
oplacalny zawdd, jakim jest zarzadca nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci dla prawidtowego funkcjonowania
musi posiadac¢ odpowiedni towar. Tym towarem sg prawa do
nieruchomogci: prawo wlasnosci, najmu, czy dzierzawy. Sa-
mo istnienie praw wlasnosci, jak réwniez umocowanie ich
w konkretnych nieruchomosciach nie gwarantuje jeszcze
skutecznego obrotu tymi prawami. Jest tylko podstawowym
warunkiem zaistnienia rynku. Sam obrét wymaga mechani-
zmow zawierania stosownych uméw i rejestracji zmiany ty-
tulu wlasnoéci w ksiegach wieczystych jako elementu wiary-
godnoéci obrotu gospodarczego.

W tym obszarze pojawiaja sie problemy etyczne. Traktowa-
nie nieruchomogci jako towaru odnosi sie do stanowionego pra-
wa, ktore uwzglednia elementy etyczne - jak np. stanowienie
prawa bez naciskow lobbystycznych. Relacje pomiedzy strona-
mi wymagaja uczciwosci z obu stron oraz od oséb wspolpracu-
jacych. Dla przyktadu: przy zawieraniu transakcji niezbedne
jest posiadanie wyceny nieruchomos$ci. Wycena powinna od-
zwierciedla¢ faktyczng wartosc ale przy naciskach moze zostac
zmodyfikowana, co wprowadza zaburzenia do wyliczenia pra-
widlowej wartoci nieruchomosci. Brak etyki ze strony rzeczo-
znawcy moze powodowac powazne zaburzenia w planowaniu
i kosztach transakeji oraz catego projektu inwestycyjnego.

PODSUMOWANIE

Problemy zwigzane z realizacjg transakcji na rynku nie-
ruchomodci, realizacjg wielu dzialan gospodarczych wymaga-
ja od wielu stron poszanowania zasad etyki i przestrzegania
obowigzujacego prawa. Dla przykladu: kwestie wynajmu czy
dzierzawy rowniez moga sta¢ sie polem do wystepowania
pewnych nieprawidlowoéci, ktére rzutuja na wiele zagadnien

etycznych, na przyktad brak stalych oplat lub opdznienia
w platnosciach, dewastacja obiektu lub jego nieprawidlowe
uzytkowanie. Poza naruszeniem praw wlasnoéci naruszana
jest zasada uczciwoéci kupieckie;.

Kwestie zwigzane z realizacja inwestycji dotycza, w przy-
padku sektora publicznego czy samorzadowego poszanowania
prawa zamoéwien publicznych. Wystepuja w tym obszarze np.
zmowy cenowe lub podzial rynku pomiedzy kilka firm. Reali-
zacja zamowien publicznych zawiera w swoim zalozeniu row-
niez normy etyczne, ktore sg czesto lamane, a ich skutki bywa-
ja bardzo dotkliwe dla inwestorow oraz wykonawcow. Wyste-
puja sytuacje wykorzystywania braku wiedzy jednej ze stron
umowy przy zawieraniu transakcji. W procedurze przetargo-
wej poza zmowami cenowymi wystepuje zjawisko korupgji, za
preferowanie okre§lonej firmy. Jest to nie tylko zaburzenie wa-
runkéw uczciwej konkurencji ale naruszenie zasad uczciwosci
i rzetelnosci w zakresie realizacji powierzonych zadan, np. or-
ganom panstwa lub instytucjom dbajacym o dobro publiczne.

Rynek nieruchomosci jest narazony na kilka powaznych pro-
bleméw wynikajacych z naruszania norm etycznych, nie tylko
prawnych. Je§li tamiemy prawo jesteémy zagrozeni sankcjami
karnymi. Przy naruszaniu norm etycznych mozemy stracié re-
putacje, wystawi¢ nasza firme na ostracyzm klientow i konku-
rengji, utraci¢ zaufanie klientéw, co wprost przeklada sie na wy-
niki organizacji. W dzisiejszym $wiecie utrata zaufania np. do de-
welopera, wykonawcy, inwestora moze zakonczy¢ czas dzialania
naszej firmy. Dlatego waznym elementem funkcjonowania rynku
nieruchomodci jest przestrzeganie zasad i norm etycznych.
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DOWOD Z OPINII BIEGLEGO RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO W POLSKIM PRAWIE FORMALNYM

Monika Drobyszewska

Wstep

Dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo-
§ci ma szczegdlny status w polskim systemie prawym, wy-
nikajacy z uregulowania zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego w przepisach prawa materialnego, w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j.
Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) - zwang dalej u.g.n. Ze-
stawienie ze sobg uregulowan w sferze prawa materialne-
go, procedury powolywania bieglego wraz z pogladem judy-
katury i doktryny, powinno przyczynic sie do lepszego zro-
zumienia roli i statusu rzeczoznawcy majatkowego
w polskim systemie prawnym.

W ramach analizy poréwnawczej w pierwszej czesci opra-
cowania poréwnano i scharakteryzowano pokrétce dowdd
z opinii biegtego w postepowaniach cywilnym, administracyj-
nym i podatkowym. Nastepnie przyblizono uregulowania
prawne zwigzane z zagadnieniem wyceny nieruchomosci oraz
poglady doktryny i judykatury na status dowodu z opinii rze-
czoznawcy majatkowego w prawie formalnym, w tym na cha-
rakter opinii sporzadzonej na zlecenie strony postepowania.

1. Opinia biegtego

Dowdd z opinii bieglego jest instytucja obecng w pol-
skim prawie procesowym cywilnym, administracyjnym
i karnym. Przeprowadzany jest zawsze wtedy, gdy w spra-
wie wymagane sg wiadomo§ci specjalne. Terminy biegly
oraz wiadomosci specjalne nie zostaly wprost zdefiniowane
przez ustawodawce. Zgodnie z przewazajacg doktryna, bie-
glym jest osoba fizyczna, niezainteresowana rozstrzygnie-
ciem sprawy, ktora udziela fachowych informacji oraz wia-
domosci w celu ustalenia i oceny okolicznoSci faktycznych
sprawy (por. L. Blaszczak (red.), K. Markiewicz (red.), Do-
wody i postepowanie dowodowe w sprawach cywilnych,
Warszawa 2015, s. 619). Wiadomoéci specjalne, zgodnie
doktryna, obejmujg natomiast zaséb wiedzy wykraczajacy
poza zakres wiadomoSci i do§wiadczenia zyciowego ogdtu
0s0b inteligentnych i ogdlnie wyksztatconych (por. M. Jas-
kowska, A. Wrobel, Komentarz aktualizowany do ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks postepowania admini-
stracyjnego, Lex/el., 2014). Zgodnie z orzecznictwem, zada-
niem bieglego jest nie tyle ustalenie i subiektywny poglad
na temat stanu faktycznego sprawy, lecz wyjasnienie —
przed sadem lub organem - okoliczno$ci z punktu widze-

nia posiadanej przez niego wiedzy fachowej oraz doswiad-
czenia w danej dziedzinie, przy uwzglednieniu zebranego
i udostepnionego bieglemu materialu sprawy. Istota biegle-
go zawiera sie zatem w tym, ze fakty powinny byé¢ przez
niego profesjonalnie objasniane, na§wietlane, nie za$ inter-
pretowane. Biegly nie moze ustala¢ i ocenia¢ faktow i tym
samym zastepowaé sad lub organ, ktory jest wylgcznie
uprawniony do rozstrzygania w danej sprawie na podstawie
poczynionych ustalen stanu faktycznego i prawnego (K.
Piasecki, System dowodéw i postepowanie dowodowe
w sprawach cywilnych, LexisNexis, W-wa 2012). Jak wska-
zal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 10 wrze-
$nia 2014 r., sygn. akt I ACa, ,,rolq bieglego w postepowaniu
sqgdowym nie jest dokonywanie ustalen, a stuzenie sgdowi
wiedzq specjalng, jezeli taka jest potrzeba (art. 278 § 1
k.p.c.). Zatem nie mozna obarczac bieglego ciezarem wska-
zania szkody” (podobnie wyrok Sadu Apelacyjnego w War-
szawie z dnia 11 czerwca 2014 r., sygn. akt I ACa 1117/13
i Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 lutego 2014 r.,
sygn. akt III AUa 323/13). W polskim systemie procesowym
obowiazuje zasada rownoéci §rodkéw dowodowych, ustawo-
dawca nie stworzy! bowiem kategorii dowodéw o uprzywi-
lejowanym statusie. W zwigzku z tym, dowdd z opinii bie-
glego podlega swobodnej ocenie organu lub sadu, tak jak
kazdy inny material dowodowy zgromadzony w sprawie.
Jego specyfika polega jedynie na tym, ze przepisy formalne
uzasadniajg wprowadzenie takiego dowodu w konkretnych
okoliczno§ciach, okre§lonych przez ustawodawce jako wy-
padki ,,wymagajace wiadomosci specjalnych” jak réwniez
tym, ze dowdd z opinii bieglego charakteryzuje sie zastepo-
walnoScig (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 paz-
dziernika 2014 r., sygn. akt V CSK 584/13).

Mimo, ze status dowodu z opinii biegtego w polskiej pro-
cedurze uregulowany jest w zasadzie jednolicie, dla celow
poréwnawczych warto przyjrze¢ sie dokladniej szczegdlo-
wym uregulowaniom zwigzanych z tg instytucja w wybra-
nych postepowaniach, gdzie dowdd z opinii rzeczoznawcy
majatkowego pojawia sie najczeciej, tj. administracyjnym,
podatkowym i cywilnym. Rola opinii rzeczoznawcy majatko-
wego powolanego w zwigzku z egzekucjg z nieruchomosci
prowadzong w trybie administracyjnym i sagdowym omdwio-
na zostanie w czeéci poSwieconej konkretnie dowodowi z opi-
nii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.
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Dla poréwnania:

@ Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepo-
wania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz.
267 ze zm), w skrocie k.p.a.

Art. 84. § 1. Gdy w sprawie wymagane sq wiadomosci
specjalne, organ administracyi publicznej moze zwrdcic sie do
biegtego lub bieglych o wydanie opinii.

§ 2. Biegly podlega wylgczeniu na zasadach i w trybie
okreslonym w art. 24. Poza tym do bieglych stosuje sie prze-
pisy dotyczqgce przestuchania swiadkow.

o Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podat-
kowa (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 749 ze zm), w skro-
cie o.p.

Art. 197. § 1. W przypadku gdy w sprawie wymagane
sqg wiadomosci specjalne, organ podatkowy moze powotac na
biegtego osobe dysponujqcq takimi wiadomosciami, w celu
wydania opinii.

§ 2. Powolanie na bieglego nastepuje z urzedu, jezeli opi-
nii bieglego wymagajq przepisy prawa podatkowego.

§ 3. Do wylqgczenia bieglego stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 130 § 11 2. W pozostalym zakresie do bieglych
stosuje sie przepisy dotyczqce przestuchania swiadkow.

@ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepo-
wania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 101 ze
zm), w skrocie k.p.c.

Art. 278. § 1. W wypadkach wymagajgcych wiadomo-
sci specjalnych sqgd po wystuchaniu wnioskow stron co do
liczby bieglych i ich wyboru moze wezwac jednego lub kilku
biegltych w celu zasiegniecia ich opinii.

§ 2. Sqd orzekajgcy moze pozostawié prawo wyboru bie-
glego sedziemu wyznaczonemu lub sqgdowi wezwanemu.

§ 3. Sqd oznaczy, czy opinia ma by¢ przedstawiona ust-
nie, czy na pismie.

Art. 279. Dopuszczenie dowodu z bieglych moze nastq-
pi¢ na posiedzeniu niejawnym po wystuchaniu wnioskow
stron co do liczby bieglych i ich wyboru.

Art. 280. Osoba wyznaczona na biegtego moze nie przy-
Jac wlozonego na nig obowiqzku z przyczyn, jakie uprawnia-
Ja Swiadka do odmowy zeznan, a ponadto z powodu przeszko-
dy, ktora uniemozliwia jej wydanie opinii.

Art. 281. Az do ukonczenia czynnosci bieglego strona
moze zqdad jego wylqczenia z przyczyn, z jakich mozna zqgdaé
wylqczenia sedziego. Gdy strona zgtasza wniosek o wylgcze-
nie bieglego po rozpoczeciu przez niego czynnosci, obowigza-
na jest uprawdopodobnié, ze przyczyna wylgczenia powstata
pozniej lub ze przedtem nie byla jej znana.

Art. 282. § 1. Biegly sklada przed rozpoczeciem czyn-
nosci przyrzeczenie w nastepujgcym brzmieniu: ,,Swiadomy
znaczenia mych stow i odpowiedzialnosci przed prawem przy-
rzekam uroczyscie, ze powierzone mi obowiqzki bieglego wy-
konam z calq sumiennoscig i bezstronnoscig”.

§ 2. Poza tym do przyrzeczenia bieglych stosuje sie odpo-
wiednio przepisy dotyczqce przyrzeczenia Swiadkow.

Art. 283. § 1. Biegly nie sklada przyrzeczenia, gdy obie
strony wyrazg na to zgode.

§ 2. Biegly sqdowy staty sklada przyrzeczenie tylko przy
objeciu stanowiska, w poszczegolnych zas sprawach powotuje
sie na nie.

Art. 284. Sqd moze zarzqdzi¢ okazanie bieglemu akt
sprawy i przedmiotu ogledzin oraz zarzqdzié, aby brat udzial
w postepowaniu dowodowym.

Art. 285. § 1. Opinia bieglego powinna zawierac¢ uza-
sadnienie.

§ 2. Biegli mogq zlozyc opinie lgczng.

§ 3. Jezeli biegly nie moze na razie udzieli¢ wyczerpujg-
cej opinii, sqd wyznaczy termin dodatkowy do jej przedsta-
wienia.

Art. 289. Do wezwania i przestuchania bieglych stosuje
sie ponadto odpowiednio przepisy o Swiadkach, z wyjgtkiem
DPrzepisow o przymusowym sprowadzeniu.

Przepisy Kodeksu postepowania cywilnego najszerzej
reguluja status bieglego, totez wyktadania przepiséw proce-
sowych pozasagdowych dokonywana jest przez pryzmat
i w zgodzie z uregulowaniami zawartymi w procesie cywil-
nym, czego przykladem moze by¢ poglad judykatury admi-
nistracyjnej na konieczno$¢ przedstawienia czytelnego
i logicznego toku rozumowania oraz wyczerpujacego uza-
sadnienia opinii biegtego. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 1 lipca 2008 r. IT GSK 226/08
wyraznie wskazal, ze ,opinia bieglego ze swej istoty powin-
na zawierac uzasadnienie, ktore pozwolitoby dokonac anali-
zy logicznosci i poprawnosci wnioskéw bez wkraczania
w sfere wiedzy specjalistycznej. Z opinii powinno wynikaé
czym kierowal sie specjalista wskazujgc okreslone tezy
i z jakich materiatéw Zrédtowych i opracowan korzystal.”
(podobnie wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2014 r., sygn. akt II OSK
21734/12). Bieglym w znaczeniu procesowym staje sie osoba
powolana przez organ lub sad. Powolanie bieglego nastepu-
je na wniosek badz z urzedu. Wniosek strony o powolanie
bieglego rozpatrywany jest przez organ lub sad tak jak kaz-
dy inny wniosek o przeprowadzenie dowodu, co oznacza, ze
nie wigze on organu ani sgdu, bowiem rozpatrywany
w kontekscie przydatnosci dla rozstrzygniecia sprawy (np.
art. 188 oraz art. 197 Ordynacji podatkowej). Jak wskazat
Sad Najwyzszy w historycznym orzeczeniu z dnia 4 czerw-
ca 1925 r., sygn. akt C. 288/25, OSP, t. VI, Nr 57 ,Sqd nie
Jest obowigzany na zgdanie strony wezwac bieglych, gdy na-
streczajgce waqtpliwosci sam jest w stanie rozstrzygngd,
chocby zadanie stron byto w tym zakresie zgodne”. W iden-
tycznym tonie na gruncie procedury administracyjnej wy-
powiedzial sie Wojewddzki Sagd Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 26 lipca 2012 r., sygn. akt I SA/Wa
117/12 ,,Zgdaniem przeprowadzenia dowodu z opinii biegte-
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go, w Swietle art. 84 k.p.a., organ jest zwigzany jedynie
wowczas, jezeli ustalenie stanu faktycznego wymaga wiado-
mosci specjalnych. Dotyczy¢ wiec ono powinno okolicznosci,
ktorych ustalenie przy pomocy wskazowek wiedzy, doswiad-
czenia zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania
dostepnych organom administracji jest niemozliwe.” (zob.
takze wyrok NSA w W-wie z dnia 12.12.2008 r., sygn. akt
II GSK 361/08, wyrok WSA w W-wie z dnia 5.12.2007 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 2044/07).

Podobnie jak swiadek, biegly moze by¢ wezwany do zlo-
zenia wyjasnien, albo tez do zlozenia zeznan. Skladanie ze-
znan i wyja$nien przez bieglego powigzane jest zwykle z ko-
nieczno$cig udzielenia odpowiedzi na zarzuty i watpliwosci
zgloszone do treci opinii. Instytucja wylgczenia, obecna jest
w tym samym stopniu we wszystkich procedurach polskiego
systemu prawnego, sluzy zapewnieniu bezstronnosci biegte-
go (art. 84 § 2 k.p.a., 281 k.p.c., 197§ 3 0.p.).

Przepisy nie przewiduja formalnych kryteriéw kwalifika-
cji bieglego, w zwigzku z tym bieglym moze by¢ zar6wno oso-
ba wpisana na przewidziang przepisami prawa liste bieglych
(rzeczoznawcow), jak i osoba spoza tej listy, ktéra ma wiedze
fachowa w danej dziedzinie. Okoliczno$¢ figurowania biegle-
go na liScie w ramach danej specjalnoéci, ma zatem charak-
ter pozamerytoryczny i poza przypadkami uregulowanymi
w odrebnych przepisach (np. rzeczoznawcy majatkowi) nie
stanowi ograniczenia w wyborze bieglego. Z wyraznym po-
dzialem na bieglych ad hoc i statych biegtych sadowych moz-
na sie spotka¢ natomiast na gruncie postepowania cywilne-
go. Prowadzona wedlug poszczegblnych specjalnoSci lista
biegtych sadowych stuzy utatwieniu sadowi swoistej certyfi-
kacji i weryfikacji statych bieglych sadowych, nie wytaczajac
jednoczes$nie mozliwosci, a czasem konieczno$ci, korzystania
przez sady z ustug innych osob (por. art. 283 i 813 k.p.c.).
Takze instytucja przyrzeczenia wystepuje wylacznie w pro-
cedurze sadowej (art. 283 k.p.c.).

2. Opinia o wartosci nieruchomosci sporzgdzona przez
rzeczoznawcg majgtkowego

Pojecie wartosci nieruchomosci w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami pojawia sie ponad 100 razy w réznych
konfiguracjach. Zgodnie z art. 67 u.g.n. cene sprzedazy
nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci, nato-
miast warto$¢ nieruchomosci zgodnie z art. 156, okre§lana
jest przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu
szacunkowego.

Wspdlnym mianownikiem i wskazowka, kto moze okre-
§la¢ warto§¢ nieruchomoéci, bez wzgledu na sytuacje praw-
na, okresla art. 7 ustawy, zgodnie z ktorym: ,,dJezeli istnie-
Je potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, war-
tos¢é te okreslajq rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych
mowa w przepisach rozdziatu 1 dzialu V”’. W gospo-
darce nieruchomo§ciami o wartosci nieruchomosci w sposob
prawnie wigzacy mozemy zatem mowi¢ wylacznie w sytu-
acji, gdy rzeczoznawca majatkowy w ramach posiadanych
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uprawnien zawodowych okreslit ja w przewidzianej prawem
formie, tj. zgodnie z art. 156 u.g.n., w formie operatu sza-
cunkowego.

Trzeba podkreslié, ze zasieg oddzialywania art. 7 nie
ogranicza sie wylacznie do przypadkéw okreslonych
w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami i wylgcznie do
nieruchomoéci publicznych. Oddzialywanie przepisu art. 7
jest tak szerokie jak zawarte w nim sformutowanie: ,,jezeli
istnieje potrzeba okre§lenia wartosci nieruchomosci”
i odnosi sie takze do przypadkéw nie przewidzianych
ustawg o gospodarce nieruchomosciami, a uregulowanych
w przepisach odrebnych (por. E. Bonczak-Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Lex,
2013). Taka wykladnia ww. przepisu wynika wprost z art.
240 ustawy, zgodnie z ktorym ,ilekro¢ w przepisach odreb-
nych ustaw jest mowa o czynnosciach wykonywanych przez
lub inne osoby posiadajgce uprawnienia do szacowania nie-
ruchomosci, nalezy przez to rozumiec, ze czynnosci te mogq
wykonywaé wylgeznie rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych
mowa w niniejszej ustawie.”

Zastrzezenie okre$lania wartosci nieruchomoéci wylacz-
nie przez rzeczoznawce majatkowego odnosi sie ponadto do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na rodzaj, polozenie,
przeznaczenie i podmiot wlasnosSci z wylaczeniem okre§lania
wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o sca-
laniu i wymianie gruntéw (art. 149 u.g.n.).

Przepis art. 7 odnosi sie ponadto do okreslania warto-
§ci w znaczeniu nadanym ustawa o gospodarce nieruchomo-
§ciami w art. 150, tj. do wartoéci rynkowej i wartosci odtwo-
rzZeniowej.

Operat szacunkowy jest autorskim opracowaniem za-
wierajacym opinie o warto$ci nieruchomos$ci, wykonanym
W sposOb prawem przewidziany przez rzeczoznawce majat-
kowego. Jest to jednoczesnie dokument, ktory ze wzgledu
na zawartg w nim tre§¢ stanowi dowod na okoliczno$é
majgcg znaczenie prawne, tj. na warto§¢ nieruchomosci,
ktora stanowi podstawe ustalenia ceny, oplaty, odszkodo-
wania. Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami ,,cene nieruchomosci ustala sie na podstawie
jej wartosci”.

Rzeczoznawstwo majatkowe, jako dzialalnos¢ zawodowa,
unormowane zostalo w dziale V, rozdziale 1 u.g.n. Zgodnie
z art. 174 ust. 2 ,rzeczoznawcq majgtkowym jest osoba fizycz-
na posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci”. Osobom, ktore spetnity wymogi formal-
ne przewidziane ustawa, uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci nadaje minister wlasciwy do
spraw budownictwa, lokalnego planowania zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ktory prowadzi
centralny rejestr rzeczoznawcow majagtkowych (art. 191
iart. 193 u.g.n.).

Zgodnie z art. 176 u.g.n., rzeczoznawca majatkowy podle-
ga wylgczeniu od udzialu w szacowaniu nieruchomoéci, je-
zeli zachodzg przestanki wymienione w art. 24 k.p.a.
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3. Opinia rzeczoznawcy majgtkowego w prawie formalnym

Jak juz wyzej wskazano, przedmiotem opinii biegtego jest
objaénienie na podstawie posiadanej wiedzy fachowej oko-
licznoéci faktycznych na podstawie dostepnego materiatu do-
wodowego. Wyjatkowo przedmiotem dowodu z opinii biegle-
go moga by¢ takze ustalenia w sferze okolicznosci faktycz-
nych niedostepnych w materiale dowodowym sprawy.
Jednak w takich wypadkach niezbedne jest oparcie ustalen
szczegllng wiedzg i doswiadczeniem. Tak dzieje sie wlaénie
w przypadku koniecznoSci okre§lenia wartosci rynkowej i od-
tworzeniowe]j nieruchomosci w oparciu o zbiér danych trans-
akcyjnych oraz informacji do ktérych dostep ma uprawniony
rzeczoznawca majatkowy.

Przepisy k.p.a., k.p.c. i 0.p. zawierajg bardzo ogdlne regu-
lacje dotyczace kryteriow korzystania przez organ lub sad
z opinii biegtego. Przepisy szczegblne moga natomiast nakla-
dac¢ obowigzek w wybranych rodzajach spraw zasiegniecia
opinii bieglego. Przykladem sg wlaénie przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, nakazujgce zasiegniecie opinii
uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego w sprawie warto-
§ci nieruchomoéci (art. 156 ust. 1 u.g.n.). Tak tez wypowie-
dzial sie Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia
10 sierpnia 2012 r., sygn. akt I ACa 769/11, ,zgodnie z art.
240 ust. 2 u.g.n., takze w postepowaniu sgdowym szacowania
nieruchomosci powinien dokonac¢ rzeczoznawca majgtkowy,
ktéremu nadano to uprawnienie zgodnie z przepisami u.g.n.”
Przepisy regulujace postepowanie egzekucyjne w trybie cy-
wilnym - art. 948 k.p.c. oraz administracyjnym - art. 110 s
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1619), wprost
przewiduja obowigzek okre§lenia wartoSci nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego, ktoremu w tych postepo-
waniach przystuguje status biegtego.

