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Od Prezydenta

Lakoriczyta sig XII KKRM w Koszalinie, zamknelismy tei kalendarz obchodéw X-lecia Fe-
deracji. Oba te wydarzenia splotly si¢ ze sobg, o czym szczegétowo pisze Woitek Nurek
w relacji z konferencji. Cheiatbym w tym miejscu wyrazi¢ szczegéine podzigkowania dla pa-
na Wiodzimierza Jusiakiewicza - szefa Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych i gtownego organizatora konferencji. Wiodku ~ bez ciebie, twojej ciei-
kiej pracy i twoich wspanialych wspétpracowniczek i wspotpracownikéw, nasz pobyt na zie-

mi koszaliriskiej nie bytby tak udany! Dzigkuje!

Za prace whoiong w przygotowanie obchodéw X-lecia Federacji dzigkuje szczegdlnie:
Lucylli Glogowskiej i Marii Rymarowicz, Wactawowi Baranowskiemu, Janowi Ciszewiczowi,
Henrykowi Czajkowskiemu, Andrzejowi Kobesowi, Mieczystawowi Prystupie, Krzysztofowi

SPIS TRESCI

Urbaniczykowi.
Drigkujg tez wszystkim innym osobom, kiére pomogly nam przygotowaé i zorganizowa¢
Jubileusz.
Prezydent PFSRM
Andrzej Hopfer
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Nowe wiadze
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NIC O NAS BEZ NAS

rozmowa z nowym prezydentem PFSRM prof. Andrzejem Hopferem

Redakcja: Jakie sg priorytety nowego zarzadu Federacji?

Prezydent Andrzej Hopfer: Nowy zarzad ustalil nastepu-
jace priorytety swoich dziatan:

D dazenie do jak najszybszego stworzenia samorzadu zawodowego,

) stworzenie — w ramach struktur $rodowiskowych — mozli-
woscl certyfikacji rzeczo-
znawcow majatkowych,

D ustawiczna praca nad no-
welizacja 1 rozwojem
standardéw zawodowych,

D praca nad poprawieniem
medialnego wizerunku
grodowiska rzeczoznaw-
cow majgtkowych,

» przygotowywanie Srodo-
wiska polskich rzeczo-
znawedw majatkowych
do nowych warunkéw,
ktére pojawia sie wraz
z wejéciem Polski do
Unii Europejskiej,

D praca nad ustawg o za-
méwieniach publicznych
w zakresie dotyczacym
dzialalnoéci rzeczoznaw-
cow majatkowych,

D praca nad tworzeniem
i rozwojem baz danych
niezbednych w dzialal-
noéci  rzeczoznawcow
majatkowych,

D rozwdj wspolpracy z ban-
kami oraz rodowiskiem
bieglych ksiegowych,

D powolanie obstugi praw-
nej na potrzeby PFSRM
oraz érodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych.

» dazenie do zmiany do-
tychczasowych warun-
kéw odbywania praktyk
oraz szkolen dla kandydatéw do zawodu.

Ktory z tych priorytetow jest najwazniejszy?

Jest to priorytet nie wymieniony powyzej, bo nie zalezy on
wylacznie od nas, a mianowicie doprowadzenie do szybkiej no-

3 lipca Rada Krajowa PFSRM wybrata nowy zarzqd i prezydenta,
ktérym zostat profesor Andrzej Hopfer z Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci

welizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (uogn). Wazne,
by ta nowelizacja zostala przeprowadzona po naszej mysl.
Wspélpracujemy w tym zakresie z dyrektorem Henrykiem Je-
drzejewskim. Prawdopodobnie 2 pazdziernika zakonczy prace
sejmowa podkomisja, ktéra pracuje nad nowelizacja ustawy ogn.
Kolejny - juz z listy — priorytet dotyczy powolania samorzadu za-
wodowego. Nastepny dotyczy
przygotowania naszego zawo-
du do konkurowania na ryn-
ku krajowym i europejskim
w chwili przystapienia Polski
do UE, czyli za niecaty rok.

Z kolejnych priorytetow
wymienitbym wspdlprace
z roznymi §rodowiskami za-
wodowymi,

| dJakie to sg srodowiska?

Na przykiad banki - ma-
my podpisane porozumienie
ze Zwigzkiem Bankéw Pol-
skich, wkrotce odbedzie sie
pierwsze robocze spotkanie
z ZBP, Kolejne érodowisko to
Konfederacje = Spoétdzielni
Mieszkaniowych (np.: War-
szawy) — to olbrzymi rynek
pracy dla rzeczoznawcow
majatkowych. Nowa wersja
ustawy ogn wprowadzi obo-
wiazek udzielania przez spol-
dzielnie informacji o aktach
notarialnych, czynszach itp.
Nastepnym &rodowiskiem
| beda ubezpieczyciele. Kolej-
| ne to ksiegowi i biegli rewi-
denci. To wszystko wynika
z zadania, ktore nazwaliémy
,rozwdj 1 ochrona zawodu”.
Rozwé] oznacza, ze mamy
by¢ coraz lepsi - ale takze ze
ma byé coraz wiecej obszaréw na ktérych wykazemy nasze
umiejetnoéel zawodowe.

»Za podstawowy element skladowy rozwoju zawodu
nalezy uznaé potrzebe zwiekszenia zakreséw dziala-
nia (pél dzialania), w ktorych rzeczoznawca majatko-
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wy, przy swych wysokich kwalifikacjach, mégitby byé
niezastapiony” napisal pan w swoim programie wy-
borczym. Rozwijanie ktérych pél dzialania chcialby
pan rozpoczaé podczas swojej prezydentury?

Do tych nowych zakreséw dzialania rzeczoznaweéw moz-
na zaliczy¢ - zgodnie z zapisem w projekcie nowelizacji usta-
wy ogn, wspoludzial w obrocie i zarzadzaniu nieruchomo-
§ciami; kompleksowe doradztwo inwestycyjne polaczone
z ustugami w zakresie budownictwa i geodezji a takze proce-
dur prawnych; szacowanie majgtku, nie tylko nieruchomo-
§ci, ale takze maszyn i urzadzen nie zwigzanych bezpoéred-
nio z nieruchomosciami; szacowanie wartosci dla potrzeb
sprawozdanh finansowych, wreszcie ponowne wejscie w pro-
blematyke kredytow (bankéw hipotecznych).

Na jakim etapie sa prace legislacyjne zwigzane
z utworzeniem izby samorzadowej rzeczoznawcow
majatkowych?

Przedstawiciele Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast po-
informowali nas podczas KKRM w Koszalinie, ze ustawa znajdu-
je sie w planie tegorocznych dziatan Rady Ministrow. Nasza wer-
sja ustawy bedzie teraz oceniona przez Rzadowe Centrum Legi-
slacyjne i prawdopodobnie wrdci do nas z uwagami. Na szczescie
szefem naszej komisji jest pan Wactaw Baranowski, ktéry jest
wytrawnym negocjatorem i wytrwalym rzecznikiem naszych
spraw, ktory wiec zapewne skutecznie bedzie pilotowat te spra-

we. Gdy ta ustawa zostanie juz uchwalona, pewnie trzeba bedzie

¥

ponownie znowelizowac rozporzadzenia wykonawcze do uogn,
zwlaszcza dotyczace dzialalnosci zawodowe;j.

A na jakim etapie jest nowelizacja ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami i jaki jest wklad przedstawicie-
li Federacji w przygotowanie tej nowelizacji?

Ekspertem podkomisji sejmowej zajmujacej sie ustaws jest
pani prof. Stanistawa Kalus, ktéra bardzo skutecznie wspiera in-
teresy rzeczoznawcéw majatkowych. Federacja wytypowala ze-
spél, ktéremu przewodniczy wiceprezydent Krzysztof Urbas-
czyk, a czlonkami sg - przewodniczacy komisji legislacyjnej
PFSRM Zygmunt Bojar oraz Tomasz Telega i Zdzistaw Malecki.
Te osoby biorg udziat z ramienia Federacji w pracach sejmowej
podkomisji. Na razie wszystko idzie dobrze — wszystkie zmiany,
ktére UMiRM wprowadza, sa zmianami ktére my by$my cheieli
wprowadzi¢ do ustawy, chociaz Rada Krajowa w Koszalinie za-
proponowala jeszeze inne zmiany, z ktérych, mam nadzieje, choé
czgs¢ uda sie wprowadzi¢. Podobno w tym roku kalendarzowym
prace nad nowelizacjg ustawy maja sie zakonczyé.

Podobno planowane jest przedluzenie okresu praktyk
dla oséb cheacych zostaé rzeczoznawcami majatkowymi?

Musimy pamietac, ze jesteSmy federacjg stowarzyszen rze-
czoznawcow majatkowych, a nie stowarzyszen kandydatéw na
rzeczoznawcow. Ale podejmujemy te sprawe bo czujemy sie od-
powiedzialni za naszych przyszlych czlonkéw. Chcieliby$my
bowiem, aby kandydaci ci byli lepiej przygotowani do egzami-

Fot. A. Oleszczuk
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nu konicowego, zwlaszcza pod wzgledem praktycznym. Przy-
gotowujemy wniosek, dotyczacy rozporzadzenia wykonawcze-
go do uogn, aby praktyki trwaly np.. dwa lata. Sg takze
w opracowaniu rézne warianty ich przebiegu. Jeden z nich po-
lega na tym, ze absolwenci szkol wyzszych ksztalcacych w za-
kresie gospodarki nieruchomosciami - posiadajac dyplom
ukonczenia takich uczelni — mogliby przystapié¢ do egzaminu
teoretycznego, a potem mieliby prawo do odbycia dwuletniej
praktyki. Rzeczoznawcami staliby sie dopiero po zdaniu egza-
minu praktycznego. Staboéé¢ tego wariantu polega na tym, ze
po zdaniu pierwszej, teoretycznej czedei egzaminu taki kandy-
dat do zawodu nie mialby pelnego dostepu do danych, na przy-
kiad w urzedach panstwowych i samorzadowych. Dlatego te
dwa lata praktyki trzeba by podzieli¢ na dwie czeéci. Osoby ta-
kie bylyby rzeczoznawcami — aplikantami, majgcymi czedcio-
we uprawnienia, ale nie moggcymi wykonywaé wycen na zle-
cenie. Jednym stowem, co§ w rodzaju aplikacji prawnych.

Kolejne pytanie dotyczy ustawicznego ksztalcenia.
Czy nie wywiazywanie sie z obowiazku ustawicznego
ksztalcenia znajdzie w koncu jakies rozwiazanie?

Jak wiadomo, w ustawie napisano, ze wszyscy musimy
sie ustawicznie ksztalci¢. Wiele naszych stowarzyszen juz ta-
kie ksztalcenie prowadzi, po kazdej konferencji dostajemy
certyfikaty potwierdzajace nasze uczestnictwo, zeby je sobie
kiedy$ - by¢ moze — przeliczy¢ na punkty.

Do tej pory wystepuje przeszkoda uniemozliwiajgca realiza-
¢je tego systemu wynikajgca z braku érodkéw na powstanie
systemu kontrolujacego ustawiczne ksztalcenie rzeczoznaw-
cow. Na spotkaniu w UMiRM stwierdziliSmy, ze nie wypelnia-
nie obowigzku ustawicznego ksztalcenia zwiazane jest z odpo-
wiedzialno$cig zawodows. Na tej podstawie mozna by wystapié
o pienigdze z budzetu dla KOZ na kontrole ustawicznego
ksztalcenia. Podczas poprzedniej kadencji wiladz Federagji
przygotowano regulamin ksztalcenia ustawicznego. Zapropo-
nuje jednak komisji, ktora odpowiada za wdrozenie tego regu-
laminu, rozwiazanie uzupelniajace: na 100 umownych punk-
téw na przyklad 20 czy 40 musi byé obowigzkowo zdobyte
przez wszystkich rzeczoznawedw za co§ konkretnego, na przy-
kiad za szkolenie z zakresu nowelizowanej ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami. Pozostale punkty bedzie mozna zdoby-
wat wedlug uznania, ale zgodnie z tym regulaminem.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej to nie tylko szan-
sa, ale i zagrozenie dla polskich rzeczoznawcéw. Sci-
§le z tym zagadnieniem zwiazany jest bardzo pilny
problem certyfikatow. Federacja chce uczestniczyé
w budowaniu polskiego centrum certyfikacji dla rze-
czoznawcow — na czym to zadanie ma polegaé?

Wspdlnie z Polskim Centrum Akredytacji — urzedem od-
powiadajacym za udzielanie w Polsce wszystkich certyfikatow
zawodowych - pracujemy nad przygotowaniem certyfikacji
rzeczoznawcow. Jako federacja musimy utworzyé organ cer-
tyfikujacy, ktory po ustaleniu kryteriéw certyfikacji bedzie
mogl prowadzi¢ ten proces. Zakladamy, ze certyfikacji bedzie
sie mdgl podaé wylacznie rzeczoznawca majatkowy z upraw-
nieniami panstwowymi. Oczywiscie — ,,na ochotnika”. Pod
wzgledem formalnym bedziemy mieli standard europejski -
poréwnywalny z certyfikatami TEGOVA, HypZert, itd. Na-
szym rzeczoznawcom da to szanse dzialania na rynku euro-
pejskim i konkurowania z naplywajacymi z krajéw Unii rze-
czoznawcami spoza Polski. Wiadomo jest, ze trzeba bedzie za
ten certyfikat zaplaci¢ i wiadomo, ze co piec lat trzeba go be-
dzie odnawia¢ - to wynika z ustawodawstwa unijnego.

i
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Wr6émy do nowych wladz Federacji. Jaki jest podzial
obowigzkéw w gronie Zarzadu?

Waznym problemem jest dobrze zorganizowania praca Za-
rzadu. Nie tylko poprzez dostosowanie zakresu uprawnien
czlonkéw Zarzadu do posiadanych kwalifikacji, uzdolnieti i za-
interesowarl, ale takze przez doskonalenie pracy biura Zarzadu.

Ja odpowiadam za wspélprace z zagranica, public rela-
tions i obstuge prawna, koordynuje prace wiceprezydentéw
i sprawuje nadzér nad pracg biura PFSRM.

Wiceprezydent Jerzy Adamiczka jest peinomocnikiem
ds. praktyk, wspélpatronuje (wraz z wiceprezydentem J. Filipia-
kiem) pracom Komisji Standardéw Zawodowych, odpowiada za
wspdlprace z bankami, nadzér nad sprawami zawodowymi po-
czynajac od wehodzenia w zawéd, a wiee nad calym systemem
zwigzanym z ksztalceniem i egzaminowaniem zainteresowa-
nych, za rozwdj zawodu (w tym szkolenia) i dzialanie Komisji
Arbitrazowe] oraz nadzér nad tworzeniem baz danych.

Wiceprezydent Jerzy Filipiak jest odpowiedzialny za
finanse, wspélipatronuje (wraz z wiceprezydentem J. Ada-
miczka) Komisji Standardéw Zawodowych, wspélpracuje ze
srodowiskiem bieglych rewidentéw ksiegowych, nadzoruje
konkretna realizacje szkolen organizowanych przez PFSRM
oraz wydawnictwa opracowywane na potrzeby Srodowiska,
sprawuje nadzor nad biezacym funkcjonowaniem biura.

Wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk odpowiada za
sprawy legislacyjne, w tym dotyczace samorzadu zawodowe-
go, za biezacy kontakt ze stowarzyszeniami, sprawuje piecze
nad sprawami ustawicznego szkolenia (zwlaszcza w zakresie
wdrozenia systemu i kontroli jego funkcjonowania).

Czy Federacja posiada kancelarie prawna do obstugi
swojej dzialalnoéci oraz osoby, ktore beda pracowaly
nad zbudowaniem wlasciwego wizerunku polskich rze-
czoznawcéw - miedzy innymi rzecznika prasowego?
Czy pojawi si¢ nowa funkcja - Sekretarz Generalny?

Kancelaria prawna zostala juz wybrana przez zarzad po-
przedniej kadengji. Z ustanowienia funkeji Sekretarza Gene-
ralnego na razie zrezygnowaliémy. W zarzadzie jest dwéch
warszawian — Jerzy Filipiak i ja. W ciagu pierwszego roku
kadencji zobaczymy jak Zarzad i Biuro Federacji funkcjonu-
ja bez Sekretarza Generalnego. W razie potrzeby Jerzy Fili-
piak - za zgoda Rady Krajowej — jest gotéw podjaé sie funk-
cji etatowego wiceprezydenta.

Pelnomocnik Zarzadu ds. PR to zaakeeptowany przez Ra-
de Krajowa rzeczoznawca ze Slaska Wojciech Nurek, ktéry
pilnie $ledzi prase i inne media, udziela odpowiedzi na pyta-
nia i watpliwosci i bedzie kreowal pozytywny wizerunek rze-
czoznawcy majatkowego w mediach. Planujemy tez nawia-
za¢ wspolprace z zawodowym dziennikarzem, ktory dbat be-
dzie o nasz wizerunek w mediach centralnych. Roman
Szwarc, tak jak dotad, administruje strong internetows oraz
forum dyskusyjnym.

Na posiedzeniu Rady Krajowej obradujacej tuz przed
XII KKRM w Koszalinie uchwalono przystapienie
PFSRM do Swiatowego Stowarzyszenia Organizacji
Rzeczoznawcéw Majatkowych WAVO. Co to za organi-
zacja i dlaczego Rada Krajowa zdecydowala o akcesie
do niej?

WAVO stworzono w celu promowania najlepszych prak-
tyk rzeczoznawstwa majgtkowego oraz propagowania Mie-
dzynarodowych Standardéw Wyceny (IVS), jako przejrzy-
stych zasad szacowania wartoci nieruchomoéci. Zalozyciela-
mi WAVO s3 miedzy innymi organizacje zawodowe z Wielkiej
Brytanii, Australii, Nowej Zelandii, Stanéw Zjednoczonych
i Chin. Wstapienie PFSRM do WAVO na prawach czlonka za-
tozyciela daje naszej Federacji prawo uczestniczenia we wla-
dzach tej organizacji, a tym samym wspoldecydowania
w skali ogélno$wiatowej w sprawach dotyczacych kwestii
istotnych dla zawodu. Jeszcze nie wiadomo kto personalnie
bedzie reprezentowal naszq federacje we wladzach WAVO,
ale prawdopodobnie bede to ja lub Krzysztof Grzesik, z racji
funkeji jakie obaj pelnimy.

Co pan robi w wolnym czasie?

Jesli go mam, to dbam o sprawnoéé fizyczna - mam w do-
mu minisitownie i staram sie codziennie tam éwiczyé. Gdy
mam wigcej czasu, to biegam po Puszezy Kampinoskiej. Za-
wsze korzystam tez z udogodnien hotelowych - fitness cen-
trum, basenéw, sitowni. Poza tym jestem zapalonym ogrod-
nikiem. Polega to nie tylko na koszeniu trawy, ale takze na
uprawianiu - wraz z zong - ogrodu. Mamy piekny ogréd!

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska
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Lapis czata, kiory odbyt sie 8 czerwea 2003 . z udziatem Kizysztofa Urbarczyka

W postreferendalny upalny wieczér 8 czerwca, punktualnie o godzinie 20.00 rozpoczeto si¢ rozgrzewanie internetowych
taczy. Tym razem przed ekranami bezdusznych maszyn cyfrowych po jednej stronie usiadt Krzysztof Urbanczyk — jeden z kan-
dydatéw na stanowisko wiceprezydenta Federacji, a po drugiej, a raczej drugich stronach rozsiadla sie rzesza zaciekawionych
,czatownikéw”. Zaciekawienie to nalezy uwazaé za usprawiedliwione, poniewaz dwa dni wezeéniej odbylo sie ostatnie przed
wyborami Zarzgdu posiedzenie Rady Krajowej Federacji. Mozna sie wiec bylo spodziewac, ze temat wyboréw i tego co po nich
bedzie tematem wiodacym internetowej pogawedki. W kontakcie z maszynerig i ,czatownikami” wspomagali Krzysztofa nie-
zastapiony Wojtek Nurek i zastapiony, mam nadzieje jednorazowo, Jurek Mercik. Zastepczyni nie zasypywala wprawdzie po-
piolem klawiatury, musiata za to zdenerwowanie gasi¢ hektolitrami wody, ktérej dostarczal niezastapiony Szymon Janiczek.
Osoba tego ostatniego — nigdy na zdjeciach niewidoczna i w relacjach nie wspominana, odgrywa bowiem niebagatelng role je-
gli chodzi o czuwanie nad sprawnoécia i poprawnoscig dzialania 1gczy i oprogramowania, tudziez nad apetytem calego zespo-
tu, dostarczajac coraz to nowych porgji paluszkow, fistaszkéw 1 krakersow. Kiedy na ekranach pojawito sie hasto: **rozpoczy-

na sie czat moderowany, posypaly sie pytania...

Krzysztof Urbanczyk [KU]: Witam wszystkich serdecz-
nie w upalny niedzielny wieczér. Prosze o zadawanie pytaf.

Leszek Kaczor [LK]: W jednej z konkurengji ostatnich
narciarskich mistrzostw rzeczoznawcoéw majatkowych zaja-
le§ drugie miejsce. Czy byla to zapowiedZ czego§?

[KU]: Nie, to byta tylko zabawa. I to bardzo udana.

Wojtek Nurek [WN]: Jak tam na posiedzeniu Rady
Krajowej? Czy potwierdzone zostaly kandydatury ujawnione
na liscie?

[KU]: Zgodnie z regulaminem wyboréw wiadz, czyli zarza-
du PFSRM, zostaly przedstawione kandydatury na funkcje
prezydenta i wiceprezydentow federacji. Jest tylko jedna kan-
dydatura na funkcje prezydenta PFSRM - prof. Andrzeja
Hopfera. Na funkcje wiceprezydentéw zgloszono 6 kandyda-
tur: Ryszard Cymerman, Jerzy Filipiak, Jerzy Adamiczka, Mi-
chat Kosmowski, Stanistaw Kolanowski no i ja.

[WN]: Czy prof. Andrzej Hopfer ujawnit jaki§ program
dziatania?

[KUJ: Zgodnie z regulaminem wyboréw Andrzej Hopfer
jako kandydat na prezydenta PFSRM ujawnil swdj program.
Glowne tezy programu A. Hopfera mozna podzieli¢ na dwie
czebei. Czeéé pierwsza dotyczy dzialan zarzadu PFSEM
i skierowana jest w strone podniesienia prestizu naszego za-
wodu, czes¢ druga to pakiet dziatah dotyczacy kandydatow
do naszego zawodu.

Tatiana Korniak-Joachimska [TKJ]: Jesli zostanie
pan wiceprezydentem, w co wierze, to ktére zadania uznaje
pan za priorytetowe dla nowego zarzadu?

[KU]: Moim zdaniem, do gléwnych zadan nalezy prze-
ksztalcenie federacji stowarzyszen w federacje rzeczoznaw-
cow majatkowych, a co za tym idzie, nie krajowa konferen-
cja, ale kongres rzeczoznawcéw. Poglad taki podziela réwniez
Andrzej Hopfer.

Krzysztof Rozko [KR]: Czy ma pan jakie$ pomysty na
walke z wszechobecnym dumpingiem cenowym?

[KU]: Jest to zadanie nie tylko dla zarzadu i Rady Krajo-
wej, ale dla calego naszego érodowiska. Tylko od naszych po-
staw zalezy czy wygramy walke z dziadostwem.

[LK]: Czy kandydaci na wiceprezydentow przedstawia
publicznie swoje zamierzenia?

[KU]: Tylko kandydat na prezydenta przedstawia swdj
program dzialania. Skoro kto$ zdecydowal sie kandydowaé
na stanowisko wiceprezydenta to, w pewnym sensie, musi
identyfikowaé sie ze stanowiskiem kandydata na prezyden-
ta. W przeciwnym razie powinien kandydowac¢ na stanowi-
sko prezydenta, pokazujac inny program. Badz w publicznej
dyskusji skrytykowaé program kandydata na prezydenta.

[KR]: Dlaczego - pana zdaniem - jest tylko jeden kandy-
dat na prezydenta Federagji?

[KU]: Jest to bardzo odpowiedzialna i czasochionna
funkcja. Dotychczasowy prezydent, Waclaw Baranowski,
w czacie w ubieglym roku powiedzial, ze kandydat na prezy-
denta musi by¢ osoba bardzo majetng. W naszym Srodowisku
takich oséb nie jest duzo.

[TKJ]: Dlaczego nie kandydowal pan na stanowisko Pre-
zydenta?

[KU]: Objecie funkcji prezydenta federacji wymagatohy
z mojej strony wiekszej praktyki w kierowaniu takimi struk-
turami. Mam juz jaka$ praktyke, ale uwazam, ze jest ona
zdecydowanie za mala.

Benia Buchalik [BB]: Jakie jest Twoje zdanie na temat
aktualnego regulaminu wyboréw zarzadu PFSRM?

[KU]: Uwazam go za niedoskonaly, czemu dalem wyraz na
posiedzeniu RK, nie zgadzajac sie z jego trescig. Przeciez Rada
wybiera prezydenta Federacji, a nie prezydenta Rady Krajowej.
Uwazam, ze wybory takie powinny by¢ tajne, ale imienne, tzn.
komisja wyborcza (skrutacyjna) winna informowac na przyklad
komisje rewizyjne poszczegblnych stowarzyszen jak glosowal
ich przewodniczacy rady. Przeciez czlonkowie Rady Krajowej
nie reprezentujg tam siebie, ale poszezegolne stowarzyszenia.
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Adam Eliasiewicz [AE]: Czy to oznacza, ze kandyda-
ci na wiceprezydenta beds ujezdza¢ na plecach Andrzeja
Hopfera?

[KU]: Oni muszg wspéldziataé dla dobra srodowiska.
Zadnej lepszej zawodowej struktury, procz federacji, si¢ nie
dorobilismy.

[LK]: W sytuacji wyboru na wiceprezydenta, jak pora-
dzisz sobie materialnie? Czy nie najwyzsza juz pora, zeby ta-
kie funkcje zabezpieczaly byt materialny przez okres ich
pelnienia?

[KU]: Bedzie ciezko. Jako przewodniczacemu rady Sla-
skiego SRM tez nie jest mi lekko. Podzielam jednakze stano-
wisko Andrzeja Hopfera, ze praca czlonkéw zarzadu powin-
na byé pracg spoleczna.

[TKdJ]: Czy bedac w zarzadzie bedzie dazyt Pan do zli-
kwidowania praktyk warsztatowych?

[KU]: Temat praktyk warsztatowych jest tematem trud-
nym. Nie wszystko zalezy, jak wiadomo, od zarzadu federacji.
Obecny zarzad juz podjal pewne dzialania. Rada Krajowa pod-
jeta obecnie uchwate o dokonaniu analizy poprzez przeprowa-
dzanie ankiet wérdd os6b odbywajacych praktyki warsztatowe
i indywidualne. Jezeli bedziemy chcieli rozmawiaé na ten te-
mat z UMiRM musimy mieé¢ wymierne argumenty w reku.

[TKdJ]: Odbywajacy praktyke zawsze wypowie sie na jej
temat pozytywnie dopdki nie zostanie rzeczoznawcs.
Z dwéch powoddow - jest to najprostszy sposéb zdobycia po-
trzebnego ,kwitu” oraz krytykowanie prowadzacych przed
egzaminem jest prawie samohdjstwem.

[KU]: Ta ankieta ma objaé réwniez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych na przyklad od numeru uprawnien 3500.

[LK]: Czy stanowisko, ze ma to byé praca spoleczna, nie
eliminuje juz na wstepie oséb aktywnych, ale mlodszych i nie
bedacych w grupach oséb prowadzacych szkolenia?

[KU]: Nie tak to widze. Jako ewentualny wiceprezydent
bardzo chcialbym weciagnaé do wspélpracy wieksze grono
rzeczoznawcdw. Dotychezas odczuwalny jest zdecydowany
niedobdr oséb skionnych wlgczyé sie do dzialania na rzecz
naszego Srodowiska.

[ER]: Czy gdyby pojawila sie taka mozliwoéé, zreorgani-
zowalby pan jako§ procedure kwalifikacyjng — zmienit sposéb
organizacji studiéw, praktyk zawodowych badz egzaminéw?
Jezeli tak, to w jaki sposdh?

[KU]: Pomysltéw jest duzo, ale nie wszystko od nas za-
lezy. Musimy jako &rodowisko aktywnie wlaczy¢ sie w te
sprawe a nie tylko narzeka¢ we wlasnym gronie. Dobrym
przykladem, miejmy nadzieje, jest kwestia zaméwien pu-
blicznych. Mamy konkrety. Mamy o czym rozmawiaé
z UZP i UMiRM, a najwazniejsze, ze to urzedy chcg z na-
mi rozmawiac.

[AE]: Jak sobie wyobrazasz przyszloéé naszego zawodu
w okresie trzech najblizszych lat?

[KU]: Praca nad baza danych, praca nad lepsza jakoscia
operatéw, nad standardami, nad organizacjg Srodowiska,

praca, praca, praca, praca...

[AE]: Jaka baza danych? To chyba nieporozumienie, aby
Federacja tworzyla jaka$ baze danych!

[KUI: Oczywiscie, nie federacja. Jako érodowisko musi-
my wypracowac profesjonalng baze danych. Federacja winna
je (te bazy) wspieraé i promowaé. Tu mamy duze zaleglosci.
Na Slasku juz sobie radzimy z tym problemem. Mamy do-
éwiadczenie, ktérym sie chetnie dzielimy.

[AE]: Co ze sprawg Izby Rzeczoznawcow?

[KU]: Projekt ustawy o samorzgdzie zawodowym zo-
stal przekazany do urzedu mieszkalnictwa i pozostaje nam
systematycznie upominaé sie o jego przekazanie do komi-
sji sejmowych.

[LK]: Czy pomysl zawigzania izby gospodarczej rzeczo-
znawcow majatkowych uwazasz za wiasciwy?

[KU]: Forma, byé moze niedoskonats, bedzie w pierw-
szym etapie wiaénie zaproponowana przez A. Hopfera fede-
racja rzeczoznawcow.

[LK]: Ostatnio stycha¢ glosy poparcia dla zwotania kon-
gresu rzeczoznawcow majatkowych. Jak odnosisz sie do tego
pomystu?

[KU]: Jestem dwoma rekami za. Uwazam tylko, ze trze-
ba to zrobi¢ z glowa. Profesjonalnie przygotowaé i przepro-
wadzié. Tu nie moze byé¢ amatorki.

[LK]: Stusznie. Jesteicie najwiekszym chyba stowarzy-
szeniem. Czy wspélnie np. z Matopolskim nie mozna by zor-
ganizowa¢ takiego kongresu? Jestescie, jak dotad, aktywny-
mi sgsiadami.

[KUJ: Moim zdaniem powinien to byé kongres ogélnopol-
ski, a nie poludniowopolski. Wlaénie federacja jest tym cia-
tem, ktére powinno sie tym zajaé.

[LK]: Ale kto$ go musi przygotowaé medialnie i logi-
styczne.

[KUJ: Tym ,ktosiem” jest cale nasze srodowisko. Z fede-
racjg na czele.

[TKdJ]: Kongres czy izba gospodarcza to w jaki§ sposéb
konkurencja dla federacji - czy nie bedzie to przyczyna sla-
bej aktywnosci federacji przy jego tworzeniu?

[KU]: Niewazny szyld, tylko wazny skutek. Absolutnie
nie zgadzam sig, ze jest to jakakolwiek konkurencja dla fede-
racji. Powinien to by¢ cel pracy federacji.

[AE]: Co z Komisjg Arhitrazowa?

[KU]: Komisja Arbitrazowa jest opisana w statucie fede-
racji. Jest potrzebna, ale jestem zdania, ze komisje opiniuja-
ce przy stowarzyszeniach powinny stopniowo przejmowa¢ jej
role, co juz zaczyna mieé¢ miejsce.

[AE]: Jak bedzie wygladat status rzeczoznawey majatko-
wego za trzy lata?

[KU]: Najwiecej zalezy od dzialan kazdego z nas. Miedzy
innymi od twojego, Adamie, dzialania.

[AE]: A co z pomyslem: i§¢ w kierunku doradztwa majat-
kowego? Na ostatniej konferencji w Warszawie bylo nas tam
niewielu, a szkoda!

[KU]: Na razie rozwigzmy sprawy rzeczoznawstwa ma-
jatkowego. A jest co rozwigzywaé!
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[AE]: W porzadku, ale naturalnym kierunkiem rozwoju
zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest wlasnie doradztwo!

[KUJ: Pozyjemy — zobaczymy. Zawodu doradcy nie ma
jeszcze w ustawie ogn. A rzeczoznawcy sie tam znajduja.

[AE]: Przeciez w programie dzialania Komisji Rozwoju
Zawodu, przy ktorym troche uczestniczytem, wlaénie taki
kierunek jest zarysowany i to chyba stusznie!

[KU]: Przyszie pomysly to jedna sprawa. Powinni$my je
mie¢. To pewne. Obecnie jednak musimy nachyli¢ sie nad
biezacymi sprawami. Koszula blizsza ciatu.

[KR]: Wspominal pan, ze federacja powinna promowaé
rozwdj baz danych. Jakie formy promocji miat pan na mysli?

[KU]J: Po pierwsze, aby kazdy rzeczoznawca majatkowy
mial §wiadomoéc, ze to podstawa jego zawodu. Musimy prze-
rzucié¢ ciezar naszych rozwazan z teorii na aspekty praktycz-
ne. Pokazmy, ze jako Srodowisko jeste$my sie w stanie tym za-
jaé. I tu widze pokazne zadanie dla federacji. Osiagniecie tego
celu pozwoli nam by¢ powaznym partnerem z naszymi zlece-
niodawcami. Szczegdlnie finansowymi i instytucjonalnymi.

[TKJ]: Czy nie obawia si¢ pan, ze przy organizowaniu
baz danych znajdzie sie czarna owca, ktéra odsprzeda te da-
ne bankom? Baza danych na caly kraj z zastosowaniem kar
pienieznych chyba nie ma racji bytu?

[KU]: Ja mysle o bazach danych nieco szerzej. Pani poru-
sza biezacy aspekt techniczny, ktéry niewatpliwie jest do roz-
wigzania. A czarne owce i tak bedg sie znajdowad.

[AE]: Jak to sobie wyobrazasz? Posrednicy juz nas w tym
przeskoczyli i to znacznie.

[KU]: Nie sadze. Posrednicy sq w posiadaniu innych baz
danych. Tez sie zdrowo meczg z tym problemem.

[LK]: Czy mozemy pozostac z nadzieja, ze pionowy przeplyw
informacji znajdzie wieksze zrozumienie w nowym zarzadzie?

