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Od redakcji

Drodzy czytelnicy!

Zapraszamy do lektury letniego numeru na-
szego kwartalnika. Znajdziecie w nim duzo cieka-
wych tekstow, na przyktad te, ktore dotycza
oceny operatow szacunkowych i zostaly przygoto-
wane na spotkanie w MIiR w dniu 28 marca br.

Roéwnie ciekawa lektura jest artykul naszego
redaktora naczelnego poswiecony problemom,
ktore pojawity sie w trakcie prac zespotu ds. opra-
cowania systemu obiektywizacji wycen nierucho-
mosci gruntowych w stolicy, powolanego przez
panig Prezydent m.st. Warszawy. Prof. Prystupa
byt ekspertem tego zespotu.

Kolejny artykut wart przeczytania zawiera
propozycje zasad wyceny nieruchomosci zabytko-
wych. Jego autorka jest Maja Bogdani z Krakowa.

Polecamy lekture sprawozdan z: wiosennej se-
sji TEGoVA w Berlinie, Jubileuszowej Konferen-
cji WAZA w Krakowie, Mistrzostw Tenisowych
Rzeczoznawcow Majatkowych w Poznaniu oraz
Rady Krajowej, ktora obradowata 30 czerwca
w Warszawie.

Mamy nadzieje, ze lektura naszego kwartalni-
ka ozywi wasz wakacyjny wypoczynek.

Redakcja

Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”
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WYKORZYSTANIE METOD STATYSTYCZNYCH
W PROCESIE WYCENY

Mieczystaw Prystupa

SUMMARY

This article is written as a response to problems encountered by the team established by the decree of the Major of Warsaw, which is
responsible for the development of a more objective real estate valuation system in the city of Warsaw. The author analyzes whether
statistical methods can lead to a more accurate valuation of a property. It should be noted that valuations, for most purposes, are based on
an estimate of a market value of a real estate as the most probable price under certain assumptions. The primary criteria — whether
valuation is reliable and objective - is a comparison of an estimated market value with a future market price. This is the basic test.

Wstep

Artykut ten jest odpowiedzig na problemy, ktore pojawity
sie w trakcie prac zespotu ds. opracowania systemu obiekty-
wizacji wycen nieruchomoéci gruntowych w m.st. Warsza-
wie, powolanego zarzadzeniem Prezydenta Miasta Stolecz-
nego Warszawy. W artykule poddano analizie zagadnienie:
czy metody statystyczne doprowadzi¢ mogg do zwiekszenia
wiarygodnosci wycen nieruchomosci. Na wstepie nalezy za-
znaczy¢, ze wyceny dla wiekszoSci celow polegaja na oszaco-
waniu warto$ci rynkowej nieruchomosci jako najbardziej
prawdopodobnej ceny przy zachowaniu okre§lonych zalozen.
Podstawowym kryterium oceny czy wycena jest wia-
rygodna i obiektywna jest porownanie oszacowanej
wartosci rynkowej z przyszla ceng rynkows. Jest to
sprawdzian podstawowy.

1. Determinanty obiektywnego procesu szacowania
wartosci rynkowej

Powszechnie uwaza sie, ze dla oszacowania wiarygodnej
warto§ci rynkowej nieruchomosci - jako najbardziej prawdo-
podobnej ceny - nalezy stosowaé podejScie poréwnawcze.
W podejsciu poréwnawczym wykorzystuje sie pewne ogélne
zasady postepowania wlaéciwe analizom poréwnawczym,
a w szczegolnosci zasade nasladownictwa spolecznego oraz
zasade wielokryterialnej analizy poréwnawczej!.

Teoria nasladownictwa spolecznego wyjasnia, ze
uczestnicy wszelkich rynkéw, w tym rynku nieruchomosci,
nasladuja cudze zachowania we wlasnym dzialaniu.
Uczestnicy rynku nieruchomosci analizujg ceny i cechy nie-
ruchomoéci i przymierzaja je do nieruchomosci, ktéra moze

by¢ przedmiotem transakcji. Rzeczoznawcy majatkowi po-
winni zatem umie¢ odwzorowywaé zachowania rynkowe
uczestnikow transakcji na poszczegdlnych rynkach,
a w szezegblnoSci powinni analizowac ceny i cechy nieru-
chomosci oraz motywy i okolicznoéci zawierania transakcji.
Rzeczoznawcy nie powinni sami tworzy¢ wirtualnych sytu-
acji, ktére nie znajdujg odzwierciedlenia na konkretnych
rynkach. Z powyzszych przestanek wynika koniecznoéc sza-
cowania wartosci rynkowej na podstawie rynkéw nieru-
chomosci podobnych. Jak wiadomo, w ustawie o gospo-
darce nieruchomoéciami w art. 4 punkt 16 znajduje sie
ogélne okreslenie nieruchomosci podobnej, w ktorym czyta-
my: nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumiec nie-
ruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomosciq sta-
nowiqgeq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajgce na jej wartosc.

Dla potrzeb wyceny rzeczoznawcy powinni sami okre-
§lac¢ takie rynki nieruchomosci podobnych. Stad tez nalezy
okresli¢ rodzaj rynku, okres badania cen oraz obszar ryn-
ku. W szczegolnosci nie nalezy traktowaé calej War-
szawy jako rynku dla potrzeb wyceny nieruchomo-
§ci. Warszawa sklada sie z wielu rynkéw lokalnych
i na podstawie takich rynkow nalezy dokonywac¢ wy-
ceny. Warszawa moze by¢ traktowana jako obszar rynku
tylko w przypadku nieruchomosci szczegdlnych. Ceny jed-
nostkowe nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
w Warszawie wahajg sie od kilkunastu tysiecy za 1 m? do
kilkudziesieciu ztotych. Trudno zatem uznawac, ze wszyst-
kie nieruchomosci niezabudowane w Warszawie sg nieru-
chomos$ciami podobnymi. Przyjety do wyceny rynek deter-
minuje liczbe cen transakcyjnych, ktora nie powinna by¢
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ani za matla ani za duza. Duza liczba moze wskazywac, ze
wérod tych nieruchomosci wiele moze by¢ niedostatecznie
podobnych do wycenianej. Mala liczba nieruchomosci nie
pozwala na wiarygodna analize rynku. Z doswiadczenia wy-
nika, ze wiarygodne warto§ci otrzymuje sie majac do dyspo-
zycji 20-30 nieruchomosci podobnych. Jesli poprawnie zo-
stanie okreslony przez rzeczoznawce rynek nieruchomosci
podobnych w zakresie rodzaju, obszaru i okresu badania
cen — trudno sporzadzi¢ zlg wycene — chyba, ze ma sie zle
intencje. Analiza rynku wymaga wizji lokalnej, za-
rowno nieruchomosci wycenianej jak rowniez nieru-
chomosci podobnych. Bez wizji trudno sensownie okre-
§li¢ liczbe cech rynkowych, ich wagi i stany. Wiadomo, ze
nieruchomoéc, ktora bedzie dobrze oceniona pod wzgledem
cech rynkowych o wiekszej wadze, osiggnie wyzszg wartosc.
Szacowanie wartosci polega przy tym na zalozeniu, ze
uczestnicy rynku zachowywali sie racjonalnie i za nieru-
chomoéci o lepszych ocenach w zakresie waznych cech ryn-
kowych zaplacili wyzsze ceny.

Zasada wielokryterialnej analizy poréwnawczej
- rozumiana jako poréwnywanie nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem wyceny z nieruchomo$ciami bedgcymi weze-
$niej przedmiotem obrotu rynkowego na podstawie wytypo-
wanych kryteriéow poroéwnawczych. Poszukiwang zmienng
objasniang jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci, za$ zmien-
nymi objasniajacymi — cechy rynkowe. Rzeczoznawcy majat-
kowi powinni rozrézniac cechy nieruchomosci, ktére decydu-
ja o poziomie cen na danych rynkach od tych cech, ktore roz-
nicujg ceny na rynku stanowigcym podstawe wyceny
konkretnej nieruchomosci. Cechy determinujgce poziom cen
mozna okre§li¢ jako cechy uzytkowe nieruchomoéci. Cechy
uzytkowe nie sg takie same dla wszystkich rodzajéw nieru-
chomosci. Ich liczba i rodzaj zwigzane sg z konkretnym ro-
dzajem nieruchomosci. Przykladowo: dla nieruchomosci nie-
zabudowanych (dziatek) przeznaczonych pod inwestycje, do
cech uzytkowych zalicza sie w szczegdlnoSci:
lokalizacje,
stopien uzbrojenia w media,
ksztalt,
wielko§¢ powierzchni,
sasiedztwo,
bezpieczenstwo okolicy,
dostep do ustug i handlu,
dostep do komunikacji publiczne;.

Dla wiekszosci rynkow nieruchomoéci liczba cech uzyt-
kowych, ktére wplywaja na poziom cen, nie przekracza kil-
kunastu. Tworzenie baz danych opisujacych nieruchomosci
wszystkimi mozliwymi informacjami, tak jak to zostalo opi-
sane w publikacji Tomasza Kotrasinskiego i Wojtka Nurka
w styczniowym numerze Nieruchomosci C.K. Beck pt.
»Mozliwosci i zastosowania nowoczesnej wyceny nierucho-
mosci na przykladzie systemu ekspertowego dla m.st. War-
szawy” jest nieporozumieniem. W artykule tym zostato wy-

mienionych 101 cech nieruchomosci, z posréd ktorych cechy
uzytkowe wymieszane sg z cechami, ktore nie wplywaja na
poziom cen. Ceny w Warszawie nie roznicuje przeciez szero-
kos¢ geograficzna, kod pocztowy, waluta transakcji, KW nie-
ruchomosci i wiele innych opisanych w tym artykule. Wkta-
danie do bazy czy modelu informacji nieistotnych jest swo-
istym za§miecaniem systemu. W ksigzce pt. ,Statystyka
w zarzadzaniu”? opisany jest przypadek studenta, ktoéry
w roku 1983 zebral dane kwartalne gospodarki USA za
12 lat 0 47 zmiennych. Sformutowal réwnanie regresji o 47
zmiennych, ktére miato przewidzie¢ przyszty produkt krajo-
wy USA. Okazalo sie, ze prognozy byly gorsze niz czyste
zgadywanki. W konkluzji napisano, ze model matematyczny
powinien zawiera¢ tylko te parametry, ktore sg istotne.
Nadmiar parametréw nie prowadzi do wiarygodnych wyni-
kow, lecz wrecz odwrotnie.

W podejéciu poréwnawczym wykorzystujemy przede
wszystkim tzw. cechy rynkowe nieruchomoéci. Cechy ryn-
kowe to sg tylko te atrybuty, ktére réznicuja ceny na
okres§lonym rynku, a nie wszystkie potencjalne cechy
nieruchomosci. Jeéli np. rynek nieruchomoéci podobnych
sktada sie z nieruchomosci o podobnym stanie uzbrojenia - to
stopien uzbrojenia nie powinien by¢ cechg rynkowa. Przy do-
borze cech rynkowych nalezy odwzorowywaé zachowania
uczestnikow rynku nieruchomosci. Nabywey kieruja sie zale-
dwie kilkoma cechami rynkowymi przy wyborze nieruchomo-
§ci, z ktorych jedna lub dwie sg wiodace. Potwierdzaja to tak-
ze badania psychologiczne Nelsona Cowana?, z ktérych wyni-
ka, ze ludzie przy podejmowaniu decyzji odtwarzajg Srednio
zaledwie od 3 do 5 elementow (porcji) informacji, a wiec 4+1.
Wyniki indywidualne mieszczg sie w granicach od 2 do 6 por-
¢ji. Ograniczona pojemno$¢ pamieci krotkotrwalej, ma zda-
niem Cowana zwigzek z ograniczong pojemnoScia uwagi.
Czlowiek dorosty w centrum uwagi moze utrzymaé¢ w danym
czasie jedynie 3-5 element6éw porgji informacji, stad tez licz-
ba 4+1. Podawanie czlowiekowi dorostemu wiekszej liczby pa-
kietow informacji powoduje, ze nadmiar zostaje wypierany
z pamieci. Potencjalny nabywca analizuje oferty zlozone naj-
czeSciej z kilku lub kilkunastu propozycji nieruchomosci opi-
sanych cechami rynkowymi. Analizy i oceny potencjalnego
nabywecy zblizone sg do prowadzonych badan i analiz nad pa-
miecig roboczg. Podobnie oferent, zanim zaproponuje cene
wyjéciowa do negocjacji analizuje zalety i wady zbywanej nie-
ruchomosci, formulujac, czesto przy pomocy posrednika, pi-
semng oferte. Liczbe i rodzaj cech rynkowych na danym ryn-
ku nieruchomosci powinno sie uzaleznia¢ takze od informacji
zawartych w ofertach biur posrednictwa.

2. Putapki metod statystycznych w praktyce wyceny

Niewielka czeé¢ rzeczoznawcow probuje zastepowac po-
dejécie poréwnawcze metodami statystycznymi. Jak dotych-
czas, wlasciwie wszystkie takie operaty jesli trafity pod oce-
ne Komisji Arbitrazowych badz Komisji Odpowiedzialno$ci
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Zawodowej, byly ocenione negatywnie. Trzeba na wstepie za-
uwazyé, ze wyniki okre§lane na podstawie wnioskowania
statystycznego sa z reguly przyblizone, a nie dokltadne. Stad
zasadne jest powiedzenie o latwowiernym statystyku, ktory
utopit sie w jeziorze o przecietnej glebokoéci wynoszacej pot
metra. Tak wiec korelacyjnymi wzorami statystycznymi pro-
buje sie okre§lania wag cech rynkowych nieruchomoéci. Ko-
relacja jest wykorzystywana przy zalozeniu, ze zmienng za-
lezng Y sg ceny nieruchomosci, a zmiennymi niezaleznymi
X sg cechy rynkowe np. lokalizacja, stan techniczny, sasiedz-
two, itp., ktorym nadaje sie odpowiednie stany. W konse-
kwencji okresla sie site zwigzku pomiedzy cenami a poszcze-
g6lnymi cechami. Problem polega jednak na tym, ze badajac
statystyczne zalezno$¢ pomiedzy cenami, a poszczegdlng ce-
cha rynkowa, zaklada sie takze, ze inne cechy nie wplywaja
na poszczegélne ceny. To zalozenie wynika wprost z me-
tody korelacji. W rzeczywistoéci jednak inne cechy
- oprocz okreslanej — wplywajace na ceny i wyniki okreslaja-
ce wagi cech rynkowych sa zupelnie niewiarygodne. Niejed-
nokrotnie wiec zachodzg przypadki, ze cecha, ktéra powinna
mieé niewielki wplyw na ceny - w wyniku zastosowania wzo-
row korelacyjnych jest dominujaca. Jest jed-
nak dodatkowa psychologiczna putapka,
w ktorg wpadaja rzeczoznawcy twierdzac,
ze skoro tak wyszlo na podstawie wzorow

- to musi by¢ to dobre i madre rozwigzanie. 10000
Niestety nie jest — bo stosowany model nie 9000
spelnia zalozen i nie jest w stanie oszaco- 8000
wac wag cech rynkowych. Zdecydowanie 7000
lepiej jest ustali¢ wagi cech rynko- 6000
wych na podstawie wlasnego doswiad- c 9000
czenie i obserwacji niz zaufaé¢ wzo- 4000
rom, ktore daja calkowicie niewiary- 3000
godne wyniki. 2000
Jeszcze wieksze putapki czyhaja na rze- 1000
czoznawce, gdy usiluje jednym wzorem 0
w postaci réwnania regresji wielorakiej 0

okre§li¢ warto$é nieruchomosci.
Podstawowe réwnanie ma postac:

Ci=OLO+O(1-X1i+OLZ'XZi+ ...+Otk'in+Ui

gdzie:

C; - ceny nieruchomoéci,

0, — wyraz wolny

Xy;, Xy, -.y Xjq — zmienne objadniajgce,

oy, — wspolezynniki, ktére interpretuje sie jako wagi cech,
U; - skladnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomosci tworzy sie caly sze-
reg réwnan na podstawie znanych transakeji — by program
komputerowy wygenerowal jedno réwnanie, dzieki ktoremu
usituje sie okre§la¢ warto§¢ nieruchomosci opisanej podobnie
jak nieruchomosci o znanych cenach, cechach i ich stanach.

R2=0.64

W
\||!

Réwnanie to przybiera postac:
Y= bo + b1X1 + b2X2 + ...+ kak + Ui

gdzie:

Y- warto§¢ nieruchomodci,

Xy, Xy, ..., Xj — zmienne objasniajace - cechy rynkowe,

b, — wyraz wolny,

b; — wspélczynniki, ktore mozna interpretowaé jako wagi
cech,

U, - sktadnik losowy.

Aby zrozumie¢ istote regresji wystarczy przesledzié
przyklad okreslania wartoSci rynkowej najpierw prostym
modelem regresji liniowej, jak to zaprezentowano na rys. 1.
Przyktad dotyczy okre§lenia wartoéci nieruchomosci przy
uproszczajacym zalozeniu, ze na okre§lonym rynku ceny
jednostkowe zalezg wylacznie od odleglosci nieruchomosci
niezabudowanej do centrum miasta. Linia regresji jest wy-
znaczona na podstawie metody najmniejszych kwadratéw.
Oznacza to, ze suma kwadratow odleglo$ci od linii regresji

Rys. 1. Cena jednostkowa nieruchomosci w zaleznosci od
odleglosci od centrum

45x £9089.74

L

jest najmniejsza. W przykladzie tym pokazano, ze warto§c
jednostkowa nieruchomosci w odleglosci 10 km od centrum
wyznaczona linig regresji odbiega od wartosci rynkowej
okres§long w podej$ciu poréwnawczym. W takiej odlegloéci
od centrum poréwnywalne nieruchomogci lezg znacznie po-
nad linig regresji.

7Z kolei na rys. 2 pokazano, ze w przypadku dwoch zmien-
nych objaéniajacych — lokalizacji i otoczenia, szacujemy row-
nanie plaszczyzny, dla ktérej suma kwadratow jest najmniej-
sza dla wszystkich danych zaréwno lokalizacji jak i otoczenia.
W przypadku k zmiennych powstaje hiperplaszczyzna, ktéra
musi takze spelnia¢ warunek minimum kwadratéow odleglo-
§ci dla wszystkich danych. Program komputerowy takie obli-
czenia przeprowadzi, lecz nie zapewni wiarygodnej wyceny.
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Rys. 2. Zalezno$é ceny od dwoch zmiennych
- otoczenia i lokalizacji

C

Aby model statystyczny mogl by¢ jednak wiarygodnie
stosowany musi spelniaé¢ caly szereg zalozen. Wyznaczenie
wartosci nieruchomosci przy pomocy metody regresji wielo-
rakiej uwarunkowane jest spelnieniem zalozeh metody naj-
mniejszych kwadratow.

Jak wynika z wielu publikacji w tym zakresie, zalozenia
tej metody sa nastepujace:

1) zmienne objasniajace (cechy rynkowe) sa wielkoSciami
nielosowymi i nie zachodzi miedzy nimi wspétliniowo$c,

2) skladnik losowy jest zmienng losowa, ktérej nadzieja ma-
tematyczna jest rowna zero, a wariancja jest stala,

3) obserwacje sg niezalezne,

4) skladnik losowy jest nieskorelowany ze zmiennymi obja-
$niajacymi,

5) liczba zmiennych obja$niajacych musi by¢ mniejsza od
liczby obserwacji (cen transakcyjnych),

6) nie wystepuja wspolzaleznosci miedzy sktadnikami loso-
wymi poszczegolnych réwnan modelu.

Nie wszystkie zalozenia modelu, w przypadku badania
rynku nieruchomosci w procesie wyceny, mozna spelnic.
W szczegdlnoscei, trudno spelnic jest zalozenie, ze pomiedzy
cechami rynkowymi na rynku nieruchomosci nie wystepuje
wspélliniowo§¢. Taka zalezno§¢ pomiedzy cechami wystepu-
je nagminnie. Nieruchomosci polozone w dobrej lokalizacji
majg na ogot dobre otoczenie, wysoki standard, zapewniong
ochrone osiedli, itp. W dobrych lokalizacjach nabywajg nie-
ruchomoéci ludzie bogaci, ktérych sta¢ na ochrone czy wyso-
ki standard wykonczenia. W lokalizacjach o zlej renomie ce-
chy rynkowe nieruchomosci rzadko kiedy posiadajg inne ce-
chy na wysokim poziomie. Rozklad cen na rynkach
nieruchomogci nie zawsze zblizony jest do rozkladu normal-
nego. Wnioskowanie statystyczne opiera sie na rozkladach

teoretycznych. Doktadno$é obliczen zalezy od tego jak teore-

tyczne modele odlegle sg od rzeczywistosci, ktéra modeluje-

my. Jak wynika z cytowanej juz publikacji ,,Statystyka w za-
rzadzaniu” — do wazniejszych skutkow nie spelnienia zato-
zen modelu w metodzie regresji wielorakiej zaliczy¢ nalezy:

1) wariancje estymatoréw i standardowe bledy ocen wspél-
czynnikow sg nadmierne,

2) wartoéci wspétezynnikow regresji mogg bardzo réznic sie
od oczekiwanych,

3) znaki wspolczynnikéw regresji sg odmienne od oczekiwa-
nych,

4) wlaczenie lub wylaczenie jednej zmiennej objasniajacej
z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspéiczyn-
nikéw regresji lub zmiane znakoéw,

5) usuniecie pewnych wynikéw obserwacji powoduje duze
zmiany w wartoSciach ocen wspélezynnikéw regresji lub
zmiane ich znakéw.

Zastosowane formalne testy, jak np. R? nie zawsze wy-
starczaja do oceny modelu, co wiecej, jesli liczba obserwacji
(cen transakcyjnych) niewiele przekracza liczbe cech rynko-
wych, test R? bedzie zawsze zblizony do jednosci. Wartosc ta
jednak nie wystarcza do oceny, ze model daje zadawalajgce
wyniki obliczen. Jak wynika z publikagji pt. ,,Przewodnik po
finansach™ str. 317 w punkcie dotyczacym testow stosowa-
nych w regresji wielorakiej, istotnym zabiegiem pozwalaja-
cym oceni¢ przygotowane rownania, jest zadawanie pytan
o sens otrzymanego modelu. Autorzy pisza wyraznie, cyt.:
»2Rownanie, ktore nie ma sensu z intuicyjnego czy
teoretycznego punktu widzenia nalezy odrzucié¢”.

Wyniki wycen symulacyjnych oraz przyklady wycen dla
konkretnych celéw wielokrotnie potwierdzaly, ze model regre-
sji wielorakiej nie nadaje sie do wyceny nieruchomosci. Wiaci-
wie wszystkie skutki nie spelnienia zalozen modelu w meto-
dzie regresji wielorakiej wystepuja, gdy usilujemy oszacowac
warto§¢ nieruchomoéci metoda regresji wielorakie;.
® To, ze wartoSci wspbélczynnikéw regresji moga bardzo

rozni¢ sie od oczekiwanych oznacza, ze cecha nieistotna

okazuje sie decydujaca.
® To, ze znaki wspélezynnikéw regresji sa odmienne od
oczekiwanych oznacza, ze im lepszg dajemy ocene nieru-
chomoéci tym mniejszg otrzymujemy warto$c i odwrotnie.
® Wiaczenie lub wylaczenie jednej zmiennej objasniajacej

z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspoétczyn-

nikéw regresji lub zmiane znakow, co oznacza diametral-

nie inng wartosc.
® Podobne, gdy usuniemy pewne wyniki obserwacji moze
zaj$¢ calkowita zmiana réwnania.

Jest rowniez i tak, ze jesli do modelu uzyjemy wiekszg licz-
be zmiennych objasniajacych (cech nieruchomoéci), to z réw-
nania regresji wielorakiej otrzymamy wyniki catkowicie
sprzeczne ze stanem rynku. Wynika to takze z faktu, ze w mo-
delu znajdzie sie wieksza liczba cech ze soba skorelowanych.

Rzeczoznawca Majgtkowy



Przyktady nietrafnych wycen:

Wycena z roku 1997 - 14 doméw wypoczynkowych FWP
z rejonu Polanica Zdrdj, Kudowa na podstawie 38 transakcji
wedlug wzoru:

Y = 93,66 + 26,91X, + 1,77X, + 97,5X; + 16,6X, - 76,3X;

gdzie:

Y - warto§¢ w tys. z1.

X, - lokalizacja; (1 érednia, 2 dobra, 3 b. dobra),

X, - stan techniczny; (1do remontu, 2 §redni, 3 dobry, 4
b. dobry),

X; — standard wykonczenia; (1 zly, 2 éredni, 3 dobry),

X, — kategoria pensjonatu; (1 zla, 2 §rednia, 3 dobra),

X; - dziatka (tytul prawny); (1 inny tytul prawny, 2 uzytko-
wanie wieczyste, 3 wlasnoéc).

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza warto$é
beda mialy pensjonaty z gorszym prawem do dzialki
niz te, ktore maja prawo wlasnosci. Tak okreSlone
nieruchomos$ci w przeliczeniu na 1 m?> budynkow
otrzymaly ok. 45 zl, gdy Srednia z bazy porownawczej
wynosila ponad 800 zl/m?2.

Opinia sagdowa wyceny lokalu z roku 2010 przy pomocy
nastepujacego wzoru:

Y = -289840 + 8144,61 x Pow. lokalu + 26915,41 x
x Stan techn. + 57935,08 x Standard + 36689, 63 x
x Lokalizacja - 27254,92 x Garaz

gdzie:

Y - warto$c¢ lokalu,

Pow. lokalu w m?,

Stan techniczny; 1 - zly, 2 - staby, 3 - éredni, 4 - dobry,
Standard; 1 niski, 2 - przecietny, 3 — wysoki,

Lokalizacja; (1 najgorsza — 4 najlepsza),

Garaz; 0 — brak, 1 - jest miejsce garazowe jako pomieszcze-
nie przynalezne do lokalu.

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzszg warto$¢ otrzyma-
ja takie same mieszkania bez miejsca garazowego niz miesz-
kania z miejscem garazowym. Jednocze$nie podstawiajac do
wzoru parametry mieszkania o pow. do 24 m? o zlych oce-
nach otrzymamy warto$¢ ujemna.

Ostatnim zamieszczonym tu przykladem niech bedzie wy-
cena nieruchomoéci zabudowanej w Strzelcach Opolskich za-
mieszczona w Internecie — sporzgdzona na podstawie, jak na-
pisano, arkuszy kalkulacyjnych opartych o mechanizm regre-
sji wielorakiej autorstwa Tomasza Kotrasinskiego. Na stronie
27 operatu podano cechy rynkowe jako zmienne obja$niajace:

X - stan techniczny; (Od 1 - zly do 5 bardzo dobry),
X, - lokalizacja; (Od 1 - staba do 3 bardzo dobra),
X4 — powierzchnia dziatki (cecha iloSciowa),
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X, - powierzchnia uzytkowa (cecha ilosciowa),
X5 — Rodzaj praw do nieruchomosci (uzytkowanie wieczyste
-1, wlasnosc - 2).

Na podstawie 22 transakeji okre§lono réwnanie regres;ji:

Y = -304,65 - 0,01 x Powierzchnia uzytkowa +0,01 x
x Powierzchnia dzialki + 116,77 x Rodzaj prawa +
+ 462,2 x Stan techniczny

Réwnanie to rozpatrywane z punktu widzenia zasad
ksztaltowania sie cen jednostkowych jest do$¢ nielogiczne.
7 réwnania wynika, ze im wigksza powierzchnia dzialki tym
warto§¢ jednostkowa rosnie. Jest na ogét odwrotnie. Typowa
zamiana znak6éw. Ponadto zmiana stanu technicznego o je-
den stopien w skali od 1 do 5 powoduje przyrost warto§ci
1 m? az 0 462,2 zt. Pobiezna analiza 22 transakeji przeczy ta-
kiemu wplywowi tej cechy na ceny.

Niestety, btedne wzory bez ich oceny merytorycznej zna-
lez¢ mozna takze w kilku publikacjach. Nalezy zauwazy¢ tak-
ze, ze modele stochastyczne sg bardziej pracochtonne. 7 opi-
su programu Statistica, ktory jest dostepny i stosowany
w metodzie regresji wielorakiej wynika, ze minimalna liczba
obserwacji (transakeji), powinna wynosi¢ od 10 do 20 razy
wiecej niz liczba zmiennych objasniajacych, czyli cech rynko-
wych. Taki wymog wyraznie jednak ogranicza mozliwosci sto-
sowania metody regresji wielorakiej na rynkach lokalnych.

3. Whioski

Przeprowadzona krytyka modeli stochastycznych do wy-
ceny nieruchomosci dotyczy przede wszystkim wycen kon-
kretnych nieruchomosci dla wigkszoSci celow wyceny. Istnie-
je na szczeScie wiele obszaréw mozliwych zastosowan modeli
stochastycznych w analizie rynkéw nieruchomoéci, w tym
takze jako narzedzie pomocnicze w procesie wyceny. Problem
zastosowania statystyki opisowej w wycenie nieruchomosci
zostal w wielu publikacjach szczegolowo przedstawiony, m.in.
w dwoch artykutach Agnieszki Bitner w ,,Rzeczoznawcy Ma-
jatkowym”. W artykule dotyczacym wyznaczania miar zbioru
danych autorka przedstawita podstawowe miary na przykta-
dzie zbioru cen transakcyjnych®. Jak wynika z przedstawio-
nych wczeéniej przykladéw wycen w procedurze wyceny
w podejSciu poréwnawczym wykorzystujemy zwlaszcza mia-
ry polozenia. Dotyczy to w szczegélnoéei takich miar jak war-
to$¢ minimalna (C,;, ), warto$é maksymalna (C,,,, ) i warto§é
§rednia (Cg.). Rzadko okreslamy dominante (mode) - D,
a wiec taka wartos¢, ktora w zhiorze cen transakcyjnych wy-
stepuje najczesciej w pewnym przedziale wartosci. Do miar
rzadko wykorzystywanych w analizie rynku przed procedura
wyceny nalezg takie miary jak miara zmiennosci, asymetrii
czy miara koncentracji. Wazng klasg modeli statystycznych
sg wykresy statystyczne. Wykresy stanowig graficzng prezen-
tacje danych, ktore w przypadku wyceny nieruchomosci mo-
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ga prezentowac ceny badz cechy nieruchomosci. Temu zagad-
nieniu poswiecony jest drugi artykul Agnieszki Bitner®.
W szczegolnoéei przydatne jest wykorzystywanie diagraméw
jako wykresow charakteryzujacych dany rynek nieruchomo-
§ci. Diagramy przedstawiajg na ogét w sposob graficzny
wspolzalezno§¢ pomiedzy jakimis§ wielkoSciami. Jednym z ro-
dzajoéw diagraméw sg histogramy pokazujace liczby zwartych
transakeji w wybranych przedzialach cenowych.

Graficznie rzecz interpretujgc - histogram prezentuje
zbior stupkow, ktorych liczba odpowiada liczbie przedzialow,
a wysokosc¢ stupka okregla liczba cen zawartych w poszcze-
gélnych przedzialach. Na ponizszych rysunkach przedsta-
wiono przyklad histogramu oraz diagramu z rynkéw aglome-
racji warszawskiej.

Rys. 3. Przyklad nieregularnego histogramu rozkla-
du cen

Grunty pod budownictwo mieszkaniowe
- gmina podwarszawska
(35 transakcji w ciggu roku)
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Zrodto: opracowanie wilasne

Na rynkach nieruchomosci podobnych stanowiacych pod-
stawe wyceny, w wiekszoSci przypadkow, histogramy cen maja
ksztalt nieregularny. Wieksza liczbe cen transakeyjnych moze-
my zanotowac na rynkach miejskich zawieranych w dluzszym
okresie. W tych przypadkach rozklad cen zaczyna przypomi-
nac¢ rozklad normalny. Istotng sprawg jest interpretacja i wy-
korzystanie histograméw do wyceny konkretnych nierucho-
moéci. Najwieksza liczbe cen transakcyjnych w danym prze-
dziale nalezy poréwnac np. z charakterystyka nieruchomosci,
ktore najczesciej sg przedmiotem obrotu rynkowego na bada-
nym rynku. Moze to §wiadezyé¢ o duzym popycie na nierucho-
mosci o takiej charakterystyce. Moga to by¢ np. mieszkania
o pewnym zakresie powierzchni. Histogramy w przypadku
konkretnych wycen nieruchomosci mogg byé¢ wykorzystane
takze do uzasadnienia wyniku okre$lonej wartosci. Diagramy
przedstawiajg przebieg jakiego$ procesu w czasie. W przy-
padku rynku nieruchomosci moze dotyczy¢ to zmian pozio-
mu cen w pewnym wytypowanym okresie. Takie wiedza jest

moze by¢ przydatna nie tylko rzeczoznawcom majatkowym,
lecz takze poSrednikom, deweloperom czy zarzadcom.

Rys. 4. Zmiany jednostkowych cen spéldzielczego wla-
sno$ciowego prawo do lokalu w budynkach z ,,wielkiej
plyty” w dzielnicy Warszawy w latach 2003-2013
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Zrddto: opracowanie wiasne

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze wykorzystanie
statystyki opisowej w badaniach rynkow nieruchomo-
$ci moze by¢ przydatne w prowadzaniu polityki gospo-
darczej na szczeblu panstwa oraz na szczeblach samo-
rzadow terytorialnych. Przykladowo, na podstawie
analizy poziomu i zmian cen nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych w dzielnicach Warszawy, po-
winny byé podejmowane decyzje odnos$nie ewentualnej
aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

Przypisy:

1. Prystupa M., Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw
w podejsciu poréwnawczym, PFSRM, Warszawa 2014.

2. Amir D. Aczel, Statystyka w zarzqdzaniu, PWN, Warsza-
wa 2000.

3. Cowan, N., AuBuchon, A. M., Gilchrist, A. L., Ricker, T. J.,
& Saults, J. S. (2011). Age differences in visual working
memory capacity: Not based on encoding limitations. De-
velopmental Science, 14, 1066-1074. PMC3177168.