Wyceny sporzadzone na zlecenie sadéw i organow admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych postepowan, z uwagi
na zawarte w nich wiadomoSci specjalne, majg status opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci w rozumieniu
art. 84 kodeksu postepowania administracyjnego (dalej
k.p.a.) i art. 278 kodeksu postepowania cywilnego (dalej
k.p.c.). Dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
podlega zatem ocenie sadu oraz organu administracji publicz-
nej tak jak kazdy inny dowod - z zastosowaniem zasady swo-
bodnej oceny dowoddow, wyrazonej w art. 80 k.p.a. i art. 233
k.p.c. Ugruntowane w tym zakresie orzecznictwo sgdow cy-
wilnych i administracyjnych od lat konsekwentnie wskazuje
na obowigzek oceny wartosci dowodowej operatu szacunko-
wego tak jak kazdego innego dowodu zgromadzonego w ra-
mach postepowania dowodowego (np. orzeczenia NSA z dnia
9 stycznia 2014 r., sygn. akt I OSK 1459/12, NSA z 20 sierp-
nia 2013 r., sygn. akt IT OSK 829/12, WSA w Gdansku z dnia
24 wrze$nia 2014 r., sygn. akt. IT SA/Gd 446/14, NSA z 4 paz-
dziernika 2006r., sygn. akt. I OSK 417/06, NSA z 13 marca
2008 r., sygn. akt I OSK 374/07, NSA z 5 maja 2011 r., sygn.

akt II OSK 979/10, WSA z 23 stycznia 2009 r., sygn. akt
II SA/Kr 1202/08, WSA z 2 grudnia 2010 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1221/10, WSA z 10 grudnia 2010 r., sygn. akt
I SA/Wa 1682/10, SN z 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt II CK
572/04, postanowienie SN z 7 listopada 2000 r., sygn. akt
I CKN 1170/98). Ocena operatu szacunkowego, z uwagi na
zawartg w nim wiedze fachowa, dla unikniecia zarzutu prze-
kroczenia przez organ lub sad granic swobodnej oceny dowo-
déw, nie moze by¢ jednakze procesem dowolnym i uznanio-
wym. Sad Najwyzszy w wyroku z 19 grudnia 1990 r. sygn.
akt I PR 148/90, podkreslil, ze ,,sqd moze oceniac opinie bie-
glego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy logicznosci.
(...) Nie moze jednak nie podziela¢ poglgdéw bieglego, czy
w ich miejsce wprowadzacé wlasnych stwierdzen. Sqd oczywi-
scie jest jedynie uprawniony do dokonywania prawnej oceny
skutkéw wynikajgcych z opinii bieglych.”

4. Prywatny dowdd z opinii o wartosci nieruchomosci
a opinia biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci

W doktrynie i judykaturze wyraznie wskazuje sie, ze opi-
nig biegtego jest tylko opinia sporzadzona przez osobe wy-
znaczong przez sad lub organ prowadzacy postepowanie.
Podkresla sie przy tym, ze dopuszczenie dowodu z opinii bie-
glego znajdujacego sie w innej sprawie i poddanie jej tresci
merytorycznej ocenie majgcej wplyw na wynik sprawy stano-
wi powazne naruszenie przepiséw procesowych (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012r., sygn. I UK
210/12). Opinia eksperta sporzadzona na zlecenie strony po-
stepowania, bedzie miala zatem charakter opinii prywatnej
stanowigcej cze§¢ argumentacji strony, uzupelnionej o wiado-
mosci specjalne. Zgodnie z doktryna, opinia taka jako dowdod
prywatny moze co najwyzej da¢ impuls do przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego, sama nie podlega jednak ocenie or-
ganu ani sadu jako dowdd z opinii bieglego, chochy autor tej
opinii figurowal na liscie biegltych [por. t.. Blaszczak (red.),
K. Markiewicz (red.), Dowody..., s. 660]. Jak wskazal Sad
Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 24 lipca 2014 r., sygn. akt
II CSK 569/13, ,,Opinia sporzqdzona na prywatne zlecenie
powoda nie posiada waloru dowodu z opinii w rozumieniu
art. 278 § 1 k.p.c., lecz wobec przyjecia jej przez sqd do akt,
ma znaczenie wyjasnienia stanowigcego poparcie stanowiska
strony, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych.”. Podob-
nie na gruncie postepowania podatkowego wypowiedzial sie
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku
z dnia 27 marca 2014 r., sygn. akt I SA/Kr 1753/13. W przy-
padku dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego mozna
jednak dostrzec, ze wyktadnia instytucji bieglego nie jest juz
tak jednoznaczna. W procedurze cywilnej orzecznictwo i dok-
tryna jednolicie wskazuja, ze operat szacunkowy przedlozo-
ny przez strone postepowania stanowi prywatny dowod
przedlozony przez strone postepowania stanowi prywatng
ekspertyze pozbawiong przymiotu opinii bieglego. Warto jed-
nak zwroci¢ uwage na art. 948 § 1 k.p.c., ktory wskazuje, ze
,o0szacowania nieruchomosci dokonuje powoltany przez ko-
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mornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci na
podstawie odrebnych przepisow. Jezeli jednak nieruchomosé
byla w okresie szesciu miesiecy przed zajeciem oszacowana
dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada
wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z nieru-
chomosci, nowego oszacowania nie dokonuje sie.”. Jest
to przepis o szczegdlnym charakterze w odniesieniu do art.
278 i art. 813 k.p.c., przewidujacych powolanie biegtego kaz-
dorazowo w przypadku, gdy w sprawie wymagane sg wiado-
mosci specjalne.

W judykaturze sadowo-administracyjnej takze dominuje
wyktadnia wylaczajaca mozliwo$¢ przyznania statusu opinii
biegtego wycenom sporzadzonym na zlecenie strony (Naczel-
ny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 11 grudnia 2007 r.,
sygn. akt II OSK 1682/06, orzeczenia Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego: w Poznaniu z dnia 22 wrzeénia 2009 r.,
sygn. akt IV SA/Po 498/11, w Bydgoszczy z dnia 18 grudnia
2007 r., sygn. akt IT SA/Bd 807/07). Jednak wyjatkowo na
tym tle prezentuje sie wyrok Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., sygn. akt I OSK 126/10,
w ktorym Sad sygnalizuje wyraznie na szczegélny status do-
wodowy opinii rzeczoznawcy majatkowego wskazujac, ze
soperat szacunkowy, niezaleznie od tego czy sporzqdzo-
ny zostal na zlecenie organu, czy tez strony postepo-
wania, ma wszystkie cechy opinii bieglego, o jakiej mowa
w art. 84 § 1 k.p.a., skoro jego sporzadzenie wymaga wiado-
mosci specjalnych.” (podobnie wyroki Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 pazdziernika 2009
r., sygn. akt IT SA/Kr 817/09 i w Gorzowie Wielkopolskim
z dnia 18 pazdziernika 2012 r., sygn. akt IT SA/Go 599/12).

5. Podsumowanie i wnioski

Przepisy regulujace instytucje bieglego na gruncie poste-
powan administracyjnych, podatkowych i cywilnych zawiera-
ja w zasadzie spdjne i wspélne normy, pozwalajgce na uznanie
uniwersalnego statusu bieglego w polskim systemie praw-
nym. Roznice zaobserwowac mozna jedynie w zakresie odno-
szacym sie do specyfiki danego postepowania, jak ma to miej-
sce w procedurze cywilnej, gdzie biegly zgodnie z art. 282
k.p.c. sklada przyrzeczenie. Przenoszac poglad judykatury
i doktryny na grunt uregulowanej w prawie materialnym in-
stytucji opinii rzeczoznawcy majatkowego o wartosci nieru-
chomoéci, mozna jednak dostrzec pewne niedopasowanie
standardowej wyktadni przepiséw proceduralnych do szcze-
gblnej pozycji rzeczoznawcy majatkowego w polskim systemie
prawnym. Na mocy przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mo§ciami, rzeczoznawca majatkowy pozostaje bowiem nieza-
lezny w procesie wyceny nieruchomogci, niezaleznie od sposo-
bu jego wylonienia, w drodze przetargu, wyboru ofert bie-
glych, czy umowy cywilnej. Niezalezno§¢ i bezstronnosé
rzeczoznawcy majatkowego gwarantuje ponadto uregulowa-
na na poziomie samej ustawy instytucja wylaczenia rzeczo-
znawcy majatkowego (art. 176 u.g.n. w zw. z art. 24 § 1 pkt 1
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k.p.a.) Bez wzgledu na tryb postepowania, na mocy posiada-
nych uprawnien zawodowych, wylacznie rzeczoznawca ma-
jatkowy uprawniony jest do sporzadzania opinii o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Jak wskazal
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. akt I SA/Wa 1355/11, ,pozy-
¢ja rzeczoznawcy majqtkowego w oparciu o przepisy u.g.n. jest
zblizona do statusu osoby zaufania publicznego. Zaréwno
przepisy u.g.n. jak rowniez standardy zawodowe i kodeks ety-
ki naktadajg na rzeczoznawce majgtkowego przy dokonywa-
niu wyceny nieruchomosci obowiqgzek wykorzystania zaréwno
swojej wiedzy specjalistycznej jak rowniez doktadania nalezy-
tej starannosci.”. 7 tej perspektywy, nalezaloby rozwazy¢ ce-
lowos¢ profilowanej wyktadni przepiséw procesowych w sto-
sunku do szczegoblnej pozycji rzeczoznawcy majgtkowego, do-
puszczajacej potraktowanie opinii o wartosci nieruchomosci
jako opinii bieglego, bez wzgledu na podmiot inicjujacy spo-
rzadzenie wyceny. Taki kierunek wskazuje powolany weze-
§éniej wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 li-
stopada 2010 r., sygn. akt I OSK 126/10 ale takze przepis
szczegllny art. 948 § 1 k.p.c.
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dzielne stanowisko ds. rzeczoznawstwa
majgtkowego.

Recenzent: Henryk Jedrzejewski
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OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
— StUZEBNOSC PRZESYtU W SWIETLE
OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW PRAWA

Halina Stankowska

Ustanawianie ograniczonego prawa rzeczowego jakim
jest stuzebno$é przesytu doS¢ czesto stwarza problem kon-
fliktu pomiedzy wlascicielem nieruchomos$ci obcigzanej
i przedsiebiorstwem przesylowym, na rzecz ktorego ma byc
ustanawiane to prawo. Rzecz tkwi w regulacjach prawnych
i réznych jego interpretacjach oraz tym, ze to prawo jest no-
we, istnieje od 2008 roku.

Ponizej przedstawiono tabelarycznie pojecia zwigzane
z stuzebnoécig przesylu i ich wzajemne relacje, w dalszej cze-
§ci opracowania przedstawiono skad one wynikajg i jakie sg
w tym zakresie przepisy i przestanki prawne.

W czasie trwania stuzebno$ci przesylu przedsiebiorstwo
przesylowe powinno placi¢ wynagrodzenie za szkody spowo-

dowane udostepnieniem nieruchomosci w celu budowy, mo-
dernizacji, usuwania awarii, konserwacji ciagéw, przewodow
i urzadzen po ich wystapieniu, w tym takze utrate pozytkow
w tym okresie.

Z powyzszych przepisow wyraznie widaé, ze czym
innym jest wynagrodzenie za ustanowienie sluzebno-
$ci przesylu, a czym innym jest warto$é prawa stuzeb-
nosci przesylu.

Rzeczoznawca majatkowy szacuje warto$é prawa stuzeb-
noéci przesylu, warto§¢ za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci, warto$¢ innych szkdéd, natomiast wynagrodzenie
jest ustalane pomiedzy stronami lub w drodze umowy.

Tabela 1. Pojecia zwiazane z stuzebno$cia, ich wzajemne relacje i podstawy prawne

z nieruchomosei

Pojecia zwigzane z shuzebnoscia . . Przeslanki

. . Opis Z czego wynika?

i podstawy i prawne prawne
Wynagrodzenie Wartoséc prawa Ograniczenia we wtadaniu Korzystanie Uogn - Art. 128.4.
za ustanowienie stuzebnosci przesytu nieruchomoécig zwigzane z nieruchomosci Rozp. - § 43

stuzebnosci Uogn - Art. 4. pkt 6a, |z korzystaniem z nieruchomosci| zgodnie z trescig
KC - Art. 230, Art. 149 + Art. 159, w celu przesytu, budowy, stuzebnosci
Art. 305! Rozp. - § 38, modernizacji, usuwania awarii, od momentu
+ Art. 3054, konserwacji ciagéw, przewodow ustanowienia
Art. 361, iurzadzen, trwate ograniczenie stuzebnosci
Art. 363 w sposobie korzystania

zmiana przydatnoéci uzytkowej

Zmniejszenie wartosci

za bezumowne
korzystanie
KC-Art. 117, Art. 118

z nieruchomogci
jesli miato miejsce

nieruchomosci nieruchomosci
jesli miato miejsce jesli miato miejsce
Wartoé¢ odszkodowania bezumowne korzystanie Korzystanie

z nieruchomogci
przed ustanowieniem
stuzebnosci

Wartos¢ odszkodowania
za inne szkody wynikte
z dziatan zwigzanych
z urzadzeniami
przesytowymi
KC-Art. 117, Art. 118

szkody spowodowane
udostepnieniem nieruchomosci
w celu budowy, modernizacji,
usuwania awarii, konserwacji
do momentu ustanowienia
stuzebnoéci
o ile sie nie przedawnily

Szkody materialne
i utrata pozytkow
w tym okresie
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Zdarza sie, ze zlecane jest okre§lenie ,,odpowiedniego
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci przesylu”,
moze to oszacowac kazda osoba, gdyz do tego nie wymaga-
ne sg zadne uprawnienia, a nic nie stoi na przeszkodzie
aby to zrobila tez osoba posiadajaca uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego i oszacowala wartosci skladnikow,
ktére moga wchodzi¢ w wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnoéci przesytu.

Stuzebnos§¢ przesytu jest ustanawiana zgodnie Kodeksem
Cywilnym, ponizej istotne artykuly dla tego ograniczonego
prawa rzeczowego:

Art. 49.

§ 1. Urzqdzenia stuzqce do doprowadzania lub odprowa-
dzania plynéw, pary, gazu, energii elekirycznej oraz
inne urzqdzenia podobne nie nalezq do czesci sktado-
wych nieruchomosci, jezeli wchodzq w skiad przedsie-
biorstwa.

Art. 3051

Nieruchomosé mozna obciqzy¢ na rzecz przedsiebiorey, ktory
zamierza wybudowac lub ktérego wlasnosé stanowiq urzg-
dzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajgcym
na tym, ze przedsiebiorca moze korzystaé w oznaczonym za-
kresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzqdzen (stuzebnosé przesytu).

Art. 3052

§ 1. Jezeli wiasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umo-
wy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona ko-
nieczna dla wlasciwego korzystania z urzqdzen, o ktorych
mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze zqdac jej ustano-
wienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

§ 2. Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o usta-
nowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do
korzystania z urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1,
wlasciciel nieruchomosci moze zgdac¢ odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci
przesylu.

Art. 305,

§ 1. Stuzebnosé przesytu przechodzi na nabywce przedsie-
biorstwa lub nabywce urzqdzen, o ktorych mowa w art.
49 § 1.

$ 2. Stuzebnosé przesytu wygasa najpoéniej wraz z zakorncze-
niem likwidacji przedsiebiorstwa.

§ 3. Po wygasnieciu stuzebnosci przesylu na przedsiebiorcy
ciqzy obowiqzek usuniecia urzgdzen, o ktorych mowa
w art. 49 § 1, utrudniajgcych korzystanie z nieruchomo-
sci. Jezeli powodowaloby to nadmierne trudnosci lub
koszty, przedsiebiorca jest obowigzany do naprawienia
wyniktej stad szkody.
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Art. 3054

Do stuzebnosci przesylu stosuje sie odpowiednio przepisy
o stuzebnosciach gruntowych.

Stuzebnos$é przesylu obciaza cala nieruchomosé, choc
ograniczenie w sposobie korzystania najcze$ciej ogranicza
sie do czeSci nieruchomosci, po jej ustanowieniu ma miejsce
wspotkorzystanie z czeéci nieruchomosci, choé w okresie np.
budowy czy modernizacji urzadzen przesylowych wlasciciel
najczesciej nie bedzie mial mozliwoSci korzystania z cze§ci
wlasnej nieruchomosci.

7 KC wynika, ze aby mialo miejsce ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego — stuzebnoéci przesytu niezbedna
jest tres¢ umowy miedzy przedsiebiorstwem przesylowym
a wlaScicielem nieruchomoéci obcigzanej okre§lajacej w jakim
zakresie z nieruchomos$ci obcigzonej, zgodnie z przeznacze-
niem konkretnych urzadzen moze korzystaé przedsiebior-
stwo przesylowe, w jakim zakresie moze z niej korzysta¢ wla-
§ciciel nieruchomoéci obcigzonej, konkretnie w czym zostaje
ograniczony w mozno$ci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan. Stuzebno$é przesylu daje prawo do wta-
dania przez przedsigbiorstwo przesylowe cudzg wlasnoScig
w $cile okreSlonym umowg zakresie, bez tego prawa korzy-
stanie z nieruchomosci nie powinno mie¢ miejsca, czyli jest
(samoistne) bezprawne. Cho¢ urzadzenia przesylowe zgodnie
z KC sa wlasnoscig przedsiebiorstwa przesytowego nie daje
im to prawa do korzystania z nieruchomoéci, na ktérej one sie
znajduja, tez przeznaczenie w planie pod urzadzenia przesy-
fowe nie daje takiej mozliwosci przedsiebiorstwu przesylowe-
mu. Tre§¢ umowy nie powinna ograniczac sie tylko do okre-
§lenia powierzchni (paséw technicznych czy technologicznych
czy jeszcze inaczej nazwanych) na ktorej ustanawiana jest
stuzebno$¢ przesylu, ale powinno byé ustalone dokladnie
w jaki sposob na powierzchni moze korzysta¢ przedsiebior-
stwo przesylowe i w jaki sposob moze korzystac jej wiasciciel.
Oczywistym jest, ze to w jakim zakresie niezbedna jest stu-
zebno§¢ przesytu powinno by¢ okre§lone przez przedsiebior-
stwo przesylowe, ktoremu jest ona niezbedna.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ma uprawnien do ustalanie
treSci czy zakresu prawa stuzebnoSci przesylu, takie prawo
maja tylko strony umowy.

Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, de-
cyzja lokalizacyjna, faktycznie istnienia urzadzen przesylo-
wych na nieruchomogci nie dajg przedsiebiorstwu przesylo-
wemu prawa do korzystania z nieruchomoéci, na ktérej sie
one znajduja, takie prawo daje stuzebno§¢ przesytu lub inna
umowa o korzystanie z nieruchomoéci lub decyzja admini-
stracyjna. Nie mozna zakladaé, ze skoro stal stup czy byla
sie¢ to przedsiebiorstwo przesylowe mialo prawo do korzy-
stania z gruntu pod tym stupem czy linia, bedzie ono mialo
prawo korzysta¢ po ustanowieniu stuzebnosci (lub po ogra-
niczeniu w sposobie korzystania z nieruchomo$ci w innej
formie prawnej), do tego momentu jest nieuregulowany spo-
s6b korzystania z tych urzadzen.
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Wynagrodzenie za ustanowienie stuiebnosci przesytu

Znajomo§¢ treSci umowy o ustanowienie sluzebnoSci
przesylu moze stanowi¢ podstawe do ustalenia wynagrodze-
nia za jej ustanowienie, oczywiScie wynagrodzenie to ustala-
ne jest pomiedzy stronami umowy na zasadzie wolnoSci za-
wierania umow.

Zaden artykul KC ani inne szczegdlne przepisy, nie okre-
§laja wprost co ma stanowic podstawe do ustalenia wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnoSci przesylu w ogélnosci.

Analiza przepisow:

® Kodeksu Cywilnego w czeSci poswieconej ochronie wia-
snosci (art. 230) i zobowigzan (art. 361 i 363)

Art. 230.

Przepisy dotyczqce roszczen wiasciciela przeciwko samo-
istnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartosci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty
rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczqce roszczen samoistne-
go posiadacza o zwrot naktadow na rzecz, stosuje sie od-
powiednio do stosunku miedzy wiascicielem rzeczy a po-
siadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujgcych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Art. 361.

§ 1. Zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowie-
dzialnosc tylko za normalne nastepstwa dzialania lub
zaniechania, z ktorego szkoda wynikia.

§ 2. W powyzszych granicach, w braku odmiennego prze-
pisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst,
oraz korzysci, ktére mégtby osiqgnqdé, gdyby mu szko-
dy nie wyrzqdzono.

Art. 363.

§ 1. Naprawienie szkody powinno nastgpic, wedtug wybo-
ru poszkodowanego, bgdZ przez przywricenie stanu
poprzedniego, badZ przez zaplate odpowiedniej sumy
pienieznej. Jednakze gdyby przywrdcenie stanu po-
przedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociggato za
sobg dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub
koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do
Swiadczenia w pienigdzu.

§ 2. Jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pienigdzu,
wysokosé odszkodowania powinna by¢ ustalona we-
dlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze
szczegolne okolicznosci wymagajg przyjecia za podsta-
we cen istniejgcych w innej chwili.

® ustawy o gospodarce nieruchomoSciami w czeéci dotycza-
cej odszkodowan za ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomosci w przypadku ustanawiania go nie

w drodze stuzebnosci przesytu, ale decyzja administracyj-
ng gdy nie dojdzie do uzgodnienia odszkodowania pomie-
dzy stronami umowy (art. 128.4),

Art. 128.

4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstale
wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 120 i 124-126.
Odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci ponie-
stonych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sie
warto$é nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie
o kwote odpowiadajgcg temu zmniejszeniu.

rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego:

§43.

1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych szkod na nie-
ruchomosci, o ktérych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegolnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
wydania decyzji odpowiednio o wywlaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu
na czasowe zajecie nieruchomosci oraz stan zago-
spodarowania nieruchomosci na dzieii zakoricze-
nia dziatah uzasadniajgcych wydanie tej decyzji;

2) utrate pozytkéw w okresie od dnia wydania decyzji
do dnia zakonczenia dzialan uzasadniajgcych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nierucho-

mosci zabudowanej rozumie sie przeznaczenie i Sposdéb
wykorzystywania obiektow budowlanych oraz ich stan
techniczny, a takze cechy tych obiektow, a w szczegdl-
nosci gabaryty, forme architektoniczng, usytuowanie
wzgledem linii zabudowy oraz intensywnosé wykorzy-
stania terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
0 ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie:
1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomosci;
2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nie-
ruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwig-
zanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii cig-
gow, przewodow 1 urzqdzen, o ktorych mowa w art.
124 ust. 1 ustawy.

4. Wartosé poniesionych szkod spowodowanych dziala-

niami, o ktérych mowa w art. 124 ust. 6 ustawy, okre-
Sla sie po wystgpieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje sie
odpowiednio.

pozwala na wyrobienie sobie pogladu na temat czemu powin-
no odpowiada¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
przesylu.
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Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci powinno
obejmowaé zwrot pozytkow lub zaplate ich wartoéci oraz na-
prawienie szkody z powodu pogorszenia nieruchomosci. Na-
prawienie szkody obejmuje straty, ktore wiaSciciel obcigzanej
nieruchomo§ci ponidst, oraz korzysci, ktore moglhy osiggnac,
gdyby stuzebnosci przesylu nie bylto. Naprawienie szkody po-
winno nastapi¢, wedlug wyboru wiasciciela nieruchomosci
przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej wedlug cen z da-
ty ustalenia wynagrodzenia.

Mozna stwierdzi¢, ze wynagrodzenie za ustanawianie
stuzebnosci przesytu powinno zadowoli¢ wlaSciciela poprzez
rekompensate materialng jego strat, czy wartosci poniesio-
nych szkéd (w tym dochodéw) zwigzanych z konkretnym
urzgdzeniem przesylowym, w tym:
® zmiane warunkéw korzystania z nieruchomoéci;
® zmiane przydatnoéci uzytkowej nieruchomosci;

® trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
moSci;

® skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nieru-
chomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z kon-
serwacjg oraz usuwaniem awarii ciggow, przewodow
iurzadzen

® za bezumowne korzystanie z nieruchomosci je§li miato
miejsce

® za szkody spowodowane udostepnieniem nieruchomosci
w celu budowy, modernizacji, usuwania awarii, konser-
wacji po ich wystapieniu, w tym takze utrate pozytkow
w tym okresie.

Jest tylko jeden przepis szczegblny ustalajacy wynagro-
dzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu — to USTAWA
O LASACH.

Art. 39a.