[KU]: Andrzej Hopfer w swoim programie podkreslit role
rzecznika prasowego zarzadu federacji, ktéry winien syste-
matycznie informowaé Srodowisko i kreowaé wizerunek rze-
czoznawcy majatkowego. Obecny zarzad nie powolal rzeczni-
ka. By¢ moze stad sie wziely problemy z komunikagja.

[AE]: Struktury poziome sg znacznie skuteczniejsze i im
zawierzam!

[KUI: I masz to co jest. Mamy rozbudowang strukture
pozioma i ¢6z z tego?

[LK]: A Mistrzostwa Narciarskie 2004 heds jednak
u Was, w Slaskim?

[KUI: Jest to mozliwe nawet w érodku lipca.

[AE]: Generalnie jest mi bardzo przykro, ale musze
szczerze powiedzied, ze na dzien dzisiejszy kandydatura An-
drzeja Hopfera jest nie do podwazenia! Ma nazwisko, jest
profesorem, co§ w zyciu osiggnal, jest znany za granicg i nikt
mu nie podskoczy!

[KU]: Dobrze wiec, ze mamy takiego kandydata.

[BB]: A co ze sprawg certyfikacji? Czy na pigtkowym po-
siedzeniu Rady Krajowe] coé na ten temat powiedziano?

[KU]: W dniu 5 maja 2003 r. znowelizowano statut fede-
racji, w ktorym zapisano, iz jest to jeden z celow federacji.
Uwazam jednak, ze nalezy trzymacé reke na pulsie, aby nas
nikt nie wyprzedzil i rownoczesnie nie specjalnie sie spieszyé.

[LK]: Czy ,federacja rzeczoznawcow” przejdzie gtadko
z  federacji stowarzyszen”? Nie bedzie tu czyichs oporéw?

[KU]: Jeszcze sie taki nie urodzil, ktéry by wszystkim
dogodzil. Beda zwolennicy, beda i przeciwnicy. Jest to, oczy-
wiscie, kwestia odpowiedniej argumentacji i przekonania
wiekszosci srodowiska.

[WN]: Zalézmy, ze zostaniesz wiceprezydentem. Czy nie
zaniedbasz naszego Slaskiego SRM?

[KU]: Pytany znalazl sie na granicy prowokacji. Jako
czlonkowi rady Slaskiego SRM pragne Cie tg droga uswiado-
mié, ze przybedzie Ci pracy (oczywiscie spoleczne;j!)

[TKJ]: W jaki sposéb majg wygladaé struktury federacji
rzeczoznawcoéw wedlug wstepnych projektow? Czy ma to
dziala¢ na zasadach takich jak obecna federacja, czy tez kaz-
dy ze zrzeszonych bedzie mial mozliwosé glosu w waznych
sprawach?

[KU]: Ksztalt i strukture przyszlej federacji rzeczoznaw-
cow majatkowych musimy sami wypracowaé, a praca to be-
dzie nielekka. Na pewno w wiekszym zakresie niz to sie dzie-
Jje obecnie szeregowy jej czlonek bedzie wplywal na losy tej
organizacji. W tym kierunku musimy koniecznie is¢. Dopro-
wadzi to do zwigkszonej roli duzych stowarzyszen. Male he-
da musialy pomyéleé o zjednoczeniu.

[TK«J]: Skoro kazdy ma mie¢ mozliwosé glosu w waznych
sprawach, to dlaczego male stowarzyszenia hedg mialy sie laczyé?

[KR]: Nie rozumiem koncepcji zjednoczenia duzych sto-
warzyszefl. Czy chodzi o forme bliskiej wspdlpracy i scislej
koordynacji dzialan, czy tez o wspdlne wiadze?

[KUI: Kongres rzeczoznaweéw majgtkowych to forum nie
czterech tysiecy rzeczoznawcow, ale przedstawicieli calego sro-
dowiska. Tacy przedstawiciele wylaniani s proporcjonalnie do
liczebnosci srodowiska, ktore reprezentujg. Mate Srodowisko -
malo przedstawicieli. Wieksze §rodowisko - wiecej przedstawi-
cieli — wiecej gloséw na forum. Dzi$ na posiedzeniu Rady Krajo-
wej jako przedstawiciel 500-osohowego stowarzyszenia mam ty-
le samo gloséw, co przedstawiciele matych (nawet 30-osobo-
wych) stowarzyszef. Uwazam, ze to trzeba zmienié.
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[KR]: To naiwna matematyka. Liczha czlonkéw w stowa-
rzyszeniu weale nie §wiadezy o liczbie dzialaczy.

[KU]: Tu nie chodzi o dziataczy. Tu chodzi o obszernoéé
§rodowiska.

[KR]: Liczy sie jeszcze zaangazowanie...

[TKJ]: Oczywiscie, ze konieczna jest proporcjonalnoéé
glosow do ilosci czlonkdw, ale nie jest to, moim zdaniem, réw-
noznaczne z koniecznoécig wehtaniania matych stowarzyszen.

[KUI: Nie chodzi o doprowadzanie do wchlaniania ja-
kichs stowarzyszen a raczej o dobrowolng i §wiadoma konso-
lidacje $rodowiska.

[KRI: Czy to oznacza, ze jesteSmy w przededniu konflik-
tu miedzy matymi a duzymi stowarzyszeniami?

[KU]: Absolutnie nie! Tu chodzi o Iaczenie sit a nie ich nie-
potrzebne rozpraszanie. Obecna formula do tego doprowadza.

[LK]: Chyba dlatego kongres moze rozwigzaé te naroste
problemy.

[KU]: Zgadzam sie z Toba, Leszku, w pelni. Licze na
Twdj aktywny udzial w tym zakresie.

[LK]: Propozycja jego powolania wyszla od Tarnowiani-
na, ktory jest teraz wérdd nas. Sadze, ze na niego mozesz li-
czy¢ w pierwszej kolejnoéei.

[KUJ: Chwata Wojtkowi Danielowi za ten pomysl. Jest tu
z nami. Milezy. Licze na niego, na ciebie, i na innych nie tyl-
ko Tarnowian.

[LKI: A teraz tak prywatnie... warto dalej sie szkoli¢ i do-
skonali¢, czy szukaé jednak nowego zawodu, albo wracaé do
starego?

[KU]: Zawsze warto sie szkoli¢ i doskonalié. Stad, miedzy
innymi, nasz czesty kontakt na réznych szkoleniach. Dlacze-
go nie bylo Cie, Leszku, na tegorocznej WAZIE? Czyzby$ juz
gdzies wracal?

[KR]: Czy optuje pan za jakimi§ zmianami w sposobie
uchwalania standardéw zawodowych?

[KU]: Obecnie standardy uchwalane sg
przez Rade Krajows. Tak, poki co, zostanie.
Jestem natomiast zwolennikiem szerokiej
dyskusji §rodowiskowej nad projektami
standardéw. Doswiadczenie méwi mi, ze ta
dyskusja ma miejsce, niestety, po ich
uchwaleniu. To musi by¢ zmienione.

[LK]: A propos standardow... nie wi-
dzisz potrzeby powrotu do Zrddel, czyli
oparcia naszych standardow na TEGOVIE?

[KU]: Czyzby byly jakie$ razaco duze
rozbieznoéci? TEGOVA TEGOVA, ale
przede wszystkim polskie prawo i polska
specyfika. -

[LK]: Moze zbyt szybko poczulem sie |
juz w Unii...

[KU]: Poczekajmy na oficjalne wyniku
dzisiejszego referendum. Ja jestem optymista.

[KR]: Optymista prounijnym czy anty-
unijnym?

[KU]: Jestem optymista!

[LK]: Zrozumiale. Prezydent i wiceprezydent MUSZA
by¢ optymistami, zeby i nas tym zarazaé.

[KU]: Dziekuje Leszku za te wypowiedz. Widze, ze jezeli
chodzi o Twoja osobe to odniostem pozytywny skutek.

[BB]: Wracajac do rzeczy. Kogo Andrzej Hopfer widzial-
by jako ,,swoich” wiceprezydentow?

[KU]: Andrzej Hopfer w swoim programie wymienit
oprécz mojego, nazwiska Jerzego Filipiaka oraz Jurka Ada-
miczki i Michala Kosmowskiego.

[AE]: A na koniec Krzysztofie, przyjemnie mi bylo troche
porozmawiaé¢ z Tobg i gratuluje, ze zgodziles sie na publicz-
ne odslonigcie. Poniewaz ja zaczynalem te czaty jako pierw-
szy, wiem jak trudno jest sprostaé kolegom. Ale jako wicepre-
zydentowi bedzie Ci...

[KUI: Bedzie mi trudno. To wiem. A kto méwil, ze zycie
bedzie latwe? .

[KR]: Ja juz sie wylaczam. Zycze panu sukcesu w wybo-
rach, a reszcie dobranoc.

[KU]: Dziekuje wszystkim za udzial w spotkaniu. Licze
na to, ze cho¢ w czesci udalo mi sie odpowiedzie¢ na Panstwa
pytania. Bede wdzieczny za wszelkie uwagi. Pozdrawiam.
Dobranoc. Milej i chlodniejszej nocy.

Ela Kosiorek [EK]: Wszystkiego najlepszego Krzysztof,
zycze duzo zapalu.

[TKJ]: Réwniez dziekuje za udzial w czacie i mam na-
dzieje, ze zostanie Pan wybrany i wtedy bedzie dziatal tak
preznie dla wszystkich rzeczoznawcéw jak dla naszego sto-
warzyszenia.

[BB]: Dzigki, Krzysiu - zdrowia zycze!

[LK]: No, to pozostajemy z nadzieja, ze kto$ z tego ,tere-
nu”, rozumiejacy i czujacy nas, bedzie mogl przeméwié ,na-
szym glosem”.
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Nowe wtadze

ZARZAD FEDERACJI W KADENCJI 2003—2006

Andrzej Hopfer

Urodzony w 1933 r. w Warszawie. Studiowal na Wydziale
Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej. Autor ponad
200 monografii, rozpraw i artykuléw naukowych, podrecznikéw,
skryptéw, oraz innych opracowan.

Doktor honoris causa Uniwersytetu w Sopron (Wegry) i Aka-
demii Rolniczej im. Hugona Kollataja w Krakowie. Jest przedsta-
wicielem Polski w Komisji Miedzynarodowej Federacji Geodezyj-
nej (FIG), oraz cztonkiem wielu krajowych i miedzynarodowych
organizacji i stowarzyszen, m.in.: Miedzynarodowego Towarzy-
stwa Planowania Miejscowego i Regionalnego, Brytyjskiego Towa-
rzystwa Teledetekeji, Kanadyjskiej Grupy Studiéw 1 Badan Kata-
stralnych, oraz Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Od 1998 r. prof. zw. dr hab. Andrzej Hopfer jest czlonkiem
korespondentem PAN.

Byt organizatorem w 1991 r. Polskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci i jest jego prezydentem od
1992 r. W 1997 roku nagrodzony Medalem Amicus de Rebus Pe-
ritorum Polonorum za zastugi dla rozwoju zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego i federacyjnej organizacji.

W latach 1999-2003 roku przewodniczacy Pafistwowej Rady
Nieruchomoéci przy Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Czlonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw upraw-
nien i licencji zawodowych.

Jerzy Adamiczka
Urodzony 4 lutego 1961 r. we Wroclawiu, zonaty, jedno dziecko.
Prezes SRM we Wroclawiu, Sekretarz Rady Dolnoslaskiego

Instytutu Nieruchomoéci (DIN). Czlonek Panstwowej Komisji

Kwalifikacyjnej do spraw licencji i uprawnien zawodowych. Pel-

nomocnik PFSRM ds. praktyk zawodowych w zakresie szacowa-

nia nieruchomoéei. Czlonek Komisji Arbitrazowej PFSRM (od

1995 r.), a takze przewodniczgey oraz czlonek Komisji Opinio-

wania Wycen SRM we Wroclawiu.

Absolwent Wydziatu Architektury — mgr inz. architekt.

Posiada uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosei (§wiadectwo nr 864 z 1994 r.), uprawnienia projek-
towe w pelnym zakresie i wykonawcze nr 68/93/UM, oraz licen-
cje zawodows poérednika w obrocie nieruchomoéciami (§wiadec-

two nr 682 z 1999 r.).

Wycena nieruchomoéci zajmuje sie od 1990 r.,

kuly w biuletynie SRM we Wroctawiu i w ,,Rzeczoznawcy Ma-
jatkowym” PFSRM, a takze w gazetach wroctawskich i ogélno-
polskich.

Jerzy Filipiak

Urodzony w 1942 roku, mieszka w Warszawie.

Ukonczy!t Wydzial Budownictwa Ladowego Politechniki Po-
znanskiej, a nastepnie doktoryzowal sie z nauk ekonomicznych
- z zakresu gospodarki przestrzennej (Akademia Ekonomiczna
w Poznaniu). Absolwent rocznego studium doradztwa podatko-
wego oraz studiéw podyplomowych z wyceny nieruchomogci
(ART. Olsztyn) oraz kursu z wyceny nieruchomoéci dla potrzeb
bankéw hipotecznych.

Autor publikacji m.in. na temat wyceny nieruchomoéci
i ekspertyz dotyczacych budynkéw i budowli.

Laureat nagrody zespolowej I stopnia przyznanej przez Mi-
nistra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego (za opracowanie monogra-
fii wojewddztwa poznanskiego).

Jest rzeczoznawcg majatkowym (upr. Nr 3134). Od 1999 ro-
ku prowadzi kancelarie wyceny nieruchomosci w Warszawie.
Autor okoto 200 operatéw szacunkowych, z czego okolo 40% na
potrzeby bankow.

W 2000 roku zastepca prezesa oddziatu Warszawskiego
i czlonek Zarzadu Gléwnego PSRWN. Od 2002 roku cztonek Ko-
misji Standardéw Zawodowych PFSRM i czlonek Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej ds. licencji i uprawnieni zawodowych
UMiRM.

Krzysziof Urbanezyk

Mgr inz. rolnictwa, absolwent Akademii Rolniczej w Krako-
wie. Rzeczoznawca majgtkowy od 1993 r. Prowadzi wiasna kan-
celarie zajmujaca sie wycena nieruchomosei i przedsiebiorstw.
Wspotautor standardu ,,Wycena nieruchomosei rolnych”. Autor
wielu publikacji w prasie specjalistycznej z zakresu wyceny nie-
ruchomosci. Wykiadowea na studiach podyplomowych i kursach
specjalistycznych. Aktywny cztonek Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych. W latach 1999-2001 wiceprze-
wodniczacy, a od roku 2002 przewodniczacy Rady Stowarzysze-
nia. Czlonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci oraz
Komisji Arbitrazowej PFSRM.

jako wlasciciel firmy konsultingowej. Osohiscie
wykonal kilkaset wycen, prowadzil dziatalnosé
zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi oraz zarzadzania nieruchomosciami.
Wykonal wiele wycen przedsiebiorstw, spél-
dzielni i innych firm, oraz recenzje wycen przed-
sighiorstw do prywatyzacji (przez kilka kolejnych
lat) dla Dolnoglaskiego Urzedu Wojewddzkiego.
Jako architekt wykonatl wiele projektow architek-
tonoczno-budowlanych w tym m. in. jest gléwnym
projektantem dwoch aktualnie koficzonych obiek-
tow mieszkaniowych wielorodzinnych na 10.000
mieszkancéw, a takie wielu mniejszych przedsie-
wziec. Wystepowal réwniez jako inspektor nadzo-
ru. Obecnie odpowiada za regionalny portfel za-
bezpieczen kredytowych (w tym nieruchomoéci)
w jednym z najwiekszych bankow w Polsce.
Publikacje: recenzje wydawnictw fachowych
z zakresu gospodarki nieruchomogciami, arty-

Od lewej: Jerzy Adamiczka, Andrzej Hopfer, Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbariczyk.
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(O ZAWIERA PROJEKT NOWELIZACJI USTAWY
O NABYWANIU NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Generalna zasada, ze nabycie nieruchomoéci przez cudzo-
ziemca wymaga zezwolenia, zostanie znacznie ograniczona.
Od ograniczen beda wyjatki. Od wyjatkéw — odstepstwa. Pro-
jekt powtarza, iz nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
wymaga zezwolenia. Wydaje je w trybie wlasciwym dla decy-
zji administracyjnej minister spraw wewnetrznych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie minister obrony narodowej, a w przy-
padku nieruchomoéci rolnych - takze minister wlasciwy do
spraw rozwoju wsi. Dotychcezas ci dwaj ministrowie uczestni-
czyli w podejmowaniu decyzji. Teraz bedg mogli wyrazié
sprzeciw w ciagu 14 dni od doreczenia wystapienia ministra
spraw wewnetrznych. W szczegélnie uzasadnionych przypad-
kach mozliwe bedzie wydluzenie tego terminu do 2 miesiecy.

Generalnie, cudzoziemcy - obywatele panstw czlonkow-
skich europejskiego obszaru
gospodarczego (EOG) i tamtej-
si przedsiebiorcy nie beda mu-
sieli uzyskiwaé zezwolenia na
nabycie nieruchomoéci. Od tej
generalnej zasady wprowadzo-
no jednak kilka wyjgtkéw.
Przez 12 lat od dnia przysta-
pienia Polski do Unii potrzeb-
ne im bedzie zezwolenie, jezeli
zechca kupi¢ nieruchomosei
rolne i leéne, a przez 5 lat - je-
zeli zapragng naby¢ drugi dom
(chodzi tu o nieruchomosé
przeznaczong pod zabudowe
mieszkaniows lub na cele re-
kreacyjno-wypoczynkowe,
ktora nie bedzie stanowié¢ sta-
tego miejsca zamieszkania cu-
dzoziemca).

Od tych wyjatkéw projekt przewiduje odstepstwa. Nie
przewiduje zezwolen, gdy nieruchomoéé rolna polozona jest
w wojewodztwach: dolnoslgskim, kujawsko-pomorskim, lubu-
skim, opolskim, pomorskim, warmifisko-mazurskim, wielko-
polskim i zachodniopomorskim, a cudzoziemiec juz 7 lat dzier-
zawil te nieruchomosc¢ i przez ten czas osobiécie prowadzil tam
dzialalnoé¢ rolniczg oraz legalnie zamieszkiwal w Polsce.
W wojewddztwach za$: lubelskim, 16dzkim, malopolskim, ma-
zowieckim, podkarpackim, podlaskim, §laskim i §wietokrzy-
skim wystarczg trzy lata od dnia zawarcia umowy dzierzawy.

Drugi dom ci cudzoziemcy bedg mogli naby¢, gdy legalnie
zamieszkujg co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospoli-
tej Polskiej lub gdy celem jest wykonywanie dzialalnoéei go-
spodarczej polegajacej na §wiadczeniu ustug turystyeznych.

Obywatele panstw EOG, bedacy w dniu uzyskania przez
Polske czlonkostwa w Unii udzialoweami lub akejonariusza-
mi spélek handlowych z siedzibg na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej, moga do okreséw dzierzawy, o ktérych mo-
wa wyzej, zaliczy¢ okres dzierzawy nieruchomosci rolnej
przez spotke, jezeli, bedac udziatoweami lub akcjonariuszami

nieruchomostiach.

Ustawa ma ponad osiemdziesigt lat

Ustawa o nabywaniu nieruchomosd przez cudzoziemedw z 24 marca 1920 r. jest
jednym z najdfuzej obowigzujqcych aktow prawnych. Jak dawniej, tak i dzié nakloda
na cudzoziemedw obowigzek uzyskiwania zezwolenia przed zakupem ziemi. Pomi-
nigcie jej przepisow sprawia, Ze transakeje stajq sig niewazne z mocy prawa. Stwier-
dza to sqd cywilny, do ktérego moze o to wystqpic minister, woit, starosta, marszafek
wojewddztwa, wojewoda oraz prokurator.

W latach 1990 — 2002 minister wydat 19 000 wymaganych przez te ustawe ze-
zwoleri i 2033 decyzje odmowne. W 2002 r. zapadty dwa wyroki z powédztwa mini-
stra spraw wewnetrznych o orzeczenie niewaznosci nabycia. W jednym — sqd je
uwzglednif, w drugim — stwierdzit, ze zezwolenie nie bylo wymagane.

Projektowana nowelizacja to efekt dostosowywania naszego ustawodawstwa do
prawa wspdlnotowego, wynikéw negocjacji oraz postanowien trakiatu akeesyjnego.
Wywoluje ona obawy przed wykupywaniem przez obey kapitat polskiej ziemi. Dane
stafystyczne nie potwierdzajq tych niepokojow. Sktaniajq raczej do wniosku o ogro-
niczonym zainteresowaniu cudzoziemedw lokowaniem swego kapitatu w polskich

spolki, osobiScie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalnoéé
rolniczg oraz legalnie zamieszkiwali w Polsce.

Projektowana nowelizacja ma uregulowaé réwniez naby-
wanie lub obejmowanie udzialéw albo akcji w spélce handlo-
wej, jezeli w wyniku tych czynnosci spotka, bedaca wlascicie-
lem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, stanie sie
spoika kontrolowana. Pojecie to oznacza podmiot, w ktérym
cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg bezposrednio lub
posrednio powyzej 50 proc. gloséw na zgromadzeniu wspélni-
kéw lub na walnym zgromadzeniu (m.in. takze jako zastaw-
nik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi oso-
bami). Projekt chee, aby wymagane bylo wowczas zezwolenie
ministra spraw wewnetrznych. Ma byé ono potrzebne takze
wtedy, gdy w spélce kontrolowane]j udzialy zechce nabyé cu-
dzoziemiec nie bedgcy dotad
Jjej udzialowcem lub akcjona-
riuszem. Od tej zasady przewi-
dziano wprawdzie wyjatki, ale
okazuje sig, ze jest to jeden
z bardziej kontrowersyjnych
zapisow tego projektu.

Przepisy te, chociaz bedg
dotyczyé przede wszystkim
podmiotéw spoza Unii Euro-
pejskiej, mogg okazaé sie
sprzeczne z prawem unijnym,
gdyz skoro podobnego przepi-
su nie bylo w tej ustawie przed
31 grudnia 1993 roku, bedzie
on sprzeczny z art. 56 1 57
traktatu  ustanawiajacego
Wspélnote Europejskg. Trak-
tat ten wprowadza bowiem za-
kaz restrykcji w przeplywie
kapitalu zaréwno miedzy pafstwami czlonkowskimi, jak
i miedzy nimi a pafistwami trzecimi. W tym drugim przypad-
ku dopuszcza tylko utrzymanie restrykeji sprzed 31 grudnia
1993 r. Polska w trakcie negocjacji z UE wyraznie zobowigza-
la sie do zaakceptowania tej zasady 1 daty zamrozenia ograni-
czehh w przeplywie kapitatu z pafistwami trzecimi.

Wytknat to projektodawcom Urzad Komitetu Integracji
Europejskiej. Zaréwno obecne przepisy ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, jak i projektowane
zmiany, jezeli wprowadzaja ograniczenia, ktére nie istnialy
przed tg datg, nalezy uznaé za niezgodne z prawem wspélno-
towym oraz ze zobowigzaniami negocjacyjnymi Polski - czy-
tamy w jego opinii. Natomiast autor projektu przekonuje, ze
wymog uzyskiwania takiego zezwolenia, choé w przepisach
sformulowany nie tak jednoznacznie, istniat i byt stosowany
przed tg datg. Czy to wystarczy? Na ten temat mozna tylko
dyskutowaé. Ostateczng opinie moze wydaé tylko wladciwy
organ sadowy Unii, jezeli taka sprawa trafi na jego wokande.

Na podstawie ,Rzeczpospolitej”.
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NADZIEJE | OCZEKIWANIA ZWIAZANE Z NOWA USTAWA O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stanowisko Ministerstwa Infrastruktury

Zalozeniem projektu ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym bylo miedzy innymi tworzenie warun-
kow do wzrostu gospodarczego poprzez likwidacje barier
utrudniajacych i spowalniajacych procesy inwestycyjne
w budownictwie. Takimi barierami, wynikajacymi z dotych-
czas obowigzujacego prawa w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, byly miedzy innymi:

D dla inwestorow - koniecznos¢ potwierdzania ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w decyzji administracyjnej poprzedzajgcej wydanie po-
zwolenia na budowe;

P dla samorzadow gminnych - dlugotrwalos¢ sporza-
dzania i uchwalania planu miejscowego poprzez mozliwo-
§ci dwukrotnego zaskarzania do Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego tych samych ustalen planu;

d dla wlascicieli nieruchomosei - brak mozliwoéci ko-
rzystania z nieruchomoéci poprzez wieloletnie rezerwo-
wanie w planach, ktore powstaly jeszcze w gospodarce
scentralizowanej, gruntéw prywatnych pod dotychczas
niezrealizowane inwestycje;

) dla ladu przestrzennego - zbyt mala albo zbyt duza
szczegolowost plandw miejscowych, ktore powstaly przed
wejsciem w zycie w 1995 roku ustawy o zagospodarowa-
niu przestrzennym.

Autorzy projektu ustawy podjeli wiec prébe pogodzenia
interesow réznych podmiotéw, biorgeych udzial w planowa-
niu rozwoju gmin i regiondw oraz w przygotowaniu proceséw
inwestycyjnych, wywierajacych wplyw na zagospodarowanie
przestrzeni.

Jako rozwigzanie kompromisowe ustawa nie jest za-
tem rewolucyjna - co wywoluje w niektorych srodowi-
skach rozczarowanie, a czasem nieuzasadnione obawy.
Nalezy jednak pamietaé, ze zmiana polskiego systemu
planowania przestrzennego zostala juz dokonana usta-
wa o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku.

Wydaje sie, ze najwiecej kontrowersji budzi obecnie to, co nie
jest zapisane w ustawie — czyli brak kolejnej mozliwosci przedtu-
zenia wazno$ci planéw miejscowych, uchwalonych przed 1995
rokiem, ktore powstaly jak wiadomo, w innych warunkach go-
spodarczych i ustrojowych. Spowoduje to sytuacje, w ktdrej czesé
gmin wejdzie w 2004 rok bez planéw miejscowych.

Gminy te z réznych wzgledow nie skorzystaly z szansy,
jakg ustawodawca stworzyl w minionym 8-leciu w celu upo-
rzagdkowania gospodarki przestrzennej. Stad oczekiwanie na
kolejna mozliwoé¢ korzystania z planéw uchwalonych przed
1995 rokiem. Skoro jednak, mimo kilkakrotnego przediuza-
nia mocy obowigzujacej owych ,starych” planéw, gminy nie
podjely prac planistycznych, to trudno byloby zakladaé, ze
gminy uchwalg takie plany na przestrzeni kolejnego roku.

Ponadto, kolejne przedluzanie waznosci tych planéw moze
poglebi¢ brak zaufania do systemu prawnego w Polsce.

Ustawodawca przewidzial sytuacje, w ktdrej gminy znaj-
da sie po 1 stycznia 2004 r. W ustawie zostala zatem zmienio-
na dotychczasowa procedura lokalizowania inwestycji
w przypadku braku planu miejscowego. Procedura ta, zgod-
nie z zalozeniami ustawy, zostala uproszczona a takze pod-
porzadkowana zasadom tadu przestrzennego.

Czlonkowie Izby Urbanistow uwazaja, ze sa z mocy prawa
odpowiedzialni za ksztalt polskiej przestrzeni. Podjeli zatem
na ostatnim zjezdzie krajowym we Wroctawiu stanowisko
w sprawie zagrozen dla planowania przestrzennego. Zarzuty
Izby Urbanistéw przypominaja swa trescig i charakterem po-
prawki wniesione do ustawy przez opozycje parlamentarng,
a ich zrodta nalezy szukac wérdd tych urbanistéw, ktorzy ma-
ja inne poglady na ustrdj samorzadu terytorialnego i system
planowania przestrzennego w Polsce. Dyskusje, w czasie kto-
rych Scieraly sie rozne poglady na temat systemu planowania
przestrzennego, trwaly w Sejmie przez prawie cala ubiegly
kadencje — skonczyly sie kolejnym przedluzeniem waznoéci
tzw. ,starych planow”.

W trakecie prac nad ustawg w tej kadencji parlamentu
rozne $rodowiska podejmowaly proby podwazenia systemu
planowania przestrzennego, w ktérym planowanie jest zada-
niem wlasnym gmin, wlasnos¢ jest konstytucyjnie chronio-
na, a pozyskiwanie gruntéw pod inwestycje odbywa sie
w drodze negocjacji oraz wykupéw po cenie rynkowej.

Szczegdlnie widoczne byly dzialania podejmowane przez
Polska Konfederacje Pracodawcéw Prywatnych na rzecz
opdZnienia wejscia w zycie ustawy, wprowadzenia do niej
rozwigzan likwidujacych samodzielnoéé gmin w planowaniu
przestrzennym, promujacych rozwiazania z planowania
przestrzennego Sci§le zwigzanego z tzw. planowaniem spo-
teczno-gospodarczym z poprzedniej epoki.

Tymeczasem bariery inwestycyjne, opisane ostatnio przez
przedsiebiorcéw w tzw. Czarnej Liécie, dotyczace dotychczaso-
wych przepiséw, wlasnie w tej ustawie doczekaly sie usuniecia.

Nie utworzylismy listy osob, czy Srodowisk, zadowolo-
nych z nowej ustawy. W Polsce nie ma zwyczaju gloénego wy-
razania zadowolenia. Zadowoleni nie piszg listéw pochwal-
nych - oni po prostu czekaja na wejécie w zycie ustawy.

Nadzieje i oczekiwania zwigzane z nowg ustawa o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotycza wielu pod-
miotéw i dziedzin, zwigzanych z gospodarka przestrzenng.

P Inwestorzy - krocej beda czekali na pozwolenie na
budowe. Nie hedzie juz koniecznosci potwierdzania

w decyzji administracyjnej poprzedzajgcej wydanie po-

zwolenia na budowe ustalen miejscowego planu zagospo-

darowania przestrzennego. Ustalenia tego planu beda na




tyle precyzyjne i szczegélowe, aby mogly stanowié¢ bezpo-
§rednig podstawe do wydania pozwolenia na budowe. No-
wa ustawa ma usprawni¢ lokalizowanie inwestycji pu-
blicznych o znaczeniu lokalnym (gminnym) lub ponadlo-
kalnym. Inwestycje stanowigce cel publiczny okreglono
na podstawie art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami. Inwestycje taks lokuje sie
albo na podstawie planu miejscowego, albo — gdy plan ta-
ki nie istnieje — w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
takiej inwestycji. Ustawa wylacza ze stosowania w przy-
padku decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego nie-
ktore przepisy k.p.a., dotyczace zawiadamiania stron po-
stepowania administracyjnego i wynikajacych z tego
skutkéw dla czasu trwania procedury.

Gminy - dla nich sporzadzanie i uchwalanie pla-
nu miejscowego bedzie szybsze. Nie bedzie juz moz-
liwosci dwukrotnego zaskarzania do NSA tych samych
ustalefi planu na etapie skladania zarzutéw do planu
i na etapie uchwalania planu. Dopuszcza sie jedynie — na
podstawie przepisow o samorzadzie gminnym - jednora-
zowe zaskarzenie uchwalonego planu przez osobe maja-
ca w tym interes prawny Nie wstrzyma to jednak
uchwalenia planu i jego wejécia w zycie. Gminy musza
sie jednak powaznie zastanowié, co — a zwlaszcza jakie
inwestycje publiczne - przewidzie¢ w planie. Do projek-
tu planu miejscowego trzeba bowiem dodaé¢ prognoze fi-
nansowg uchwalenia planu. Do uchwaly zatwierdzajacej
plan trzeba tez dolaczy¢ ustalenia dotyczace urzadzen
infrastruktury technicznej planowanych do wykonania
na tym terenie. Dzigki temu planowanie przestrzenne
w gminie ma uwzgledniaé realne i finansowe mozliwoéci
gminy, a nie liste obietnic nie do spelnienia. Ponadto
w przypadku braku planu miejscowego ustawa przewi-
duje mozliwos¢ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub ustalenia warunkéw za-
budowy dla innych inwestycji. Wydanie takich decyzji
bedzie mozliwe jedynie w przypadku spelnienia $cisle
okreslonych w ustawie warunkow, a sposob okreslania
niektérych warunkéw dodatkowo bedzie regulowany
rozporzadzeniem wykonawczym. Znacznie ograniczy to
pole do stosowania uznaniowosci i dowolnoéci w inter-
pretowaniu przepisow.

Wiasciciele ,,zamrozonych” gruntéw - odzyskajg
mozliwosé korzystania z nieruchomosei. Jednakze,
jezeli wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy w przy-
padku braku planu miejscowego dotyczyé bedzie obszaru,
w odniesieniu do ktérego gmina ma inne zamiary, niz
przedstawione we wniosku przez inwestora, postepowa-
nie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabu-
dowy gmina bedzie mogla zawiesié na czas nie dtuzszy niz
12 miesiecy od dnia zlozenia wniosku (nie dotyczy to ob-
szaréw, dla ktorych istnieje obowiazek sporzadzenia pla-
nu miejscowego). Dotyczy to zwlaszcza terenéw unieru-
chomionych w sensie inwestycyjnym i obrotu nierucho-

mosciami, ‘przeznaczonych pod przyszle inwestycje pu- '

bliczne. Teraz tereny takie podlegaé bedg albo procedurze

odszkodowaweczej znajdujgcej sie w przepisach o skutkach
prawnych uchwalenia planu, jeéli plan na danym terenie
bedzie uchwalony, albo beda musiaty by¢ odblokowane, je-

§li gmina nie podejmie uchwaly o przystapieniu do planu,

a plan nie zostanie uchwalony w ciggu 12 miesiecy.