4. Siegel J. G., Shim J. K., Hartman S. W., Przewodnik po
finansach PWN, Warszawa 1995.

5. Bitner A., Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci,
Czesé I — wyznaczanie miar zbioru danych. Rzeczoznawca
majgtkowy Nr 1 (77) Wyd. PFSRM, Warszawa 2013.

6. Bitner A., Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci
czesé II — graficzna prezentacja danych, Rzeczoznawca
majqtkowy Nr 2 (78) Wyd. PFSRM, Warszawa 2013.

Prof. dr hab. inz. Mieczystaw Prystu-
pa jest szefem Warszawskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcdédw Majgtkowych i re-
daktorem naczelnym kwartalnika ,Rzeczo-
znawca Majgtkowy”.
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PROBLEMY ZWIAZANE Z OCENA
OPERATOW SZACUNKOWYCH

Henryk Jedrzejewski

Problemy zwigzane z oceng operatéw szacunkowych ,ne-
kaja” §rodowisko rzeczoznawcow majatkowych juz od diuz-
szego czasu. Co wiecej, narastajg w takim tempie, ze podjecie
energicznych dziatan dla ich rozwigzania jest potrzebg chwi-
li. Problem jest wielowatkowy i sprowadza sie do nastepuja-
cych kwestii:
® kilkakrotne oceny tego samego operatu szacunkowego
przez rézne organizacje zawodowe,
® sprzeczne oceny operatow szacunkowych przez upowaz-
nione do ocen organizacje zawodowe,

® nadmiernie wysokie koszty dokonywanych ocen,

® wkraczanie przez organy administracji publicznej, samo-
rzadowe kolegia odwolawcze i niektore sady administra-
cyjne w sfere ocen wymagajacych posiadania wiedzy spe-
cjalistycznej,

® masowe zglaszanie operatow szacunkowych do Komisji

Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu ich oceny,
® mnozenie sie ,kontrwycen”,
® ukryta (anonimowa) ocena operatéw szacunkowych przez

niektorych rzeczoznawcoéw majatkowych w formie bardzo fa-

chowo napisanych uwag kwestionujacych wykonane operaty,

® zbyt restrykcyjne przepisy nakazujgce wycofywanie ope-
ratu jako dowodu w sprawie dla ktorej zostal sporzadzo-
ny w przypadku jego negatywnej oceny przez organizacje
zawodowa.

Narzekania w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych
dotyczace tej bardzo delikatnej kwestii sg powszechne. Ze-
tknalem sie z nimi wielokrotnie, uczestniczac w spotkaniach
§rodowiskowych.

Wiem rowniez o bardzo licznych skargach kierowanych
w tych sprawach do Ministra Infrastruktury i Rozwoju. Spra-
wa juz tak nabrzmiala, ze Departament Gospodarki Nierucho-
moSciami, wykonujacy zadania ministra w zakresie rzeczo-
znawstwa majatkowego, dokonal analizy sytuacji w tym za-
kresie i opracowal bardzo szczegélowy raport zatytulowany:
,0cena operatéw szacunkowych — Charakterystyka i analiza
stanu prawnego — Obszary problemowe”, ktéry publikujemy
na stronach 14-22. Powstat znakomity dokument, ktéry zapo-
czatkowal dziatania dla uzdrowienia sytuacji w omawianym
zakresie. Dzialania podjal resort wlasciwy do zainicjowania
zmian legislacyjnych, co nalezy przyjac z zadowoleniem, gdyz
sprawy nie da sie zalatwi¢ bez korekty zapiséw ustawowych.
Jednak wystapienie na $ciezke legislacyjng wymaga weze$niej-

szego opracowania dojrzalej koncepcji rozwigzania sprawy, za-
akceptowanej przez $rodowisko i mozliwej do wprowadzenia
w obowigzujacy ogoélny porzadek prawny. Wydaje sie, ze wla-
§nie teraz jest wlasciwy czas na opracowanie takiej koncepcji,
co umozliwitoby wystapienie z projektem stosownego aktu
prawnego po wyborach do Sejmu. Sprzyja temu inicjatywa
Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami Mini-
sterstwa Infrastruktury i Rozwoju, ktory zorganizo-
wal w dniu 26 marca br. spotkanie dyskusyjne na te-
mat oceny operatow szacunkowych, na ktore zaprosil:
® Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,
® Przewodniczacego Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;,
® Prezydenta Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majat-
kowych (TEGoVA),
® przedstawicieli Krolewskiego Instytutu Rzeczoznaweow
Majatkowych (RICS) z Wielkiej Brytanii,
® ekspertéw indywidualnych (do ktérych zostalem zaliczony).

Podstawa dyskusji byl w/w raport przygotowany w mini-
sterstwie. Zebrani przedstawili swoje stanowiska w przedmioto-
wej sprawie (niektore na piSmie, zawierajace wstepne propozy-
¢je rozwigzan). Jest to poczatek sprawy i dlatego zwracam sie
z apelem do kolezanek i kolegow rzeczoznawcoéw majgtkowych
o0 udzielenie resortowi pomocy merytorycznej poprzez zglasza-
nie propozycji jej rozwigzania.

Sam réwniez takg propozycje zlozylem na spotkaniu.
Jest ona zamieszczona na nastepnych stronach. Nie preten-
duje ona do bezwarunkowego przyjecia. Jest to tylko jedno
z mozliwych spojrzen na sprawe oceny operatéw szacunko-
wych. Bede zobowigzany za przekazanie uwag, badz propo-
zycji konkurencyjnych. Celem nadrzednym jest znalezienie
rozwigzan optymalnych w istniejacych uwarunkowaniach.
Myéle, ze dobrym miejscem dla przeprowadzenia dyskusji
i zglaszania propozycji sg tamy naszego czasopisma zawodo-
wego ,,Rzeczoznawca Majatkowy”.

Kolezanki i Koledzy!

Nie zaniedbajmy tej sprawy. Istniejaca sytuacja dziala na
szkode naszego zawodu. Mozemy to zmienic jezeli powaznie,
spokojnie ale i energicznie przylozymy sie do przeprowadze-
nia koniecznych zmian.

Pozostaje z nadzieja, ze uporamy sie z tym dokuczliwym
problemem.
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WYSTAPIENIE NA SPOTKANIU W MINISTERSTWIE
INFRASTRUKTURY | ROZWOJU NA TEMAT OCENY
OPERATOW SZACUNKOWYCH (26 MARCA 2015 R.)

Henryk Jedrzejewski

Na wstepie chce podziekowaé panu ministrowi Pawlowi
Orlowskiemu za zaproszenie na dzisiejsze spotkanie, a pani
Dyrektor Malgorzacie Kutyle za zorganizowanie spotkania.
Jest ono bardzo aktualne, gdyz sytuacja w zakresie oceny
operatow szacunkowych budzi obecnie powazne niepokoje
w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych, a jednoczesnie
stwarza klopoty podmiotom wykorzystujacym operaty sza-
cunkowe w prowadzonych postepowaniach cywilnych i admi-
nistracyjnych oraz powoduje zamieszanie wérod osob zleca-
jacych wyceny nieruchomosci.

Sytuacje tg przedstawia szczegélowo bardzo dobre opra-
cowanie Departamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami zaty-
tutowane ,,Ocena operatéw szacunkowych - charakterystyka
i analiza stanu prawnego — obszary problemowe”, doreczone
wezesniej uczestnikom spotkania.

Z przedstawionej rzetelnie sytuacji wynika jeden wniosek
generalny: dotychczasowy system oceny operatow szacunko-
wych nie sprawdza sie. To, co byto do przyjecia w poczatkach
funkcjonowania zawodu, niekoniecznie musi byé¢ trafne
obecnie w zwigzku ze zmieniajacymi sie uwarunkowaniami
jego wykonywania

Jako wspétautor dotychczasowych przepisow, bogatszy
o do$§wiadczenia ostatnich lat, przedstawie réwniez swoje
propozycje udoskonalenia systemu oceny operatéw szacun-
kowych.

OCENA OPERATOW SZACUNKOWYCH
— PROPOZYCJE ZMIAN SYSTEMOWYCH

I. Rozwaiania ogélne dotyczgce oceny operatow
szacunkowych

1. Autor operatu szacunkowego

Kompetencje w zakresie okreslania wartosci nieruchomo-
sci (wyceny nieruchomosci) posiadajg wylgcznie rzeczoznaw-
cy majgtkowt (art. 7 i art. 240 ust. 2 ustawy o gn). Opinie

o0 wartosct nieruchomosci sporzqgdzajqg w formie operatu sza-
cunkowego (art. 156 ust. 1). Zatem autorami operatow sza-
cunkowych mogqg byc¢ wylgcznie rzeczoznawcy majgtkowi.

Rzeczoznawcg majatkowym jest osoba fizyczna posiada-
jaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomoéci nadane w trybie przepisow ustawy o gn (art. 174
ust. 2). Jej dzialalnoéc jest dzialalnoécig zawodowag — eks-
percka (art. 174 ust. 1). Prawa i obowigzki tej grupy zawodo-
wej reguluja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$cia-
mi. Regulacje te dotyczg (art. 174 ust. 3b, art. 175 ust. 1-4,
art. 177 ust. 1, art. 178 i art. 193):

® stosowania w dziatalnosci przepisow prawa i stan-
dardow zawodowych,

® wykonywania czynnosci zwigzanych z okreslaniem
wartosci nieruchomosci ze szczegolng staranno-
scig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynnosci,

® przestrzegania zasad etyki zawodowej,

kierowania sie zasadg bezstronnosci,

® posiadania wysokich kwalifikacji teoretycznych
i praktycznych i ich stalego doskonalenia,

® ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzqdzone w zwigzku z wykonywaniem
czynnosci okreslania wartosci nieruchomosci,

® ochrony prawnej tytutu zawodowego ,,rzeczoznaw-
ca majgtkowy”,

® nadania klauzuli ,tajemnicy zawodowej” infor-
macjom uzyskanym w zwigzku z wykonywaniem
zawodu,

® systemu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczo-
znawcow majgtkowych,

® prowadzenia centralnego rejestru rzeczoznawcow
majgtkowych dostepnego publicznie.
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Powolane wyzej przepisy powoduja, ze pozycja prawna
rzeczoznawcy majatkowego jest zblizona do pozycji oséb za-
ufania publicznego.

Takie stanowisko zajal réwniez Trybunal Konstytucyjny
w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt
SK 20/01 (odpowiednie fragmenty cytuje):

»Zdaniem doktryny, pozycja prawna rzeczoznawcy majqt-
kowego w istocie jest zblizona do pozycji 0séb zaufania pu-
blicznego.

Taka ocena zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego jest uza-
sadniona pomimo faktu, ze dotychczas nie utworzono samo-
rzqdu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych.

Ustanowione przez ustawodawce warunki (wykonywania
zawodu - przyp. H. J.) majg na celu zapewnienie takiego po-
ziomu Swiadczonych ustug jaki jest wymagany od 0sob zaufa-
nia publicznego.

Zawad ten jest scisle zwigzany z bardzo powazng rolg, ja-
kg odgrywa gospodarka nieruchomosciami w catym systemie
gospodarki rynkowej.

Skoro ustawa kreuje tak szeroko ich (rzeczoznawcow ma-
Jatkowych - przyp. H. J.) wylqczne kompetencje w przedmio-
cie okreslania wartosci nieruchomosci, to zwazywszy na spo-
teczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, nalezy
traktowac te osoby, wyposazone zresztq w szczegolne upraw-
nienia nadane przez naczelny organ administracji, jako
rzecznikow ochrony interesu publicznego”.

Wymienione kwestie nalezy niewatpliwie bra¢ pod uwage
przy rozwigzywaniu problemu oceny operatow szacunkowych.

2. Operat szacunkowy

Operat szacunkowy jest pisemng opinig rzeczoznawcy
majatkowego o wartosci nieruchomoéci (art. 156 ust. 1). Opi-
nig specjalisty — eksperta, a wiec jest ekspertyzag w zakresie
swojej tresci. Sposob sporzadzania, forma i tresé tej szczegdl-
nej ekspertyzy sq narzucone przepisami prawa (przepisy roz-
dzialu 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego). Ogolnie mozna powiedzie¢, ze na tres¢
ekspertyzy sklada sie:
® wynik koncowy czyli kwota wartosci nieruchomosci wy-

razona w pelnych zlotych, z mozliwoscig zaokraglenia do

tysiecy zlotych jezeli nie znieksztalca to wyniku wyceny,
® przedstawienie sposobu dojsécia do wyniku koncowego.

Podstawowe znaczenie ma wynik koncowy, gdyz on jest
potrzebny dla celu dla ktérego sporzadzono operat szacun-
kowy.

Za wynik koncowy (kwota warto§ci nieruchomosci) odpo-
wiada rzeczoznawca majatkowy — autor operatu szacunko-
wego (odpowiedzialno$é zawodowa, cywilna lub karna).

Jednocze$nie nikt inny niz rzeczoznawca majatkowy
- autor operatu szacunkowego, zgodnie z art. 7 oraz art. 157
ust. 2 ustawy o gn nie ma uprawnien do korygowania wyni-
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ku koncowego. Powotany przepis art. 157 ust. 2 uniemozli-
wia bowiem wykorzystywanie do ewentualnej korekty, ,,kon-
kurencyjnego” operatu szacunkowego sporzadzonego przez
innego rzeczoznawce majatkowego. Wydaje sie, ze zasada ta
jest prawidtowa i nie nalezy zmieniaé powolanych przepisow.

Przedstawienie sposobu dojécia do wyniku koncowego
ma na celu udokumentowanie poprawnosci jego ustalenia.
W zakresie treéci dzieli sie na czeé¢ formalng i na czes¢ spe-
cjalistyczna.

Na czeéc formalng sktada sie okreslenie przedmiotu, za-
kresu i celu wyceny, okreslenie podstawy formalnej wyceny,
wskazanie zrodet informacji, data sporzadzenia operatu, nu-
mer uprawnien zawodowych i podpis autora operatu szacun-
kowego.

Na czeé¢ specjalistyczng skladajg sie pozostale dane i in-
formacje, wymagane przepisami rozdzialu 4 powotanego roz-
porzadzenia RM.

Ewentualna negatywna ocena przedstawionego sposobu
dojécia do wyniku konicowego nie stanowi jednak ostateczne-
go dowodu, ze wynik ten zostal blednie okreslony. Wplyw za-
stosowanego sposobu wyceny na wynik koncowy jest bowiem
zroznicowany jezeli chodzi o jego skutki.

3. Moiliwos¢ oceny operatu szacunkowego

Rozpatrujac tg kwestie nalezalo by rozwazy¢, kto mogt by
ocenit ,,dzieto” eksperta jakim jest operat szacunkowy i jaka
moc mogta by mie¢ taka ocena.

Biorac pod uwage pozycje prawna rzeczoznawcy majat-
kowego - autora operatu szacunkowego (ekspert bedacy
osoba zaufania publicznego) oraz istote operatu (eksperty-
za), powazne watpliwosci budzi dotychczasowy system oce-
ny operatow szacunkowych wprowadzony przepisami art.
157 ustawy o gn.

Dotyczy to szczegdlnie uprawnien blizej nie okres§lonych
w przepisach prawa zespoldw oceniajacych dziatajacych
w ramach organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz pozostajacej z tym w dysproporcji bardzo duzej
mocy sprawczej dokonywanych przez nich ocen.

Watpliwosci budzi takze praktyka oceny operatéow sza-
cunkowych jako materialu dowodowego w postepowaniach
administracyjnych, dokonywana przez organy administracji
publicznej, samorzadowe kolegia odwolawcze a zdarza sie, ze
i sady administracyjne, w oparciu o przepis art. 80 Kodeksu
postepowania administracyjnego, z uwagi na stosowany za-
kres tej oceny.

Watpliwosci dotyczace systemu oceny operatow szacun-
kowych, wprowadzonego przepisami art. 157 ustawy o gn,
przez zespoly oceniajace dzialajace w ramach organizacji za-
wodowych rzeczoznawcow majatkowych, wynikajg z naste-
pujacych przestanek

7 uwagi na to, ze operat szacunkowy jest szczegdolnym ro-
dzajem ekspertyzy, to jego ocena byla by w istocie oceng
,dzieta” sporzadzonego przez eksperta. Nasuwaja sie zatem
pytania:
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® 7 ekspertem mozna sie nie zgadzac ale czy mozna jego
ekspertyze wladczo poprawia¢ lub catkowicie dezawu-
owac?

® Kogo mozna by uznac¢ za ,,super eksperta” i przyzna¢ mu
takg wiadze?

® W jakim zakresie dopuszczalne moze byé¢ wkraczanie
wladcze w te sprawy?

® Przed jakim forum ekspert mogt by sie bronié, skoro ope-
rat nie ma ani mocy ani charakteru decyzji administra-
cyjnej, trudno zatem moéwié o instancyjnosci przy jego
ocenie?

® Czy wprowadzenie instancyjnoSci w tych sprawach jest
w ogéle mozliwe bez doprowadzenia sprawy do absurdu
(np. super ekspert do kwadratu, uchyla negatywna ocene
ekspertyzy sporzadzong przez super eksperta i co dalej)?

@ Kto ponosi odpowiedzialnoé¢ za bledna ocene operatu,
skoro ocena dokonana przez organizacje zawodowa ma
w zasadzie charakter oceny kolegialnej, rozpraszajacej
odpowiedzialno$¢ (formalnie ocenia stowarzyszenie jako
instytucja pelniaca funkcje eksperta).

Wydaje sie, ze pomyst wladczego wkraczania nalezy od-
rzuci¢. Pomyst korygowania wyniku koncowego przez inne-
go eksperta nalezy takze odrzuci¢, gdyz korygowanie ma
wlaénie cechy wladczego wkraczania. W jakim kierunku na-
lezalo by zatem i§¢ dla rozwiazania tego problemu?

Wydaje sie, ze nalezaloby w pierwszej kolejnosci wyko-
rzystywaé instrument , wyja§nien” jakich rzeczoznawca ma-
jatkowy - autor operatu szacunkowego mialby obowigzek
udziela¢ w odpowiedzi na watpliwoSci zgloszone przez orga-
ny administracji publicznej, SKO, sady, instytucje prowadza-
ce postepowania dla, ktérych operat szacunkowy zostat spo-
rzadzony oraz osoby i jednostki organizacyjne zlecajace jego
sporzadzenie.

Czy zatem moznaby dopusci¢, w nastepnej kolejnoSci,
gdy wyjaénienia autora operatu zostang uznane przez zgla-
szajacego watpliwo$ci za nie przekonywujace, wyrazanie
przez innego eksperta opinii (oceny) konkurencyjnej za-
rowno do czeSci formalnej jak i czeSci specjalistycznej ope-
ratu (z wyjatkiem wyniku koficowego), na zasadzie fakulta-
tywno§ci?

Jezeli ten inny ekspert spelnialby kryteria wybitnej fa-
chowoéci potwierdzonej w specjalnym trybie (ekspert weryfi-
kator), to jego ocena niewatpliwie miataby cechy wiarygod-
nosci. Nie oznaczalaby automatycznie korygowania wyniku
koncowego czy tez eliminacji operatu szacunkowego z obiegu
ale mogtaby by¢ dowodem posrednim co do poprawnosci jego
sporzadzenia.

Dla jakich celow ocena ta mogtaby by¢ zatem wykorzysty-
wana?

W przypadku postepowan cywilnych dla ktérych operat
szacunkowy zostal sporzadzony, mogtaby byé pomocna dla
podjecia decyzji czy operat zostanie w tych postepowaniach
wykorzystany, a takze w postepowaniach roszczeniowych

0 odszkodowanie za ,,dzielo” wykonane nieprawidlowo, wy-
taczanych autorowi operatu szacunkowego przez zamawiajg-
cego jego wykonanie.

W przypadku postepowan administracyjnych, w ktorych
operat stanowi material dowodowy, przepisy KPA (art. 80)
nakazujg ocene mocy dowodowej tego materiatu. Negatywna
ocena mocy dowodowej operatu szacunkowego oznacza po-
§rednio podwazenie opinii eksperta. Nasuwa sie wiec pytanie
w jakim zakresie organ administracji publicznej, SKO lub
sad moze takiej oceny dokonac?

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze jedynie w czesci
formalnej, nie wymagajacej wiedzy specjalistycznej. Nega-
tywna ocena operatu szacunkowego nawet tylko w tej czesci
spowoduje jednak, ze operat straci moc dowodowa w spra-
wie, czyli bedzie skuteczna.

Natomiast ocena dokonywana samodzielnie przez organy
administracji publicznej, SKO lub sady nie moze dotyczy¢
czedei specjalistycznej. Do oceny mocy dowodowej czescei spe-
cjalistycznej operatu szacunkowego potrzebna jest wiedza,
ktorej te podmioty nie posiadaja. Takie stanowisko zajat réw-
niez Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego w pi$mie
z dnia 28 maja 2014 r., bedacym odpowiedzig na wystapienie
w tej sprawie Prezydenta Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci (pismo publikowane
w kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy nr 2 (82) z 2014 r..
Podmioty te moglyby jednak wykorzystywaé dla tego celu
oceny wyrazane przez ekspertéw spelniajacych kryteria wy-
bitnej fachowoéci (ekspertow weryfikatorow).

Wyniku kohcowego organy administracji publicznej, SKO
lub sady nie moga co prawda korygowadé, ale odmowa uzna-
nia mocy dowodowej operatu szacunkowego spowoduje, ze
okres§lona kwota wartoSci nieruchomos$ci nie bedzie wyko-
rzystana w prowadzonym postepowaniu administracyjnym.

Jest to cze$¢ problemu wymagajaca takze pilnego rozwia-
zania.

4. Wybitny fachowiec (ekspert weryfikator)

Nadanie uprawnien eksperta weryfikatora (nazwa robo-
cza) powinno byé prawnie uregulowane. Zarowno co do wy-
mogoéw kwalifikacyjnych jak i co do trybu uzyskiwania ta-
kich uprawnien i organu nadajacego uprawnienia (np. wpis
na liste prowadzong przez wlasciwego ministra udostepnia-
ng do wgladu publicznego).

Ekspert weryfikator moglby dziala¢ réwniez w dotychcza-
sowych formach organizacyjnych czyli w ramach organizacji
zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych (niektorych sto-
warzyszen iich Federacji). Tych, ktore daja rekojmie stworze-
nia warunkow do prawidlowego funkcjonowania systemu.

Ale odpowiedzialno$é za wiarygodng ocene operatu spa-
databy na eksperta weryfikatora, a nie kolegialnie na stowa-
rzyszenie. Dzialanie eksperta weryfikatora w ramach orga-
nizacji zawodowej oznaczaloby tylko prawo tej organizacji do
przyjmowania zlecen na ocene operatu, kierowanie tych zle-
cen do ekspertow weryfikatorow i rozliczanie dziatalnosci.
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Nalezaloby stworzy¢ mechanizmy (prawne, rynkowe?)
zapobiegajace ocenom ,konkurencyjnym” tego samego ope-
ratu szacunkowego sporzadzanym przez innych ekspertéw
weryfikatorow (mozliwoéc réznigcych sie ocen, z ktérymi nie
wiadomo co czyni¢). Stuzy¢ temu celowi mogloby rowniez
wprowadzenie systemu odpowiedzialno$ci zawodowej eks-
pertéw weryfikatoréw, tacznie z karg dyscyplinarng wykre-
§lenia z listy prowadzonej przez wlasciwego ministra.

Sprawa honorarium dla eksperta weryfikatora powinna
raczej pozostac w sferze umownej, szczegélnie z uwagi na fa-
kultatywne (pomocnicze) znaczenie sporzadzonej przez nie-
go oceny.

5. Sporzqdzenie kilku operatéw dla tej samej nieruchomosci
i dla tego samego celu wyceny.

Trudno ustawowo zabronié takiego dzialania, a juz szcze-
gélnie kontrolowac ta sprawe. Trzeba sie zatem zgodzic, ze
takie dzialania bedg nadal kontynuowane.

Nasuwa sie zatem pytanie, ktory operat szacunkowy po-
winien zosta¢ wykorzystany dla celu dla ktérego zostal spo-
rzadzony?

Wydaje sie, ze tg sprawe mozna uzalezni¢ od tego na kim
cigzy obowiazek (prawny, faktyczny) dostarczenia (zlecenia
sporzadzenia) operatu szacunkowego dla realizacji tego celu.

Jezeli celem jest postepowanie administracyjne to:

® wskazany przez wlasciwy organ — jezeli na nim cigzy obo-
wiazek dostarczenia operatu,

® wskazany przez strone postepowania — jezeli nie ustano-
wiono w tym zakresie obowigzku wlasciwego organu.

Jezeli celem jest postepowanie urzedowe inne niz admi-
nistracyjne, to:
® wskazany przez wlasciwy podmiot prowadzacy postepowa-
nie - jezeli na nim cigzy obowiazek dostarczenia operatu,
® wskazany przez strone postepowania — jezeli nie ustano-
wiono w tym zakresie obowigzku podmiotu prowadzace-
go postepowanie.

Dla pozostatych celow — wybrany przez zamawiajacego
sporzadzenie operatu szacunkowego.

Istnieje takze problem oceny dokonywanej przez eksper-
tow weryfikatoréw w przypadku kilku operatow szacunko-
wych sporzadzonych dla tej samej nieruchomosci i dla tego
samego celu wyceny.

Wydaje sie, ze ocenie ekspertéw weryfikatorow powinny
podlegac tylko te operaty, ktore sa przyjete do wykorzystania.
Problemem moze by¢ wyegzekwowanie tej zasady. Wiaze sie
to bowiem z jednej strony z przestrzeganiem ustalonych za-
sad postepowania (rozwigzaniem jest odpowiedzialno$¢ zawo-
dowa ekspertow weryfikatoréw), ale z drugiej strony wiaze
sie takze z dostepem do informacji o losach operatow szacun-
kowych pozostajacych w obiegu. Kwestia ta wymaga robocze-
go rozpracowania (np. prowadzenie rejestru ocen).
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Il. Propozycje rozwigzan

Na podstawie rozwazan zamieszczonych powyzej w czeSci
pierwszej, przedstawiam haslowo jedng z mozliwych propo-
zycji rozwigzania problemu oceny operatéw szacunkowych.
Nadanie tej propozycji formy legislacyjnej wymaga oczywi-
Scie glebszych analiz, ale poprzedzonych decyzja o przyjeciu
takich czy innych kierunkéw rozwiazan. Z tego wzgledu pod-
jecie juz teraz proby jej zaprezentowania w dojrzatej formie
legislacyjnej byloby przedwczesne. Przedstawiam wobec tego
tylko propozycje praktyczne, obrazujgce jak taki system
moéglhy dzialaé.

1. Wprowadza sie pojecie ,,watpliwosci co do poprawnosci
sporzadzenia operatu szacunkowego”. Watpliwosci moga
by¢ zgtaszane w formie zarzutéw, uwag lub wnioskéw o wyja-
$nienie, zarowno do czesci formalnej jak i do czesci specjali-
stycznej operatu szacunkowego. Watpliwosci zglasza sie rze-
czoznhawcy majatkowemu - autorowi operatu. Uprawnionymi
do zgltaszania watpliwoSci sg: sady, SKO, organy administracji
publicznej i instytucje wykorzystujace operat szacunkowy jako
dowdd w prowadzonej dzialalnoSci, a ponadto zleceniodawcy
wyceny nieruchomosci oraz osoby ktore uprawdopodobnia, ze
tre§¢ operatu szacunkowego dotyczy ich interesu prawnego.

2. Wprowadza sie pojecie ,,wyjaSnienia rzeczoznawcy
majatkowego - autora operatu”. Rzeczoznawca majatko-
wy ma obowigzek konkretnie i wyczerpujaco wyjasnic¢ w for-
mie pisemnej zgloszone watpliwoéci. Obowigzkowy termin
na udzielenie wyjasnien powinien byé mobilizujacy, ale i re-
alny (np. jeden miesigc).

Nie udzielenie wyjaénienh w terminie albo udzielenie wy-
jaénien nie wyczerpujacych powinno by¢ zagrozone wszcze-
ciem postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej,
w tym postepowania wyjasniajacego przed Komisjg Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej (KOZ).

KOZ bada tylko czy autor operatu wypelnil obowigzek
udzielenia konkretnych i wyczerpujacych wyjasnien w przewi-
dzianym terminie, nie odnoszac sie do tresci tych wyjasnien.

3. Wprowadza sie pojecie ,uznanie wyjaSnien za nie
przekonywujace”. W przypadku uznania przez zglaszaja-
cego watpliwoéci wyjasnien rzeczoznawcy majatkowego za
nie przekonywujace, dalszy tryb postepowania zalezy od ce-
lu, dla ktorego operat szacunkowy zostal sporzadzony.

Jezeli w celu wykorzystania go jako dowodu w prowadzo-
nym postepowaniu przez sady, SKO, organy administracji pu-
blicznej 1 instytucje urzedowe — podmioty te muszg rozstrzy-
gnac czy operat moze stanowi¢ dowod w tym postepowaniu.
W przypadku uznania wyjasnien rzeczoznawcy majatkowego
za nie przekonywujace, dokonujg same rozstrzygniec, ale tyl-
ko w zakresie dotyczacym czeSci formalnej operatu. Nato-
miast w zakresie dotyczacym czeSci specjalistycznej operatu
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moga poddac operat szacunkowy oraz wyjasnienia rzeczo-
znawcy majatkowego ocenie eksperta weryfikatora. Ocena ta
ma moc tylko kolejnej opinii fachowej, ale pomocnej w/w pod-
miotom przy dokonywaniu rozstrzygnieé.

Jezeli w innym celu, to podmioty ktore zglosily watpli-
wosci, a udzielone wyjas$nienia uznaly za nie przekonywuja-
ce, moga réwniez poddac operat szacunkowy oraz wyjasnie-
nia rzeczoznawcy majatkowego ocenie eksperta weryfikato-
ra. Ocena ta ma moc tylko kolejnej opinii fachowej nie
powodujacej, ze operat szacunkowy traci charakter opinii
o warto$ci nieruchomosci. Moze by¢ jednak przydatna tym
podmiotom przy podejmowaniu decyzji o sporzadzeniu ko-
lejnego operatu szacunkowego i przy ewentualnym docho-
dzeniu, w drodze postepowania cywilnego, roszczen wobec
rzeczoznawcy majatkowego o odszkodowanie za nieprawi-
diowo wykonane ,,dzieto”.

4. Wprowadza sie regulacje prawne okreslajace status oraz
zasady dziatania ekspertéw weryfikatorow. Z uwagi na przy-
znane im uprawnienia, regulacje powinny byé szczegblowe

i konkretne. Kwestie do uregulowania wskazalem w czesci
pierwszej pkt 4.

Uregulowan prawnych wymaga réwniez kwestia wyko-
rzystywania i oceny kilku operatow szacunkowych sporza-
dzonych dla tej samej nieruchomoéci i dla tego samego celu.
Kwestie do uregulowania wskazatem rowniez w czesci pierw-
szej pkt 5. Uzupelnienia wymagaty by rowniez przepisy do-
tyczace odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznaweéw majat-
kowych i ekspertow weryfikatoréw oraz funkcjonowania Ko-
misji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, w kontekScie rozwazan
zawartych w czesci pierwszej.

Henryk Jedrzejewski - ,ojciec zawo-
du”, wspétautor ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, byly wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomosciami w ministerstwach i urzedach
centralnych odpowiadajgcych za gospo-
darke nieruchomosciami.

OCENA OPERATOW SZACUNKOWYCH

CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA STANU PRAWNEGO.
OBSZARY PROBLEMOWE

Opracowanie Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju

I. Aktualny stan prawny

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518,
z pozn. zm.), dalej: ,ustawa”, operat szacunkowy stanowi
sporzadzong na piSmie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego
o wartosci nieruchomosci. Jest dokumentem wykorzystywa-
nym do celu, dla ktoérego zostal opracowany. W mysl art. 77 §
1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267, z pdzn. zm.), dalej:
»kpa”, operat szacunkowy moze stanowi¢ dowdd w toczacym
sie postepowaniu. Zgodnie bowiem z art. 84 § 1 kpa, gdy
w sprawie wymagane sg wiadomosci specjalne, organ moze
zwrocié sie do biegtego lub biegtych o wydanie opinii o warto-
Sci nieruchomosci. Nalezy dodad, iz operat szacunkowy podle-
ga ocenie przez organy administracji publicznej, badz tez sa-

dy w toku postepowania, co wynika bezpo§rednio z brzmienia
art. 80 kpa, zgodnie z ktorym organ administracji publicznej
ocenia na podstawie caloksztaltu dowodowego czy dana oko-
liczno$¢ zostala udowodniona. Podkresli¢ jednak nalezy, iz jak
wynika z orzecznictwa sadowo-administracyjnego ,organ
prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytorycz-
ng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz
nie dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi, ktére posiada bie-
gly” (wyrok Wojewddzkiego sgdu Administracyjnego w War-
szawie z dnia 6 marca 2012 r., sygn. akt I SA/Wa 1450/11), ma
jednak obowigzek weryfikacji operatu szacunkowego nie tyl-
ko pod wzgledem formalnym ,,tj. zbadanie czy zostal sporza-
dzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wy-
magane przepisami prawa elementy, czy nie zawiera nieja-
snoéci, pomylek i btedow, ktore powinny by¢ sprostowane lub
uzupelnione, aby posiadat on wartosé¢ dowodowa” (wyrok Wo-

14

Rzeczoznawca Majgtkowy



jewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 9
stycznia 2013 r., sygn. akt IT SA/GI 1340/12), ale takze zbada-
nia, czy opinia rzeczoznawcy majatkowego jest zupelna, lo-
giczna i wiarygodna (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administra-
cyjnego z dnia 12 grudnia 2007 r., sygn. akt I SA/Wa 1484/07).
Przy czym w razie watpliwo§ci co do treSci sporzgdzonego
operatu szacunkowego organ administracji publicznej moze
zadac od rzeczoznawcy jego uzupelnienia lub udzielenia wy-
jasnien, a w konsekwengji réwniez - jeéli istniejg ku temu
uzasadnione powody — odméwi¢ mocy dowodowej sporzagdzo-
nemu operatowi. ,Zadne argumenty nie przemawiaja za tym,
aby organy rozpoznajace sprawe na podstawie tego dokumen-
tu nie mogly samodzielnie oceni¢ jego wartosci dowodowe;j”
(wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 26 stycznia 2006 r., sygn. akt IT OSK 459/05).