1. Nadlesniczy moze za zgodq dyrektora regionalnej dy-
rekeji Lasow Panstwowych obcigzyé, za wynagrodze-
niem, nieruchomosci pozostajgce w zarzgdzie Lasow
Panstwowych stuzebnoscig drogowq lub stuzebnoscig
przesylu, z uwzglednieniem zasad gospodarki lesnej.
Wynagrodzenie to stanowi wiasny przychod Lasow
Parnstwowych.

2. Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu na
rzecz przedsiebiorstwa energetycznego zajmujgcego Sie
przesylaniem lub dystrybucjq energii elektrycznej ustala
sie w wysokosci odpowiadajgcej wartosci podatkéw
i oplat ponoszonych przez Lasy Pafstwowe od czesci nie-
ruchomosci, z ktdrej korzystanie jest ograniczone w zwiqz-
ku z obcigzeniem tg stuzebnoscig.

3. Przedsiebiorca, na rzecz ktorego ustanowiono stuzebnosé
przesylu, jest obowigzany do usuwania drzew, krzewow
lub galezi zagrazajgcych funkcjonowaniu urzqdzen, o kto-
rych mowa w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego.
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Wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego stuiebnosci
przesylu

W ustawie o gospodarce nieruchomog§ciami podane sg za-
sady okreslania wartosci nieruchomosci, w tym innych praw
do nieruchomoéci:

Art. 4.
Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

(..)

6a) okreslaniu wartosci nieruchomosci — nalezy przez to rozu-
miec okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomosci

(..)

Biorac pod uwage liste mozliwych do okre§lenia warto-
§ci (art. art. 150-151) prawa rzeczowego i mozliwych do
zastosowania podej$¢ (art. art. 152-153) mozna stwierdzic,
ze jedyna wartoécig jakg mozna oszacowac jest warto§c ryn-
kowa tego prawa oszacowana w podejSciu porownawczym
lub dochodowym.

Aby wiedzieé¢ jak oszacowaé warto$¢ ograniczonego pra-
wa rzeczowego trzeba zapoznaé sie z rozporzadzeniem
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, a mianowicie:

§ 38.

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie
obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rze-
czowymi, jezeli wplywajg one na zmiane tej wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej
ograniczonym prawem rzeczowym jej wartos¢ pomniej-
sza sie o kwote odpowiadajgcq wartosci tego prawa,
réwnej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej
nastepstwami ustanowienia ograniczonego prawa rze-
czowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartosci
w sposob, o ktorym mowa w ust. 2, wartos¢ ograniczone-
go prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztow
uzyskania tego prawa.

Aby oceni¢ co powoduje zmiane wartoSci nieruchomosci
jako nastepstwo ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego, trzeba przeanalizowa¢ niezbedne czynniki, ktore mu-
sz by¢ uwzglednione w wycenie:

Art. 154.

1. Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqt-
kowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o ce-
nach, dochodach i cechach nieruchomosct podobnych.
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2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieru-
chomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowarn

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub de-

cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. (...)

Ilekro¢ w ustaw

17) stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumiec stan za-
gospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopief. wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury tech-
nicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wiel-

Art. 4.
ie jest mowa o: (...)

kosé, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej nieruchomoscé jest potozona;

Pierwszy mozliwy sposob szacowania prawa stuzebnosci

przesylu wg §38.2 wykorzystuje podejécie poréwnawcze, kto-
re opisano w ponizszej tabeli 2.

chomoécig (tabela 3).

Mozna zauwazy¢, ze warto§¢ prawa stuzebnoSci przesytu
zalezy od zmiany sposobu korzystania z nieruchomogci czyli
zmiany jej przeznaczenia i od ograniczen we wiadaniu nieru-

Tabela 2. Oszacowanie wartosci prawa sluzebnosci przesylu w podejsciu poréwnawczym jako zmiana wartoSci
nieruchomos$ci spowodowana nastepstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego

stan techniczno-uzytkowy

Cel wyceny Oszacowanie wartosci prawa stuzebnosci przesytu
Uwarunkowania wycemn Przed ustanowieniem Po ustanowieniu
wyeeny stuzebnosci przesytu stuzebnosci przesytu
Nieruchomo§¢ gruntowa
z prawem wlasnosci ) .
rodzai ; - — Zgodnie z KW, Zgodnie z KW,
nierucho Iil okei cho¢ w KC nle.przew1fiz1an(,)’ ewidencjg gruntéw i budynkéw | ewidencja gruntéw i budynkéw
- ustanawiana jest stuzebnos¢ i stanem faktycznym i stanem faktycznym
przesylu na prawie uzytkowania
wieczystego gruntu
olozenie wielko§¢, charakter i stopien
P - zurbanizowania miejscowosci, Zgodnie ze stanem faktycznym | Zgodnie ze stanem faktycznym
nieruchomoéci L. PP .
w ktorej nieruchomosc jest potozona
w planie miejscowym
na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania Zgodnie z istniejacym Zgodnie z istniejacym
) przestrzennego gminy dokumentami dokumentami
przeznaczenie .
decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu
Brak planu, studium, decyzji Zgodrpe z faktycznym Zgodrpe z faktycznym
uzytkowaniem uzytkowaniem
Zgodnie z KW i istniejacymi
Zgodnie z KW i istniejacymi dokumentami
dokumentami Ograniczone prawo rzeczowe
stan prawny - znana jest tre§¢ prawa
Brak ograniczen, ktére maja by¢ stuzebnosci przesytu czyli
ustanowione. ograniczen w korzystaniu
z nieruchomoéci.
~ Stan . Czesci sktadowych Czesci sktadowych
nieruchomosci nieruchomoéci, nieruchomoéci,

urzadzenia przesylowe nie
stanowig czeci sktadowej
nieruchomosci

urzgdzenia przesylowe nie
stanowig czesci sktadowej
nieruchomogci

stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

stan otoczenia nieruchomoseci

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

Dane o cenach, i cechach nieruchomoéci podobnych

Dostepne

Dostepne
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Tabela 3. Analiza wplywu przeznaczenia na zmiane wartosci nieruchomosci obciazanej stuzebnosci przesylu
w momencie ustanawiania sluzebnosci przesylu

przed ustanowieniem W momencie ustanawiania
stuzebnosci przesytu stuzebnoéci przesytu
Na czesei Na czesei
Pozostata nieruchomosci )y nieruchomosci . . .. .
. Y S Pozostata czesé S Rozliczenie zmniejszenia
Przeznaczenie wg czesc obcigzanej . e obcigzanej L
. - . o nieruchomosci . e wartoSci
nieruchomosci|  stuzebnosci stuzebnosci
przesytu przesytu
pod . . .
. pod infrastrukture Nie ma zmiany
Inne infrastrukture . . .
. . Inne przeznaczenie techniczng sposobu korzystania,
przeznaczenie techniczng . . L.
przesylowa przesytowa nie ma zmiany wartoSci
Korzystanie z czesci
planu miejscowego nieruchomoéci zgodnie
Decyzja Z przeznaczeniem nie
. . lokalizacyjna jest mozliwe na skutek
Inne przeznaczenie Inne przeznaczenie . : .
ustanowienia stuzebnosci
- przesylu, moze to
powodowaé zmiane
warto§ci nieruchomosci
d pod infrastrukture
PO techniczng Nie ma zmiany sposobu
Inne infrastrukture . 1 Y
. . Inne przeznaczenie przesyiowq korzystania, nie ma
przeznaczenie techniczng . 2 . L
studium przesylowa Decyzja zmniejszenia wartoci
, lokalizacyjna
uwarunkowan - —
i kierunkéw Korzystanie z czesci
zagospodarowania . nieruchomo$ci zgodnie
przestrzennego 7 przeznaczeniem nie
. Inne Inne . jest mozliwe na skutek
gminy . . Inne przeznaczenie . . L.
przeznaczenie | przeznaczenie _ ustanowienia stuzebnosci
Dgcy zja przesytu, moze to
lokalizacyjna powodowaé zmiane
warto§ci nieruchomosci
Decyzja o warunkach zabudowy K tani
d . i zagospodarowania terenu na inny cel . i)lrzy s /ar.ue dni
ecyzj . niz infrastruktura przesylowa Z ieruchomoscl zgodnie
o warunkach Decyzja o warunkach zabudowy Decvzia o warun 7 przeznaczeniem nie
. . Zja 0 W. - . s
zabudowy i zagospodarowania terenu K th bud jest mozliwe na skutek
. . . L ach zabudo . . s
i zagospodarowania| na inny cel niz infrastruktura |. WY . ustanowienia stuzebnosci
i zagospodarowania Decyzja .
terenu przesylowa . . . przesytu, moze to
terenu na inny cel lokalizacyjna powodowaé zmiane
niz infrastruktura P .
1 warto§ci nieruchomosci
przesylowa
Faktyczne Faktyczne
Inny sposéh uzytkowanie uzytkowanie Nie ma zmiany sposobu
¥ SPOSO nieruchomosci nieruchomosci korzystania, nie ma
Brak planu, uzytkowania : . AN ‘s
tudi pod urzadzenia pod urzadzenia zmniejszenia wartosci
studium
) . przesylowe przesylowe
i decyzji —
Korzystanie z nierucho-
o warunkach Faktyczne P S
zabudowy uzytkowania ; moSci zgodnie 2 jej zago-
. . . . L . spodarowaniem nie jest
i zagospodarowania| Inny sposéb | nieruchomosci Inny sposob .
. . . . . mozliwe na skutek ustano-
terenu uzytkowania inne niz pod uzytkowania ) . . L
urzadzenia Decyzja wienia stuzebnoSci przesytu,
przesylowe lokalizacyjna moze to powodowac zmiane
wartoci nieruchomogci
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Wartosé prawa stuzebnosci przesylu powinno od-
zwierciedla¢ zmiane warunkow korzystania z nieru-
chomosci, zmiane przydatnosci uzytkowej nierucho-
mosci, trwale ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomosci oraz skutki spowodowane obowigz-
kiem udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem
awarii ciaggow, przewodow i urzadzen.

Nie w kazdym przypadku musi wystapi¢ zmiana spo-
sobu korzystania z nieruchomosci (np. grunty rolne moz-
na dalej wykorzystywac rolniczo) i nie w kazdym przy-
padku mozliwo§é wykorzystania nieruchomosci pod in-
frastrukture techniczng powoduje zmniejszenie jej
wartoéci, a w szczeg6lnoéci jesli chodzi o grunty rolne czy
le$ne, tu moze mie¢ miejsce zwiekszenie wartoSci nieru-
chomoéci, gdyz z analizy cen gruntéw wynika, ze grunty
z mozliwo§cig wykorzystania pod infrastrukture tech-
niczng majg zazwyczaj znacznie wyzszg wartos¢ niz grun-
ty le$ne czy rolne.

Zmiana sposobu korzystania przy ustanawianiu prawa
stuzebnoéci przesylu tez nie ma miejsca, jesli nieruchomoéc
byla i jest przeznaczona w planie miejscowym pod urzadze-

Fragment dyptyku Lukasza Dymiriskiego, olej na ptotnie 2014

nia przesylowe oraz w przy braku jakichkolwiek dokumen-
tow zwiagzanych z przeznaczeniem a faktycznym wykorzy-
stywaniem nieruchomosci pod urzadzenia przesylowe.

W pozostalych przypadkach moze mie¢ miejsce zmniej-
szenie wartos$ci nieruchomosci i by¢ sktadowg wartoSci
prawa sluzebno§ci przesytu.

Z powyzszego wynika, ze im wieksze obcigzenie tym
wieksza jest warto§¢ prawa stuzebnoSci przesytu.

Moga by¢ rozne rozstrzygniecia zwigzane z oplatami i po-
datkami zwigzanymi z nieruchomoscia, ktore co do zasady
ponosi wlasciciel i wowezas powinno to by¢ uwzglednione
w szacowaniu wartosci prawa stuzebnosci przesylu.

Warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego mozna tez
oszacowaé zgodnie z § 38.3 przez obliczenie kosztow uzyska-
nia tego prawa:
® w podejéciu poréwnawczym na podstawie wynagrodzen

ustalanych za ich ustanowienie,
® w podejSciu dochodowym na podstawie mozliwych do

uzyskania dochodéw za umozliwienie korzystania z grun-
tu do celow przesylowych.
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Przy szacowaniu wartoSci ograniczonego prawa rzeczo-
wego w podejsciu porownawezym na podstawie wynagro-
dzen ustalanych za ich ustanowienie, nalezy zgodnie z zasa-
dami wyceny brac¢ te wynagrodzenia, w ktérych wystepuja
podobne warunki ich zawarcia jak dla wycenianego prawa
stuzebnoéci przesylu, a mianowicie w wynagrodzeniu tym
nie ma zawartego odszkodowania za bezumowne korzysta-
nie i za inne szkody oraz wystepuje lub nie zmniejszenie war-
tosci nieruchomosci.

Przy szacowaniu wartoSci ograniczonego prawa rzeczo-
wego w podej$ciu dochodowym na podstawie mozliwych
do uzyskania dochodow za korzystania z gruntu do celéw
przesylowych. Nalezy zauwazyé, ze inne jest korzystanie
z gruntow pod infrastrukture techniczng niz dzierzawe
gruntéw do innych celow. W przypadku dzierzawy gruntu,
wydzierzawiajacy ma prawo do wylgcznego korzystania
z gruntu i do pobierania pozytkow, natomiast w przypadku
prawa sluzebnoSci ma miejsce wspotkorzystanie z gruntu
bez mozliwoSci pobierania pozytkow z gruntu. Dochody usta-
la sie zgodnie z zapisem w Kodeksie Cywilnym: ,(...)

Art. 54.

Pozytkami prawa sq dochody, ktdre prawo to przynosi zgod-
nie ze swym spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem.(...)”.

We wszystkich wymienionych wyzej metodach szacowania
oprocz czynnikéw juz wymienionych w powyzszych tabelach
istotne sa cechy wynikajace z tres¢ stuzebnoéci, a mianowicie:
® rodzaj urzadzenia przesylowego
powierzchnia calej dziatki obcigzanej
powierzchnia ograniczana w sposobie korzystania
iloraz: powierzchnia ograniczana w sposobie korzystania
do powierzchni calej dziatki
przebieg sieci
dtugosé sieci
® znaczniki, stupy, powierzchnie trwale wylaczone z korzy-

stania.

Z powyzszego wynika, ze warto$¢ prawa sluzebnosci
przesylu nie moze by¢ zawsze jedyng podstawag do ustalenia
wynagrodzenia za ustanowienie tego prawa.

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu po-
winno rekompensowac wszystkie szkody zwigzane z konkret-
nym urzadzeniem przesylowym, w tym inne szkody z nim
zwigzane i wynagrodzenie za bezumowne korzystanie.

Wynagrodzenie moze by¢ jednorazowe lub okresowe. Wy-
nagrodzenie okresowe otrzymaé mozna przez przeliczenie
wartos$ci wynagrodzenia jednorazowego na roczne czy mie-
sieczne wynagrodzenia.

Nie ma ich metod wyceny w przepisach prawa, czy
stosowana metoda parametryczna do okres$lenia warto-
$ci prawa stuzebnoSci przesylu jest zgodna z prawem?

v
W%
(&)

Wartos¢ innych poniesionych szkod spowodowanych
czynnoSciami zwiazanymi z budowa, z konserwacja oraz
usuwaniem awarii ciggow, przewodéw i urzadzen powinna
by¢ oszacowana z uwzglednieniem stanu zagospodarowania
nieruchomosci na dzien poprzedzajacy rozpoczecie tych
czynnoséci oraz stan zagospodarowania nieruchomosci na
dzien zakonczenia tych dzialan, powinny sie tez uwzglednic
utrate pozytkéw w tym okresie. Warto§¢ szkod okresla sie po
ich wystapieniu szkody.

Bezumowne korzystanie z nieruchomosci ma miej-
sce tylko woweczas, gdy przedsiebiorstwo przesylowe korzy-
stalo z urzadzen przesylowych na nieruchomosci bez zad-
nych uméw o korzystanie z tych nieruchomosci. Uregulowa-
ne to jest w Kodeksie Cywilnym w czeéci poSwieconej
ochronie wlasnosci (art. 230) oraz czeéci Przedawnienie
Roszczen (art. 117, 118) i Zobowigzania (art. 361 i 363).

Art. 117

§ 1. Z zastrzezeniem wyjgthow w ustawie przewidzianych
roszczenia majgtkowe ulegajg przedawnieniu.

$ 2. Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu
przystuguje roszczenie, moze uchylic sie od jego zaspoko-
Jenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedaw-
nienia. Jednakze zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia
przed uplywem terminu jest niewazne.

Art. 118

Jezeli przepis szczegolny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesieé, a dla roszczer o Swiadcze-
nia okresowe oraz roszczen zwiqzanych z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej — trzy lata.

Przy szacowaniu wartoéci za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci nalezy wyliczy¢é warto§¢ prawa stuzebnoSci
przesylu wedlug cen na dzien jego ustalania, przeliczy¢ na
§wiadczenie roczne i przemnozy¢ przez odpowiednig liczbe lat.

Podsumowanie: wynagrodzenie za ustanowienie stu-
zebnosci przesylu # prawo stuzebnosci przesylu.

Halina Stankowska jest rzeczoznawcg majgtkowym (numer
uprawnien 716).
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RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
A WYBRANE PRZEPISY PODATKOWE

Stefan Przyborski

Bedac czynnym rzeczoznawca majagtkowym oraz doradca
podatkowym obserwuje dyskusje kolezanek i kolegow rze-
czoznawcéw na tematy zwiagzane z prawem podatkowym
obowigzujagcym w naszym kraju w zakresie tematéw doty-
czacych rzeczoznawstwa majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy spotyka sie w swojej profesji
z réznymi kategoriami podatkéw, ktére regulujg stosowne
przepisy, dlatego tez sprobuje omowic niektére z nich w moz-
liwie czytelnym skrocie.

(Uwaga! Stan prawny nizej opisanych przepisow jest ak-
tualny na dzien 1 stycznia 2015 roku)

Zakres podstawowych podatkow dotyczacych rze-
czoznawcy jako przedsiebiorcy oraz do opracowania
operatow szacunkowych wystepuje w n/w ustawach:
a) podatek od towaréw i ustug okreslany jako VAT,

b) podatek dochodowy od oséb fizycznych i prawnych,
¢) podatek od czynno$ci cywilno prawnych,
d) o podatku od spadkéw i darowizn.

W pierwszej kolejnoSci chciatbym poddaé pod dyskusje
czy rzeczoznawca majatkowy prowadzacy dziatalno$é gospo-
darcza musi by¢ podatnikiem podatku od towaréw i ustug
(VAT) czy tez moze wykonywaéc swoj zawod bedac zwolnio-
nym z omawianego podatku do wysokoSci obrotow w skali
roku wynoszacego 150 000 zl.

Powyzsze rozwazanie wynika z faktu iz czeé¢ kolezanek
i kolegéw nie zarejestrowala sie jako podatnicy VAT, bedac
w ten sposdb konkurencyjni u niektérych odbiorcow swych
ustug o podatek VAT ktéry wynosi 23%.

Ustawa o podatku od towarow i uslug na w/w tematy wy-
powiada sie w art. 43 ,,zwolnienia przedmiotowe” i art. 113
»Zwolnienia podatkowe”.

art. 43 ,,zwolnienia przedmiotowe” nie wymieniono
uslug wykonywanych przez nasz zawdd jako zwolnionych
a wiec nie mozemy korzystac z tego przepisu.

art. 113 ,,zwolnienia podatkowe”

ust. 1 — Zwalnia sie od podatku sprzedaz dokonywang
przez podatnikéw, u ktorych wartosé sprzedazy nie przekro-
czyla lacznie w poprzednim roku podatkowym kwoty
150 000 z1.

Powyzszy ustep nalezy czytac tacznie z ust. 91 10 méwia-
cym o przekroczeniu obrotow w proporcji do okresu prowa-
dzonej dziatalnoéci.(...)

ust. 13 - Zwolnien, o ktérych mowa w ust. 1 i 9, nie sto-
suje sie do podatnikow:

pkt. 2b — w zakresie doradztwa, z wyjatkiem doradztwa
rolniczego zwigzanego z uprawg i hodowlg roélin oraz cho-
wem i hodowlg zwierzat, a takze zwigzanego ze sporzadze-
niem planu zagospodarowania i modernizacji gospodarstwa
rolnego.

Uzyty w ustawie o podatku od towarow i ustug termin
,ustugi w zakresie doradztwa” nalezy rozumie¢ szeroko bez
informacji o ograniczeniach poza wymienionymi w ustawie.

Wobec powyzszych zapisow nalezy dokonac analizy czy
wykonywanie naszego zawodu poprzez sporzadzanie opera-
tow szacunkowych jest doradztwem czy tez nie jest jak uwa-
za czest rzeczoznawcow.

Nalezy w tym miejscu dodac, iz pojawily sie w orzecznic-
twie takie przypadki (indywidualne interpretacje), ze zwol-
niono rzeczoznawce majatkowego z obowigzkowego zareje-
strowania sie jako podatnika czynnego VAT, ktory w swoim
wniosku podat, iz bedzie wykonywal opracowania w formie
operatu szacunkowego na potrzeby indywidualnych inwe-
storéw bez udzielania doradztwa w zakresie wykonywanej
dziatalnosci.

Nalezy w tym miejscu zadaé¢ pytanie czy sam operat nie
jest juz doradztwem.

Z uwagi na brak szczegélowego okre§lenia w ustawie
o VAT co to jest doradztwo, nalezy postuzy¢ sie innymi zré-
diami okreslajacymi definicje doradztwa.

Zgodnie z definicjg zawartg w Stowniku Jezyka Polskiego
PWN pod pojeciem ,doradca” nalezy rozumieé ,ten, kto
udziela porad”, natomiast, ,doradza¢” oznacza ,udzieli¢ po-
rady, wskazac sposob postepowania w jakiej$ sprawie”. Tak
wiec doradztwo jest udzielaniem fachowych zalecen, porad,
zwlaszcza ekonomicznych, a przez doradce rozumie sie tego
ich udziela.

W opracowaniu ,,Nowe kierunki w zarzadzaniu” pod re-
dakcja Moniki Kostery mozemy znalez¢ sformulowanie, iz
kluczowg rolg doradcy jest przygotowanie i wyedukowanie
klienta, aby poradzil sobie w tym procesie.

Biorac pod uwage tylko w/w informacje nasuwa sie, moim
zdaniem, wniosek iz samo opracowanie operatu szacunko-
wego czy opinii jest juz doradztwem bez jakichkolwiek in-
nych dzialan, w tym udzielania porad i wyjasnien zwigza-
nych z operatem czy tez opinia.
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Moim zdaniem nieprawidlowe sa niektére indywidualne
interpretacje podatkowe o mozliwoSci zwolnienia od podatku
od towardw i uslug, wyjasniajace, ze jezeli rzeczoznawca wy-
konuje operat szacunkowy, nie musi sie rejestrowac jako po-
datnik VAT jesli nie udziela dodatkowych informacji.

Ustawa o podatku od towaréw i ustug

art. 2. Definicje

10) Nowych érodkach transportu — pojazdy ladowe napedza-
ne silnikiem o pojemnosci wiekszej niz 48 cm3 lub o mo-
cy wiekszej niz 7,2 kilowata, jezeli przejechaly nie wiecej
niz 6000 kilometréow lub od momentu dopuszczenia ich
do uzytku uplyneto nie wiecej niz 6 miesiecy (...);

12) Obiektach budownictwa mieszkaniowego — rozumie sie
przez to budynki mieszkalne stalego zamieszkania skla-
syfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowla-
nych w dziale 11 (...);

14) Pierwszym zasiedleniu - rozumie si¢ przez to oddanie do
uzytkowania, w wykonaniu czynno$ci podlegajacych opo-
datkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi
budynkoéw, budowli lub ich czesci, po ich:

a) wybudowaniu,

b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie,
w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym, sta-
nowily co najmniej 30% wartoéci poczatkowej,

14a) Wytworzenie nieruchomo§ci — rozumie sie przez to wy-
budowanie budynku, budowli lub ich czesci, lub ulepsze-
nie w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym (...);

31) Fakturze - rozumie sie przez to dokument w formie pa-
pierowej lub formie elektronicznej zawierajacy wymaga-
ne ustawg i przepisami wydawanymi na jej podstawie.

art. 7. Dostawa towarow

ust. 1 Przez dostawe towaréw, o ktorej mowa w art. 5 ust.
1 pkt. 1, rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania
towarami jak wlaSciciel (...);.

ust. 2 pkt. Przez dostawe towarow, o ktorej mowa w art.
5 ust. 1 pkt. 1, rozumie sie réwniez przekazanie nieodplatnie
przez podatnika towaréw nalezacych do jego przedsiebior-
stwa, a w szczegdlnoSci:

pkt. 1 przekazanie lub zuzycie towaréw na cele osobiste
podatnika lub jego pracownikéw, w tym byltych pracownikow,
wsp6lnikéw, udziatlowcow, akcjonariuszy, czlonkéw spétdziel-
ni i ich domownikéw, cztonkéw organéw stanowigcych oséb
prawnych, czlonkow stowarzyszenia

pkt. 2 wszelkie inne darowizny (...);

art. 19a. Powstanie obowigzku podatkowego

ust. 1 Obowigzek podatkowy powstaje z chwilg dokona-
nia dostawy towaréw lub wykonania ustugi, z zastrzezeniem
ust. 51 7-11, art. 14 ust. 6, art. 20 i ust. 1.

ust. 5 pkt. Obowigzek podatkowy powstaje z chwila:

pkt. 1 otrzymania caloSci lub czeSci zaplaty z tytutu:
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lit. d) éwiadczenia, na podstawie odrebnych przepisow, na
zlecenie sadéw powszechnych, administracyjnych,
wojskowych lub prokuratury ustug zwigzanych z po-
stepowaniem sagdowym lub przygotowawczym, z wy-
jatkiem ustug, do ktérych stosuje sie art. 28b, stano-
wigcych import ustug.

art. 28 d. Miejsce $wiadczenia uslug zwigzanych
z nieruchomos$ciami

Miejscem §wiadczenia uslug zwigzanych z nieruchomo-
§ciami, w tym ustug $wiadczonych przez rzeczoznawcow, po-
§rednikow w obrocie nieruchomosciami, ustug zakwaterowa-
nia w hotelach lub obiektach o podobnej funkgji, (...) jest
miejsce polozenia nieruchomogci.