) Przestrzefi - bedzie ksztaltowana bardziej harmo-
nijnie. W projekcie ustawy utrzymano dotychczasowe za-
lozenie, ze ze wzgledu na zréznicowang strukture prze-
strzenng gmin nie ma koniecznoéci pokrywania planami
miejscowymi calego obszaru gminy. Projekt ustawy do-
puszcza w szczegolnych przypadkach okreSlanie warun-
kéw zabudowy i zagospodarowania terenu bez konieczno-
§ci uchwalania planu miejscowego. Aby przy takich zato-
zeniach nie spuéci¢ z oka potrzeby utrzymania tadu
przestrzennego, ustawa przewiduje szereg instrumentéw,
stuzgcych planowaniu zagospodarowania przestrzeni
w harmonii z krajobrazem i otaczajgca zabudowsa. W stow-
niku poje¢ wystepujacych w ustawie wprowadzono miedzy
innymi nowe pojecia: fadu przestrzennego, obszaru prze-
strzeni publicznej oraz débr kultury wspélczesnej. Usta-
wa wprowadza obowigzek sporzgdzania planéw miejsco-
wych miedzy innymi dla obszaréw przestrzeni publicznej.
Sa to obszary o szczeglnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancéw, poprawy jakoéci ich zycia i sprzyja-
jace nawigzywaniu kontaktéw spolecznych ze wzgledu na
ich polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne. Pro-
jekt planu miejscowego powinien zawieraé obowigzkowo
ustalenia, ktére okreslaja miedzy innymi zasady ochrony
i ksztaltowania fadu przestrzennego, zasady ochrony éro-
dowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej oraz wymagania wynikajace z po-
trzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. Plany po-
winny ustalaé réwniez parametry i wskazniki ksztaltowa-
nia zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci
zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy w przypadku
braku planu miejscowego bedzie mozna podjaé, jesli co
najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, bedzie zabudowana w sposéb pozwalaja-
cy na kontynuacje — w zakresie ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy —
gabarytow obiektéw intensywnosci zabudowy.

Nadzieje i oczekiwania, o ktérych wyzej mowa, zostang
zweryfikowane poprzez monitoring planowania przestrzen-
nego, prowadzony przez Ministerstwo Infrastruktury we
wspolpracy z Gléwnym Urzedem Statystycznym. Porozu-
mienie w sprawie finansowania badan, prowadzonych przez
GUS, zostalo zawarte na poczatku biezacego roku. Od wyni-
kéw monitoringu bedzie zalezalo dalsze prowadzenie prac
nad udoskonaleniem systemu prawnego, zwigzanego z go-
spodarka przestrzenna.
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ZAtOZENIA DO NOWEGO PROJEKTU USTAWY
O REWITALIZACJI OBSZAROW MIEISKICH

Potrzeba rewitalizacji wynika z istniejacego w naszym
kraju deficytu prac remontowych i zwigzanego z nim wyso-
kiego stopnia dekapitalizacji starej zabudowy szczegélnie na
obszarach miast, jak rowniez stopnia zuzycia technicznego
i zestarzenia funkcjonalnego zabudowy i infrastruktury ca-
Iych dzielnic niektérych miast. Na te sytuacje naklada sie
upadek tradycyjnych galezi przemystu i postepujaca degra-
dacja obszaréw poprzemystowych Z reguly prowadzi to do
degradacji spolecznej i upadku ekonomicznego. Potrzeba
zmiany tej sytuacji wymaga pilnego zorganizowania kom-
pleksowych interwencji prowadzonych na znacznych obsza-
rach, gdyz indywidualne inicjatywy inwestorskie w takiej sy-
tuacji sa z reguly mato skuteczne i nieoplacalne. Potrzeba
specjalnych regulacji prawnych i instrumentéw finansowych
dla takich obszarow jest oczywista. Prace nad ustawg doty-
czacg rewitalizacji podjete zostaly juz w 1993 roku.

W Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast opra-
cowane zostaly zalozenia w postaci tez do nowego
projektu ustawy o rewitalizacji obszaréow miejskich,
ktore udostepnia sie do szerokiej dyskusji — profesjonalistom,
wladzom samorzgdowym i wszystkim zainteresowanym. Wy-
konaweca projektu ustawy zostanie wyloniony w trybie usta-
wy o zaméwieniach publicznych.

Tezy obejmujg cztery grupy zagadnien. Pierwsza
zwraca szczegolng uwage na zwiazki proceséw rewitalizacji
z polityka przestrzenna prowadzong przez gmine, czyli na
powigzanie programu rewitalizacji ze strategia rozwoju gmi-
ny, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Koncepcja przewiduje zasade zréwnowaze-
nia interesu publicznego i prywatnego. Z jednej strony usta-
wa musi stworzy¢ gminie warunki do skutecznego przepro-
wadzenia programu rewitalizacji, z drugiej strony gmina
prowadzgc dzialania rewitalizacyjne musi liczyé sie z intere-
sem wlascicieli nieruchomoéci. W szczegélnych przypadkach,
gdy zaistnieje koniecznos¢ ingerencji w prawo wlasnosci,
wlascicielowi przystugiwaé ma pelna rekompensata, Warun-
kiem koniecznym do objecia danej nieruchomosci progra-
mem rewitalizacji jest przy tym jej uregulowany stan wila-
snosciowy i nieobcigzona hipoteka.

Drugi obszar problemowy to instytucje rewitalizacji, ich
rola i kompetencje. Proces rewitalizacji ma by¢ koordynowany
przez koordynatora ds. rewitalizacji oraz nadzorowany przez
rade ds. rewitalizacji — obie instytucje powolywane przez gmi-
ne. Rada ds. rewitalizacji jest wybierana przez wszystkich
uczestnikéw programu rewitalizacji i pelni role organu nadzo-
ru spolecznego nad przebiegiem procesu. Ustawa zaklada, ze
gmina sama decyduje, komu powierzy¢ dzialania finansowo —
inwestycyjne. Moze wykorzysta¢ do tego istniejace instytucje,
jak np. TBS-y, moze tez powola¢ spolke prawa handlowego,

tzw. Towarzystwo Odnowy, lub zleci¢ (w drodze przetargu) fir-
mie pelnigeej funkgje inwestora zastepezego.

Trzeci obszar zagadnien to finansowanie programéw re-
witalizacji. Tezy nie okreslajg zrddet lecz zasady finansowa-
nia. Gléwne zasady finansowania to wspélna odpowiedzial-
noé¢ oraz wspélny udzial finansowy sektora publicznego
i prywatnych inwestoréw, wynikajacy z braku mozliwoéci fi-
nansowania tych przedsiewzie¢ wylgcznie przez sektor pu-
bliczny oraz zasada montazu dostepnych Zrddet finanso-
wych, takich jak kredyty komercyjne (w tym hipoteczne),
obligacje komunalne, dochody z nieruchomosci nalezgcych
do gmin, érodki wlasne wiascicieli oraz dostepne $rodki pro-
graméw pomocowych. Po akeesji Polski do Unii Europejskigj
pojawi sie mozliwosé korzystania ze Srodkow przewidzia-
nych na rewitalizacje obszarow zdegradowanych, finanso-
wanych z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
(ERDF). Odpowiednie zapisy znalazly sie w Zintegrowanym
Programie Operacyjnym Rozwoju Regionalnego na lata
2004-2006. (...)

Uchwalenie przygotowywanej ustawy o programach re-
witalizacji wymagac bedzie wprowadzenia zmian do szeregu
innych aktéw prawnych wiazgcych sie bezposrednio lub po-
érednio z problematyks rewitalizacji.

Nalezy podkresli¢, ze rewitalizacja nie jest problemem
wylacznie polskim lub &rodkowoeuropejskim. Wystepuje
praktycznie we wszystkich krajach. Jest on tym wiekszy, im
biedniejszy jest kraj, ktory sie z nim boryka. Sposéb rozwia-
zania tego problemu w warunkach polskich powinien sta¢ sie
przedmiotem mozliwie najszerszej dyskusji profesjonalistow,
samorzadowcow 1 wszystkich innych zainteresowanych. (...)

Tezy do projektu ustawy o rewitalizacji obszaréw

miejskich

I. Zasady przygotowywania i realizacji programéw
rewitalizacji

1. Rewitalizacja nie jest celem samym w sobie, ale érod-
kiem do celu jako instrument stuzacy rozwojowi wie-
lu obszardw zycia spoleczno gospodarczego gminy; re-
witalizacja powinna by¢ przeprowadzana zgodnie
z zasadami zréwnowazonego rozwoju, skutecznie in-
tegrujac aspekty przestrzenne, budowlano-inwesty-
cyjne, spoleczne, ekonomiczne, kulturalne i ekologicz-
ne w ramach jednego zwartego i skoordynowanego
procesu.

2. Problematyka rewitalizacji powinna stanowié ele-
ment dlugofalowej strategii rozwoju spoleczno ekono-
micznego gminy; rewitalizacja moze hy¢ procesem
diugotrwalym, znacznie dluzszym niz okresy kadencji
wybieranych organéw gminy. (W Europie Zachodniej
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wysuwane sg propozycje traktowania rewitalizacji ja-
ko procesu permanentnego).

. Opracowanie programu rewitalizacji wladze gminy
podejmuja z wlasnej inicjatywy lub na podstawie pro-
pozycji zgloszonych przez wiascicieli nieruchomoéci
polozonych na terenie gminy. Jesli gmina przystepuje
do opracowania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, to powinna w nim
zostaé ujeta identyfikacja obszaréw na ktérych wyste-
puje stan kryzysowy, wymagajacych rewitalizacji.

. Zakres i rodzaj zjawisk kryzysowych na obszarach wy-
znaczonych przez studium okre§la gmina na podstawie
propozycji zgloszonych przez wiascicieli i wiasnych
analiz. Obejmuja one sfery: przestrzenna, budowlana,
spoleczna i ekonomiczng oraz stuzg wyznaczeniu pro-
ponowanego obszaru programu rewitalizacji.

. Propozycje wlacicieli i przeprowadzone przez gmine
analizy stanowia podstawe przygotowania projektu
uchwaly rady gminy o przystapieniu do opracowania
programu rewitalizacji.

. Wlasciciele, dzierzawcy i uzytkownicy nieruchomosci,
sg zobowigzani do udzielania gminie informacji ko-
niecznych do dokonania analizy zjawisk kryzysowych.
Gmina jest zobowiazana do wykorzystywania uzyska-
nych informacji wylacznie do celéw, dla ktérych zosta-
ly zebrane i zapewnienia ich skutecznej ochrony zgod-
nie z wymogami ustawy o ochronie danych osobowych.
. Podstawsg przystapienia do opracowania programu re-
witalizacji jest uchwala rady gminy, ktéra okre§la
m.in: cel i zakres, w tym termin realizacji i granice ob-
szaru programu rewitalizacji, zakres przeprowadze-
nia badan postaw i preferencji mieszkaricow tego ob-
szaru, komu i na jakich zasadach powierza odpowie-
dzialno§¢ za opracowanie i koordynacje realizacji
programu rewitalizacji, zasady i formy konsultacji
i spolecznej kontroli opracowania i realizacji progra-
mu rewitalizacji czy tez kryteria oceny realizacji pro-
gramu rewitalizacji.

. Uchwale o przystapieniu do opracowania programu
rewitalizacji rada gminy podejmuje réwnoczednie
z uchwalg o przystapieniu do sporzadzenia miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiany w granicach obszaru programu rewitalizacji.

. Program rewitalizacji musi by¢ wynikiem kolektyw-
nej pracy organéw gminy, ekspertéw oraz spoleczno-
Sci lokalnej; uczestnikami procesu rewitalizacji sa:
gmina, wiasciciele budynkéw i mieszkan, lokatorzy
mieszkan czynszowych, dzierzawcy i uzytkownicy po-
wierzchni uzytkowych (handlowych, biurowych
i ustugowych), wlasciciele nieruchomosci niezabudo-
wanych oraz przeznaczonych do rozhiérki, jak réw-
niez specjalisci uczestniczacy w przygotowaniu i reali-
zacjl programu rewitalizacji.

10. Opracowanie programu gmina moze zlecié¢ dysponuja-
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cemu okreslonymi kwalifikacjami podmiotowi w try-
bie ustawy o zaméwieniach publicznych. W zleceniu
Jego opracowania muszg zostaé zawarte szczegélowe
zapisy dotyczace obszaru objetego programem rewita-
lizacji, uwarunkowan ekonomiczno-spolecznych, sta-
nu technicznego budynkéw i infrastruktury, stanu
wiasnodciowego nieruchomosci, itp.

11. Program rewitalizacji wspéluczestniczy w rozwiazy-

waniu takich probleméw na terenie gminy jak m.in.:
mieszkalnictwo, handel, ustugi, zatrudnienie, komu-
nikacja, odwiata, kultura, ochrona $rodowiska, ochro-
na zabytkéw, podtrzymanie tozsamosci lokalnej, akty-
wizacja 1 integracja spoleczna — co w efekcie ma do-
prowadzi¢ do poprawy warunkow zycia mieszkancéw.
W programie rewitalizacji powinny byé dokladnie wy-
wazone interesy publiczne (korzysei dla ogétu) i pry-
watne (korzySei prywatnych wiascicieli gruntéw, do-
moéw, mieszkan, lokatoréw, oséb prowadzacych dzia-
talnoéé gospodarcza).

12. Projekt programu rewitalizacji jest sporzadzony

w oparciu o sktadane do programu wnioski oraz wyni-
ki przeprowadzonych badaf postaw i preferencji
mieszkancéw obszaru programu rewitalizacji. Przed
rozpatrzeniem projektu programu przez rade gminy
jest ona zobowigzana uzyskaé opinie niezaleznego
eksperta — wskazanego przez jednostke badawczo-na-
ukowa przedmiotowo zwiazang z gospodarka prze-
strzenna, gospodarks nieruchomoéciami, naukami
ekonomicznymi i spolecznymi - specjalizujacego sie
w problematyce miejskiej.

13. Jezeli wlasciciel nieruchomoéci lezacej na terenie za-

liczanym do terenu znajdujacego sie w stanie kryzyso-
wym nie wyraza zgody na jej wlgezenie do ohszaru
programu rewitalizacji, a nieruchomoéé ta jest nie-
zbedna do efektywnego przeprowadzenia procesu re-
witalizacji, gmina korzysta z prawa:

- odkupienia nieruchomoéci w calosci,

- podziatu nieruchomosci i odkupienia jej czesci,

- zamiany nieruchomosci na inng nieruchomosé,

1 wigczenia jej do obszaru rewitalizacji.

Wiascicielowi takiej nieruchomosci stuzy prawo do
odszkodowania.

14.0d momentu podjecia przez rade gminy uchwaly

W sprawie przyjecia programu o rewitalizacji do czasu

podjecia uchwaly o zakoficzeniu realizacji programu

rewitalizacji zezwolenia gminy wymaga:

- zmiana nieruchomoéci w calodei lub jej czescei,

- podzial nieruchomoéci,

- zbycie nieruchomoéci w calosci lub jej czesci,

- zabudowa, przebudowa, rozhiérka,

- ustanowienie obcigzenia hipoteki nieruchomoéci,

- przedluzenie lub nawigzanie umowy, w wyniku
ktérej nieruchomosé zostaje oddana w najem lub
uzytkowanie.
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Wtiascicielom takich nieruchomosci stuzy prawo od-
szkodowania zgodnie z utraconymi przez nich ko-
rzyéciami z tytulu swobodnego dysponowania nie-
ruchomoscia.

15. Nieruchomosci objete programem rewitalizacji musza

mie¢ uregulowane stosunki wlasnoéciowe wyrazone
w ksiegach wieczystych i wolne hipoteki. Nierucho-
moéci o nieuregulowanych stosunkach wlasnoscio-
wych moga byé wlaczone do programu rewitalizacji
po uregulowaniu tych stosunkow.

16. Gmina moze wskazaé nieruchomosci polozone na ob-

szarze programu rewitalizacji, w stosunku do ktérych
w okresie realizacji programu rewitalizacji gminie be-
dzie przysiugiwalo prawo pierwokupu, o ile zgodnie
z programem rewitalizacji przeznacza je na cele pu-
bliczne; prawo pierwokupu ujawnia sie w ksiedze wie-
czystej po wejéciu w zycie uchwaly o podjeciu progra-
mu rewitalizacji, a wykreéla z ksiegi wieczystej, po
przyjeciu przez rade gminy uchwaly o zakonczeniu
programu rewitalizacji. Prawo pierwokupu przez
gmine jest realizowane zgodnie z ustawa o gospodar-
ce nieruchomogciami.

17. W przypadku, gdy przeprowadzenie programu rewitali-

zacji tego wymaga, gmina korzysta z prawa do dokona-
nia wywlaszczen nieruchomosci, na cele publiczne
zwigzane z infrastruktura podziemng i nadziemna, or-
ganizacja transportu (ruch i parkowanie), uksztaltowa-
niem ohszaréw przestrzeni publicznej - na zasadach
okreélonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

18. Jezeli realizacja programu rewitalizacji nie jest mozli-

wa bez korzystania z nieruchomoéci gruntowej, ktorej
wiasciciel nie wyrazil na to zgody, gminie przysluguje
prawo korzystania z tej nieruchomoéci podczas pro-
wadzenia rewitalizacji na zasadach shuzebnosci grun-
towej. Za wykorzystanie nieruchomoéci wlascicielowi
przysluguje odplatnosé, a za wynikle z tego tytulu
straty odszkodowanie.

19. Program rewitalizacji powinien zawieraé czesé ogdl-

na, inwestycyjno-budowlang, spoleczng i ekonomicz-
na; czesé ogolna okresla jego cele oraz cele i zakres po-
szczegolnych projektéw rewitalizacji, z wykazem za-
dan do wykonania w ramach tych projektow,
przewidywany harmonogram realizacji i finansowa-
nia programu ze wskazaniem Zrddel finansowania
oraz prognoze skutkow programu rewitalizacji dla
rozwoju gminy; czesé¢ inwestycyjno-budowlana okre-
§la zadania wykonywane w ramach poszczegolnych
projektow, najwazniejsze roboty dotyczace rozbiorki,
remontdw, modernizacji oraz nowych inwestycji bu-
dowlanych i w sferze infrastruktury technicznej;
czesé spoleczna okregla zadania prowadzace do popra-
wy stanu érodowiska przyrodniczego, kulturowego,
poprawy bezpieczenstwa mieszkancow, aktywizacji
1integracji spolecznej, w tym budowania i podtrzyma-

nia tozsamosci lokalnej, polityki informacyjnej i zasad
konsultacji spolecznych oraz zakresu i harmonogra-
mu przeprowadzek do lokali zamiennych (na stale
i na czas oznaczony); czesC ekonomiczna programu
rewitalizacji okre§la zadania z zakresu aktywizacji
gospodarczej, poprawe konkurencyjnosci, tworzenia
i zachowania miejsc pracy obszaru rewitalizacji oraz
wsparcia finansowego lokalnymi programami wiasci-
cieli podejmujacych prace remontowe i inwestycyjne
w ramach programu rewitalizacji.

20. Réwnolegle z programem rewitalizacji opracowywany

jest projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany w granicach obszaru
programu rewitalizacji; plan miejscowy powinien za-
pewnié¢ optymalne mozliwosci realizacji programu re-
witalizacji oraz ograniczy¢ dzialania inwestycyjne
mogace przeszkodzi¢ realizacji tego programu. Pro-
jekt programu rewitalizacji oraz projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub projekt
zmian miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego podlegajg konsultacji spoleczne;j.

21. Projekt programu rewitalizacji uwzgledniajacy wynik

analizy wnioskow i zastrzezen zgloszonych w drodze
konsultacji spolecznych stanowi podstawe podjecia
przez rade gminy uchwaly o przyjeciu programu rewi-
talizacji.

22. Rada gminy podejmuje uchwale o przyjeciu programu

rewitalizacji razem z uchwala o przyjeciu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pro-
gramu rewitalizacji. Uchwala o przyjeciu programu
rewitalizacji wchodzi w zycie w dniu wejScia w zycie
uchwaly o przyjeciu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego obszaru programu rewitalizacji.

23. Procedura zakorczenia programu rewitalizacji naste-

puje réwniez na podstawie uchwaly rady gminy.
Uchwala jest podejmowana, kiedy zrealizowane sg
wszystkie zadania programu i splacone lub zabezpie-
czone wszystkie zobowigzania wobec gminy podmiotéw
bioracych udzial w realizacji programu rewitalizacji.

24 Jezeli w wyniku realizacji programu rewitalizacji

wzrasta warto&é nieruchomoéci i zwigzane z nig opla-
ty 1 podatki lokalne, wlasciciel ma prawo ubiegaé sie
o ich okresowe utrzymanie przez gmine na dotychcza-
SOWyIm poziomie.

25.Jezeli w wyniku realizacji programu rewitalizacji

wartos¢ nieruchomosci lub dochody jakie czerpal
z niej wladciciel zmniejszyly sie ma on prawo ubiegaé
sie 0 odszkodowanie od gminy. Podobnie, jesli w wyni-
ku rewitalizacji wlasciciel nie moze uzytkowaé nieru-
chomoéci w dotychczasowy sposob, ma prawo ubiegaé
sie 0 odszkodowanie lub zamiane nieruchomoéci.

I1. Instytucje rewitalizacji
26. Wszelkie dzialania prowadzone przez instytucje po-

wolane do przygotowania, wdrazania, realizacji i opi-




niowania przebiegu wykonania programu rewitaliza-
¢ji musza odznaczaé sie jawnoscig i przejrzystoécia.

27. Gmina podejmuje decyzje komu powierza koordyna-

cje procesu rewitalizacji, okreéla zasady jego powoly-
wania i odwolywania oraz zakres obowigzkéw
1 uprawnien; koordynatorem do spraw rewitalizacji
moze by¢ osoba fizyczna lub prawna. Koordynator
Jest powolywany w drodze konkursu. Gmina moze po-
wierzy¢ koordynacje rewitalizacji wlasciwej komoérce
organizacyjnej gminy jesli jest do tego dostatecznie
przygotowana pod wzgledem personalnym.

28. W celu zapewnienia kontroli spolecznej w procesie re-

witalizacji, rada gminy powoluje organ opiniujacy
przebieg procesu rewitalizacji i dzialalnoéé¢ koordyna-
tora (,rade do spraw rewitalizacji”). W jego skiad
wchodzg radni i eksperci oraz zgloszeni przez lokalna
spolecznos¢ przedstawiciele wiascicieli, mieszkancow,
przedsiebiorcéw oraz innych grup intereséw wystepu-
Jjacych na obszarze objetym rewitalizacja. Czlonkowie
rady mogg zosta¢ odwolani przez podmioty zglaszaja-
ce ich do skiadu rady.

29.W celu realizacji zada inwestycyjnych przewidzia-

nych w programie rewitalizacji, gmina moze utworzy¢é
spotke handlowg (,towarzystwo odnowy”), powierzyé
realizacje tych zadan Towarzystwu Budownictwa
Spolecznego lub organizowaé ich realizacje we wia-
snym zakresie, w ramach istniejacej struktury organi-
zacyjnej gminy. Spétka moze mie¢ forme spétki z ogra-
niczona odpowiedzialnoécig lub akcyjnej, ktéra dziata
na obszarze programu rewitalizacji lub na obszarze
jednego lub kilku projektéw rewitalizacji przez czas
ograniczony, niezbedny do realizacji zadan.

30. Utworzenie spétki wymaga przystapienia do niej oso-

by fizycznej lub osoby prawnej o odpowiednim do-
$wiadczeniu w zakresie organizacji procesoéw inwesty-
cyjnych, a takze zarzadzania nieruchomosciami w ro-
zumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomogciami,
wylonionej w drodze konkursu. Gmina moze réwniez
utworzy¢ jednoosobows spotke.

31. Spétka realizuje zadania inwestycyjne ujete w projek-

tach rewitalizacji i zarzadza polozonymi na terenie
dzialania spétki nieruchomosciami stanowiacymi jej
wlasno§é oraz nieruchomogciami stanowigcymi wia-
sno$¢ innych oséb na podstawie umowy o uzytkowa-
niu lub zarzadzaniu. Spétka moze prowadzié¢ inna
dzialalnoéé jezeli nie jest ona sprzeczna z programem
rewitalizacji oraz nie wykracza poza obszar dzialania
spotki. Dochody i zyski spétki przeznaczane sa w ca-
loSci na dzialalnosé statutows spétki.

32. Gmina moze wnie$¢ do spotki wlasnoéé, jak réwniez

ustanowi¢ na rzecz spolki uzytkowanie lub na podsta-
wie odpowiedniej umowy oddaé spolce w zarzad nie-
ruchomosci, ktére sa przedmiotem programu rewita-
lizacji oraz leza w obszarze dzialania spétki. Na tych

samych zasadach do spotki moga przystapié inni wia-
§ciciele nieruchomoéci z terenu dzialania spétki.

33.Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia upowaznia
spotke do: skladania wnioskéw o kredyty i dotacje,
udzielanie poreczeni majatkowych w imieniu wlasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego, zawierania dal-
szych umoéw zwigzanych z przygotowaniem i realiza-
cja zadan inwestycyjnych.

34. Wiasciciel nieruchomosci nieobjetej programem rewi-
talizacji, moze na wniosek gminy wyrazi¢ zgode na
obcigzenie hipoteki tej nieruchomosci na zabezpiecze-
nie kredytu zaciggnietego przez spétke na cele zwia-
zane z rewitalizacjg w zamian za korzysci, np. w po-
staci ulg w podatkach lokalnych

35. Statut spélki akeyjnej lub umowa spétki z ograniczona
odpowiedzialnoscig okresla m.in.: podmioty, ktére mo-
g3 by¢ udzialowcami spétki z obowigzkowym udzialem
gminy, teren dzialania spotki, zasady przystepowania
do spétki wlacicieli nieruchomosci i powolywania
wspolnikow spotki do skladu rady nadzorczej, zasady:
zbywania, wynajmowania lub wydzierzawiania, zarza-
dzania, w tym ustalania czynszu z nieruchomogci
wniesionych do spétki, uzytkowanych lub zarzadza-
nych przez spotke (z wylgczeniem czynszu z tytutu
nagjmu lokali mieszkalnych), przeznaczenie, zasady
rozliczania zobowiazan i podzialu majatku spotki
w chwili jej likwidacji i wspélpracy spétki z powolanym
przez gmine organami ds. rewitalizacji,

36. Statut lub umowa moze zawieraé zapis, ze po zakon-
czeniu programu rewitalizacji znajdujace sie na nim
nieruchomoéci i tereny wniesione do spétki aportem
wracajg na wlasnosé wlacicieli, o ile bedzie to mozli-
we po przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego.

37. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast za-
twierdza umowe albo statut spétki oraz ich zmiany
w drodze decyzji administracyjnej. W razie stwierdze-
nia prowadzenia przez spotke dziatalnosci niezgodne;
z przepisami ustawy i w razie niedopelnienia ktérego-
kolwiek z zapiséw statutu spétki Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast orzeka w drodze de-
cyzji o utracie przez spétke handlows charakteru ,to-
warzystwa odnowy”. Stanowi ona podstawe wykresle-
nia spétki z rejestru spélek handlowych.

IIl.Zasady finansowania realizacji programéw rewi-
talizacji

38. Problemy rewitalizacji nie mogg byé rozwiazywane
1finansowane wylacznie przez sektor publiczny (pan-
stwo, gmina), konieczna jest wspélna odpowiedzial-
no$¢ oraz wspdlny udziat finansowy sektora publicz-
nego i prywatnych inwestoréw,

39. Podstawowg zasada realizacji programéw rewitalizacji
jest zasada montazu finansowego; zakres zrodet finan-
sowania powinien by¢ mozliwie szeroki, w zaleznogei
od dostepnosci tych zrddet i lokalnych uwarunkowan.
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40. Srodki publiczne sa kierowane przede wszystkim na
realizacje zadan, ktore nie moga zostaé zrealizowane
na zasadach rynkowych (komercyjnych), a majacych
wysoka range spoleczna; kosztami dzialan inwesty-
cyjno-budowlanych obciazani sg przede wszystkim
wiasciciele nieruchomoéci.

41. Zasady i Zrédta finansowania poszczegdlnych projek-
téw ujetych w programie rewitalizacji sa okre§lane
w trakcie sporzadzania tego programu; zawierane sg
réwniez wstepne porozumienia z wiascicielami nieru-
chomoéci o finansowaniu kosztéw zadan inwestycyj-
nych jakie maja byé zrealizowane w ramach projek-
téw rewitalizacji.

42. Gmina przeznacza corocznie w swoim budzecie §rod-
ki stuzace finansowaniu zadan ujetych w projektach
rewitalizacji - w caloéci lub czeéci. Zakres i sposob fi-
nansowania okre§laja uchwaly wladz gminy.

43.Srodki budzetu gminy powinny byé przeznaczane
przede wszystkim na usuwanie zjawisk kryzysowych
w sferze spolecznej oraz te cele ekonomiczne, ktore
zgodnie z przyjetq strategia rozwoju spoteczno-ekono-
micznego gminy tworzg podstawy rozwoju spoleczno-
§ci lokalne;j.

44. O dotacje z budzetu gminy moze sie ubiegaé utworzo-
na przez gmine spotka oraz inne podmioty uczestni-
czace w rewitalizacji na zadania stuzgce realizacji ce-
16w, o ktorych mowa w pkt. 41.

45. Dotacje s3 udzielane jezeli spetnione sg warunki doty-
czace uzgodnienia budzetu projektéw, harmonogra-
mu poszczegélnych zadan, udokumentowania Zrédet
finansowania prac, ktére nie majg by¢ finansowane
dotacja, ustalenia zasad organizacji i planu przepro-
wadzenia mieszkancéw do lokali zamiennych.

IV. Zasady partycypacji spolecznej

46. Gmina zapewnia partycypacje spoleczng jako jeden
z niezbednych warunkow sukcesu programu rewitali-
zacji poprzez poérednie (medialne - prasa, radio, tele-
wizja, internet, specjalnie wydane w tym celu mate-
rialy i broszury informacyjne) i bezposSrednie (inte-
raktywne - zebrania mieszkancow, spotkania
z poszezegélnymi grupami intereséw, ,,okragle stoly”
i warsztaty) informowanie spolecznoéci lokalnej na
wszystkich etapach procesu rewitalizacji. Gmina ini-
cjuje aktywizacje spolecznoéci lokalnej i dazy do jej
pelnego uczestnictwa w procesie rewitalizacji (wspol-
decydowanie, wspotodpowiedzialno§é). Gmina popie-
ra wszystkie formy samoorganizacji spolecznosci lo-
kalnej podejmujacej dzialania skierowane na usunie-
cie zjawisk kryzysowych i udziela jej pomocy.

47. Gmina informuje spolecznoéé lokalng o zamiarach re-
witalizacyjnych poprzez wylozenie do publicznej wia-
domoéei studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego oraz strategii rozwoju
gminy. Niezaleznie od obligatoryjnego wylozenia tych

dokumentéw wskazane jest sporzadzenie, w przystep-
nej dla obywateli formie, informacji o wyznaczonych
w studium obszarach kryzysowych, zawartych w stra-
tegii zamiarach rewitalizacyjnych oraz prawnych ra-
mach programéw rewitalizacji.

48. Gmina przedstawia spolecznoéci lokalnej wyniki ana-
lizy propozycji zgloszonych przez wlacicieli nieru-
chomosci oraz przeprowadzonych z wlasnej inicjaty-
wy badan poprzedzajacych przygotowanie projektu
uchwaly w sprawie opracowania programu rewitali-
zacji. Publiczna dyskusja pozwala na wspdlng ocene
potencjatu, szans i deficytu struktury przestrzennej,
spolecznej i ekonomicznej obszaru kryzysowego oraz
na ocene potencjalu partycypacyjnego lokalnej spo-
tecznosci.

49, Gmina oglasza uchwale o przystapieniu do opracowa-
nia programu rewitalizacji, informujac jednoczeénie
gdzie i w jakim terminie mozna sklada¢ wnioski do
projektu programu. W okresie poprzedzajacym skla-
danie wnioskéw gmina zapewnia konsultacje w spra-
wie przygotowania wnioskow oraz mozliwoéei sfinan-
sowania ujetych w nich zadaf. Gmina decyduje czy
i jakie wnioski uwzglednié i jest zobowigzana do
udzielenia pisemnej odpowiedzi na kazdy wniosek
w okre§lonym terminie.

50. Projekt programu rewitalizacji gmina wyktada do pu-
blicznego wgladu. Wraz z projektem programu rewi-
talizacji udostepnia projekt miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego obszaru programu re-
witalizacji lub projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru programu
rewitalizacji. Gmina informuje o trybie i terminie
przygotowania wnioskow i zastrzezen do projektu
programu rewitalizacji.

51. Gmina informuje spolecznoéé lokalng o terminie
1 miejscu sesji po§wieconej przyjeciu programu rewi-
talizacji oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru rewitalizacji. Uchwala
o przyjeciu programu rewitalizacji i uchwala o przyje-
ciu miejscowego planu zagospodarowania obszaru re-
witalizacji sa oglaszane w wojewddzkim dzienniku
urzedowym.

52. Gmina zapewnia wspdlprace przedstawicieli gminy
w dzialaniach podmiotéw realizujacych program re-
witalizacji, przy opracowywaniu projektow rewitali-
zacji, organizowaniu procesow inwestycyjnych oraz
partnerstwa publiczno-prywatnego.

Obszerne fragmenty komunikatu UMiRM
z sierpnia 2003 r.

Dokument opracowano w Biurze
ds. Zrownowazonego Rozwoju Miast
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DEUG GRUNTOWY — PREZENTACJA PROJEKTU ustawy
Wojciech Nurek

25 wrzesnia w Warszawie odbylo sie zorganizowane
przez Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego ogélnopol-
skie seminarium ,Diug gruntowy - prezentacja projektu
ustawy. Wykorzystanie dla zabezpieczen kredytowania inwe-
stycji w nieruchomodci”, ktorego wspolorganizatorem bylo
Ministerstwo Sprawiedliwodcei.

Glowng czes¢ seminarium zajelo oméwienie projektu
zmiany ustawy kodeks cywilny, wprowadzajacej do prawa pol-
skiego nowe ograniczone prawo rzeczowe — dlug gruntowy.
Rzecz referowana byla przez prawnikéw uczestniczacych
w zespole opracowujgcym projekt. Oméwiona zostala szczeg-
towo idea diugu gruntowe-
go, przepisy jakie majg re-
gulowaé te kwestie oraz
czynnoéci praktyczne, kté-
re beda wymagane po wpro-
wadzeniu tych zmian przez
podmioty korzystajace z in-
stytucji dlugu gruntowego.

Nastepnie omédwiono
mozliwosci wykorzystywa-
nia diugu gruntowego dla
zahezpieczenia kredytowa-
nia inwestycji gospodar-
czych w poréwnaniu z hi-
poteka. Ogdlnie ujmujge,
ideg dlugu gruntowego jest
stworzenia takiej formy za-
bezpieczenia wierzytelno-
§ci, ktora z jednej strony
wykorzystuje do tego celu

nieruchomo$é, z drugiej na-
tomiast strony pozbawiona
jest tych niedogodnoéci,
ktore zwigzane sa z korzy-
staniem z hipoteki. Wska-
zywang wada hipoteki jest fakt, ze poszczegolne wpisy doty-
czy¢ moga wylacznie jednej wierzytelnoécei i jednego wierzy-
ciela. Jakiekolwiek zmiany w tym obszarze hipoteki
wymagaja karkolomnych i kosztownych operacji prawnych
1 formalnych.