Ocena operatow szacunkowych przez organy administracji
publicznej oraz sady administracyjne jest jednak tematem
problematycznym w §rodowisku rzeczoznawcéw majatko-
wych. Wedlug pogladu Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny NieruchomoSci ,czesto ocena ta jest posunieta
bardzo daleko i wkracza w obszary wymagajace wiedzy specja-
listycznej, ktorej organy i sady nie posiadaja”. Obszerne stano-
wisko w tej kwestii zajal Prezes Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego przedstawiajac problematyke oceny operatéw szacun-
kowych jako dowodu w postepowaniu administracyjnym
w trzech aspektach, a mianowicie spelnienia warunkow for-
malnych, oceny wartosci dowodowe]j oraz oceny w zakresie
wiadomosci specjalnych, wskazujac jednocze$nie wlasciwg
droge weryfikacji prawidlowosci operatu szacunkowego. Co do
zagadnien dotyczacych oceny operatu w zakresie wiadomogci
specjalnych Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego
stwierdzit, ze sama metodyka szacowania nieruchomoéci nie
moze by¢ przedmiotem oceny ani organu administracyjnego,
ani tez sadu, bowiem nie dysponujac wiadomosciami specjal-
nymi, ktore posiada biegly, nie moze on wkracza¢ w meryto-
ryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego. Prezes
Naczelnego Sadu Administracyjnego stoi jednakze na stano-
wisku, iz mozliwe jest dokonanie, zaréwno przez organy admi-
nistracji publicznej, jak tez i sady, oceny wartosci dowodowej
operatow szacunkowych pod katem ich spdjnoscei, logicznoécei,
zupelnoSci, jak réwniez sprawdzenie czy nie zawieraja one nie-
§cistosci, bledéw metodologicznych, rachunkowych, sa nieja-
sne, czy tez nie pomijaja niektérych istotnych dla ustalenia
warto$ci szacowanych nieruchomosci element6w.

Podkre$lenia wymaga fakt, iz jak wskazala Najwyzsza
Izba Kontroli w Informacji o wynikach kontroli pn. ,Nabywa-
nie przez Skarb Panstwa nieruchomosci pod drogi krajowe ob-
jete Programem Budowy dréog Krajowych w latach
2008-2013”, weryfikacja formalna operatéw szacunkowych
prowadzona przez stuzby wojewodéw, nie jest wystarczajaca
dla wyeliminowania btedow w operatach wplywajacych na
prawidlowos$¢ ustalenia wysokoéci odszkodowania za nieru-
chomosci przejete pod drogi krajowe. Przeprowadzona w trak-
cie kontroli analiza wykazala, ze powodem wiekszoéci zglasza-
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nych odwotan byty nieprawidlowosci wystepujace w operatach
szacunkowych nieruchomoéci, ktére dotyczyly m.in. niewla-
Sciwego okre§lenia przeznaczenia nieruchomosci, niewlasci-
wego doboru nieruchomosci poréwnawczych, niezachowania
zasady podobnych warunkéw zawarcia transakcji, braku
uwzglednienia ograniczonych praw rzeczowych ustanowio-
nych na nieruchomosci, braku uwzglednienia niektérych
sktadnikow majatkowych wystepujacych na nieruchomosci,
czy tez ustalenia odszkodowania na podstawie blednie sporza-
dzonych obliczen. W konsekwengji, istotne bledy merytorycz-
ne wystepujace w operatach szacunkowych powodowaly nie-
prawidlowe ustalenie wysoko$ci odszkodowania i stwarzaly
podstawy do skutecznego zaskarzania decyzji wydanych przez
organy w tych sprawach. Nalezy tutaj zaznaczy¢, iz organ nie
jest wladny dokonywaé oceny operatu szacunkowego pod
wzgledem merytorycznym, przy czym w sytuacji, gdy w wyni-
ku dokonanej przez niego oceny tres¢ operatu szacunkowego
budzi watpliwosci co do jego wiarygodnosci w zakresie wiado-
mosci specjalnych, organ ten powinien zleci¢ przeprowadzenie
oceny, o ktorej mowa w art. 157 ust. 1 ustawy.

W myél art. 157 ust. 1 ustawy oceny prawidiowoSci spo-
rzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja za-
wodowa rzeczoznawcow majatkowych. Ustawodawca powie-
rza to prawo organizacji na zasadach wylacznoéci, co ozna-
cza, ze jest to jedyna droga, w ramach ktérej zainteresowany
moze domagac sie oceny tego dokumentu.

Zgodnie z art. 4 pkt 15 ustawy, przez organizacje zawodo-
we nalezy rozumie¢ stowarzyszenia i zwigzki stowarzyszen
zrzeszajace osoby zawodowo wykonujgce czynnoéci rzeczo-
znawcy majgtkowego.

W pierwotnym brzmieniu przepis art. 157 ustawy znacza-
co ograniczal mozliwo§¢ dokonywania oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatoéw szacunkowych przez organizacje za-
wodowe rzeczoznawcow majatkowych. Zgodnie bowiem z pier-
wotnym brzmieniem przepisu dopiero w przypadku gdy dla tej
samej nieruchomosci zostaly sporzadzone co najmniej dwa
operaty szacunkowe, z ktorych wynikaja rozbiezne wartosci,
operaty te mogly zosta¢ poddane ocenie przez organizacje za-
wodowg rzeczoznawcow majgtkowych. Osoby kwestionujace
operat musialy zatem ,zamawiac¢” sporzadzenie drugiej wyce-
ny i dopiero wowczas, gdy okazywala sie ona rozhiezna
z pierwsza, mozliwe byto wystapienie o ocene tych operatow.

Zmiany pierwotnego brzmienia art. 157 ustawy dokonano
ustawq z dnia 28 listopada 2003 1. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), uznajac dotychcza-
sowg zasade za nieskutecznag, bowiem dokonanie oceny prawi-
dlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego wymagalo
kontroperatu, a to z kolei przedtuzato czas zalatwienia sprawy
oraz generowalo dodatkowe koszty. Ponadto stwierdzono, ze
»samo sporzadzenie drugiego operatu nie daje odpowiedzi na
pytanie, ktora ocena jest poprawna, gdyz obydwa operaty sa
sporzadzane przez rzeczoznawcéw majatkowych o tych sa-
mych uprawnieniach, a wiec préba oceny operatu szacunko-
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EWOLUCJA TRESCI ART. 157 USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Zmiana brzmienia w 2004 r.:

1. Oceny prawidiowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych w terminie nie dfuzszym
niz 3 miesiqce od dnia zawarcia umowy o dokonanie

tej oceny.

2. Sporzgdzenie przez innego rzeczoznawce
majgtkowego wyceny tej samej nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego nie moie stanowic
podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego, o kidrym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest
wykorzystywany w postepowaniu przed sqgdem
powszechnym, o oceng operatu moze wnioskowad
tylko sgd.

4. Przepisy ust. 1i3 stosuje sie edpowiednio
w przypadku rozbieinych operatow szacunkowych
dotyczgeych wartosci tej samej nieruchomosci.

okres obowigzywania:
22.09.2004 r.—21.10.2007 r.

Zmiana brzmienia w 2007 r.:

W art. 157 ust. 3 i 4 otrzymujg brzmienie:

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostaf
sporzqdzony przez osoby powoiane fub
ustanowione przez sgd, o oceng operatu moze
whioskowad tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i3 stosuje sie odpowiednioc w
przypadku rozbieinych operatow szacunkowych
okresiajgcych wartosé tej samej nieruchomosci
dia toisamego celu wyceny.

okres obowigzywania:
22.10.2007 r. —06.01.2010 .,

Pierwotne brzmienie art. 157
ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

W razie istotnych rozbieznosci w opiniach o
wartosci tej samej nieruchomosci, sporzgdzonych
przez rzeczoznaweow majgtkowych, oceny
prawidiowosci tych wycen dokonuje organizacia
zowodowa rzeczoznowedw majgtkowych.

okres obowigzywania:
01.01.1998 r. —21.09.2004 r.

Zmiana brzmienia w 2010r.
{obowigzujgce brzmienie):

1. Oceny prawidlowosci sporzgdzenia operatu szocunkowego
dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcodw majgtkowych
w terminie nie dfuiszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia
umowy o dokonanie tej oceny, majgc na wzgledzie nastepujgce
zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespof oceniajgey

w skfadzie co najmniej 2 rzeczoznawcow majgtkowych;

2) wocenie nie moggq brad udziatu rzeczoznawey majgtkowi,
wobec ktdrych zachodzg przestanki wymienione w art. 24
Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki,
ktore mogg budzié uzasadnione watpliwosei co do ich
bezstronnosci.

1o. Operot szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostata
wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny troci
charakter opinii o wartosei nieruchomosci, o ktorej mowa

w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny negatywnej
organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na
swojej stronie internetowej informacje o tej ocenie.

2. Sporzgdzenie przez innego rzeczoznawce majgtkowege
wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu
szacuinkowego nie moie stanowic podstawy oceny
prawidiowesci sporzgdzenia operatu szacunkowego,

o ktérym moweo w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostaf sporzgdzony
przez osoby powofane fub ustanowione przez sqd, o ocene

operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 13 stosuje sie odpowiednio w przypadku
rozbieznych operatéw szacunkowych okreslajgcych wartosé tej
samej nieruchomosci dia toZsamego celu wyceny.

okres obowigzywania:
07.01.2010 r. — obecnie
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wego przez zamowienia drugiej wyceny jest bezskuteczna
i bezprzedmiotowa” (uzasadnienie do projektu ustawy o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw, druk sejmowy nr 1421, IV kadencja Sej-
mu RP). Tym samym wprowadzono mozliwoéé oceny kazdego
operatu szacunkowego bez wzgledu na date jego sporzadzenia.

Ocena operatu szacunkowego, zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, sporzadzana jest na podstawie umowy zawartej
pomiedzy organizacja a podmiotem zainteresowanym. Jak
wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyro-
ku z dnia 13 wrzeénia 2012 r., sygn. akt IT SA/Lu 420/12, pod-
miotem zlecajacym dokonanie oceny ,,moze by¢ zaréwno osoba
fizyczna, jak i prawna albo jednostka organizacyjna niemajaca
osobowosci prawnej, w tym rowniez organy administracji pu-
blicznej orzekajace w sprawie” i sady, z tym jednak zastrzeze-
niem, ze gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez oso-
by powolane lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze
wnioskowa¢ tylko sad (art. 157 ust. 3 ustawy). Zastosowanie
bowiem w takim przypadku ,trybu przewidzianego w art. 157
ust. 1 ustawy uzyskania opinii organizacji zawodowe] rzeczo-
znawcOw majatkowych przez sama strone nie wchodzi w ra-
chube”. Sad Najwyzszy zaznaczyt jednak, iz ,,dowdd z opinii or-
ganizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, o ktorej
mowa w art. 157 ust. 1 w zw. z ust. 3 ustawy, tak jak kazdy in-
ny dowod w sprawie, moze zostaé przeprowadzony przez sad
z urzedu albo na wniosek strony” (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 16 wrzesnia 2010 r., sygn. akt III CSK 153/10).

Z przepiséw prawa nie wynika natomiast, czy organizacja
zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych moze odméwic za-
warcia umowy dotyczacej oceny prawidlowosci operatu sza-
cunkowego. Jak wynika bowiem z treci art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 7 kwietnia 1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U.
z 2001 r. Nr 79, poz. 855, z pdzn. zm.), dalej: ,,Prawo o sto-
warzyszeniach”, stowarzyszenie ma prawo samodzielnie
okresla¢ swoje cele, program dzialania i struktury organiza-
cyjne oraz uchwalaé¢ akty wewnetrzne dotyczace jego dzialal-
noSci. Oznacza to tym samym, iz dokonywanie przez dang
organizacje zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych oceny
prawidtowosci sporzadzania operatow szacunkowych nie jest
jej obowigzkiem, lecz uprawnieniem, a decyzja, czy z tego
prawa skorzysta nalezy, w zaleznoéci od zapiséw statutu, do
kompetencji zarzadu lub walnego zebrania czlonkow.

W myél art. 157 ust. 1 ustawy przedmiotem oceny jest do-
kument, czyli sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego
na pi§mie opinia o warto$ci nieruchomoéci w formie operatu
szacunkowego, a w szczegblnych przypadkach opinia biegtego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci. Sposéb sporza-
dzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego okreslone zostaty
w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.). Zgodnie z §
55 ust. 2 ww. rozporzadzenia operat szacunkowy zawiera in-
formacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw
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prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnoSci, rozwigzan
merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku
konicowego. Jak wynika z orzecznictwa sgdowo-administracyj-
nego ,,operat szacunkowy winien zawierac¢ dane niezbedne dla
oceny jego rzetelnosci i jednoczeénie podawaé okolicznosci ko-
nieczne dla oceny jego adekwatnosci do okoliczno$ci sprawy”
(wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
z dnia 8 czerwca 2010 r., sygn. akt I SA/Gd 100/10). Operat
szacunkowy powinien by¢ oceniany jako kompletne, samo-
dzielne opracowanie. Nalezy podkresli¢, ze funkcjg oceny pra-
widlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego nie jest po-
prawianie badz wyjasnianie jego tresci. Zgodnie z dominuja-
cym pogladem orzecznictwa sgdowo-administracyjnego ocena
organizacji zawodowej nie powinna dotyczy¢ efektu czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego, tj. prawidlowosci okreslonej
przez niego warto§ci nieruchomosci, gdyz jedynym uprawnio-
nym podmiotem do wypowiadania sie na temat wartosci nie-
ruchomosci jest wlaénie rzeczoznawca majatkowy. Na temat
charakteru oceny wydawanej przez organizacje zawodowa wy-
powiedzial sie Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 27 lutego 2008 r., sygn. akt II OSK 103/07,
w ktorym stwierdzit, iz ,przy ustalaniu wartoSci nieruchomo-
§ci oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu dokonuje orga-
nizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. Postepowa-
nie przewidziane w tym przepisie dotyczy wylacznie oceny
prawidiowosci sporzadzenia operatu, a jego rezultatem nie
moze by¢ dokonanie okreslenia wartosci przedmiotu wyceny”.
W tresci art. 157 ust. 1 ustawy, ustawodawca wskazal, ze
dokonanie oceny prawidtowos$ci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego nastepuje w terminie nieprzekraczajacym 2 mie-
siecy od dnia zawarcia umowy cywilnoprawnej z zaintereso-
wanym, ktora realizowana jest przez zespdl oceniajacy
w skladzie co najmniej dwoch rzeczoznawcéw majatkowych.
Jednocze$nie, w celu zapewnienia bezstronnosci oceny, usta-
wodawca doprecyzowal, iz w ocenie nie mogg bra¢ udziatu
rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza przestan-
ki wymienione w art. 24 kpa lub inne przestanki, ktére mo-
ga budzi¢ uzasadnione watpliwoéci co do ich bezstronnosci.
W zwigzku z nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami dokonanej ustawq z dnia 5 listopada 2009 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590), znaczenie oceny
poprawnosci sporzadzenia operatu szacunkowego wzrosto.
Nowela ta doprecyzowala skutki wynikajace z wydania nega-
tywnej oceny operatu szacunkowego przez organizacje zawo-
dowa. Na mocy art. 157 ust. 1la ustawy operat szacunkowy,
w odniesieniu do ktérego wydana zostala ocena negatywna, od
dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o warto§ci nieru-
chomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 ustawy, a informa-
cja o tej ocenie podlega upublicznieniu na okres 12 miesiecy za
posrednictwem strony internetowej wlasciwej organizacji. Pu-
blikowana przez organizacje zawodowg rzeczoznawcéw majat-
kowych informacja o negatywnej ocenie operatu szacunkowe-
go ma zapewni¢ skuteczne wylgczenie go z obrotu jeszcze
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w okresie jego waznosci, jak rowniez ,,stuzy zapewnieniu bez-
pieczenstwa obrotu prawnego, miedzy innymi chronigc rynek
nieruchomoéci przed naduzyciami, gwarantujac konstytucyj-
ne prawo wlasnosci oraz realizujac szereg innych celéw szcze-
golnych, réwniez okreslonych w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami” (postanowienie Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt SK 26/13).

W przypadku gdy organizacja zawodowa nie wywiaze sie
z ustawowego obowigzku publikacji na stronie internetowej
informacji o wydaniu negatywnej oceny, podlega przepisom
art. 28 Prawa o stowarzyszeniach. Zgodnie z tym przepisem,
w razie stwierdzenia, ze dzialalno$¢ stowarzyszenia jest nie-
zgodna z prawem, organ nadzorujacy, w zaleznoSci od rodza-
ju i stopnia stwierdzonych nieprawidlowosci, moze wystapic
0 ich usuniecie w okre§lonym terminie, udzieli¢ ostrzezenia
wladzom stowarzyszenia, badz wystapic do sadu o zastosowa-
nie §rodka okre§lonego w art. 29 Prawa o stowarzyszeniach.

W przypadku wykorzystywania operatu szacunkowego
w toczacym sie postepowaniu administracyjnym, negatywna
ocena skutkuje brakiem mozliwosci dalszego wykorzystywania
tego operatu jako dowodu w sprawie, co skutkuje koniecznoécig
sporzadzenia nowego operatu szacunkowego. Powyzsze stano-
wisko potwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 27 maja 2010 r., sygn. akt I SA/Wa 2150/09,
w ktorym stwierdzit, ze ,jezeli operat nie odpowiada przepisom
prawa, a co za tym idzie jest niewiarygodny, to aby ustali¢ war-
tos¢ rynkows nieruchomosci musi by¢ na nowo przeprowadzo-
ny dowdd z innego operatu szacunkowego”.

W treéci art. 157 ust. 1 ustawy, ustawodawca wskazal, ze
dokonanie oceny prawidtowos§ci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego nastepuje w terminie nieprzekraczajacym 2 mie-
siecy od dnia zawarcia umowy cywilnoprawnej z zaintereso-
wanym, ktora realizowana jest przez zespdl oceniajacy
w skladzie co najmniej 2 rzeczoznawcow majatkowych. Jed-
noczes$nie, w celu zapewnienia bezstronnosci oceny, ustawo-
dawca doprecyzowal, iz w ocenie nie moga bra¢ udziatu rze-
czoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodzg przestanki
wymienione w art. 24 kpa lub inne przestanki, ktére moga
budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnoéci.

Przepisy art. 157 ust. 11 1a ustawy, na mocy art. 157 ust. 4
ustawy, stosuje sie takze w przypadku rozhieznych operatéw
szacunkowych sporzadzonych dla tozsamego celu wyceny, a co
za tym idzie, organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatko-
wych moze wowczas zbadaé prawidtowos¢ ich opracowania.
Jednakze, jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 stycz-
nia 2012 r,, sygn. akt IIT CSK 127/11, ,,moze mie¢ miejsce sytu-
acja, gdy nie wystapia zadne nieprawidlowosci w ich sporzadze-
niu, chociaz warto§¢ nieruchomosci w kazdym z nich bedzie od-
mienna. Nie powinna to by¢ jednak réznica powazna.”.

Zgodnie z art. 157 ust. 2 ustawy, sporzadzenie przez inne-
go rzeczoznawce majagtkowego wyceny tej samej nieruchomo-
§ci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowic podsta-
wy oceny. Powyzsze znalazlo odzwierciedlenie w wyroku Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 28

kwietnia 2008 r., sygn. akt IT SA/Wr 31/08, zgodnie z ktérym
,hie mogla skarzaca kwestionowa¢ prawidlowosci sporzadzo-
nego operatu szacunkowego na zlecenie organu, jedynie na tej
podstawie, ze inny rzeczoznawca majatkowy na jej zlecenie
okreslit warto§¢ tej samej nieruchomosci w innej wysokosci”.

Co istotne, przedsiebiorcy prowadzacy dziatalno$¢ w zakre-
sie rzeczoznawstwa majatkowego podlegaja obowigzkowemu
ubezpieczeniu odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody wyrzadzo-
ne w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zawodowych (art.
175 ust. 4 ustawy). Nalezy jednak zauwazyc¢, iz powyzszy obo-
wiazek nie zostal nalozony na organizacje zawodowe w zwigz-
ku z dokonywaniem ocen operatéw szacunkowych. Wydaje sie
jednak, iz kwestia ubezpieczenia powinna zosta¢ uregulowana
w przepisach, bowiem wadliwa ocena prawidlowosci sporza-
dzenia operatu szacunkowego moze wyrzadzi¢ szkody mate-
rialne dla zamawiajgcego ocene, a w konsekwencji stanowic po-
winna podstawe roszczenia wobec organizacji zawodowej.

Niezaleznie od przepiséw dotyczacych oceny poprawnosci
sporzadzania operatéw szacunkowych, wprowadzono regula-
cje w zakresie odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych.

Jedynym uprawnionym do wypowiadania sie w kwestii
wartosci nieruchomosci jest, w mysl art. 150 ust. 5 ustawy,
rzeczoznawca majatkowy. Zgodnie z tre$cig art. 175 ust. 1
ustawy zobowiazany jest on do wykonywania czynnoSci za-
wodowych zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng staranno-
§cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnoéci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bez-
stronnoSci w wycenie nieruchomogci.

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigzkow
zawodowych podlega odpowiedzialnoSci zawodowej na pod-
stawie art. 178 ustawy. Organem wlasciwym w sprawie jest
Minister Infrastruktury i Rozwoju, ktory wszczyna postepo-
wanie z urzedu (art. 194 ust. la ustawy). Jednakze, jak za-
strzezono w art. 194 ust. 1b ustawy, w przypadku gdy spra-
wa dotyczy osob powolanych lub ustanowionych przez sad,
postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej wszczy-
na sie wylgcznie na skutek skargi zlozonej przez sad. Skarga
zlozona przez sad nie skutkuje automatycznym wszczeciem
postepowania administracyjnego — postepowanie wszczyna
wla$ciwy minister. Ustawodawca przewidzial rowniez przy-
padek wylaczenia mozliwoSci wszczecia postepowania
w sprawie odpowiedzialnosci zawodowe] rzeczoznawcy ma-
jatkowego. W art. 194 ust. 1c ustawy wskazano, iz nie wsz-
czyna sie postepowania, jezeli od dnia zaistnienia okoliczno-
§ci mogacych stanowié¢ podstawe do wszczecia takiego poste-
powania do dnia otrzymania przez wlaciwego ministra
informacji o zaistnieniu tych okoliczno$ci minely 3 lata.

Postepowanie wyjaéniajace, zgodnie z art. 194 ust. la
ustawy, przeprowadza Komisja Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej. Prowadzone jest ono wobec osoby uprawnionej pod ka-
tem przestrzegania przepisow prawa, standardéw oraz zasad
etyki zawodowej. Na podstawie wynikéw postepowania wyja-
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$niajacego Minister Infrastruktury i Rozwoju orzeka w dro-
dze decyzji o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych,
o ktorych mowa w art. 178 ust. 2 ustawy, albo o umorzeniu
postepowania z tytutu odpowiedzialnoéci zawodowej. Ponad-
to ustawodawca wskazuje, iz koszty postepowania z tytutu
odpowiedzialnoéci zawodowe]j pokrywane sg ze §rodkow bu-
dzetu panstwa znajdujacych sie w dyspozycji Ministra Infra-
struktury i Rozwoju (art. 194 ust. 4 ustawy).

Il. Obszary problemowe

1. Brak motzliwosci oceny poprawnosci okreslenia
wartosci nieruchomosci

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, ocenie organizacji za-
wodowej rzeczoznawcéw majatkowych podlega dokument,
a wiec sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat
szacunkowy. Z utrwalonego orzecznictwa sadowo-administra-
cyjnego wynika bowiem, ze ocena organizacji zawodowej nie po-
winna dotyczy¢ wyniku czynnoséci dokonanych przez rzeczo-
znawee, gdyz jedynym uprawnionym do wypowiadania sie na
temat warto§ci nieruchomosci jest wlasnie rzeczoznawca majat-
kowy (art. 7 ustawy). Nalezy doda¢, iz réwniez Minister Infra-
struktury i Rozwoju nie posiada kompetencji do oceny, czy okre-
§lona w operacie szacunkowym warto§¢ nieruchomodci jest pra-
widlowa i odzwierciedla warunki panujace na lokalnym rynku
nieruchomoéci. Oznacza to, iz prawidlowosé oszacowania war-
toSci nieruchomogci nie jest w zaden sposob weryfikowalna, a de
facto to wlaénie warto$¢ przedmiotu wyceny stanowi najistot-
nigjszy dla zamawiajacego element operatu szacunkowego.

2. Definicja organizacji zawodowej rzeczoznawcéw
majgtkowych

Zgodnie z treScig art. 4 pkt 15 ustawy, pod pojeciem orga-
nizacji zawodowych nalezy rozumie¢ stowarzyszenia i zwigz-
ki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo wykonujgce
czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego. Tym samym, do po-
wstania organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych
niezbedne jest utworzone, zgodnie z przepisami Prawa o sto-
warzyszeniach, dowolne stowarzyszenie (moze by¢ juz istnie-
jace), ktorego czlonkami beda rzeczoznawcy majatkowi.
Ustawodawca nie okreglit jednak wymaganej proporcji mie-
dzy rzeczoznawcami majatkowymi a reprezentantami in-
nych zawodow, wchodzacymi w sklad organizacji. Przepis
wskazuje jedynie, ze do utworzenia organizacji zawodowej
niezbedne jest zrzeszenie osob.

3. Brak jednolitych zasad oceny prawidtowosci
sporzqdzenia operatu szacunkowego skutkujgcy
vzyskiwaniem rozbieinych opinii przez réine
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych
Obowigzujace przepisy nie okreslajg zasad oceny operatu

szacunkowego, w tym sposobu oraz zakresu oceny. Jedynie,
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w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2007 r., sygn. akt II OSK
1322/06, ,ocena prawidlowoéci sporzadzenia operatow sza-
cunkowych organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatko-
wych dokonuje wedlug takich samych zasad, jakie obowigzu-
ja rzeczoznawcbéw przy ich sporzadzaniu”. W literaturze
przyjmuje sie, ze ocena powinna obejmowac weryfikacje pod-
staw formalnoprawnych oraz kompletno$ci operatu, ocene
wybranych metod i technik oraz komentarzy i wyjasnien rze-
czoznawcy zawartych w operacie szacunkowym. W praktyce
zespol bada takze okreSlenie przedmiotu wyceny i wyceny
praw, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢, weryfikacje
stanu prawnego nieruchomosci, opis stanu faktycznego,
przeznaczenie nieruchomosci, ocene rynku i dobér nierucho-
moéci podobnych (E. Bonczak — Kucharczyk ,,Ustawa o go-
spodarce nieruchomog$ciami. Komentarz”, LEX 2013). Pod-
kreslenia wymaga fakt, iz brak jednolitych zasad skutkuje
wykonywaniem ocen w oparciu o wewnetrzne regulaminy
organizacji zawodowych. W zwigzku z istnieniem réznych
komisji opiniujacych przy réznych stowarzyszeniach wyste-
puja roznice w regulaminach ksztaltujgcych ich prace. Ten
sam operat szacunkowy moze by¢ wiec oceniany wedlug roz-
nych procedur, co w praktyce prowadzi do wielu rozbieznoSci
w uzyskanych opiniach.

4. Brak przepisow dotyczgcych wielokrotnego oceniania
prawidtowosci sporzqdzenia operatéw szacunkowych

Ustawodawca nie wskazuje, ile razy ten sam dokument
moze zostaé poddany ocenie przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych. Nie wyznacza takze barier
czasowych wskazujgcych, w jakim terminie od dnia sporzg-
dzenia operatu szacunkowego moze podlegac ocenie na pod-
stawie art. 157 ustawy. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisa-
mi, ocenie prawidlowosSci sporzadzenia moze zosta¢ poddany
kazdy operat szacunkowy bez wzgledu na date jego sporza-
dzenia, przy czym ocena ta powinna by¢ dokonana
z uwzglednieniem przepisow regulujacych zasady i sposoby
wyceny nieruchomosci oraz wiedzy o rynku nieruchomosci
odpowiadajacych dacie sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ponadto, w zwigzku z tym, iz nie jest prowadzony rejestr
wydawanych opinii, istnieje jedynie obowigzek podawania do
wiadomosci wylgcznie opinii negatywnych — mozliwa jest sy-
tuacja, ze odbiorca niezadowolony z wyceny zwréci sie kolej-
no do kilku organizacji, oczekujac, ze chocby jedna z nich wy-
da negatywng opinie. W powyzszej kwestii wypowiedzialo sie
réwniez t.odzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych sygnalizujac, iz ,art. 157 ust. la ustawy umozliwia
skarzacym zlecanie wielu opinii w poszukiwaniu tej jednej
- negatywnej”.

5. Brak moiliwosci odwotania si¢ od oceny operatu
szacunkowego

W przepisie art. 157 ustawy prawodawca nie przewidzial
mozliwoSci odwolania sie od wydane]j przez organizacje za-
wodowa rzeczoznawcOow majatkowych oceny prawidtowosci
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sporzadzenia operatu szacunkowego, co zainteresowanemu
nie daje mozliwoéci zakwestionowania wydanej oceny. Oceny
dokonywane przez zespdl powolany przez taka organizacje
nie podlegaja juz dalszej kontroli, chocby nawet byly razaco
nieprawidlowe. W §wietle przepisu art. 157 ust. 1la ustawy
,hegatywna ocena organizacji zawodowe] rzeczoznawcow
majatkowych nie podlega kontroli i ocenie organu admini-
stracji jako dowdd, a to z uwagi na bezpoSredni skutek jaki
ta ocena wywoluje” (wyrok Wojew6dzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt
I SA/Wa 172/13).

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w posta-
nowieniu z dnia 6 lipca 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 342/12
wskazal, ze ,,ocena prawidlowoéci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego (...) nie jest (...) aktem administracyjnym, beda-
cym wladezym dzialaniem organu administracji, skierowa-
nym na wywolanie konkretnych, indywidualnie oznaczonych
skutkéw prawnych”. Podkreslit takze, iz ,,czynnosé ta nale-
zy do zadan wlasnych organizacji, dlatego tez wykonujac ja,
organizacja zawodowa nie jest zwigzana przepisami kodeksu
postepowania administracyjnego”. Podobny poglad przedsta-
wil Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w postano-
wieniu z dnia 17 pazdziernika 2012 r., sygn. akt II GSK
1499/12, stwierdzajac, iz ,,sama ocena nie stanowi o przyzna-
niu stronie praw lub nalozeniu na nig obowigzkow (co jest
istotg aktow prawnych bedacych przedmiotem kognicji sagdu
administracyjnego), ale jest sposobem oceny prawidlowoSci
sporzadzenia operatu szacunkowego”. Oznacza to rowniez,
iz ,ewentualna ocena negatywna (...) wskazuje na uchybie-
nia, natomiast w zaden sposéb nie wigze sie¢ z przyznaniem,
stwierdzeniem albo uznaniem uprawnienia badz tez obo-
wigzkéw wynikajacych z przepiséw prawa i tym samym nie
moze podlegaé zaskarzeniu do sgdu administracyjnego”.

Ponadto stanowisko w kwestii trybu odwolawczego od
sporzadzone] oceny przedstawilo Lodzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych twierdzac, iz ,,brak mozliwo-
§ci odwolania od wydanej negatywnej opinii organizacji za-
wodowej oraz brak jakiejkolwiek innej formy uzasadnienia
swoich racji przez autora operatu szacunkowego, moze pro-
wadzi¢ do istotnych skutkéw dla organéw administracji
panstwowej, samorzadowej i sadéw (np. wobec pojawiajace-
go sie orzecznictwa nalezy powolywa¢ nowych biegtych
w sprawach sadowych lub administracyjnych, a nie dopusz-
cza¢ do sporzadzenia nowego operatu szacunkowego przez
tego samego biegtego, co prowadzi do przedtuzania termi-
néw, a w przypadku spraw administracyjnych moze takze
prowadzi¢ do ich umorzenia z uwagi na przekroczenie sto-
sownych terminow)”.

6. Wysokie koszty sporzgdzania oceny

Brak jest jakichkolwiek wytycznych stanowigcych o tym,
w jaki sposob nalezy wyliczac oplate za wydanie opinii o pra-
widlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Nie ma na-
rzuconej stawki, wedlug ktérej oplata taka powinna by¢ po-

bierana. Ceny ustalane sg przez organizacje zawodowe
w sposob dowolny. Dotyczy to nieodosobnionych przypadkéw
ustalania bardzo wysokich oplat za wykonanie oceny opera-
tu szacunkowego, czesto nieadekwatnych do kosztow ponie-
sionych w zwiazku ze sporzadzeniem samego operatu sza-
cunkowego. Oznacza to, iz cena dokonywanej przez organi-
zacje zawodowsg oceny w wielu przypadkach wrecz
uniemozliwia jej wykonanie z przyczyn ekonomicznych.

7. Nieprzestrzeganie 2-miesigcznego terminu dokonania
oceny operatu szacunkowego

Organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych
nie zawsze przestrzegajg 2-miesiecznego terminu wykona-
nia oceny operatu szacunkowego wynikajacego z art. 157
ust. 1 ustawy. Niejednokrotnie zdarza sie rowniez, iz
w przypadku zlecen obejmujacych wieksza liczbe operatow
szacunkowych lub dotyczacych spraw skomplikowanych,
stowarzyszenia w umowach z zamawiajacym okreslajg in-
ne, adekwatne ich zdaniem do liczby i stopnia skompliko-
wania przedmiotu sprawy terminy dokonania oceny. Zda-
niem Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych ,ustawowe okreslenie terminu - 2 miesigce nie
przystaje do rzeczywistosci, zdarzajg sie sprawy proste, ale
najczeéciej do opiniowania skladane sg trudne i duzej wagi
sprawy, gdzie okres 2 miesiecy jest za krotki, je§li ocena ma
by¢ przygotowana rzetelnie”.