Podatki dochodowe dotyczace rzeczoznawcy
majatkowego

Rzeczoznawca majatkowy moze swdj zaw6d wykonywac
jako osoba fizyczna indywidualnie lub w formie spotki osobo-
we (cywilne, jawne, partnerska, komandytowa) lub jako sp6l-
ka kapitalowa (spétka z o.0., spétka akcyjna).

W zaleznosci od formy prowadzenia dzialalnosci gospo-
darczej rzeczoznawca placi podatek dochodowy PIT lub CIT.

Podatek PIT ptacimy na zasadach ogéolnych w wysokoSci
18% i 32% zgodnie z art. 27 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (istnieje mozliwosé rozliczenia sie z mal-
zonkiem lub maloletnim dzieckiem oraz korzystania z nie-
ktoérych odliczen od podatku lub tez 19% o ktérych mowi art.
30c ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych (ogra-
niczenia w stosunku do mozliwoéci wspdlnego opodatkowa-
nia i odliczen).

Podatek CIT (spétki kapitatowe i komandytowo-akcyjna)
placimy w wysokosci 19% od dochodu z zaznaczeniem iz
w wyniku wyplaty dywidendy musimy dokonaé¢ ponownego
opodatkowania wyplaconej kwoty udzialowcom.

Rzeczoznawca majatkowy co do zasady jest wyla-
czony z opodatkowania w formie ryczaltu (zalgcznik nr
2 poz. 29 , Uslugi zwigzane z obstuga rynku nieruchomoéci
- ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niekté-
rych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne).

Wybrane problemy z ustawy o podatku dochodowym
od oséb fizycznych, ktére mogq dotyczy¢ rzeczoznawcy

art. 5a. Definicje

1) inwestycje — §rodki trwale w budowie,

2) skladniki majatkowe — aktywa trwale,

3) przedsiebiorstwo — oznacza to przedsiebiorstwo w rozu-
mieniu kodeksu cywilnego,

4) zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa — oznacza to
organizacyjnie i finansowo wyodrebniony w przedsie-
biorstwie zespé! skladnikéw materialnych i niemate-
rialnych przeznaczonych do realizacji okreslonych za-
dan gospodarczych (wg. interpretacji izb skarbowych
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zorganizowana cze§¢ winna prowadzi¢ samodzielnie do-
kumentacje finansowa umozliwiajaca rozliczenie wobec
fiskusa).

art. 10. Specyfikacja zrodel przychodu
ust. 1 pkt. 3 Pozarolnicza dzialalno$é gospodarcza.
pkt. 6 Najem, podnajem, dzierzawa oraz inne umowy
o podobnym charakterze (...) z wyjatkiem sktadnikéw majat-
ku zwigzanych z dzialalnoScig gospodarcza,
pkt. 8 Odplatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2
a) Nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomodci,
b) Spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub uzytkowego oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w sp6ldzielni mieszkaniowej,
¢) Prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d) Innych rzeczy.

art. 11. Przychody

ust. 2 Warto$¢ pieniezng $wiadczeh w naturze okresla sie
na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami
lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem
ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca ich uzyskania.

art. 14. Przychody z dzialalno$ci gospodarczej

ust. 1 Za przychdd z dzialalnoSci, o ktorej mowi art. 10
ust. 1 pkt. 3, uwaza sie kwoty nalezne, chocby nie zostaly
faktycznie otrzymane (...) pomniejszone o nalezny podatek
od towarow i ustug

ust. lc Za date powstania przychodu, o ktorym mowa
w ust. 1, uwaza sie dzien wydania rzeczy, zbycia prawa ma-
jatkowego lub wykonania ustugi, albo cze$ciowego wykona-
nia ustugi, nie péZniej niz dzieh wystawienia faktury lub ure-
gulowania naleznoéci.

W tym miejscu pragne podkresli¢ iz jezeli wykonamy
usluge np: 30 kwietnia a sporzadzimy fakture na dzien 2 ma-
ja to przychod mamy w kwietniu, a nie w maju.

art. 19. Przychody z odplatnego zbycia rzeczy lub praw

ust. 4 Jezeli warto$¢ wyrazona w cenie okre§lonej w umo-
wie odplatnego zbycia znacznie odbiega od wartosci rynko-
wej nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych rze-
czy, organ podatkowy (...) wezwie strony umowy do zmiany
tej wartosci (...) W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedoko-
nania zmiany wartoéci (...) Organ podatkowy okre§li warto§c
z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegltych. Jezeli war-
tos§¢ ustalona w ten sposéb odbiega co najmniej o 33% od
warto$ci wyrazonej w cenie, koszty opinii bieglego lub bie-
glych ponosi zbyweca.

art. 21. Zwolnienia

ust. 1 pkt. 131 Dochody z odplatnego zbycia nieruchomo-
§ci i praw majatkowych o ktorych mowa w art. 30e, w wyso-
kosci, ktora odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkéw poniesionych na wlasne cele mieszkaniowe w przy-

chodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatko-
wych, jezeli poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie pozniej
niz w okresie dwéch lat od konca roku podatkowego, w kto-
rym nastapilo odplatne zbycie, przychod uzyskany ze zbycia
tej nieruchomoéci lub tego prawa majatkowego zostal wydat-
kowany na wlasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wy-
datki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci z od-
platnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

art. 22. Specyfikacja kosztow

ust. 1 Kosztami uzyskania przychodu sg koszty poniesione
w celu osiagniecia przychodu lub zachowania albo zabezpiecze-
nia przychodéw, z wyjatkiem kosztéw wymienionych w art. 23

art. 22a. Odpisy amortyzacyjne

ust. 1 Amortyzacji podlegaja, z zastrzezeniem art. 22c,
stanowigce wlasno§¢ lub wspétwlasnoéé podatnika, nabyte
lub wytworzone we wlasnym zakresie, kompletne i zdatne do
uzytku w dniu przyjecia do uzywania:
1) budowle, budynki oraz lokale bedace odrebng wiasnoécia,
2) maszyny, urzadzenia i §rodki transportowe,
3) inne przedmioty
o przewidywanym okresie uzywania dluzszym niz rok, wyko-
rzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane z prowa-
dzona przez niego dzialalnoScia gospodarcza (...).

art. 22g. Wartos$¢ poczatkowa Srodkow trwalych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych

ust. 2 pkt. 8 Jezeli nie mozna ustali¢ ceny nabycia srodkow
trwalych lub ich czeSci nabytych przez dniem zalozenia ewi-
dencji lub sporzadzenia wykazu, o ktérych mowa w art. 22n,
warto$¢ poczatkowa tych érodkow przyjmuje sie w wysokosci
wynikajacej z wyceny dokonanej przez podatnika, z uwzgled-
nieniem cen rynkowych §rodkéw trwalych tego samego rodza-
ju z grudnia roku poprzedzajacego rok zalozenia ewidencji lub
sporzadzenia wykazu oraz stanu i stopnia zuzycia.

ust. 2 pkt. 9 Jezeli podatnik nie moze ustali¢ kosztu wy-
tworzenia, o ktérym mowa w ust. 4, warto$¢ poczatkowsg
§rodkow trwalych ustala sie w wysokoSci okre§lonej
z uwzglednieniem cen rynkowych, o ktérych w ust. 8, przez
biegtego, powotanego przez podatnika.

Uwaga! Ustawa o rachunkowosci reguluje mozliwosci
wykorzystania w/w zapisu.

art. 22i. Stawki amortyzacyjne

ust. 1 Odpisow amortyzacyjnych od srodkow trwatych, z za-
strzezeniem art. 22j-221, dokonuje sie przy zastosowaniu sta-
wek amortyzacyjnych okreslonych w Wykazie stawek amorty-
zacyjnych i zasad, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1

art. 30e. Odplatne zbycie nieruchomosci

ust. 1 Od dochodu z odplatnego zbycia nieruchomosci
i praw okre§lonych w art. 10 ust. 1 pkt. 8 lit a—c podatek do-
chodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.
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Podatek od 0s6b prawnych

Biorac pod uwage wymagania do prowadzenie ksiag ra-
chunkowych (zlecajg lub zatrudniaja osoby z odpowiednimi
kwalifikacjami) omijam dokladniejszg analize poszczegél-
nych artykuléow zwracajac uwage iz wystepuje duze podo-
bienstwo w niektorych zapisach dotyczacych miedzy inny-
mi definicji, przychodow i kosztow z ustawa o podatku od
0s0b fizycznych.

Niektore zapisy w obydwu ustawach sg identyczne.

Uwaga!
Podstawowg zasada pomiedzy ksiega przychodéw i rozchodow
a ksiega handlowg (obowigzek prowadzenia jesli przychody
przekroczyly 1 200 000 z1) jest sposob ustalenia kosztow.

U podatnikéw prowadzacych ksiegi handlowe koszt
w ukladzie miesiecznym jest $ciSle zwigzany z przychodem.

0 podatku od spadkéw i darowizn

art. 1. CzynnoSci podlegajace podatkowi od spadkow
i darowizn

ust. 1 Podatkowi od spadkéw i darowizn, zwanemu dalej
,podatkiem”, podlega nabycie przez osoby fizyczne wlasno-
§ci rzeczy znajdujacych sie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub praw majatkowych wykonywanych na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem:
® pkt. 1 dziedziczenia, zapisu zwyklego, dalszego zapisu,
zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego
pkt. 2 darowizny, polecenia darczyncy
pkt. 3 zasiedzenia
pkt. 4 nieodplatnego zniesienia wspotwlasnosci
pkt. 5 zachowku, jezeli uprawniony nie uzyskat go w po-
staci uczynionej przez spadkodawce darowizny lub w dro-
dze dziedziczenia albo w postaci zapisu
® pkt. 6 nieodplatnej: renty, uzytkowani oraz stuzebnosci

art. 4. Czynnosci zwolnione od podatku
ust. 1 Zwalnia sie od podatku
pkt. 1 nabycie wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomogci lub jej czeSci wraz z czeéciami sklado-
wymi, z wyjatkiem:
a) budynkéw mieszkalnych
b) budynkéw zajetych na cele specjalistycznego chowu
i wylegu drobiu lub specjalistycznej hodowli zwierzat
wraz z urzadzeniami i ze stadem hodowlanym
- pod warunkiem, ze w rozumieniu przepiséw o podatku rol-
nym, w chwili nabycia ta nieruchomoé¢ stanowi gospodar-
stwo rolne lub jego czesc (...) i to gospodarstwo rolne bedzie
prowadzone przez nabywce przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia.

art. 4a. Nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatko-
wych przez malzonka, zstepnych, wstepnych, pasier-
ba, rodzenstwo, ojczyma i macoche
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ust. 1. Zwalnia si¢ od podatku nabycie wlasnosci rzeczy
lub praw majatkowych przez malzonka, zstepnych, wstep-
nych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma lub macoche, jezeli:

pkt. 1 zglosza nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majat-
kowych wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego ter-
minie 6 miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowe-
go powstalego na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 2-8 i ust. 2,
a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie
6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sadu
stwierdzajacego nabycie spadku, z zastrzezeniem ust. 21 4

(o).

art. 8. Okreslenie wartosci nabytych rzeczy i praw
majatkowych

ust. 1. Wartoé¢ nabytych rzeczy i praw przyjmuje sie
w wysokosci okre§lonej przez nabywece, jezeli odpowiada ona
warto§ci rynkowej tych rzeczy i praw, (...)

ust. 3. Wartoéé rynkowsg rzeczy lub praw majatkowych
okre§la sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w ob-
rocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednie-
niem ich miejsca polozenia, stanu i stopnia zuzycia, (...)

Przedstawione wyzej informacje stanowia w niektérych
przypadkach wyciag z konkretnej ustawy, ktory ma byé po-
mocna dla czytelnika i przydatna w pracy Rzeczoznawcy Ma-
jatkowego w zakresie minimalnym.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze w braku zrozumie-
nia konkretnego zapisu, nalezy zapoznac sie z calym przepi-
sem lub mozna sktada¢ wniosek do odpowiedniej Izby Skar-
bowej w celu uzyskania interpretacji podatkowej z zastrzeze-
niem, ze interpretacja traci moc w momencie zmiany
stosownego przepisu prawnego.

Stefan Przyborski jest doradcqg podatkowym nr 00234 i rze-
czoznawcq majgtkowym nr 291.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W TROJMIESCIE
W ROKU 2014

Henryk Jankowski

Poczawszy od IIT kw. 2013 r. zanotowano oczekiwane ozy-
wienie, wzrosta zarowno liczba zawartych transakeji jak réw-
niez ilo&¢ i warto§¢ udzielonych kredytéw. Ceny nieruchomo-
§ci w najwiekszych miastach kraju ustablizowaly sie. Rok
2014 nie przyniost znaczacych zmian. Ozywienie na rynku de-
weloperskim utrzymywato sie na stalym poziomie. Swiadcza
o tym ilo§¢ sprzedazy nowych mieszkan oraz liczba rozpocze-
tych inwestycji mieszkaniowych. Oprocz inwestycji polegaja-
cych na budowie osiedli mieszkaniowych na rynku trdjmiej-
skim w 2014 r. odnotowano wysoki poziom wynikéw na rynku
inwestycyjnym nieruchomosci komercyjnych m.in. nowe oraz
kontynuowane budowy obiektéw biurowych. Ciaglym zainte-
resowaniem klientow cieszg sie nieruchomosci gruntowe nie-
zabudowane polozone na obrzezach miasta oraz w sgsiedztwie
wezléw autostradowych. Nowe, dogodniejsze sieci drog na no-
wo uksztaltowaly rynek gruntéw inwestycyjnych w regionie.

DOMY

Ceny budynkéw jednorodzinnych od dluzszego czasu spa-
daja. Srednie obnizki wynosza okoto 4-5 procent. Przyczyna
utrzymujacego sie od diuzszego czasu spadku cen jest stale
rosngca podaz zaréwno nowych jak i starych doméw wyma-
gajacych remontu.

Poszukiwane sg domy male parterowe typu bungalow
w przedziale ok. 130-150 m? na duzej dzialce (800-1000 m?).

Zainteresowanie dotyczy gtownie doméw w atrakcyjnych
lokalizacjach, np. w Gdansku poszukiwane sg domy blisko
takich dzielnic jak Przymorze, Oliwa, Wrzeszcz.

W tabeli ponizej zestawiono §rednie ceny doméw na ryn-
ku wtornym za 1 m? w 2014 .

MIESZKANIA

Ceny mieszkan na rynku wtérnym pozostaja na dotych-
czasowym poziomie, ewentualne podwyzki wyniosly §rednio
w ciggu roku 1-2 procent. Najwiekszym zainteresowaniem
cieszg sie mieszkania 1-2 pokojowe do 45 m?.

Na rynku wtéornym podaz znacznie przewyzsza popyt.
W przypadku mieszkan nowych ta roéznica jest znacznie
mniejsza. Jest zapotrzebowanie na lokale usytuowane na
osiedlach strzezonych, w budynkach o niskiej zabudowie
z garazem, z dobrg komunikacjg do centrum miasta.

Dos¢ liczng grupa nabywcow na rynku pierwotnym sg lu-
dzie mlodzi, ktorzy korzystajg z preferencji programu ,,MdM”.
W Gdansku prawie potowa ofert kwalifikuje sie do doplat.

Maleje liczba chetnych na lokale o duzym metrazu w wie-
zowcach w wielkiej plyty budowanych w latach 70-80-tych
ubieglego wieku.

Pod koniec grudnia 2014 r. zaczng obowigzywaé przepisy
wydtuzajace rekojmie w przypadku wad nowo oddanych do
uzytkowania budynkéw z trzech do pieciu lat. Deweloperzy
przyznaja, ze ich klienci beda lepiej chronieni, lecz nie za
darmo. Przewiduje sie, ze wzrost wartoSci nieruchomosci
z tytutu obstugi dtuzszej gwarancji oraz dodatkowego ubez-
pieczenia moze wynie$¢ minimum 2%.

Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta
(Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r., poz. 827) obejmie te osoby,
ktére po 25 grudnia br. podpiszg umowe z deweloperem, a tak-
ze odbiora po tym terminie mieszkania od sprzedajacego.

Przewiduje sie, ze stabilizacja cen transakcyjnych na ryn-
ku mieszkaniowym moze potrwac jeszcze przez kilka miesie-
cy, lecz od poczatku nastepnego roku do glosu moga dojéc

DOMY - RYNEK WTORNY

GDANSK GDYNIA

Nazwa obrebu, Srednie ceny za 1 m? pow. Nazwa obrebu, Srednie ceny za 1 m? pow.
dzielnicy uzytkowej wraz z dziatka — 2014 r. | dzielnicy uzytkowej wraz z dziatka — 2014 r.
Wrzeszcz 6200 zt Ortowo 7900 zt

Bretowo 6000 z1 Maty Kack 5100 zt

Osowa 4100 zt Dabrowa 5000 z1

Siedlce

Suchanino 3400 zt Redlowo 4800 zt

Olszynka 3200 zt Chwarzno-Wiczlino 3200 zt
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czynniki przemawiajace za wzrostem cen mieszkan, takie jak
zwiekszone zainteresowanie klientéw mieszkaniami w ostat-
nim kwartale spowodowane zmiang zasad udzielania kredy-
tow hipotecznych — od poczatku stycznia 2015 r. by ubiegac
sie o kredyt trzeba bedzie mie¢ 10-procentowy wktad wlasny,
obecnie jest to 5%. Nastepnie wymagania te bedg sukcesyw-
nie rosty az do 2017 r., kiedy to przy staraniu sie o kredyt
wkiad wlasny wyniesie az 1/5 wartoSci nieruchomosci.

Ponadto za wzrostem cen przemawiaja nowe limity ceno-
we w programie ,,Mieszkanie dla Mtodych”, ktére w niekto-
rych miastach zostaly ostatnio zmienione.

Dla Gdanska limit cenowy 1 m? w IIT kw. 2014 r. spad? do
poziomu 5425,75 zt z 5682,05 z1 obowigzujacego w II kw.
2014 r. Dla Gdyni i Sopotu limit cenowy 1 m? w III kw. 2014 .
wynosi 5.000,88 zt i jest to spadek z poziomu ceny 5171,93 zi
obowigzujacego w II kwartale 2014 .

Ponizej przedstawiono w ujeciu tabelarycznym Zmiane li-
mitéw cenowych MdM dla Tréjmiasta w III kwartale 2014 r.

v
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Na wieksze zainteresowanie rynkiem nieruchomosci moze
wplynaé pazdziernikowa decyzja Rady Polityki Pienieznej do-
tyczaca obnizenia stopy procentowej. Nizsze stopy procentowe
to z jednej strony wieksza dostepnoéé kredytow mieszkanio-
wych, a z drugiej strony mniej atrakcyjne oprocentowanie lo-
kat bankowych, co moze przektada¢ sie na przenoszeniu przez
niektérych inwestoréw srodkéw na rynek nieruchomosci.

Ewentualny wzrost cen moze mie¢ charakter raczej krot-
koterminowy z uwagi na wieksza aktywno§¢ deweloperow,
ktora zwieksza podaz oraz niepewng sytuacje gospodarcza.
Ostatecznie czynniki te mogg wplynac na stabilizacje cen.

Nowa tendencje na rynku stanowig mieszkania kupowa-
ne na wynajem w mysla o studentach. Jednak o ile wecze$niej
najwiekszg popularnoScig cieszyly sie kawalerki lub male
dwupokojowe lokale, to obecnie prym na rynku wioda wiek-
sze: dwu lub nawet trzypokojowe mieszkania. Odchodzi sie
od kupowania mieszkania tylko na czas studiéw, traktujac
taki zakup jako lokate dlugoterminowsa, z myélg o dalszym
wykorzystaniu po ukonczeniu studiow.

Zmiana limitéow cenowych MdM dla Tréjmiasta w III kwartale 2014 r. | Odpowiedzig na te zaistnialg tendencje
Miasta Gdansk Gdynia, Sopot jest oferta deweloperow. W wigkszosci ak-
— 5 tualnych inwestycji liczba kawalerek nie
Limit ceny 1 m® za III kw. 2014 r. 5425,75 zt 5000,88 zt przekracza kilku, a czesé deweloperéw re-
Limit ceny 1 m? za IT kw. 2014 r. 5682,05 zt 5171,93 zt zygnuje z takich lokali zupetnie.
Réznica limitu ceny 1 m? -4,51 % -3,31 % o o
Kwota doptaty w I1T kw, 2014 . 4932,50 7t 4546,25 7t Ponize] w zestawieniu tabelarycznym
przedstawiono §érednie ceny mieszkan
Kwota doptaty w II kw. 2014 r. 5165,50 zt 4701,75 zt w Tréjmieécie, w standardzie deweloper-
Réznica w kwocie doplaty -233,00 z1 -155,50 zt skim, to jest bez tzw. ,bialego montazu”

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie www.MieszkanieDlaMlodych.com

w 2014 r.

LOKALE MIESZKALNE - RYNEK PIERWOTNY

GDANSK

Nazwa dzielnicy, obrebu, ulica Nazwa inwestycji Srednie ceny za 1 m? - 2014 r.
Dtugie Ogrody, ul. Szafarnia WaterLane 10 400 zt
Jelitkowo, ul. Wypoczynkowa Neptun Park 10 100 zt
Przymorze, ul. Czarny Dwor Rezydencja Marina 7800 zt
Zabornia, ul. Cedrowa Wolne Miasto 4700 zt
Zaspa, Aleja Jana Pawta 11 City Park 6400 zt
Stare Przedmiescie, ul. Toruniska Aura Gdansk 6200 zt
Piecki Migowo, ul. Piecewska CentralPark 6100 zt
Wrzeszcz, ul. Stonimskiego Avangard Apartamenty 6000 zt
Wrzeszcz, ul. Partyzantow Quattro Towers 6000 zt
Wyspa Spichrzéw, ul. Chmielna Chmielna Park 5800 zt
Siedlce, ul. Pohulanka Osiedle Pohulanka 5700 zt
Wrzeszcz, ul. Srebniki Pomaranczowe Osiedle 5600 zt
Siedlce, ul. Malczewskiego Kartuska 26 5300 zt
Firoga, ul. Majora Stabego Osiedle Cztery Katy 5000 zt
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LOKALE MIESZKALNE - RYNEK PIERWOTNY

GDYNIA

Nazwa dzielnicy, obrebu, ulica Nazwa inwestycji Srednie ceny za 1 m? - 2014 r.
Orlowo, ul. Ortowska Nowe Ortowo 10 500 zt

Redtowo, ul. Powstania Wielkopolskiego Osiedle nad Kepa 7100 zt

Maty Kack, ul. Strzelecow Apartamenty Na Polanie 6300 zt

Witomino, ul. Konwaliowa Columbus 5800 zt

Chwarzno, ul. gen. M. Zaruckiego Patio Rozy 4800 zt

Wiczlino, ul. Filipkowskiego Wiczlino-Ogréd 4400 zt

Pogorze, ul. Zelazna Signum 4300 zt

Dodatkowo w tabeli ponizej zestawiono §rednie ceny mieszkan z Gdanska i Gdyni na rynku wtérym za 1 m? w 2014 r.