Ideg dlugu gruntowego jest stworzenie mechanizmu po-
zwalajacego w swobodniejszy i plynniejszy sposob zabezpie-
czaé wierzytelnosé. Polega¢ ma to na tym, Ze nieruchomoéé
mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej osoby (uprawnionego)
ograniczonym prawem rzeczowym (diugiem gruntowym), na
mocy ktérego uprawniony moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomoéci, bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasno-
§cia i z pierwszefstwem przed wierzycielami osobistymi.

Ustanowienie dlugu gruntowego daje mozliwoéé zabezpie-
czania roznych wierzytelnosci. Po wygaénieciu jednej wierzy-
telnosci mozna bez komplikacji zabezpieczaé nastepng wyko-
rzystujac weigz ten sam dlug gruntowy.

Podobne ulatwienia wystepuja przy dokonywaniu zmiany
wierzyciela. Jest to wigc mechanizm pozwalajacy zabezpieczaé
wierzytelnosci pieniezne niezaleznie od istnienia samej wie-
rzytelnosci i bez wzgledu na zmiane osoby wlasciciela.

Trywializujac mozna stwierdzié, ze dtug gruntowy jest pew-
nym wydzielonym obszarem wartoSci nieruchomoéci, ktéry stu-
zy¢ moze do zabezpieczania réznych wierzytelnoéci. Co prawda,
ograniczane jest tym sposo-
bem prawo do nierucho-
moéci, ale stanowi gwaran-
cje zabezpieczenia wierzy-
telnosci. Instytucji dlugu
gruntowego moze towarzy-
szy¢ list dlugu gruntowego,
bedacy pewnego rodzaju pa-
pierem wartoSciowym gwa-
rantujacym zabezpieczenie
wierzytelnosci.

A c6z moze sie wigzaé
z tym dla nas, rzeczoznaw-
cow majatkowych? Naj-
prawdopodobniej to samo,
czego do§wiadczamy przy
zabezpieczeniu hipotecz-
nym. Skoro wpis dlugu
gruntowego ma obejmowaé
miedzy innymi oznaczenie
sumy pienieznej, w ktorej
dlug gruntowy zostal wy-
razony, to spodziewaé sie
nalezy, ze wierzyciel lub
wlasciciel zapytaja sie czy
owa suma ma realne uzasadnienie dla okreslonej nierucho-
moéci. Jesli odpowiedZ na pismie, to w formie operatu.

Mozna sie tez spodziewaé podobnych pytan przy zmianie
sumy pienigznej, przy zmianie hipoteki na dlug gruntowy,
diugu gruntowego na hipoteke i innych podobnych manipu-
lacjach, w ktorych istotne moze by¢ okreélenie wartoci ryn-
kowej nieruchomoséei.

Z naszej zawodowe] strony wprowadzenie dlugu grun-
towego w kodeksie cywilnym nie wplynie na sposéb okreéla-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zyczy¢ sobie nalezy, aby wprowadzenie opisywanej zmia-
ny w kodeksie cywilnym wywotato w naszym &rodowisku od-
czuwalne ozywienie.
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ZAMOWIENIA PUBLICZNE NA WYCENY NIERUCHOMOSCI

Robert Zygmunt

Warsztaty pod powyzszym tytulem zorganizowane zosta-
Iy 13 czerwca br. z inicjatywy Urzedu Miasta Lodzi oraz
Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Majatkowych po-
niewaz ustawa o zamowieniach publicznych wiecej szkodzi
niz pomaga zaréwno zleceniodawcom jak i nam rzeczoznaw-
com w wykonywaniu uslug szacowania nieruchomosci. Na-
szym bolgczkom przy ,,okraglym stole” przystuchiwala sie
pani Niewiadomska, przedstawicielka Urzedu Zamowien Pu-
blicznych, dla ktérego kwestia wyceny nieruchomoéci jest
mato znanym i malo istotnym problemem. Warsztaty mialy
na celu zmieni¢ ten stan rzeczy i przedstawié problem prze-
targéw na ustugi szacowania nieruchomosci na tle ustawy
o zamoéwieniach publicznych z punktu widzenia przedstawi-
cieli miast oraz rzeczoznawcoéw majatkowych.

Oto kilka przykladow w jaki sposéb organizowane sa
przetargi w miastach, ktorych przedstawiciele brali udzial
w warsztatach.

Podobnie jak w Krakowie, ,wszystkie wyceny o do jedne-
go wora” w przetargu nieograniczonym pakowal Rzeszow,
Gliwice, Watbrzych. W jednym z miast przetarg nie ograni-
czony, ale wg procedury uproszczonej raz na kwartal po ze-
braniu wigkszej ilosci wycen, wymagania: dzialalnos¢ gospo-
darcza, 3 lata praktyki wycen i 50 operatow, doskonalenie za-
wodowe — 5 szkolen w ciagu roku W innym duzym miescie:
przetarg ograniczony — skierowany wylgcznie do sprawdzo-
nych rzeczoznawcdw; kazda nieruchomoéé osobny przedmiot
wyceny — osobne zlecenie z wyjatkiem wycen dla dwdch ce-
16w, ktore pogrupowano i zlecono dla kilku zespolow rzeczo-
znawcow. Jeszeze inny przyklad: lokale i grunty przetarg nie
ograniczony; nieruchomoéci zabudowane - zapytanie o cene

Najlepszy przyklad przetargu nieograniczonego, jaki zo-
stal zaprezentowany, pod wzgledem okreslenia przedmiotu
wyceny przedstawil Poznan: podstawa przetargu hylo stwo-
rzenie katalogu zawierajacego 100 réznych typéw wycen ze
wzgledu na cel wyceny oraz cechy wycenianych nieruchomo-
§ci — stworzony w oparciu o strukture zleceii z dwéch ubie-
glych lat.

Przedstawiciele miast zwracali dobitnie uwage na takie
negatywne czynniki zwigzane z przetargami nie ograniczo-
nymi jak: dumping cenowy i nie wywigzywanie sie z termi-
noéw i jakosci operatéow szacunkowych, odchodzenie spraw-
dzonych rzeczoznawcow, nie zalatwianie spraw na czas —
wielokrotne poprawianie operatéw szacunkowych, trudnosci
w okre§leniu przedmiotu wyceny z rocznym wyprzedzeniem.

Przedstawicielom miast nie zalezy na tym, aby ceny za
wyceny byly tak zanizone jak obecnie, bo sami widzg ze to
przeklada sie na jako&é operatéw. Niektorzy wprost wyrazili
zdanie, ze oczekujg od Srodowiska rzeczoznawcow majatko-
wych opinii na temat takich wycen. Potrzebne im sg one ja-

ko podkiadka do ich nie przyjecia i odrzucania w przetargach

oferty ich autoréw. (Rola lokalnych komisji opiniujacych

w walce z operatami za przyslowiowa zlotowke, ktorych

okladki sg wiecej warte niz ich zawartoéé¢). Na marginesie

dodam, ze przedstawicielka UZP bardzo zainteresowala sie
wyceng fortu Kosciuszko za 2500 zt w Krakowie.

Stanowisko przedstawiciela Urzedu Zaméwien Publicz-

nych w gtownych kwestiach:

P cena nie powinna decydowaé o wyborze najkorzystniej-
szej oferty,

P Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych powinno wy-
pracowa¢ kryteria oceny ofert, tak aby cena nie byla jedy-
nym kryterium (nie mylié z oceng oferentéw bo to jest od-
rebna kwestia dotyczaca wymogdw jakie obowigzkowo
powinien spelni¢ oferent),

P przedmiot zlecenia - ustuga szacowania nieruchomosei
a nie konkretna nieruchomo$¢ - ten poglad urzedu nale-
zy zmienic¢ bo jest bardzo szkodliwy
W oparciu o wystgpienia przedstawicieli miast oraz rze-

czoznawcéw majatkowych warsztaty zakoficzone zostaly

konkretnymi wnioskami podpisanymi przez dyr. Dyakow-
skiego w imieniu Urzedu Miasta todzi oraz prezes Lodzkie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Zdzistawa

Ledzion-Trojanowska. Oto te wnioski:

1. Dzialania docelowe:

B dazenie do wykluczenia ustug rzeczoznawstwa majat-
kowego z ustawy o zaméwieniach publicznych lub wy-
lgczenie przepiséw ustawy przy udzielaniu zamoéwien
o wartosci nie przekraczajacej 130 000 EURO.

2. Dzialania dorazne:

B Uzyskanie jednoznacznego i szeroko upublicznionego
stanowiska Urzedu Zaméwien Publicznych w zakre-
sie prawidlowej interpretacji art.3 ust.2 (dotyczacego
dzielenia zaméwien) obowigzujacej ustawy o zamo-
wieniach publicznych,

B Doprowadzenie do skreélenia art. 3a (dotyczacego sumo-
wania zamowien) ustawy o zamowieniach publicznych

B Podniesienie kwoty obowigzujacego progu stosowania
ustawy do kwoty 6000 EUROQ,

B Podniesienie kwoty obowigzujacego progu stosowania
procedury uproszczonej do kwoty 60000 EURO,

B Wprowadzenie mozliwoéei stosowania procedur we-
wnetrznych zamawiajgcego wycene,

B Ujednolicenie przepisow ustawy o zamowieniach publicz-
nych z przepisami dotyczacymi szacowania nieruchomogei
i gospodarki nieruchomoéciami a w tym miedzy innymi:
® ustawy z 21 sierpnia 1997 r o gospodarowaniu nie-

ruchomoéciami okreélajgcych w szczegdlnoéei
przedmiot wyceny, cel wyceny, stan nieruchomosci
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oraz rodzaj szacowanej wartodci a takze wymaga-
nia stawiane osobom wykonujacym wycene.

@ rozporzadzenia z 27 listopada 2002 r. w sprawie szcze-
golowych zasad wyceny nieruchomoéci dotyczacych
w szczegolnosci zasad wyceny oraz okreslajace forme
i tres¢ dokumentu w postaci operatu szacunkowego.

® standardéw zawodowych - dotyczacych w szcze-
goblnoéci metodologii i procedury wyceny.

3. Zobowiazanie dotyczgce wnioskéw koficowych:
B Organizatorzy warsztatéw zobowiazujg sie do nie-
zwlocznego i niezaleznego podejmowania dziatan ma-

vﬁ_

jacych na celu realizacje przedstawionych wnioskow
koficowych w ramach istniejacego lub przysziego sys-
temu prawnego,

B Organizatorzy warsztatéw zobowiazuja sie do propa-
gowania idei wylaczenia ustug intelektualnych z re-
gulacji ustawy o zaméwieniach publicznych,

B Strony zobowiazuja sie do opracowania wzorcowych
kryteriow oceny ofert najkorzystniejszych w ramach
obowigzujacej ustawy o zaméwieniach publicznych
w celu zlagodzenia negatywnych skutkéw jej funkcjo-
nowania w obecnym ksztalcie.

..............C....'.........l............I.......C........'....

PRACA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
A USTAWA 0 ZAMOWIENIACH PUBLICZNYCH

Robert Zygmunt

Ustawa o zaméwieniach publicznych w obecnym ksztal-
cie dostosowana jest gléwnie do robdt budowlanych, ktére sa
nieporéwnywalnie drozsze niz np. uslugi wyceny nierucho-
moéci. Zapewne z tego wzgledu ustawa o zaméwieniach pu-
blicznych w zaden sposob nie uwzglednia specyfiki ustugi,
ktérg jest szacowanie nieruchomoéci i stanowi powazny pro-
blem dla zamawiajacego i oferenta, ktéry niekorzystnie
wplywa na okreslanie wartosci nieruchomoéci a w konse-
kwencji na prawidlowos¢ zarzadzania ogromnym kapitalem
publicznym jaki stanowig nieruchomosci: nabywane, sprze-
dawane, przynoszace dochdd z najmu, uzytkowania wieczy-
stego, zamieniane przez podmioty publiczne.

Z tego wzgledu problem: w jaki sposéb zlecaé wykonanie
ustug szacowania nieruchomosci jest przedmiotem szczegol-
nego zainteresowania nie tylko rzeczoznaweéw majatkowych
ale przede wszystkim zamawiajacych te ustugi.

Najstuszniejszym z rozwiazan, i nie jest to tylko interes
srodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych, byloby wlaczenie
ustug szacowania nieruchomoéci do katalogu ustug, do kté-
rych nie stosuje si¢ ustawy o zaméwieniach publicznych
(art. 6 p. 4).

Funkcjonujace obecnie przepisy ustawy o zaméwieniach
publicznych i organizowane na ich podstawie przetargi nie-
ograniczone sklaniajg do postawienia nastepujacych prak-
tycznych wnioskéw, dotyczacych wystepowania wielu nieko-
rzystnych zjawisk na obszarze zlecania uslug szacowania
nieruchomoéci, do ktérych naleza:

D  brak okreslenia przedmiotu zaméwienia publicznego za po-

mocg obiektywnych cech (art. 17 ust.1 oraz art. 17 ust. 3.),
» dopuszczanie do uczestniczenia w przetargach podmio-

téw, ktére wykonywaly zaméwienia publiczne z nienale-

zyta starannoscig (art. 19, art. 9),

b stawianie wymogu oferentom wykazania sie wysokimi
przychodami w celu zagwarantowania wykonania zlece-
nia (rozwiazanie to nie zagwarantuje nalezytego wykona-

nia wycen nieruchomosci bowiem gwarancja wykonania
wycen jest potencjat ludzki - iloéé godnych zaufania rze-
czoznawcow majatkowych) (art. 28 ust. 2),
dyskryminacja rzeczoznawcéw majgtkowych wykonujg-
cych wyceny osobiscie, ich spélek i konsorcjow poprzez sta-
wianie wymogu wykazania sie wysokim przychodem, oraz
preferowanie duzych firm dysponujacych wiekszymi érod-
kami pienieznymi w ktorych wyceny wykonywane sa przez
osoby nie uprawnione do tego ale firmowane przez rzeczo-
znawee (najczescie) Swiezo upieczonego lub takiego, ktéry
stracil dobre imig - przyklad firma z Chorzowa w ktérej
przewinelo sie ponad 200 rzeczoznawcéw do podpisywania
operatow, a wyceny wykonywane sa przez osoby nie
uprawnione i nie majace pojecia o rynku nieruchomoéci),
traktowanie operatéw szacunkowych jedynie jako usta-
wowy wymog formalny i przyjmowanie operatéw szacun-
kowych bubli-maséwek, bez zwracania uwagi na ich ja-
koé¢ i nie poddawania ich kontroli przez kompetentne or-
gany - tzn. lokalne stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych,

brak wymagan co do poprawnosci wykonania wyceny
1 trafnosei okreslania warto§ci nieruchomosci,

brak rankingu spraw pozytywnie zalatwionych dzieki do-
brym wycenom (np. sprawy wygrane w sadach, odwola-
nia wygrane przed kolegiami samorzadowymi co przyno-
si okreélone korzysci Skarbowi Panstwa, gminom),
stosowanie jednego kryterium wyboru oferty - najnizsza
cena ustugi bez stawiania wymogéw merytorycznych oraz
zapewnienia mozliwosci zapoznania sie rzeczoznawcy
z nieruchomoscig przed skalkulowaniem oferty (po zapo-
znaniu sie rzeczoznawcy z wyceniang nieruchomoscia na-
kiad pracy moze okazaé si¢ zaréwno mniejszy jak i wiek-
szy w stosunku do sytuacji, kiedy nie ma mozliwosci zapo-
znania si¢ z przedmiotem wyceny, kiedy na raz zlecane
Jest wykonanie kilkudziesigciu lub kilkuset wycen),
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D) marnotrawstwo srodkéw publicznych z tytulu nieprawidlo-
wych wycen nieporéwnywalnie wigksze od oszczednosci ze
zmniejszenia cen za uslugi szacowania nieruchomoéci
(przyktad: blad w okresleniu wartosci nieruchomosci w wy-
sokosci 30% to strata w przypadku 10-cio arowej dziatki bu-
dowlanej w wiekszym mieécie — okolo 30 tysiecy zlotych;
a oszczednosci za wykonanie operatu 100400 zlotych),

D ocena ofert na podstawie cen brutto a nie netto co sprzy-
ja nie uczciwej konkurencji miedzy podmiotami, ktére sa
zwolnione z placenia podatku VAT i podmiotami ktére ta-
kiego zwolnienia nie posiadajg (dotyczy to zaréwno oséb
fizycznych jak réwniez niektorych firm, ktére posiadaja
zwolnienie),

D wybieranie ofert o najnizszych cenach bez wzgledu na za-
sade uczciwej konkurencji (przyklad: wycena fortu o po-
wierzchni 16 ha z 36 obiektami budowlanymi i wieloma
ograniczonymi prawami za 2 500 z1),

Inne niekorzystne zjawiska w zwiazku z organizowanymi
przetargami nieograniczonymi w oparciu o ustawe o zamo-
wieniach publicznych:

) zmuszanie rzeczoznawcow do §wiadczenia dodatko-
wych uslug bezplatnie np. aktualizacja operatéw sza-
cunkowych,

D oglaszanie przetargéw na ustugi wyceny nieruchomosci
na caly rok bez podawania przedmiotu wyceny,

» oglaszanie przetargu na wykonanie bardzo duzej iloéci
operatéw szacunkowych w bardzo krétkim czasie co jest
wyjatkowo szkodliwe dla wycen i dla pracy urzedéw
(przyktad: w ciagu 14-21 dni do wykonania okolo 500
operatow szacunkowych; wigze sie to z koniecznodcig
przebadania 500 ksigg wieczystych co przy nie wydolno-
éci sadow jest karkolomne, wydanie 500 wypisow i 500
map ewidencyjnych przez Wydzial Geodezji),

D oglaszanie przetargéw nieograniczonych bez dopuszcze-
nia mozliwoéei skladania protestéw i odwolan co w efek-
cie prowadzi do zanizania cen za uslugi i spadek jakosci
wycen pod wzgledem merytorycznej oceny nieruchomoéci
na tle aktualnej sytuacji rynkowej,

D bardzo wysokie koszty odwotan w UZP w stosunku do
wartosci ustug szacowania nieruchomosci,

D gorsza pozycja oferentéw w postepowaniu odwolawczym
od pozycji urzeddéw publicznych, ktére niejako sg bronio-
ne przed zarzutami stawianymi przez oferentow.

7 dotychczasowej praktyki wykonywania ustug szacowa-
nia nieruchomoéci wylaniajg sie nastepujace wnioski doty-
czace zlecania wycen w oparciu o istniejaca ustawe o zamo-
wieniach publicznych.

Zlecanie ustug szacowania nieruchomoéci w trybie zapy-
tania o cene bylo lepsze niz w trybie przetargu nieograniczo-
nego, poniewaz zapytania kierowane byly do rzeczoznawcow
majatkowych dzialajacych na lokalnym rynku nieruchomo-
§ci, a wiec do tych, ktérzy najlepiej znaja i czuja lokalne uwa-
runkowania wyceny i sprawdzaja sie jako dobrzy fachowcy.
Przegranie sprawy przed kolegium samorzadowym lub w sg-

dzie z powodu zle wykonanej wyceny skutkowato odsunie-

ciem autora takiej wyceny od zlecen.

Proponuje rozwazy¢ pozytywnie nastepujaca interpreta-
¢je art. 3 ust.2 ustawy o zaméwieniach publicznych: kazdy
z operatéw szacunkowych stanowi pelne, odrebne dzieto -
ekspertyze stanowiaca okreglenie wartoéci konkretnej nieru-
chomosci i w zaden sposodb nie laczy sie z okresleniem warto-
§ci innych nieruchomogei. W zwigzku z tym w przypadku zle-
cania wykonania pojedynczych wycen nieruchomoéci nie za-
chodzi zdarzenie dzielenia zamowienia, a wiec nie wystepuje
obowigzek stosowania przetargu nie ograniczonego bowiem
wynagrodzenie za wyceny nieruchomoéci w stosunku do wy-
datkow publicznych jest niemal symboliczne - bez wigkszego
znaczenia dla budzetu miast i gmin.

Laczenie wycen kilku nieruchomosci w jedno zlecenie np.
wycenianie nieruchomogci przez caly rok oznaczaloby - po-
réwnujac ustugi szacowania nieruchomosci z robotami bu-
dowlanymi, ze wszystkie roboty budowlane w calym miescie
przez caly rok ma wykonywaé zwyciezca jednego przetargu.
A przeciez nie oglasza sie jednego przetargu na budowe
wszystkich budynkéw, wszystkich mostow jakie zaplanowa-
ne sg do wykonania w danym roku, w danej gminie.

Poniewaz ustawa o zamdwieniach publicznych w ogéle
nie zawiera norm, za pomoca ktorych mozna byloby okregli¢
przedmiot zamdéwienia dotyczacego ustugi szacowania nieru-
chomogei, jedynymi w tym wzgledzie normami sg przepisy
regulujace zasady okre§lania wartosci nieruchomosci:

D ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity
z 2000 roku Dz.U. Nr 46, poz. 543 z poin. zm.);

P rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegétowych zasad wyceny nierucho-
moéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. Nr 230 z 2002 r. poz. 1924);

b Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zgodnie z wyzej wymienionymi przepisami, przedmiot
zamowienia dotyczgcego szacowania nieruchomo$ci powi-
nien byé sprecyzowany poprzez takie cechy, ktérych
uwzglednienie w procesie wyceny jest niezbedne, a wiec: cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci, funkcje wyznaczo-
ng dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospoda-
rowania (art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomogciami).

Prawidlowo przygotowana specyfikacja przetargowa po-
winna zawiera¢ nastepujace dane charakteryzujace przed-
miot wyceny zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami oraz standardem VII.1 ustep 5: nieruchomosé
stanowigca przedmiot wyceny nalezy okre§lié poprzez poda-
nie: rodzaju nieruchomoéci, polozenia — adresu nieruchomeo-
§ci; oznaczenia w ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze
nieruchomosci); numeru ksiegi wieczystej, rodzaju prawa
(praw), ktorych przedmiotem jest nieruchomosé, podlegaja-
cych wycenie; okreélenie czesci nieruchomoéci lub czeéci skla-
dowych gruntu, ktorych wycena dotyczy.




W dokumentacji przetargowej powinna wystepowaé po-
nadto podstawowa dokumentacja nieruchomoéci: kserokopia
mapy ewidencyjnej — do zidentyfikowania nieruchomoéci
w terenie i uwzglednienia sposobu zagospodarowania oraz
polozenia nieruchomosci w kalkulagji ceny za ustuge; ksero-
kopia dokumentacji inwentaryzacyjnej (projektowej) obiek-
téw budowlanych lub przynajmniej informacja czy taka do-
kumentacja jest dostepna, czy nie.

Wyceny powinny by¢ monitorowane przez uprawniony do
tego organ jakim jest organizacja zawodowa rzeczoznawcéw
majatkowych art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. W zwigzku z tym proponuje zawarcie porozumienia po-

.

miedzy lokalnymi stowarzyszeniami rzeczoznawcéw majat-
kowych a wladzami samorzadowymi i urzedami miast i gmin
w zakresie przedkladania wybranych wycen do kontroli.

Poddanie kontroli operatéw, ktére budza watpliwoéci ro-
dowiska rzeczoznawcow, sprzyjaloby zwiekszeniu profesjona-
lizmu wycen, eliminowaniu przypadkowych firm nie posiada-
jacych wiedzy o lokalnym rynku nieruchomoéci, co z pozyt-
kiem dla sprawniejszego zarzadzania $rodkami publicznymi
moze wykorzysta¢ Zamawiajacy.

Robert Zygmunt jest rzeczoznawcqg majgtkowym z Krakowa.

Przypadki koszalinskie

Na poczqtku biezqcego roku Urzqd Miejski w Koszalinie zorganizowat przetarg nieograniczony na: Wykonanie wycen nie-
ruchomosci na potrzeby miasta Koszalina“. Uwazna lektura dokumentu jakim jest Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zaméwie-
nia wzbudzita wafpliwosd jednego z naszych kolegéw dziatajqcych na tamtym ferenie. Szczegolne zdumienie wywolaly niekié-
re 2 wymagan jokie zomawiajqey postawit przed oferentami. Oto zamawiajqey w niezwykle szczegotowy, wreaz hiperszczegé-
fowy sposdb, precyzuje swoje wymagania odnosnie dokumentow potwierdzajqeych przebieg doskonalenia kwalifikacii
oferentow: ,Zadwiadczenia potwierdzajqee doskonalenie kwalifikacji zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (udo-
kumentowanie udziatu w konferencjach, seminariach, sympozjach naukowo-fechnicznych bad ukoriczenia kursow podnoszg-
ych kwalifikacje zawodowe (nie dotyczy szkoler wewnetrznych organizowanych przez stowarzyszenia rzeczoznawcow majt-
kowych) — 7 ostatnich trzech lat fj. 2000, 2001, 2002“. Aby jeszcze mocniej zagesid sito swoich wymagafi w stosunku do pofen-
jalnego wykonawcy zlecenia zamawiajqcy zobowigzuje oferenta do przedtozenia dokumentacii zaswiadczajgcej, ze masowe
zlecenia sq dla niego chlebem powszednim. Nasz dociekliwy koszaliriski kolega, Stanistaw Mikofajczak, zapoznaiq sie z tre-
sciq dokumentacji przetargowej oraz stosownymi przepisami prawa (rozporzqdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z dnia 24 czerwca 2002 . w sprawie dokumentéw, jakich zamawiajqcy moze zqdac od dostawcy lub wykonawey w celu
potwierdzenia spetnienia warunkdw uprawniajqeych do udziatu w postepowaniu o zaméwienie publiczne — Dz. U. Nr 91
poz. 817) uznat, ze zmawiajqey przekroczyt swoje kompetencie. Z napotkanym problemem postanowit sig uporaé skltadaijgc
skargg do Polskiej Federacji Stowarzyszeii Rzeczoznawcow Majqtkowych oraz swojego lokalnego stowarzyszenia. Précz spo-
strzezen i watpliwosci poczynionych przez wnoszqeego skarge lokalne stowarzyszenie dostrzegto dodatkowe, inne ufomnosc
specyfikacii. Do naczelnych nalezat nieprecyzyinie i pobieznie okreslony przedmiot zaméwienia. Caty wykaz watpliwosci i uwag
powedrowat w formie zgrabnego pisma do Prezydenta miasta. Przedstawiciele stowarzyszenia rzeczoznawcow majgtkowych
starali sig uzmysfowi¢ zamawiajqcemu niezrecznost zastosowanych przez niego wymagan oraz niebezpieczerstwo braku pre-
tyzji przy okreslaniu przedmiotu zamdwienia. A ¢z na to wszystko Prezydent? Prezydent w zadnym razie nie podzielit wapli-
wosci ani naszego kolegi, ani tez stowarzyszenia, ktére w obszernym piémie zostaty oddalone. Tym razem racjg okazat sig mie¢
ten, kidry dzieli kasq. Chetni do pracy winni w milczeniu i skrusze pogodzié sig ze swq dolg. Czy na pewno? Czas pokaze.

Woitek Nurek
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10.

11.

12.
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13.

Ustawa z 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnosci pozytku publicznego
i 0 wolontariacie (Dz. U. nr 96, poz. 873).

Weszla w zycie z dniem 29 czerwea 2003 r, z wyjgtkiem art. 5

ust. 1 pkt 11 ust.4, art. 11-34 oraz art. 35 ust. 2 pkt 5,

ktdre wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

Ustawa z 24 kwietnia 2003 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe

o dzialalnoéci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. nr 96,

poz. 874).

Weszla w zyeie z dniem 29 czerwcea 2003 r., z wyjgtkiem art. 3 i 4,

art. 6-14, art.16-19 oraz art. 22 i 23, kidre wejdg w Zycie z dniem
1 stycznia 2004 r.

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z 6 maja 2003 r. w sprawie jed-
nostkowych stawek oplat za usuwanie drzew lub krzewow (Dz. U.
nr 99, poz. 906).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 6 maja 2003 r. w sprawie jed-
nostkowych stawek kar za usuwanie drzew (Dz. U. nr 99, poz. 907).
Weszlo w zycie z dniem 1 lipea 2003 1.

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z 28
kwietnia 2003 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. nr 99, poz. 919).

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spolecznej
z 12 maja 2003 r. w sprawie legalnych jednostek miar (Dz. U.
nr 103, poz. 954).

Weszto w Zycie z dniem 26 czerwca 2003 r.

Ustawa z 22 maja 2003 r. o zmianie ustawy o doptatach do oprocen-
towania niektérych kredytéw bankowych (Dz. U. nr 104, poz. 962).
Weszta w zycie z dniem 28 czerwea 2003 r.

Ustawa z 22 maja 2003 r. o zmianie ustawy o kredycie konsu-
menckim (Dz. U. nr 109, poz. 1030).
Weszla w zycie z dniem 28 wrzesnia 2003 .

Ustawa z 8 maja 2003 r. o zmianie ustawy o pracowniczych ogro-

dach dziatkowych, ustawy o podatku rolnym oraz ustawy o podat-
kach i oplatach lokalnych (Dz. U. nr 110, poz. 1039).

Weszla w zycie z dniem 27 czerwea 2003 r. z mocg

od 1 stycznia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwodci z 24 czerwea 2003 r.

zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie okreslenia sadow rejono-

wych prowadzacych ksiegi wieczyste (Dz. U. nr 110, poz. 1050).
Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 17 czerwea 2003 r. w spra-
wie okreélenia wzoru publicznie dostepnego wykazu danych o do-
kumentach zawierajacych informacje o Srodowisku i jego ochronie
(Dz. U. nr 110, poz. 1058).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2003 r.

Ustawa z 9 maja 2003 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (Dz. U. nr 113, poz. 1069).

Weszta w zyeie z dniem 15 lipca 2003 r.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 26 czerwea 2003 r. w spra-
wie trybu nakladania administracyjnych kar pienieznych za usu-
wanie drzew lub krzewéw bez wymaganego zezwolenia oraz za
zniszczenie terendw zieleni albo drzew lub krzewéw (Dz. U
nr 113, poz. 1074).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 26 czerwca 2003 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie wzoréw wykazow zawierajg-
cych informacje i dane o zakresie korzystania ze srodowiska i spo-
sobu ich przedstawiania (Dz. U. nr 113, poz. 1075).

Weszlo w 2ycie z dniem 1 lipca 2003 .

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 24 czerwea 2003 r. w sprawie

obiektow szczegolnie waznych dla bezpieczenistwa i obronnoéci

painistwa oraz ich szczegolnej ochrony (Dz. U. nr 116, poz. 1090).
Weszlo w zycie z dniem 19 lipca 2003 .

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z 13
czerwea 2003 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
0 pomocy paistwa w splacie niektérych kredytéw mieszkanio-
wych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyplaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. nr 119, poz. 1115).

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z 13
czerwca 2003 . w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. nr 119, poz. 1116).

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z 13
czerwca 2003 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy -
Prawo wlasnosci przemystowej (Dz. U. nr 119, poz. 1117).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 24 czerwca 2003 r. zmieniajgce roz-

porzadzenie w sprawie wysokosei oplat rocznych za oddanie w uzyt-

kowanie gruntéw pokrytych wodami (Dz. U. nr 120, poz. 1124).
Weszto w zycie z dniem 25 lipca 2003 .

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003 r.
w sprawie informacji dotyczacej bezpieczehstwa i ochrony zdro-
wia oraz planu bezpieczehstwa i ochrony zdrowia (Dz. U. nr 120,
poz. 1126).

Weszio w zycie z dniem 11 lipca 2003 .

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003 r.
w sprawie rodzajow obiektéw budowlanych, do uzytkowania kto-
rych mozna przystapié po przeprowadzeniu przez wlasciwy organ
obowigzkowej kontroli (Dz. U. nr 120, poz. 1128).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 .

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003 r.
w sprawie wzoru i sposobu prowadzenia ewidencji rozpoczyna-
nych i oddawanych do uzytkowania ohiektéw budowlanych (Dz.
U. nr 120, poz. 1130).

Weszto w zycie z dniem 11 lipca 2003 .

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 czerwea 2003 r.
w sprawie warunkow i trybu postepowania dotyczacego rozbidrek
oraz zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego (Dz. U
nr 120, poz. 1131).

Weszlo w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.
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32.

33.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w spra-
wie szczegdlowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
nr 120, poz. 1133).

Weszlo w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w spra-
wie ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U. nr 120, poz. 1134).
Weszto w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w spra-
wie rozbiérek obiektéw budowlanych wykonywanych metoda wy-
buchowa (Dz. U. nr 120, poz. 1135).

Weszto w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z 16 czerwea 2003 r. w sprawie uzgadniania projektu budowlane-
go pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej (Dz. U. nr 121,
poz. 1137).

Weszto w zycie z dniem 26 lipca 2003 .

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

z 16 czerwea 2003 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budyn-

kow, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. nr 121,
poz. 1138).

Weszlo w zycie z dniem 26 lipca 2003 . z wyjgtkiem § 25,

ktory wejdzie w zycie z dniem 12 stycznia 2004 .

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z 16 czerwca 2003 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia
w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. nr 121, poz. 1139).

Weszlo w zycie z dniem 26 lipca 2003 r.

Ustawa z 22 maja 2003 r. o dzialalnoéci ubezpieczeniowej (Dz. U.
nr 124, poz. 1151).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r., z wyjgtkiem art. 189

i art. 249, ktdre weszly w 2ycie z dnie m 16 lipca 2003 .

Ustawa z 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,

Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze
Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U. nr 124, poz. 1152).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 25 ust. 2, art. 102-105,art. 123 pkt 11 3, art. 1241 125,

127, 135 ust. 2 i 3 - w zakresie dotyczqcym art. 123 pkt 3

i art. 137 ust. 2, ktore wejdg w Zycie z dniem 1 lipca 2004 1.,

Jednak nie pézniej niz z dniem uzyskania przez Polske

czlonkostwa w Unii Europejskiej;

2) art. 148 pkt 3 lit. ¢, w zakresie, w jakim dotyczy art. 80b ust. 2

pkt 3 ustawy zmienianej w art. 148, kidry wejdzie w zycie

z dniem z dniem 1 lipca 2004 r, jednak nie pézniej niz

z dniem uzyskania przez Polske czlonkostwa

w Unii Europejskiej.