8. Oddzielenie odpowiedzialnosci zawodowej rzeczo-
znawcy majgtkowego za czynnosci przy sporzqdzaniv
operatu szacunkowego od oceny dokumentu

Negatywna ocena operatu szacunkowego nie pociaga za
soba skutkéw odno$nie rzeczoznawcy majatkowego, ktory
dany operat opracowal. Nie ma mozliwoéci wyciggniecia
konsekwencji wobec autora wadliwego operatu szacunkowe-
go. Jak wskazuje Naczelny Sad Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 17 maja 2005 r, sygn. akt OSK
1435/04, ,Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej w poste-
powaniu wyjaéniajacym dotyczacym odpowiedzialnoci za-
wodowej rzeczoznawcy majatkowego nie bada operatu sza-
cunkowego pod katem, czy ustalona w nim warto$¢ nieru-
chomoéci odzwierciedla lub nie rynkowa warto§¢ tej
nieruchomosci, ale bada, czy przy sporzadzaniu tego opera-
tu rzeczoznawca postepowal zgodnie z dyrektywa wynikaja-
cg z art. 175 ustawy”. Podobnie, zakwestionowanie prawi-
dlowosci dziatan rzeczoznawcy majagtkowego nie ma wplywu
na podwazenie poprawnoSci sporzadzonych przez niego ope-
ratow szacunkowych.

9. Niedoskonaty system informowania o wydaniu nega-
tywnych ocen sporzgdzonych operatéw szacunkowych

Na stronach internetowych organizacji zawodowych
zrzeszajacych rzeczoznawcéw majatkowych pojawiajg sie in-
formacje o negatywnym zaopiniowaniu operatéw szacunko-
wych, jednak na ich podstawie nie ma mozliwosci zidentyfi-
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kowania podmiotu wyceny, ani autora operatu szacunkowe-
go, gdyz zwykle podawane sg jedynie sygnatury spraw.

10. Wqtpliwosci sqdéw odnosnie zastosowania art. 157
ust. 3 ustawy, w przypadku gdy wartosé nieruchomosci
wynika z tresci opinii biegtego sqdowego

Jak wynika z orzecznictwa sgdowego pojawiajg sie wat-
pliwosci, czy operat szacunkowy sporzadzany przez biegtego
na zlecenie sgdu moze podlega¢ ocenie prawidlowosci opra-
cowania. W wyroku z dnia 13 marca 2013 r., sygn. akt V ACa
10/183, Sad Apelacyjny w Gdansku zauwazyl, iz ,brak jest
podstaw prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 ustawy
w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika z tresci
opinii bieglego sadowego wydanej na zlecenie sadu, a nie
z operatu szacunkowego opracowanego na etapie postepowa-
nia przedsadowego”. Sad dodat réwniez, iz ,,ocena $rodka do-
wodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie
sadowi, ktory nie moze wyreczaé sie w tym zakresie innymi
podmiotami”. W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajac przy-
toczony wyrok, nalezaloby uzna¢, iz przepis art. 157 ust. 3
ustawy nie znajdzie zastosowania, bowiem sad w przypadku
konieczno$ci uzyskania informacji o warto$ci nieruchomosci,
zwracajac sie do bieglego nie zleca mu wykonania operatu
szacunkowego, lecz wydanie opinii w przedmiotowe] spra-
wie. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze na podstawie przepisu
art. 7 ustawy jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartoSci nie-
ruchomosci, warto§¢ te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi.
Stosownie natomiast do art. 174 ust. 4 ustawy bieglych sado-
wych z zakresu szacowania nieruchomosci powoluje sie lub
ustanawia sposrod osob posiadajacych uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci. Majac powyzsze
na uwadze, jak réwniez uwzgledniajac, ze opinie bieglego
o wartosci nieruchomo$ci wydawane sg w formie operatu
szacunkowego, ,,za oczywiste” nalezy uznac, iz takie opinie
réwniez mogg podlegac ocenie organizacji zawodowych.

11. Brak odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowego w zwigzku z wykonywaniem oceny
operatéw szacunkowych

Ocena prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowe-
go nie stanowi czynno§ci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3
i 3a ustawy, a tym samym rzeczoznawcy majatkowi bioracy
udzial w ocenie nie ponoszg z tego tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej. Ich udzial nalezy zatem traktowac jako repre-
zentowanie organizacji zawodowej, ktéra, na podstawie za-
sad cywilnych, ponosi odpowiedzialnoé¢ za prawidtowa reali-
zacje umowy ze zleceniodawca.

I1l. DANE STATYSTYCZNE

Z inicjatywy Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju
wérod 23 organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatko-
wych przeprowadzono badania dotyczace podejmowanych
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przez te organizacje dzialan w zakresie oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatow szacunkowych w latach 2011-2013.

Jedna spoérdéd 23 organizacji zawodowych, tj. Lodzkie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, poinformo-
wala, ze nie dokonuje oceny operatow szacunkowych na pod-
stawie art. 157 ustawy. Na podstawie decyzji Walnego Zgro-
madzenia L.SRM w ramach struktur Stowarzyszenia powola-
na zostala Komisja Pojednawczo-Arbitrazowa, ktoérej
dzialania prowadzone sg poza trybem art. 157 ustawy i doty-
cza sporow o warto$¢ wynikajacych z co najmniej dwoch ope-
ratéw szacunkowych. Do oceny poprawnosci sporzadzenia
operatu szacunkowego L.SRM uznaje za wlasciwg Komisje
Arbitrazowa Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatko-
wych, ktorej jest cztonkiem.

W wyniku analiz zgromadzonych informacji ustalono, ze
na przestrzeni badanego okresu dokonano tgcznie 1080 ocen
poprawnosci sporzgdzenia operatow szacunkowych, w tym

Liczba dokonanych ocen poprawnosci sporzadzenia
operatow szacunkowych
(zwyjatkiem ocen wykonywanych na zlecenie sadéw)

M oceny negatywne

i oceny pozytywne

Liczba dokonanych ocen poprawnosci sporzadzenia
operatow szacunkowych na zlecenie sadoéw

H oceny negatywne

i oceny pozytywne

Najnizsza i najwyzsza odnotowana cena za sporzadzenie
oceny poprawnosci operatu szacunkowego w latach
2011-2013

M najnizsza odnotowana cena M najwyzsza odnotowana cena
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176 ocen - na zlecenie sgdéw. Wydano 871 ocen negatywnych
wobec weryfikowanych operatow (81%). Ponadto w 185 przy-
padkach odmoéwiono dokonania oceny, a 68 razy przekroczo-
no dwumiesieczny termin dokonania tej oceny.

Jak wynika z przeprowadzonych ankiet, optaty za spo-
rzadzenie oceny poprawno$ci operatu szacunkowego sg bar-
dzo zréznicowane. Najnizsza odnotowana cena ksztaltowata
sie na poziomie 1500 z! (koszt sporzadzenia oceny przez Pot-
nocno — Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Biatymstoku w 2011 roku), natomiast cena mak-
symalna wyniosta 75 000 zl (weryfikacja dokumentu przez
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w 2012 roku). W jednej sposrod 23 organizacji zawodowych
za dokonanie weryfikacji operatu szacunkowego pobierana
jest oplata ryczaltowa w wysokosci 3000 z1 (Zachodniopo-
morskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Szczecinie). Zgodnie natomiast z informacjg przekazang
przez Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, zasady odplatnosci za opiniowa-
nie operatow szacunkowych od dnia 24 kwietnia 2012 r. re-
guluje uchwata Walnego Zebrania SRMWW.

Analiza przeprowadzonych badan wskazala, iz niewielka
liczba organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych
posiada ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody
wyrzadzone bledng oceng poprawnoSci sporzadzenia opera-
tow szacunkowych. W 2011 roku ubezpieczeniem objete by-
ty zaledwie 3 organizacje zawodowe, w 2012 roku - 6, nato-
miast w 2013 roku liczba ta wzrosta do 8. Z roku na rok co-
raz wiecej organizacji zawodowych decyduje sie zawrzec
ubezpieczenie odpowiedzialno§ci cywilne;j.

Biorac pod uwage zasygnalizowane watpliwosci, jak row-
niez praktyczne aspekty dokonywania przez organizacje za-
wodowe rzeczoznawcOw majatkowych ocen prawidlowosci
sporzadzania operatéw szacunkowych, istnieje niewatpliwie
potrzeba nowelizacji przepisow regulujacych poruszong pro-
blematyke.

Dokument przygotowany na spotkanie w dniu 28 marca
2015 r. Powstat w Wydziale Wyceny i Rynku Nieruchomosci De-
partamentu  Gospodarki Nieruchomosci Ministerstwa  Infra-
struktury i Rozwoju.

CONSTRUAIRE NECESSE EST

Mirostaw Gorczyca

Kwestia mieszkaniowa to jeden z najbardziej na-
brzmialych probleméw spoleczno-ekonomicznych naszego
kraju, wymagajacy rozwigzania w najblizszych dziesiecio-
leciach. Wszak nasz obecny standard mieszkaniowy najwy-
zej rozwiniete kraje Unii Eeuropejskiej (15-ki) osiagnely
okolo 50 lat temu. Zmniejszenie ,,dystansu mieszkaniowe-
go” do wyzej, podobnie, czy nawet mniej gospodarczo roz-
winietych krajow, czego kryterium jest Produkt Krajowy
Brutto per capita, wymaga radykalnej zmiany strategii
rozwojowej kraju, w kierunku lokokratycznego jego prze-
orientowania. Znaczace zwiekszenie rozmiaréw budownic-
twa mieszkaniowego to conditio sine qua non postepu
w tym zakresie.

W artykule tym zaprezentowano obszerne spektrum sta-
tystyczne wynikéw budownictwa mieszkaniowego w okresie
od 1950 r., ze szczegdlnym uwzglednieniem 2014 r. Wykorzy-
stano przy tym wyniki opracowan autora [1-3], oparte na da-
nych Gléwnego Urzedu Statystycznego [4-6].

Inwestycje mieszkaniowe

O rozmiarach i strukturze budownictwa mieszkaniowego
decyduje wielko$¢ wysitku inwestycyjnego w dziedzinie
mieszkalnictwa, a takze efektywnoéé wykorzystania $rod-
k6w na nie. Intensywnosé inwestowania w omawianym okre-
sie zalezala od wielu czynnikow, w tym przede wszystkim od
kondycji ekonomicznej budzetu panstwa i pomocy jego dla
mieszkalnictwa, popartych adekwatnym do skali problemu
instrumentarium legislacyjnym i wykonawczym, a takze od
preferencji mieszkaniowych ludnoSci, jej zasobnoSci i dostep-
noéci kredytow mieszkaniowych.

Inwestycje mieszkaniowe mialy u nas, i majg w dalszym
ciagu, niewystarczajacy i rezydualny charakter i nie korzy-
stajg one ze wzrostu gospodarczego, nie tylko na miare na-
brzmiatych potrzeb, ale takze mozliwosci gospodarki naro-
dowej. Spektakularng egzemplifikacjg takiego stanu rzeczy
stanowig dane z tabeli 1. Wszak w ciagu kilkunastu ostat-
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Tabela 1. Naklady inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe na tle PKB oraz inwestycji ogélem (ceny biezace)

e S Inwestycje ogétem Inwestycje mieszkaniowe
mln zt % PKB mln zt % PKB % inwestycji

1960 3715 95 0333 25,6 18 842 5,1 19,8
1965 590,0 138 884 23,5 20 839 3,5 15,0
1970 825,1 207 093 25,1 33107 40 16,0
1975 14534 541 131 37,2 70 868 49 13,1
1980 1936,2 605 863 31,3 127 366 6,6 21,0
1985 8586,4 21477 25,0 530,3 6,2 24,7
1990 60 672,6 11 581,0 19,1 2955,5 49 25,5
1991 82 564,5 16 883,7 20,4 47470 5,7 28,2
1992 114 243,0 20 159,7 17,6 4554,3 4,0 22,6
1993 247 158,7 24 7159 10,0 4192,1 1,7 17,0
1994 210 407,3 33 865,1 16,1 42420 2,0 12,5
1995 286 025,6 47 1447 16,5 3563,1 1,6 9,7
1996 362 814,2 65 078,5 17,9 5198,0 14 8,0
1997 469 362,1 90 437,7 19,3 72249 1,5 8,0
1998 549 466,7 112 813,5 20,6 9 386,4 1,7 8,3
1999 615 559,6 1259544 20,5 11 760,4 1,9 9,3
2000 684 926,1 133 160,2 19,4 14 853,7 2,2 11,2
2001 749 311,0 121 363,9 16,2 15 370,7 2,1 12,7
2002 7811124 109 070,5 14,0 14 992,0 1,9 13,7
2003 814 922,4 110 705,5 13,6 15 396,4 1,9 13,9
2004 923 248,0 120 467,0 13,0 16 063,0 1,7 13,3
2005 983 666,0 131 055,0 13,4 17 237,0 1,8 13,2
2006 1060 194,0 154 880,0 14,6 19076,0 1,8 12,3
2007 1176 737,0 191 714,0 16,3 24 622,0 2,1 12,8
2008 1272 838,0 217 260,0 171 28 268,0 2,2 13,0
2009 1343 366,0 218 581,0 16,3 27 031,0 2,0 12,4
2010 1416 585,0 217287,0 15,3 25 526,0 1,8 11,7
2011 1528 127,0 243 346,0 15,9 26 133,0 1,7 10,7
2012 1595 225,0 237627,0 14,9 28 280,0 1,8 11,9
2013 1662 052,0 2311550 13,9 29 481,0 1,8 12,8

*do 1985 r. w mld ,starych” zl dochéd narodowy podzielony brutto.

Zrédto: obliczenia na podstawie: Rocznik Statystyczny Inwestycji i Srodkéw Trwalych 1946-1966, GUS, Warszawa 1968;
Roczniki Statystyczne (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa,; Dziatalnosc inwestycyjna w ... r. (edycje dla odpowied-
nich lat), GUS, Warszawa.
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nich lat stanowily one zaledwie okoto 2% PKB i nieco powy-
zej 1/10 tgcznych nakladow inwestycyjnych w §rodki trwa-
te w gospodarce narodowej. Rowniez dane z tabeli 2 ewi-

Tabela 2. Dynamika wolumenu inwestycji mieszka-
niowych - na tle zmian PKB oraz inwestycji ogolem
(rok poprzedni = 100%)

Wskazniki dynamiki
Lata PKB : inwestcycj i :
ogoltem | mieszkaniowych

1991 93,0 95,9 97,7
1992 102,6 100,4 86,3
1993 103,8 102,3 75,4
1994 105,2 108,1 90,8
1995 107,0 117,1 92,7
1996 106,0 119,2 96,8
1997 108,4 122,2 1177
1998 105,7 115,3 113,3
1999 104,6 105,9 1164
2000 104,7 1014 118,0
2001 101,0 90,5 121,0
2002 101,1 90,0 98,1
2003 103,4 100,6 102,9
2004 105,3 106,5 101,9
2005 103,6 107,7 104,9
2006 106,2 116,8 108,6
2007 106,8 1204 121,3
2008 105,1 110,7 107,2
2009 101,6 99,2 90,4
2010 103,9 100,2 94,7
2011 104,5 110,6 101,5
2012 101,9 97,2 108,0
2013 101,7 98,8 105,7

Zrédto: Roczniki Statystyczne Rzeczypospolitej Polskiej (edy-
¢je dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa oraz obliczenia na
ich podstawie.

dentnie potwierdzajg wspomniany rezydualny charakter in-
westycji mieszkaniowych, ktérych dynamika w ujeciu rok do
roku byla nizsza od dynamiki PKB i inwestycji ogétem. Tyl-
ko w latach 70. i czeSciowo 80. udziat inwestycji mieszkanio-
wych miat wzglednie przyzwoity poziom (blisko 7% PKB).

Budownictwo mieszkaniowe w latach 1950-2014

Jak wskazuja na to dane z tabeli 3, jedynie w nielicznych
latach intensywno$§¢ budownictwa mieszkaniowego miala
wzglednie przyzwoity poziom, na miare nabrzmialych potrzeb
(np. 8 mieszkan na 1 tys. ludnoéci w okresie 1978-1979). La-
ta 80. i 90. ubieglego stulecia to okres ogromnego regresu
w omawianym zakresie, ktérego perigeum w 1996 r. (62,1 tys.

zbudowanych mieszkan) to cofniecie sie do poziomu z 1950 r.
Wyjatkowo wysoki stan efektow budownictwa mieszkaniowe-
go w 2003 r. to konsekwencja obawy inwestorow indywidual-
nych przed wysokimi karami za nieujawnienie bedacych rze-
komo ,w budowie” mieszkan, czestokro¢ od lat zamieszka-
nych, co spowodowalo ukazanie rzeczywistych efektow
wystepujacych jako ,mieszkania w budowie”.

Jak wynika z danych tabeli 3, niklemu wysitkowi inwe-
stycyjnemu w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego to-
warzyszyly mierne — w stosunku do niezaspokojonych po-
trzeb — jego efekty. Ostatnimi laty corocznie oddawano do
uzytku 3-4 mieszkan, w przeliczeniu na 1 tys. ludnoSci. By-
fo to znaczaco mniej niz w latach apogeum efektow (lata
1978-1979), w ktorych wskaznik ten wynosit 8.

Regres w intensywnosci budowania mieszkan byl nastep-
stwem wycofywania sie przez panstwo z pomocy dla budow-
nictwa mieszkaniowego. Spektakularng tego egzemplifikacjg
jest rosnacy udzial w efektach budownictwa indywidualnych
inwestor6w. Wynosit on w najlepszych latach okoto 1/4 liczby
zbudowanych mieszkan, a w ostatnich latach (nie liczac
2003 r. - por. uwagi wyzej) ca 1/2. Jeszcze bardziej wzrost
udzial indywidualnego budownictwa, jesli chodzi o powierzch-
nie uzytkowa mieszkan (z 4/10 do prawie 3/4).

W latach od 1950 r. znaczgco wzrosta §rednia wielkosé
mieszkan (z ca 50 do >100 m? pum). Bylo to nastepstwem
rosngcego udziatu indywidualnego budownictwa, w ktorym
§rednia wielkoé¢ mieszkan bylta ponad 2 razy wieksza niz
poza nim.

Budownictwo mieszkaniowe w 2014 roku’

W 2014 roku oddane zostalo do uzytkowania 143 235
mieszkan o Igcznej powierzchni uzytkowej mieszkan (pum)
prawie 14445 tys. m? (por. tab. 4). W 2014 roku zbudowano
0 1,9 tys. mieszkan mniej niz przed rokiem. Spadek odnoto-
wano w budownictwie o:
® 5077 w indywidualnym,
® 37w komunalnym,
® 3 w spéldzielezym,
natomiast wzrost o:
® 2658 w przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem,
® 410 w spolecznym czynszowym,
® 148 w zakladowym.

Udzial poszczegdlnych form inwestorskich budownictwa
mieszkaniowego w ogélnej liczbie oddanych do uzytku
mieszkan przedstawial sie nastepujaco (w nawiasie zmiany:
+, - % w poréwnaniu z poprzednim rokiem):
® indywidualne 53,2% (-2,8),
na sprzedaz i wynajem 41,3% (+2,4),
spoldzielcze 2,4% (0,0),
komunalne 1,5% (0,0),
spotdzielczo-czynszowe 1,2 (40,3),
zakladowe 0,4 (0,1).
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Tabela 3. Budownictwo mieszkaniowe w latach 1950-2014

Mieszkania oddane do uzytku Powierzchnia uzytkowa mieszkan Srednia wielko$¢ mieszkan (m? pu)
Lata ogétem ind;vvx:;i}c,lrlrlla;lne 1 I‘:;s. og(’)}en; ind;vvxfi}(zlrlrlla;lne 1 Itl;l& ogétem budvgvfl}rllri?:'two
tys. % | ludnosci (tys. m?) tys. % | ludno$ci indywidualne | spéldzielcze

1950 59,5 23,8 | 40,0 2,4 2992 1277 | 42,7 120 50 54 48
1955 89,0 25,6 | 28,8 3,3 4191 1471 35,1 150 47 57 43
1960 | 1421 59,1 | 41,6 438 8 065 4124 | 51,1 270 57 70 52
1965 | 1705 33,3 | 26,0 54 8 354 3231 | 38,7 270 49 73 41
1970 | 1942 53,6 | 27,6 6,0 10 552 4403 | 41,7 320 54 82 43
1975 | 248,1 57,9 | 233 7,3 14 212 5276 | 37,1 420 57 91 47
1978 | 283,6 74,3 | 26,2 8,0 17 853 7006 | 39,7 500 62 94 50
1980 | 217,1 55,7 | 25,7 6,1 13901 5349 | 38,5 390 64 96 53
1985 | 189,6 56,7 | 29,9 5,2 13182 5787 | 439 350 69 102 55
1990 | 1342 404 | 353 3,5 10 365 5213 | 50,3 270 77 110 59
1991 | 136,8 40,0 | 29,2 3,6 10 253 4459 | 435 260 75 112 60
1992 | 133,0 36,9 | 27,7 3,5 9967 4130 | 414 260 75 112 61
1993 94,4 334 | 354 2,5 7658 3932 | 51,3 190 81 117 62
1994 76,1 35,5 | 46,6 2,0 6 731 4221 | 62,7 180 89 119 63
1995 67,1 31,7 | 472 1,7 6 008 3864 | 64,3 150 90 122 61
1996 62,1 30,1 | 485 1,6 51721 3812 | 66,6 150 92 126 61
1997 73,7 35,1 | 476 1,9 6 881 4576 | 66,5 180 93 130 61
1998 80,6 37,3 | 46,3 2,1 7524 4950 | 65,8 190 92 133 61
1999 82,0 33,3 | 40,6 2,1 7158 4352 | 60,8 180 87 131 58
2000 87,8 35,5 | 40,4 2,3 7873 4647 | 59,0 220 90 131 63
2001 | 106,0 40,6 | 38,3 2,8 9118 5324 | 584 240 86 131 59
2002 97,6 52,4 | 53,7 2,6 9692 7067 | 72,9 260 99 135 60
2003 | 162,7 | 118,0 | 72,5 43 18838 | 16230 | 86,2 500 116 138 59
2004 | 108,1 64,6 | 59,8 2,9 11 662 9129 | 783 310 108 141 58
2005 | 114,1 63,3 | 55,5 3,0 12011 9018 | 75,1 310 105 142 56
2006 | 1152 57,6 | 50,0 3,0 11716 8237| 70,3 310 102 143 58
2007 | 133,8 71,6 | 53,5 3,5 14123 | 10189 | 72,1 370 106 142 56
2008 | 165,2 83,3 | 50,4 4,3 17185 | 11829 | 68,8 450 104 142 59
2009 | 160,0 72,0 | 45,0 4,2 18943 | 10375 | 65,1 420 100 144 57
2010 | 1358 70,4 | 51,8 3,6 14411 | 10261 | 71,2 380 106 146 59
2011 | 131,0 73,6 | 56,2 3,4 14028 | 10431 | 74,4 360 107 142 58
2012 | 1529 81,1 | 53,0 40 15651 | 11257 | 71,9 410 102 139 58
2013 | 1454 81,3 | 559 3,8 15191 | 17353 | 74,7 400 104 140 58
2014 | 1432 76,2 | 53,2 3,6 14144 | 10505 | 52,7 370 101 138 57

Zrédto: Rocznik Statystyczny Inwestycji i Srodkéw Trwatych 1946-1996, GUS, Warszawa 1968; Budownictwo mieszkaniowe
w latach 1970-1981, GUS, Warszawa 1982; Roczniki Statystyczne (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa, Budownic-
two 1 wyniki dziatalnosci w ... . (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa,; Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat ... .
(edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa oraz obliczenia na ich podstawie.
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Tabela 4. Mieszkania oddane do uzytku wedlug inwestorow

Formy inwestorskie budownictwa Powi . Przecietna
. . . owierzchnia . L
a —w liczbach bezwzglednych Mieszkania otk ) powierzchnia uzytkowa
b - I-IV kwartat 2013 r. = 100 uzytkowa w m 1 mieszkania w m?

Ogétem a 143 235 14 444 461 100,8
b 98,7 95,2 96,4

Budownictwo
Indywidualne a 76 151 10 504 779 137,9
b 93,7 92,6 98,7
Indywidualne przeznaczone a 66 307 9790 842 147,7
na uzytek wlasny inwestora b 92,2 91,6 99,5
Indywidualne przeznaczone a 9844 713 937 72,5
na sprzedaz lub wynajem b 106,1 107,5 101,3
Przeznaczone na sprzedaz a 59 105 3523 156 59,6
lub wynajem b 104,7 102,5 97,9
Spotdzielcze a 3490 199 074 57,0
b 99,9 98,2 98,1
Spoteczne czynszowe a 1718 86 823 50,5
b 131,3 136,1 103,5
Komunalne a 2181 94 389 43,3
b 98,3 100,4 102,1
Zaktadowe a 590 36 240 61,4
b 133,5 117,2 87,8

Mieszkania zrealizowane w budownictwie indywidualnym

z przeznaczeniem na uzytek wlasny inwestora i cztonkéw jego
rodziny wazyly w 87,1% ich tacznej liczby, a oddane przez oso-
by fizyczne budujace na sprzedaz lub wynajem 12,9%.

Intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego wynosita -
w przeliczeniu na 1 tys. ludnoSci - to niespelna 3,6 mieszka-

nia oraz okolo 360 m? pum.

Nowe budownictwo mieszkaniowe

W 2014 r. oddano do uzytku prawie 71,2 tys. nowych bu-

dynkow mieszkalnych, z <137,4 tys. mieszkan, >575,7 tys.

stanowity 95,9% ogdlnej ich liczby.

Tabela 5. Nowe budynki mieszkalne oddane do uzytku - wedlug form budownictwa

izb oraz <13 967,2 tys. m? pum (por. tab. 5). Zatem miesz-
kania zrealizowane w nowym budownictwie mieszkaniowym

. . | Kubatura | Miesz- Powie?zchnia} e Sre@ni czas
Formy budownictwa Budynki s i Izby mieszkan w m? trwania budowy
W m kania . . ..
razem | 1 mieszkania | W miesigcach
Ogoétem 71184 | 67888654 | 137364 | 575736 | 13 967 163 101,7 472
miasta 23271 | 34804776 | 85637 | 294771 | 6839691 79,9 38,5
wie§ 47913 | 33083878 | 51727 | 280965 | 7127472 137,8 56,4
Budownictwo
Indywidualne 65612 | 47435094 | 72897 | 395226 | 10175313 139,6 57,0
przeznaczone na sprzedaz 2337 3195 568 8916 | 29817 658 916 73,9 25,2
lub wynajem
Inne niz indywidualne 5572 | 20453560 | 64467 | 180510 | 3791850 58,8 24,5
przeznaczone na sprzedaz 5222 | 18275954 | 56895| 159462 | 3393637 59,6 24,7
lub wynajem
Spétdzielcze 153 1181 665 3479 9920 198 488 57,1 25,0
Spoteczne czynszowe 55 377 580 1615 4701 81939 50,7 20,6
Komunalne 98 425 686 1912 4 462 83119 43,5 25,6
Zaktadowe 44 192 675 566 1965 34 667 61,2 14,8
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W ogolnej liczbie zbudowanych w 2014 r. mieszkan
62,3% stanowily mieszkania oddane do uzytku w miastach,
a 37,7% na wsi.

Wielkos¢ mieszkan

Srednia wielko§¢ mieszkania w nowym budownictwie
mieszkaniowym wyniosta prawie 102 m? pum, z tego:
<80 m? w miastach i <138 na wsi. W poszczegélnych for-
mach budownictwa mieszkaniowego (poza indywidualnym)
wynosita ona (w m? pum) od <44 w komunalnym, przez od
<51 w spolecznym czynszowym Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego do ca 60 w innych jego formach. Ogoétem w tych
formach bylo to <59 m? pum. Dominujace budownictwo in-
dywidualne reprezentowalo Srednig wielko$¢ prawie 140 m?
pum. Stad na wsi, gdzie prawie w caloSci wystepowalo ono,
tak znaczgca przewaga jego wskaznika nad wystepujacych
w miastach (<138, wobec <80 m? pum).

Srednio na 1 mieszkanie przypadaly prawie 4,2 izby, z te-
go: <3,4 w miastach i >5,4 na wsi. Z kolei rednia wielko$¢ izb
to (w m? pum) >24,3, z tego: 23,2 w miastach i <25,4 na wsi.

$rednia kubaturochtonnosé

Srednio na 1 m? pum przypadalo 4,86 m? budynkéw
o przecietnej kubaturze 954 m?. Odpowiednie wielkosci to
(w m?): 1496 na budynek i 5,09 na 1 m? pum w miastach,
a dla wsi: 690 1 4,64.

Liczba kondygnacji i mieszkan w budynkach

W ogdlnej liczbie budynkéw mieszkalnych oddanych do
uzytku w nowym budownictwie w liczbie 65 612, budynki
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inne niz z indywidualnego budownictwa stanowily 5572
(<8,5%), przy czym przypadalo na nie - odpowiednio: 1,11
mieszkania §rednio oraz 11,6 poza indywidualnym. Obiekty
majace 1-2 kondygnacji to 97,3% ogdlnej liczby budynkow.
Sposréd 1620 budynkéw z co najmniej 3 kondygnacjami, tyl-
ko 35 budynkéw miato powyzej 10 kondygnacji.

Budynki z 1 mieszkaniem wazyly w ogolnej ich liczbie
w 97,9%, z 2-a w 1,6%, z 23-a w 0,5%. Natomiast, gdy w bu-
downictwie indywidualnym na 1 mieszkanie przypadalto
§rednio <140 m? pum, to poza nim <59.

Technologia wznoszenia i cykle budowy

Inwestorzy indywidualni realizowali budynki gléwnie
metodg tradycyjna udoskonalong oraz metoda konstruk-
cji drewnianych (por. tab. 6). Udzial tych 2 metod stano-
wit az 99,7% (99,3% i 0,4%) kubatury zrealizowanych
przez nich budynkow. Z kolei w innym niz indywidualne
dominowalo réwniez budownictwo metoda tradycyjng
udoskonalong (80% kubatury), a 19,4% stanowila metoda
monolityczna.

Przecietny czas trwania budowy wynosit (por. tab. 6)
57,0 miesigca w budownictwie indywidualnym oraz 24,5
miesigca poza nim. Przy zastosowaniu metodg tradycyjna
udoskonalong - cykle budowy wynosily (w miesigcach): po-
nad 57 w indywidualnym oraz 24,2 poza nim. Dla metody
monolitycznej bylo to prawie jednakowo dla obu tych grup
inwestoréw (27,1 i 26,1). Ogromna byla rozpietosé¢ cykli
budowy w konstrukcjach drewnianych (46,5 wobec 7,0) na
korzy§¢ budownictwa poza indywidualnym. Dla tego ostat-
niego, cykle wynosily (w miesigcach): wielka plyta - 23,3,
wielki blok — 18,8 oraz 30,4 przy pozostalych metodach
wznoszenia.

Tabela 6. Technologie wznoszenia nowych budynkéw mieszkalnych i przecietny czas trwania ich budowy

TeChnOlOgia wznoszenia Kubatura Powierzchnia Przecietny
a- budowni'ctwo i.ndywi‘d‘ualne ik Mieszkania uz'ytkow? czas trwania
b — budownictwo inne niz w m? w odsetkach mieszkan budowy
indywidualne w m? w miesigcach

Ogdtem a 65612 | 47435094 100,0 72 897 10 175 313 57,0

b 5572 | 20453 560 100,0 64 467 3 791 850 24,5
Tradycyjna a 65201 | 47117567 99,3 72 186 10 114 667 57,1
udoskonalona b 5424 | 16 359 878 80,0 53 400 3169 217 24,2
Monolityczna a 6 132 833 0,3 304 17 754 27,1

b 135 3967 432 19,4 10 665 599 774 26,1
Wielkoptytowa a - - - - - -

b 5 78 617 0,4 236 13 416 23,3
Wielkoblokowa a - - - - - -

b 4 45 577 0,2 156 8939 18,8
Konstrukeji a 495 184 694 0,4 407 42 892 46,5
drewnianych b 1 360 0,0 2 100 7,0
Pozostate a - - - - - -

b 3 1696 0,0 8 404 30,4

Nr 86, kwiecieri—czerwiec 2015

27




£

W%
(XY

\‘| |'/

Poza nowym budownictwem uzyskano 1882 mieszkania
06820 izbach i 182 534 m? pum. Zatem ich §rednia wielkos¢ to
97,0 m? pum i 3,9 izby, a ,kubaturochtonno§¢” 4,62 m?m? pum.

Ruch budowlany w budownictwie mieszkaniowym

W 2014 roku rozpoczeto budowe 148 122 mieszkan, co
stanowilo wzrost w stosunku do 2013 r. o >20,7 tys.
(0 16,3%). Wiecej mieszkan rozpoczeto w budownictwie prze-
znaczonym na sprzedaz lub wynajem - 69 723 mieszkania
(wobec 51 324 mieszkan w 2013 r.) indywidualnym — 74 368
mieszkan (wobec 72 694 mieszkan) oraz spolecznym czyn-
szowym - 1274 mieszkania (wobec 434 mieszkan). Mniej
mieszkan rozpoczeto w budownictwie spoltdzielczym — 1362
mieszkania (wobec 1389 mieszkan w 2013 r.), komunalnym
- 1159 mieszkan (wobec 1237 mieszkan) oraz zakladowym
- 236 mieszkan (wobec 314 mieszkan).

Wedlug szacunku GUS - w konicu 2014 r. w budowie znaj-
dowalo sie prawie 700 tys. mieszkan, co stanowilo wzrost
w stosunku do poprzedniego roku o 0,7%.

Resumeé

Obszerny przeglad faktografii efektow budownictwa
mieszkaniowego w naszym kraju wskazuje na mizerne
- szezegoblnie w stosunku do potrzeb - jego efekty.