LOKALE MIESZKALNE - RYNEK WTORNY

GDANSK

Nazwa obrebu, dzielnicy

Srednie ceny za 1 m? - 2014 r.

Nazwa obrebu, dzielnicy

Srednie ceny za 1 m?- 2014 r.

Jelitkowo

9700 z1

Glowne Miasto

7100 zi

Przymorze 5800 zt Stare Miasto 5600 zt

Nowe Ogrody 5500 zt VII Dwor 5400 zt

Oliwa Zabianka

Stare Przedmiescie

Strzyza

Brzezno 5200 zt Piecki Migowo 5100 zt

Kietpinek Szadotki

Zaspa Mtyniec

Zaspa Rozstaje

Zabornia

Osowa 5.000 zt Dtugie Ogrody 4900 zt

Suchanino Mackowy

Ujescisko Wrzeszcz

Orunia Os. Potudniowe 4800 zt Aniotki 4600 z1

Lostowice Chetm

Mtode Miasto Jasien
Niedzwiednik
Siedlce

Orunia 4500 zt Bretowo 4400 z1
Kokoszki

Firoga 4200 zt Mtyniska 4100 zt
Przerobka

Stogi 4000 zt Biskupia Gérka 3900 zt
Nowy Port

Dolne Miasto 3600 z1 Rudniki 3300 zt

LOKALE MIESZKALNE - RYNEK WTORNY

GDYNIA

Nazwa obrebu, dzielnicy

Srednie ceny za 1 m?- 2014 r.

Nazwa obrebu, dzielnicy

Srednie ceny za 1 m?- 2014 r.

Srodmiescie z Portem

6800 z1

Orlowo

6400 z1
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Maty Kack 6200 zt Redlowo 6000 zt
Wielki Kack 5600 zt Kamienna Goéra 5500 zt
Chwarzno-Wiczlino 5400 zt Wzgorze Sw. Maksymiliana | 5300 zt
Karwiny 4900 z1 Dabrowa 4800 z1
Witomino
Dziatki Leéne 4600 zt Babie Doty 4500 zt
Grabowek Oksywie
Pustki Cisowskie-Demptowo
Cisowa 4300 z1 Chylonia 4200 z1
Leszczynki Pogorze
Obtuze

DZIAtKI

Podaz terenow pod budownictwo jednorodzinne znacznie
przewyzsza popyt. Obnizki cen w ciggu roku wynosza od 4-5
procent.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie male dziatki
500-700 m?. Na przedmieSciach Trojmiasta taka dziatke
mozna kupi¢ za kwote do 100 000 zt, a w bardzo dobrej loka-
lizacji cena 1 m? przekracza 1000 zl.

Ponizej w zestawieniu tabelarycznym przestawiono $red-
nie ceny 1 m? dzialek budowlanych w 2014 r. na terenie
Gdanska i Gdyni.

wy. Konsekwencjg wprowadzenia kodeksu bedzie ograni-
czenie iloSci terenow budowlanych, a co za tym idzie, ich ce-
ny mogg wzrosnagé.

WYNAJEM LOKALI

Stawki za wynajecie mieszkan sg od wielu miesiecy usta-
bilizowane.

W drugiej polowie roku wzroslto zainteresowanie wynaj-
mem ze strony studentow. Poszukiwane sg mieszkania z osob-
nym wejsciem do kazdego pomieszczenia — 2-3 pokojowe dla
grup 4-6 osobowych. Studenci poszukujg mieszkan z czynszem

Srednie ceny 1 m? dziatek budowlanych w 2014 r.

GDANSK GDYNIA

Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m? - 2014 r. | Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m*- 2014 r.
Przymorze od 700 zt do 1500 z1 Ortowo od 400 zt do 2400 z1
Bretowo od 240 zt do 1000 z1 Maty Kack od 500 zt do 900 zt
Kokoszki od 170 zt do 570 zt Wielki Kack od 200 zt do 900 zt
Chetm od 430 zt do 550 zi Dabrowa od 320 zt do 580 zt
Jasien od 200 z1 do 550 z1 Obtuze od 400 z1 do 480 z1
Osowa od 180 z1 do 530 z1 Chwarzno-Wiczlino od 100 zt do 460 zt
Lostowice od 260 z1 do 430 z1 Pustki Cisowskie od 250 z1 do 370 z1
Kielpino Gorne od 150 z1 do 400 z1

Barniewice od 170 zt do 320 zt

Na poczatku 2015 r. do Sejmu ma trafi¢ projekt kodek-
su urbanistyczno-budowlanego. Celem projektu ma by¢
wprowadzenie rozwiazan kompleksowo i przejrzyScie regu-
lujacych proces inwestycyjny, a takze stworzenie prawa,
ktore umozliwi racjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Jednym z gléwnych zalozen projektowanego kodeksu jest
m.in. umozliwienie budowy jedynie na terenach do tego
przystosowanych, posiadajgcych niezbedng infrastrukture
techniczng. Zniknaé ma tez decyzja o warunkach zabudo-

za maksimum 600 z1, najlepiej blisko uczelni. Na kawalerki
popyt jest stosunkowo niewielki z uwagi na wieksze stawki
najmu w poréwnaniu ze stawkami za mieszkania wieksze.

Podaz mieszkan na wynajem jest bardzo duza i stale ro-
$nie. Srednie stawki najmu mieszkania w Gdansku wynosi
1450-1600 z1 (2 pokojowe) i 1850-2000 z1 (3 pokojowe).

Srednia stawka najmu moze sie obnizy¢ o okolo 2-3 pro-
cent w skali roku. Obnizki stawek dotycza gtownie duzych
mieszkan 3-4 pokojowych.
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BIURA NA WYNAJEM

Wedlug danych Zwiazku Liderow Sektora Ustug Bizne-
sowych (Association of Business Service Leaders in Po-
land, ARSL) w 2014 r. rynek powierzchni biurowych w Pol-
sce przekroczyl 7 mln m?, z tego region trojmiejski, obej-
mujacy Gdansk, Gdynie i Sopot, jest czwartym po
Warszawie, Krakowie i Wroctawiu, pod wzgledem wielko-
§ci zasobow rynkiem, z powierzchnig biurowa na poziomie
okoto 500 tys. m2. Najwiecej nowych biur na terenie Trgj-
miasta powstaje w Gdansku, ale Gdynia stara sie dotrzy-
mac kroku liderowi. W ciggu dwdch najblizszych lat miasto
wzbogaci sie o kilka nowych budynkow biurowych o tacz-
nej powierzchni ponad 35 000 m2

Koszt wynajmu powierzchni biurowej w Tréjmiescie
oscyluje w przedziale 12-15 euro/m?mies.

CENTRA LOGISTYCZNE

Rok 2014 ma ogromne szanse na to, aby zapisac sie jako
czas ozywienia na polskim rynku logistycznym. Ruch wi-
doczny jest zar6wno w transakcjach sprzedazy jak i wynajmu
powierzchni magazynowej. Popyt na parki magazynowe
zwiazany jest przede wszystkim z dynamicznym rozwojem
produkeji i handlu oraz e-handlu w naszej czeéci Europy.
Obecnie konsument nie chce czekaé¢ tygodniami na zaméwio-
ny w internecie towar, a w sklepie oczekuje pelnego asortu-
mentu, co wymaga zabezpieczenia szerokiej, ciggle dostepnej
oferty produktow. Tym samym przewaga konkurencyjna
w handlu nie zalezy juz tylko od ceny, ale w coraz wiekszym
stopniu od dostepnos$ci produktu w kazdej chwili. Stad tez
zaczeto lokalizowaé wyspecjalizowane centra logistyczne
w poblizu odbiorcow, aby maksymalnie skréci¢ czas dostar-
czenia towarow.

Ponizej przedstawiono najciekawsze inwestycje na tere-
nie Trojmiasta w ostatnim okresie.

EUROPEJSKIE CENTRUM SOLIDARNOSCI W GDANSKU

Europejskie Centrum Solidarno$ci dziata od 1 wrzesnia
2014 r. Budynek miesci stalg ekspozycje, w nowoczesny, in-
teraktywny sposob opowiadajaca historie dziatajacego
w Stoczni Gdanskiej zwigzku zawodowego, ktéry odegrat

kluczowg role w obaleniu komunizmu w Polsce. Cho¢ funk-
cje budynku sa rozbudowane i oferujg zwiedzajacym wiele
atrakeji oraz wiedzy, nie mniej interesujacy jest sam gmach

mieszczacy Centrum. Jego projekt wyloniony zostal w dro-
dze miedzynarodowego konkursu. Architekci stworzyli bry-
te, ktora miala nasuwac skojarzenia z kadlubem statku
- czyli w oczywisty sposéb nawigzywaé do historii miejsca
i do stoczniowych tradycji.

Mieszkancy Gdanska nazywajg budynek niekiedy ,, Rdze-
wiakiem”. Niektorym ekspresyjny budynek Europejskiego
Centrum Solidarnosci sie nie podoba — wydaje sie za bardzo
wyrazisty, dominuje nad okolica.

Zrédto: http:/lwww.dziennikbaltycki.plartykul/3424399,eu-
ropejskie-centrum-solidarnosci-w-gdansku-(...) (© P Swider-
skijarchiwum DB).

PLANOWANE INWESTYCJE W 2015 R.

GDANSK

Centrum Biurowe Neptun
Wrzeszcz, Al. Grunwaldzka
Budynek oferuje najemcom
16 000 m? nowoczesnej powierzch-
ni klasy A na 19 kondygnacjach
oraz 160 miejsc postojowych na
trzech kondygnacjach parkingu
podziemnym.
Zrédio: http://www.cb-neptun.pl/
pl/galeria

Alchemia
Oliwa, Al. Grunwaldzka

Nowoczesny kompleks docelowo stanowic¢ bedzie zespdl
8 budynkéw o charakterze wielofunkcyjnym.

I etap ALCHEMII to dwa budynki biurowe - szescio-
i oémiokondygnacyjny, polaczone wspdlng czterokondygna-
cyjna podstawa. Okoto 16 700 m? zajmuja powierzchnie biu-
rowe najwyzszej klasy.
Blisko 4600 m? zajmu-
je kompleks rekreacyj-
no-sportowy, oferujacy
25-metrowa plywalnie,
sale sportowg do gier
zespolowych, strefe
wspinaczki, a takze fit-
ness, sifownie, sale car-
dio oraz inne atrakgje.

Oproécez gtéwnych funkei inwestycji, na parterze i 1-szym
pietrze ALCHEMII przewidziano restauracje zajmujaca po-
wierzchnie ponad 550 m?.
Zrédto: hitp:/lwww.alchemia.gda.pllpllalchemia

Olivia Four
Oliwa, Al. Grunwaldzka

11-pietrowy budynek biurowy klasy A stanowigcy IV etap
centrum biurowego Olivia Business Centre. Olivia Four to
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14 700 m? powierzchni biurowej do wynajecia. Na parterze
przewidziano przestrzen pod funkcje ustugows. Pozostale
kondygnacje to czes¢ biurowa.

Inwestor otrzymal prawomocne pozwolenie na budowe
kolejnych trzech biurowcow. Roboty budowlane juz sie roz-
poczely, zakonczenie budowy pierwszego z budynkéw (Olivia
Six) planowane jest na koniec pierwszego kw. 2015 r. Budy-
nek ten bedzie miat 12 kondygnacji nadziemnych oraz trzy
kondygnacje podziemne. Dwa kolejne budynki bedg wyzsze
i oddane do uzytkowania w 2016 r. L.aczna powierzchnia no-
wobudowanych biurowcow przekroczy 50 000 m2. Docelowo
inwestycja oferowaé bedzie 120 000 m? powierzchni klasy AA
w siedmiu obiektach.

Zrédto: http:/lwww.oliviacentre.pljpljolivia-four-(...)

Tryton Business House
Srédmiescie, ul. Jana z Kolna

Nowoczesny biurowiec klasy A oferujacy 22 000 m2. po-
wierzchni. Biurowiec dysponowac bedzie wlasnym parkin-
giem podziemnym i miejscami postojowymi dla 262 samo-

GDYNIA

Biurowiec Kielecka 5
ul. Kielecka

Obiekt posiada 2200 m? powierzchni na siedmiu kondy-
gnacjach naziemnych. Na parterze znajduja sie dwa lokale
ustugowe, recepcja i reprezentacyjny holl. Pietra od jeden do
sze§¢ przeznaczone na pomieszczenia biurowe o metrazach
od 50 do 280 m?2. Obiekt powstaje na wzniesieniu, dzieki cze-
mu z wyzszych kondygnacji rozciaga sie widok na panorame
Gdyni oraz Zatoke Gdanska. Pierwsi najemcy maja wprowa-
dzi¢ sie w grudniu 2014 r.

Zrédto: hitp:/lwww.kieleckab.pl/wizualizacje

Luzycka Plus
ul. Luzycka

Biurowiec klasy A projektowany jako kontynuacja kom-
pleksu biurowego Luzycka Office Park, znajdujacy sie w jego
bezposrednim sasiedztwie. Budynek oddany do uzytkowania
w II kw. 2014 r. Biurowiec dostarczyl na rynek ok. 7300 m?
powierzchni. Na parterze budynku zlokalizowane zostang
ustugi medyczne, a pozostale cztery kondygnacje dedykowa-
ne beda biurom.

]}iurowiec ENTEB
Srodmiescie, ul. Slaska

Na 6 kondygnacjach powstanie 4450 m? powierzchni biu-

chodéw. Budynek o zréznicowanej bryle. Koniec prac plano-
wany jest na wrzesien 2015 r.
Zrodto: hitp:/[trytonbusinesshouse.pl/o-projekcielwizualizacje/

rowo-ustugowej. Biurowiec dedykowany jest firmom medycz-
nym. Miejsca parkingowe zlokalizowane sg w hali garazowej
oraz na zewnetrznym parkingu. Oddanie do uzytkowania
planowane jest na I kwartat 2015 r.

Zrédto: hitp:/lwww.ekolan.pljoferta-biurowalenter.himl
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Gdynia Waterfront woczesna multimedialna biblioteka, jedyna taka w Trojmie-

Srédmiescie, ul. Jerzego Waszyngtona

We wrze$niu 2013 r. wmurowany zostal kamien wegiel-
ny pod budowe dwdéch nowych obiektéw przy nabrzezu pre-
zydenta w bezpoérednim sasiedztwie Sea Towers — biuro-
wiec oraz hotel. Pierwszy obiekt posiadal bedzie 11 kondy-
gnacji. Obiekt dostarczy ponad 11 500 m? powierzchni
najmu. Nizszy o dwie kondygnacje budynek hotelowy Cour-
tyard by Marriott pomiesci 201 pokoi oraz centrum konfe-
rencyjne. Na parterze obu budynkéw planowane sg kawiar-
nie i restauracje. Zakonczenie prac zaplanowano na polowe
2015 r. Docelowo kompleks Gdynia Waterfront, realizowany
przez tego inwestora rozrosnie sie do 90 000 m?. Powstang
tam kolejne budynki biurowe i mieszkalne, obiekty handlo-
we oraz punkty ustugowe.

-
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Zrédto: http://gdyniawaterfront.pl/

NOWE INWESTYCJE W SOPOCIE

Kompleks dworcowy w Sopocie, skladajacy sie z czterech
budynkéw:

Dworzec i budynki kompleksu majg by¢ wizytowka Sopo-
tu. To miejsce nie bedzie pelnilo tylko funkcji zwigzanych
z koleja. Powstana: mediateka, hotel oraz przestrzen komer-
cyjna. Kompleks przy stacji PKP i SKM to obecnie najwiek-
sza inwestycja realizowana w Sopocie. Sklada sie z czterech
budynkéw: A, B, C i H. Ten ostatni bedzie hotelem. Po-
wierzchnia wewnetrzna budynkéw wyniesie ok. 23 500 m?.
Dworzec bedzie mial dwie kondygnacje i bedzie sie mieScit
w budynku B. Budynek C to powierzchnie handlowo-ustugo-
we. Bardzo ciekawie zapowiada sie budynek A. Bedzie to no-

§cie. Na powierzchni 650 m? znajdzie sie miejsce na zbiory
klasyczne i multimedialne, e-galerie oraz sale wirtualnej rze-
czywistosci. Otwarcie inwestycji jest zaplanowane na drugi
kwartal 2015 r.

Zrédto: hitp://dom.trojmiasto.pl/Grupa-GPEC-silniejsza-w-
-Sopocie-n75642.himl#

ANALIZA USTAW | ZMIAN DO USTAW
WPROWADZONYCH W 2014 R.

MdM — Mieszkanie dla Miodych

Mieszkanie dla Miodych (MdM) to rzadowy program ma-
jacy za zadanie dofinansowac zakup wlasnego mieszkania
(lub domu jednorodzinnego) przez ludzi mtodych do 35 roku
zycia, bedacych w zwigzku matzenskim lub bedacych osoba
samotng. Dofinansowanie moze zosta¢ udzielone tylko
w zwigzku z nabyciem nowo wybudowanego mieszkania (do-
mu jednorodzinnego), nie dotyczy rynku wtornego, i z zacia-
gnieciem na ten cel kredytu. Doplatg objetych jest aktualnie
50 m? powierzchni uzytkowej zaréwno mieszkan jak i doméw.

Szczegolowe uregulowania dotyczace programu MdM za-
warte sa w ustawie z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlodych ludzi
(Dz. Ustaw z dnia 08.11.2013 roku poz. 1304, Dz. Ustaw
z dnia 20.12.2013 roku poz. 1608).

Przygotowywane aktualnie w Ministerskie Infrastruktu-
ry i Rozwoju poprawki do ustawy o MdM zakladaja, ze mal-
zenstwa i osoby z dwojka dzieci mialyby otrzymac doplate
w wysokoéci 20% ceny mieszkania, natomiast posiadanie
wiekszej liczby potomstwa byloby premiowane 25-procento-
wa doplata. Aktualnie doplata wynosi 10% (osoby samotne,
rodziny bezdzietne) lub 15% jezeli nabywca w dniu zlozenia
wniosku wychowuje przynajmniej jedno wlasne lub przyspo-
sobione dziecko. Dodatkowe 5 procent doptaty dostanie ro-
dzina, w ktorej w ciggu 5 lat od zakupu mieszkania na kre-
dyt urodzi sie trzecie badz kolejne dziecko. Oprocz tego re-
sort proponuje dodatkowo zwiekszenie z 50 do 65 m?
powierzchni mieszkania, od ktorej liczona bytaby doptata dla
rodzin wychowujacych co najmniej trojke dzieci.

Program od pierwszych miesiecy najwieksza popularno-
Scig cieszy sie w trzech wojewodztwach: mazowieckim, po-
morskim i wielkopolskim. Przez 11 miesiecy jego funkcjo-
nowania BGK przyjal 2500 wnioskéw w z Mazowsza, 2400
z Pomorza i 2230 z Wielkopolski. Wérod miast prym wie-
dzie Warszawa, za nig sg Gdansk, Poznan i Krakow. Prze-
widuje sie, ze w 2014 r. wykorzystana zostanie polowa kwo-
ty przeznaczonej na MdM. Lacznie od poczatku roku do
konca listopada kredytobiorcy zlozyli ponad 14 200 wnio-
skow o dofinansowanie z programu MdM. Z tego banki pod-
pisaly juz 12 400 uméw kredytowych o lacznej wartoSci
przekraczajacej 2,25 mld z1.

Rzeczoznawca Majgtkowy



Ustawa deweloperska

Od 29 kwietnia 2012 r. obowigzuje ustawa z dnia
16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego i domu jednorodzinnego (tzw. deweloperska — Dz. U.
z 2011 r., nr 232, poz. 1377). Gl6wnym celem tej ustawy by-
fo ograniczenie ryzyka, ktére ponosi konsument w zwigzku
z zakupem mieszkania lub domu na rynku pierwotnym.

Po ponad dwéch latach funkcjonowania ustawy okazalo
sie, ze regulacje musza zosta¢ zmienione z uwagi na fakt, ze
niektoére elementy ustawy sg zbyt szczegdtowe, natomiast in-
ne sg niedoprecyzowane.

Przedstawiciele branzy budowlane]j zaapelowali rowniez
o uregulowanie umowy rezerwacyjnej, ktéra chociaz obecnie
czesto jest wykorzystywana w obrocie, nie znalazla swojego
miejsca w ustawie deweloperskiej. Wprowadzenie umowy re-
zerwacyjnej rozwigzaloby problem zwigzany z wykresleniem
roszczen z ksiegi wieczystej. Tworzony jest aktualnie projekt
zalozen zmian do ustawy deweloperskiej majacy uwzgledniaé
wszelkie zlozone uwagi i zastrzezenia.

Ogrody dziatkowe

0Od 19 stycznia 2014 r. obowigzuje ustawa z dnia 13 grud-
nia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzialkowych (Dz. Ustaw
z dnia 9 stycznia 2014 r., poz. 40). Ustawa ta reguluje zasa-
dy zaktadania, funkcjonowania i likwidacji rodzinnych ogro-
déw dziatkowych, prawa i obowigzki dziatkowcow, zasady ich
zrzeszania sie oraz zadania organizacji dziatkowcow. W swo-
ich zalozeniach nowa ustawa miala za zadanie zniesienie
monopolu Polskiego Zwigzku Dzialkowcow (PZD) w zakresie
reprezentowania dziatkoweow gospodarujacych na ponad 43
000 hektarach dzialek ogrodowych. W strukturach istnieja-
cego od 1981 r. Polskiego Zwiazku Dzialkowcéw znajdowato
sie okolo 4900 ogrodow dzialkowych obejmujacych ponad
967 000 dziatek. Szacuje sie, ze korzysta z nich okolo 4 mln
0s0b w réznych przedziatach wiekowych, zaréwno czynnych
zawodowo jak i emerytow.

Nowe przepisy umozliwiajg opuszczenie struktury PZD
i powolanie stowarzyszenia ogrodowego, ktore przejmie od
Polskiego Zwigzaku Dziatkowcow prawo do ogrodu i jego ma-
jatek, tj. infrastrukture ogrodows i $rodki finansowe.

Zaleta ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych jest
to, ze umozliwia dziatkowcom sprzedaz dzialek tj. odptatne
przeniesienie praw i obowigzkow wynikajacych z prawa do
dzialki. Jednakze, jesli kto$ planuje zakupi¢ dziatke z alta-
ng, powinien upewnic sie, czy nie kwalifikuje sie ona do sa-
mowoli budowlanej ze wzgledu na powierzchnie i wysoko§¢.
Transakcje sprzedazy dzialek ogrodowych wymagaja za-
twierdzenia przez stowarzyszenie zarzadzajgce ogrodem.
Dziatke ogrodowa mozna roéwniez nabyé w drodze dziedzi-
czenia po dziatkowcu.

Ustawa o rodzinnych ogrodach dziatkowych w obecnym
ksztalcie mowi jedynie tyle, ze na terenie dzialki nie ma
prawa znajdowaé sie altana, ktéra nie ma parametréow
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okre§lonych w Prawie budowanym. Za samowole uznaje

ono taka, ktorej powierzchnia zabudowy przekracza 35 m?,

a wysokoS¢ — cztery lub pig¢ metréw, w zaleznosci od tego,

czy dach jest plaski czy stromy. Zeby takze wlaSciciele

mniejszych altan nie mieli w przyszloéci probleméw, pod
auspicjami PZD powstal Komitet Inicjatywy Ustawodaw-
czej ,Stop rozbiorkom altan”. Na poczatku pazdziernika

2014 r. komitet zlozyl w Sejmie obywatelski projekt ustawy,

ktora doprecyzowuje przepisy. Zaklada on, ze obiekty wzno-

szone przez dzialkowcow beda okreslane mianem ,altany
dzialkowej” rozumianej jako ,, wolnostojacy budynek rekre-
acyjno-wypoczynkowy”.

Rada Ministréw w dniu 9 grudnia 2014 r. przyjela po-
prawki do obywatelkiego projektu ustawy o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (druk nr
2953), przedlozone przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju.
Podczas posiedzenia Rada Ministrow zaproponowala, aby:

@ przez altane dzialkowg rozumie¢ budynek wolnostojacy,
o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym, lub inny
obiekt pelnigcy taka funkcje. Jego powierzchnia nie mo-
ze przekraczaé 35 m?, a wysoko$é 4 m (jesli dach jest pla-
ski) lub 5 m (jesli dach jest stromy). Do powierzchni za-
budowy nie wlicza sie tarasu, werandy lub ganku, jesli
ich taczna powierzchnia nie przekracza 12 m?,

@ wszelkie budynki wybudowane przed wejSciem znoweli-
zowanego prawa w zycie, ktére spelniajg ustawowe kry-
teria altany - zostaly uznane za legalne. Za legalizacje nie
bedzie pobierana optata. W przypadku altan objetych po-
stepowaniami dotyczacymi wydania decyzji o nakazie
rozbiorki postepowania te beda umarzane.