Ustawa z 22 maja 2003 r. o nadzorze ubezpieczeniowym i emery-
talnym oraz Rzeczniku Ubezpieczonych (Dz. U. nr 124, poz. 1153).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 17 czerwea 2003 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie okreglenia wzoréw formularzy
sprawozdawczych, objasnien co do sposobu ich wypelniania oraz
wzordw kwestionariuszy i ankiet statystycznych stosowanych w ba-
daniach statystycznych ustalonych w programie badan statystycz-
nych statystyki publicznej na rok 2003 (Dz. U. nr 127, poz. 1174).
Weszto w zycie z dniem 18 lipca 2003 r.
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Ustawa z 12 czerwea 2003 r. - Prawo pocztowe (Dz. U. nr 130,
poz. 1188).

Weszla w zycie z dniem 24 sierpnia 2003 r., z wyjgtkiem

1) art. 7-12, art. 15 i 19, kiére weszly w zycie z dniem

8 sierpnia 2003 r.;

2)art. 511 52 ust. 11 3-5, ktdre wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r;

3)art. 84 pkt 1 i pkt 2 lit. a i b, ktory wszedl w zycie z dniem

24 lipea 2003 r;

4) art. 84 pkt 2 lit. ¢, ktdry wejdzie w zycie z dniem uzyskania

przez Polske cztonkostwa w Unii Europejskiej.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 25 czerwca 2003 r.

w sprawie warunkow, jakie powinny spelniaé obiekty budowlane

oraz naturalne w otoczeniu lotniska (Dz. U. nr 130, poz. 1192).
Weszlo w zycie z dniem 8 sierpnia 2003 r.

Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 14 lip-
ca 2003 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug konsumpeyj-
nych ogdtem w II kwartale 2003 r. w stosunku do IV kwartalu
1995 r. (M. P. or 37, poz. 545).

Obwieszczenie Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z 17 lip-
ca 2003 r. w sprawie wskaznika zmian cen skupu podstawowych
produktéw rolnych w I pétroczu 2003 (M. B nr 37, poz. 546).

Obwieszezenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 17 lip-
ca 2003 r. w sprawie Sredniej krajowej ceny skupu pszenicy
w I pélroczu 2003 (M. P. nr 37, poz. 547).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 14 lipca
2003 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych ogétem w II kwartale 2003 r. (M. B nr 37, poz. 548).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 14 lipca
2003 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych ogétem w I pélroczu 2003 r. (M. P nr 37, poz. 549).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 14 lipca
2003 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw niezywnodciowych
trwatego uzytku w II kwartale 2003 r. (M. B nr 37, poz. 550).

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 1 sierpnia 2003 r.
w sprawie szczegélowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnoéci Rolnej Skarbu Pafistwa i ich czesci sktadowych, warun-
kéw rozkladania ceny sprzedazy na raty oraz stawek szacunko-
wych gruntéw (Dz. U. nr 140, poz. 1350).

Weszlo w zycie z dniem 11 sierpnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Pafstwa z 1 sierpnia 2003 r.
w sprawie szczegolowego trybu przeprowadzania przetargéw na
dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa (Dz. U. nr 140, poz. 1351).

Weszio w zycie z dniem 11 sierpnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 18 lipca 2003 r.
w sprawie terenéw zamknietych niezbednych dla obronnoéci pan-
stwa (Dz. U. nr 141, poz. 1368).

Weszlo w zycie z dniem 28 sierpnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z 23 lipca 2003 r. w sprawie szczegolowych zasad i trybu sprzeda-
zy osobnych kwater stalych (Dz. U. nr 141, poz. 1376).

Weszto w zycie z dniem 28 sierpnia 2003 .
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Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 22 lipca 2003 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie programu badan statystycznych staty-
styki publicznej na rok 2003 (Dz. U. nr 142, poz. 1381).

Weszto w Zycie z dniem 28 sierpnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 sierpnia 2003 r. zmienia-
jace rozporzadzenie w sprawie sposobu pobierania, zaplaty i zwro-
tu oplaty skarbowej oraz sposobu prowadzenia rejestréw tej opta-
ty (Dz. U. nr 143, poz. 1392).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 30 lipca 2003 r. w spra-

wie uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii
(Dz. U. nr 143, poz. 1396).

Wejdzie w 2ycie z dniem uzyskania przez Polske czlonkostwa

w Unii Europejskiej

Rozporzadzenie Ministra Finansow z 13 sierpnia 2003 r. zmieniaja-
ce rozporzadzenie w sprawie obowigzku sktadania zeznan podatko-
wych przez podatnikéw podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U
nr 146, poz. 1418).

Weszlo w zycie z dniem 1 wrzesnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 13 sierpnia 2003 r. zmienia-

jace rozporzadzenie w sprawie szczegdlowych zasad poboru po-

datku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. nr 146, poz. 1419).
Weszto w zycie z dniem 1 wrzesnia 2003 .

Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 25 sierpnia 2003 r. w sprawie wskaZnika cen débr inwestycyj-
nych za II kwartal 2003 r. (M. P nr 42, poz. 634).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26 sierpnia 2003 r. w spra-
wie prowadzenia podatkowe] ksiegi przychodéw i rozchodow
(Dz. U. nr 152, poz. 1475).

Weszto w 2ycie z dniem 1 wrzesnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 14 sierpnia 2003 r.
w sprawie okreslenia wzoréw i sposobu udostepniania urzedo-
wych formularzy wnioskéw stosowanych w sadach rejonowych
prowadzacych ksiegi wieczyste w systemie informatycznym
(Dz. U. nr 156, poz. 1527).

Weszlo w zycie z dniem 1 paZdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 25 sierpnia 2003 r.
w sprawie wysokosci oplat od wnioskow o wydanie odpiséw ksiag
wieczystych i zaswiadezenia o zamknigeiu ksiegi wieczystej wyda-
wanych przez Centralng Informacje Ksiag Wieczystych (Dz. U.
nr 156, poz. 1528).

Weszlo w zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 22 lipca 2003 r. w sprawie pro-
gramu badaf statystycznych statystyki publicznej na rok 2004
(Dz. U. nr 159, poz. 1538).

Weszto w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 r.

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z 2 wrzeénia 2003 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu usta-
wy o dzialach administracji rzadowej (Dz. U. nr 159, poz. 1548).

Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabyt-
kami (Dz. U. nr 162, poz. 1568).
Wejdzie w zycie z dniem 17 listopada 2003 r.
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Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 14 sierpnia 2003 r.

w sprawie wyznaczenia sadéw rejonowych, ktore zaktadajg i pro-

wadzg ksiegi wieczyste w systemie informatycznym (Dz. U.
nr 162, poz. 1570).

Weszto w Zycie z dniem 1 paZdziernika 2003 r,, z wyjqtkiem § 1

Pkt 2-9, 11-12,14-23, 25-26 i 28-30, kidre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2004 r.

Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosei z 14 sierpnia 2003 r.
w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz. U.
nr 162, poz. 1571).

Weszto w zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu przenoszenia tredci dotychczasowej ksiegi wie-
czystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie in-
formatycznym (Dz. U. nr 162, poz. 1574).

Weszto w zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéei z 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie
informatyeznym (Dz. U. nr 162, poz. 1575).

Weszio w zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.

W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu za-

gospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587).
Weszlo w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 .

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164,
poz. 1588).

Weszto w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 r.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o wa-
runkach zabudowy (Dz. U. nr 164, poz. 1589).

Weszlo w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 r.

Ustawa z 29 sierpnia 2003 r. 0 zmianie ustawy — Prawo wodne
(Dz. U. nr 165, poz. 1592).
Weszla w zycie z dniem 19 wrzesnia 2003 r.

Ustawa z 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. nr 166, poz. 1612).
Wejdzie w zycie z dniem 7 pazdziernika 2003 r.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 18 wrzeénia 2003 r. w sprawie
okreslenia wysokoéci odsetek ustawowych (Dz. U. nr 166,
poz. 1613).

Weszlo w 2ycie z dniem 25 wrzesnia 2003 r.

mmm_mmmmwmwmmmm

oyl | [




[FFRCEISIE RPN |

Standardy i metody wycen

¥

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA PLANU MIEJSCOWEGO

Nowa czynnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego
w obszarze planowania przestrzennego

Ryszard Stojewski, Zbigniew Witkiewicz

Na wachlarz czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego w ob-
szarze planowania przestrzennego sklada sie:

b okreélenie tzw. planistycznej warstwy wartosei (czynniki
wplywajace na zmiane wartoéci przestrzeni - nierucho-
mo&ci);

D ustalanie stawki procentowej oplaty, zwigzanej ze wzro-
stem wartoéci nieruchomogcei, powstalej w wyniku
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub jego zmiany (renta planistyczna);

D sporzadzanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Z uwagi na wyjatkows aktualnoéé sporzadzania prognozy
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, ktéra
posiada obecnie prawny charakter wynikajacy z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (pzip) z dnia
27 marca 2003 r., poSwiecimy jej kilka merytorycznych uwag.

Prognoza ta, sporzadzana na potrzeby samorzgdu gmin-
nego oraz spolecznoéci lokalnej, ma charakter podnoszacy
wiedze ekonomiczng o dzialaniach inwestycyjnych gminy.

Ze wzgledu na to, ze uprawiajacy zawdd rzeczoznawcy
majatkowego musi posiadaé¢ w duzym stopniu wiedze inter-
dyscyplinarna (elementy budownictwa, ekonomii, zagadnie-
nia prawne itp.) wydaje sie, ze prognoze skutkéw finanso-
wych winien opracowywaé samodzielnie lub czynnie uczest-
niczyé przy jej sporzadzaniu wespél z planistg przes-
trzennym (urbanista). Glownym bowiem celem prognozy
jest wskazanie na uwarunkowania techniczne i ekonomiczne
wykonalnosci przedsiewziecia i mozliwos¢ przyniesienia zy-
sku dla inwestora, jakim jest samorzad gminy.

Ekonomia zna wiele metod okreslania efektywnosci in-
westycji. Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego winna wykorzystywacé te metody, przy czym ich
adaptacja dla celéw planowania przestrzennego winna byé
tatwa w praktycznym stosowaniu.

1. Charakter prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miej-
scowego jest dokumentem sporzadzanym po podjeciu przez
rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego. Winna analizowaé i okresla¢ skutki wplywu
ustalen zawartych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod wzgledem ich realnoéci wykonania i efek-

tywnosci ekonomicznej. Wybrane rozwigzania planistyczne
nalezy przedstawi¢ w postaci przyblizonych kosztéw realizacji
1 osiggniecia prawdopodobnych zyskéw. Mozna tu uwzglednié
odpowiednie dzialania natury organizacyjnej i finansowej.

Nalezy podkreslié, ze celem gospodarki przestrzennej nie
Jest, na ogo6l, maksymalizacja efektu ekonomicznego, dlatego
ocena skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
powinna si¢ odbywa¢ dopiero na etapie gotowych koncepcji
projektowych.

2. Funkeie i cele prognozy

Funkejg prognozy skutkow finansowych uchwalenia pla-
nu miejscowego jest ewentualna korekta przyjetych rozwia-
zaf planistycznych. Chodzi tu o zmiane ustaleni, polegajaca
na ich poszerzeniu o dodatkowe zapisy lub na rezygnacji
z nich. Prognoza powinna wplywaé na ostateczny ksztalt, za-
kres i realizacje ustalen zawartych w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego, a jej gtowny cel to wskaza-
nie na uwarunkowania ekonomiczne towarzyszace realizacji
planu (jednej lub kilku wersji). Chodzi o ulatwienie podejmo-
wania decyzji planistycznych, okreslenie wykonalnosci
przedsiewzigcia z punktu widzenia technicznego i ekono-
micznego, a tym samym mozliwosé przyniesienia zysku dla
inwestora jakim jest samorzad gminny.

3. Umocowanie prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu

Zgodnie z obowigzujacym prawodawstwem prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu pojawia sie réwno-
cze$nie ze sporzadzeniem projektu planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na Srodowisko, uwzgledniajac
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy.

Prognoza sporzadzana jest na potrzeby samorzadu gmin-
nego oraz spolecznosci lokalnej i ma charakter podnoszacy
wiedze ekonomiczng o dzialaniach inwestycyjnych gminy.
Stad winna ona zawiera¢ doglebne oméwienie i analize oce-
nianych ustalen planu.

Nalezy jednak podkregli¢, ze zapisy zawarte w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuja na prawny charakter prognozy.
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Standardy i metody wycen

4. Prognoza a opinia o projekcie planu miejsco-

wego sporzqdzona przez komisje urbanistyczno-
architektoniczng

Opinia o projekeie planu miejscowego sporzadzona przez
komisje urbanistyczno-architektoniczng pojawia sie w usta-
wie o pzip réwnoczesnie ze sporzadzeniem prognozy skutkéow
finansowych uchwalenia planu. Zatem dokumenty te winny
by¢ kompatybilne i stuzyé temu samemu celowi tj. ocenie
ustalef zawartych w projekcie opracowywanego planu.

Metodologia opracowania prognozy finansowej i opinii
urbanistycznej beds sie réznily w zasadniczy sposob. Jesli
chodzi o opinie urbanistyczng o projekcie planu, to bedzie
ona miala charakter merytoryczny i dotyczyé bedzie jakosci
projektu, czyli okreglac i ocenia¢ skutki dla ladu przestrzen-
nego, ktére mogg wynikaé z przyjetych rozwigzan.

5. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miej-
scowego ma za zadanie ocenié, czy plan miejscowy jest ko-
rzystny pod wzgledem ekonomicznym. Stad z jej tresci win-

ny wynikaé wnioski:
D ocena wariantéw planu pod wzgledem skutkéw ekono-
micznych;

D prognoza jako jeden z zasadniczych elementow decyduja-
cych o wyborze ostatecznej wersji planu miejscowego;

D prognoza jako material pomocniczy do sporzadzenia opi-
nii o projekcie planu przez komisje urbanistyczno - archi-
tektoniczna.

Prognoza winna analizowac i ocenia¢ ustalenia planu
miejscowego, jakie niosg za sobg konsekwencje prawne i eko-
nomiczne, za ktére odpowiada samorzad gminy. Wynikaé one
moga z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i mogg dotyczy¢ np. odszkodowania z tytulu zmniejszenia
wartosci nieruchomoéci, oplaty z tytulu wzrostu wartosei nie-
ruchomosci zwanej oplata planistyczna.

Te konsekwencje prawno-finansowe moga powsta¢ w trak-
cie realizacji ustalen planu (koszty nabycia terendéw na cele
publiczne, koszty budowy drég i infrastruktury technicznej,
oplaty adiacenckie, koszty nabycia terenéw rozwojowych).

W celu przeprowadzenia rachunku ekonomicznego nale-
zy uécidli¢ rodzaje kosztow i efektow zwigzanych z rozwojem
danego obszaru i podaé ich rozmiar wyrazony w pienigdzu
(koszty - efekty).

6. Dane wyjsciowe do opracowania prognozy skut-
kéw finansowych uchwalenia planu miejscowego

Dane wyjéciowe to wspomniane wyzej koszty i efekty
w rozbiciu na elementy skiadowe.
Koszty zwigzane z transformacja obszaru to:

D koszty przygotowania gruntu na potrzeby budownictwa:

- koszty zakupu gruntow,

- koszty podzialéw geodezyjnych,

- oplaty za wylaczenie gruntu z produkcji rolnej.

b koszty budowy sieci infrastruktury technicznej i drog
D odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomoéci
» koszty opracowania planu.

Ich wysokoéé mozna okresli¢ na podstawie opinii eksper-
tow z zakresu budownictwa, inzynierii komunalnej, rolnic-
twa i leénictwa oraz rzeczoznawcéw majatkowych.

Efekty wynikajgce z transformacji obszaru to;

D zwigkszenie ceny gruntu przy sprzedazy,

D zwiekszenie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntuF

zwiekszenie stawki czynszu dzierzawnego (najmu),
zwiekszenie podatku od nieruchomoéci,

oplaty planistyczne,

oplaty adiacenckie z tytutu podzialu nieruchomoséci,
oplaty adiacenckie z tytulu wybudowaniu infrastruktury
techniczne;j.

Analiza wartoSciowa w/w elementéw dotyczyé bedzie
wigkszych obszaréw (stref), a celem wyceny bedzie okregle-
nie $redniej wartoSei dla calego kompleksu nieruchomoéei.
Z tego zalozenia wynikajg pewne propozycje metodyczne do-
tyczace wyceny masowej:

D okreslenie cech rynkowych charakteryzujgeych grunty

w danej strefie planistycznej,

D wyznaczenie na mapie stref planistycznych dla aktualne-
go 1 przyszlego (alternatywnego) uzytkowania

D analiza rynku nieruchomosci w wybranych obszarach czy
strefach (dzielnicach miasta) o zblizonych cechach ceno-
tworezych.

7. Propozycja okreslenia prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego

Ujecie kosztow i efektéw w wartodciach pienieznych wy-
maga zebrania i przetworzenia danych z rynku nieruchomo-
§ci. Takie skwantyfikowanie zjawisk pozwoli na przeprowa-
dzenie analizy ekonomicznej inwestycji (projektu), jaka jest
zmiana funkeji miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Teoria zarzadzania finansami podaje rézne metody oceny
ekonomicznej inwestycji. Jedng z dynamicznych metod oce-
ny efektywnosci inwestycji jest ocena na podstawie zaktuali-
zowanej wartosci netto (NPV).

Zaktualizowana czyli zdyskontowana (przeliczona na
czas obecny), wartos¢ netto, rozlozonego w czasie projektu
inwestycyjnego jest réznicg miedzy zdyskontowanymi nakla-
dami inwestycyjnymi a suma przewidywanych, zdyskonto-
wanych wolnych strumieni pienieznych (generowanych
w czasie), ktore uzyskujemy w poszczegdlnych latach przed-
siewziecia inwestycyjnego, przy wymaganej przez inwestora
stopy dyskontowej.
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Koncepcja obecnej wartosci oparta jest na idei, Ze pienia-
dze majg wartos¢ czasows. Zlotéwka, ktéra posiadamy dzi-
siaj jest wiecej warta niz zlotéwka, ktorg otrzymamy w przy-
szlosci, poniewaz obecna zlotéwke mozemy teraz zainwesto-
wa¢, uzyskaé odsetki i dysponowaé wieksza gotdwka
w przyszlosei,

Z kolei pienigdz, ktory uzyskamy w przyszlosci, posiada
obecng wartos¢ (mniejsza) przy zastosowaniu dyskontowa-
nia. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitaliza-
¢ji, jako procesu przechodzenia od wartoéci dzisiejszej do
wartosci przysziej.

W teorii wyceny nieruchomosei, zaktualizowana wartosé
netto moze by¢ zaakceptowana jedynie wtedy, gdy jest wiek-
sza od zera. Przy ocenie skutkéw ekonomicznych uchwalenia
planu miejscowego kryterium to nie obowigzuje (projekt no-
wego planu moze by¢ rowniez zaakceptowany, gdy dana kon-
cepcja przyniesie inwestorowi — gminie straty).

Wartos¢ zerowa NPV oznacza, ze przeplywy érodkow pie-
nieznych z projektu sa wystarczajgce tylko dla splacenia za-
inwestowanego kapitalu i uzyskania wymaganej stopy zwro-
tu z kapitalu. Tak wyliczona stopa zwrotu (stopa dyskonto-
wa) moze byé uznana jako stopa bezpieczna, gwarantujaca
spodziewany zwrot poniesionych nakladéw z zalozonym
okresie czasu.

Formula obliczania wskaznika ekonomicznego NPV:

NPV = Z Gl CF,
=+

gdzie:

NPV - zaktualizowana warto$é netto

CF, - wolne strumienie pienigzne dla poszcze-
golnych lat obowiazywania planu, jako
roznica miedzy efektami i kosztami

CF, - koszty (naklady) zwigzane z transforma-
cja obszaru

r - stopa dyskontowa [jako ulamek dziesiet-
ny]

t - 1ilosé¢ lat obowigzywania planu (znaczacy
okres to max. 15 lat)

. wspodlczynnik dyskontujacy

(1+r)e

Zaktualizowana warto$¢ netto opiera sie na prognozowa-
nych przeplywach pienieznych, dla okreséw przysziych. Na tej
podstawie mozna okresli¢ efektywnoéé (optacalnoéé) podejmo-
wanych dziatah rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Przy okre§laniu wartoéci zaktualizowanej netto (NPV),
stopa dyskontowa (r) odzwierciedla koszt kapitalu, powiek-
szony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.

Metoda ta moze postuzy¢ zaréwno do oceny efektywnosci
poszezegolnych koncepgji planéw miejscowych, jak i konkret-
nych skutkéw ekonomicznych uchwalenia tych planéw.

8. Wnioski

1. Prezentowana metoda powstala w wyniku praktycz-
nych doéwiadczeri autoréw jako rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz w wyniku zaadaptowania niektérych metod szaco-
wania wartosci nieruchomosci dla potrzeb planowania miej-
scowego.

2. Z uwagi na to, ze prognoza finansowa ma charakter
og6lnej informacji o skutkach finansowych planu miejscowe-
go - nie musi by¢ wiec wykonywana szczegétowymi metoda-
mi szacowania i to w formie operatu szacunkowego.

3. Przytoczona tutaj metoda spetnia co najmniej trzy wa-
runki (wymogi) ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym:

b okresla sposéb sporzadzenia prognozy skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego,

» uwzglednia skutki finansowe dla gminy wynikajace ze
zmiany wartodci nieruchomo$ci w skutek uchwalenia
planu miejscowego,

D podaje zarys metody opracowania treéci opinii urbani-
styczno-architektonicznej.

4. Obecnie, po ukazaniu sie aktéw wykonawczych do
ustawy z 27 marca 2003 r., autorzy pracuja nad dalszym udo-
skonaleniem prezentowanej metody sporzadzania prognozy
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego.

5. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego jest zadaniem obligatoryjnym chociaz ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie okre-
§la, na kim spoczywa obowiazek jej opracowania.

Ryszard Stojewski - urbanista, 25 lat pracy w planowaniu
przestrzennym, specjalnoé¢ — ruralistyka. Rzeczoznawca majgt-
kowy. Pracuje w Regionalnym Biurze Gospodarki Przestrzennej
Wojwddztwa Zachodniopomorskiego w Szczecinie. Czlonek
Rady Zachodniej Okregowej Izby Urbanistycznej we Wroctawiu.

Zbigniew Witkiewicz — rzeczoznawca majgtkowy, prowadzi
wlasng firme wyceny nieruchomosci i doradztwa inwestycyjne-
go w Szczecinie.
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SCHRONISKO ,,SAMOTNIA” W KARPACZU

Dylematy warsztatowe w podejsciv kosztowym
Maria Anna Jaworska

»SAMOTNIA” - schronisko gérskie, uwazane za najpiek-
niejsze schronisko karkonoskie, polozone u stop moreny nad
Matym Stawem, na wys. 1195 m. nmp. Lezy w Scistym rezer-
wacie Karkonoskiego Parku Narodowego.

Zgodnie z Planem Ogdlnym Zagospodarowania Prze-
strzennego Miasta Karpacz zatwierdzonym przez Rade Miej-
ska w Karpaczu Uchwalg nr L 11/254/94 z dn. 25.05.1994 r.
obszar, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomodé
okreglony jest symbolem: F 4 UT - tereny zabudowy tury-
styczno - wypoczynkowej, uzytkowanie bez zmian, wskaza-
ne przeprowadzenie gruntownej modernizacji obiektéw
z calkowitg eliminacja ich ucigzliwosci dla stanu $rodowiska
przyrodniczego ze wzgledu na polozenie w obrebie rezerwa-
tu &cistego KPN.

Wedlug informacji zawartych w ,Slowniku geografii tu-
rystycznej Sudetéow - nr 3 Karkonosze” - Wydawnictwo
PTTK ,KRAJ” Warszawa — Krakow 1993 r. — budynek schro-
niska o konstrukeji drewniano-murowanej zaczeto budowaé
w koncu lat 70-tych XIX w. W 1891 r. niedokoniczony obiekt
zmienil wlasciciela, a ten nadbudowal charakterystyczng
dzwonniczke na dachu. Po 1918 roku schronisko nabyt wla-
§ciciel ,,Strzechy Akademickiej” i w latach 1922-23 przepro-
wadzil przebudowe. W 1934 roku dokonano dalszej rozbudo-
wy, w wyniku ktorej powstalo pélnocne skrzydlo z pokojami
noclegowymi. W 1949 roku, po przejeciu schroniska przez
PTT, przeszio ono remont, a w 1954 r ponowna rozbudowe
skrzydla péinocnego.

W 1956 roku wzniesiono nadbudéwke. W obecnym stanie
Samotnia tworzy malownicza rozczlonkowang bryle, nakry-
ta stromymi i plaskimi dachami krytymi gontem drewnia-

nym, z charakterystyczna sygnaturka, przystupami, przypo-
rami, obramowaniem okien.

Budynek uznany zostal za zabytek, na podstawie Decyzji
Wojewdodzkiego Konserwatora Zabytkéw z 30.5.1980 r. wpi-
sano do rejestru zabytkow pod nr rej.640/J.

Wyhér podejscia i metody szacowania

W wyniku dokonanej analizy rynku nieruchomoéci o cha-
rakterze turystycznym i wypoczynkowym na obszarze Sude-
téw Zachodnich (Karkonosze, Géry Izerskie, Rudawy Jano-
wickie), a takze badajac tereny gorskie Sudetéw Wschodnich
i Srodkowych nalezy stwierdzic:

b w 2002 roku obrot nieruchomosciami o charakterze tury-
stycznym i wypoczynkowym wyraZnie zmalal, szczegdlnie
w stosunku do obrotu z konca lat dziewiecdziesiatych XX w.,

D ceny na tego typu obiekty sa bardzo zréznicowane, w du-
zej mierze zalezg one od lokalizacji, najlepsze ceny uzy-
skuje sie za nieruchomoéci polozone w takich miejscowo-
Sciach jak Karpacz i Szklarska Poreba, w poblizu dolnych
stacji wyciggow krzesetkowych.

P na rynku lokalnym, jak i na rynkach sasiednich (Sudety
Wschodnie, Srodkowe oraz Beskidy) nie wystepuja w ob-
rocie nieruchomo$ci zabudowane obiektami schronisk
gorskich, zlokalizowanych w szczytowych partiach gér.

D brak transakeji dotyczacych nieruchomoéei zabudowa-
nych budynkami o charakterze turystycznym i wypo-
czynkowych o konstrukeji drewnianej, krytych gontem
drewnianym,

P na podstawie bardzo ubogiego rynku obrotu nieruchomo-
ciami tego typu, wpisanymi do rejestru zabytkow, nie
mozna ustali¢ zaleznosci pomiedzy cenami obiektow za-
bytkowych i obiektow ,,nie zabytkowych”.

b badajac transakcje sprzedazy budynkéw mieszkalnych
starej substancji, wpisanych do rejestru zabytkéw i in-
nych nie wpisanych do rejestru, na podstawie gminy My-
stakowice (domy tyrolskie), z uwagi na znikoma iloéé
transakeji, rozszerzajgc badanie na okres siedmiu lat, nie
mozna jednoznacznie okregli¢ zaleznosci pomiedzy cena-
mi za nieruchomoéci o charakterze zabytkowym, a cena-
mi za nieruchomosci nie zabytkowe.

D okreélenie wartosci przedmiotowej nieruchomoéei zabu-
dowanej budynkiem schroniska gérskiego ,Samotnia”,
o konstrukeji drewnianej, wpisanym do rejestru zabyt-
kéw, z uwagi na brak transakcji nieruchomoéciami po-
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dobnymi tzn, schroniskami gérskimi, o konstrukeji drew-

nianej, usytuowanych w szczytowych partiach gor, wpisa-

nych do rejestru zabytkéw - w podejéciu poréwnawezym
nie jest mozliwe.

Roéwniez podejscie dochodowe nie jest mozliwe do zasto-
sowania z uwagi na brak mozliwoéci ustalenia wysokosci
wspélezynnika kapitalizacji na podstawie badania rynku po-
dobnych nieruchomosci jako wzajemna relacje pomiedzy ce-
ng zaplacong za nieruchomoéé, a dochodem mozliwym do
uzyskania z tej nieruchomosci (brak transakcji sprzedazy
nieruchomoéci podobnych).

Operat zostal sporzadzony w czasie obowigzywania
RRM z 7 lipca 1998 r w sprawie szczegolowych zasad wyce-
ny nieruchomogci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego.

Droga eliminacji do okreslenia wartoSei nieruchomoéci
zabudowanej budynkiem schroniska gorskiego ,,Samotnia”
zastosowano nastepujace podejscia:

D do okreslenia wartoéci gruntu jako przedmiotu prawa
wlasnoéei gminy zastosowano podejécie poréwnawcze —
metode a analizy statystycznej rynku.

D do okreslenia wartoSci budynku schroniska gorskiego
w~oamotnia” zastosowano podejécie kosztowe - metodg
kosztow odtworzenia - technikg elementow scalonych.

Procedura szacowania w podeijsciv kosztowym

Standard III.2 - , Koszt odtworzenia pomniejszony o zu-
zycie jako podstawa wyceny”,

Koszt odtworzenia pomniejszony o zuzycie jest stosowa-
ny jako podstawa oszacowania wartosci nieruchomoéei:

b o ile wymagaja tego przepisy szczegolne lub

D dla nieruchomoéci szczegblnego przeznaczenia, ktore
rzadko lub w ogélne nie sg przy istniejgeym uzytkowaniu
sprzedawane na rynku.

Warto§¢ nieruchomoéci okreslona na podstawie kosztu
odtworzenia obejmuje stosownie do powyzszego warto§é
gruntu oraz koszt odtworzenia obiektéw budowlanych i in-
nych skladnikéw nieruchomoéci pomniejszony o stopien zu-
zycia (koszt odtworzenia netto).

Koszt odtworzenia obiektow istniejacych rozumiany jest
jako koszt wykonania repliki istniejacych obiektow,
z uwzglednieniem rodzaju materialéw i konstrukeji, a takze
rozwigzan funkcjonalnych.

Dane do podejscia kosztowego

Jako podstawe do okreslenia wartosci odtworzeniowej

budynku schroniska gorskiego ,,Samotnia” wykorzystano:

P Wycena Budynkéw — baza danych do metody odtworze-
niowej — Wacetob,

b Scalone Normatywy do wycen budynkéw i budowli - Wa-
cetob,

D Zbiér jednostkowych wskaZnikéw cenowych z zakresu
budownictwa ogélnego, mieszkaniowego oraz przemysto-
wego na roboty remontowe — Bistyp-Consulting.

D Zbidr jednostkowych wskainikéw cenowych z zakresu
budownictwa ogélnego, mieszkaniowego oraz przemysto-
wego na roboty inwestycyjne - Bistyp-Consulting.

P Wskainiki do wyceny budynkéw i budowli — Wacetob,

» Standard II1.2 - , Koszt odtworzenia pomniejszony o zu-
zycie jako podstawa wyceny”,

b Standardem V3. - ,Wycena nieruchomosci zabytkowych”.

Okreslenie wartosci budynku schroniska gérskiego
»Samotnia” w podejsciv kosztowym,

metodq kosztéw odiworzenia

— technikq elementéw scalonych

1. Okreslenie sredniego kosztu jednostkowego realizacji
budynkéw drewnianych.

Zestawienie jednostkowych kosztow realizacji budynkéw
drewnianych (tabela 1).

Do dalszej analizy majacej na celu ustalenie kosztu jed-
nostkowego robét budowlanych odrzucono poz. nr 5, jako
najbardziej réznigcej sie od pozostalych (m.in. pokrycie da-
chu sloma) i odbiegajacej wysokoscig kosztu jednostkowego.
(tabela 2).

Korekty

Korekta I - z uwagi réznice struktury kosztéw pierwot-
nych (koszty realizacji budynku) wg podstawowych grup ro-
bét w budynkach (na podstawie tabeli nr 31 katalogu Bistyp-
Consulting).