U podstaw takiego stanu rzeczy znajdowaly sie nastepu-
jace, najwazniejsze przyczyny:

1) bardzo niski, rezydualny poziom inwestycji mieszkaniowych
i wynikajaca stad nikla intensywno§¢ budowania mieszkan,

2) wycofywanie sie panstwa z pomocy dla budownictwa
mieszkaniowego i brak klarownej, promieszkaniowej (lo-
kokratycznej) strategii rozwoju spoleczno-ekonomiczne-
go kraju, popartej adekwatnym do skali problemu instru-
mentarium legislacyjnym oraz niekorzystanie przez
mieszkalnictwo z owocow wzrostu gospodarczego,

3) wysoka ,placochtonno$é” jednostek mieszkaniowych,
wynikajgca ze spekulacyjnego windowania cen budownic-
twa mieszkaniowego, co jest skutkiem — miedzy innymi
- zm6Ow monopolowych deweloperéw i producentéw ma-
teriatow oraz wysokich cen terenéw budowlanych, wobec
braku planéw zagospodarowania przestrzennego,

4) zbyt niskie rozmiary budownictwa socjalnego, w sytuacji,
gdy znaczaca czesé spoleczenstwa — wobec zbyt niskich
dochodéw — nie posiada odpowiedniej zdolnoéci do spro-
stania wymogom dla uzyskania kredytéw hipotecznych.

W Polsce brak jest klarownej, spojnej polityki mieszkaniowe;.
Tylko w okresie kampanii wyborczej demagogiczni politycy glo-
sza ad captandum vulgus malo realistyczne i ogblnikowe obiet-
nice rozwigzania problemu mieszkaniowego. Zbyt niskie sg roz-
miary budownictwa socjalnego i spotecznego czynszowego, a do
sprostania wymaganiom zdolnosci uzyskania kredytu mieszka-
niowego jest predestynowana jedynie nikla cze$¢ spoleczenstwa.

Tylko lokokratyczna strategia rozwoju naszego kraju, po-
legajaca na 2-3-krotnym zwiekszeniu nakladow na budow-
nictwo mieszkaniowe, w tym gtéwnie dla biednych i érednio-
zamoznych, a nie udawana - dla poprawy PR - tylko rzeczy-
wista pomoc dla ludnosci, pozwolilaby rozwiazaé¢ problem
mieszkaniowy oraz zmniejszy¢ nasz dystans mieszkaniowy
do prawie wszystkich (wyjawszy Rumunie) krajéw UE.

Konkludujac, czeka nas wielki wysitek dla zmniejszenia
,dystansu mieszkaniowego” do wysoko rozwinietych krajow
Unii Europejskiej, ktory zapewne trwal bedzie co najmniej 3-
4 dziesiecioleci, a na pewno znaczaco dluzej od zblizenia sie
do nich wysokoS$cig PKB per capita. Wszak miejsce w rankin-
gu ekonomicznym jest zdecydowanie latwiej poprawic¢ niz
w rankingu mieszkaniowym.

W najblizszych latach nie nalezy oczekiwaé radykalnego,
tak koniecznego dla zmniejszenia ,,dystansu mieszkaniowe-
go”, zwiekszenia rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego.
Brak jest pomocy ze strony panstwa dla ludnoSci o niskich
i §rednich dochodach, w tym przede wszystkim — budownic-
twa socjalnego dla najubozszych. Zadne pafstwo o auten-
tycznej, a nie pozorowane] — jak u nas — spolecznej gospodar-
ce rynkowej nie rozwigzywalo swych problemow mieszkanio-
wych bez znacznych rozmiarow takiego budownictwa
i pomocy dla §rednio zamoznych.

Wstydem jest, ze panstwo, ktore aspiruje do dwudziestki
czolowki ekonomicznej §wiata, ma standard mieszkaniowy
(<24 m? pum per capita) na poziomie ponad dwukrotnie niz-
szym niz kraje 15-tki z UE, nie méwigc juz o USA (75 m?
pum per capita).
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DALSZY CIAG ROZWAZAN W KWESTII StUZEBNOSCI
(NIE TYLKO DROGI KONIECZNEJ)

Pawet Lubas

Tytut artykutu moze wydawaé sie dziwny, dlatego Spiesze
z wyjaénieniem, ze w numerze 2/82 kwiecien — czerwiec 2014
kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majatkowy” zostal opublikowa-
ny pierwszy artykul dotyczacy prawa stuzebnosci, w ktorym
przedstawilem moje doSwiadczenia jako bieglego sadowego
w kwestii stuzebnosci gruntowych (w szczegblnoSci drogi ko-
niecznej).

Przyznam, ze piszac pierwszy artykul troche sie balem.
Co bedzie jezeli kto$ z doS§wiadczonych rzeczoznaweéw ma-
jatkowych skrytykuje moje rozwazania, a najlepszym razie
podejmie z nimi polemike? Jednak nic takiego sie nie stalo.
Nie wyciagam z tego faktu wniosku, ze wszystko co napisa-
fem jest stuszne. Nadal mam wiele watpliwo§ci. Temat jest
trudny ale wazny w dzialalnoéci rzeczoznawcow majatko-
wych, szczegdlnie powotanych na bieglych sadowych. Dlate-
go uwazam, ze warto dzieli¢ sie na famach prasy fachowej
do$wiadczeniami w tym zakresie.

Problem wplywu stuzebno$ci gruntowej obciazajacej
nieruchomo§¢ na jej warto§¢ oraz warto§¢ nieruchomosci
wladnacej nie wyczerpuje jednak tematu. Drazac go dalej
chcialbym w niniejszym artykule podzieli¢ sie z czytelnikami
rozwazaniami dotyczacymi wplywu stuzebnoSci osobistej
na warto§¢ nieruchomosci obcigzone;.

Zaczne od przypomnienia istoty prawa stuzebno$ci osobi-
stej regulowanego przepisami ustawy Kodeks cywilny (Kc).
Stuzebnos§¢ osobista jest ograniczonym prawem rzeczowym.
Polega na obcigzeniu nieruchomosci prawem na rzecz indy-
widualnie oznaczonej osoby fizyczne;.

Ustanowienie stuzebnos$ci osobistej na rzecz osoby praw-
nej jest niedopuszczalne. Stuzebnosé ta stuzy bowiem zaspo-
kojeniu osobistych potrzeb osoby uprawnionej, a niekiedy
takze jej domownik6. Odmiennoéé celéw, ktorym stuzg rézne
rodzaje stuzebnoéci (gruntowa lub osobista) spowodowata
odmienne uregulowania ustawowe dotyczace tych praw.

Zrédlem powstania stuzebnosci osobistej jest umowa za-
warta pomiedzy wlascicielem nieruchomosci a dang osoba fi-
zyczng. Poza umowa Zrédlem takim moglo by by¢ rozporza-
dzenie testamentowe z obcigzeniem spadkobiercy zapisem
o obowigzku ustanowienia sluzebnoSci osobistej o treSci
okreslonej w testamencie. Zakres stuzebnosSci osobistej i spo-

s6b jej wykonania oznacza si¢ w braku innych danych, we-
dlug osobistych potrzeb uprawnionego z uwzglednieniem za-
sad wspoélzycia spolecznego i zwyczajow miejscowych (art.
298 Kc). Jest to prawo terminowe i wygasa najpé6zniej z chwi-
la $mierci uprawnionego. Stuzebno$é osobista nie moze
wchodzi¢ do masy spadkowej (art. 922 & 2 Kc). Szczegdlng
cechg stuzebnoéci osobistych jest zakaz przenoszenia upraw-
nien do ich wykonywania na osoby trzecie (art. 300 Kc). Wy-
jatkiem jest stuzebno$é mieszkania. Posiadajacy tg stuzeb-
nos$¢ moze przyja¢ na mieszkanie najblizsze osoby nalezace
do rodziny (art. 301 Kc). Potwierdzenie tej zasady mozna
znalez¢ takze w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 5 grudnia 1997 roku nr I CKN 558/ 97 (publikowanym
w OSNIC 7-8/98, poz. 112), w ktéorym Sad wyrazit poglad, ze
sluzebno$¢ mieszkania nie przechodzi po §mierci uprawnio-
nego na wszystkich zstepnych, a tylko na konkretnie wymie-
nione w Kodeksie cywilnym osoby tj. dzieci, rodzicéw i mal-
zonka osoby uprawnionej. Stuzebnosci osobistej nie mozna
naby¢ poprzez zasiedzenie (art. 304 Kc).

Jezeli miedzy uprawnionym ze stuzebnosci, a wlascicie-
lem nieruchomosci dojdzie do sporu o zakres korzystania
z obcigzonej nieruchomoéci, kazdej ze stron przystuguje
roszczenie o ochrone przystugujacego jej prawa. Zakres tej
ochrony jest rowniez regulowany przepisami ustawy Kodeks
cywilny oraz wyrokami Sadu Najwyzszego.

7 uwagi na to, ze stuzebno$¢ osobista stanowi ograni-
czone prawo rzeczowe (art. 244 § 1 K.c.), do jego ochrony
stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci (art.
251 K.c.). Jezeli uprawniony ze stuzebnoéci zostatby pozba-
wiony wladztwa w przystugujacym mu zakresie, moze do-
magaé sie ochrony swojego prawa, wystepujac z roszcze-
niem przeciwko wlaScicielowi nieruchomosci, przy czym
sad musi uwzglednic tre§¢ uprawnien, jakie mu przystugu-
ja z tytulu ograniczonego prawa rzeczowego (patrz wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2007 r. nr II CSK
330/07). Takze Kodeks cywilny w art. 303, stanowi: ,Jezeli
uprawniony z tytutu stuzebno$ci osobistej dopuszcza sie ra-
zacych uchybien przy wykonywaniu swego prawa, wilasci-
ciel nieruchomosci obcigzonej moze zgdaé zamiany stuzeb-
nos$ci na rente”.
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W podsumowaniu mozna przytoczy¢ jeszcze dwa artyku-
ty ustawy Kodeks cywilny, a mianowicie art. 296, ktory sta-
nowi iz: ,,Nieruchomo§¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej
osoby fizycznej prawem, ktorego tres¢ odpowiada tresci stu-
zebnoéci gruntowej (stuzebno$é osobista)” oraz art. 297, kté-
ry méwi iz: ,,Do stuzebnosci osobistych stosuje sie odpowied-
nio przepisy o stuzebnoéciach gruntowych z zachowaniem
przepiséw rozdzialu ,stuzebnoSci osobiste”.

Po przedstawieniu krotkiej charakterystyki stuzebnoSci
osobistej na podstawie analizy obowigzujacych przepisow
prawnych, przejde teraz do rozwazan na temat okre§lania
w wymiarze liczbowym, wplywu tego prawa na wartos$¢ ob-
cigzonej nim nieruchomosci. Warto§¢ prawa stuzebnosci oso-
bistej mozna okre§li¢ ze wzoru:

_n -0+
Wg=D*—"—

gdzie:

W — wartoé¢ prawa stuzebnosci osobistej,

D - staly dochdd roczny,

r - stopa dyskonta,

n - okres trwania (projekcji) prawa stuzebnoSci osobistej wy-
nikajacy z umowy lub okres dozycia w przypadku stuzeb-
noSci dozywotniej.

Wobec powyzszego, dla okreslenia wartosci prawa stuzeb-
nosci osobistej dozywotniej niezbednym staje sie:

@ ustalenie wieku oséb dla ktérych ustanowiona jest dozy-
wotnia stuzebno$c¢ osobista,

@ ustalenia na podstawie tablic éredniego dalszego trwania
zycia kobiet i mezczyzn oglaszanych przez GUS, okresu
teoretycznego trwania stuzebnosci (okres projekeji
- okres dozycia),

® okreslenie dochodu rocznego traconego przez wilasciciela
na skutek obcigzenia nieruchomogci prawem stuzebnosci
osobistej,

@ ustalenie stopy dyskonta.

Stope dyskonta mozna ustali¢ na przyklad, na podstawie
modelu wyceny aktywéw kapitalowych CAPM wg wzoru:

r=r;+ Br, -1

gdzie:

r - stopa dyskonta,

1, — stopa zwrotu z inwestycji pozbawionych ryzyka,

r,, — oczekiwana przecietna stopa zwrotu dla calego rynku
portfela inwestycyjnego papierow wartosciowych,

[ — wspolczynnik okrelajacy miare ryzyka zwigzanego
z dang inwestycja, wyznaczany na podstawie relacji
wiazgcych przychéd z danej inwestycji z przychodem
z rynkowego portfela inwestycyjnego papierow warto-
Sciowych.

Innym sposobem okre§lenia wartosci prawa stuzebnosci
osobistej, szczegdlnie w sytuacji gdy dochdd roczny tracony
przez wlasciciela nieruchomosci jest zmienny w czasi, moze
by¢ zastosowanie techniki dyskontowania strumieni pieniez-
nych (DCF).

W tym przypadku warto§¢ prawa stuzebnoSci osobistej
mozna okresli¢ ze wzoru:

Wg = CF, x 1/(1+r) + CFy x 1/(1+1)% + (...) +
+ CF; x 1/(1+1)*

gdzie:

Wy — wartoS¢ prawa stuzebnosci osobistej,

CF - strumien pieniezny traconego dochodu na koniec kolej-
nego roku,

1,2,... t — okres trwania (projekcji) prawa stuzebnosci osobi-
stej wynikajacy z umowy lub okres dozycia w przypadku
stuzebnoéci dozywotniej,

r — stopa dyskonta.

Stope dyskonta (r) mozna ustali¢ tak jak w przypadku
sposobu pierwszego.
Strumien pieniezny (CF) ustala sie jako réznice Wp — Wo
gdzie:
Wp — warto$¢ pozytkéw rzeczy zastrzezonych dla posiadacza
stuzebnoéci w okresie trwania prawa stuzebnosci osobistej,
Wo - wydatki operacyjne zwigzane z uzyskaniem dochodéw
z pozytkow rzeczy.

Wartos§¢ pozytkéw rzeczy zastrzezonych dla posiadacza
stuzebnoéci w okresie trwania prawa stuzebnoéci osobistej
okreéla sie na podstawie stawek czynszéw za wynajecie rze-
czy (lokalu mieszkalnego, czeSci domu i gruntu, czy tez calej
nieruchomosci zabudowanej) objetej umowa stuzebnosci.

Wydatki operacyjne zwigzane z uzyskaniem dochodow
z pozytkow rzeczy moga wynika¢ miedzy innymi z umowy
stuzebnoéci.

Rozwazania teoretyczne zderzajg sie jednak z zyciem,
ktore generuje przypadki nie typowe. Na potwierdzenie tej
tezy, przytocze dwa przyklady z mojej praktyki bieglego sa-
dowego.

Przyktad 1

Sad zlecit mi okre§lenie wartosci rynkowej stuzebnosci
osobistej ustanowionej w akcie notarialnym umowy darowi-
zny z dnia 25.09.2008 r. na rzecz malzonkéw, w postaci bez-
platnego dozywotniego korzystania z calego budynku miesz-
kalnego wraz z dzialka gruntu, na ktorej budynek jest posa-
dowiony. W postanowieniu Sad zlecil sporzadzenie opinii
w w/w sprawie dopiero w 2014roku.

7Z akt sprawy wynikalo, co nastepuje:
® malzonek w dniu darowizny miat 84 lata i 3miesigce,
® malzonka w dniu darowizny miala 86 lat i 7 miesiecy.
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Okres dalszego trwania zycia, a wiec okres projekeji po-
winno sie przyjac¢ z dokumentu , Tablica $redniego dalszego
trwania zycia kobiet i mezczyzn” ogloszonego przez Gléwny
Urzad Statystyczny. Niestety, w ostatnim wierszu ,, Tablicy”
obowigzujacej na 2008 rok (data ustanowienia stuzebnoSci
osobistej) podano tylko okres dla wieku do 80 lat, zar6wno
dla kobiet jak i dla mezczyzn. W zwigzku z powyzszym,
z uwagi na wiek darczyncow w dniu sporzadzania aktu no-
tarialnego, nie mozna by zastosowacé tej Tablicy. Jednak, jak
wczesniej podalem, opinia miala by¢ opracowana w roku
2014, a z akt sprawy wynikalo, ze malzonek zmart
07.04.2010 tj. od miesigca darowizny zyt 1 rok i 6 miesiecy.
Natomiast malzonka zmarta 23.11.2011 tj. od miesigca da-
rowizny zyla 3 lata i 2 miesigce. W zwiazku z powyzszym, na
podstawie faktycznego okresu zycia od daty darowizny do
zgonu malzonki, przyjatem okres projekeji 3,17 lat (n). Gdy-
by malzonkowie zyli w 2014 r., wystapilby problem z ustale-
niem tego okresu. W nastepnych latach w dokumentach
,Tablice §redniego dalszego trwania zycia kobiet i mez-
czyzn” oglaszanych przez Gléwny Urzad Statystyczny,
w ostatnich wierszach podaje sie wiek 85 lat, zaréwno dla
kobiet jak i dla mezczyzn.

Przyktad 2

W kolejnej sprawie spotkalem sie z innym problemem.

Warto$§¢ prawa stuzebno$ci osobistej okreslona przeze
mnie wyniosta 150 tys. zt, a warto§¢ lokalu mieszkalnego ob-
cigzonego ta stuzebno$cia, ktora rowniez okreslitem, wynio-
sta 250 tys. zI. Sad na rozprawie zapytal mnie ile wynosi
warto$¢ takiego obcigzonego lokalu na rynku. Na moja odpo-
wiedz, ze wlaénie 250tys. zl, gdyz fakt obcigzenia lokalu stu-
zebnoécig osobistg uwzglednitem przy jego wycenie, sedzia
prowadzacy rozprawe troche sie zdziwil. Uwazal, ze w tym
przypadku warto$é rynkowa lokalu powinna wynosié tylko
100 tys. zlotych. Nie zrozumial tego, ze Jego zdziwienie bylo

by zasadne, gdyby okreslenie wartosci dotyczylo lokalu nie
obciazonego stuzebnos$cig osobista. Poza tym nie mozna w ta-
kich sprawach prowadzi¢ rachunku szkolnego, gdyz trzeba
uwzglednié i to, ze wartosé lokalu jest okreslana przy zaloze-
niach teoretycznych, bo przeciez moze sie zdarzy¢, ze zakla-
dany na podstawie ,, Tablicy...” kres zycia (projekcji) wyniesie
np. 20 lat, a osoba posiadajgca stuzebno§¢ osobista odejdzie
wezeéniej?

Problemem w tym przypadku, jest zatem przekonanie
Sadu do racji biegtego sadowego.

Bibliografia:

o ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (j. t. Dz. U. z 2014 r,, poz. 518 ze zm.),

e rozporzqgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 ze zm.),

e rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r.
zmieniajgce rozporzqgdzenie w sprawie wyceny nierucho-
mosci 1 sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
22011 r, nr 165, poz. 985 ze zm.),

o ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,

e komentarz do Kodeksu cywilnego pod redakcjg Stanista-
wa Rudnickiego,

e komentarz do Kodeksu cywilnego pod redakcjg Krzysztofa
Pietrzykowskiego.

|
Pawet Lubas jest rzeczoznawcg majgtko-
wym, biegtym sqdowym w zakresie wycen
nieruchomosci.
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2.2.

2.3.

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

WPROWADZENIE

Celem niniejszego standardu jest przedstawienie
uzgodnionych w §rodowisku zawodowym rzeczoznaw-
cow majatkowych zasad dobrej praktyki dotyczacych
okreslania wartosci nieruchomoéci rolnych.

PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA

Niniejszy standard stosuje siedo okreélania wartosci:

a) nieruchomoéci rolnych przeznaczonych, w calosci
lub czesci, w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele produkcji rolnej,
a w przypadku braku planu miejscowego, polozo-
nych na terenach produkcji rolnej w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub na takich terenach
wskazanych w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu,

b) nieruchomogci rolnych potozonych na terenach, dla
ktorych brak jest planu, studium lub decyzji,
o ktorych mowa ust. a, przy uwzglednieniu fak-
tycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci;

c) czesci sktadowych nieruchomosci rolnych, ktérych
warto$¢ moze by¢ okreslana odrebnie, co dotyczy
takze nieruchomoéci polozonych na terenach in-
nych wskazanych w ust. aib.

Nieruchomosci wykorzystywane obecnie na cele pro-

dukgji rolnej:

a) przeznaczone w miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego na inne cele nie sg przed-
miotem niniejszego standardu,

b) dla ktérych studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy okresla
polityke zagospodarowania terenu inng niz strefa
produkgji rolnej,

c) dlaktorych wydano decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na cele inne niz rolnicze,

d) dla ktérych wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego inng niz przeznaczaja-
cg teren na cele produkcji rolnej,

nie sg przedmiotem niniejszego standardu.

Nieruchomosci przeznaczone w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz-

rolne, a w szczegblnosci zabudowane budynkami rol-

24.

2.5.

3.2.

3.3.

3.4.

niczymi i innymi urzadzeniami stuzacymi wylacznie
do produkcji rolnej, mogg by¢ szacowane wedlug za-
sad przewidzianych w niniejszym standardzie, jezeli
wynika to z celu wyceny lub z wlasciwych przepisow.
Regulagja ta jest odpowiednio stosowana w przypad-
ku nieruchomoéci, ktére wedtug studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy polozone sg na terenach innych niz strefa pro-
dukgji rolnej lub w przypadku wydania odpowiedniej
decyzji o warunkach zabudowy zagospodarowania te-
renu na cele inne niz rolnicze.

Niniejszy standard stosuje sie do okreslania wartosci
rynkowej, wartosci odtworzeniowej oraz innych ro-
dzajow wartoSci.

Przedstawione rozwigzania metodyczne odnoszg sie
do wyceny nieruchomos$ci gruntowych bedacych
przedmiotem prawa wlasnosci, a odpowiednio mozna
je wykorzystywa¢ do innych rodzajow nieruchomosci
(budynkowych i lokalowych) oraz innych praw rze-
czowych i zobowigzaniowych.

ZASADY OGOLNE

Przedmiotem wyceny powinna by¢ nieruchomos¢ rol-
na w rozumieniu kodeksu cywilnego (tj. w ujeciu
prawnorzeczowym) lub w ujeciu wieczystoksiegowym.
Jezeli z przepisow prawa lub umowy z zamawiajagcym
wycene wynika, ze z zakresu wyceny wylaczana jest
okreslona czes¢ sktadowa nieruchomosci, w rozumie-
niu art. 48 kodeksu cywilnego, przynaleznosé¢, pozy-
tek lub grunt, to powinno to by¢ w operacie szacunko-
wym wyraznie zaznaczone i uzasadnione.

Zakres wyceny moze dotyczy¢ tylko gruntu lub okre-
§lonych czesci skladowych nieruchomosci rolnej,
a w szczegblnosci: zasiewow, upraw, plantacji kultur
wieloletnich, budynkéw i innych urzadzen, a takze
wartosci szkod zwigzanych z uszkodzeniem gruntu,
w tym z doprowadzeniem go do stanu poprzedniego.
Okreslenia warto§ci nieruchomoéci rolnej o wielu spo-
sobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej r6znorod-
noSci: uzytkow, budynkéw (np. mieszkalnych, inwen-
tarskich, magazynowych, przetworczych), budowli
(np. stawy rybne, melioracje i inne) mozna dokonaé
poprzez wydzielenie funkcjonalnych czeSci w celu ich
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3.5.

3.6.

3.7.

odrebnej wyceny. Rozwiazanie to mozna stosowac od-
powiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie
do celéw wyceny czes§¢ nieruchomosci wykorzystywa-
na jest na cele produkgji rolnej, a przeznaczona jest na
inne cele. Oznacza to koniecznoéé wyceny tej czesci
nieruchomosci przy uwzglednieniu jej innego niz rol-
nicze przeznaczenia. Podzial nieruchomosci na funk-
¢jonalne czesci powinien uwzgledniaé granice dzialek
ewidencyjnych, linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowa-
nia lub granice wynikajace z innych regulacji.

Przy okreélaniu warto§ci nieruchomosci rolnych zale-
ca sie korzystanie ze specjalistycznych zrodet informa-
¢ji 0 tych nieruchomogciach zawartych w: dokumenta-
¢ji klasyfikacji gleboznawczej, mapach glebowo-rolni-
czych, mapach zasobnosci gleb, dokumentach
gospodarczych, na podstawie ktérych mozna oceni¢
poprawno$§¢ i poziom agrotechniki, publikacjach spe-
cjalistycznych (w szczegblnosci uczelni wyzszych, in-
stytutow naukowych i innych organizacji zajmujacych
sie rolnictwem, ekonomikg tej dziedziny, doradztwem
rolniczym), dokumentacji odnoszacej sie do zgodnosci
kierunkéw produkcji roslinnej i sposobu korzystania
z budynkéw inwentarskich z planem zagospodarowa-
nia przestrzennego dla gruntéw potozonych w stre-
fach szczegolnej ochrony §rodowiska i ochrony przyro-
dy lub strefach ochronnych zakladéow przemystowych
i strefach ograniczonego uzytkowania.

Zroznicowana uzyteczno§¢ nieruchomosci rolnych
wplywa na warunki funkcjonowania rynku i moze po-
wodowac koniecznoé¢ prowadzenia jego analiz w po-
dziale na segmenty, ktére powinny charakteryzowac
sie podobienstwem nieruchomo$ci w odniesieniu do
ich cech: fizycznych, prawnych i ekonomicznych.
Czynnikami, ktére mogg wplywac na warunki funk-
cjonowania rynku nieruchomosci rolnych, sg takze:
uwarunkowania historyczne, struktura wlasnoscio-
wa, struktura obszarowa gospodarstw rolnych oraz
silna instytucjonalizacja prawna.

Nieruchomoéci rolne, nieposiadajace potencjatu zmia-
ny sposobu uzytkowania na inny nierolniczy oraz wy-
korzystywane do typowej dziatalnosci rolniczej w go-
spodarstwach rolnych cechuje lokalny charakter. Dla-
tego w szczegdlnoSci, w przypadku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych analiza rynku lokalne-
go powinna w pierwszej kolejnosci dotyczy¢ miejsco-
wosci, w ktorej potozona jest nieruchomo§é¢, a nastep-
nie gminy wraz z gminami sasiednimi charakteryzu-
jacymi sie podobnymi warunkami funkcjonowania
rynku. W przypadku szacowania nieruchomoéci, kto6-
rych cechy odbiegajg od cech typowych nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku za-
kres jego analizy do wyceny mozna odpowiednio po-
szerzy¢ terytorialnie.

3.8.

3.9.

3.10.

4.1.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.14.
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Przy stosowaniu do wyceny nieruchomosci rolnych
podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, do-
chdd z nieruchomosci okreslany moze by¢ wylacznie
na podstawie czynszow dzierzawnych i nie moze byé
utozsamiany z dochodem z dziatalnoéci rolniczej pro-
wadzonej na tej nieruchomosci.

W przypadku okreélania warto§ci nieruchomoséci rolnych
na potrzeby ustalania odszkodowan za szkody i wynagro-
dzen zwigzanych ze szkodami uwzglednié¢ nalezy szkody
zwigzane z obnizeniem wartoSci nieruchomosci, utrate
pozytkow oraz zwiekszone naktady niezbedne do prowa-
dzenia racjonalnej dziatalnosci rolniczej.

Metodyke prezentowana w niniejszym standardzie
mozna stosowaé odpowiednio przy okreslaniu wartosci
na potrzeby ustalania odszkodowan i wynagrodzen wy-
nikajacych ze zniszczenia gruntu oraz okre§lania war-
toéci upraw, zasiewow i plantacji kultur wieloletnich
zlokalizowanych na gruntach wykorzystywanych jako
rodzinne ogrody dziatkowe oraz ogrody przydomowe.

OKRESLANIE WARTOSCI WYBRANYCH
RODZAJOW NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Nieruchomoéci niezabudowane stanowiace grunty or-
ne i uzytki zielone nieprzeznaczone pod zabudowe.
Przy wycenie gruntow ornych i uzytkéw zielonych
stosuje sie podejécie poréwnawcze, dochodowe lub
mieszane.

Przy wycenie gruntéw niezabudowanych i nieprze-
znaczonych pod zabudowe jako jednostke poréwnaw-
cza, rekomenduje sie hektar.

Warto§¢ nieruchomosci rolnych z czeSciami sktadowymi
stanowigcymi uprawy lub zasiewy mozna okregli¢, jako
sume wartosci rynkowej gruntu (w stanie bez tych cze-
Sci sktadowych) i wartoéci zasiewu lub uprawy. Mozna
takze, w podej$ciu porownawczym, uwzglednic element
stanu nieruchomosci dotyczacy istnienia tego rodzaju
czesci sktadowych poprzez odpowiednig ceche rynkowa.
Do wyznaczenia wagi takiej cechy mozna wykorzystac
odrebnie oszacowang warto§c czesci sktadowe;.
Wartoé¢ nieruchomoéci rolnych stanowigcych grunty
odtogowane okregla sie w podejSciu poréwnawczym
przyjmujac jako obiekty poréwnawcze podobne nieru-
chomoéci odlogowane. W przypadku braku aktywne-
go rynku tego rodzaju nieruchomoéci odlogowanie
mozna uwzglednié¢ poprzez ustalenie kosztu przywroé-
cenia szacowane]j nieruchomosci do stanu umozliwia-
jacego racjonalne rolnicze wykorzystanie. Mozna tak-
ze warto§¢ rynkowa okresli¢c jako réznice wartoSci
rynkowej podobnego gruntu bedacego w uprawie
i kosztow przywrocenia wycenianej nieruchomosci do
stanu umozliwiajacego rolnicze wykorzystanie. W ta-
kich przypadkach nalezy jednak odrézniac¢ odtogowa-
nie od ugorowania, ktére stanowi $wiadome dziatanie
polegajace na czasowym ograniczeniu zabhiegow agro-
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4.1.5.

4.1.6.

4.1.7.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

technicznych i/lub braku zasiew6w i innych upraw, co
moze mie¢ na celu odpoczynek gleby, jednak zakres
wykonywanych na biezaco zabiegbw agrotechnicz-
nych pozwala na powré6t do normalnego uzytkowania
bez istotnych dodatkowych nakladéw, ktore mialyby
znaczenie dla nabywcéw tego rodzaju gruntow.
Wycena uzytkow zielonych dotyczy gruntu wraz z po-
rostem ro§lin. Przy opisie i ocenie stanu zaleca siguw-
zglednianie cechy: lokalizacji, polozenia i sgsiedztwa,
sktadu gatunkowego i stanu porostu ro§linnego, po-
ziomu produkgji, warunkow glebowo-przyrodniczych,
wyposazenia w budowle i inne urzadzenia.
Metode wskaznikéw szacunkowych gruntow mozna
wykorzysta¢ do wyceny gruntéw ornych i uzytkow
zielonych w przypadku braku transakeji rynkowych
dotyczacych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
oraz czynszéw dzierzawnych z podobnych nierucho-
mosci rolnych. Nie dotyczy to przypadkéw, gdy ten
sposob wyceny wynika z przepisu prawa.
Dla nieruchomosci rolnych niezabudowanych, nie-
przeznaczonych pod zabudowe i nieposiadajacych po-
tencjalu zmiany sposobu uzytkowania przy opisie
i ocenie stanu zaleca sieuwzglednianie w szczegdlno-
§ci nastepujacych cech:
a) lokalizacji, polozenia i sgsiedztwa;
b) wartoSci uzytkowej (bonitacji) i réznorodnosci
uzytkéw gruntowych;
c¢) powierzchni, ksztaltu nieruchomoéci i uksztalto-
wania terenu;
d) warunkoéw dojazdu oraz wyposazenia w budowle
i urzadzenia stuzace do produkgji rolnej;
e) wystepowania utrudnien w uprawie (np. kamieni-
stos¢, sieci infrastruktury, i inne);
f) kultury rolne;.
Nieruchomosci rolne zabudowane i przeznaczone pod
zabudowe.
Budynki rolnicze to budynki zwigzane z prowadze-
niem dzialalnoSci rolniczej w gospodarstwie rolnym,
w tym mieszkalne i stuzace do produkeji w tym in-
wentarskie, przechowywania érodkéw produkcji i ma-
gazynowania produktéw rolniczych, administracyjno-
-biurowe i socjalne.
Budowle rolnicze, to budowle na potrzeby rolnictwa
i przechowalnictwa produktow rolnych, w szczegdlnosci
takie jak: zbiorniki na plynne odchody zwierzece, plyty
do skiadowania obornika, silosy na kiszonke, silosy na
zhoze i pasze, komory fermentacyjne, zbiorniki biogazu.
Warto$¢ nieruchomoéci zabudowanej budynkami i in-
nymi urzadzeniami o zréznicowanych sposobach
uzytkowania i wielu przeznaczeniach okreslana jest
z uwzglednieniem:
a) cech poszczegblnych obiektéw z uwzglednieniem
kompleksowosci i funkcjonalnoéei nieruchomoscei
w celu prowadzenia okreslonej dziatalnoéci,

b) podziatu nieruchomosci na funkcjonalne czesci
z uwzglednieniem ich cech rynkowych i potrzeb ryn-
ku oraz biorgc pod uwage dostepne dane rynkowe.

4.2.4. Wartoé¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami i in-

4.2.5.

4.2.6.

4.3.
4.3.1.

4.3.2.

44.

44.1.