Dziatkowiec, aby nie mial watpliwoéci, czy obiekt budow-
lany znajdujacy sie na jego dzialce spelnia wymagania okre-
§lone w definicji altany dziatkowej, bedzie mogt wystapic do
wlaéciwego organu nadzoru budowalnego z wnioskiem o wy-
danie takiego zaswiadczenia, zalaczajac do wniosku aktual-
ny wypis z prowadzonej przez stowarzyszenie ogrodowe ewi-
dencji dzialek oraz sporzadzone przez siebie o$wiadczenie
o powierzchni zabudowy altany, z wyszczegblnieniem po-
wierzchni tarasu, werandy czy ganku. Wniosek taki ma by¢
wolny od oplaty skarbowe;.

Henryk Jankowski — jest rzeczoznawcq majgtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2560), cztonkiem Rady Programowe|
naszego kwartalnika.
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RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE
W POLSKIEJ KLASYFIKACJI WYROBOW | UStUG
— POSTULOWANE ZMIANY

Krzysztof Gabrel, Katarzyna Opechowska

Wprowadzenie

W dniu 29 pazdziernika 2014 r. Komisja Europejska przyje-
ta Rozporzadzenie nr 1209/2014 zmieniajace Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008 ustana-
wiajace nowg klasyfikacje statystycznag produktéow wedlug
dziatalnosci (CPA) i uchylajace Rozporzadzenie Rady (EWG)
nr 3696/93. Jak wskazuje preambula do Rozporzadzenia Komi-
gji nr 1209/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r. (pkt 2 i 3)
potrzeba nowelizacji powstala z uwagi na konieczno$¢ dostoso-
wania dotychczasowej klasyfikacji do aktualizacji Centralnej
Klasyfikacji Produktow Organizacji Narodéw Zjednoczonych
(,,CPC wersja 2”) w celu zachowania poréwnywalnosci i spdj-
nosci ze standardami klasyfikacji produktéw stosowanymi na
arenie miedzynarodowej, a takze z uwagi na nowelizacje Syste-
mu Zharmonizowanego (HS) oraz Nomenklatury scalonej
(CN). Wiw rozporzadzenie Komisji nr 1209/2014 zostalo opu-
blikowane w Dz. Urz. UE L nr 336 (str. 1) i stosuje sie je w ca-
tosci i bezposrednio we wszystkich panstwach czlonkowskich
od 1 stycznia 2015 r. Rozporzadzenie Komisji nr 1209/2014 za-
stapilo tres¢ zalacznika do zmienianego Rozporzadzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008. I tak od
1 stycznia 2015r. w zakresie klasyfikacji statystycznej produk-
tow wedlug dziatalnoéci (CPA) obowiazuje nowa klasyfikacja.

Pomimo, iz przepisy europejskie wydane w formie roz-
porzadzenia stosuje sie bezpoSrednio w systemach poszcze-
gélnych panstw czlonkowskich (ftak art. 288 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej), co znalazto odzwiercie-
dlenie takze w brzmieniu w/w rozporzadzen (art. 1 ust. 3
Rozporzadzenia nr 451/2008 i art. 2 Rozporzadzenia nr
1209/2014), polski prawodawca zdecydowal sie na przygoto-
wanie nowego rozporzadzenia w sprawie polskiej klasyfikacji
wyrobow i ustug (PKWilU). Jak czytamy w uzasadnieniu pro-
jektu nowego rozporzadzenia Rady Ministréw ,koniecznosé
wydania nowego rozporzqdzenia w sprawie Polskiej Klasyfi-
kacji Wyrobow i Ustug (PKWiU 2015) wynika ze zmian wpro-
wadzonych w klasyfikacjach bedgcych miedzynarodowymi
odpowiednikami, tj. w Centralnej Klasyfikacji Produktéw
ONZ (CPC) i Klasyfikacji Produktow wedtug Dzialalnosci
(CPA rev. 2.1), obowigzujgcej w Unii Europejskiej”. Wydaje
sie przy tym, iz prace nad nowym rozporzadzeniem w spra-
wie PKWiU podyktowane sg nie tyle koniecznoscig imple-

mentowania przepiséw europejskich, bo te w zakresie stoso-
wania w statystyce obowigzuja wprost, ile raczej z uwagi na
fakt, iz PKWiU w polskim systemie prawnym stosuje sie tak-
ze w ewidencji i dokumentacji oraz rachunkowosci, a takze
w urzedowych rejestrach i systemach informacyjnych admi-
nistracji publicznej oraz do celow opodatkowania podat-
kiem od towaréw i ustug, podatkiem dochodowym od oséb
prawnych, podatkiem dochodowym od oséb fizycznych oraz
zryczaltowanym podatkiem dochodowym w formie ryczattu
od przychodéw ewidencjonowanych oraz karty podatkowej
(tak: § 11 3 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie Pol-
skiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug [PKWiU] - Dz. U. nr 207,
poz. 1293 ze zm., dalej PKWiU 2008). Tym samym niezbed-
ne jest ujednolicenie tej klasyfikacji statystycznej dla wszyst-
kich w/w celéw. Projektowany § 3 rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow wskazuje, iz dla celow w/w podatkow klasyfikacje
PKWiU 2008 bedzie stosowato sie do 31 grudnia 2016 r.

Jak wskazuje projektodawca w uzasadnieniu do projektu
nowe rozporzadzenie spowoduje zmiany nazw grupowania,
zmiany zakresu grupowania poprzez: przeniesienie cze$ci
zakresu z jednego grupowania do drugiego, podziatu grupo-
wania, scalenie dwoch lub kilku grupowan w jedno, uporzad-
kowanie symboliki grupowan.

W zakresie odnoszacym sie do szeroko pojetych uslug
zwigzanych z obsluga rynku nieruchomosci projektowane
brzmienie nowej klasyfikacji r6zni sie od odpowiednich zapi-
s6w aktualnie obowigzujacego rozporzadzenia PKWiU 2008
jedynie nieznacznie. W zakresie odnoszacym sie do wyceny
nieruchomosci zapis obowiazujacej klasyfikacji PKWiU 2008
(68.31.16 — Ustugi posrednictwa zwiqzane z wyceng nieru-
chomosci) jest identyczny z projektowanym.

Rzeczoznawstwo majgtkowe

W tym miejscu chcieliby$émy przypomnieé, ze wykonywa-
nie czynno$ci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego zo-
stalo uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 518 z pézn. zm.), ktéra obowigzuje od 1 stycznia 1998
roku. Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami rzeczoznawstwo majgtkowe jest dziatalno$cig
zawodowa wykonywang przez rzeczoznawcow na zasadach
okres§lonych w niniejszej ustawie. W ramach prowadzonej
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dziatalnoéci rzeczoznawca majatkowy dokonuje okre$lania
warto§ci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwiazanych z nieruchomoécig (art. 174 ust. 3 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami). Dodatkowo rzeczoznawstwo
majatkowe na bazie art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami polega na sporzadzaniu opracowan i eksper-
tyz dotyczacych: rynku nieruchomogci oraz doradztwa w za-
kresie tego rynku; efektywnoéci inwestowaniaw nierucho-
mosci 1 ich rozwoju; skutkéw finansowych uchwalania lub
zmiany planow miejscowych; oznaczania przedmiotu odreb-
nej wlasno§ci lokali; bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomoéci; okreslania warto§ci nieruchomosci na potrzeby in-
dywidualnego inwestora; wyceny nieruchomosci zaliczanych
do inwestycji w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci; wy-
ceny nieruchomoéci jako §rodkéw trwalych jednostek w ro-
zumieniu ustawy o rachunkowo$ci. Wydaje sie zasadnym
réwniez przypomnienie, ze w wyroku z dnia 2 grudnia 2002
roku (sygn. akt SK 20/01) Trybunal Konstytucyjny zaliczyt
zaw0d rzeczoznawcy majatkowego do zawodow zaufania pu-
blicznego. Zgodnie z regulacjami rozporzadzenia Ministra
Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 27 kwietnia 2010 roku
w sprawie klasyfikacji i specjalnosci na potrzeby rynku pra-
cy oraz zakresu jej stosowania (tekst jednolity Dz. U. z 2014 .
poz. 760) zawdd rzeczoznawca majatkowy (symbol 244102)
zostal wyodrebniony sposrod zawodéw zaliczonych do ,,Spe-
cjalistoéw do spraw rynku nieruchomosci”.

Tak wiec rzeczoznawstwo majgtkowe jest prawnie i in-
stytucjonalnie, ale rowniez faktycznie, czyli w praktyce pol-
skiej rzeczywisto$ci gospodarczej, wyodrebnione jako od-
dzielna dzialalno$¢ spoérod innych dziatalnosci mieszcza-
cych sie w segmencie, ktory mozna okre§li¢ jako segment
Lustug zwigzanych z obstugq rynku nieruchomosci”. I jest to
czeét ustug tego segmentu prawnie i funkcjonalnie wyodreb-
niona od posrednictwa w obrocie nieruchomo§ciami i zarza-
dzania nieruchomos$ciami (vide: systematyka ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami w zakresie odnoszacym sie do
dziatalno$ci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomogciami - rozdzial V ustawy).

Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze zgodnie z art. 198 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami prowadzenie bez upraw-
nien zawodowych nadanych przez ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa, dzialalnosci zawo-
dowej w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego podlega ka-
rze aresztu, ograniczenia wolnoéci albo grzywny. Takiej sa-
mej karze podlega podmiot prowadzacy dzialalnoéc
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, ktory powierza
wykonywanie zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci
osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych.

Rzeczoznawstwo majgtkowe w PKWiU

Taki stan rzeczy powoduje, ze ustugi rzeczoznawstwa
majatkowego, w ktorych mieSci sie wycena nieruchomosci,
wlaSciwie nie jest taczona w Polsce z ustugami posrednictwa
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w obrocie nieruchomo§ciami, a wlaénie tak zostalo to ujete
w PKWiU 2008, jak i projektowanym PKWiU (68.31 Ustugi
agencji nieruchomosci). Nieprecyzyjne grupowanie w zakre-
sie dotyczacym podkategorii 68.31.16 Ustugi posrednictwa
zwigzane z wyceng nieruchomosci, mylnie bowiem wskazuje,
iz ustugi posrednictwa moga wigzac sie z wyceng nierucho-
mosci. Co wiecej, dodatkowe zamieszanie wprowadzone zo-
stalo takze w wyja$nieniach co obejmuje Sekcja L, gdzie za-
réwno w projektowanym PKWiU jaki i obecnie obowigzuja-
cym PKWiU 2008 wskazano, ze ,sekcja L obejmuje (...)
ustugi zarzgdzania nieruchomosciami swiadczone na zlece-
nie (wlgczajge ustugi w zakresie wyceny)”. Powyzsze wskazu-
je, ze ustugi w zakresie wyceny wg klasyfikacji mieszcza sie
w ustugach zarzadzania nieruchomoS$ciami.

Biorac pod uwage systematyke ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami w zakresie dotyczacym dziatalnosci zawodo-
wej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoéciami i tym
samym prawne i funkcjonalne wyodrebnienie trzech grup
ustug zwigzanych z obslugg rynku nieruchomoéci, wiasci-
wym wydaje sie odzwierciedlenie tego podzialu réwniez
w projektowanym PKWiU. Mogloby to nastapié poprzez usu-
niecie podkategorii 68.31.16 Ustugi posrednictwa zwigzane
z wycenq nieruchomosci oraz pozycji 68.31.16.0 Ustugi po-
Srednictwa zwiqzane z wyceng nieruchomosct i dodanie na
poziomie klasy nowej pozycji 68.33 Ustugi rzeczoznawstwa
majgtkowego oraz w dalszej kolejnoci na poziomie kategorii
68.33.1 Ustugi rzeczoznawstwa majgtkowego i podkategorii
68.33.11 Ustugi rzeczoznawstwa majgtkowego, w tym wycena
nieruchomosci, Swiadczone na zlecenie i pozycji 68.33.11.0
Ustugi rzeczoznawstwa majgtkowego, w tym wycena nieru-
chomosci, swiadczone na zlecenie. Taka systematyka klasyfi-
kacji odpowiadataby w peni podziatowi ustug §wiadczonych
w Polsce przez poSrednikoéw w obrocie nieruchomos$ciami, za-
rzadcow i rzeczoznawcow majatkowych. Wydaje sie jednak,
iz zaproponowany schemat, z uwagi na przepisy europejskie,
moze by¢ trudny do wprowadzenia.

Prawodawca europejski w Rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008 dat panstwom czlon-
kowskim w zakresie odnoszacym sie do stworzenia dostoso-
wan krajowych pewien margines swobody. I tak w preambu-
le Rozporzadzenia (pkt 9) czytamy, iz ,nalezy wprowadzic
przepis umozliwiajacy panstwom czlonkowskim, w celu spet-
nienia wymogéw krajowych, dodawanie do swoich klasyfika-
¢ji krajowych dodatkowych kategorii w oparciu o CPA”. Art.
4 ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(WE) nr 451/2008 stanowi, iz panstwa czlonkowskie moga
wykorzysta¢ CPA do stworzenia zagregowanych lub szczego-
towych dostosowan krajowych, dla specyficznych potrzeb lub
ze wzgledow funkcjonalnych, w oparciu o podkategorie CPA.
Tak wiec zmiany jakie moglyby by¢ wprowadzone przez pol-
skiego prawodawce nie mogg mie¢ miejsce na poziomie kate-
gorii, mimo iz taka systematyka odpowiadataby w pelni pol-
skim realiom. Nie byloby sprzecznosci z klasyfikacja CPA,
gdyby polski prawodawca na poziomie szostym — podkatego-
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rii wyodrebnit 68.31.16 Ustugi rzeczoznawstwa majgtkowe-
go, w tym wycena nieruchomosci, Swiadczone na zlecenie i po-
zycji 68.31.16.0 Ustugi rzeczoznawstwa majgtkowego, w tym
wycena nieruchomosci, swiadczone na zlecenie.

Odmienne regulacje Rozporzqdzenia Komisji Europejskiej
w roinych wersjach jezykowych

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz projektowane rozpo-
rzadzenie Rady Ministréw w sprawie PKWiU w zakresie od-
noszacym sie do wyceny nieruchomosci powtarza zapis tresci
znowelizowanego Rozporzadzenia Komisji Europejskiej z dnia
29 pazdziernika 2014 r. nr 1209/2014, gdzie w kodzie 68.31.16
(na poziomie podkategorii) w polskiej wersji jezykowej wpro-
wadzono Ustugi posrednictwa zwigzane z wyceng nieruchomo-
sci. Wydaje sie wiec, ze zaproponowanie zatem przez polskie-
go projektodawce podkategorii 68.31.16 Ustugi posrednictwa
zwiqgzane z wyceng nieruchomosci odzwierciedla zapis prawa
europejskiego. Nalezy jednak dostrzec, iz Rozporzadze-
nie Komisji Europejskiej z dnia 29 pazdziernika 2014 r.
nr 1209/2014 (w wersji polskojezycznej) w zalaczniku
w kodzie 68.31.16 nie odpowiada innym wersjom jezy-
kowym rozporzadzenia, w tym m.in. wersjom w jezyku
angielskim, francuskim czy niemieckim.

W jezyku angielskim kod ten zostal opisany nastepujaco:
Real estate appraisal services on a fee or contract basis. Po-
wyzsze nalezy przetlumaczy¢ jako Ustugi wyceny nieru-
chomosci na zlecenie.

W wersji francuskojezycznej kod ten zostal opisany na-
stepujaco: Services d’expertise immobiliére pour compte de
tiers, co oznacza Ustugi wyceny nieruchomosci dla osob
trzecich.

W jezyku niemieckim kod ten zostal opisany nastepujaco:
Dienstleistungen der Schdtzung von Grundstiicken,
Gebduden und Wohnungen, co oznacza Ustugi szacowania
gruntow, budynkow i mieszkan.

Z tlumaczen wersji z jezyka angielskiego, francuskiego
i niemieckiego jednoznacznie wynika, iz kod 68.31.16 nie ma
zadnego powigzania z ustugami posrednictwa.

W tym miejscu pojawia sie zatem pytanie jaka w istocie
byla intencja prawodawcy europejskiego, skoro zalgcznik do
Rozporzadzenia Komisji Europejskiej z dnia 29 pazdziernika
2014 r. nr 1209/2014 w jezyku polskim w kodzie 68.31.16 od-
biega znaczeniowo od wersji w jezyku angielskim, francu-
skim i niemieckim w powyzej wskazanym zakresie dotycza-
cym rozroznienia uslug poérednictwa i ustug wyceny?

Podkresli¢ nalezy, iz akty prawne w Unii Europejskiej ttu-
maczone sg na jezyki urzedowe wszystkich panstw czlonkow-
skich. Kazda z wersji jezykowych jest tak samo wazna i zad-
nemu z jezykow nie mozna przypisac¢ pierwszenstwa przy in-
terpretacji przepisow. Jak stwierdzit Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 5 czerwca 2007r. sygn. akt
I OSK 796/06 - ,,Zasada, ze w Rzeczypospolitej Polskiej jezy-
kiem urzedowym jest jezyk polski (art. 27 Konstytucji RP),
w tym jezykiem urzedowym konstytucyjnych organéw paii-

stwa i terenowych organow wladzy publicznej — art. 4 pkt 11 3
ustawy z dnia 7 pazdziernika 1999 . o jezyku polskim (Dz. U.
Nr 90, poz. 999 ze zm.) nie stoi na przeszkodzie, aby powoltane
organy - jezeli zajdzie potrzeba wyktadni prawa, w szczegol-
nosci prawa Wspolnoty Europejskiej — postugiwaty sie obcoje-
zycznymi tekstami tego samego aktu prawnego w celu ustale-
nia jego rzeczywistej tresci, jednakowo pojmowanej w catej
Wspdlnocie Europejskiej. Obowigzek prowadzenia postepowa-
nia wylgeznie w jezyku polskim nie oznacza bowiem obowigz-
ku rozumowania wylqcznie w kategoriach jezyka polskiego”.
W podobnym tonie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyro-
ku 9 czerwca 2006r. sygn. akt III PK 30/06 stwierdzajac:
,Ogloszenie przepisu prawa wspolnotowego w polskiej edycji
Dziennika Urzedowego Unii Europejskiej nie oznacza, ze obo-
wiqzuje on tylko w tym brzmieniu. W praktyce decydujqce zna-
czenie ma brzmienie przepisu w jezyku francuskim, ktory jest
gltownym jezykiem roboczym Wspdlnoty, a nastepnie po angiel-
sku i w innych jezykach. Ustalone orzecznictwo Europejskiego
Trybunatu Sprawiedliwosci przyjmuje, ze «jednolita interpre-
tacja przepisow prawa wspélnotowego wymaga, aby byly one
interpretowane i stosowane z uwzglednieniem wersji w innych
Jezykach Wspélnoty» (wyrok z 5 grudnia 1967 r. w sprawie
19/67 Bestuur der Sociale Verzekerin-gsbank, ECR 1967 s.
345, tak samo wyrok z 6 paZdziernika 1982 r. w sprawie
283/81 CILFIT, ECR 1982 s. 3415). Analogicznie Trybunat
wypowiedziat sie w wyroku z 17 grudnia 1998 r., Skatteminis-
-teriet C 36/97 (ECR 1998 s. I-8679), stwierdzajqc, ze «inter-
pretacja przepisu prawa wspolnotowego wymaga poréwnania
roznych wersji jezykowych. Jednolita interpretacja wersji je-
zykowych wymaga, w przypadku rozbieznosci miedzy nimi, by
przepis ten interpretowac z uwzglednieniem jego celu oraz
miejsca w akcie prawnym, w ktorym zostal zamieszczony» (pkt
25 i 26 uzasadnienia)”.

Mimo, iz powyzej cytowane judykaty zapadly na bazie sta-
now faktycznych w obszarze stosowania prawa, to zawartg
w nich wskazowke dotyczaca zasad wyktadni przepisow tym
bardziej nalezy bra¢ pod uwage na etapie stanowienia norm.

Podsumowanie

Wydaje sie, iz polski projektodawca przy przygotowywa-
niu nowej klasyfikacji PKWiU nie powinien pomijaé¢ podno-
szonej powyzej okolicznosci. Przypisanie kodowi w podkate-
gorii 68.31.16 opisu Ustugi rzeczoznawstwa majagtkowe-
go, w tym wycena nieruchomosci, swiadczone na
zlecenie bedzie oddawalo w pelni specyfike ustug éwiadczo-
nych przez rzeczoznawcéw majatkowych w Polsce, bedzie od-
powiadalo upowaznieniu do dostosowan krajowych udzielo-
nemu panstwom czlonkowskim przez prawodawce europej-
skiego i jednoczesnie nie bedzie sprzeczne z innymi wersjami
jezykowymi Rozporzadzenia Komisji Europejskiej z 29 paz-
dziernika 2014 r. nr 1209/2014. Postulowac nalezy takze sko-
rygowanie wyjasnien co obejmuje Sekcja L, tak by ustugi rze-
czoznawcow majatkowych nie byly taczone z ustugami zarza-
dzania nieruchomoéciami, a stanowily dodatkowy punkt.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 2 grudnia
2014 r. w sprawie wysokosci ogolnej kwoty odliczen
wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 10 grud-
nia 2014 r. poz. 1150).

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zapobieganiu szko-
dom w $rodowisku i ich naprawie (Dz. U. z dnia
12 grudnia 2014 r. poz. 1789).

3. Ustawa z dnia 28 listopada 2014 r. o zmianie usta-
wy o Krajowym Rejestrze Sagdowym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2014 r. poz.
1924).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

4. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 grudnia 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzadach zawodo-
wych architektow oraz inzynieréw budownictwa
(Dz. U. z dnia 30 grudnia 2014 r. poz. 1946).

5. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
18 grudnia 2014 r. sygn. akt K 50/13 orzekajacy
o niezgodnosci z Konstytucja RP art. 36 ust. 1 usta-
wy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647,
z poin. zm.) w zakresie, w jakim wylacza roszcze-
nia wlascicieli lub uzytkownikéw wieczystych, kto-
rych nieruchomosci zostaly przeznaczone na cel
publiczny w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacym 31 grudnia 1994 r.,
jesli takie przeznaczenie zostalo utrzymane
w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonym pod rzadem aktualnie
obowigzujacej ustawy (Dz. U. z dnia 7 stycznia
2015 r. poz. 22).

Przepis czesciowo, w zakresie okreslonym w wyroku,
utracit moc z dniem 7 stycznia 2015 1.

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o podatku od spadkow
i darowizn (Dz. U. z dnia 16 stycznia 2015 r. poz. 86).

7. Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 29 grudnia 2014 r. w sprawie ogloszenia termi-
now i miejsca przeprowadzenia postepowania kwali-
fikacyjnego dla osob ubiegajacych sie o nadanie

uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 5 stycznia 2015 r. poz. 1).

8. Ustawa z dnia 28 listopada 2014 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z dnia 17 stycz-
nia 2015 r. poz. 87).

Weszta w zycie z dniem 1 lutego 2015 r.,
z wyjgtkiem art. 1 pkt 20 i pkt 21 lit. b, art. 6i art. 7,
ktore wejdg w zycie z dniem 18 kwietnia 2015 .

9. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi (Dz. U. z dnia 22 stycznia 2015 r.
poz. 113).

10. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo bankowe
(Dz. U. z dnia 23 stycznia 2015 r. poz. 128).

11. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie
wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyjnych
ogolem w IV kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 stycz-
nia 2015 r. poz. 68).

12. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2015 r. w sprawie Sred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II péiroczu
2014 r. (M. P. z dnia 20 stycznia 2015 r. poz. 71).

13. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2015 r.
poz. 107).

14. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie $redniorocz-
nego wskaznika cen towarow i uslug konsumpceyj-
nych ogétem w 2014 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2015 r.
poz. 109).

15. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 stycznia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
(Dz. U. z dnia 27 stycznia 2015 r. poz. 139).
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16. Ustawa budzetowa na rok 2015 z dnia 15 stycznia
2015 r. (Dz. U. z dnia 29 stycznia 2015 r. poz. 153).

Weszla w zycie z dniem 29 stycznia 2015 r.,
z mocq od dnia 1 stycznia 2015 r.

17. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 stycznia 2015 r. w sprawie ogloszenia wykazu zare-
jestrowanych kancelarii notarialnych (M. P z dnia
30 stycznia 2015 r. poz. 146).

18. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 stycznia
2015 r. w sprawie warunkow udzielania zwolnien
z podatku od nieruchomosci oraz podatku od $rod-
kow transportowych, stanowigcych regionalng po-
moc inwestycyjng, pomoc na kulture i zachowanie
dziedzictwa kulturowego, pomoc na infrastrukture
sportowa i wielofunkcyjng infrastrukture rekreacyj-
ng oraz pomoc na infrastrukture lokalng (Dz. U.
z dnia 2 lutego 2015 r. poz. 174).