Ustalono, ze zalezno$¢ pomiedzy kosztami jednostkowy-
mi realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych par-
terowych z uzytkowym poddaszem, czeéciowo podpiwniczo-
nych, w stosunku do budynkéw mieszkalnych wielorodzin-
nych lub obiektéw mieszkalnictwa zbiorowego (hotele,
internaty, schroniska) dla podstawowych grup robét ksztal-
tuje sie nastepujaco (tabele 3, 4).
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Tabela 1.
Lp. Podstawa Symbol (nr) Nazwa obiekiu Wielkos¢ Charakterystyka ogdina Koszt robot Koszt robdt Koszt
obiektu obiektu budowlanych instalacyjnych ogdlem
1. | Bistyp-Consulting | BCI-14.23 | Budynek mieszkalny Kub. Sciany zewngtrzne i dziafowe 452,70 zifm? 14,40 zl/m? 467,10 zifm?
konstrukcja drewn. 2240 m? z drewna, stropy i schody 1.748,50 zt/m? 55,70 zifm? 1804,20 zi/m?
2 kondygn, Pow. ogdina drewniane, dach drewniany 97%
nigpodpiwniczony 580 m? kryty dachowka, podfogi z desek,
g 2240/580 stolarka drewniana, instalacje:
=386 el. wod.
2. | Bistyp-Consutting | BCI-23.6 Budynek mieszkalny Kub. Sciany zewngtrzne | wewngtrzne 584,20zi/m* 44,70 2ifm? 628,90 zi/m*
jednorodzinny, 310 m? drewniane z bali, izolowane folia 1.646,40 zi/m? 125,80 zfm? 1.772,20 zifm?
parterowy, drewniany P og. i ocieplone welna mineraing, stolarka 929%
niepodpiwniczony, 10 m? drewniana. Dach drewniany kryty
Z poddaszem 310/110 dachéwka, podlogi z desek,
uzytkowym, =282 instalacje; wod.-kan i el.
3. | Bistyp-Consufting | BCI-23.7 Budynek mieszkalny Kub. Sciany zewnetrzne | wewnetrzne 1.761,20 zi/m? 123,60 zi/m? 1.884,80 zifm?
jednorodzinny, 30m drewniane z bali, izolowane folia 934% |
parterowy, drewniany P og. i ocieplone welna mineraing,
niepodpiwniczony, 110 m? stolarka drewniana. Dach drewniany
2 poddaszem 190/63,60 kryty dachowka, podtogi z desek
uiytkowym, =299 instalacje; wod.-kan i el.
4. | Bistyp-Consulting | BCI-23.8 | Budynek mieszkalny Brak Sciany nadziemia zewngtrzne 1.841,90 zi/m? 190,20 ztim? 2.032,10 2/m?
jednorodzinny, informacii i wewngtrzne drewniane z bali, 90,6 %
parterowy, drewniany izolowane folia i ocieplone weina
podpiwniczony, mineralna, $ciany piwnic betonowe,
z poddaszem stolarka drewniana, Dach drewniany
uzytkowym, kryty dachdwka, podtogi z desek
| instalacje; wod.-kan i el.
5. | Wskazniki do Obiekt Budynek mieszkalny Kub. [ Sciany zewnetrzne | wewnetrzne 405,63 zi/m? = 405,63 zi/m?
wycen budynkéw | nr151 wyk. z bali, 552 m? drewniane z bali ciosanych, Sciany 1.301,80 zi/m? 1.301,80 zifm?
| budowli jednorodzinny, P og. piwnic z cegly, stolarka drewniana, 100 %
parterowy, drewniany, 172 m? strop nad piwnica ceramiczny,
calkowicie 552,0/172,0 wyzej drewniane, dach drewniany
| podpiwniczony, =32 kryty stoma, podiogi z desek,
z poddaszem brak instalacii.
uzytkow.
6. | Wskaznkido | Obiekt | Budynek mieszkalny | Kub. Sciany zewngtrzne | wewngtrzne 526,43 Zfm? = 562,42 zijm?
wycen budynkow | nr 143 w technologii 471 m z prefabrykowanych ram drewnianych, 1.732,20 zifm? 1.850,63 zi/m?
1 budowli drewnianej, Pog. stolarka drewniana, stropy drewniane, 936 %
jednorodzinny, 143,10 m? dach drewniany kryty dachowka
parterowy, 471,011431 bitumiczna, podiogi z desek,
niepodpiwniczony, =329 instalacje: wod.-kan. el. co. gaz.
2 poddaszem [
uzytkowym, - o
Tabela 2
| Lp. | Nazwa elementu LA e Koszt jednostkowy w przeliczeniu na element scalony
| N Udzial % w koszcie BCI-14.23 BCI-23.6 } ~ BCI-237 BCI-23.8 Obiekt nr 143 Sredni koszt
budowy jednostkowy
1. | Rob. ziemne, fundamenty, piwnice: 9,25 % 195,60 zifm? po 184,20 z/m?po | 197,10 Zm? po 206,10 zi/m? po 19380 z/m?po | 195,40 z2/m? po
- roboty ziemne 343 % 72,50 2t 68,30 zt 7310z 76,40 21 71,90 2t 72,4021
—fundamenty i §ciany piwnic 499 % 105,60 zt 99,40 zt 106,30 2! 111,20 104,50 zt 105,40 2t
~ sirop nad piw. ] 083% 17,502 16,50 2t 17,704 18,5021 17402 17,5021
2. | Sclany nadziemia i $cianki dziatowe: 16,78 % (35490 ZUmpo | 334,20zVmZpo | 357,50 Z/m? po 373,80 zi/m? po 351,60 ZVm?po | 354,40 zim? po
- §¢. nadziemia 13,34 % 282,20zt 265,70 284207 | 207,202 279,50 2t 281,80 21
- $¢. dzialowe 344 % 72,702 68,50 zt 7330z | 76,60 zt 72,10 72,60 21
3. | Stropy i schody 8,64 % 182,70 7 17210z 184104 | 19250z | 181,00z 182,502 |
- stropy 803 % 169,70 21 159,90 1 171,107 178907 | 168,30 21 169,60 2!
| - schody 0,61 % 13,00 2t 12202 13,00 zt 13,60 2t 12,80 21 12,9021
4. | Dachy - konstrukcje i pokrycie 18,52 % 391,70 zi/m? po 368,80 z/m? po 394,50 z/m? po 412,60 z/m? po 388,10 zi/m? po 391,10 zZUm? po
- konstrukcja 5,98 % 126,50 21 19,102 12740 133,20 125302 126,30 zt
— pokrycie 12,54 % 265,20 21 2497021 267,10 2t 279,40 262,80 264,80 2t
5. | Posadzki i podiogi; 721 % 152,50 zi/m? po 143,60 zt/m? po 153,60 zi/m? po 160,60 zi/m? po 151,10 zl/m? po 152,30 zi/m? po
- podiogi 6,50 % 137,50 129,40 21 138,50 zt 144,80 zt 136,20 zt 137,30 2t
- posadzki 0,71% 15,002 14202 15,102 15,80z 14,90 2t 15,00 zt
6. | Stolarka okien. i drzwiowa 8,85 % 187,10 zi/m? po 176,20 zi/m? po 188,50 zi/m’ po 197,20 2l/m* po 185,40 zl/m? po 186,90 zi/m? po
7. | Tynki i okladziny 7,32 % 154,80 zi/m¥ po 145,80 zi/m? po 155,90 zi/m? po 163,10 z/m? po 153,40 z/m? po 154,60 zi/m? po
8. | Elewacje 6,10 % 129,10 zi/m? po 121,50 zi/m? po 130,00 zi/m? po 135,90 zi/m? po 127,80 zi/m? po 128,90 zi/m? po
9. | Roboty budowlane - razem 82,67 % 1.748,50 2/m? | 1.646,40 zi/m? 1.761,20 zi/m? 1.841,90 zi/m? 1.732,20 2t/m? 1.746,10 zi/m?
10. | Instalacja C.0., w tym; 6,82 - - - - - 144,00 z//m? po
- grzejniki i izolacje, 183 38,702
~ rurociagi i armatura 2,26 47704
- kotlownia 2.73 57,6021
11. | Instalacja wod.-kan i cw 5,46 - - - - - 115,30 21
12. | Inst. elekir. 4,05 - - - - - 85,60 21
13. | Inne 1,00 - - = 3 - 21102
14. | Roboty instalacyjne — razem 17,33 % =1 - - - - 366,00 21
15. | Ogélem 100,00 % - - - =i - 21121021




Standardy i metody wycen

Tabela 3
Lp. Podstawowe Budynki Budynki wielorodzinne Wspadiczynnik
grupy robét jednorodzinne i mieszkalnictwa zbiorowego korekcyjny
1. Stan surowy 49,80 44,90 0,90
2 Wykonczenie 31,30 32,60 1,04
3k Wyposazenie 16,80 18,00 1,07
(instalacje)
4, inng 2,10 450 2,14
Tabela 4. Koszt jednostkowy w przeliczeniu na element scalony
Lp. Nazwa elementu Udzial % w koszcie budynku Sredni koszt jednostkowy | Wspélczynnik korekcyjny Sredni koszt jedn. po korekcie |
1. | Rob. ziemne, fundamenty, piwnice: 9,25 % 195,40 zi/m? po [ 0,90 175,90 zi/m? po
- roboty ziemne 343% 7240z 65,20 21
- fundam. i $c. piwnic 499 % 105,40 zt 9490 7
~ strop nad piwnica 083 % 17,5024 15,80 2t
2. | Sciany nadziemia i cianki dziatowe: 16,78 % 354,40 zi/m? po 0,90 319,00 zt/m? po
- §c. nadziemia 13,34 % 281,80z 253,602
- §c. dzialowe 344% 72,602t 65,30 2t
3. | Stropy i schody 8,64 % 182,50 21 0,90 164,30 zt
| - stropy 8,03 % 169,60 2! 152,60 zt
- schody 0,61 % 129021 11,60 2t
4. | Dachy - konstrukcje i pokrycie 18,52 % 391,10 zi/m? po 0,90 352,00 zi/m? po
- konstrukcja 598 % 126,30 zt 113,70
— pokrycie 12,54 % 264,80 21 238,302
5. | Posadzki i podiogi; 7.21% 152,30 zi/m? po 1,04 142,60 zi/m” po
- podogi 6,50 % 137,302 142,80 21
— posadzki 0,71% 15,00 21 15,60 zt
6. | Stolarka okienna i drzwiowa 8,85 % 186,90 zi/m? po 1,04 194,40 z//m? po
7. | Tynki i okladziny 132% 154,60 zt/m? po 1,04 160,80 z/m? po
8. | Elewacie 6,10 % 128,90 zifm? po 1,04 134,10 z/m? po
9. | Roboty budowlane - 82,67 % 1.746,10 zi/m? 1.643,10 zi/m?
10. | Instalacja c.0.,w tym: 6,82 144,00 zi/m? po 1,07 154,10 zi/m? po
— qrzejniki i izofacje, 1,83 38,70 zt 41,4021
- rurociqgi i armatura 2,26 47,70 2t 51,102
~ kotlownia 2.73 57,60 z! 61,6021
11. | Inst. wod.kan i cw 546 11530z 1,07 1234011
12. | Instal. elektryczne 4,05 85,60 zi 1,07 91,60 z1
13. | Inne 1,00 21,102 2,14 452021
14. | Rohoty instalacyjne 17,33 % 366,00 zt 4143021
15. | Ogédtem 2112102 2.057,40 11

Korekta II - z uwagi na réznice pokrycia dachu:

Tabela 5
L.p. | Podstawa: Wycena Budynkow — Koszt jednostkowy w przeliczeniu na 1 m? Koszt jednostkowy w przeliczeniu na 1 m? Wspdtezynnik korekeyjny do pokrycia dachu
Baza danych do metody pokrycia dachu dachdwka ceramiczng pokrycia gontem drewnianym
odtworzeniowej — Wacetob
1. | Poz. 873 119,59 zifm? 174
2. | Poz. 852 208,37 zi/m?
Tabela 6
4. | Dachy — konstrukcje i pokrycie 18,52 % 352,00 zi/m? po 528,30 zifm? po
~ konstrukcja 5,98 % 113,702 113,70 21
— pokrycie 12,54 % 238302 174 414,60 21
Po korekcie II:

2.057,40 zt/m? - 352,00 zl/m? po + 528,30 zl/m? = 2.233,70 zl/m?
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Korekta III - z uwagi na réznice wspblczynnika kubaturowego, wynikajacego z obnizonej wysoko$ci pomieszczen wycenia-

nego obiektu:
Tabela 7
L.p. Podstawa Symbol (nr) Nazwa obiektu Wielkosé obiektu
obiektu
1. | Bistyp-Consulting BCI-14.23 Budynek mieszkalny konstrukcja drewn. 2 kondygn, niepodpiwniczony Kub. 2240 m*, Pow. ogdlna 580 m?
2240/580 = 3,86
2. | Bistyp-Consulting BCI-23.6 Budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, drewniany niepodpiwniczony, z poddaszem uzytkowym, Kub. 310 m?, P 0g. 110 m?
310110 = 2,82
3. | Bistyp-Consulting BCI-23.7 Budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, drewniany niepodpiwniczony, z poddaszem uzytkowym, Kub. 310 m?, P og. 63,60 m?
190/63,60 = 2,99
4. | Wskainiki do wycen Obiekt nr 151 Budynek mieszkalny wykonany z bali, jednorodzinny, parterowy, drewniany, calkowicie podpiwniczony, Kub. 552 m* P 0g.172 m?
budynkéw i budowli Z poddaszem uzytkowym, 552,0172,0 = 3,21
5. | Wskazniki do wycen Obiekt nr 143 Budynek mieszkalny w technologii drewnianej, jednarodzinny, parterowy, niepodpiwniczony, Kub. 471 m?, P og. 143,10 m?
| budynkow i budowli i | zpoddaszem uzytkowym, o 4n0M431 =329 \
| Sredni wspdl. Kubaturowo — powierzchniowy 3.23 |
; # ; ; ; ; : 3211
Dla przedmiotowego budynku ,,SAMOTNI” wspétczynnik kubaturowo-powierzchniowy wynosi: W k-p = T = 2,66

Po korekeie I11:
2.233,70 z/m? x 2,66/3,23 = 1.839,50 zl/m?

Korekta IV - z uwagi na roznice kosztow jednostkowych
realizacji budynkéw w zaleznoéci od miejsca realizacji.

P wspdlezynnik tzw. regionalny w oparciu o tabele (str. 32)
opracowania ,, Wycena budynkéw - Baza danych do meto-
dy odtworzeniowej — dla wojewddztwa dolnoglaskiego
ksztattuje sie w przedziale (0,62-0,71).

» W wyniku analizy kosztow realizacji, z uwzglednieniem
przede wszystkim wysokosci stawki roboczogodziny na
terenie powiatu jeleniogérskiego, stwierdzono, ze érednia
stawka netto roboczogodziny wynosi 8,70 zi.

Stawka brutto wyniesie: 8,70 zt x (1+0,70) x (1 + 1,25) = 18,50 zt

Wspdtezynnik korekeyjny wynosi: 18,50 / 25,98 z1 = 0,71

1.839,50 zi/m? x 0,71 = 1.306,00 z1/m?

Korekta V - z uwagi na zabytkowy charakter obiektu.
Na podstawie poréwnania kosztéw jednostkowych na roboty
tego samego rodzaju w obiektach o charakterze zabytkowym
i obiektach, ktore takich cech nie posiadaja. Podstawa -
Zbiér jednostkowych wskaznikéw cenowych z zakresu bu-
downictwa ogdlnego, mieszkaniowego oraz przemyslowego
-Bistyp - Consulting - Warszawa 2002 (tabela 8)

Okreslenie wartosci budynku schroniska gérskie-
go "SAMOTNIA”, w stanie nowym, po uwzglednieniu
wspéleczynnikéw korekeyjnych:

1.567,20 zl/m? x 1207,00 m? po = 1.891.610,40 zi.

Po zaokragleniu przyjeto wartodé w wysokoscei:
1.891.600,00 z1.

Stopien zuzycia technicznego wynosi 63,25 %. Wartosé
budynku schroniska wg kosztéw odtworzenia, po uwzgled-
nieniu stopnia zuzycia technicznego wynosi:
1.891.600,00 zt x (1-0,6325) = 695.163,00 zi

Zgodnie ze Standardem V.3. - ,Wycena nieruchomoéci za-
bytkowych”, oprécz uwzglednienia stopnia zuzycia technicz-
nego, tak jak dla kazdego innego obiektu, w przypadku obiek-
téw zabytkowych nalezy dodatkowo okresli¢ utrate wartosci
architektonicznych. Wielkos¢ utraty wartoéci architektonicz-
nej okreslonej procentowo ustalono w oparciu o ogledziny de-
tali architektonicznych zewnetrznych takich jak wiezyczka
z dzwonem, odeskowanie budynku, pokrycie dachu gontem
drewnianym, stolarka okienna i drzwiowa, a takze w oparciu

Tabela 8
Lp. Rodzaj robot Koszt jednostkowy Koszt jednostkowy Wspdlczynnik korygujacy
w obiektach zabytkowych w obiektach zwykiych jako zaleznosé 3/4
1 2 3 4
1. | Wykonanie tynkdw zwyklych wewngirznych kat. lIl na $cianach PKZ Vil 07-30 KNR 4-01 071102 1,23
41,20 zifm? 33,60 zi/m?
2. | Malowanie dwukrotne $cian farbami wapiennymi PKZ Xv 0101-02 KNR 4-01 120101 1,20
3,60 zifm? 3,00 zifm?
3. | Krycie dachdw papa asfaltowa 2 x na podiozu betonowym PKZ Vi 21 KNR 4-01 051502 o 1,22
34,40 zt/m? 28,20 zi/m?
4. | Uzupelnienie posadzki lastrykowej jednobarwnej PKZ X 110125 KNR 4-01 080501 1,21
106,10zt 87,70 2t/m?
5. | Uzupelnienie skiepien ptaskich Kleina pélcigzkich z zebrami PKZ IV 188 KNR 4-01 031703 1,14
139,20 zl/m? 121,80 zifm?
Srednio 1,20
Po korekcie IV:

1.306,00 zl/m?® x 1,20 = 1.567,20

zl/m?




Standardy i metody wycen

o ogledziny elementéw wewnetrznych: obramienia okien,
drzwi, stupy, wykonczenie écian, podlogi, sufity. Wielko&¢ utra-
ty wartoéci architektonicznej odpowiada wysokosci nakladéw

§ci zabudowanych budynkami schronisk gérskich, potozo-
nych w szezytowych partiach gér, oraz z uwagi na brak
mozliwosci ustalenia stopy kapitalizacji, zastosowano po-

dejécie kosztowe (powyzej). Analizujac jednak ceny nieru-
chomoséci zabudowanych budynkami przeznaczonymi na
cele turystyczne i wypoczynkowe, polozonych w Karpaczu
i Szklarskiej Porebie, zrealizowanych na poczatku XX wie-
ku, o pow. ogdlnej powyzej 500 m?, nalezy stwierdzi¢, ze ce-

koniecznych do doprowadzenia obiektu do odzyskania pelnej
wartoéci architektonicznej, zabytkowej i kulturowej.

Uzasadnienie wyniku
Z uwagi na to, ze brak na rynku zaréwno lokalnym jak
i krajowym, transakcji dotyczacych sprzedazy nieruchomo-

Tabela 9
Lp. Nazwa elementu Udziat elementu w koszcie obiektu Nakfady niezbedne ustalone procentowo Wielkosc utraty wartosci architektonicznej
dla poszczegéinych elementow okreslona procentowo

i 2 - 3 5 7

1. | roboty ziemne ; 3,43 nie wystepuje nie wystepuje

2. | fundamenty + piwnice 582 nie wystepuje nie wystepuje

3. | Sciany nadziemia i Scianki dzialowe 16,78 10 1,68

4. | stropy i schody 8,64 15 1,30

5. | dach, stropodach - konstrukcia i pokrycie 18,52 15 2,78

6. | posadzkii podiogi 7,21 20 144

7. | Stolarka i Slusarka 8,85 50 443

8. | tynki wewnetrzne, okladziny | malowanie 7,32 40 293

9. | elewacja i rozne elem. zewnetrzne 6,10 90 4,49

10. | instalacja C.0., w tym: 6,82
— grzejniki i izolacje 1,83 nie wystepuje nie wystepuje
- rurociagi i armatura 2,26 nie wystepuje nie wystepuje
- kottownia 2.73 nie wystepuje nie wystepuje

11. | Instalacja wod.kan | cw 546 nie wystepuje nie wystepuje

12. | Instalacje elektryczne 4,05 nie wystepuje nie wystepuje

13. | Inne 1,00 nie wystepuje nie wystepuje
Razem 100,00 X 19,05

Ostateczna wartoéé budynku schroniska wg kosztéw odtworzenia, po uwzglednieniu wielko§ci utraty wartosci ar-
chitektonicznej okreslonej procentowo, wynosi: 695.163,00 z1 x (1-0,1905) = 562.734,40 zi

Przyjeto: 562.700,00 z1

Stownie: pieéset sze§c¢dziesiat dwa tysiace siedemset zlotych

562.700,00 zi: 1207 m? = 466,20 zI/m? po.

Tabela 10. Transakcje dotyczace sprzedaiy nieruchomosci zabudowanych budynkami pensjonatowymi i wezasowymi starej substancji (przedwojennymi).

L.p. | PoloZenie Data Wielkosé Prawo do gr. Wielko$¢ budynku Cena Cena na Uwagi
transakeji dziatki nieruchomosci 1m? po
1. | Karpacz 31.07.00r 37z2m uw Bud. hotelowo —gastronomicz. 1.440.000,00 2t 678,702 do remontu
ul. Mickiewicza (po FWP) 2121,60 m? kapital.nego
(centrum)
2. | Kapacz 11.09.00 r 8907 mé uw bud. wezas. | pawilony ietnie 1.105.642,00 2t 640,80 21 do modernizacji
ul. Poznariska 172540 m?
3. | SzKl. Porgba 27.11.00r 1ha 32a 57m? UW do 2089 r bud. wezas. | letniskowe 1.040.000,00 zf do modernizacji
ul. Zeromskiego
4, | Karpacz 27.11.00r 1115 m? uw bud. wezasowy (po FWP) 315.750,00 21 491,50 21 do remontu
ul. Karkonoska 642,40 m? modernizac
5. | Karpacz 06.07.01r 4306 m? UW do 2089 r Budynek wczasowy (po FWP) 270.000,00 zt - stan $redni
ul. Karkonoska |
6. | Karpacz 22.10.01r 4912 m? wiasn. Pawilon wez. + bud. pralni 200.000,00 2t - zy stan techniczny
ul. Armii Krajowej
7 | Karpacz 16.11.01r 3766 m? uw B. wezasowy k. 2888 m®. 316.000,00 2! 451,00 2t Do remontu
ul. Mickiewicza ok. 700m2 po kapitalnego
8 | Szki. Porgda 10.07.02r 3390m? wiasn. b. pensj.-miesz 380.000,00 21 - -
ul, Okrzei pawilon ogrod. przeszk!.
9 | Szk. Porgba 23.07.02r 913m? uw Uslugi kemercyjne (hotel) 522.363,00 z! 602,80 I Bud. do remontu
ul. Jednosci Narodowej 0 pow. 866,60m? kapitalnego
10 | Karpacz 15.11.02r 2410 m? wiasn. Bud. wezasowy §45.031,00z1 649,10 z1 Stan dobry,
ul. Konstytucji 3 Maja Hotel.- gastr. po czgdciowej
centrum p. 1301,80 m? modernizacii
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i 4

ny tych nieruchomos$ci w przeliczeniu na 1 m? po (igczne
z gruntem jako przedmiot uzytkowania wieczystego)
ksztaltuje sie w zalezno§ci od m.in. wielkoéci obiektu, polo-
zenia i jego stanu technicznego, w przedziale od ok. 450,00
zl/m? do ok. 700,00 zl/m?

Majac na wzgledzie, ze powyzsze ceny uwzgledniajg wartosé
gruntu jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego lub
prawa wlasnoéci, a okre§lona w podejsciu kosztowym wartoéé 1
m? po jest wolna od wartoici gruntu, nalezy stwierdzié, ze tak
okreslona wartoé¢ nawiazuje od wielkosci okreélanych w podej-

s Sciu poréwnawcezym.,

Maria Anna Jaworska — jest mgr inz.,
rzeczoznawcq majgtkowym z Karkono-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Maijagtkowych w Jeleniej Gérze. Artykut to
fragmenty referatu przedstawionego na VI
Warsztatach ,Zastosowanie podejécia
kosztowego w wycenie nieruchomosci
nietypowych” w Szklarskiej Porebie w
dniach 3-5 marca 2003 r.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Stanislaw Rudnicki
Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2003
Ksigzka poSwiecona jest zagadnieniom
praktycznym zwigzanym ze stosowaniem
i wykladnig przepiséw o hipotece, zawartych
w nowelizowane] wielokrotnie ustawie
z 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
Bl Autor omawia m.in. takie zagadnienia
jak:wierzytelnoi¢ jako przedmiot hipoteki
zwyklej,ustanowienie hipoteki umownej, hipoteke taczna,
kaucyjna na wierzytelnoéci hipotecznej. Publikacja zawiera
rowniez orzecznictwo sadowe.

JARO ZABEZPIELZENE
WEERIYTELNOSEY

Roman Dziczek
Wtasnosé lokali. Komentarz, wzory pozwéw i wnio-
skow sgdowych
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2003
— Jest to komentarz do nowelizowane;j kilka-
! krotnie ustawy o wlasnoéci lokali z 1994r. Au-

LOKALI tor omawia zapisy ustawy, wyjasnia zawilosci

RNENTARE . . .

e prawne, kladac nacisk na zagadnienia ustano-
ERMTSKINN BT

wienia wlasnoéci lokalu oraz praw i obowiaz-
B kowjego wlasciciela. Ksiazka zawiera rowniez
" wazory pozwow i wnioskéw sgdowych.

Lex Polonica. Optima. Prawo w praktyce
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis

Publikacja elektroniczna przeznaczona
dla praktykow, obejmujaca programy, ktore
zawieraja przepisy prawne, komentarze wy-
bitnych autoréw, fachowe porady prakty-
< #3 kow,wzory pism i uméw, bibliografie

Roman Dziczek
Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wzory po-
zwow i wnioskow sgdowych
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2002
Ustawa o spétdzielniach mieszkani h
0sp ach mieszkaniowye
; dostosowuje polska spéldzielczosé miesz-
SPOLDZIELNIE ks 5 ; ;
MiEszkaniowg  kaniowg do wymagan gospodarki rynkowej,
i zmierza do -uporzqdkowanla spoldzielczosci,
MY ypodmiotowienia jej czlonkéw w aspekcie or-
=] ganizacyjnym oraz ich indywidualnych praw
" do lokali. Autor zwraca uwage na aspekty
praktyczne ustawy, zamieszcza wyroki Trybunatu Konstytu-
cyjnego oraz wzory pozwow i wnioskéw sadowych.
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Zagadnienia dyskusyjne

WYZNACZANIE STOPY DYSKONTOWEJ
| STOPY KAPITALIZAUJI

Uwagi do artykutu Marii Trojanek
Krzysztof Jajuga, Piotr Cegielski

Wstep

Niniejsze uwagi do zamieszczonego w 37. numerze ,Rze-
czoznawcy Majatkowego” artykulu pani profesor Marii Tro-
janek pt. ,Propozycja okreslania stopy kapitalizacji i stopy
dyskontowej w przypadku braku danych na rynku nierucho-
moéci” zdecydowaliSmy sie napisaé z trzech przyczyn. Po
pierwsze, artykul ten zostal zamieszczony w czeéci pisma po-
§wieconej zagadnieniom dyskusyjnym, a co za tym idzie zo-
stal on przez Wydawce potraktowany jako przyczynek do dal-
szych rozwazan; po drugie, z napisanego przez Prezydenta
Tomasza Telege wstepu wynika, ze artykul ten okregla kieru-
nek prac nad standardem poswieconym metodom okreglania
stopy dyskontowej i stopy kapitalizacji, a co za tym idzie jego
zawartoé¢ bedzie miala bezpoérednie przelozenie na tresc
tworzonych norm zawodowych - standardow zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych; wreszcie po trzecie, do treéci
tego artykutu mamy szereg bardzo powaznych zastrzezen na-
tury formalnej i merytorycznej, ktére naszym zdaniem mogg
dyskwalifikowaé propozycje zawarte w artykule.

Uwagi i zastrzezenia do tresci artykutu

Artykul pani profesor Marii Trojanek sklada sie z cate-
rech czeéci, z ktorych dwie pierwsze to wprowadzenie do za-
gadnienia stop zwrotu, czeéé trzecia to przeglad réznorod-
nych wzordw na stopy procentowe, za§ w czesci czwartej
przedstawione sg propozycje metod okreslania stopy kapitali-
zacji 1 stopy dyskontowej na potrzeby wyceny nieruchomoéci.

1. Uwagi do czgsci 1 ~ Istota stopy zwrotu

Pierwsza czeé¢ artykutu jest wprowadzeniem w tematy-
ke stop procentowych, a konkretnie stép zwrotu z inwestycji.
W naszym odczuciu sposéb przedstawienia informacji jest
biedny i moze stanowié przyczyne powstawania szeregu nie-
porozumien, w tym w szczegblnodci co do stosowanej termi-
nologii (nazewnictwa) oraz interpretacji poszczegolnych stop
procentowych. Efektem moze by¢ sytuacja, w ktérej ten sam
termin (nazwa) stosowany bedzie w odniesieniu do zupetnie
réznych stop procentowych oraz na odwrét, te same stopy
procentowe bedg nazywane i interpretowane w calkowicie
odmienny sposéb.

W pierwszej czesci artykulu dostrzegliSmy naste-
pujace bledy i niescistosci.

1. Nie jest prawda, ze ,stopa zwrotu informuje o tym, jaka
czesc wylozonego kapitalu zwrdcl sig inwestorowi w clggu ro-
ku w postaci dochodu”. Rozpatrzmy najprostszy przyklad:
Naklady inwestycyjne na trzy rézne projekty wynosily
10.000 zl. Pierwsza inwestycja daje 1.000 zi dochodu
rocznie przez 15 lat, druga 1.000 zt rocznie przez 50 lat,
za$ trzecia 1.000 zl przez okres 1000 lat. W kazdym przy-
padku roczny dochéd wynosi 10% wylozonego kapitatu,
ale stopy zwrotu dla tych projektéw (wyznaczone jako
wewnetrzne stopy zwrotu - jest to standardowy sposéhb)
sg rézne i wynoszg odpowiednio 5,56%, 9,91% oraz 10%.
Stopa zwrotu jest miarg efektywnosci inwestycji, ale tyl-
ko w bardzo szczegdlnych przypadkach réwna jest ilora-
zowi rocznego dochodu z inwestycji (dywidendy, odsetek
itp.) i zainwestowanego kapitalu.

2. Nie jest prawda, ze ,w literaturze stope zwrotu najczesciej

okresla sie jako stope procentowgq, stope dyskontowg, sto-
pe przychodu, stope kapitalizacji, czasem takze stope ren-
townosci”. Relacja jest inna — to wlaénie ,,stopa procento-
wa” jest najbardziej ogélnym terminem stosowanym w fi-
nansach i ekonomii. Stopa zwrotu, stopa dyskontowa czy
stopa kapitalizacji, jak rowniez inne stopy, takie jak: IRR
(wewnetrzna stopa zwrotu), WACC (éredni wazony koszt
kapitatu), YIM (stopa dochodu w terminie do wykupu)
itp., wszystkie one sg stopami procentowymi. Ich szcze-
golne nazewnictwo wynika kazdorazowo z okreslonego
kontekstu rozwazan. Terminologia moze wynikaé row-
niez z pewnych konwengji.

3. Nie jest prawda, ze przy inwestycjach rzeczowych stopa

zwrotu przedstawia relacje rocznego zysku (nadwyzki fi-
nansowej) do nakladéw poniesionych na realizacje. Stopa
zwrotu w tych inwestycjach to IRR, ktdra jak wiadomo
interpretowana jest inaczej.

4. Stopa zwrotu obligacji to nie jest oprocentowanie otrzy-

mane przez obligatariusza. Jest to stopa dochodu w termi-
nie do wykupu YTM (lub ewentualnie catkowita zrealizo-
wana stopa zwrotu - RCY - Realized Compound Yield),
ktora to stopa jest oczywiscie wewnetrzna stopa zwrotu
inwestycji w obligacje i zazwyczaj rozni sie od stopy opro-
centowania,

5. Stopa zwrotu na rynku nieruchomoéci nie jest relacja
rocznego dochodu z nieruchomoéci do wydatkéw ponie-
sionych na zakup nieruchomoéci. Relacja taka nazywana
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jest stopa kapitalizacji, ktéra (jak wiadomo, co wynika
rowniez z dalszej czesci niniejszego artykulu) jest inna,
uproszczong miarg efektywnoédci inwestycji.

6. Nie jest prawda, ze dochody wystepujace pod postacig od-
setek, dywidendy itp. sa premia za odlozenie konsumpcji
na pozniej (chyba, ze przez premie za odlozenie konsump-
¢ji rozumiemy calkowitg premie za wszelkiego rodzaju ry-
zyka zwigzane z dang inwestycja). Premia za odroczenie
konsumpgji jest jedynie jednym z czynnikéw wplywaja-
cych badz na poziom dochodéw z inwestycji, przy ustalo-
nej cenie, badz na warto&é (cene) inwestycji, przy ustalo-
nych dochodach. Premia za odlozenie konsumpcji jest to
po prostu czesé stopy wolnej od ryzyka, ktora z kolei sta-
nowi jedynie czeié stopy zwrotu z inwestycji.

Konieczne jest zatem wprowadzenie pewnego porzadku

w nazewnictwie stop procentowych, zwlaszcza jesli chodzi

o stope dyskontows i stope zwrotu. W finansach i teorii in-

westycji od dawna przyjelo sie nastepujgce rozrdoznienie

omawianych stép, ktére niniejszym rekomendujemy na po-
trzeby wyceny nieruchomoéci:

1. Jeéli mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej wartos¢ in-
westycji (np. nieruchomoéci), jest nieznana i podlega wy-
cenie, natomiast przeplywy pieniezne w kolejnych okre-
sach sg znane badZ oszacowane, wtedy stopa procentowa
jest stosowana do celu okreslenia wartosei przyszlych
przeplywdéw w dniu wyceny i jest to stopa dyskontowa.

2. Je$li mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej wartosé in-
westycji (np. nieruchomoéci), jest z gory okre§lona (np.
jest to cena rynkowa), za$ przeplywy pieniezne w kolej-
nych okresach réwniez sg znane badZ oszacowane, wiedy
stopa procentowa jest stosowana w celu oceny efektywno-
§ci (dochodowoéci) inwestycji i jest to stopa zwrotu,
zwana rowniez stopg dochodu, stopg rentownosci
lub stopa dochodowosci.

Jest jasne, ze taka interpretacja wystepuje réwniez

w procesie wyceny nieruchomosci, wtedy:

D =z pierwsza interpretacjg (stopa dyskontowa) mamy do
czynienia gdy dokonuje sie wyceny nieruchomosci w po-
dejsciu dochodowym;

b 1z drugs interpretacja (stopa zwrotu) mamy do czynienia,
gdy analizie jest poddawana rozwazana inwestycja, pole-
gajaca w szczegolnoéei na zakupie nieruchomo$ei generu-
jacej cykliczne dochody.

2. Uwagi do czesci 2 — Stopa kapitalizacji a stopa dyskon-
towa

Druga cze$é omawianego artykulu poéwiecona jest po-
rownaniu stopy kapitalizacji i stopy dyskontowej. Nim przej-
dziemy dalej, cheielibyémy zwrécié uwage na pewna ulom-
noé¢ powszechnie stosowanego nazewnictwa (z ktérej zdaje
sobie sprawe wielu rzeczoznawcow). Mianowicie, o ile w lite-
raturze istnieje rozrdznienie pomiedzy stopa procentowa
stuzaca okresleniu wartoéci biezacej przyszlych dochodéw
(stopa dyskontowa), a stopa procentowa bedgcg miernikiem

efektywnosci analizowanej inwestycji (stopa zwrotu), o tyle
termin ,stopa kapitalizacji” stosowany jest w obydwu tych
sytuacjach. Pewnym rozwigzaniem tej niescisto$ci moze by¢
przyjecie konwencji, zgodnie z ktérg wynik analizy zrealizo-
wanych inwestycji na rynku nieruchomoéci bedzie nazywany
stopa kapitalizacji, za§ w przypadku wyceny nieruchomosci
stosowaé bedziemy w naszych rozwazaniach pojecie wspél-
czynnika kapitalizacji (ktory jest odwrotnoécia stopy ka-
pitalizacji). Przyjecie takiej konwencji zapobiegnie nieporo-
zumieniom, w jakim kontekscie méwimy o stopie kapitaliza-
¢ji (analiza transakeji, czy tez wycena inwestycji).

Czesc bledéw popelnionych w omawianym artykule, kto-
re bedg przez nas w dalszej czesci szczegélowo omdwione,
jest naszym zdaniem spowodowana niezrozumieniem réznic
miedzy stopg dyskontows (lub, w zaleznoéci od kontekstu,
stopa zwrotu) a stopa kapitalizacji.