4.4.2.

nymi urzadzeniami, polozonych na terenach przezna-
czonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele produkeji rolnej (na dziatkach
siedliskowych i zagrodowych), ktore sg lub mogag by¢
wykorzystywane na cele niezwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci rolniczej i nie wchodzg w sktad gospodar-
stwa rolnego, okre§la sie przy przyjeciu zalozenia ak-
tualnego sposobu uzytkowania tylko w przypadku
zgodnosci z przepisami prawa, w szczegolnoSci doty-
czacymi planowania przestrzennego, ochrony gruntow
rolnych i leénych, prawa budowlanego.
Dla nieruchomosci rolnych zabudowanych lub grun-
tow przeznaczonych do zabudowy przy opisie i ocenie
stanu zaleca sie uwzglednianie nastepujacych cech:
a) lokalizacji, polozenia i sasiedztwa;
b) réznorodnosci istniejacej lub mozliwej zabudowy
oraz jej stanu technicznego i uzytkowego;
c) wystepowania gruntéw o réznej przydatnosci do
zabudowy;
d) wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej.
Przy wycenie gruntéw niezabudowanych przeznaczo-
nych pod zabudowe jako jednostke poréwnawcza re-
komenduje sie metr kwadratowy.
Nieruchomoéci zabudowane stawami rybnymi.
Warto§¢ nieruchomosei rolnych wykorzystywanych
jako stawy rybne okre§lana jest przy zastosowaniu
podej$cia poréwnawczego, dochodowego lub koszto-
wego. W szczegblnosci uwzglednia sie cechy rynko-
we: lokalizacje, polozenie i sgsiedztwo, warunki wod-
ne, rodzaj produkcji, wyposazenie w budowle i inne
urzadzenia. Do oceny cech uzytkowych stawow wy-
korzysta¢ mozna metode punktowa oceny wartosci
uzytkowej stawow.
W przypadku nieruchomogci, dla ktorych uzasadnio-
ne jest przyjecie do wyceny zalozenia likwidacji cato-
§ci lub czesci budowli, mozna zastosowac podejscie
mieszane, metode kosztow likwidacji.
Nieruchomosci gruntowe z plantacjami kultur wielo-
letnich.
Wartoé¢ nieruchomo$ci gruntowych z plantacjami
kultur wieloletnich moze by¢ okre§lona jako calo§é
w podejSciu poréwnawczym lub dochodowym.
W szczegolnosci uwzglednia sie takie cechy jak: loka-
lizacja, polozenie i sgsiedztwo, gatunek i odmiana ro-
§liny, wiek (czas istnienia plantacji kultur wielolet-
nich), poziom prowadzenia plantacji, warunki glebo-
wo-przyrodnicze, wyposazenie w budowle i inne
urzadzenia, wysoko$¢ czynszow.
W przypadku nieruchomosci, dla ktérych uzasadnione
jest przyjecie do wyceny zalozenia likwidacji calosci
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4.5.

5.1.
5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.14.

5.2.
5.2.1.

lub czesci plantacji kultur wieloletnich, mozna zasto-
sowa¢ podej$cie mieszane metode kosztow likwidacji.
W przypadku wyceny nieruchomosci rolnych przezna-
czonych na cele rolnicze i posiadajacych potencjal
zmiany sposobu uzytkowania przy opisie i ocenie stanu
nalezy uwzgledni¢ cechy rynkowe réznicujace ceny.
Moga one istotnie odbiega¢ od cech typowych nierucho-
moéci rolnych, ktére nadal beda wykorzystywane rolni-
czo. W takim przypadku nalezy takze odpowiednio
ustali¢ rodzaj, zakres i obszar analizowanego rynku.

OKRESLANIE WARTOSCI CZESCI
SKLADOWYCH NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Uprawy i zasiewy.

Uprawami i zasiewami sg rolnicze plantacje ro§linne

jednoroczne ozime lub jare. W szczegdlnych przypad-

kach do upraw i zasiewéw mozna zaliczy¢ plantacje
ro§lin dwuletnich, dajacych jeden pozytek.

Wartoéé upraw i zasiewow okresla sie w zaleznoéci od

fazy cyklu wegetacyjnego jako warto§¢ rynkowa spo-

dziewanych pozytkéw naturalnych lub kosztow po-
niesionych nakladow.

Na potrzeby wyceny czas istnienia upraw i zasiewow

mozna podzieli¢ na dwa okresy:

a) okres upraw, trwajacy od rozpoczecia prac agrotech-
nicznych do wysiewu nasion lub posadzenia rodlin,
kiedy w wycenie warto$¢ okresla sie przy uwzglednie-
niu kosztow poniesionych w tym okresie naktadow;

b) okres istnienia zasiewow trwajacy od wysiewu na-
sion do zbioru plonéw kiedy:

- w przypadku, gdy po wysiewie nasion (lub posa-
dzeniu) i wschodach roglin okreslenie wielkosci
pozytkow jest niemozliwe lub trudne do ustale-
nia, wowczas do okreslenia wartosci przyjmuje
sie koszty poniesionych nakladow, przy
uwzglednieniu warunkéw racjonalnie prowa-
dzonej gospodarki oraz faktycznie poniesionych
naklady, w tym z uwzglednieniem ich jakoéci;

- w innym przypadku, gdy okre§lanie wartosci
upraw i zasiewow nastepuje poprzez okresla-
nie rynkowej warto$é spodziewanych pozyt-
kow przy uwzglednieniu nieponiesionych na-
ktad6éw koniecznych do pozyskania tych pozyt-
kow. Wielkoséi wartoéé pozytkow oraz poziom
nakladow powinny uwzglednia¢ warunki ra-
cjonalnie prowadzonej gospodarki oraz fak-
tycznie poniesione naktady.

Przy szacowaniu warto§¢ upraw i zasiewow do wyce-

ny przyjmuje sie stan rynku z daty wyceny z uwzgled-

nieniem sezonowo§ci cen rynkowych plodéw rolnych.

Plantacje kultur wieloletnich.

Plantacje kultur wieloletnich, to rolnicze plantacje ro-

§linne: zielne, krzewinkowe, krzewiaste i drzewiaste,

a w szczegolnosci sady, plantacje, szkotki roélin sadow-

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.
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niczych i ozdobnych, plantacje nasienne roslin wielo-
letnich, ktore charakteryzujg sie dluzszym niz jedno-
rocznym okresem produkcji oraz uzyskiwaniem z nich
regularnych corocznych pozytkéw naturalnych. Do
plantacji kultur wieloletnich zalicza sie takze ro§liny
dajace wiecej niz jeden pozytek naturalny nieregular-
nie lub jeden pozytek na koniec okresu produkgji.

Przy wycenie plantacji kultur wieloletnich stosuje sie

podejécie poréwnawcze, dochodowe, kosztowe.

Uwzglednia sie czas trwania plantacji kultur wielolet-

nich, ktory obejmuje okres od rozpoczecia przygoto-

wania gleby do konca okresu plonowania wraz z okre-
sem likwidacji plantacji.

Wartoé¢ plantacji kultur wieloletnich w zaleznoéci od

celu wyceny moze by¢ okre$lona odrebnie lub wraz

z gruntem. Przy okre$laniu wartoSci plantacji nalezy

uwzgledni¢, ze istniejace na nieruchomosci budowle

(np. ogrodzenia trwate, budowle stupowo-drutowe pod-

trzymujace rofliny i gwarantujace prawidlowy ksztalt

korony roélin, urzadzenia nawadniajace ro§liny) maja
wplyw na jako§¢ i wysoko§¢ uzyskiwanych pozytkow.

Czas istnienia plantacji kultur wieloletnich na potrze-

by wyceny dzieli sie, w zaleznoSci od jej wieku, na trzy

okresy:

a) zalozenia i pielegnacji — trwajacy od rozpoczecia
prac agrotechnicznych do poczatku okresu plono-
wania, gdzie warto§¢ samej plantacji mozna okre-
§li¢ poprzez obliczenie kosztow odtworzenia;

b) plonowania, w ktéorym odrebng warto$¢ samej
plantacji okre§lic mozna poprzez zastosowanie
metody kosztowo-dochodowej;

c) likwidacji plantacji gdzie odrebng wartos¢ plantacji
okre§li¢ mozna poprzez zastosowanie metody
kosztow likwidacji.

Przyjecie do okre§lania wartosci plantacji kosztow od-
tworzenia wymaga ustalenia zakresu poniesionych na-
kladéw i moze mie¢ miejsce w przypadku wykonania
zabiegow agrotechnicznych lub po posadzeniu roélin
przed wejSciem w plonowanie. Przy okreslaniu pozio-
mu i wartoéci nakladow uwzglednia¢ nalezy warunki
racjonalnie prowadzonej gospodarki oraz faktycznie
poniesione naklady, z uwzglednieniem ich jakosSci.
Wartoé¢ plantacji kultur wieloletnich okresla sie jako
sume kosztéw jej zalozenia i pielegnacji do pierw-
szych zbioréw oraz warto§ci utraconych pozytkéw od
dnia, na ktory okreslany jest stan plantacji, do kotica
okresu plonowania. Sume te pomniejsza sie odpo-
wiednio o odpisy amortyzacyjne wynikajace z okresu
wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowa-
nia do dnia, w ktérym okre§lany jest stan nierucho-
moéci. Warto$¢ utraconych pozytkéw i poziom nakta-
déw okresla sie, biorge w szczegdlnoéci pod uwage:

a) cechy roélin (gatunek, odmiane, poziom prowadze-
nia plantacji, wiek plantacji i okres jej uzytkowania);
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b) warunki glebowo-przyrodnicze;

c¢) koszty likwidacji plantacji;

d) wielko$¢ i wartos¢ pozytkéw, z uwzglednieniem
warunkéw racjonalnie prowadzonej gospodarki
oraz poziom faktycznie poniesionych nakladow
przy racjonalnych kosztach;

e) dochdd zwigzany z gruntem i innymi urzadze-
niami;

f) czas uzyskiwania pozytkow i ponoszenia kosztow,
co uzasadnia stosowanie modelu dyskontowego.

Przy zastosowaniu metody kosztéw likwidacji odreb-

na warto§¢ plantacji okreslana jest przy zalozeniu do-

prowadzenia gruntu do stanu umozliwiajacego dalsze
rolnicze wykorzystanie, najczesciej na cele produkeji
ro§linnej. Warto$¢ plantacji obliczana jest jako rozni-
ca pomiedzy wartoScig uzyskanego drewna i innych
materialow a kosztami przeprowadzenia likwidacji.

Iloéé i warto$é drewna i innych materialow oraz po-

ziom nakladéw powinny uwzglednia¢ warunki racjo-

nalnie prowadzonej gospodarki.

5.2.7.

6. OPRACOWANIE I DATA OBOWIAZYWANIA
STANDARDU

6.1. Zalozenia do standardu przygotowal zespét pod kie-
rownictwem Ryszarda Cymermana w skladzie: Jan
Konowalczuk, Tomasz Ciodyk, Edward Sawilow, Ta-
deusz Zurowski. Wstepna redakeje standardu przygo-
towat Jan Konowalczuk.

6.2. Komisja Standardow Zawodowych, w skladzie prze-
wodniczacy: Radostaw Gaca, cztonkowie: Jerzy Ada-
miczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczew-
ski, Jerzy Dydenko, Iwona Fory$, Krzysztof Grzesik,
Magdalena Matecka, Lukasz Maciak, Edward Sawi-
fow, Monika Szapiro-Nowakowska, Tadeusz Zurowski
przyjela ostateczng wersje redakcyjng Standardu.

6.3. Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowa
PFSRM na posiedzeniu w dniu 29 maja 2015 r. i wla-
czony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

6.4. Standard od dnia 29 czerwca 2015 r. jest zaleca-
ny do stosowania.

X JUBILEUSZOWA KONFERENCJA
WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH WAZA

Lucyllia Glogowska

Drziesiate spotkanie rzeczoznawcow majatkowych i sym-
patykéw spuscizny historycznej obiektow zabytkowych, to
piekny Jubileusz i jak przystalo na tak wspaniale wydarze-
nie wymaga refleksji nad minionym czasem i pewnego pod-
sumowania. Kazda z dziesieciu Konferencji, a odbywaja sie
one w Krakowie od 1997 r., zajmowala sie innym rodzajem
zabytkow. Laczylo je piekno, niepowtarzalno$é, rzadkosé,
réznorodnos§¢ form architektonicznych, artystyczny detal
wystroju i wyposazenia, oraz uwarunkowania prawne, eko-
nomiczne i historyczne. Na kolejnych konferencjach szukali-
§my odpowiedzi czy te wspaniale niecodzienne obiekty maja
wplyw na nasza codziennosé, i w jakim stopniu zmieniaja na-
sze postrzeganie rzeczywistoéci. Oceny i opinie byly rozne,
gdyz czas zlego gospodarowania i zarzadzania nimi spowodo-
wal, iz w wyniku zaniedban bezpowrotnie utracity swoj cha-
rakter i niepowtarzalne piekno. StaraliSmy sie przyblizyé
mozliwoSci i sposoby wycen tych wyjatkowych obiektow,
uwzgledniajac za kazdym razem ich specyfike, wartos¢ deta-
li odezytywanych z przestrzeni wiekow, a nawet ich dusze

i tajemnice. Nie bylo to zadanie latwe, gdyz wymagato wiel-
kiego zaangazowania, zespolu oséb spolecznie pracujgcych
nad organizacja, tematyka, redakcja, oprawa artystyczng
i rozrywkowa, oraz ogromnej wiedzy. Nasza przygoda z za-
bytkami rozpoczeta sie w 1996 roku w zespole os6b zakocha-
nych w zabytkach, a gdzie jak nie w Krakowie moglo sie to
ziSci¢? Na kazdym kamieniu wypisana jest historia i spusci-
zna narodowa. Prekursorami byli: 6wczesny Prezydent
PFSRM Andrzej Kalus, Adam Eliasiewicz, Maja Bogdani,
Dorota Kram, Leszek Zajaczkowski i ja. Potem dolgczyli: Jo-
la Nosek-Haich, Lech Tarnawski, Leszek Kaczor, Marzena
Gulba, Krzysztof Bartus, Maria Nowordl.

Trudno wymieni¢ wszystkie osoby (bo byto ich wiele), ale
trudno nie wyszczegdlni¢ jednej, na ktorej zawsze spoczywa-
ta odpowiedzialnosc¢ za tematyke, dobor wyktadowcow, opra-
we 1 warsztat praktyczny rzeczoznawcy majatkowego. Ta oso-
ba jest skromna, merytoryczna i pelna zaangazowania Maja
Bogdani. Dzieki temu wszyscy korzystaliSmy z Jej wiedzy
i potencjalu mysli tworczej. Dziesie¢ zorganizowanych Konfe-
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rencji, te 19 lat pracy spolecznej zespolu oséb, to czas poswie-
cony dla dobra nas wszystkich. To uczestnicy konferencji sg
w stanie ocenic czy dzieki tym spotkaniom zdobyli dodatkowe
do$wiadczenia zawodowe, czy odkryli piekng przeszlosé?

Dla przypomnienia przywolam w skrécie tematyke kolej-
nych naszych spotkan.

Pierwsza Konferencja, ktéra odbyla sie w 1997 r., doty-
czyla w wiekszoSci zabytkowych obiektow o réznym charak-
terze, ktore poprzez potrzeby rynku zostaly przystosowane
do nowej funkgji. Byly nimi zlokalizowane w Krakowie: Za-
jezdnia Sw. Wawrzynca, Patac Pugetow, czy tez Willa Decju-
sza. Rarytasem tak dla uczestnikow jak i prasy i telewizji by-
ta dyskusja na temat wyceny zabyt-
ku klasy zerowej czyli Sukiennic na
Rynku Krakowskim.

Druga  Konferencja miala
charakter miedzynarodowy, dotyczy-
fa dyskusji nad wprowadzeniem
standardu zawodowego dotyczacego
wyceny nieruchomoéci zabytko-
wych. W tej tematyce byliSmy pre-
kursorami — pomimo krétkiego sta-
zu zawodowego na arenie miedzyna-
rodowej — co zaowocowalo wysoka
oceng Konferencji przez goSci zagra-
nicznych. Jak i w poprzednim przy-
padku, WAZA odbywala sie¢ w opra-
wie miejsc szczegblnych takich jak
Teatr im. dJuliusza Stowackiego
i podziemia Kopalni Soli w Wieliczce.

Trzecia Konferencja to zetknie-
cie sie z problematyka zespolow
dworsko-parkowych, rezydencjami
wiejskimi i miejskimi. Konfrontacja spuécizny i niekiedy
zbyt §mialych ingerencji i zmian, nie korespondujacych z ar-
chitektura bylych obiektow dworskich.

Czwarta Konferencja to problematyka dziedzictwa, per-
spektyw i warto§ci nieruchomosci zydowskich. Konferencja
oprocz zapoznania sie z kulturg zydowska i historig tej kul-
tury, przyblizala zagadnienia prawne zwigzane z restytucja
nieruchomo$ci bedacych wiasnocig prywatng obywateli pol-
skich oraz ogélnej problematyki reprywatyzacji.

Piata Konferencja pod patronatem i z obecnoécig Jego Eks-
celencji Metropolity Krakowskiego Kardynata Franciszka Ma-
charskiego przyblizyla uczestnikom historyczng spuécizne
obiektow sakralnych, ich przeznaczenia oraz ,duszy”. Spotka-
nie rzeczoznawcéw majatkowych, zarzadcow obiektow sakral-
nych, architektéw i konserwatoréw nie rozwiazalo problematy-
ki okre§lenia wartosci obiektéw sakralnych, gdyz w tej trudne;j
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materii jest przestrzen ,Swieta” — Sacrum, ktorej nie mozna
ani zwazyc¢, ani zmierzy¢ warto$ciowo, jednakze Konferencja
przyblizyta nam wartosci historyczne dziedziczone od stuleci.

Szosta Konferencja dotyczyla obiektéw zamkowych, sposo-
béw zarzadzania nimi i ich zagospodarowania. Kazdy z oma-
wianych zabytkéw byl odrebnym rozdzialem historii, inne
byly uwarunkowania ekonomiczne i wlascicielskie oraz rézna
integralno$¢ z przestrzenia i bezpo$rednim otoczeniem.

Tematem siédmej Konferencji Wyceny Nieruchomosci Za-
bytkowych byly Kamienice Mieszczanskie. Konferencja mia-
ta za zadanie ukazanie nam wymiaru urbanistycznego kamie-
nicy i jej otoczenia, formy architek-
tonicznej budynku i artystycznego
detalu wystroju i wyposazenia.

Osma Konferencja przyblizala
uwarunkowania historyczne zabyt-
kowych podziemi, jak i ich sytuacje
prawng. Na przykladzie Kopalni
w Wieliczce wskazaliémy aspekty
historyczne, konserwatorskie i tu-
rystyczne podziemnych wyrobisk.
Natomiast Kopalnia Zlota w Zlotym
Stoku przyblizyta nam mozliwosci
adaptacyjne wyrobisk gorniczych
na cele turystyczne, jak i problemy
techniczne i prawne miejsca.

Dziewigta Konferencja dotyczy-
ta modernizmu w architekturze XIX
i XX wieku. Zalozenia tego stylu to
odejécie od stylizacji i uwarunkowan
historycznych a zblizenie do spoiste;j
kompozycji, solidnej konstrukeji
i funkcjonalizmu, co pokazaliSmy na konkretnych przykla-
dach obiektow w Warszawie i innych polskich miastach.

Drziesigta, Jubileuszowa Konferencja, dotyczyla fortow,
ich funkcji przeszlych i obecnych, przystosowania ich do
wspolczesnych potrzeb rynku, przy uwzglednieniu zréznico-
wania podmiotéw nimi wiladajacych. W ramach warsztatu
zostaly przedlozone zalozenia wstepne i propozycje zasad
wyceny nieruchomo$ci zabytkowych, uwzgledniajgce Mie-
dzynarodowe Standardy Wyceny i zawarty w nich spoteczny
wymiar nieruchomosci zabytkowych poprzez szeroko rozu-
miany dostep dla spoleczenstwa.

W imieniu swoim i Komitetu Organizacyjnego dziekuje
za przygode dziesieciu spotkan i mam nadzieje, iz kolejne
réwniez Panstwa nie rozczaruja, a bedg inspiracja do poszu-
kiwania piekna, oraz bedg uwodzi¢ wrazeniami estetycznymi
i niepowtarzalnym pieknem.
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PROPOZYCJA ZASAD WYCENY
NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

ZAtOZENIA WSTEPNE

Maria Bogdani

Uzasadnienie potrzeby nowej praktyki wyceny
nieruchomosci zabytkowych

Niniejsze opracowanie stanowi wstep do pracy zespolu
praktykow wyceny nieruchomosci zabytkowych! — to jest do
sformulowania zalozen do nowego Standardu (KSW) odno-
szgcego sie do wyceny nieruchomosci zabytkowych. Dotych-
czasowy Standard V.3 Wycena nieruchomosci zabytkowych
wraz z Komentarzem, nadal stosowany przez rzeczoznaw-
cow majatkowych jako tymczasowa nota interpretacyjna, zo-
stal opracowany w 1998 r. i odpowiadal na wyzwania charak-
terystyczne dla tamtego czasu rozwoju zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego?.

Czlonkowie niniejszego zespolu wielokrotnie natrafiali
W procesie wyceny nieruchomosci zabytkowych na istotne
trudnosci, zar6wno zwigzane z niemoznoscig literalnego za-
stosowania dawnego standardu do konkretnego przypadku,
jak tez z powodu braku w nim propozycji kierunkow poszu-
kiwania rozwigzan dla réznego typu probleméw, dotycza-
cych specyfiki nieruchomosci zabytkowych na rynku nieru-
chomosci.

Na trudnoéci te naklada sie réwniez kryzys tradycyjnej
doktryny konserwatorskiej?, ktorej odbiciem jest gromadze-
nie przez wspélczesne stuzby konserwatorskie informacji
i opisow zabytku, bez dochodzenia do etapu ich analizy i syn-
tezy. W érodowisku konserwatorow od kilku lat kiadzie sie
nacisk na konieczno$¢ odrebnej waloryzacji zabytkow, rozu-
mianej jako selekcje i wybor wartoSci do bezwzglednego za-
chowania, co oznacza dobitng zmiane dotychczasowego podej-
§cia stuzb konserwatorskich opartego na zalozeniu réwno-
-cennosci wszystkich zabytkow. Konieczno§é gleboko idacych
zmian w podej$ciu do dziedzictwa, a w konsekwencji i w pra-
cy specjalistbw zawodowo z nim zwigzanych znajdujemy
w stowach: ,,Konserwacja to nie religia i nie moze opierac sie
na dogmatach. Tak samo zadna teoria nie jest dana raz na za-
wsze. Zawsze natomiast trzeba uwaznie obserwowaé swiat wo-
kot nas, poddawad go intelektualnej analizie i wyciggac z niej
inteligentne wnioski dotyczqce terazniejszosci i przysztosci. ™.

Biorac pod uwage z jednej strony znaczacy rozwdj zawo-
du rzeczoznawcy oraz doskonalenie stosowanych powszech-
nie metod wyceny, z drugiej za$§ zmiany paradygmatu zabyt-

ku - ambicja zespolu jest opracowanie zalozen do no-
wego standardu wyceny wartosci obiektow dziedzic-
twa - w tym zasad stosowania podejScia poréwnaw-
czego, dochodowego i kosztowego w odniesieniu do
zabytkow nieruchomych oraz powiazania stosowanej
w nich metodologii w podej$ciu mieszanym.
Definicje

Definicje powolane w niniejszym rozdziale oparto o sfor-
mulowania zaczerpniete z Karty Krakowskiej 2000, ktora
zostala opracowana i zaprezentowana podczas Miedzynaro-
dowej Konferencji Konserwatorskiej ,,Krakow 2000 — Dzie-
dzictwo kulturowe fundamentem rozwoju cywilizacji”. Kar-
ta Krakowska jest rozwinieciem ducha Karty Weneckiej®,
lecz jednoczes$nie jest manifestem swojego czasu — wyzwan
stojacych u progu nowego milenium przed tzw. spoteczen-
stwem otwartym (open society). Karta jest zbiorem zasad
konserwacji i restauracji dziedzictwa architektoniczno-urba-
nistycznego w sytuacji obserwowanych obecnie proceséw
nieustajacych zmian i przewartoSciowan, bedacych wyni-
kiem pluralizmu spolecznego, proceséw — w ktérych zmia-
nom podlegajg rowniez koncepcje dziedzictwa. Sytuacja taka
wymusza, aby narzedzia i metody stworzone dla ochrony
dziedzictwa byly przystosowane do zmieniajacych sie warun-
kow. Dziedzictwo odgrywa w tym procesie role czynnika tra-
dycji integrujacego tozsamosc spoleczna.

Zgodnie z definicjami zawartymi w Karcie Krakowskiej®:

Dziedzictwo - stanowi ogot dziet ludzkich, w ktorych
spoleczenstwo uznaje swe szczegolne i specyficzne wartosci
i z ktorymi sie identyfikuje. Identyfikacja i wyszczegolnienie
dziedzictwa jest zatem procesem zwigzanym z wyborem
wartosci.

Zabytek - jest elementem identyfikowanym jako posia-
dajgeym wartosc i tworzgcym wsparcie dla pamieci.
W nim pamiec odnajduje aspekty odnoszqce sie do dziet i my-
sli cztowieka, kojarzone z historig. Mogq one byc ciggle w na-
szym zasiegu, nawet jesli jeszcze nie sq zinterpretowane.

Autentycznos¢é - suma konkretnych historycznie po-
twierdzonych cech: od stanu oryginalnego do obecnego,
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bedgcego wynikiem rozmych transformacji, ktore miaty miej-
sce w czasie.

Tozsamosé - jest rozumiana jako wspolne odniesienie
do zarowno obecnych wartosci tworzonych w sferze spo-
tecznosci jak i przesztych wartosci przeszlosci, identyfi-
kowanych w swej autentycznosci.

Konserwacja - jest zespotem postaw spoleczernistwa
przyczyniajgcym sie do tego, ze dziedzictwo i jego zabytki
trwajq. Konserwacja uzyskiwana jest przez odniesienie
do wartosci rzeczy, ktorej przypisuje sie wartosci.

Restauracja - jest operacjg wykonang na dobrach dzie-
dzictwa, ma na celu konserwacje autentycznosci i przeje-
cie jej przez spoteczenistwo.

Projekt restauracji — projekt, wynikajgcy z wyboru
polityki konserwacji jest procesem, przez ktory wykonywa-
na jest restauracja dziedzictwa budowlanego i krajobrazu.

Szereg definicji poje¢ — konserwatorskich, architekto-
nicznych i urbanistycznych zwigzanych z nieruchomoscia-
mi zabytkowymi zawartych jest w Stowniku? poje¢ w Ko-
mentarzu do dawnego Standardu V. 3 — Wycena nierucho-
moéci zabytkowych. Opisy tych poje¢ nie stracily swojej
aktualnoéci, aczkolwiek wskazane powyzej definicje z Kar-
ty Krakowskiej stanowig rozszerzenie spojrzenia na kwe-
stie samego dziedzictwa, a wiec w konsekwencji — takze za-
bytku i jego ochrony.

Specyfika nieruchomosci zabytkowych
a koncepcja catkowitej wartosci ekonomicznej

To co odréznia nieruchomosci zabytkowe od innych nie-
ruchomoéci to polaczenie cech materialnych, w wiekszo-
§ci charakteryzujacych tez nieruchomogci niezabytkowe, ta-
kich jak m.in.: lokalizacja, dostepno§¢ komunikacyjna, bez-
posrednie otoczenie, wielko$é terenu dziatki gruntowej,
parametry techniczno-ekonomiczne budynkdéw, budowli
a takze drzewostanow, uklad przestrzenno-funkcjonalny
tych elementéw i ich wzajemne relagje, ich stan techniczny
i uzytkowy, stopien i stan wyposazenia w urzadzenia infra-
struktury technicznej, ewentualne mozliwoSci rozwojowe
wynikajace z ustalen konserwatora zabytkow, konserwatora
przyrody, a takze zapisu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego lub studium, z cechami niematerial-
nymi, takimi jak np.: szczegélna atrakcyjnoS§¢ miejsca loka-
lizacji i zalozenia przestrzenno - architektonicznego, jedno-
litos¢ stylowa i estetyka formy architektonicznej, warto§c
historyczna i kulturowa, rzadko$é wystepowania i inne.
W konsekwencji, wycena warto§ci nieruchomosci zabytkowej
powinna obejmowaé zaréwno cechy materialne, jak i cechy
niematerialne wycenianego obiektu dziedzictwa.

Wsréd roznych szkot i kierunkéw teorii wartosci w ekono-
mii, ktore moglyby stac sie punktem wyj$cia w probach osza-
cowania wartoSci obiektéw dziedzictwa kulturowego, wydaje
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sie, iz najlepszym wyborem bedzie dokonanie ocen i szacun-
kow w oparciu o koncepcje catkowitej warto$ci ekonomicznej
dziedzictwa. Koncepcja calkowitej wartosci ekonomicznej (fo-
tal economic value — TEV) odwoluje sie do teorii wartosci eko-
nomicznej dobr, majacej swoje podstawy w uzytecznosci wyni-
kajacej z konsumowania tychze dobr. Teoria ta zaklada, iz do-
bra stajg sie dla cztowieka warto§ciowe, dopiero wtedy gdy
w jaki$ sposob zaspokajajg jego potrzeby. Tak wiec, warto§é
ekonomiczna danego dobra jest definiowana jako kwota, kto-
rg jednostka bedzie sktonna wyda¢, w celu otrzymania tegoz
dobra w taki sposob, ze zachowalaby taki sam poziom dobro-
bytu, jak w sytuacji, gdyby nie posiadala dobra, ale pieniadze.
Innymi stowy, jest to pieniezny miernik, wyrazajacy zmiany
dobrobytu jednostki w wyniku zmian w jakosci szeroko rozu-
mianego Srodowiska, powstatych na przyklad na skutek reali-
zacji okreslonego projektu®.

Koncepcja catkowitej wartoSci ekonomicznej wykorzy-
stywana byla przez ostatnie kilkadziesigt lat w odniesieniu
do warto$ciowania réznorodnych zasobéw §rodowiska natu-
ralnego, z uwzglednieniem zaréwno ich warto$ci uzytkowej,
jak 1 wartoéci nie zwigzanych bezpo$rednio z uzytkowa-
niem. Z uwagi na pewne podobienstwa w charakterze zaso-
bow srodowiska naturalnego oraz dziedzictwa kulturalnego,
to jest w obu przypadkach ich ograniczonos$ci, unikatowego
charakteru oraz posiadania — oprocz okreslonej wartosci
uzytkowej, réwniez wartoSci nieuzytkowych: spolecznych,
kulturowych czy estetycznych, uzasadnione bedzie zastoso-
wanie powyzszego podejscia (koncepeji TEV) do okreglania
wartoSci ekonomicznej w stosunku do zasobow dziedzictwa.
Zdefiniowanie zrodet wartosci uzytkowych i nieuzytkowych
dziedzictwa pozwoli na wlgczenie wynikow wartoSciowania
do oceny oplacalnoéci rozmaitych projektéw planowanych
w sferze dziedzictwa.

Kategoria zwigzana z warto$ciami uzytkowymi dzie-
dzictwa odnosi sie do wyceny wszystkich bezposrednio wy-
korzystywanych dobr i ustug generowanych przez poten-
cjalny projekt w sferze dziedzictwa. Najprostszy przyklad
to projekt dotyczacy historycznego obiektu odwiedzanego
przez turystow. Na warto§é uzytkowa projektu sklada sie
zespot bezposrednich doéwiadczen ,konsumpcyjnych”
zwiedzajacych.

Wartosci nie-uzytkowe projektu podzieli¢ mozna na trzy
grupy”:
® Wartoé¢ istnienia — samo istnienie obiektu dziedzictwa

kulturowego ma warto$¢ dla danej spolecznosci, nawet je-

§li bezposrednio nie czerpie z tego korzysci (np. warto§¢

starozytnych piramid dla oséb, ktére nigdy nie byly i by¢

moze nie beda w Egipcie)
® Wartos¢ opcyjna — korzy$é zwigzana z szansg (potencjal-
ng mozliwoScig) odwiedzenia zespolu zabytkowego

w przyszloéci przez dane osoby lub np. ich dzieci
® Wartoé¢ dziedziczona — korzySci czerpane z projektu dzie-

ki wiedzy, iz dany obiekt dziedzictwa (aktywo kulturowe)

zostanie przekazany przyszlym pokoleniom.
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Na schemacie ponizej pokazano podzial na kategorie war-
tosci dziedzictwa kulturowego zgodnie z koncepcja catkowitej
wartoéci ekonomicznej!®. Zgodnie z powyzszym schematem,
wzrost wartoSci nie-uzytkowych dziedzictwa, stanowiacego do-
bro publiczne danej spolecznosci, pociaga spadek materialnej
wartoSci dziedzictwa w ujeciu dla poszczegdlnych jednostek.

WartoSci istnienia, opcyjne czy dziedziczone - tylko po-
tencjalnie moga by¢ ,,skonsumowane” przez dang jednostke.
Dlatego tez, gdy nie korzysta ona bezpoSrednio z obiektu
dziedzictwa, nie ma on dla niej znaczacej warto§ci material-
nej, gdyz nie czerpie korzy$ci z jego warto§ci uzytkowych.

Analiza kosztow i korzysci w projektach
1 2akresu dziedzictwa kulturowego

Cel praktyczny, ktoremu przySwieca przeprowadzenie
wywodu teoretycznego na temat wartoSci dziedzictwa — to
sfera podejmowania decyzji w zakresie finansowania rézne-

go rodzaju projektéw dotyczacych obiektow dziedzictwa.
Wszelkie projekty, rowniez te z zakresu dziedzictwa kulturo-
wego wymagaja poniesienia pewnych biezacych nakladéw fi-
nansowych w celu uzyskania obecnych i przysztych korzysci.

Zazwyczaj zrodia kosztow projektu sg stosunkowo pro-
ste do przewidzenia, co nie oznacza, ze tatwo jest te koszty
oszacowa¢. Natomiast prawdziwe trudnoSci pojawiaja sie
w momencie préby oszacowania korzyéci projektu. W przy-
padku niektérych projektow ten etap mozna pomingé, doty-
czy to unikatowych przyktadow dziedzictwa o niepodwazal-
nej wartoéci, gdy dzialanie zwigzane z jego konserwacja jest
niezbedne do jego utrzymania. Wowczas taki projekt uwaza
sie za uzasadniony bez przeprowadzania analizy kosztow
i korzyéci, natomiast przeprowadza sie analize efektywno-
§ci kosztowej. W analizie tej istnienie korzysci przyjmowa-
ne jest za pewnik, zadanie polega na znalezieniu najbar-
dziej skutecznego, optymalnego finansowo i najefektyw-
niejszego rozwigzania problemu konserwatorskiego.