Weszto w zycie z dniem 17 lutego 2015 r.
i obowiqzuje do dnia 31 grudnia 2020 r.

19. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 26 stycznia 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie konku-
rencji i konsumentow (Dz. U. z dnia 5 lutego 2015 r.
poz. 184).

20. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy — Prawo geologiczne
i gornicze (Dz. U. z dnia 9 lutego 2015 r. poz. 196).

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 10 lutego
2015 r. poz. 199).

22. Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie usta-
wy o transporcie kolejowym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 10 lutego 2015 r. poz. 200).

Weszta w zycie z dniem 25 lutego 2015 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 14, ktory wejdzie w zycie z dniem 21 maja 2015 .

23. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 23 stycznia 2015 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali
socjalnych, mieszkan chronionych i lokali wchodzg-
cych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy niesta-
nowiacych lokali socjalnych (Dz. U. z dnia 12 lutego
2015 r. poz. 210).

24, Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie usta-
wy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 17 lutego 2015 r. poz. 218).

Wejdzie w zycie z dniem 18 listopada 2015 .,
z wyjgtkiem art. 1 pkt 4-14 1 16 oraz art. 10,
ktore wejdg w zycie z dniem 20 marca 2015 r.

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo upadlosciowe i na-
prawcze (Dz. U. z dnia 19 lutego 2015 r. poz. 233).

26. Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(Dz. U. z dnia 20 lutego 2015 r. poz. 238).

Wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2015 .

27. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 17 lutego 2015 r. w sprawie sposobu dokony-
wania i szczegolowego zakresu weryfikacji $wia-
dectw charakterystyki energetycznej oraz protoko-
16w z kontroli systemu ogrzewania lub systemu
klimatyzacji (Dz. U. z dnia 24 lutego 2015 r. poz. 246).

Weszto w zycie z dniem 9 marca 2015 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie stazu adaptacyjne-
go i testu umiejetnosci w toku postepowania o uznanie
kwalifikacji zawodowych do wykonywania zawodow
regulowanych nalezacych do dzialéw budownictwo,
lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo, gospodarka morska i transport
(Dz. U. z dnia 26 lutego 2015 r. poz. 271).

Weszto w zycie z dniem 13 marca 2015 r.

29. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o specjalnych strefach eko-
nomicznych (Dz. U. z dnia 2 marca 2015 r. poz. 282).

30. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
juz dnia 17 lutego 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 10 marca 2015 r. poz. 329).

Weszto w zycie z dniem 25 marca 2015 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
juz dnia 17 lutego 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich usy-
tuowanie (Dz. U. z dnia 10 marca 2015 r. poz. 331).

Weszto w zycie z dniem 25 marca 2015 1.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Szacowanie nieruchomosci
rzeczoznawstwo majgtkowe

pod redakcjq Jerzego Dydenki

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015 (stan prawny na 31.07.2014 r)

Poprzednie wydanie tej ksiazki ukazalo sie w 2012 roku,
a rok pdzniej sejm uchwalil tzw. ustawe deregulacyjna, ktéra
w sposob istotny wplyneta na obstuge rynku nieruchomosci.
Przepisy tej ustawy zlikwidowaly wszelkie ograniczenia dotycza-
ce zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy
nieruchomosci, a w odniesieniu do rzeczoznawcy majatkowego
zliberalizowaly wymagania dotyczace dostepu do tego zawodu.

Ksigzka stanowi kompendium wiedzy przydatnej nie tyl-
ko dla os6b ubiegajacych sie o uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego, ale takze dla wszystkich, ktorzy z racji wyko-
nywanego zawodu, zajmuja sie problematyka zwigzang z nie-
ruchomoSciami.

Publikacja bedaca opracowaniem zbiorowym, dotyczy
problematyki m.in. z zakresu: prawa, ekonomii, metodologii
wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw.

Konicowe rozdzialy poswiecone sa wycenie: nieruchomo-
§ci zurbanizowanych, ograniczonych praw rzeczowych, nie-
ruchomoéci rolnych, lasow, dla potrzeb sprawozdan finanso-
wych, w celu zabezpieczenia wierzytelno§ci.

Autorami poszczegdlnych rozdzialow sa specjalisci zajmu-
jacy sie od lat problematyka gospodarki nieruchomosciami.

Decyzje, wnioski i inne pisma
procesowe oraz orzeczenia z zakresu
nieruchomosci z objasnieniami

i ptytq CD
Marian Wolanin

Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2015

Atatian Wolaain

Decyzje, wnioski

i inne pisma procesowe
oraz orzeczenia

z zakresu
nieruchomosci

z objadnieniami

i plyta CD

Ksigzka zawiera szczegblowe zestawienie 105 wzoréw
pism procesowych i uméw wraz z objasnieniami najczesciej
wystepujacych w obrocie nieruchomo§ciami.

W publikacji znajduja sie wzory podzielone tematycznie
dotyczace m.in. trwatego zarzadu, prawa uzytkowania wie-
czystego, podziatu nieruchomosci, wywlaszczenia nierucho-
mosci i jej zwrot, oplat adiacenckich.

Dla kazdego przedstawionego wzoru dodano szczegblowy
komentarz oraz praktyczne wskazéwki dotyczace stosowa-
nia prawa materialnego, jego wykladni oraz czynnosci proce-
sowych zwigzanych z danym rodzajem pisma.

Przedstawione zostalo réowniez orzecznictwo sgdowe
wraz z tezami majacymi zwigzek z problematyka stosowa-
nia poszczegélnych wzoréw w praktyce obrotu nierucho-
mosciami.

N Larzgdzanie przestrzeniq
Zagdzanie —  gospodarowaniu

przestrzenia

nieruchomosciami

Seria: ,Nieruchomosc”

Iwona Forys, Maciej Nowak

Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014

Autorzy omawiajg praktyczne aspekty polityki prze-
strzennej na rynku nieruchomoéci, w tym konsekwencje de-
cyzji dotyczacych planow zagospodarowania terenéw oraz
wyznaczania obszaréw pod nowe inwestycje budowlane.
Rozpatruja tez prawne i systemowe, ale takze spoleczne
i ekonomiczne perspektywy zarzadzania przestrzenig decy-
dujace o jej przeznaczeniu.

Kolejnym watkiem sg skutki zagospodarowania prze-
strzenig dla uczestnikéw rynku nieruchomosci. Ksigzka
zawiera przyklady problemow zwigzanych z zagospodaro-
waniem 1 planowaniem przestrzennym wystepujace
w praktyce rzeczoznawcow majatkowych, deweloperdw,
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcow nie-
ruchomoéci, organdow gmin, a takze wlascicieli nierucho-
moéci oraz sposoby ich rozwigzywania. Z tego powodu mo-
ze by¢ bardzo pomocna w biezacej dzialalnosci wszystkich
uczestnikéw rynku nieruchomoéci.

W koncowej czeSci ksigzki zamieszczony zostal aneks
z wzorami pism i dokumentéw w planowaniu przestrzennym.
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Mhchal Dhuszas
Bartiomis) Marons

Podatek
katastralny

Ekansmicis warmkswania
retsrmy opadatuwania
nieruchameici

Podatek katastralny
Ekonomiczne uwarunkowania reformy
opodatkowania nieruchomosci

Seria: ,Nieruchomosci”

Michat Gtuszak, Barttomiej Marona

Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2015

Gléwnym celem badawczym postawionym w tej publika-
cji jest ocena ekonomicznych skutkow wprowadzenia podat-
ku od wartosci nieruchomogci (ad valorem) w Polsce na wy-
branym przykladzie — w miescie Krakowie.

Ksigzka sklada sie z szeéciu rozdzialow. W pierwszym
rozdziale przedstawiono geneze, istote i specyfike podatku
od nieruchomoéci oraz przeanalizowano nieruchomosé¢ pod
katem przedmiotu opodatkowania. W rozdziale drugim do-
konano analizy podatku od nieruchomosci w kontekscie
rozwazan ekonomicznych. Szczegblnie duzo miejsca po-

Wycena nieruchomosci
i przedsighiorstw w podejsciu
porownawczym

WYCENA NIERUCHOMOSCI
| PRZEDSIEBIORSTW

w pedejéciu pordwnawezym

prof. Mieczystaw Prystupa

Wydawnictwo PFSRM i Replika
Warszawa, Poznan 2014

W ksiazce prof. Mieczystawa
Prystupy przedstawiono: podsta-
wowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczace wyceny
nieruchomo$ci i przedsiebiorstw; problematyke dotyczaca
definicji wartosci rynkowej, funkcje i cele wycen majatko-
wych; charakterystyke rynkéw nieruchomoSci i przedsie-
biorstw, a takze sposoby dokonywania analiz rynkow nieru-
chomoéci i przedsiebiorstw. Pozycja ta zawiera takze ogélne

$wiecono na dyskusje nad podatkiem od nieruchomosci, od-
noszac sie do uwarunkowan fiskalnych, sprawiedliwo$ci
oraz neutralno§ci podatkowej. W trzecim rozdziale zapre-
zentowano rozwigzania kwestii podatku od nieruchomosci
na §wiecie. Przeanalizowano podstawowe elementy kon-
struujace podatek, tj. podstawe, stawki, ulgi oraz zwolnie-
nia podatkowe. Posilkujac sie danymi Eurostatu za lata
2000-2012, oméwiono role podatku od nieruchomosci w go-
spodarkach wybranych panstw europejskich. W czwartym
rozdziale dokonano analizy systemu opodatkowania nieru-
chomosci w Polsce, wskazujac na niedostatki obecnych roz-
wigzan i mozliwe kierunki zmian. W rozdzialach pigtym
i sz6stym przedstawiono wyniki badan empirycznych zre-
alizowanych w gminach Krakowskiego Obszaru Metropoli-
talnego oraz w stolicy tego obszaru, Krakowie.

Ksigzka adresowana jest nie tylko do §rodowiska nauko-
wego, ale takze do praktykéw - rzeczoznawcow majatko-
wych, zarzadcéw nieruchomosci, inwestoréw deweloperdw,
wlascicieli nieruchomoéci, zarzadéw spotdzielni i wspélnot
oraz przedstawicieli wladz centralnych i samorzadowych.

zalozenia metodyczne dotyczace podejscia porownawczego,
opis metod wyceny nieruchomos$ci w podejsciu poréwnaw-
czym wraz z przykladami wycen, przedstawia tez mozliwosci
i zasady stosowania podejécia poréwnawczego do wyceny
przedsiebiorstw, w tym metode mnoznika zyskow.

Rozwiazania i przyklady przedstawione w publikacji wy-
nikajg zaréwno z do§wiadczen zawodowych zdobytych w pra-
cy naukowo-dydaktycznej, jak tez z wieloletniej, osobistej
praktyki autoraw dziedzinie szacowania nieruchomoéci
i przedsiebiorstw.

Pozycja ta stanowi zalecany przez Federacje podrecznik
dla studentéow studiow podyplomowych z zakresu wyceny
nieruchomosci oraz dla oséb przygotowujacych sie do egza-
minéw panstwowych na uprawnienia zawodowe w zakresie
wyceny nieruchomosci.

M.J.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zgtaszanych oséb: 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.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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UCHWALY | WNIOSKI RADY KRAJOWEJ PFSRM
W DNIACH 23-24 MARCA 2015 R.

Uchwala nr 1/03/2015 z dnia 23 marca

o przyjeciu przez Rade Krajowg PFSRM Stanowiska w spra-
wie granic weryfikacji przydatnoéci dowodowe] operatéw
szacunkowych oraz wykladni pojecia wiedzy specjalnej rze-
czoznawcy majatkowego.

e za-80 e przeciw-0 e wstrzymalo sie - 15

Uchwala nr 2/03/2015 z dnia 23 marca

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje nastepujacy kalendarz wy-

borezy:

1) do dnia 07.05. nastepuje przeslanie zgloszen kandydatow
na funkcje Prezydenta, Wiceprezydenta lub czlonka Ko-
misji Rewizyjnej wraz z pisemng rekomendacja macierzy-
stego Stowarzyszenia oraz pisemng zgoda kandydata.

2) Podczas Rady Krajowej w dniach 28-29 maja br. kan-
dydaci ubiegajacy sie o funkcje Prezydenta PFSRM
przedstawia programy wyborcze, a ich wersje pisemne
przekaza za poSrednictwem Zarzadu PFSRM do Rady
Krajowe;j.

3) 380.06. br. wybory czlonkéw Zarzadu oraz Komisji Rewi-
zyjnej.

® za-95 e przeciw-0 e wstrzymalo sie - 0

Uchwala nr 3/03/2015 z dnia 23 marca

Rada Krajowa PFSRM podejmuje uchwate o powierzeniu
Sla,skiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych
organizacji XXV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w roku 2016.

e za-95 e przeciw-0 e wstrzymalo sie - 0

Uchwala nr 4/03/2015 z dnia 23 marca

Rada Krajowa PFSRM na wniosek Komisji Rewizyjnej utrzy-
muje w mocy rekompensate kosztéw ponoszonych przez
cztonkéw Zarzadu w nowej kadencji w wysokoSci podwyzszo-
nej o 1000 zI netto dla kazdego czlonka Zarzadu

e za-51 e przeciw-30 e wstrzymalo sie - 2

Wniosek nr 1/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
o wykreslenie z Planu (porzadku) posiedzenia Rady Krajo-
wej 23 i 24 marca 2015 r. pkt. 5 porzadku obrad o tresci
»oprawozdanie z dzialan Zarzadu nastepujacych po ostatnim
posiedzeniu RK w grudniu 2014 r. Uchwala w sprawie spra-
wozdania finansowego za rok 2014 (Projekt Uchwaty Nr 1),
po dyskusji, Wnioskodawca zmienit w taki sposob, ze zawnio-

skowat jedynie o wykreslenie zdania drugiego pkt. 5 porzad-
ku obrad o tresci ,Uchwala w sprawie sprawozdania finan-
sowego za rok 2014 (Projekt Uchwaly Nr 1)”.

® za-68 e przeciw-6 e wstrzymalo sie - 15

Wniosek nr 2/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych o wy-
kreslenie pkt. 7 porzadku obrad o tresci ,,Sprawozdanie Prze-
wodniczgcego Komisji Rewizyjnej (projekt Uchwaly Nr 2)

@ za-72 e przeciw-17 e wstrzymalo sie -0

Wniosek nr 3/03/2015

Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Krakowie o umozliwienie nagrywania obrad Rady
Krajowej w czeéci dotyczacej dyskusji na temat wycena dla
bankéw i dzialalnoSci Spétki BAZA.PL.

e za-0 e przeciw - 79 e wstrzymalo sie - 16

Whniosek nr 4/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
o zobowigzanie Zarzadu do przedstawienia w terminie jedne-
go miesigca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupelniaja-
cych pisemnych informacji z dzialalnoéci Zarzadu PFSRM za
okres od 01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie lobbingu
na rzecz sfederowanych stowarzyszen i ich czlonkéw,
w szczegblnosci odpowiedzi na prasowe doniesienia stawiaja-
ce rzeczoznawcOw w niekorzystnym Swietle, ilo§¢ pism i ro-
dzaj podjetych dziatan, strony korespondencji lub spotkan.

@ za-14 e przeciw-54 e wstrzymalo sie - 27

Wniosek nr 5/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych o zo-
bowiazanie Zarzadu do przedstawienia w terminie jednego
miesigca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupelniajacych
pisemnych informacji z dzialalnosci Zarzadu PFSRM za okres
od 01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie dziatan podjetych
przez Federacje w obszarze dziatan Bankow, Posrednikow na
rynku zlecen wycen i rzeczoznawcéw, ilos¢ pism i rodzaj pod-
jetych dziatan, strony korespondencji lub spotkan.

e za-12 e przeciw-57 e wstrzymalo sie - 26

Wniosek nr 6/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Majatkowych o zo-
bowigzanie Zarzadu do przedstawienia w terminie jednego mie-
sigca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupelniajacych pi-
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semnych informacji z dziatalnosci Zarzadu PFSRM za okres od
01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie ustosunkowania sie do
informacji — doniesieni o charakterze by¢ moze poméwien, o oso-
bistym zaangazowaniu czlonkéw Zarzadu PFSRM w dziatal-
no§¢ Posrednikéw na rynku zlecen wycen, wraz z informacja
o rodzaju podjetych dzialan, strony korespondencji lub spotkan.

Glosowano:

e za-11 e przeciw-56 e wstrzymalo sie - 29

Wniosek nr 7/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Majatkowych
o ustanowienie Rady Nadzorczej spotki ,,BAZA.PL? oraz spo-
sobu wyboru jej sktadu, a takze o powierzenie wykonywania
tych czynno$ci Komisji Rewizyjnej w terminie jednego mie-
sigca od posiedzenia Rady Krajowej.

e za-25 e przeciw-70 @ wstrzymalo sie -0

Wniosek nr 8/03/2015

Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
o audyt umowy z Firmg PROPUBLIC i na jej podstawie wy-
konywanych czynnoSci, sporzadzenie sprawozdania przez
Zarzad PFSRM korzyéci dla stowarzyszen i rzeczoznawcow
plynacych ze wspélpracy z firma oraz czynnoéci podjetych
przez Zarzad PFSRM w konsekwencji informacji uzyska-
nych od Firmy PROPUBLIC.

Przedlozenie Radzie Krajowej bilansu korzysci i kosztow
z realizacji tej umowy — w terminie jednego miesiaca od daty
posiedzenia Rady Krajowej.

e za-10 e przeciw-48 e wstrzymalo sie - 37

Wniosek nr 9/03/2015

Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy.
Rada Krajowa PFSRM zobowigzuje Rade Programowa kwar-
talnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” do podjecia dzialan
zwigzanych z uwspodlczeSnieniem czasopisma, w tym stwo-
rzenia witryny internetowej dla prezentacji kwartalnika
z mozliwo§cig zakupu kwartalnika oraz poszczegélnych arty-
kuléw w postaci elektroniczne;j.

e za-T77 e przeciw-0 e wstrzymalo sie — 18

Wniosek nr 10/03/2015

Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Majatko-
wych w Warszawie.

Rada Krajowa PFSRM zobowigzuje Rade Programowa,
w uzupelnieniu powyzszego wniosku, o wydawanie kwar-
talnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” wylacznie w formie
elektronicznej. Rada Programowa zarekomenduje wydanie
jeden raz w roku wyjatkowo ciekawych opracowan.

Glosowano:

e za-11 e przeciw-82 e wstrzymalo sie - 2

Wniosek nr 11/03/2015

Rada Krajowa PFSRM zobowigzuje Zarzad PFSRM do wy-
stapienia do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow w sprawie odmowy przyjmowania operatéw szacunko-
wych od rzeczoznawcéw majatkowych dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnoéci, sporzadzonych na zlecenie
kredytobiorcow.

e za-94 e przeciw-0 e wstrzymalo sie — 0

STANOWISKO RADY KRAJOWEJ PFSRM
W SPRAWIE GRANIC WERYFIKACJI PRZYDATNOSCI DOWODOWEJ
OPERATOW SZACUNKOWYCH ORAZ WYKtADNI POJECIA
WIEDZY SPECJALNEJ RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Organy administracji publicznej, sady oraz niepubliczne
podmioty, ktérych interes prawny powigzany jest z wyceng
nieruchomogci, weryfikuja operaty szacunkowe kierujac sie
szeroko interpretowang zasada swobodnej oceny dowodow
i wlasnym uznaniem. Decyzje jednostek administracji pu-
blicznej oraz orzeczenia sadow, poprzez niejednolitg wyktad-
nie pojemnych i nieostrych sformutowan odnoszacych sie do
wiarygodnoéci dowodowej operatu, czy prawidlowosci toku
rozumowania rzeczoznawcy, plynnie traktuja granice weryfi-

kacji przydatnosci dowodowej operatow szacunkowych.
W efekcie weryfikacja przydatnosci dowodowej operatu sza-
cunkowego sprowadza sie nierzadko do glebokiej polemiki
z zawarto§cig merytoryczng operatu zawierajaca elementy
tzw. wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego.

Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wskazuje co prawda, ze oceny prawidlowosci operatu sza-
cunkowego dokonaé¢ moze jedynie organizacja zawodowa rze-
czoznawcow majatkowych, jednak nalezy pamietaé, ze nie
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zwalnia to organu administracji publicznej i sadu orzekaja-
cego z wymogu oceny wartoSci dowodowej operatu szacunko-
wego, wynikajgcego z obowiazku wszechstronnego rozpa-
trzenia catego materialu dowodowego (art. 77 k.p.a.), zgod-
nie z zasadg swobodnej oceny dowodéw (art. 80 k.p.a.).

Arbitralna krytyka zawartoSci merytorycznej wycen,
praktykowana przez podmioty w rézny sposéb powigzane
z wynikiem wyceny, jest zjawiskiem niepokojacym, podwaza-
jacym zaufanie i szacunek do zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego. Dostrzegalny jest tutaj brak uniwersalnych i jednoli-
tych wytycznych rysujacych granice weryfikacji przydatnosci
dowodowej operatéw szacunkowych.

Rzeczoznawca majatkowy stoi na strazy obiektywnego,
a wiec bezstronnego, spojrzenia na sprawe warto§ci nieru-
chomog$ci. Proba obiektywizacji warto$ci nieruchomoSci,
w warunkach wolnego rynku, wymaga od rzeczoznawcy
majatkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy
o uwarunkowaniach prawnych, technicznych, mikro i ma-
kroekonomicznych, majacych wplyw na cene, za ktéra po-
tencjalny, przecietny nabywca gotéw jest naby¢ szacowang
nieruchomo$é. Wiedza rzeczoznawcy majatkowego po-
twierdzona nadanymi mu uprawnieniami, pozwala na
okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci w sposob naj-
lepiej taka warto$¢ odzwierciedlajacy. Obiektywnie i bez-
stronnie okreslona warto$c¢ stuzy¢ moze nastepnie do usta-
lenia ceny sprzedazy, wysokosci zabezpieczenia przy udzie-
laniu kredytu, do ustalenia wysokoSci aportu do spoiki,
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,
odszkodowan i do wielu innych celéw, przy ktérych zobiek-
tywizowana warto$é rynkowa daje gwarancje bezpiecznego
i racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami. Bez-
pieczenstwo gospodarowania nieruchomos§ciami publiczny-
mi ma gwarantowac¢ Scisle uregulowanie i sformalizowanie
procesu wyceny nieruchomogci w przepisach ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia w spra-
wie wyceny nieruchomo§ci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Okreslenie wartoSci nieruchomosci jest efektem
nie tylko prawnego ale takze, a moze przede wszystkim,
ekonomicznego aspektu wyceny. W procesie szacowania
nieruchomosci podstawowym zadaniem rzeczoznawcy ma-
jatkowego jest odzwierciedlenie regul wlasciwego rynku
nieruchomosci, w tym preferencji nabywcow, ktérych nie
da sie w pelni uwarunkowac i ujarzmic przepisami prawa.
Istota warto§ci osadzona jest bowiem w ekonomii, totez
w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich regut
wyceny nieruchomoSci z przepisow prawa. Cena, obok
obiektywnych przestanek, ma zawsze elementy subiektyw-
ne. Takze okre§lenie poziomu wartosci, rozumianej jako
hipoteza ceny, przez powolanego do tego eksperta nie zli-
kwiduje dyskrecjonalnoéci wyceny. Nawet najbardziej
wszechstronna znajomo§¢ rynku nie zapewni w pelni
obiektywnego wyniku, dlatego réznice oszacowanych dla
tozsamego celu wartoSci tej samej nieruchomoéci, nie za-
wsze §wiadczg o wadliwie sporzadzonych wycenach. Meto-
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dy poréwnawcze cechuje bowiem pewna doza subiektywi-
zmu, u ktérego podstaw lezy wybor porownywalnej nieru-
chomosci i opieranie szacunku na danych historycznych.
Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz jasna dowolnosci.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych prezentuje poglad, ze to wlaénie §ro-
dowisko zawodowe rzeczoznawcow majatkowych posiada
najwieksze kompetencje do wskazania granicy, gdzie konczy
sie ocena wiarygodno$ci dowodowej operatu szacunkowego,
dokonywana zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodow,
a zaczyna sie merytoryczna ocena prawidlowosci sporzadze-
nia opinii o wartosci, bedaca aktualnie wylgcznym uprawnie-
niem organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych.

Zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg Naczelnego Sadu
Administracyjnego operat szacunkowy stanowi sformalizo-
wang prawnie opinie rzeczoznawcy majatkowego wydawang
w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych
w zakresie szacowania nieruchomosci, ktory tak jak kazdy
inny dowdd podlega ocenie pod wzgledem jego przydatnoSci
zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodow wyrazong w art.
80 k.p.a. Jednocze$nie w judykaturze konsekwentnie pod-
kreéla sie, ze weryfikacja operatu szacunkowego, z uwagi na
zawarta w nim wiedze fachowa, dla unikniecia zarzutu prze-
kroczenia przez organ lub sad granic swobodnej oceny dowo-
déw, nie moze by¢ procesem dowolnym i uznaniowym, lecz
racjonalnie uzasadnionym, opartym o kryterium zgodnoSci
z przepisami prawa, zupelnosci i czytelnosci, nie wkraczaja-
cym arbitralnie w merytoryczng zasadno§¢ opinii rzeczo-
znawcy majatkowego (np. orzeczenia NSA w Warszawie
z dnia 7 marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12 oraz z dnia
15 czerwea 2011 r., sygn. akt. I OSK 1169/10). Granice wery-
fikacji przydatnosci dowodowej operatu szacunkowego wska-
zal jednoznacznie Naczelny Sad Administracyjny w przywo-
tanym tutaj wyroku z dnia 15 czerwca 2011 r., sygn. akt
I OSK 1169/10, stwierdzajac co nastepuje: ,,formutujgc uwa-
gi krytyczne w stosunku do opinii bieglego, (...), sqd orzekajg-
¢y powinien postepowac w sposob szczegolnie ostrozny i wy-
wazony, @ w przypadku stwierdzenia wadliwosci opi-
nii, wskazywac konkretne przepisy prawa, ktorych
- przy sporzqdzaniu opinii - biegly winien przestrze-
gacé. Takie postepowanie jest konieczne dla uniknie-
cia zarzutu przekroczenia przez Sqd granic swobod-
nej oceny dowodu.”

Przepis art. 175 ust. 1 ustawy jak réwniez etyka zawodo-
wa zobowigzuja rzeczoznawce majatkowego do zachowania
przy szacowaniu nieruchomosci szczegélnej starannosci, kté-
ra wyraza sie m.in. w sporzadzaniu operatu szacunkowego
w formie uporzadkowanej, umozliwiajacej przesledzenie to-
ku rozumowania rzeczoznawcy oraz przyjetych przez niego
zalozen. Zlecajacy wycene nieruchomosci w ramach prowa-
dzonego postepowania, ma zatem pelne prawo oczekiwac
i egzekwowaé przedtozenia operatu szacunkowego, ktory be-
dzie sporzadzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa, ale
takze w sposdb przejrzysty, spdjny, logiczny i czytelny, ktory
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umozliwi zrozumienie wyrazanych przez rzeczoznawce opi-
nii, szczegblnie tych, ktére pochodzg z obszaru jego wiedzy
specjalnej. Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gdansku w orzeczeniu z dnia 7.03.2012r. IT SA/Gd 895/11,
,»0 ile bowiem sporzgdzenie operatu szacunkowego wymaga
wiadomosci specjalnych i stosownych kwalifikacji, to jednak
musi by¢ dokonane w sposob, ktory umozliwi jego weryfika-
cje, czy to przez organ, czy tez przez sqd administracyjny”.
Z drugiej strony trzeba wyraznie wskazac, ze granice wery-
fikacji operatu szacunkowego powinny sie zamyka¢ w kata-
logu przewidzianych prawem uwarunkowan regulujacych
proces wyceny. Weryfikujacy — odbiorca operatu szacunkowe-
go, nie jest uprawniony do arbitralnej oceny merytorycznej
zawartoSci operatu szacunkowego.

Dopuszczalng weryfikacje wyceny nalezy postrzegac
przez pryzmat zachowania okres§lonych prawem warunkow
dokonywania wyceny nieruchomosci i sporzadzania opera-
tu szacunkowego. Jak wskazuje ugruntowane przez lata
i powolane tutaj orzecznictwo, dokonywana przez sad lub
organ administracji publicznej ocena przydatnoéci dowodo-
wej operatu szacunkowego powinna zosta¢ przeprowadzo-
na pod wzgledem legalnosci wyceny, w jej aspekcie formal-
nym i materialnym, tj. ocena powinna polegac¢ na spraw-
dzeniu czy operat:

- zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe,

- czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci,

- czy nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktore po-
winny by¢ sprostowane lub uzupelnione aby dokument
ten miat warto$¢ dowodowa.

Ocena legalno§ci operatu szacunkowego, jako dowodu,
moze by¢ zatem dokonana przez organ prowadzacy postepo-
wanie w granicach obowigzujacego prawa, natomiast ocena
wykraczajgca poza elementy prawne, obejmujaca zakres me-
todologiczny i merytoryczny, zawierajacy wiedze specjali-
styczna z zakresu szacowania nieruchomosci, moze by¢ doko-
nana wylacznie przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami jednoznacznie wskazuje, ze oceny prawidlowosSci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonac¢ moze wylacznie
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, co za
tym idzie ani organ administracji publicznej, ani sad nie po-
winien ocenia¢ prawidtowoéci warstwy merytorycznej opera-
tu szacunkowego, bowiem nie dysponuje wiedzg specjalistycz-
nag niezbedng przy wycenie nieruchomosci, co znajduje po-
twierdzenie we wskazanym orzecznictwie: wyrok NSA z dnia
5 marca 2009 r., I OSK 292/08, LEX nr 529933, WSA w War-
szawie z dnia 23.01.2013r. I S. A./Wa 2068/12, WSA w War-
szawie z 26.02.2013r. I S. A./Wa 1416/12.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowym w pelni podziela poglad wyrazony
przez Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wy-
roku z dnia 17 pazdziernika 2012 r. I SA/Wa 538/12, ze ,,(...)
organ nie jest zobligowany do analizowania prawi-
dlowosci zastosowanych rozwigzan merytorycznych
w zakresie zasad sztuki szacowania - sposobu anali-
zy rynku i doboru nieruchomosci do porownan, wy-
pracowanych w praktyce szacowania przez srodowi-
sko rzeczoznawcow, poniewaz nie sq to zagadnienia
unormowane w przepisach prawa powszechnie obo-
wigzujgcego, ale wiadomosci specjalne rzeczoznawcy ma-
Jatkowego (wiedza branzowa).

Takze sposob wartoSciowania cech nieruchomoéci, wy-
bor metody i sposobu podejécia jej szacowania, jak réwniez
przyjecie wlasciwego wspélczynnika korygujacego oparty
jest na kryteriach stanowigcych wiadomos$ci specjalne,
o ktérych mowa w art. 84 § 1 k.p.a., znajdujace sie poza za-
kresem kontroli, jakiej w trybie art. 80 k.p.a.. co do opera-
tu szacunkowego mogg dokona¢ organy administracji pu-
blicznej (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013 r.
IS. A./Wa 2068/12, WSA w Warszawie z dnia 26.02.2013 r.
IS. A./Wa 1416/12).”

Za przekroczenie ram weryfikacji formalnej wyceny moz-
na uznac ponadto formulowanie zarzutéw dotyczacych war-
tosci kwotowych lub procentowych wag cech rynkowych
w procesie wyceny, czy kwestionowanie przyjetej metody wy-
ceny, jezeli stanowila ona jedna z dopuszczalnych przepisami
prawa metod ze wzgledu na cel wyceny. Za dopuszczalne
w ramach weryfikacji legalnoS§ci operatu szacunkowego moz-
na natomiast uznaé sformulowane w tym zakresie watpliwo-
§ci, jezeli wskazane elementy operatu sg niejasne lub niewy-
starczajaco uzasadnione.

Prezentowane stanowisko oparte jest na utrwalonej linii
orzeczniczej Naczelnego Sadu Administracyjnego oraz wy-
kladni przepiséw art. 7, art. 77 i art. 80 k.p.a., odnoszacych
sie do ogdlnych regut oceny materialu dowodowego, w tym
zasady swobodnej oceny dowodow.

Stanowisko zostalo przyjete uchwatq nr 1/03/2015
z dnia 23 marca 2015 r. Rady Krajowej Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

Projekt stanowiska zostal opracowany

przez zespol w skladzie:

Monika Drobyszewska — Komisja Prawna SRM we Wroctawiu
Wiestaw Majcher — Prezes SRM we Wroctawiu

Krzysztof Gabrel - Wiceprezydent PFSRM
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W zwigzku z dyskusjq jaka zostala podjeta na marcowym posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM przez
przedstawicieli sfederowanych stowarzyszen, dotyczqcq przede wszystkim sytuacji wycen nieruchomosci dla
potrzeb sektora bankowego, jak rowniez dziatalnosci spotki BAZA.PL, poprosiliSmy prezydenta PFSRM
Krzysztofa Bratkowskiego o jego uwagi dotyczqce tych kwestii.

Redakcja

KILKA SUBIEKTYWNYCH UWAG PO OSTATNIEJ RADZIE KRAJOWEJ

Krzysztof Bratkowski

Wyceny dla bankéow. Od nowego roku jedynie

Bank PKO BP zmienit swojg polityke dotyczaca
wycen dla nieruchomoéci mieszkaniowych - nie
chcac przyjmowaé operatéw szacunkowych spo-
rzadzonych na zlecenie klientow banku przyjmu-
jac jednocze$nie praktyke zlecania wycen wybra-
nej przez siebie grupie rzeczoznawcéw. W prakty-
ce oznacza to, ze PKO BP staje sie klientem
zamawiajacym i moze wybra¢ samodzielnie rze-
czoznawce. OczywiScie takie podejscie spotyka
sie z ostrag krytyka rzeczoznawcow majatkowych,
ktorzy dotad jako eksperci klientéw sporzadzali
wyceny na ich zamowienie. Wzburzenie i pewna
frustracje srodowiska podsyca fakt, ze wybrani
,rzeczoznawcy majatkowi” to w istocie firmy za-
trudniajgce rzeczoznawcow, dopuszczone do
wspolpracy z Bankiem raczej w drodze negocja-
¢ji niz formalnych przetargéw. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
niestety na te dzialania nie miala zadnego
wplywu. Nasze proby rozméw z przedstawi-
cielami PKO BP skutkowaly jedynie otrzy-
maniem formalnego wyja$nienia stanowi-

ska Banku z zapewnieniem, ze w obszarze
innych wycen instytucja ta akceptuje tak
zwang Liste bankowg PFSRM (obejmujaca
ponad 4 tys. nazwisk i uwzgledniajaca
wszystkie szkolenia firmowane przez Fede-
racje, bez wzgledu na organizacje wspotpra-
cujace przy szkoleniach). Oczywiscie trudnym

i pozostajacym jak dotad bez odpowiedzi pyta-
niem jest: dlaczego Bank nie ma zaufania do
dotychczasowego systemu dopuszczajacego
wszystkich rzeczoznawcow jako autoréw
przyjmowanych wycen?
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Banki komercyjne (w zdecydowanej wiekszosci) od
lat 90-tych postugiwaly sie tak zwanymi short listami i do
dzi§ nie zmienily tej polityki. Jedng z przyczyn zerwania
porozumienia Federacji ze Zwigzkiem Bankéw Polskich
w zakresie wspolnych kursow byt fakt, iz ukonczenie takie-
go szkolenia w praktyce niczego nie gwarantowalo (oprocz
wspolpracy z firma AMRON, jak sie okazalo w trakcie
wspolpracy — kolejnym poérednikiem walczgcym o dominu-
jaca pozycje na rynku wycen bankowych). W rezultacie rze-
czoznawcy niejednokrotnie nie wiedzg, ktore szkolenia - te,
organizowane przez PFSRM (pod patronatem NBP, KNE
TEGOV-y, BRK) czy te ZBP majace podobne rekomendacje
- w wiekszym stopniu zblizajg ich do mozliwoéci uzyskiwa-
nia zlecen bankowych.

Nalezy zaznaczy¢, ze — z formalnego punktu widzenia
- jedynym dokumentem uprawniajacym do sporzadzania
wycen i okre§lania wartosci rynkowej nieruchomosci sg
W naszym systemie prawnym nadawane przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
moéci. Fakt, ze banki oczekujg dodatkowych szkolen nie
ma wiele wspdlnego z obowigzujacym stanem prawnym,
a wynika — w mojej ocenie - raczej z ich niecheci do for-
malnego sprawdzania poprawno$ci wykonywanych opera-
tow (w sposob przewidziany w art. 157 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciami lub idgc dalej wnioskujac do wtasci-
wego ministra o przeprowadzenie w trudnie art. 194 ugn
postepowania wyjasniajacego z tytulu odpowiedzialnoSci
zawodowej).

Tak zwane ,firmy posredniczace” w wycenach ban-
kowych postrzegane sa przez cze$¢ rzeczoznawcow majatko-
wych jako oSrodki ograniczajace dostep do wycen banko-

wych. W moim przekonaniu ocena dziatalnoéci tych firm po-
winna by¢ jednak oparta o wywazong refleksje nad ogélng
sytuacjg rynkows i warunkami, w ktoérych przychodzi dzia-
ta¢ rzeczoznawcom. Trzeba odpowiedzie¢ sobie na pytanie,
na ile obecnie majg szanse aktywnego dzialania na rynku
»samotni strzelcy” — jednoosobowe firmy prowadzone przez
rzeczoznawcow. Az tak gwaltownego sprzeciwu $rodowiska
nie budzi zarazem dzialalno§¢ firm zatrudniajacych rzeczo-
znawcow do realizacji zamowien przetargowych — np. wycen
dla potrzeb aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste czy
odszkodowan za grunty przejmowane pod drogi. Grupa rze-
czoznawcow pracujacych dla bankow na podstawie réznych
umoéw z firmami organizujacymi wyceny liczy co najmniej
kilkaset osob (moze nawet ponad tysiac) — czy mozna zatem
te grupe lekcewazy¢, a dziatalno$é takich firm jednoznacznie
potepia¢? Kierowany przeze mnie zarzad Federacji nie popie-
ra i nie faworyzuje jednoznacznie zadnej z form dziatalno$ci
gospodarczej w obszarze rzeczoznawstwa — uwazam, ze jest
to jedyne mozliwe na obecnym etapie rozwoju naszego zawo-
du rozwigzanie.

Ostatnia kwestia zwigzana jest z firmg baza pl - bazg
danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci. Jej powsta-
nie wzbudzilo zaskakujaco negatywne reakcje czesci $rodo-
wiska. W toku blisko dwuletnich dyskusji na forum Rady
Krajowej stworzono i zaakceptowano jej forme organizacyj-
ng, przewidywany sposob pozyskiwania funduszy i docelowy
sposob dzialania. Jednocze$nie pragne poinformowac, ze
obecnie firma ta nie jest aktywna. Oczekujemy na mozliwo§c
pozyskania §rodkéw unijnych, co wiecej - nikt z cztonkéw za-
rzadu (réwniez prokurent) nie pobiera wynagrodzenia. Zatu-
je jednak, ze tak pdzno Rada Krajowa zdecydowala sie na
dzialania w tym obszarze — niewykluczone, ze inne podmio-
ty uprzedza nasze starania.

W NASTEPNYM NUMERZE ,,RM”:

e MATERIAYY Z JUBILEUSZOWEJ KONFERENCJI WAZA w KRAKOWIE

e INFORMACJA Z KONFERENCJI POSWIECONEJ REPRYWATYZACJI W WYZSZEJ SZKOLE
(GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI W WARSZAWIE

e INFORMACJE ZE SPOTKANIA, KTORE ODBYLO SIE 26 MARCA W MININSTERSTWIE
INFRASTRUKTURY DOTYCZACEGO OCENY SPORZADZANYCH OPERATOW SZACUNKOWYCH
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TERMIN:
4-5 czerwca 2015 r.

MIEJSCE ROZGRYWEK:

Park Tenisowy ,Olimpia”
Poznan, ul. Warminska 1

Park Tenisowy Olimpia to zdecydowanie jeden
z najpiekniejszych osrodkéw tenisowych w Polsce.
Potozony jest na terenie malowniczego parku
Golecinskiego, pomiedzy jeziorem Rusatka
a Parkiem Sotackim. Turniej rozgrywany bedzie na
obiekcie sktadajgcym sie 7 kortéw o nawierzchni
ceglastej, w tym 2 zadaszonych.

NOCLEGI:

Hotel Vivaldi****
Przy rezerwacji prosze koniecznie podaé hasto:
AENIS Rzeczoznawca”. (Prosimy o imienng
rezerwacje we wtasnym zakresie — do dnia 5 maija)

do dnia 5 maja 2015 r. prosimy przestaé
formularz zgtoszenia

KOSZT UCZESTNICTWA:

550 zt od osoby biorgcej udziat w turnieju
150 zt od osoby towarzyszqcej (koszt grilla i kolacji)

KONTAKT:

Krzysztof Kacprzyk, kom. 691 48 56 58
e-mail: krzysztofkacprzyk@wp.pl

Tomasz Nowak, kom. 606 37 60 46
e-mail: tomaszno@o2.pl

ml, STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAIATKOWYCH 5
{ W WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO \b‘Mﬂ,
mmf 61-655 Poznaf, ul. Gronowa 22, pok. 310 tel./fox 618208 951  \yff’
R O www.srmww.pl; biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl I'

XXI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych

w Tenisie Ziemnym im. Bolestuwa Rusaka

O PUCHAR PREZYDENTA POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

PROGRAM:

3 czerwca (Sroda)

Od godz. 14.00 - przyjazd uczestnikéw
i zakwaterowanie.

4 czerwca (czwartek)

9:00 weryfikacja zawodnikéw i losowanie
10:00 uroczyste otwarcie zawoddw
10:30 rozpoczecie rozgrywek:
- furnie| open mezczyzn
- turniej mezczyzn w kategorii wiekowej
powyzej 55 lat
- turniej deblowo-mikstowy
- turniej pocieszenia
- turniej indywidualny kobiet
19:00 zakonczenie rozgrywek
- ognisko z grillem i beczkqg piwa (na terenie
Parku Tenisowego ,Olimpia”)

5 czerwca (pigtek)
9:00

kontynuacja turnieju — pétfinaty, finaty oraz
mecze o kolejne miejsca w turnieju:

- open mezczyzn

- mezczyzn w kategorii wiekowej powyzej 55 lat
- deblowo-mikstowy

- pocieszenia

- indywidualnym kobiet

19:00 uroczyste zakonczenie Mistrzostw: ogtoszenie
wynikéw, wreczenie nagréd i puchardw,
kolacja (na terenie Hotelu Vivaldi)

O wszelkich ewentualnych zmianach w programie
bedziemy Panstwa informowaé na biezgco.

Nr 85, styczeri-marzec 2015
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Do kupienia w hiurze Federacji

EREEEEREEEEEE ElERIEERIE]E ElERIEERIE]E EEEE]
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Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 40 z1

Europejskie Standardy Wyceny 2012 - PFSRM - 60 zi

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

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

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

Kubek (bialy — 22 zl, granatowy - 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 73/12-76/12 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 77/13-80/13 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 81/14-84/14 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 85/15 — 25 zt

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2015 - 100 zt + koszty przesytki
Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 z1

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupelnienie do wydania 2007 — 52,50 zi
Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi

Wycena nieruchomosci lesnych. A Nowak. Educaterra 2012 - 50 z1

Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2013 — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 z1
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwiqzana z infrastrukturg techniczng. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch PFSRM 2013 - 80 zt
Procedury okreslania wartosci nieruchomosci. R. Cymerman, A. Hopfer, PFSRM 2014 r. — 40 z1
Zeszyt metodyczny — wartoS¢ nieruchomosci na obszarach oddzialywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 zt
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa - 48,75 z1

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

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

3. NIE PROWADZIMY ,,zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg — do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 zl.

[0 e U e i e e e e i U e e e e e e i i P e T e T M T M e M e T e T e

O||[ElElEIRIERERE R R R ERE R E R E R R R R R EE R R R R R R R R R R R R R E R )

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.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
Ksiegowos¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika
»Rzeczoznawca Majatkowy’

9

na rok 2015

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
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cena 100 zl + koszty wysylki

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 0GDIOTCY

10112406218

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

waluta

PLN

WilPj*

W rachunKU Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slowne (wplata)

kwota:

odcinek dla odbiorcy

6 [ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
o
o
a
2 ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
a
5 zleceniodawca: tytulem
z
[
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ \ af T
/ \ =5 / N
stempel ! 5 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
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

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

;012406218

1111000046129574

waluta

PLN

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

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

g

<§( F kwota: zwa i adh dawcy
o

o

5 zwa i adres zleceniodawcy cd.
O | tytutem:

] !

4

N

ﬁ zleceniodawca: tytutem

[a]

X

w

4

8 tytulem cd

(0]

kwota:

stempel
dzienny

Optata

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

Oplata

pieczec, data i podpis(y)

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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Rzeczoznawca Majgtkowy
Numer 1 (85) / Volume Spring 2015 ¢ Rocznik XXI

Kwartalnik
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Pismo ogdlnopolskie
Ukazuje sie od lipca 1994 roku

Rada Redakcyjna/Editorial Council

Henryk Jankowski, Marta Jurek, Alojzy
Kiziniewicz, Mieczystaw Prystupa, Grzegorz
Szczurek, Sabina Zrébek (przewodniczqgcal).
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prof. Ryszard Cymerman (Uniwersytet
Warminsko-Mazurski), prof. Andrzej Hopfer
(Wyzsza Szkota Gospodarowania
Nieruchomosciami), dr Janusz Jasinski
(Uniwersytet Warminsko-Mazurski), Henryk
Jedrzejewski, prof. Stanistawa Kalus (Uniwersytet
Slgski), prof. Ewa Kucharska-Stasiak (Uniwersytet
tédzki), Zdzistaw Matecki, prof. Elzbieta
Maczynska (Szkota Gtéwna Handlowa), prof.
Woijciech Wilkowski (Politechnika Warszawska).

Czasopismo jest indeksowane
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WAZA 2015

X JUBILEUSZOWA KONFERENCJA
WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

FORTY WCZORAJ I DZIS
7-9 maja 2015 r., KRAKOW

PROGRAM:

7 maja 2014 r., czwartek - Barbakan, 17.00-19.30
powitanie gosci,
wyklad inauguracyjny Prof. Andrzeja Kadtuczki,
wspomnienie poprzednich konferencji przy lampce wina

8 maja 2015 r., pigtek - Kopiec Kosciuszki, 9.30-24.00
wyklady, prezentacje;
zwiedzanie Fortyfikacji Kopca Kosciuszki;
uroczysta kolacja wraz 7z zabawaq

9 maja 2015 r., sobota - Fort Kleparz, 9.30-15.00

wyklady, prezentacje, zwiedzanie Fortu Kleparz

warsztat ,Forty a krajobraz wpisany w pejzaz w tworczosci
Stanistawa Wyspianskiego”

zwiedzanie wystawy Muzeum PK ARS MAGNA , Architectura militaris”

Organizatorzy Konferencji: PFSRM, Matopolskie SRM

Zgtoszenia przyjmuje:
Sekretariat MSRM
adres: 30-045 Krakow, ul. Krolewska 1
tel./fax: (12) 632 36 44
msrm@msrm.org.pl
www.msrm.org.pl
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POENOCNO-WSCHODNIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ul. Marii Sklodowskiej-Curie 3, lok. 9, 15-094 Bialystok

PWS

Péinocno-Wschodnle
Stowarzyszenie
Rzeczoznawecdw

MR email: pwsrm@pwsrm.pl * www.pwsrm.pl * tel. 663-485-609
oraz
POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN %

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

ul. Nowogrodzka 50 (IV pietro), 00-695 Warszawa
e-mail: pfva@pfva.com.pl * www.pfsrm.pl ¢ tel. 22 627-07-17

zapraszajg do udzialu w

XXIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych

ktorej tematem bedzie:

INWESTOWANIE
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

BIALYSTOK, 24-25 WRZESNIA 2015

Celem konferengji jest wskazanie obszaréw aktywnosci rzeczoznawcow majatkowych na rynku nierucho-
moéci oraz plaszczyzn wspolpracy z uczestnikami tego rynku. Ponadto konferencji bedzie towarzyszyla
prezentacja historii i wspélczesnoéci miasta Bialegostoku i regionu.

Jako dodatkows atrakcje po zakonczeniu konferencji planujemy w dniu 26 wrzeénia 2015 r. wspélny wyjazd
do Bialowieskiego Parku Narodowego na wycieczke po jednym z ostatnich pierwotnych laséw w Europie.

Kolejne informacje dotyczace w szczeg6lnoSci warunkow zgloszenia do udzialu w konferencji, rezerwacji
noclegoéw oraz szczegdlow programu opublikujemy w kolejnym komunikacie.

SERDECZNIE ZAPRASZAMY!
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Miegjsce obrad i zakwaterowania: Biuro organizatora:
Hotel Golebiewski Poélnocno-Wschodnie Stowarzyszenie
ul. Palacowa 7 Rzeczoznawcow Majatkowych
15-064 Biatystok ul. Marii Sklodowskiej-Curie 3, lok. 9, 15-094 Biatystok

www.golebiewski.pl e-mail: pwsrm@pwsrm.pl www.pwsrm.pl tel. 663-485-609,