Z formalnego punktu widzenia matematyki finansowej
stopa kapitalizacji jest szczegdlnym przypadkiem stopy zwro-
tu (lub stopy dyskontowej); szczegélnym, gdyz mamy do czy-
nienia ze szczegdlnym sposobem okreslenia wysokoéci przy-
sztych dochodéw z analizowanej inwestycji. O ile w technice
dyskontowania strumieni pienieznych okreslany jest dochéd
na koniec kazdego kolejnego roku z osobna, o tyle w technice
kapitalizacji prostej zaklada sie, iz dochody w kolejnych la-
tach bedg w przyblizeniu réwne rocznemu dochodowi w chwi-
li dokonywania wyceny, oraz ze beda wystepowaé przez sto-
sunkowo diugi (formalnie: nieskoficzenie diugi) okres.

Z tego punktu widzenia stopa kapitalizacji jest uprosz-
czong miarg efektywnosci inwestycji - w przypadku, gdy
struktura dochodéw z inwestycji jest zblizona do wzorcowej
(wieczystej renty), stopa kapitalizacji jest rowna co do warto-
§ci stopie zwrotu; natomiast im bardziej dana inwestycja ge-
neruje dochody zréznicowane pod wzgledem wysokoéci, cze-
stodci lub calkowitej diugoéci ich wystepowania, tym bardziej
stopa kapitalizacji rozni¢ sie bedzie od stopy zwrotu.

Przyklad

Naklfady inwestycyjne na trzy rdzne projekty wynosily
10.000 zl. Pierwsza inwestycja daje 1.000 zi dochodu rocznie
przez 20 lat, druga 1.000 z1 rocznie przez 50 lat, za$ trzecia
rowniez przez 50 lat, przy czym dochody z tej inwestycji
w kazdym kolejnym okresie beda rosty o 2%. Warto$¢ stopy
kapitalizacji dla kazdej z trzech inwestycji jest réwna 10%,
podezas gdy:
D stopa zwrotu dla inwestycji nr 1 = 7,75%;
D stopa zwrotu dla inwestycji nr 2 = 9,91%;
D stopa zwrotu dla inwestycji nr 3 = 12,11%.

Dla porzadku nalezy zauwazy¢, ze mozliwa jest réwniez
inna interpretacja stopy kapitalizacji: Zgodnie z tg interpre-
tacja odwrotnos¢ stopy kapitalizacji (zwana w wycenie nieru-
chomoéci wspélezynnikiem kapitalizacji) jest mnozni-
kiem dochodu - wartoé¢, wzglednie cena przedmiotu inwe-
stycji, rowna jest iloczynowi odwrotnosci stopy kapitalizacji
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oraz rocznego dochodu. Teoretycznie taka interpretacja nie
wymaga spelnienia warunku wystepowania statych docho-
déw przez stosunkowo dlugi okres (dochody moga byé rézne
co do wartoéci i wystepowaé w dowolnie dlugim okresie), jed-
nak w tym przypadku stopa kapitalizacji nie jest miarodajng
wielkocig do oszacowania efektywnosci inwestycji.

Ponadto nalezy zauwazyé¢, ze taki sposéb wyznaczania
stopy / wspdlezynnika kapitalizacji stalby w sprzecznosci
z par. 13 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 27 li-
stopada 2002 r. w sprawie szczegotowych zasad wyceny nie-
ruchomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-
kowego (nazywanego w dalszej czesci niniejszego artykulu
yrozporzadzeniem”) oraz z punktem 4.5 standardu IIL.6
»Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podej$cia docho-
dowego”. Powolane przepisy wymagajg bowiem, aby techni-
ke kapitalizacji prostej stosowaé wytgcznie do wyceny nieru-
chomosci, dla ktorych uzasadnione jest zalozenie, ze realna
wartos¢ dochodu pozostanie w przyszlosei na poziomie do-
chodu obecnego i poziom tego dochodu bedzie staly w diuz-
szej perspektywie, za$ wspdlczynnik kapitalizacji nalezy
okreslac¢ z zachowaniem zasady wspdlmiernoéci do sposobu
obliczania dochodéw lub strumieni pienieznych z nierucho-
moéci, czyli rowniez przy zalozeniu stalych dochodéw wyste-
pujacych przez stosunkowo dlugi okres.

Oznacza to, ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami pra-
wa i standardami zawodowymi stope kapitalizacji nalezy
traktowac jako szczegdlny rodzaj stopy zwrotu (lub, w zalez-
nosci od kontekstu, stopy dyskontowej), zas technike kapita-
lizacji prostej jako szczegolny przypadek techniki dyskonto-
wania strumieni pienieznych i stosowaé wylacznie w przy-
padku wyceny nieruchomosci zdolnych do generowania
stalych dochodéw przez stosunkowo dlugi okres.

W drugiej czesci artykulu pani profesor Trojanek
dostrzeglismy nastepujace bledy i niescistosci:

1. Stopy dyskontowej nie nalezy wprost utozsamiaé z poje-
ciem tzw. oczekiwanej stopy zwrotu. Prawidlowe zrozu-
mienie istoty stopy dyskontowej wymaga wprowadzenia
takich pojec, jak: wymagana stopa zwrotu, oczekiwa-
na stopa zwrotu i zrealizowana stopa zwrotu. Sto-
py te mozna opisa¢ w sposob nastepujacy:

B Wymagana stopa zwrotu:
Jest to stopa procentowa przyjmowana przez wyce-
niajacego inwestycje dla potrzeb okreslenia optacalnej
ceny przedmiotu inwestycji. W praktyce stosunkowo
czesto wymagana stopa zwrotu okre§lana jest jako su-
ma dwoch skladnikow, ktorymi sa: tzw. stopa wolna
od ryzyka, czyli stopa zwrotu z inwestycji wolnych od
ryzyka (np. stopa rentownoéci bonéw skarbowych lub
stopa dochodu obligacji skarbowych) oraz premia za
ryzyko zwigzane z dang inwestycja.

B Oczekiwana (spodziewana) stopa zwrotu:
Jest to stopa procentowa okreslona przy wykorzysta-
niu znanej ceny rynkowej, ale przy (wystepujgcym
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implicite) zalozeniu, Ze przeplywy pieniezne z tytulu
inwestycji sg oszacowane oraz sg po tej stopie reinwe-
stowane. W duzym uproszczeniu mozna powiedzieé,
iz spodziewana stopa zwrotu jest to stopa zwrotu
w okresie inwestowania, jaka spodziewa sie (w mo-
mencie zakupu nieruchomoéci) zrealizowaé inwestor.
Warto tutaj dodaé, iz termin oczekiwana stopa zwro-
tu nie powinien by¢ mylony z terminem ,oczekiwana
stopa zwrotu” stosowanym w teorii portfela i ozna-
czajacym wartosé oczekiwang rozktadu stop zwrotu.

B Zrealizowana stopa zwrotu:

Jest to stopa zwrotu okreslona ex post na podstawie
przeplywéw pienieznych z inwestycji. Przy okre§laniu
tej stopy wykorzystuje sie fakt, po jakiej stopie (sto-
pach) byly reinwestowane przeplywy pieniezne otrzy-
mane w kolejnych okresach. Jegli stopy reinwestowa-
nia byly rézne od oczekiwanej stopy zwrotu, wzgled-
nie zrealizowane dochody byty inne od oczekiwanych,
wowczas zrealizowana stopa zwrotu rézni sie od ocze-
kiwanej (spodziewanej) stopy zwrotu.

2. Z tredci zamieszczonej w podpunkeie 2.2 omawianego ar-
tykulu wynika, ze ,stopa dyskontowa nie musi uwzgled-
niaé ryzyka zwigzanego ze zmiang czynszow a takze war-
toéci koncowej nieruchomosci”, gdyz ,,s3 one uwzglednio-
ne w formule, na podstawie ktérej szacuje sie wartosé
nieruchomosci”. Jest to powazny blad merytoryczny -
technika dyskontowania strumieni pienieznych uwzgled-
nia wprawdzie zmiane wysokoéci dochodéw i wartosci
konicowej na poziomie przeplywow pienieznych, ale abso-
lutnie nie uwzglednia ryzyka. Przyjmujac taki sposéb ro-
zumowania inwestycja generujaca pewne dochody o wy-
sokoéci 100.000 z1, oraz druga inwestycja generujaca do-
chody na analogicznym poziomie, ale obarczone
ryzykiem, mialyby taka samg wartos¢ rynkowa. Jest to
niezgodne z podstawowym zalozeniem teorii inwestowa-
nia, zgodnie z ktorym inwestycja obarczona wyzszym ry-
zykiem przedstawia sobg nizsza wartosé, i na odwrét. Na-
lezy wyraZnie rozrézni¢ zmiane poziomu dochoddw i war-
todci koncowej od ryzyka wystapienia tych zmian.

3. Z punktu (2) tabeli nr 1 wynika, ze stopa kapitalizacji jest
tzw. ,catkowita stopa zwrotu”, podczas gdy stopa dyskon-
towa to tzw. ,stopa zwrotu na kapitale”. W naszym od-
czuciu taki podzial jest co najmniej mylgcy - podstawo-
wym zalozeniem kazdej inwestycji jest zwrot zainwesto-
wanego kapitalu oraz osiagniecie dodatkowego dochodu.
Bez wzgledu na stosowana metodologie szacowania kaz-
da z omawianych stép procentowych musi spelniaé to
podstawowe zalozenie. Bezzasadny jest podziat na ,zwrot
na kapitale” oraz ,zwrot kapitalu”, gdyz zwrot kapitatu
zawsze jest wliczony (whudowany) w cene lub wartoéé
przedmiotu inwestycji, bez wzgledu na zastosowang me-
todologie wyceny. Nie jest tak, ze inwestor ,osobno”
otrzymuje dwie czeéci dochodu. W teorii inwestycji tak
sie tego nie rozpatruje.
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4. 7 punktu (3) tabeli 1 wynikaloby, ze stopa dyskontowa
nie uwzglednia zmian w dochodach, wydatkach itp. Jest
to uproszczone rozumowanie, ktére moze prowadzié¢ do
powaznego bledu merytorycznego - oczywiscie w przy-
padku techniki dyskontowania strumieni pienieznych

zmiany dochodéw, wydatkéw oraz wartoSci kofcowej -

uwzgledniane sg bezposrednio na poziomie ,cash flow”,

tym niemniej sam fakt zmiennoéci dochodéw wplywa na

poziom stopy dyskontowej — jezeli bedziemy rozpatrywacé
dwie inwestycje, dla jednej dochody w kolejnych latach sg

w 100% pewne co do ich wysoko&ci, zas dla drugiej wyso-

koéé spodziewanych dochodéw cechuje niepewnodé, to

stopa dyskontowa dla drugiej inwestycji winna by¢ wyz-
sza niz dla pierwszej, gdyz drugi inwestor ma do czynie-
nia z inwestycja bardziej ryzykowna. Problem ten zostat

juz przez nas oméwiony w podpunkecie 2.

5. Podobnie niezrozumiale jest dla nas zalozenie, ze stopa
dyskontowa zalezna jest od poziomu oprocentowania
wolnych od ryzyka lokat, za§ stopa kapitalizacji jest od
nich niezalezna. Postuzmy sie nastepujacym przykladem:
oszacowano wartoé¢ rynkowa nieruchomosci przy zasto-
sowaniu obu technik (techniki kapitalizacji prostej i tech-
niki dyskontowania strumieni pienieznych) i uzyskano
analogiczne wyniki. Jezeli po uplywie tygodnia lub mie-
sigca zmienitoby sie oprocentowanie lokat wolnych od ry-
zyka, to zgodnie z zaleznoécia przedstawiong w tabeli sto-
pa dyskontowa uleglaby zmianie, a stopa kapitalizacji
nie. W takim przypadku wartos¢ tej samej nieruchomo-
§ci, oszacowana przy zastosowaniu obydwu technik wyce-
ny byltaby juz rézna, co jest niedopuszczalne — wartosé
rynkowa ma by¢ niezalezna od metody szacowania. Roz-
nica uzyskanych wynikow moze co najwyzej dyskredyto-
waé jedng z przyjetych technik wyceny, ewentualnie do-
prowadzié¢ do wniosku, ze ktéras ze stop zostala blednie
okreslona, nie moze za$ byé zaakceptowana jako uboczny
efekt przyjetych zalozen metodologicznych.

6. Catkiem niezrozumialy jest réwniez punkt (4) tabeli 1.
To nie jest tak, ze stopa kapitalizacji zaklada odzyskanie
zainwestowanego kapitalu poprzez okresowe wplywy,
podezas gdy stopa dyskontowa przez wartosé¢ rezydualng
(co z reguly oznacza zbycie przedmiotu inwestycji). Za-
wsze w projekcie inwestycyjnym zaklada sie, ze kapital
w caloécl zostanie odzyskany w trakcie trwania inwesty-
cji 1 przyniesie dodatkowy dochod, w przeciwnym przy-
padku inwestycja bylaby ekonomicznie nieuzasadniona.
Tak traktujg to wszystkie uznane metody oceny efektyw-
noéci inwestycji (NP, IRR, itp.). Rodzaj stopy procento-
wej nie ma tu nic do rzeczy.

Reasumujac - mozna oczywiscie dokona¢ zestawienia po-
dobienstw i réznic pomiedzy stopa kapitalizacji a stopa dys-
kontowa, ale wynikaja one z czego innego niz opisano w oma-
wianym artykule. Mowige w uproszczeniu: stopa kapitaliza-
¢ji prostej rézni sie z grubsza od stopy dyskontowej tym,
czym technika kapitalizacji prostej rézni sie od techniki dys-

kontowania strumieni pienieznych, wraz ze wszelkimi tego
konsekwencjami.

3. Uwagi do czesci 3 — Parametry w procedurze wyceny nie-
ruchomosci w podejsciv dochodowym — aspekt teoretyczny

Czeé¢ trzecia artykulu to przeglad réznego rodzaju wzo-
row stosowanych przy wyznaczaniu réznego rodzaju stép
procentowych - stop zwrotu, stopy kapitalizacji, stopy dys-
kontowej, kosztu kapitalu itp. Z punktu widzenia wyceny
warto$ci rynkowej nieruchomoséci przeglad ten nie ma wiek-
szego znaczenia praktyeznego gdyz, jak wykazujemy, zdecy-
dowanej wiekszosci tych wzorow nie wolno stosowaé przy
okreslaniu stopy dyskontowej lub stopy kapitalizacji dla po-
trzeb wyceny wartosci rynkowej nieruchomo$ci z przyczyn
formalnych - w duzej mierze sg one niezgodne z par. 12 oraz
par. 13 ust. 2 rozporzadzenia.

Po pierwsze nastepujace, z pozoru rozne, wzory na stope
kapitalizacji:

_D _ DON
1 R= c="¢
_ 1-OER
@ R,=% GIM

sa to w istocie te same wzory, co mozna wykaza¢ w sposob
nastepujacy:

OF EGI_ OE Nor

1-0ER _ kG _ EGi EGI _ EGI _ NOI EGI _ NOI _ DON

EGIM — _P_ P _P_ T EGI P ¥ o C
EGI EGI EGI

gdzie:

OER - Operating Expenses Ratio (Stopa Wydatkéw Ope-
racyjnych),

EGIM - Effective Gross Income Mulitiplier (Efektywny
Mnoznik Dochodu Brutto),

NOI - Net Operating Income (Dochéd Operacyjny Netto
- DON),

EGI - Effective Gross Income (Dochéd Efektywny Brut-
to - DEB),

OE - Operating Expenses (Wydatki Operacyjne - WO),

P - Price (Cena) nieruchomosci.

Kolejne (przedstawione w omawianym artykule) trzy wzory
na stope kapitalizacji nie moga by¢ zastosowane z przyczyn for-
malnych. Wzor trzeci i pigty uwzgledniajg obce zrodto finanso-
wania (kredyt), co pozostaje w sprzecznoéci z par. 12 oraz par.
13 ust. 2 rozporzadzenia. Rozporzadzenie wymaga bowiem, aby
dochody lub strumienie pieniezne z nieruchomoécei hyly okreslo-
ne bez uwzgledniania amortyzagji, kredytu i jego kosztéw oraz
podatku dochodowego, natomiast wspélczynnik kapitalizacji
i stopa dyskontowa winny by¢ okreslane z zachowaniem zasady
wspbimiernosei do sposobu obliczania dochodéw lub strumieni
pienieznych z nieruchomoéci. Oznacza to, ze per analogia stopa
kapitalizacji oraz stopa dyskontowa nie powinny uwzgledniaé
kosztu kapitatu obcego oraz podatku dochodowego.
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Natomiast czwarty ze wzoréw zaklada rozdzial dochodu

z nieruchomoéei na dochéd przynalezny gruntowi oraz dochéd

z budynkéw, co pozostaje w sprzecznosci z obowiazujacg w Pol-

sce metodologig wyceny nieruchomoéci w podejéciu dochodo-

wym (brak jest podstaw prawnych i metodologicznych do roz-
dzielenia dochodu z nieruchomoéci na czesé przynalezng grun-
towi oraz cze$é przynaleing obiektom budowlanym). Taki
spos6b wyznaczania stopy kapitalizacji stalby zatem w sprzecz-
noéci z par. 13 ust. 2 rozporzadzenia, z ktorego wynika zasada
zachowania wspélmiernoci sposobu okrelania wspélczynnika
kapitalizacji lub stopy dyskontowej do sposobu obliczania do-
chodéw lub strumieni pienigznych z nieruchomoéci.

W punkcie 3.2 omawianego artykulu dostrzegli-
$my nastepujace bledy i niescislosci:

1. Przecietne rynkowe premie za ryzyko w roznych krajach,
podane na poczatku strony 18 sg dyskusyjne. Zrédlo in-
formacji stanowily w tym przypadku pewne zestawienia
na stronie WWW Profesora Aswatha Damodarana (z uni-
wersytetu w Nowym Jorku). Problem ten poruszany jest
przez nas w dalszej czeSci.

2. Kolejny wzor, na tzw. §redni wazony koszt kapitalu
(WACC) nie moze byé zastosowany w wycenie wartoéci
rynkowej nieruchomo$ci z przyczyn formalnych -
uwzglednia zewnetrzne zrédia finansowania oraz poda-
tek dochodowy, co pozostaje w sprzecznoéei z par. 12 roz-
porzadzenia.

3. Kosztu kapitalu obcego nie wyznacza sie¢ na podstawie
oszacowania stopy zwrotu wolnej od ryzyka - jest to po-
wazny blad merytoryczny. Koszt kapitalu obcego jest to
doktadnie to, co wynika z nazwy - cena, jaka nalezy za-
placié¢ za pozyczony kapital. Koszt ten mozina wyznaczy¢
dodajac do stopy wolnej od ryzyka odpowiednig premie za
ryzyko kredytowe (strony zadluzajacej sie).

4. Koszt kapitalu wlasnego mozna wyznaczaé na podstawie
modelu CAPM w przypadku, gdy przez kapitat wlasny ro-
zumie sie kapitat spotki akcyjnej. Koszt kapitatu wiasne-
go rozumiany jest w tym przypadku jako premia, jakiej
wymagaé beda akcjonariusze pod postacia dywidendy
oraz wzrostu wartosci akcji. Z reguly jest to stopa procen-
towa, jakg mogliby oni uzyskaé¢ na rynku kapitalowym
(stad wynika mozliwoéé zastosowania modelu CAPM).
Natomiast w przypadku, gdy pod pojeciem kapitatu wla-
snego rozumie sig stricte kapitaly wlasne inwestora do-
wolnego rodzaju (np. osoby fizycznej nabywajacej nieru-
chomosé¢ komercyjng), koszt kapitalu wlasnego z reguly
ustala sie jako réwny stopie zwrotu, jaka dany inwestor
mogltby uzyskaé z inwestycji alternatywnych (koszt utra-
conych korzysci). Zalozenie, ze inwestycja alternatywna
do zakupu nieruchomosci (ktéra charakteryzuje stosun-
kowo dlugi okres trwania) jest inwestycja na rynku akeji
wydaje sie byé sprzeczne z par. 13 ust. 1 rozporzadzenia,
zgodnie z ktérym podstawe do wyznaczenia stopy dys-
kontowej winny stanowi bezpieczne, dlugoterminowe lo-
katy na rynku kapitalowym.

5. Propozycja literaturowa (5,5%, 3,2%) jest arbitralna i ni-
czym nieuzasadniona. Nie mozna liczy¢ premii za ryzyko
dla Polski na podstawie amerykanskich obligacji oraz
amerykanskich spotek. Podobnie, przyjecie przedzialu 2 -
5% jako ,,nadwyzki” kosztu kapitatu wlasnego nad stope
rentownoéci obligacji jest zalozeniem arbitralnym, a sam
przedziat bardzo szeroki.

6. W modelu APM (APT) wspélezynnik Bi to nie jest zmien-
no&¢ zwrotow spotki, lecz wspolczynnik wrazliwosci stopy
zwrotu spotki na zmiany premii z tytulu danego czynnika
ryzyka. Model APT wywodzi sie z zasady braku arbitrazu,
zalozenie to na pewno nie jest spelnione na rynku nieru-
chomoéci, tak wigc nie ma formalnego uzasadnienia do
stosowania tego modelu. Poza tym w tym modelu bardzo
trudna jest identyfikacja czynnikow ryzyka.

7. Ostatni ze wzoréw (wynikajgcy z modelu Gordona) ma
zastosowanie tylko w przypadku analizy akcji spétek wy-
placajacych dywidende, dla ktérych uprawnionym jest
zalozenie stalego tempa wzrostu dywidendy — w przypad-
ku wyceny nieruchomo$ci merytoryczna mozliwosé za-
stosowania tego modelu jest dyskusyjna. Ponadto wzoru
tego nie mozna zastosowac dla potrzeb okre§lania stopy
dyskontowej z przyczyn formalnych - zmiana (wzrost)
dochodéw w kolejnych latach winna byé uwzgledniona
bezpoérednio na poziomie strumieni pienieznych, nie za$
na poziomie stopy dyskontowej.

Reasumujac, czeé¢ 3 artykulu jest wylacznie przeglado-
wa, za$ przedstawione wzory nie wnoszg niczego, jesli chodzi
o rozwiniecie metod wyznaczania stopy kapitalizacji i stopy
dyskontowej dla potrzeb wyceny wartoéci rynkowej nieru-
chomoéci. Nalezy zauwazy¢, ze przedstawione w tej czeéci ar-
tykulu wzory na stope kapitalizacji i stope dyskontowa prak-
tycznie nie sg wykorzystane w zaden sposéb w czedci czwar-
tej artykulu - brak jest powigzania pomiedzy tymi czeSciami
publikagji.

4. Uwagi do czgsci 4 — Szacowanie stopy kapitalizacji i sto-
py dyskontowej na potrzeby wyceny nieruchomosci

Ta czesé artykulu budzi nasz najwiekszy sprzeciw. Propo-
nowane rozwiazania pozostaja bowiem w sprzecznosci z pod-
stawowymi zasadami okre§lania stép dyskontowych. Brak
jest miejsca na szczegélowa analize, dlatego tez odniesiemy
sie do wybranych fragmentéw tego artykutu.

Po pierwsze, w punkcie 4 artykulu przeczyta¢ mozna, ze
wPrzedstawione w opracowaniu propozycje nawigzujq do do-
tychczasowef praktyki szacowania stopy kapitalizacji i stopy
dyskontowej a w szczegolnosei przyjmuje sie iz:

- stopa kapitalizacyi jest wyznaczana na podstawie danych

z okreslonego segmentu rynku nieruchomosci
- stopa dyskontowa jest parametrem wyznaczonym z rynku

kapitatowego i okresla wymagang rentownosé zaangazo-

wanego kapitalu”.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze okreslanie stopy ka-
pitalizacji jest mozliwe wylacznie na podstawie rynku nieru-
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chomoéci. Takie ograniczenie jest niepotrzehne i jest biedne.
Co wigcej, nic takiego nie wynika z rozporzadzenia a wrecz
przeciwnie — par. 13. ust. 1 rozporzadzenia wyraznie méwi
o mozliwosci wyznaczania wspélczynnika kapitalizacji
w oparciu o analize rentownosci bezpiecznych, dlugotermi-
nowych lokat na rynku kapitalowym. Nic nie stoi na prze-
szkodzie, by stope kapitalizacji wyznaczyé w oparciu o rynek
kapitatowy, a nastepnie skorygowac ja o premie za ryzyko in-
westowania na rynku nieruchomoéci. Podobnie rzecz sie ma,
jesli chodzi o metodologie okreélania stopy dyskontowej -
moze byé¢ ona wyznaczona zaréwno na podstawie wynikéw
analizy rynku nieruchomosci, jak i rynku kapitatowego, lub
tez na podstawie analizy obu rynkéw.

Nalezy stwierdzié, ze bledy te wynikaja z niezrozumienia
podobiefistw 1 réznic pomiedzy stopa kapitalizacji a stopg
zwrotu lub stopa dyskontows.

W kolejnych podpunktach 4.2.1, 4.2.2 i 4.2.3 przedstawio-
na jest propozycja wzoréw na stope dyskontows na potrzeby
wyceny nieruchomoéci. Z ukladu i zawartosci tej czesci arty-
kutu wynika, ze najprawdopodobniej sq to trzy niezalezne
koncepcje, ktore Autorka proponuje stosowaé zamiennie,
w zaleznoéci od rodzaju nieruchomoéci objetej szacowaniem
oraz dostepnoéci danych rynkowych (najprawdopodobniej,
gdyz z zastosowanej numeracji - w podpunkeie 4.2.1 opisane
sg etapy 1, 2, 31 4, za§ w podpunkeie 4.2.2 etapy 51 6 - mo-
globy wynikaé, ze przedstawione wzory nalezy stosowaé
lacznie, choé rownie dobrze tak mogt ,,automatycznie prze-
numerowaé” edytor tekstu — MS Word - w tekscie artykutu).

W naszym odczuciu kazda z trzech propozycji:

D jest w duzym stopniu obarczona bledami;

D nie uwzglednia calosci zagadnien zwigzanych z inwesto-
waniem w nieruchomoéci, w szczegélnosci szeregu specy-
ficznych dla tego rynku rodzajéw ryzyka.

Zastrzezenia i uwagi do tresci punktow 4.2,11 4.2.2
artykulu sa nastepujace:

1. Pierwsze powazne zastrzezenia budzi ponizszy wzor,
przedstawiony jako jedna z propozycji formuly na stope
dyskontowsa na potrzeby wyceny nieruchomoéci:

Stopa dyskontowa = stopa wolna od ryzyka + pre-

mia za ryzyko kraju (1,88%) + premia za ryzyko

branzowe + premia za ryzyko regionalne

Premia za ryzyko kraju moze wystapi¢ wylacznie w sytu-

acji, gdy inwestycja jest rozpatrywana z punktu widzenia

inwestora zagranicznego, zas wolna od ryzyka stopa
zwrotu dotyczy obligacji skarbowych emitowanych

w kraju inwestora. W przypadku, gdy stopa wolna od ry-

zyka wyznaczona jest w oparciu o analize rentownosci

obligacji Skarbu Panstwa, dodatkowej premii za ryzyko
kraju nie uwzglednia sie, gdyz jest ona zawarta w stopie
wolnej od ryzyka liczonej dla obligacji skarbowych (jako
tzw. sovereign risk, country risk). Z kolei to co wyliczyt

Aswath Damodaran, czyli 1,88% to jest premia za ryzyko

polskich akcji w stosunku do amerykanskich, co wyja-

Sniamy dalej.

2. Metodologia szacowania premii za ryzyko branzowe (jak
nalezy rozumieé, chodzi o sektor nieruchomoéci) oraz za
ryzyko regionalne (lokalizacje nieruchomoéei) nie zostata
w artykule przedstawiona. Co wiecej, nie wyczerpuje ona
caloSci zagadnienia - zwlaszcza uwzglednienia wszyst-
kich rodzajéw ryzyka wynikajacych ze specyfiki wycenia-
nej nieruchomosci. Byé moze nalezaloby przyjaé, ze
punkt 4.2.2 stanowi kontynuacje tej metodologii (tak
zresztg wynikaloby z numeracji kolejnych krokéw poste-
powania opisanych jako ,etapy szacowania stopy dyskon-
towej” — punkty 5 i 6), gdyby nie to, ze w punkcie 4.2.2
ponownie szacuje sie stope zwrotu wolng od ryzyka.

3. Proponowana w punkcie 4.2.2 metoda w praktyce spro-
wadza sie do okreslenia poziomu premii za ryzyko na
rynku nieruchomosci jako réznicy stopy kapitalizacji
(okreslonej na rynku nieruchomosci) i stopy zwrotu z in-
westycji wolnej od ryzyka, a nastepnie dodania tej premii
do prognozowanej stopy zwrotu z inwestycji wolnych od
ryzyka. Poniewaz z reguly oczekiwania co do poziomu
stdp zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka sa zbiezne do
stop zwrotu zrealizowanych w momencie analizy, propo-
nowana metodologia wlasciwie sprowadza sie do odjecia,
a nastepnie dodania (z powrotem) tej samej wielkosci.

4. Zastrzezenia budzi zastosowanie we wzorze stopy kapi-

talizacji, ktora to stopa, jak sama Autorka zauwaza, jest
innym miernikiem efektywnosci inwestycji niz stopa
zwrotu, a co za tym idzie nie powinny one byé ze soba
wprost poréwnywane. Nalezy rozumiec, ze przez stope
kapitalizacji Autorka rozumie zrealizowang stope zwro-
tu wyznaczong w oparciu o zalozenie, ze dochody z nie-
ruchomoéci beda wystepowaé w stosunkowo dlugim
okresie na stalym poziomie. Jest to blad, zaréwno jesli
chodzi o prognozowany poziom dochodéw (na rynku nie-
ruchomoé&ci biurowych obserwuje sie zmiany ezynszow),
jak rowniez co do zasadnoéci przyjecia zrealizowanej sto-
py zwrotu jako miary oczekiwan i wymagan inwestoréw
dzialajgcych na rynku.

5. W tabeli zamieszczonej na dole strony 21 przedstawiono
czynniki, jakie nalezy wziaé pod uwage korygujac wyj-
sciowy poziom stopy dyskontowej. W naszej opinii pomi-
nieto przy tym najwazniejsze czynniki wplywajace na ry-
zyko inwestowania, wynikajgce z roznic pomiedzy nieru-
chomoécig wyceniang a nieruchomogciami stanowiacymi
podstawe okreslenia bazowej stopy dyskontowej (tutaj:
powierzchni biurowych w Poznaniu), a mianowicie:

B roéznice w poziomie plynnoéci poszezegélnych rodza-
Jjow nieruchomoéci,

B rozproszenie mozliwych do realizowania dochodéw
(stawek czynszu),

B udzialu stalych wydatkéw operacyjnych w efektyw-
nym dochodzie brutto.

W praktyce uniemozliwia to wyznaczenie stopy dyskon-

towej dla nieruchomoéci réznigcych sie od nieruchomoéci

bazowych (w tym przypadku nieruchomosci biurowych
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w Poznaniu), ktére stanowig podstawe do okreélenia wyj-

ciowej stopy dyskontowej.
Zastrzezenia i uwagi do tresci punktu 4.2.3 artykulu:

Najwieksze zastrzezenia budzi koncepcja przedstawiona
jako metoda I w punkcie 4.2.3, gdyz zawiera powazne bledy.

Przede wszystkim premii za ryzyko sie nie urealnia, gdyz
jest wyrazona w ujeciu realnym. Zilustrujmy ten problem.
Wprowadzimy nastepujace oznaczenia:

rdn - stopa zwrotu w ujeciu nominalnym

rdr - stopa zwrotu w ujeciu realnym

i - stopa inflacji

rfn - nominalna stopa zwrotu wolna od ryzyka

rfr - realna stopa zwrotu wolna od ryzyka

rp - premia za ryzyko

Woweczas, stosujac uproszczone ujecie, mamy do czynie-
nia z dwiema réwnoéciami:

rdn =rdr +i
oraz
rdn =rfn + rp

Po przeksztalceniach otrzymujemy:

rdr=(rfn-i) +rp=rfr +rp

Wartosé w nawiasie jest to wlasnie stopa zwrotu wolna od
ryzyka wyrazona w ujeciu realnym. W tej czedci zaleznodci
zostala juz uwzgledniona inflacja, a co za tym idzie premia za
ryzyko wyrazona jest w ujeciu realnym.

Podobnie urealnieniu podlega rentownosé obligacji, ktéra
standardowo wyrazana jest w ujeciu nominalnym. Stosuje
sie tutaj wzor Fishera:

rfr=(1+rfr)/(1+i)-1

Przy tym w przypadku niskich stop procentowych do-
puszcza sie stosowanie uproszczonej zaleznodei (zastosowa-
ne powyzej):

rfn =rfr +i

To, co w omawianym artykule nazwane zostato realng
premig za ryzyko, to w rzeczywistoéci jest tylko rentowno-
§cig obligacji skarbowych (stopg zwrotu wolng od ryzyka)
wyrazong w ujeciu realnym:

realna rentowno$é obligacji = (1 + 0,0582) / (1 + 0,013)

-1=4,46%

w uproszczeniu: 5,82% — 1,30% = 4,52%

realna rentowno$c obligacji = (1 + 0,0582) / (1 + 0,020)

-1=3,7%%

w uproszczeniu: 5,82% - 2,00% = 3,82%

Oznacza to, ze to, co w artykule zostalo nazwane stopg
dyskontowa realna, w rzeczywistosci ze stopg dyskontows
nie ma nic wspdlnego, lecz jest (w uproszczeniu) jedynie po-
dwojong realna stopa zwrotu z obligacji:

rl = 4,46% + 5,82% - 1,30% = 4,46% + 4,52% = 8,98%

r2 = 3,75% + 5,82% - 2,00% = 3,75% + 3,82% = 7,567%

Kolejny powazny zarzut czynimy metodzie II opisanej
w punkeie 4.2.3. Pomijajac kwestie powielenia opisanego wy-
zej bltedu we wzorze na stope dyskontows, zastrzezenia bu-
dzi zastosowanie ocen ryzyka opublikowanych na stronie

*__

WWW Aswatha Damodarana. Na tej stronie WWW premia

za ryzyko (Total Risk Premium) dla Polski jest réwna 6,39%.