{
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|
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uzytkowa

Wartos¢ ]

nie -uzytkowa
| |

rr rr ( )
Wartos¢ Wartos¢ Warto$é Wartosé Inne wartos$ci
uzytkowa uzytkowa opcyjna istnienia nie -uzytkowe
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| |
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Bezposrednie Ochrona Wartosci Wartosci
korzysci Korzysci opcji na wewnetrzne dziedziczone
Wptywy / dochody nie- przyszia
Przestrzeri mieszkalna bezposrednie wartos¢ Tozszamose Legat historyczny
Przestrzen komercyjna uzytkowa Unikatowos¢ k
Przestrzen industrialna Znaczenie /
Przestrzen obrotu leerunek.
spolecznosci
Aktywno$é Jako$¢ otoczenia
gospodarcza Jako$é estetyczna
Turystyka Waloryzacja
Rekreacja istniejacego majatku
Wypoczynek Interakcje spoteczne
Rozrywka
Spadek materialne;j wartosci dla jednostki

Zrédto: oprac. wlasne w oparciu o , The Allen Consulting Group Valuing the Priceless”.
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Jednak w przypadku wiekszoSci podejmowanych decyzji
- zazwyczaj przy ograniczonych §rodkach finansowych oraz
szerokim wachlarzu aplikacji dotyczacych sfinansowania
réznorodnych projektow, wazne jest wsparcie wyboru pozy-
tywnym wynikiem z przeprowadzonej klasycznej analizy
kosztéw i korzySci z projektu. Korzyéci te podzielic mozna
na trzy rodzaje, to jest:

® korzySci zwigzane z wartoSciami uzytkowymi

® korzySci z wartoSciami nieuzytkowymi

® oraz tzw. efekty zewnetrzne.!!

Kategoria zwiazana z wartoSciami uzytkowymi odnosi sie
do wyceny wszystkich bezposrednio wykorzystywanych débr

i uslug generowanych przez projekt. W cytowanym juz przy-
kladzie historycznego obiektu odwiedzanego przez turystow,
na jego warto§¢ uzytkows sklada sie zesp6t wszystkich moz-
liwych Zrédel generowania dochodéw przez zwiedzajacych
(bilety wstepu, wszelkie ustugi cateringowe, ustugi hotelowe,
pamiatki i wydawnictwa, oplaty za uczestnictwo klubowe lub
elitarnych grup tematycznych).

KorzySci nieuzytkowe zwigzane sg z oméwionymi powy-
zej wartoSciami: istnienia, opcyjng i dziedziczona.

Tzw. efekty zewnetrzne stanowia ostatnia grupe korzy-
§ci i generalnie sg to ,,skutki uboczne” projektu zwiazane-
go z dziedzictwem kulturowym, ktére odbijaja sie zazwy-
czaj na wzroécie wartosci nieruchomosci w bezposrednim
otoczeniu zabytku; cho¢ w szczegdlnych przypadkach moze
nastgpi¢ efekt negatywny - skutkujacy spadkiem wartoci
tych posesji.

Wszystkie wspomniane wyzej korzysci projekt przynosi
w okre§lonym czasie, ich wycena ekonomiczna odnosi sie za$
do serii odcinkow czasowych (np. poszczegdlnych lat) rozcia-
gajacych sie w przyszlosc. W klasycznej sytuacji z zastosowa-
niem podejscia dochodowego, przeplyw tych korzysSci nalezy
uzna¢ za zwrot z zainwestowanego kapitatu, za$ ich skale
-rozlozong na okres trwania projektu, interpretowa¢ mozna
jako stope zwrotu z poczatkowo zainwestowanego kapitatu.
Poniewaz projekt jest zazwyczaj rozlozony na wiele lat, po-
szczegolne przeplywy korzySci nalezy zdyskontowaé, tak,
aby gczne wyniki mozna bylo przedstawi¢ w kategoriach
biezacej wartoSci pienigdza.

Problemem jest jednak wielkoé¢ stopy dyskonta, ktéra
powinna by¢ przyjeta w projektach dotyczacych dziedzictwa
kulturowego. Czeé¢ badaczy podnosi, iz stopa procentowa
powinna odzwierciedla¢ koszt utraconych korzysci z kapita-
tu zainwestowanego w projekt, a wiec by¢ najwyzsza gwaran-
towang stopg zwrotu z inwestycji, gdyby dany kapitat uloko-
wano w inny sposob. Kolejna grupa twierdzi, iz w przypadku
projektow z sektora publicznego, stopa dyskonta powinna
wyrazac preferencje spoleczenstwa do konsumpcji biezacej
w poréwnaniu do konsumpcji przyszlej. Badacze koncentru-
jacy uwage na fakcie, iz projekty w sferze dziedzictwa przy-
niosg korzySci dopiero w odleglej przysztoéci, sugeruja zasto-
sowanie do takich wycen nieciagtej stopy dyskonta!? lub - pa-
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trzac z perspektywy miedzypokoleniowej i uwzgledniajac
réwniez interesy przyszlych pokolen - zastosowanie nizszej
stopy dyskonta, nizby to wynikalo z preferencji czasowych
i kosztu utraconych korzysci'®. Wydaje sie, ze racje tej trze-
ciej grupy ekspertow sg najblizsze do§wiadczeniom rzeczo-
znawcy majatkowego mierzacego sie z wyceng nieruchomo-
§ci zabytkowej w podejsciu dochodowym.

Wyniki analizy kosztow i korzysci (cost - benefit
analysis) pokaza¢ mozna poprzez oszacowanie trzech ro-
dzajow wskaznikow, przy zastosowaniu:

® metody czasu zwrotu kapitalu — w oparciu o okres czasu
jaki uplynie zanim dochody generowane przez obiekt
dziedzictwa po jego ulepszeniu, pokryja poczatkowe na-
ktady inwestycyjne

@ metody wartoSci biezacej netto projektu NPV (net present
value) w relacji korzySci i kosztéw — pokazujac, czy zagre-
gowane i zdyskontowane korzysci netto przewyzszaja po-
niesione koszty kapitalowe:

!

NPV =
Zo (1+)
gdzie:
CF, - przeplyw érodkow pienieznych projektu z okresu ¢,
t — poszczegdlne okresy realizacji projektu,
i - przyjeta stopa dyskontowa.

@ metody wewnetrznej stopy zwrotu IRR (internal rate of
return) - szacujac jaki poziom stopy dyskonta pozwala na
réwnowage pomiedzy lacznymi zdyskontowanymi korzy-
§ciami netto i poczatkowymi kosztami kapitalowymi:

" (F,
Y =0
“~ (1+IRR)

Positkujac sie tymi trzema wskaznikami uzyskujemy
plaszczyzne do poréwnywania miedzy sobg projektow inwe-
stycyjnych z danej dziedziny. Kazdorazowo punktem odniesie-
nia dla danego projektu winna by¢ jednak sytuacja ,,zerowa”,
gdy nie zostanag poniesione zadne naklady zwigzane z np.
z konserwacja lub/i przystosowaniem obiektu do nowych
funkeji (stan wyjsciowy). Decyzja podejmowana jest wiec na
podstawie poréwnania wynikéw uzyskanych przy pomocy po-
wyzszych metod dla (w zalozeniu) wdrozonego juz projektu,
z wynikami w sytuacji wyjSciowej (przed inwestycja).

Chcac przejsé do szczegdlowej analizy wartoSci ekono-
micznych czerpanych z projektu, nalezy zdefiniowaé intere-
sariuszy tego projektu - kto uzyskuje z niego korzysci?
W stosunku do korzysci uzytkowych - zdefiniowanie bezpo-
§rednich beneficjentow projektow jest stosunkowo latwe.
Przyktadowo, jesli projekt miatby dotyczyé konserwacji hi-
storycznego zespolu i przystosowania go do pelnienia funkgji
atrakeji turystycznej — gléwna grupa beneficjentéw projektu
bedg wlaénie turysci odwiedzajacy obiekt i z nimi zwigzany
bedzie wzrost wartoSci uzytkowej zespotu.
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Natomiast w stosunku do korzysci nieuzytkowych
- ocena ich skutkow jest znacznie trudniejsza, gdyz efekty
projektu sa bardziej rozproszone. Im wazniejszy jest dany
obiekt dziedzictwa w skali lokalnej i miedzynarodowej,
tym wieksza i bardziej rozproszona bedzie grupa oséb do-
ceniajgca jego wartosci nieuzytkowe. Badania empiryczne
mozna prowadzi¢ tylko w stosunku do grup, ktére mozna
w jaki§ sposob zdefiniowaé; w przypadku historycznego
miasta z obiektami dziedzictwa — bez watpienia beneficjen-
tami sg jego mieszkancy i turysci, natomiast uwzglednie-
nie w analizie pozostalych potencjalnych, oddalonych geo-
graficznie beneficjentéw moze okazac sie w praktyce zbyt
trudne i kosztowne do wykonania, cho¢ ze swej zasady wy-
daje sie uzasadnione.

Metody szacowania wartosci nie-uiytkowych

Zainteresowanie nietradycyjnymi metodami szacowa-
nia wartoSci niematerialnych, wprost nazwanych warto-
§ciami kulturowymi dziedzictwa datuje sie mniej wiecej od
konca lat 80-tych XX w. Podstawowym, klasycznym juz
opracowaniem jest, posiadajace kilkana$cie wznowien Eco-
nomics in Urban Conservation profesora Nathanela Lich-
fielda z Cambridge!4.

Podobne zagadnienia pozostaja réwniez w orbicie zainte-
resowan Getty Conservation Institute oraz projektow ba-
dawczych wykonywanych na zlecenie Banku Swiatowego,
UNESCO oraz australijskiego Heritage Chairs. Waznym ca-
tfoSciowym opracowaniem zagadnienia z ostatniej dekady jest
Economics and Culture profesora Davida Throsby z uniwer-
sytetu w Sydney'®, bedacym préba polaczenia odrebnych, jak
by sie zdawalo — dziedzin ekonomii i kultury, rozumianych
zaréwno jako obszary dzialalnoéci intelektualnej, jak i prze-
jawy metod organizacji spolecznej. Autor tej pracy odnosi sie
tez do alternatywnych metod oceny i oszacowania projektow
dziedzictwa kulturowego.

Jedno z najnowszych opracowan jest wynikiem projektu
badawczego zespolu naukowcéw z Uniwersytetu Kingston
w Londynie oraz Grupy ds. Sztuki i Antykéw RICS!¢, ktorzy
pod przewodnictwem profesor Sarah Sayce opracowali
w 2009 r. wytyczne metodologii wyceny zabytkéw stanowia-
cych dziedzictwo kultury!”, uwzgledniajac réwniez koniecz-
noé¢ zastosowania metod alternatywnych. W obszarze zasto-
sowania metod posrednich przy ocenie projektéw w sferze
dziedzictwa pojawiajg sie tez pionierskie opracowania bada-
czy polskich'®,

Metoda kosztow podréiy

Metoda kosztow podrézy (travel cost method - TCM)
zostala opracowana w szczegélnosci dla szacowania warto-
Sci aktywow Srodowiska naturalnego, stosowano ja glow-
nie do badania wartoéci réznych obiektéw naturalnych
(parki narodowe, rezerwaty przyrody itp.) i popytu na do-
bra §rodowiska, wykorzystywane jako naklady produkcyj-

ne dziatalnoéci rekreacyjnej, jednak moze by¢ takze prze-
niesiona na grunt wyceny miejsc i zespoléw dziedzictwa
kulturowego'®.

Metoda kosztéow podrozy stosowana jest do wyceny
tych zasobow, z ktérych wykorzystaniem wiaze sie ponie-
sienie pewnego wysilku majgcego okre§long cene rynkowa.
Badana gotowo$¢ ludzi do poniesienia wydatkéw zwigza-
nych z odwiedzeniem wybranego obiektu dziedzictwa.
W metodzie przyjeto zalozenie, ze czas i wydatki jakie lu-
dzie ponosza, aby zobaczy¢ dane miejsce — reprezentujg
warto$¢ tego miejsca. Zadeklarowana kwota obejmuje
koszty samej podrézy do wybranego miejsca z uwzglednie-
niem czasu tej podrozy, powiekszone o oplaty za wstep oraz
wydatki na wyposazenie niezbedne do konsumpcji danego
dobra lub ustugi.

Badacze zwracaja jednak uwage, iz wyniki uzyskane ta
metodg obarczone byé mogg sporym bledem, w szczegdlnosSci
problemem moze by¢ kwestia rozdzielenia kosztow, gdy po-
dréze podejmowane sg jednoczeénie w kilku celach, a takze
niejednoznaczno§¢ okre§lenia wartoéci czasu zwigzanego
z konsumpcjg dobra kultury.

Metoda hedoniczna

Metoda hedoniczna, (hedonistyczna, cen przyjemnoSci)
rowniez zostala poczatkowo opracowana do wyceny warto-
§ci rynkowej Srodowiska naturalnego. Nazwa metody wigze
sie z hedonizmem, rozpowszechnionym przez Srodowisko
uczniow Sokratesa pogladem, uznajacym poszukiwanie
przyjemnosci i rozkoszy za najwyzsze dobro czerpane z zy-
cia oraz glowny motyw ludzkiego postepowania. Punktem
wyjScia tej metody jest proba oszacowania, na ile rézne ce-
chy débr w otoczeniu czlowieka, a w szczegdlnoSci te zwia-
zane z przyjemnoscia uzytkowania tego otoczenia, odpowia-
daja za ceny tych débr.

Najczeséciej spotykanym w literaturze zastosowaniem
metody hedonicznej jest badanie wptywu jakoSci powietrza
i poziomu hatasu na ceny nieruchomosci. W zalozeniu meto-
dy uznano, iz warto§¢ Srodowiska moze by¢ okreslona na
podstawie dobr zastepczych, ktorymi sa np. nieruchomosci
i ktorych warto§¢ mozna oszacowac. W mysl tego podejscia
cena domu bedzie zaleze¢ od jego lokalizacji i zwiazanej z nig
jakoéci otoczenia oraz dodatkowych przestanek, takich jak
atrakcyjne widoki lub blisko§¢ miejsc rekreacji, zachowanych
dzieki zaniechaniu (w imie przyjemnosci wlascicieli domu)
realizacji okre$lonej inwestycji, ktéra mialaby negatywny
wplyw na jakos¢ srodowiska.

Metoda tg mozna réwniez ocenia¢ warto§¢ miejsca dzie-
dzictwa kulturowego, obserwujac réznice cen nieruchomosci
w bezposredniej bliskosci zabytkowego zespotu i w oddaleniu
od niego (gdzie juz nie dziala efekt zewnetrzny). Tak wiec ce-
ny nieruchomosci stuza w tej metodzie jako wskaznik do ba-
dania korzys$ci nierynkowych, gdyz stanowia odbicie wplywu
historycznego obiektu na ksztaltowanie sie cen nieruchomo-
§ci w jego sasiedztwie. W szerszym ujeciu — metodg hedoni-
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styczng mozna badac¢ skutki, jakie fakt wpisania danego
obiektu do rejestru zabytkéw, wywiera na ceny na rynku nie-
ruchomoéci. Préba taka podjeta zostala w latach 90-tych
XX w. przez badaczy brytyjskich?, amerykanskich?! oraz, zu-
pelnie niezaleznie, w obecnej dekadzie przez polskich rzeczo-
znawcow majgtkowych?2.

TrudnoSci z wykorzystaniem tej metody w praktyce pole-
gaja na koniecznos$ci posiadania duzej bazy danych z cenami
nieruchomo$ci w poblizu przedmiotowego obiektu zabytko-
wego lub bezposrednio w obszarze zabytkowym; z drugiej
strony rynek nieruchomoéci w takich obszarach moze by¢
nie do$¢ mocno rozwiniety i transakeji jest wtedy za mato do
zastosowania powyzszej metody.

Metoda wyceny warunkowej

Metoda wyceny warunkowej (contingent valuation
- CV) stanowi w analizie ekonomicznej podstawowa meto-
de oceny popytu na korzyéci nierynkowe?? i przez lata byta
z powodzeniem stosowana w sferze ochrony Srodowiska.
W warunkach braku wystarczajacej ilosci danych opisuja-
cych rynek, niemozliwe jest zastosowanie metody hedoni-
stycznej lub innej z metod posrednich. Ponadto istnieje sze-
reg korzySci poza-uzytkowych, ktére nie sg zwigzane z fak-
tycznym uzytkowaniem dobra érodowiska badz dziedzictwa
lub z korzystaniem z ich ustug, dlatego tez nie mogg by¢
one prosto powigzane z konsumpcjg dobra rynkowego. Wte-
dy alternatywnym sposobem wyceny takich korzysci jest
zapytanie wprost okreslonych grup spolecznych o gotowosc
do zaplacenia za zmiane jakosci Srodowiska lub otoczenia
zabytkowego. Istotg metody jest analiza gotowosci do pla-
cenia za otrzymane korzy§ci oraz gotowosci do przyjecia re-
kompensaty za poniesione straty. Przeprowadzana jest naj-
czesciej w formie ankiety na probie populacji oséb czerpia-
cych dang korzy$é (np. uzytkownikow centrum kultury na
danym terenie). W odpowiedziach respondentéw powinien
zaznaczy¢ sie pulap maksymalnego wkladu finansowego,
jaki gotowi byliby ponie§¢ na rzecz przedmiotowego cen-
trum kultury albo tez informacja, czy byliby skionni po-
nie§¢ na ten cel kwote okreslong przez ankietera. Grupa
objeta badaniami powinna by¢ w miare reprezentatywna
i zréznicowana, w szczegdlnoSci nie moze skladaé sie wy-
tacznie z 0s6b majgcych okreslone poglady w danej sprawie.
Zaleca sie réwniez sprawdzenie poziomu dochodow respon-
dentéw, w celu wyeliminowania emocjonalnych deklaracji
finansowych pozbawionych realizmu. Rezultaty badan uzy-
skane na bazie reprezentatywnej proby statystycznej podle-
gaja uogdlnieniu na calg populacje. Na zwiekszenie doktad-
no§ci wynikow wplywa powigzanie — za pomocg metod sta-
tystycznych, deklarowanych wartosci z wyksztalceniem
i poziomem materialnym badanych osob.

Podstawowa staboscig metody wyceny warunkowej jest
to, Ze nie opiera sie ona na rzeczywistych rynkowych zacho-
waniach konsumentow oraz nie sprawdza ich efektywnego
popytu (gdyz nie wydatkuje sie w niej gotowki, w celu
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wsparcia dokonanego wyboru). Ponadto respondenci moga
sadzi¢, ze ich odpowiedzi wplyna na rzeczywisty bieg wyda-
rzen, totez czesto nie sg one zupelnie szczere. W literaturze
zwraca sie uwage takze na inne zrodla znieksztalcen wyni-
kow badania. Najbardziej oczywisty jest tzw. ,,efekt gapowi-
cza” (free riding), oznaczajacy mozliwoé¢ korzystania z kon-
sumpcji danego dobra, mimo uchylania sie od zaplaty za ta
ustuge, gdy juz ona powstanie. Innym problemem jest hipo-
tetyczny charakter pytan kwestionariuszowych, trudnosci
w zweryfikowaniu spgjnoéci poszczegdlnych odpowiedzi ze
statusem materialnym ankietowanych osob oraz obawa, ze
odpowiedzi moga pojawiac¢ sie w wyniku niedostatecznych
lub btednych informacji posiadanych przez ankietowanych.
Gléwnym sposobem unikania tych deformacji jest precyzyj-
ne zaprojektowanie pytan kwestionariusza; tak aby uzyskaé
odmienny obraz odpowiedzi respondentow ,gapowiczow”
na tle odpowiedzi pozostatych respondentow, co pozwolitoby
na wyodrebnienie tej grupy i oszacowanie odchylenia beda-
cego skutkiem efektu gapowicza?:.

Pomimo obaw wyrazonych powyzej, metoda wyceny
warunkowej zostala wielokrotnie zastosowana w celu oce-
ny znaczgcych projektéow w sferze kultury i ochrony dzie-
dzictwa. Wyniki tych analiz potwierdzaja spory potencjal
metody, w szczegélnosci do oszacowania korzySci nieuzyt-
kowych pojawiajacych sie w efekcie realizacji badanych
przedsiewziec?.

Rozwazania powyzsze wskazujg na istotng potrzebe po-
wigzania klasycznych podej$¢ do wyceny wartosci rynkowej
nieruchomoéci, w jej aspekcie uzytkowym - z prébg oszaco-
wania wartosci nie-uzytkowych w odniesieniu do specyfiki
nieruchomoéci zabytkowych. WartoSci nie-uzytkowe wigza
sie z ,jakoScig zabytkowg” takiej nieruchomosci — rozumia-
na jako zbior cech niematerialnych odpowiedzialnych za wpi-
sanie nieruchomosci do rejestru zabytkow (takich jak: archi-
tektura, historia, otoczenie, integralnosc etc.).

Zaproponowane zalozenia do Standardu wyceny
nieruchomosci zabytkowych sg autorska préba wyko-
rzystania koncepcji calkowitej wartoSci ekonomicz-
nej (TEV) w praktyce wyceny polaczonych wartosci
uzytkowych i nie-uzytkowych w odniesieniu do obiek-
tu dziedzictwa kulturowego®. W kolejnym artykule zo-
stanie pokazany model poréwnywania miedzy soba nieru-
chomoéci zabytkowych podobnego rodzaju (np. kamienice
w historycznym centrum miasta). Uwaga skoncentrowana
bedzie na poréwnywaniu ich warto§ci niematerialnych, kto-
re fatwiej jest ocenia¢ i poréwnywac miedzy soba wtedy, gdy
zostaja niejako rozbite na ,czynniki pierwsze”. W praktyce
- bedzie to propozycja zaadoptowania podej$cia poréwnaw-
czego do wyceny wartosSci niematerialnych nieruchomogci
zabytkowych.

Proba interpretacji podej$cia dochodowego oraz podejscia
kosztowego z punktu widzenia specyfiki nieruchomosci za-
bytkowych stanowic¢ bedg kolejne artykuty cyklu.
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Przypisy:

1. W skilad zespotu pod przewodnictwem Krzysztofa Grzesi-
ka wchodzq: Maria Bogdani, Alojzy Kiziniewicz i arch.
Lech Tarnawski.

2. Autorka niniejszego artykutu byta w 1998 r. cztonkiem trzy-
osobowego grona rzeczoznawcow, opracowujgcych zaloze-
nia do Standardu V. 3. Pozostali dwaj wspétautorzy zato-
zen — to nieobecni juz wsrod nas Koledzy: sp. dr arch.
Adam Eliasiewicz (Szef zespotu) i Sp. arch. Marek Kumela.

3. Por. szereg artykutow Bogustawa Szmygina — prezesa Pol-
skiego Komitetu ICOMOS, m.in. Wspélczesna dokiryna
konserwatorska — stan obecny i prognozy rozwoju, w:
B. Krasnowolski (red.), Doktryny i realizacje...

4. Por. Przyszlosé konserwacji jako dyscypliny i jej teoria, w:
A. Tomaszewski, Ku nowej filozofii dziedzictwa, MCK,
Krakow 2012, s. 115 - zbior artykulow profesora Andrze-
Jja Tomaszewskiego, historyka architektury, honorowego
prezesa ICOMOS, bedgcego miedzynarodowym autoryte-
tem w dziedzinie konserwacji zabytkow.

5. Miedzynarodowa Karta Konserwacji i Restauracji Zabyt-
kow i Miejsc Zabytkowych — zwana w skrécie Kartqg We-
neckq, stanowi uzgodniong miedzynarodowq konwencje
okreslajgcq zasady konserwacji i restauracji zabytkow,
a takze podstawowe definicje — w tym definicje zabytku
i zostala przyjeta w 1964 przez I1 Miedzynarodowy Kon-
gres Architektow i Technikow Zabytkow w Wenecji. Karta
Wenecka kontynuuje zapisy przyjete w Karcie Ateniskiej
z 1931 r, uscislajgc je i precyzujgc podstawowe zasady
konserwacji zabytkow.

6. Tekst Karty Krakowskiej 2000 zamieszczony jest w: Dzie-
dzictwo kulturowe fundamentem rozwoju cywilizacji,
Miedzynarodowa Konferencja Konserwatorska, Krakow,
pazdziernik 2000.

7. Stownik pojeé opracowany byl przez sp. dr arch. Adama
Eliasiewicza.

8. M. Florio, Guide to cost-benefit analysis of investment
projects, Evaluation Unit, DG Regional Policy, European
Commission 2002, s. 113.

9. D. Throsby, Economics and Culture, Press Syndicate of
the University of Cambridge, Cambridge 2001.

10. Valuing the Priceless: The Value of Historic Heritage in
Australia, The Allen Consulting Group, Research Report
No 2, 2005 dla: Heritage Chairs and Officials of Austra-
lia and New Zealand, s. 5.

11 D. Throsby, Economics and Culture, op. cit.

12 T van der Burg, The role of discount for projects to con-
serve our cultural heritage, w: H. Coccossis, P Nijkamp,
Planning for Our Cultural Heritage, op. cit. s. 89-103.

13. D. Throsby, Ekonomics..., op. cit.

14. N. Lichfield, Economics in Urban Conservation, Cam-
bridge University Press, Cambridge 1988.

15. D. Throsby, Economics and Culture, Press Syndicate of
the University of Cambridge, Cambridge 2001.

16. RICS - The Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) jest swiatowq organizacjq zrzeszajqcg profesjona-
listow zwigzanych z branzg nieruchomosci i budownic-
twa, powstatq w 1868 roku w Wielkiej Brytanii.

17.S. L. Sayce, Valuing Heritage Assets, (ttumaczenie Meto-
dologia wyceny zabytkéw stanowigcych dziedzictwo kul-
tury — Sprawozdanie koncowe projektu badawczego — ma-
rzec 2009) w: Rzeczoznawca Malopolski, wydanie specjal-
ne, Materialy konferencyjne WAZA 2011, Krakow maj
2011, s. 5-26.

18. T. Kolakowski, Wykorzystanie metod wartosciowania po-
Sredniego w ocenie efektywnosci projektow zagospodaro-
wania obiektow dziedzictwa kulturowego, w: Przedsie-
biorczosé i Zarzqgdzanie, 2010, t. XI, zeszyt 10 — Efektyw-
nosé? wymiary, uwarunkowania, wyzwania, s. 87-99
oraz Kurowski L., Rodawski B., Sztando A., Ladysz .,
Selected methods of estimation of the cultural heritage
economic value with the special reference to historical
town districts adaptation, w: ,,Urban heritage: research,
interpretation, education”, Vilnus Gediminas Technical
University, Wilno 2007.

19. S. L. Sayce, Metodologia wyceny zabytkow, op. cit., s. 23.

20. K. Scanlon, A. Edge, T. Willmott, The Listening of Buil-
dings: The Effect on Value, Cambridge 1994.

21.d. C. Moorhouse, M. S. Smith, The market for residential
architecture: 19" century row houses in Boston’s South
End, w: Journal of Urban Economics, 1994, 18,
s. 255-270.

22. M. Bogdani, P Drelich, Wszystkie kamienice sq zabytko-
we, ale niektore bardziej; VII Konferencja Wyceny Nieru-
chomosci Zabytkowych — Kamienice mieszczarniskie, WA-
ZA 2009 w: Rzeczoznawca Malopolski — Krakow, maj
2009, s. 55-73.

23.J. Hausman (red.), Contingent Valuation: A Critical As-
sessment, North-Holland, Amsterdam 1993.

24. D. Throsby, G. Withers, Measuring the demand for the
arts as a public good: theory and empirical results, w:
W. S. Hendon, J. L. Shanahan (ed.), Economics of Cultu-
ral Decisions, Abt Books, Cambridge 1983, s. 177-191.

25. Metody wyceny warunkowej w ocenie projektow zastoso-
wano np. w analizach dotyczqcych zabytkowego Royal
Theatre w Kopenhadze, renowacji Fezu w Maroku, re-
stauracji butgarskich monastyrow oraz oczyszczenia kate-
dry w Lincoln.

26. W rozwazaniach niniejszych korzystano z ustalefi pracy
doktorskiej Wartosé zabytku — aspekty kulturowe i ekono-
miczne. Wokdl zagadnien ochrony dziedzictwa przygoto-
wywanej na wydziale Architektury Politechniki Krakow-
skiej przez autorke niniejszego artykutu.

Maria Bogdani jest absolwentkqg Wydziatu
Budownictwa Lgdowego Politechniki  Kra-
kowskiej oraz Instytut Historii Sztuki na Wy-
dziale Filozoficzno-Historycznym Uniwersyte-
tu Jagiellonskiego. Rzeczoznawca maijgtko-
wy, REV, poérednik w obrocie nieruchomo-
$ciami i biegty Sadu Wojewddzkiego w Kra-
kowie w zakresie szacowania nieruchomosci.
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WIOSENNE SPOTKANIE TEGOVA W BERLINIE

W dniach 16-18 kwietnia 2015 r. w Berlinie odbylo sie wiosenne spotkanie TEGoVA. Pierwszego dnia konfe-
rencja odbywala sie w glownej siedzibie Stowarzyszenia Publicznych Bankéw w Niemczech. Tematem konferencji
byla Unia Bankow Europejskich i szacowanie wartosci nieruchomosci ponad granicami panstw czlonkowskich

Unii Europejskiej.

Uczestnikéw konferencji przywitala moderator konferengji
Silvia Cappelli, wiceprezydent ASSOVIB z Wioch. Pierw-
szym prelegentem byt dr Jurgen Michel, gtowny ekonomista
Bayerische Landesbank, ktory poruszy! temat implikacji roz-
woju makroekonomicznego na rynek nieruchomosci w Niem-
czech. Prelegent postugujac sie historycznymi danymi i wskaz-
nikami ekonomicznymi przedstawil prognozy dotyczace roz-
nych zagadnien na rynku nieruchomosci Niemczech w okresie
najblizszych lat. Druga prezentacja, ktorej autorem byt Jorg
Quentin, szef dzialu wycen Deutsche Pfandbriefbank, doty-
czyla sposobéw wyceny pod zabezpieczenie hipoteczne oraz
analizy poszczegdlnych segmentéow rynku nieruchomosci
w Niemczech. Nastepnie zabrat glos Daniel Doucer z Appra-
iser Institute z USA, ktory omawial rézne aspekty szacowania
nieruchomosci dla warto§ci bankowo-hipotecznej w USA.

Po przerwie zabral glos Wolfgang Kalberer reprezen-
tujacy stowarzyszenie German Pfandbrief Banks omawiajac
regulacje prawne, ktore moga obowiazywaé w przyszlosci
w zakresie okreslania wartosSci bankowo-hipotecznej i ich
wplywu na dzialania bankéw, na alokacje kapitatu, czy two-
rzenie rezerw. Temat dotyczyl réznych stanowisk i rozwia-
zanh okre§lania w przyszloSci wartosci bankowo-hipotecz-
nych dla bankéw hipotecznych. Nastepnie Thorsten

Schrader dyrektor zarzadzajacy firmy Schrader GmbH
przestawil analizy rynku nieruchomosci z réznych krajow
europejskich, oraz przykladowe podejscia i sposoby wyceny
nieruchomosci komercyjnych w wiekszych miastach Europy.
Byt to przyklad dzialalnoéci firmy na calym europejskim
rynku nieruchomoéci. Na zakonczenie drugiej czesci spotka-
nia Roland Vogel Past, Prezydent Stowarzyszenia Public-
ly Certified and Qualified Experts, przedstawil specyfike
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Berlinie od czasu
zjednoczenia Berlina do chwili obecnej. Z przedstawionego
materialu wynika, ze poziom cen mieszkan i liczba transak-
¢ji w Berlinie Wschodnim w poréwnaniu do poziomu cen
i liczby transakeji z Berlina Zachodniego zaczely sie wyrow-
nywac¢ dopiero pod koniec pierwszego dziesieciolecia
XXI wieku. Bezpoérednio po zjednoczeniu Niemiec, liczba
transakcji rynkowych w zachodniej czeéci miasta byta kilka-
krotnie wieksza od liczby transakecji w czesci wschodniej.
Przed zjednoczeniem Niemiec transakecji wolnorynkowych
w czeSci wschodniej miasta nie byto w ogéle. Ceny transak-
cyjne na poczatku lat 90-tych XX wieku w cze§ci wschodniej
Berlina byly kilka razy nizsze od cen odnotowywanych
w czesci zachodniej miasta.

Drugiego dnia konferencji odbylo sie wiosenne spotka-
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nie czlonkéw TEGoVA. W spotkaniu uczestniczyta rekor-
dowa liczba uczestnikow - 95 delegatow z 28 krajow, wia-
czajgc USA i Kanade. Na poczatku skarbnik Adrian Va-
scu (ANEVAR Rumunia) przedstawil sprawozdanie finan-
sowe i realizacje budzetu TEGoVA na 2015 rok. Delegaci
udzielili absolutorium zarzadowi TEGoVA za 2014 rok.
Nastepnie wystapil Wolfgang Kalberer omawiajac stan
regulacji standardéw dotyczacych okreélania warto§ci ban-
kowo-hipotecznej w Unii Europejskiej. Prelegent poruszyt
rowniez temat przyszlej praktyki odnosnie nadzoru i kon-
troli ze strony Europejskiego Banku Centralnego wartosSci
zabezpieczen w postaci nieruchomogci. Obecnie stworzone
zostaly ogdlne ramy postepowania, prace nad rozwigzania-
mi szczegélowymi bedg kontynuowane w najblizszym cza-
sie. Nastepnie zabral glos Prezydent TEGoVA Krzysztof
Grzesik przedstawiajac interpretacje definicji wartosci
rynkowej zgodnie z regulacjami unijnymi, zgodnie z ktory-
mi w przypadku sporzadzania wycen dla zabezpieczenia
wierzytelnoéci powinna by¢ stosowana ta sama definicja
wartoéci rynkowej w calej Unii Europejskiej. Definicja
warto$ci rynkowej zostala stworzona dla opracowan spo-
rzgdzanych dla potrzeb zabezpieczen wierzytelnosci i zo-
stala okreslona dla wszystkich krajow unijnych w celu
transparentno$ci rynku nieruchomoéci. Obecnie definicja
wartosci rynkowej oraz bankowo-hipotecznej, zostaly pod-
niesione do rangi prawa kazdego z panstw czlonkowskich
Unii Europejskie;.

Kolejnym prelegentem byt John Hockey, przewodnicza-
cy Komisji Standardéw Zawodowych TEGoVA, ktory zache-
cal delegatow do wspolpracy w ramach tworzenia Europej-
skich Standardow Wyceny Nieruchomoéci. Przedstawiciele
Hiszpanii podnosili temat okre§lenia i zestandaryzowania
warto§ci katastralnej, natomiast przedstawiciele dawnych
krajow komunistycznych poruszali temat sposobu okre§lenia
wartosci nieruchomosci wywlaszczonych, pojawialy sie row-
niez glosy i pytania dotyczace warto§¢ odtworzeniowej, i jej
stosowania w szczegélnych przypadkach jako zastepczej
wzgledem wartosci rynkowe;j.

Scott Wilson, Prezydent Appraisal Institute of Canada,
przedstawil polityke oraz sposoby dzialania swojej organiza-
¢ji. W Kanadzie jest ok. 5000 rzeczoznawcow majatkowych,
oraz dwa poziomy uprawnien zawodowych. Pierwszy poziom
dotyczy rzeczoznawcéw posiadajacych uprawnienia do wy-
cen nieruchomoéci mieszkaniowych - lokali, doméw jednoro-
dzinnych i niezabudowanych dzialek na terenach mieszka-
niowych. Drugi dotyczy rzeczoznawcow majacych uprawnie-
nia do wycen wszystkich typéw nieruchomosci.

Roger Messenger, Przewodniczacy Komisji Europej-
skich Kwalifikacji Zawodowych wyceny nieruchomoéci, pod-
nosit ze cze$é krajow unijnych widzi potrzebe stworzenia
dwéch poziomow kwalifikacji w dziedzinie szacowania war-
toéci nieruchomosci. Pierwsze cztery kraje, w ktorych ist-
nieje podzial na rzeczoznawcow od wyceny nieruchomosci
tzw. mieszkaniowych i tych ktérzy zajmuja sie wyceng

wszystkich nieruchomogci, tj.: Hiszpania, Norwegia, Holan-
dia i Irlandia, rozpoczely edukacje i proces certyfikowania
rzeczoznawcow majatkowych nizszych kwalifikacji. Podzial
rzeczoznawcow na dwa poziomy odzwierciedla sie réwniez
w sposobie sporzadzania raportéw z wyceny nieruchomosci,
np. dla potrzeb zabezpieczen wierzytelnoéci. Rzeczoznawcy
poruszajacy sie po tzw. rynku mieszkaniowym sporzadzaja
kilku stronnicowe opracowania skladajace sie z tzw. ,tick
bokséw”. Komisja pod przewodnictwem Rogera Messen-
gera zaproponowala nowg kategorie potwierdzenia upraw-
nien zawodowych nazwang Tegova Residential Valuer jako
kategorie dla rzeczoznawcow wyceniajacych na rynku
mieszkaniowym.

Podczas konferencji Prezydent TEGoVA Krzysztof
Grzesik wreczyl $wiadectwa REV przedstawicielom organi-
zacji czlonkowskich TEGoVA, celem ich dalszego przekaza-
nia na rece czlonkow tych organizacji.

Wolfgang Glunz, przewodniczacy Komitetu Szacowania
Nieruchomosci German Association of Publicly Appoited Su-
rveyors przedstawil sposoby wyceny wartosci praw do grun-
tow na terenie Niemiec i budowy map taksacyjnych. Dla
przykladu prelegent przedstawil mapy taksacyjne z kilku
miast Niemiec m.in. Berlina, rejonu Placu Poczdamskiego
gdzie odbywala sie konferencja. Warto$¢ 1 m? gruntu w tym
rejonie wynosi 8500 euro. Najdrozszy rejon Berlina osigga
warto$¢ nawet na poziomie 14 000 euro/m?2.

Ostatnim prelegentem byl Reiner Lux z HypZert, ktory
omowil realizacje projektu dotyczacego pozyskiwania infor-
magcji o rynku nieruchomosci hotelowych w obszarze wszyst-
kich krajéw europejskich.

Na zakonczenie spotkania w poczet czlonkéw TEGoVA
przyjete zostaly:
® HDSViP z Chorwacji jako czlonek petnoprawny,
® CERAS w zamian za CCS z Wloch (zmiana nazwy orga-

nizacji) jako czlonek obserwator,
® NCREA z Holandii jako cztonek obserwator.

Kolejne, tym razem jesienne spotkanie TEGoVA odbedzie
sie w Salonikach w dniach od 8 do 10 pazdziernika 2015 roku.

W konferencji w Berlinie udzial wzieli Krzysztof Grzesik
Prezydent TEGoVA oraz przedstawiciele PFSRM: Krzysztof
Bratkowski, Maciej Mizera, oraz Robert Dobrzynski, ktorzy
odbyli réwniez robocze spotkania z przedstawicielami nie-
mieckich bankéw hipotecznych, miedzy innymi z: Wolfgan-
giem Kalbererem, Lotharem Jarzembkiem, Stephanem Ze-
rbe. Podczas spotkan wymieniono poglady na temat aktual-
nej sytuacji w Polsce i Niemczach w zakresie probleméw
zwigzanych z okre§laniem wartoSci bankowo-hipotecznej,
przewidywan wzgledem regulacji UE mogacych wprowadzi¢
istotne zmiany w tym obszarze regulacji i mozliwo$ci wspot-
pracy niemieckich bankéw z polskimi rzeczoznawcami.

opracowano na podstawie relacji Macieja Mizery
przedstawiciela Zarzgdu PFSRM
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie wskaznika cen
dobr inwestycyjnych za IV kwartal 2014 r. (M. P. z dnia
11 marca 2015 r. poz. 264).

2. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 10 marca
2015 r. sygn. akt K 29/13, orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 1 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasno$ci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r.
poz. 83) w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie do
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnosci osobom fizycznym i prawnym, ktore nie
mialy tego uprawnienia w dniu wej$cia w zycie ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektoérych innych ustaw (Dz.
U. Nr 187, poz. 1110), a takze w zakresie, w jakim doty-
czy nieruchomosci stanowigcych wlasnos§é¢ jednostek
samorzadu terytorialnego oraz nieruchomosci stano-
wigcych wlasnosé Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia 17
marca 2015 r. poz. 373).

Przepis czesciowo, w zakresie okreslonym w wyroku,
utracit moc z dniem 17 marca 2015 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie metodologii wyznacza-
nia charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku oraz $§wiadectw charakterystyki energetycznej
(Dz. U. z dnia 18 marca 2015 r. poz. 376).

Weszlo w zycie z dniem 18 kwietnia 2015 r.

4. Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o rozwoju lokalnym
z udzialem lokalnej spolecznosci (Dz. U. z dnia 18 marca
2015 r. poz. 378).

Weszta w zycie z dniem 2 kwietnia 2015 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Naro-
dowego z dnia 13 marca 2015 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, prac
restauratorskich, robot budowlanych, badan konserwa-
torskich, badan architektonicznych i innych dzialan przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow oraz badan ar-
cheologicznych (Dz. U. z dnia 19 marca 2015 r. poz. 383).

Weszto w zycie z dniem 20 marca 2015 r.

6. Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.
U. z dnia 27 marca 2015 r. poz. 443).

Weszta w zycie z dniem z 28 czerwca 2015 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 34, ktory wejdzie w zycie w dniu 1 stycznia 2016 r.

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o drogach publicznych (Dz. U.
z dnia 31 marca 2015 r. poz. 460).

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo wodne (Dz. U. z dnia
1 kwietnia 2015 r. poz. 469).

9. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 marca 2015 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 520).

10. Postanowienie Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
25 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13, o sprostowaniu oczy-
wistej omylki pisarskiej w czeSci orzekajacej wyroku
z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13 (Dz. U. poz. 373),
w ten sposob, ze zwrot ,,w dniu wejscia w zycie ustawy”
zastepuje sie zwrotem ,przed dniem wejScia w Zycie
ustawy”. (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 524).

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 marca 2015 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o wojewodzie i administracji rzadowej
w wojewodztwie (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 525).

12. Ustawa z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. z dnia 15 kwietnia 2015 r. poz. 528).

Weszta w zycie z dniem 30 kwietnia 2015 r.

13. Ustawa z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 17 kwietnia 2015 r. poz. 539).

Wejdzie w zycie z dniem 18 paZdziernika 2015 r.

14. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw
(Dz. U. z dnia 17 kwietnia 2015 r. poz. 542).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i uslug konsumpcyjnych ogéotem w I kwartale 2015 r.
(M. P. z dnia 20 kwietnia 2015 r. poz. 360).

16. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaznika wzro-
stu cen towarow i uslug konsumpeyjnych ogétem w mar-
cu 2015 r. w stosunku do marca 2009 r. (M. P. z dnia 20
kwietnia 2015 r. poz. 361).

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 marca 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o kontroli skarbowej (Dz. U.
z dnia 21 kwietnia 2015 r. poz. 553).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaznika cen
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towarow niezywnosciowych trwalego uzytku w I kwar-
tale 2015 r. (M. P. z dnia 22 kwietnia 2015 r. poz. 365).

19. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 kwietnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzialalnoSci go-
spodarczej (Dz. U. z dnia 29 kwietnia 2015 r. poz. 584).

20. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie ogloszenia wyciagu
z centralnego rejestru rzeczoznawcéw majatkowych
(Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 maja 2015 r. poz. 32).

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 kwietnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Ordynacja podatkowa (Dz.
U. z dnia 6 maja 2015 r. poz. 613).

22. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych (Dz. U. z dnia 7 maja 2015 r. poz. 626).

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o autostradach platnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U. z dnia 12 maja
2015 r. poz. 641).

24. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 22 kwietnia
2015 r. w sprawie upowaznienia do wydawania inter-
pretacji przepisow prawa podatkowego (Dz. U. z dnia
12 maja 2015 r. poz. 643).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2015 1.

25. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie warunkoéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé kanaly technologiczne
(Dz. U. z dnia 15 maja 2015 r. poz. 680).

Wejdzie w zycie z dniem 16 sierpnia 2015 r.

26. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 12 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
(Dz. U. z dnia 29 maja 2015 r. poz. 747).

RELACJA Z XXI MISTRZOSTW POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W TENISIE
ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM
— POZNAN 2015 R.

W dniach 4 i 5 czerwca br. w Poznaniu, na kortach Parku
Tenisowego ,,Olimpia” odbyly sie XXI Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym im. Bole-
stawa Rusaka o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych. Organizatorem tego-
rocznych Mistrzostw bylo Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Uroczystego otwarcia Mistrzostw dokonali gospodarze
- przewodniczgca Rady Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Elzbieta Ja-
kubiec oraz wiceprezydent Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majagtkowych Robert Dobrzynski.
Zawody odbywaly sie na pieciu kortach ziemnych, w iscie
letniej aurze. Podczas drugiego dnia turnieju temperatura
znacznie przekroczyta 30°C. Tegoroczny turniej obfitowat
w wiele zacietych pojedynkéw. Do kofica imprezy trudno

bylo wskaza¢ faworytow kazdej z kategorii. Wszystkim
uczestnikom tegorocznych zawodéw nalezg sie ogromne
stowa uznania za wytrzymato§é, sprawnosé fizyczna i du-
cha walki ktérym wykazali sie toczac wyczerpujgce mecze,
przy niestabngcym upale.

W czwartek wieczorem uczestnicy spotkali sie na impre-
zie grillowej na terenie Parku Tenisowego ,,Olimpia”.

Na zakonczenie Mistrzostw, podczas uroczystej kolacji
w restauracji hotelu Vivaldi, odbylo sie wreczenie nagrod
i pucharéow ufundowanych przez PFSRM oraz firme Arionn
Investment. Dodatkowo wieczoér uswietnil pokaz iluzjonisty.

Po burzliwej dyskusji na temat miejsca organizacji przy-
szlorocznej imprezy ustalono, ze organizatorem XXII Mi-
strzostw Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziem-
nym im. Bolestawa Rusaka bedzie ponownie Wielkopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Poznaniu.
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Wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej ry-
walizacji tenisistow, serdecznie zachecamy do udzialu w naj-
blizszych jak i kolejnych mistrzostwach. Do zobaczenia na
kortach.

WYNIKI

Zawody rozegrano w konkurencjach: turniej glowny -
singiel do lat 55, singiel powyzej 55 lat, turniej pocieszenia -
singel oraz gra podwojna.

TURNIEJ GEOWNY ,,OPEN” — GRA POJEDYNCZA — do 55 lat

1. Krzysztof Kacprzyk — Puchar Prezydenta PFSRM
2. Piotr Jasinski
3. Janusz Truskowski

TURNIEJ GEOWNY — GRA POJEDYNCZA — powyiej 55 lat

1. Jan Siudzinski - Puchar Prezydenta PSRWN
2. Bogdan Szczepanski
3. Andrzej Kopezynski

TURNIEJ POCIESZENIA — GRA POJEDYNCZA
1. Waldemar Ochocki

TURNIEJ GEOWNY — GRA PODWOJNA

1. Waldemar Ochocki/Ryszard Borek - Puchar Prezesa
PSRWN Oddzial w Olsztynie

2. Janusz Truskowski/Krzysztof Furman

3. Piotr Jasinski/Jan Redziniak

PUNKTACJA DRUZYNOWA

1. PSRWN Olsztyn
2. SRM Katowice
3. SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego

Honorowa statuetke Seniora otrzymat Stanistaw Sfora, a ho-
norowg statuetke Weterana otrzymal Wojciech Frankowski.

POZNANSKI BANK

ALEX

Likie
T
1sieBNTaNE
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UCHWALY | WNIOSKI
Z POSIEDZENIA SPRAWOZDAWCZO-WYBORCZEGO
RADY KRAJOWEJ PFSRM

W dniu 30 czerwca obradowata w Warszawie Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Ponizej publikujemy uchwaty i wnioski podjete przez Rade Krajowq.

Komisja Uchwal i Wnioskow na posiedzenie sprawozdawczo-wyborcze Rady Krajowej PFSRM w skiadzie:
Joanna Grzesiak, Waldemar Gryczka i Stanistaw Wegner zostata wybrana jednogtosnie.

Uchwala nr 10/06/2015

Rada Krajowa PFSRM przyznaje zlota odznake honorowg
PFSRM Zbigniewowi Januszewskiemu, czlonkowi Re-
gionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Majatkowych
w Lublinie. Uchwala podjeta jednoglo$nie.

Uchwatla nr 11/06/2015

Rada Krajowa PFSRM przyznaje srebrne odznaki ho-
norowe PFSRM nastepujacym osobom:

NAZWISKO I IMIE STOWARZYSZENIE
1. Bisping Roman PSRWN - Plock
2. Bogdanska Ewa SRMWW Poznan
3. Bozeniec-Jelowiecka Anna KSRM J. Gora — Walbrzych
4. Czerniawski Bogustaw PSRWN - Szczecin
5. Dobosz Wojciech ZPSRM w Szczecinie
6. Dziubek Sikora Elzbieta =~ KSRM J. Gora — Watbrzych
7. Ficner Anna KSRM J. Géra — Walbrzych
8. Grudzinski Grzegorz KSRM J. Géra — Walbrzych
9. Gryczka Waldemar KSRM J. Gora - Walbrzych
10. Halicki Mirostaw KSRM J. Gora - Walbrzych
11. Jasiewicz Eugeniusz PSRWN - Szczecin
12. Jaworska-Tarnawska Maria KSRM J. Géra — Walbrzych
13. Kaczkowski Marek PSRWN - Opole
14. Kantorek Barbara PSRWN - Szczecin
15. Karpinski Jerzy KSRM J. Géra — Walbrzych
16. Molska Grazyna PSRWN - Szczecin
17. Morzewska Laura Legnickie SRM
18. Pawlowska Martyna SRMWW Poznan
19. Puzio Witold KSRM J. Géra — Walbrzych
20. Sabat Jacek Legnickie SRM
21. Stepien Krystyna PSRWN - Szczecin
22. Szarafinska Adrianna SRMWW Poznan
23. Wojtaszek Anna RSRM w Lublinie

PSRWN - Szczecin
PSRWN - Bydgoszcz

24. Zegarek Maria
25. Zygmuntowicz Michat

Uchwala zostala podjeta jednogloénie.

Uchwala nr 12/06/2015

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje sprawozdanie Za-
rzadu z dzialan podjetych w czasie trwania kadencji.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposob:
® glosy za przyjeciem uchwaty - 85
® glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 6
® glosy wstrzymujace - 0

Uchwala nr 13/06/2015

Rada Krajowa PFSRM uwzgledniajac wniosek Komisji Rewi-
zyjnej, udziela absolutorium cztonkom Zarzadu PFSRM
z dzialalnoSci w czasie trwania kadencji (okres 2012-2015):
Krzysztofowi Bratkowskiemu - Prezydentowi PFSRM
Krzysztofowi Gabrel - Wiceprezydentowi PFSRM
Januszowi Jasinskiemu - Wiceprezydentowi PFSRM
Robertowi Dobrzynskiemu - Wiceprezydentowi PFSRM

Uchwatla podjeta jednoglo$nie.

Uchwala nr 14/06/2015

Rada Krajowa dokonuje wyboru Przewodniczacego
Obrad czesci wyborczej posiedzenia Rady Krajowej
PFSRM w osobie Henryka Masternaka.

Nad uchwalg gtosowano w nastepujacy sposob:

® glosy za przyjeciem uchwaty - 89

® glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 2

® glosy wstrzymujace - 0

Uchwala nr 15/06/2015

Rada Krajowa dokonuje wyboru Komisji Skrutacyj-
no-Mandatowej w skladzie: Wiestaw Majcher, Miro-
slawa Koczara, Stefan Tomczak.

Uchwale podjeto jednogloénie.
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Uchwatla nr 16/06/2015
W zwigzku z tym, iz w trakcie posiedzenia, w wyniku
podjetego glosowania, nie uzyskano wazno$ci wyboru
Prezydenta PFSRM, Rada Krajowa PFSRM przedluza
kadencje wladz PFSRM, tj.: Zarzadu PFSRM w skladzie:
- prezydent Krzysztof Bratkowski,
- wiceprezydent Krzysztof Gabrel,
- wiceprezydent Janusz Jasinski,
- wiceprezydent Robert Dobrzynski
oraz Komisji Rewizyjnej w skladzie:
- Przewodniczacy Krzysztof Lewandowski
- Czlonkowie: Henryk Jankowski,

Lech Krasinski,

Wiestawa Szandrowska,

Joanna Monika Szapiro-Nowakowska
do czasu skutecznego wyboru nowych wladz PFSRM.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposob:
® glosy za przyjeciem uchwaty - 75
® glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 4
o glosy wstrzymujace - 12

Uchwala nr 17/06/2015

Rada Krajowa PFSRM przyjmuje nastepujacy kalen-

darz wyborczy:

— do dnia 4 wrzeénia 2015 r. nastepuje przesylanie zgloszen
kandydatéw na funkcje Prezydenta, Wiceprezydentow, czlon-
kow Komisji Rewizyjnej, wraz z pisemng rekomendacjg ma-
cierzystego stowarzyszenia oraz pisemng zgoda kandydata,
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— dnia 23 wrzesnia 2015 r. podczas posiedzenia Rady
Krajowej, ktore odbedzie sie w Bialymstoku, kandydaci
ubiegajacy sie o funkcje Prezydenta PFSRM przedstawia
programy wyborcze, oraz po zakonczeniu prezentacji
wszystkich kandydatéw przekaza swe programy przygo-
towane w formie pisemnej czlonkom Rady Krajowej do
prezentacji w stowarzyszeniach,

— 27 pazdziernika 2015 r. odbedzie sie posiedzenie
wyborcze Rady Krajowej PFSRM.

Nad uchwalg glosowano w nastepujacy sposob:
@ glosy za przyjeciem uchwaty - 89
® glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
® glosy wstrzymujace - 0

Wniosek nr 13/06/2015
z dnia 30 czerwca 2015 r.

Rada Krajowa PFSRM postanawia o powolaniu Ze-
spolu, ktorego zadaniem bedzie przygotowanie nowe-
go projektu Regulaminu Przyznawania Odznak Ho-
norowych PFSRM, oraz Regulaminu Przyznawania
Medalu Honorowego ,,AMICUS DE REBUS PERITO-
RUM POLONORUM” PFSRM. Opracowane projekty
regulaminoéw nalezy przedstawi¢ do dyskusji na po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Nad wnioskiem glosowano w nastepujacy sposob:
@ glosy za przyjeciem wniosku - 89
® glosy przeciw przyjeciu wniosku — 2
@ glosy wstrzymujace - 0

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

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

CENNIK REKLAM wewngtrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(90x50mm)
I'Z€CZ0ZNawcCy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

Henryk Jankowski

Prawne aspekty gospodarowania
nieruchomosciami w ujeciv
praktycznym

gospodarowania
nigruchomosciami

Seria: ,Nieruchomosci”

Piotr Wancke

Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2015

Autor skupia sie na oméwieniu tych aspektow prawa, kto-
re w praktyce okazuja sie trudne, ciekawe lub stwarzaja wat-
pliwosci. Analizujac regulacje prawne, Autor zwraca uwage
na interpretacje zawarte w literaturze przedmiotu oraz orze-
czeniach sadow, ktore ksztaltuja praktyke postepowania nie
tylko organéw administracji, ale takze reprezentantéw wielu
zawod6w zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.

W ksigzce zostaly oméwione cywilne zagadnienia prawa
nieruchomo$ci, w tym nieruchomo§¢ jako rzecz bedaca
przedmiotem wiasnoéci. Analizowane sg przepisy oraz szcze-
golne sytuacje, ktére mogg ograniczy¢ prawo wlasnosci. Ko-
lejne zagadnienia to rola rzeczoznawcy majatkowego, insty-
tucja trwalego zarzadu, zlozono$§¢ stanu nieruchomoscOi,
a takze prawa do nieruchomoéci — uzytkowanie, stuzebnosé,
hipoteka, spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zrze-
czenie sie wlasnosci nieruchomosci oraz zasiedzenie.

Nastepnie przedstawiono szczegotowe elementy gospodar-
ki nieruchomoéciami, takie jak wylgczenia nieruchomogci z ob-
rotu, prawo wlasnosci wod i gruntow oraz uwlaszczenia oséb
fizycznych, prawnych i jednostek samorzadu terytorialnego.

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Komentarz

redakcja naukowa Pawet Czechowski

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015
Stan prawny na 9.03.2015 .

W komentarzu w sposob syntetyczny i przystepny omo-
wiono wszystkie instytucje i zagadnienia zwigzane z inter-
pretacja przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Przedstawiono w nim wiele waznych kwestii dotyczacych
m.in.:

przetargéw na zbycie nieruchomosci,

oddawania nieruchomosci w trwaly zarzad,

podzialu i scalania nieruchomoéci,

pierwokupu nieruchomoéci.

Autorzy — w wiekszosci zwigzani ze Srodowiskiem praw-
niczym Uniwersytetu Warszawskiego — sg zarowno pracow-
nikami naukowymi, jak i przede wszystkim praktykami.
Przyblizajg oni problematyke wyceny nieruchomosci, jej roz-
graniczenia i wywlaszczenia.

Autorem komentarza dzialu II, rozdz. 8 Ceny, oplaty
i rozliczenia za nieruchomoéci oraz dziatu IV Wycena nieru-
chomoéci, jest prof. Andrzej Hopfer.

Komentarz uwzglednia najnowsze zmiany przepisow
prawnych, m.in. regulujace sprawy zwigzane z efektywno-
Scig energetyczng w budownictwie, wprowadzone przez
ustawe z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energe-
tycznej budynkow, ktora weszla w zycie 9 marca 2015 .

W ksiazce zaprezentowano orzecznictwo Trybunalu Kon-
stytucyjnego, Sadu Najwyzszego, sagdow apelacyjnych, a takze
Naczelnego Sadu Administracyjnego; przedstawiono réwniez
bogata literature dotyczaca gospodarki nieruchomosciami,

Skuteczne sposoby inwestowania

INWESTOWANIA w nieruchomoici

NIERUCHOMOQOSCI

czyli JAK okazyjnie i bezpiecznie kupi¢
mieszkanie, przeprowadzi¢ w nim remont,
wyposazy¢ je, dobrze wynajgé lub
sprzedac oraz zwigkszy¢ jego rentownos¢

Damian Kleczewski

Wydawnictwo rozpisani.pl
Warszawa 2014

W poradniku pokazano praktyczne i uzyteczne wskazowki
jak poradzi¢ sobie z wieloma problemami poczatkujacych inwe-
storow. Po przeczytaniu poradnika mozna zaoszczedzi¢ duzo
czasu i pieniedzy, a dodatkowo uzyskaé: wyzsze przychody
z najmu, nizsze koszty utrzymywania lokalu, krétsze okresy
pustostanéw, znalez¢ dobrych najemedw, zwiekszy¢ rentownosé
i zarzadzajgc najmem efektywnie wykorzysta¢ swdj czas we
wlasciwy sposob. Ksigzka niesie ze sobg wiedze, jak i gdzie zna-
lezé prawdziwe okazje inwestycyjne, jak wyremontowac i wypo-
sazy¢ mieszkanie, aby przyciagato uwage przyszlych klientow,
jak odpowiednio zabezpieczy¢ transakcje, zweryfikowac ja i wy-
robié¢ sobie odpowiednie mozliwosci do jej sfinansowania.
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Nie daj si¢ oszukaé na rynku
nieruchomosciami.
Porady dla niewtajemniczonych

I &

M ok Katarzyna Kusmierczyk
Nerciomose Wydawnidwo NOVAE RES
R— Gdynia 2015

Autorka od dawna dziala na rynku nieruchomosci i zna
go od podszewki. Od 10 lat pracuje w biurze nieruchomosci,
poza tym sama nabywala i sprzedawata rézne nieruchomo-

Wycena nieruchomosci
i przedsigbiorstw w podejsciv
pordwnawczym

WYCENA NIERUCHOMOSC!
| PRZEDSIEBIORSTW

prof. Mieczystaw Prystupa

Wydawnictwo PFSRM i Replika
Warszawa, Poznan 2014

w podejiciu pordwnawezym

W ksigzce tej profesor Mie-
czyslaw Prystupa przedstawia:
podstawowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczace
wyceny nieruchomogci i przedsiebiorstw; problematyke do-
tyczaca definicji warto§ci rynkowej, funkcje i cele wycen
majatkowych; charakterystyke rynkow nieruchomosci
i przedsiebiorstw, a takze sposoby dokonywania analiz ryn-
kow nieruchomosci i przedsiebiorstw. Pozycja ta zawiera tak-

v
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§ci. Teraz pragnie podzieli¢ sie swoja wiedza z Czytelnikami,
bo - jak twierdzi — od tego, czy nabedziemy odpowiednie dla
siebie mieszkanie czy dom, zaleze¢ moze w duzej mierze po-
ziom zadowolenia z naszego dalszego zycia. Ponadto na tym
rynku dziala wielu spryciarzy bazujacych na niewiedzy oséb
niedo§wiadczonych. Nie kazda atrakcyjna oferta czy przece-
na okazuje sie takg w rzeczywistoSci. Na kartach tej niewiel-
kiej ksigzki poruszono bardzo wiele tematéw dotyczacych
réznego typu praw do nieruchomoéci, kwestii spadkowych,
zwrbcono uwage, co powiniene§ wiedziec, jesli zamierzasz
kupi¢ badz sprzedac nieruchomos¢. Dokladnie omowiono, ja-
kie dokumenty sa potrzebne do sprzedazy lokalu lub dziatki.

ze ogolne zalozenia metodyczne dotyczace podejscia porow-
nawczego, opis metod wyceny nieruchomosci w podejsciu po-
rownawczym wraz z przykladami wycen, przedstawia tez
mozliwosci i zasady stosowania podejScia porownawczego do
wyceny przedsiebiorstw, w tym metode mnoznika zyskow.

Rozwigzania 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 studentéw studiéw podyplomowych z zakresu wyceny
nieruchomoéci oraz dla oséb przygotowujacych sie do egza-
minéw panstwowych na uprawnienia zawodowe w zakresie
wyceny nieruchomosci.

MJP

* ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACII -

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfsrm.pl

Niezbedne dane zglaszanych 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 zorganizowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Do kupienia w hiurze Federacji
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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.
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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
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Numer 2 (86) / Volume Summer 2015 ¢ Rocznik XXI

Kwartalnik
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Uczestnicy Konferencji w Barbakanie Prezydent PFSRM i Przewodniczacy Komisji Odznaczen




XXIV

KRAJOWA KONFERENCIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

INWESTOWANIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Pétnocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

24-25 wrzesnia 2015 r., Bialystok

Konferencja, na ktérg Panstwa serdecznie zapraszamy, po-
zwoli zapoznaé sie ze specyfikq inwestowania we wszystkich
segmentach rynku nieruchomosci. W ramach programu
XXIV KKRzM organizatorzy przewidzieli miedzy innymi wy-
stgpienia nastepujqgcych ekspertow:

— drinz. Jan Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach,
rzeczoznawca majgtkowy, partner w SIGMA CAPITAL Sp. p. Rze-
czoznawcdw Majgtkowych w Katowicach
Metodyka wyceny gruntéw przedsiebiorstw w Polsce na tle
wynikéw analizy tego rynku w wojewddzitwie slgskim
w latach 2004-2014,

— dr Piotr Cegielski, rzeczoznawca majgtkowy, doradca inwestycyiny,
MAI, MRICS, Partner w iCCS Spétka z o.0.
Zastosowanie modeli wyceny opcji w analizie inwestycji
deweloperskich,

- Katarzyna Opechowska, radea prawny, rzeczoznawca majgtkowy,
Kancelaria Radcéw Prawnych Obidzioski, Opechowska, Zawistow-
ska Sp. p. w Biatymstoku
Due diligence nieruchomosci - aspekty prawne i finansowe,

— Jacek Kamioski, Dyrektor w Dziale Wycen w Jones Lang LaSalle,
rzeczoznawea majgtkowy, MRICS
Uwarunkowania inwestycyjne dla rynku nieruchomosci
handlowych w Polsce - trendy i stan rynku,

— Piolr Walczyk, rzeczoznawea maijgtkowy, Nieruchomosci WALUE w Lublinie
Oblicza inwestowania na rynku hotelowym,

— tukasz Maciak, Dyrektor w Zespole Rynkéw Kapitatowych w DTZ,
rzeczoznawca majqtkowy, REV, MRICS
Praldyczne problemy wyceny i inwestowania w biura i magazyny,

— Krzysztof Gabrel, rzeczoznawca majgtkowy, EXPODOR Nierucho-
mosci w Biatymstoku
Planowanie przestrzenne - stymulator czy hamulec inwesto-
wania w nieruchomosci.

Ponadto przewidziane sq wystgpienia dotyczqee finansowania inwesty-
cji w nieruchomosci, zarzqdzania nieruchomosciami, oceny ryzyk w te-
go typu inwestycjach. Poza sesjami referatowymi planowany jest row-
niez panel dyskusyjny dotyczqcy podejicia do optymalizacji sposobu
wykorzystania nieruchomoéci oraz definiowania wartosci rynkowej nie-
ruchomosci w ujgciu regulacji polskich i miedzynarodowych.

Biatystok bedzie po raz pierwszy goscit uczestnikéw Krajowej Konferen-
cji Rzeczoznawcow Majgtkowych. Dlatego tez oprocz czesci merytorycz-
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nej, dotyczqcej zagadnien zwigzanych z inwestowaniem na rynku nie-
ruchomosci, organizatorzy planujg prezentacje obiektéw bedqeych wi-
zytéwkq miasta i to zaréwno historycznych, jok i wspétezesnych.

Biatostocka Konferencja moze by¢ okazjg do spotkan i wymiany poglg-
doéw zaréwno rzeczoznawcéw majgtkowych, jak réwniez posrednikéow
w obrocie nieruchomosciami, zarzqdcéw nieruchomosci, inwestordw,
bankowcow, samorzqdowcéw, przedstawicieli nauki zajmujgcych sie
szeroko rozumianym rynkiem nieruchomosci i gospodarkg nierucho-
mosciami oraz innych oséb zainteresowanych ig tematykg.

MIEJSCE OBRAD i ZAKWATEROWANIA:
Biatystok, Hotel Gofebiewski, ul. Patacowa 7, www.golebiewski.pl

KOMITET HONOROWY KONFERENCIJI:

— Przewodniczqey: Henryk Jedrzejewski

— CZEONKOWIE: Andrzej Kalus, Wactaw Baranowski, Krzysziof Urbariczyk,
Krzysziof Bratkowski

RADA PROGRAMOWA KONFERENCII:

— dr hab. Robert W. Ciborowski — prof. Uniwersytetu w Biatymstoku
~ przewodniczqey

— dr hab. Marzanna Poniatowicz — prof. Uniwersytetu w Biatymstoku

— dr inz. Beata Backiel-Brzozowska

— dr Elzbieta Golgbeska

— Krzysztof Gabrel — Wiceprezydent PFSRM

UCZESTNICTWO:

Zadeklarowanie udziatu oraz skuteczne zgloszenie uczestnictwa w konferen-
¢ji wigze sie z wyslaniem pocziq elekironiczng (na adres: pwsrm@pwsrm.pl)
lub tradycyjng (na adres: Pétnocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Maijgtkowych, ul. Marii Skiodowskiej-Curie 3, lok. 9, 15-094 Biatystok)
wypetnionego formularza zgtoszeniowego oraz dokonaniem optaty kosztow
uczestnictwa.

OPLATA ZA UDZIAL W KONFERENCIJI WYNOSI:
Dla rzeczoznawcéw maijgtkowych 900 zt (zwolniona z VAT), a w przypadku wptaty
dokonanej do dnia 31 lipca 2015 r. obowigzuje optata obnizona do 800 zi.

Dla uczestnikéw niebedqcych rzeczoznowcami majgtkowymi 1107 zt (w tym
23% VAT), o w przypadku wptaty dokonanej do dnia 31 lipca 2015 r. obowig-
zuje oplata obnizona do 984 zt,

Ostateczny termin zgtaszania uczestniclwa oraz wnoszenia oplat

- 31 sierpnia 2015 .

SEKRETARIAT KONFERENCII:

Pétnocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
ul. Marii Sktodowskiej-Curie 3 lok. 9, 15-094 Biatystok
e-mail: pwsrm@pwsrm.pl, www.pwsrm.pl, tel. 663 485 609
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