Wartos¢ ta zostala wyznaczona w sposéb nastepujacy (po

analizie procedury Damodarana):

1. Przyjeto 4,51% jako premie za ryzyko rynku akcji amery-
kanskich (w stosunku do obligacji skarbowych) — wyzna-
czong jako przecietna historyczna stopa zwrotu w prze-
ciggu ostatnich pieciu lat

2. Do tej wartodci dodano 1,25% pomnozone przez 1,50,
otrzymujac w rezultacie premie w wysokoéci 6,39%, przy
czym:

B 1,25% jest to tzw. ,,dostosowany” (adjusted) spread
kredytowy dla kraju, czyli premia za ryzyko kraju, ro-
zumiane jako nadwyzka rentownosei obligacji skarbo-
wych danego kraju nad stopa wolng od ryzyka zdefi-
niowang jako stopa zwrotu z obligacji o najlepszym
ratingu Moody’ego);

B 1,50 jest to arbitralnie przyjety wspolczynnik méwia-
cy o tym, ze premia za ryzyko akeji w krajach wscho-
dzacych (emerging) jest 1,5 razy wieksze od spreadu
kredytowego tego kraju, co nie ma zadnego wyrazne-
go uzasadnienia.

W tej sytuacji réznica miedzy 6,39% i 4,51% daje wspo-
mniane juz 1,88%. Ta ostatnia liczba to nic innego jak pre-
mia za ryzyko polskiego rynku akcji w stosunku do amery-
kanskiego rynku akeji.

Proponowana procedura jest zbyt powierzchowna, ahy
moc ja zaakceptowaé nawet dla rynku akcji, nie méwige juz
o rynku nieruchomoéci. Oto jej wady:

D sama istota procedury (najpierw dostajemy wynik dla ak-
¢ji amerykanskich (4,51%), a potem ,,przechodzimy” na
akcje polskie stosujac w kroku posrednim obligacje pol-
skie (spread 1,25%));

b arbitralnoéé wspdlczynnika 1,5 i brak zréznicowania dla
roznych krajow wschodzacych (na pewno kraje wchodza-
ce do Unii Europejskiej z punktu widzenia ryzyka to nie
to samo co inne wschodzace z Europy Srodkowej), juz le-
piej byloby szacowac na podstawie danych historycznych
dla kazdego kraju - z tym akurat nie ma problemu;

D brak wyjaénienia jak byl liczony spread 1,25% - takie
liczby szacuje si¢ na podstawie pewnych modeli ryzyka
kredytowego, fakt, iz u Damodarana sa to ,,okragte” licz-
by, sugeruje arbitralnosé.

Wedlug metodologii przyjetej przez Aswatha Domadara-
na premie za ryzyko dla Polski sg takie same jak dla Cypru,
Izraela, Japonii, Kuwejtu, Litwy, Mauritiusa oraz Republiki
Poludniowej Afryki, gdyz taki sam rating zostal tym pan-
stwom przyznany przez agencje Moody. O ile sg to miary ry-
zyka pomocne dla miedzynarodowych instytucji finanso-
wych, ktore analizuja ryzyko inwestowania na rynkach kapi-
talowych poszczegdlnych panstw, o tyle ich wykorzystanie na
polskim rynku nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomogci nie-
typowych, budzi powazne watpliwosci.
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Podsumowanie
Proponowane w artykule pani profesor Marii Trojanek

metody okre§lania stopy dyskontowej dla potrzeb wyceny

nieruchomoéci, zwlaszcza dla tych, dla ktérych nie mozna
okresli¢ poziomu stdp zwrotu na rynku nieruchomosei, sg

w naszej opinii biedne i nie mogg byé podstawg tworzonego

standardu zawodowego. Bledy natury formalnej i meryto-

rycznej sprawiajg, ze metody te sg niezgodne z podstawami
matematyki finansowej i teorii inwestowania oraz z obowia-

Zujgcymi przepisami prawa.

Zdajemy sobie sprawe, ze znacznie latwiej jest krytyko-
waé niz zaproponowaé alternatywne rozwigzanie. Przede
wszystkim nalezy stwierdzié, ze nie istnieje i nie moze ist-
nie¢ jeden uniwersalny wzor na stope dyskontows i stope ka-
pitalizacji tak, jak przy calej réznorodnoseci, zlozonosci i spe-
cyfice nieruchomosci, nie moze istnie¢ jeden uniwersalny
wzor na wysokoé¢ rocznych dochodéw z nieruchomoéci. Kaz-
dy nieruchomos¢ jest inna, kazdy rodzaj nieruchomoéci od-
miennie generuje dochody. Skoro stopa dyskontowa i stopa
kapitalizacji sg m.in. miarami ryzyka zwigzanego z tymi do-
chodami, to metodologie szacowania tych stép winno réw-
niez cechowa¢ indywidualne podejécie do zagadnienia.

0O ile, jak napisali$my, nie moze istnieé jeden uniwersalny
wzdr, o tyle mozliwe jest dokonanie opisu procedury postepo-
wania, ktora ujeta w formie algorytmu umozliwi poprawne
okreslanie stop dyskontowych i stopy kapitalizacji. Biorac
pod uwage specyfike rynku nieruchomoéei, mozliwoéci alter-
natywnego inwestowania kapitatu oraz obowigzujace przepi-
sy prawa, procedure postepowania przy okreslaniu poziomu
stopy dyskontowej mozna przedstawi¢ w sposéb nastepujgcy
(bardziej szczegblowy opis algorytmu wykracza poza ramy
niniejszego artykulu):

1. Identyfikacja wycenianej nieruchomoéci.

2. Wybdr inwestycji, stanowigeych podstawe do okreslenia
wyjsciowej stopy zwrotu.

3. Wyznaczenie ,wyjsciowe]” wymaganej stopy zwrotu dla
inwestycji bazowych.

4. Analiza ryzyka inwestycyjnego zwiazanego z wyceniang
nieruchomoscia.

5. Pomiar ryzyka, w tym poréwnanie z ryzykiem inwestycji
bazowych.

6. Okreslenie poziomu premii za poszczegilne rodzaje ry-
zyka.

7. Okreélenie poziomu stopy dyskontowej, np. jako sumy
wymagane]j stopy zwrotu z inwestycji bazowych oraz pre-
mii za poszczegdlne rodzaje ryzyka.

Niezwykle istotne jest, aby rzeczoznawca majatkowy,
wzglednie osoba dokonujaca analizy, szacujac stope dyskon-
towag w ramach proponowanego algorytmu pamietata
o sprawdzeniu i weryfikacji wyniku. W szczegélnoéci nalezy
pamietaé o tym, ze wyznaczona stopa dyskontowa powinna
spelnia¢ nastepujgce warunki:

1. Powinna hy¢ wyzsza od stop zwrotu wymaganych z inwe-
stycji charakteryzujacych sie nizszym ryzykiem. W szcze-

goblnosci stopa dyskontowa wyznaczona dla potrzeb wyce-
ny nieruchomosci nie moze byé nizsza od stopy zwrotu
z inwestycji wolnych od ryzyka powigkszonej o tzw. pre-
mie za plynnosé.

2. Powinna byé nizsza od stép zwrotu wymaganych z inwe-
stycji charakteryzujacych sie wyzszym ryzykiem.

3. Powinna byé nizsza od stép zwrotu, ktére uczestnicy ryn-
ku nieruchomoéci danego rodzaju (uwzgledniajac ryzyko
inwestycyjne) na pewno akceptuja.

4. Powinna by¢ wyzsza od stop zwrotu, ktérych uczestnicy
rynku nieruchomoéci danego rodzaju (uwzgledniajac ry-
zyko inwestycyjne) na pewno nie akeeptuja.

W konkluzji uwazamy, ze przy tworzeniu standardu za-
wodowego nie mogg by¢ uwzgledniane propozycje zawierajg-
ce bledy merytoryczne oraz niezgodnosci z obowigzujacymi
przepisami prawa. Cieszymy sie, ze zostala zainicjowana na
ten temat dyskusja.
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PIEC ASPEKTOW WARTOSCI ZABYTKOWE)J

Krzysztof Rozko

Ostatnio zaczela sie w naszym Srodowisku dyskusja na
temat zasad wyceny zabytkow. Wszyscy zadajg sobie pytanie,
jak w praktyce okreslaé ,wartoéé zabytkowa” zabytkdow?
Sprobuje zaprezentowac swoje zdanie na ten temat.

Zanim zaczne, przytocze pewne doniesienie prasowe:

,Nie mial szczecia Zbigniew Zdrzal, ktory ,Bedzie ban-
krutem, bo wykopal skarb“. Na swojej dzialce wykryl ére-
dniowieczny dwor obronny i zgodnie z obowigzujacym pra-
wem bedzie musial wydac 50 tys. zt na prace archeologiczne
— pochylil sie nad odkrywes ,Super Express”.”

A teraz prosze czytelnikow, zeby sprobowali sobie odpo-
wiedzie¢ na pytanie: czy na skutek tego znaleziska wartosé
dzialki pana Zdrzala wzrosla czy zmalata?

Jezeli zapytamy o to wlasciciela ,pechowej” dziatki, to
odpowie, ze wartosé ta zmalala. Oto na jego dzialce pojawit
sie niespodziewanie nowy obiekt budowlany, do ktérego wia-
§ciwie nie ma dostepu. Bedzie teraz musiat placié¢ za zabez-
pieczenie tego terenu dla prac archeologicznych, a potem
spadnie na niego obowigzek placenia podatku od budynkow
i budowli oraz obowigzek oplacania bardzo kosztownych za-
biegéw konserwacyjnych. Oczywiscie, pojawig sie takze pew-
ne korzysci, jak mozliwo$¢ przyjmowania odplatnych wycie-
czek albo mozliwoéc starania sie o ulgi podatkowe, ale nie
wiadomo jeszcze, czy wogdle cos z tego wyjdzie. Jednak ani
w tym dworze obronnym nie da sie normalnie mieszkaé, ani
go jako§ sensownie uzytkowaé - ot, co najwyzej bedzie to
$wietny plac zabaw dla dzieci.

Jezeli zapytamy o to archeologéw pracujacych przy tym
odkryciu zapewne stwierdza, ze wartos¢ nieruchomoéci zde-
cydowanie wzrosla. Oto spoleczenstwo uzyskalo nowe, wspa-
niale dziedzictwo kulturowe i wlasciciel dzialki powinien by¢
wdzieczny za taki dar od losu.

I na to wladnie chee zwrdcié uwage: na subiektywizm
problemu. Rozni ludzie odmiennie widzg istote tej samej
sprawy. Jezeli chcemy prawidlowo okreglié wartosé nierucho-
moéci zabytkowej, musimy wywazy¢ rézne punkty widzenia.
Nie wolno nam niczego lekcewazy¢, ale takze nie mozemy ni-
czego przeceniac.

Plusy i minusy

Prawda jest taka, ze warto§é zabytkowa ma swoje plu-
sy 1 minusy. Zabytkowy dom moze by¢ znacznie bardziej
cenny niz podobny dom zbudowany wedtug obecnych tech-
nologii, ale tez moze by¢ dokladnie na odwrét. Sprébuje to
uzasadnic.

W przypadku nieruchomos$ei zabytkowych wyrézniam
dwa rodzaje oddzialywania pozytywnego. Nazywam je uro-

kiem i prestizem nieruchomoéci.

Urok to pewne oddzialywanie estetyczne. Ludzie lubia,
kiedy ich nieruchomosé si¢ wyréznia - jest tadna, nietypowa,
elegancka. Zdarza sie, ze zabytki maja ogromny urok i bar-
dzo latwo sie nimi zachwycié.

Te ceche budynkéw o charakterze zabytkowym mozna
spokojnie przyréwnywaé do budynkéw wspolezesnych. Bar-
dzo wiele wspdlczesnej architektury wzoruje sie na dawnych
rozwigzaniach i je troche nasladuje. Stad wrazenia estetycz-
ne hywaja nieraz podobne.

Analizujac wrazenie estetyczne, jakie daje nieruchomosé,
trzeba tez popatrze¢, czy czasem nie ma nadmiernego prze-
sytu elementéw ozdobnych. Wszystko jest dobre jeéli nie jest
w nadmiarze. Liczy sie nie tylko liczba elementéw ozdob-
nych, ale takze ich wzajemna kompozycja.

Prestiz nieruchomogci z kolei wynika z jego historii, ro-
dowodu. Potrafi on bardzo wplywaé na wartosé nieruchomo-
Sci poniewaz ta jest wowczas dobrze znana. Nabywca palacu
Branickich od razu staje sie postacig bardzo znang i przej-
muje czes¢ prestizu swojego nabytku. Firma urzedujaca na
Wawelu przez wielu postrzegana jest jako bardziej znaczaca
niz firma urzedujgca w biurowcu.

Nie kazdy zabytek ma jakikolwiek prestiz. Zetknglem sie
nie raz w swojej praktyce z budynkami, o ktérych nigdy nie
domyglitbym sie, ze s zabytkami, gdybym nie zobaczyt decy-
zji konserwatora zabytkow albo zapisu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Jezeli zatem chcemy oce-
ni¢ wplyw prestizu na warto§¢ musimy ocenié, jak duza jest
wiedza na temat zabytku w spoleczefistwie — ilu potencjal-
nych nabyweéw wie, ze to jest zabytek i jak wysoko ocenia je-
g0 znaczenie.

Dwie strony zabytku

Kazdy zabytek ma takze drugg strone. To nie tylko po-
wabny wyglad i dluga historia, ale takze mnéstwo obowiaz-
kéw dla kogos, kto przejgl go na wlasnosé.

Zacznijmy od tego, ze ze zwyklym domem mozemy zrobié
wszystko, co nam sie podoba. Mozemy go przebudowaé, zbu-
rzy¢, docieplié, zabudowaé panele sloneczne na dachu i cata
mase innych operacji budowlanych. Myélicie, ze gdy dom jest
zabytkowy mozemy zrobi¢ to samo? Gdzie tam. Na wszystko
potrzebna jest zgoda konserwatora zabytkow. I konserwator
jej nie da jesli tylko nabierze podejrzen, Ze przez to nierucho-
mosc¢ straci swojg wartosé zabytkowa,

Spéjrzmy prawdzie w oczy: posiadacz obiektu zabytkowe-
go ma bardzo ograniczone prawo wlasnosci i cecha ta
niewgtpliwie bardzo ujemnie wplywa na wartos¢ rynkowa.
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Jezeli cheemy wyceniaé¢ taka nieruchomos¢, musimy zasta-
nowi¢ sie nad stopniem tego ograniczenia, ktory dla kazdej
z tego typu nieruchomoéci jest nieco inny. W niektérych nie-
ruchomosciach zabytkowych nie wolno zmieniaé¢ dokladnie
niczego - wystroju wnetrz, okien, elewacji. W innych ochro-
nie podlega tylko elewacja zewnetrzna i tego nie wolno ru-
szaé. W jeszcze innych za zabytkowy uwaza sie jakis drobiaz-
dzek - tablice pamiatkowa, ornament na murze lub co$ po-
dobnego. Wyceniajac podobne obiekty,
musimy dokladnie zbadaé te kwestie.

Nastepnym minusem obiektow za-
bytkowych jest ich zwiekszony koszt
remontu.

Przecietny budynek zgodnie z obec-
nymi normami powinien ,zy¢” jakies
sto - sto pieédziesiat lat. Po tym czasie
jest juz w takim stanie, ze kwalifikuje
sie do rozbidrki. Kierujac sie tg logika
powinnismy doj§¢ do wniosku, ze za-
mek majacy piecset lat na dobra spra-
we nie powinien juz istniec.

Jednak zywotnos¢ kazdego obiektu
budowlanego mozna nawet bardzo
przediuzyé kosztem drogich zabiegow
konserwujacych. Zmurszale deski moz-
na wymieni¢ na nowe, skruszone Scia-
ny mozna naprawi¢, dachowki mozna
polozyé jeszcze raz. Problem polega
tylko na tym, ze material uzyty do na-
praw zabytkéw musi by¢ dokladnie ta-
ki sam, jak material konstrukcyjny:
dawnych cegiel nie mozna zastapié¢ no-
woczesnym pustakiem.

Badajac zwiekszony koszt remontu,
musimy ocenié¢ dwie rzeczy. Po pierw-
sze musimy oceni¢ koszty renowacji
zabytku do stanu ,uzywalno$ci”
w przypadku zaniedbai remontowych.
S4 to koszty remontu, ktéry trzeba wy-
kona¢ natychmiast, zeby obiekt byl
w pelni funkcjonalny. Po drugie, musi-
my oceni¢ $rednie roczne koszty re-
montow, ktére beda wyzsze niz w przy-
padku obiektéw nowoczesnych ponie-
waz mamy jednak do czynienia
z bardzo starymi budynkami, gdzie
mogg pojawi¢ sie wady ukryte, a takze istnieje koniecznosé
uzywania podczas remontéw starych materialéw budowla-
nych, ktére trzeba specjalnie do tego celu wykonaé.

Ostatnim minusem nieruchomosci zabytkowej jest jej in-
ny standard uzytkowania.

Wszyscy jesteémy przyzwyczajeni do pewnych wygdd.
Wechodzimy do mieszkania i zapalamy §wiatto. Siadamy
1 ogladamy telewizje. Chwytamy sluchawke telefonu, zeby

porozmawiac ze znajomymi. Gotujemy na kuchence gazowej
zupe. Zalagczamy komputer, zeby laczyé sie ze swiatem po-
przez internet. Czy kto§ z was cheialby na dobre przeprowa-
dzi¢ sie do zabytkowej ziemianki, gdzie nie ma tych wszyst-
kich udogodnien?

Budynki wybudowane w dawnych wiekach byty calkiem
funkcjonalne jak na owczesne standardy zycia, ale teraz juz
nie zapewniajg tylu wygéd, co nowoczesne. I nad tym aspek-
tem zabytkowoéci musimy sie powaz-
nie zastanowic.

Problem nie sprowadza sie wylacz-
nie do tego, czy mamy dostepne wszyst-
kie media - gaz, ogrzewanie, wode, prad
i inne. Chodzi o to, ze obecny standard
korzystania z obiektu potrafi byé¢ zupel-
nie inny niz ten oferowany przez obiek-
ty zabytkowe.

Wezmy jako przyklad dworek szla-
checki, ktory jest w swej istocie duzym
domem mieszkalnym o Iacznej po-
wierzchni uzytkowej gdzie§ okoto 500
m? Ogladajac wspolczesne domy
mieszkalne, ktore sa przedmiotem ob-
rotu na rynku, szybko zorientujemy
sie, ze ich érednia powierzchnia uzyt-
kowa oscyluje w granicach 100 - 130
m? a maksymalna powierzchnia do-
chodzi do 200 - 250 m2. Co wiecej, oka-
zuje sie ze im bardziej zblizamy sie do
granicy 250 m? tym bardziej cena
przeliczona na 1 m? powierzchni male-
je.

Nic w tym dziwnego. Nasze spole-
czenstwo jest obecnie ubogie 1 zwyczaj-
nie nie sta¢ nas na az tak duzy luksus
mieszkania. Duze wille z wlasnym ba-
senem sg typowe dla Hiszpanii i in-
nych krajow Europy Zachodniej, ale
u nas to ciagle niedo$cigniony ideal.
Na razie im wiekszy jest w Polsce dom,
tym trudniej jest znalezé nabywce
i tym bardziej trzeba obniza¢ cene
przeliczona na 1 m? powierzchni, zeby
go wogdle sprzedac.

Innym przykladem moze byé
mieszkanie w secesyjnej kamienicy,
wybudowanej okoto roku 1920. Ogladajac to mieszkanie, nie
widzimy w nim niczego szczegdlnego — ukiad pomieszezen
jest podobny do obecnego, dzieki przerébkom wyposazenie
w media jest podobne do wspélczesnego i wlasciwie poza pa-
roma ornamentami na Scianach i suficie lokalu, nie ma
w nim niczego nietypowego. Tylko jedna rzecz zwraca nasza
uwage — mieszkanie jest bardzo wysokie — ma prawie trzy
i pot metra wysokosci. W latach dwudziestych dwudziestego
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wieku budowano w ten sposob, ze mieszkania byly wysokie.
Chodzilo o to, zeby lokatorzy mieli jak najwiece]j przestrzeni.
Jednak teraz ta cecha mieszkan postrzegana jest jako zdecy-
dowanie ujemna. Teraz zyjemy w dobie licznikéw ciepla
i kazda niepotrzebna przestrzen to dodatkowy wydatek na
ogrzewanie, ktéry z wlasnej kieszeni musza pokryé wihasci-
ciele lokalu.

To wszystko na temat zasad, ktorymi sie kieruje ocenia-
jac zabytki. Wartoéé nieruchomodci zabytkowych okre§lam
zawsze kierujac sie zasadami ogélnymi — tymi samymi, kto-
re sa doé¢ jasno opisane przez Standardy Zawodowe Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, ale
z uwzglednieniem tych kilku dodatkowych cech rynkowych,
ktore opisalem powyzej.

Szerszy wymiar

Problem wyceny nieruchomosci zabytkowej ma dla mnie
znacznie szerszy wymiar. Jest to problem wyceny nierucho-
moéci, ktéra faktycznie jest wykorzystywana nie tylko przez
wlasciciela nieruchomodci, ale takze przez pewna wiekszg
spolecznosé.

Z podobnym problemem zetknglem sie, na przyklad, przy
okazji wyceny lasu. Natknalem sie na lesnikdw, ktorzy prze-
konywali mnie, ze las ma ogromna wartos¢, bo drzewa pro-
dukujg duze iloéci tlenu, a sam las stabilizuje lokalny ekosys-
tem. Te argumenty jednakze jako§ nie trafialy do wiasciciela
lasu, ktéry byl zly, ze musi placi¢ podatki gruntowe i nic wia-

§ciwie z tego nie ma - nawet drzew nie wolno mu wyrgbaé
dopoki nie osiggna wieku rebnodci, czyli za kilkadziesiat lat.

Zaréwno ten las, jak i zabytki, reprezentowaly wartosé
spoleczng - pewien pozytek dla wiekszej spolecznosci. Wartosé
zabytkowa jest jedng z form tego rodzaju wartosci. Bardzo cze-
sto jest tak, ze warto$¢ spoleczna obniza wartoéé rynkows nie-
ruchomosci poniewaz spoleczenstwo wymusza na wiascicielu
szereg ograniczefl zwigzanych z uzywaniem nieruchomosci po
to, zeby w pelni zachowa¢ przydatne jej walory nieruchomosci.

Rzeczoznawca majagtkowy ma za zadanie okreslenie war-
todci rynkowej nieruchomosci - to znaczy tej postrzeganej
przez wiasciciela nieruchomosci i ewentualnych nabywcéow.
Utozsamianie wartosci rynkowej z wartoécia spoleczna jest
ogromnym bledem myS$lowym i za wszelkg cene musimy go
unikag. Istnieje jaki$ zwigzek miedzy jednym i drugim, ale
bada¢ trzeba go niezwykle ostroznie.

Nie dajmy sie zatem zwieé¢ roznej masci mitodnikom za-
bytkéw badz laséw, ktorzy prébuja nas przekonywaé, ze ma-
my do czynienia z rzeczg bezcenna. Takie opinie sg niesty-
chanie naiwne, bo nikt nie dysponuje nieograniczonymi
grodkami finansowymi. Tak naprawde rynek jest bezwzgled-
ny. Kiedy chodzi pieniadze, zwykli ludzie liczg je co do grosi-
ka, a zachowanie dobra narodowego nie jest dla nikogo po-
trzeba pierwszoplanowa.

e et e e e e ST T TR S |
Krzysztof Roizko jest rzeczoznawcq majgtkowym ze Slgskiego
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SEMINARIUM NA ZAKAUKAZIU

Ldzistaw Biczkowski

Pomoc Finansowa Miedzynarodowej Fundacji Rynku
Nieruchomoéci z Chicago oraz wytrwale zabiegi organizacyj-
ne pani Marii Rymarowicz umozliwily przeprowadzenie se-
minarium z wyceny nieruchomosci w Armenii i Gruzji na
przefomie czerweca 1 lipca br. Za poérednictwem narodowych
stowarzyszen taksatoréw nieruchomosci wezeéniej przestano
stuchaczom 45 stronicowy skrypt w jezyku rosyjskim opraco-
wany przez prowadzacych seminaria: Zdzistawa Biczkow-
skiego i Jerzego Dydenki pod kierunkiem naukowym prof.
Mieczystawa Prystupy.

Armenia, kraj o ponad 2500-letniej dramatycznej historii,
o wielkim 1 pieknym dorobku kulturowym oraz naukowym,
okaleczony i zdewastowany przez wydarzenia XX wieku
(w 1915 roku Turcy wymordowali 2,5 miliona Ormian, utrata
na rzecz panstw ociennych ok. 90% terytorium, ruina gospo-
darcza w efekcie ,budowy” socjalizmu), obecnie diwiga sie
z glebokiej zapasci ekonomiczno-gospodarczej. Na tle powszech-
nego ubdstwa taksatorzy nieruchomosci wydaja sie uprzywile-
jowani, Wéréd 3,7 miliona mieszkancow jedynie 30 osob posia-
da uprawnienia do szacowania nieruchomosci. Bardzo wysoka,
jak na warunki miejscowe, oplata za licencje ($300), stawia
uprawnionych w sytuacji monopolistow oraz catkowicie odstra-
sza nowych kandydatéw na taksatoréw nieruchomosci.

Z tych powoddéw seminarium w Armenii (27.06 - 4.07)
mialo charakter i program bardzo specjalistyczny: standardy
wyceny nieruchomoéci, wykorzystanie baz danych i wspoma-
gania komputerowego wyceny nieruchomoéci, wycena wyste-
pujacych tu licznie nieruchomosci z rozpoczetymi i przerwa-
nymi budowami, proponowane przez stuchaczy wyceny nie-
ruchomosci nietypowych, ustalanie i obliczanie zuzycia
technicznego oraz funkcjonalnego.

Armenia zwraca uwage rzadkich tu turystow swymi sta-
rozytnymi zabytkami architektury sakralnej (poczawszy od
I wieku przed Chrystusem), zabytkami rekopiSmiennictwa
(alfabet ormianski stworzono w IV w.) oraz uroda dziewczat
i pan - trudno wypatrzy¢ mniej ladng twarz lub sylwetke.
W poludniowej czesci kraju i jego stolicy Erewanie widoczna
jest pozostajaca w Turcji biblijna géra Ararat (5165 m) -
symbol Wielkiej Armenii 1$nigcy wiecznymi $niegami mimo-
wolnie przycigga teskny wzrok Ormian.

Gruzja, nieco mlodsza i bogatsza siostra Armenii, nie
posiada dotad aktow prawnych regulujacych zawodowe sza-
cowanie nieruchomosci. Osoby trudnigce sie wyceng nieru-
chomosci czynig to w sposdb dos¢ dowolny zapisujac na te
okolieznosé od 1 do 3 stron. Stad zainteresowanie semina-
rium bylo wielkie i zywe. W seminarium (5-12.07) uczestni-
czyli takze sasiedzi z Azerbejdzanu. J. Dydenko objasnial po-
dejscie dochodowe i kosztowe, a Z. Biczkowski podejécie po-

réwnawcze, zuzycie nieruchomosci oraz sporzadzanie opera-
téw szacunkowych. Wyklady zilustrowano ponad stu koloro-
wymi diagramami rzutowanymi na ekran oraz dziesigtkami
przykladéw i wycen konkretnych nieruchomogci w Thilisi.

Nastrojowe (od grozy po sielsko$¢) kompozycje prze-
strzenne gor, zieleni, rzek i morza tworza niezwykle piekno
gruzinskich krajobrazéw. Dlatego Gruzini wierza, iz Stwérca
zapomniawszy o nich przy podziale ziem miedzy narody, mo-
nitowany, odstapil im ze swojej - boskiej. Katedra ,,Drzewo
zycia” wzniesiona w 1029 r. w dawnej stolicy Gruzji Meche-
cie swymi licznymi pochéwkami kréléw przypomina nasza
Katedre Wawelska. Architektura pierzei reprezentacyjnej
ulicy obecnej stolicy Thilisi prezentuje rozmaitosé styléw: od
»Slicznego” rokoko po ,,zimny” ascetyzm realizacji XX wiecz-
nych. W narodzie gruzinskim mezczyZni géruja urods: wyso-
cy, barczyéci, z ciemng karnacjg i czarnymi wlosami.

Katedra w Eczmiadzynie — siedzibie Katolikosa, zwierzchnika
apostolskiego kosciota ormianskiego
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KONFERENCJA WYCENY NIERUCHOMOSCI
ZABYTKOWYCH WAZA 2003

Lucyllia Glogowska

Organizowane przez Malopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majgtkowych, wraz z Polska Federacjg Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych konferencje dotyczace
wyceny obiektow zabytkowych staly sie juz tradycja i co dwa
lata sa okazjg do spotkan i dyskusji nad uwarunkowaniami
historycznymi, architektonicznymi i ekonomicznymi maja-
cymi wplyw na metodologie wycen. Tegoroczna WAZA
odbyla sie w dniach 29-31 maja.

Obecna juz - czwarta Konferencja WAZA 2003 - dotyczy-
la dziedzictwa, perspektyw i warto$ci nieruchomoéci zydow-
skich, w szczegdlnoéci tych znajdujacych sie na Krakowskim
Kazimierzu. Materia bardzo aktualna, gdyz wiele sie zmie-
nia nie tylko w architekturze Krakowskiego Kazimierza, ale
i w mentalnoéci mieszkajacego tam spoleczenstwa nieko-
niecznie pochodzenia zydowskiego.

Ta problematyka, jak i otoczka prawna dotyczaca rosz-
czen i trybu postepowania w sprawach restytucji i mienia
gmin zydowskich, sposobu regulacji tytuléw wlasnosei nieru-
chomosci o niewyjaénionym stanie prawnym, jak i zasady na-
prawiania szkod wyrzadzonych aktami nacjonalizacyjnymi,
byly tematem referatow wyglaszanych przez specjalistow

IV KONFERENCJA WYCENY
NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

WAZA - 2003

z tych dziedzin za co ta drogg wyrazam im jeszcze raz ser-
deczne podziekowania.

Ciekawym akcentem konferencji byla rozprawa arbitra-
zowa dotyczaca roszezen do nieruchomosci bedgcej Synago-
ga na Krakowskim Kazimierzu nieopodal Centrum Kultury
Zydowskiej, w ktérym odbywaly sie obrady. Czy udala sie
proba odpowiedzi na pytanie ile moze byé warta nierucho-
mos¢ a w niej wartosc historyczna niech odpowiedza uczest-
nicy konferencji. Myéle, ze sama burzliwa dyskusja uczestni-
kéw wiele wniosta do tredci tej rozprawy, gdyz jak sie okaza-
fo ten duch czasu i miejsce ma niebagatelne znaczenie i nie
latwo go zawrze¢ w cyfrach. Najlepsza oceng konferencji jest
opinia jej uczestnikow i cheé przyjazdu na kolejne WAZY.

Myséle, ze oprdcz treéci merytorycznych w formie refera-
tow, wspanialg przygoda refleksyjna bylo zwiedzanie z naj-
lepszym przewodnikiem, ktérym byl prezes Gminy Zydow-
skiej pan Tadeusz Jakubowicz, czterech pieknych odnowio-
nych synagog, poznanie ich historii i wartoéci (poprzez
wnoszone niegdy$ oplaty za miejsce w Synagodze), jak
i spektakl w teatrze Bagatela sztuki ,Skrzypek na dachu”
oddajacy atmosfere tradycji zydowskiej rodziny.

Ostatni wieczér spedziliémy na kolacji w klezmerowskiej
restauracji z koncertem muzyki zydowskiej i potrawami ty-
powo zydowskimi.

Kazdy z uczestnikéw konferencji moze wspomnieniami
wrocié do atmosfery niepowtarzalnych pieknych stonecznych
majowych dni przy muzyce klezmerowskiej na plycie dots-
czonej do materialow konferencyjnych, a tych ktorzy nie by-
Ii uczestnikami naszych krakowskich konferencji juz teraz
zapraszam na kolejng w 2005 roku. Do zobaczenia.

e U N e v S S ST 1 i Ll PR P A,
Lucyllia Glogowska jest prezesem Matopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych
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SPOTKANIE CZLONKOW S WIETOKRZYSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W KIELCACH

27 czerwea 2003 r. w siedzibie Klubu Nauczyciela w Kiel-
cach odbylo sie, z inicjatywy Zarzadu Swietokrzyskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Kielcach, spo-
tkanie informacyjne, w ktorym wzielo udzial 35 czlonkow
SSRM.

Spotkanie rozpoczela, witajac wszystkich przybylych, pre-
zes Celina Hoffman. W swoim wystapieniu pani prezes omé-
wila pokrétee biezace sprawy dotyczace dzialalnosei i funkcjo-
nowania Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych jak i Stowarzyszenia, a w szczegélnosci:

D przedstawila kandydatéw do objecia funkeji Prezydenta
i Wiceprezydentéw PFSRM,

D podkreélila koniecznoéé wlgczenia sie nowych oséb
w prace zwigzane z redagowaniem , Biuletynu SSRM”

D przedstawila stanowisko Zarzadu SSRM w przedmiocie
powolania przy Stowarzyszeniu zespolu opiniujacego
operaty szacunkowe (Zarzad w pelni przychyla sie do po-
wolania takiego zespolu),

D przypomniala zebranym o nowych standardach zawodo-
wych wchodzacych wkréotee w zycie (Standard V.6 -
,»Okreslanie wartoéci nieruchomosci lednych oraz zadrze-
wionych i zakrzewionych” wchodzacy w zycie z dniem
1.09.2003r.; Standard IV4 -  Wybrane ograniczone pra-
wa rzeczowe i zobowigzaniowe” - wchodzacy w zycie
z dniem 1.07.2003 r.,

D zapowiedziala szkolenie organizowane przez SSRM
w Kielcach, planowane na wrzesien br., dotyczace tema-
tyki z zakresu wyceny lokali dla potrzeb spoldzielni
mieszkaniowych, wspomnianego juz powyzej nowego
Standardu IV4 oraz roli rzeczoznawcy majgtkowego przy
ustalaniu oplat od nieruchomogci.

Kolejnym punktem spotkania bylo wystapienie Marka
Sacharza - czlonka Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowe;.
Pokrotce przedstawil on zakres i cel dzialania w/w Komisji
oraz przedstawil najczestsze przyczyny kierowania operatow
szacunkowych do KOZ-y.

Nastepnie glos zabrali: Krzysztof Badel i Ludwik Solarz -
czlonkowie Komisji Arbitrazowej. Zreferowali oni najczesciej
popelniane bledy i uchybienia wystepujgce w operatach sza-
cunkowych kierowanych do KA. Podobnie jak ich przedméw-
ca, wyjasnili rowniez zebranym cele i zakres dzialania KA.

Nastepnie, z inicjatywy czlonka Zarzadu Zbigniewa Kra-
sonia, wywigzala sie dyskusja na temat dumpingu cenowego,
stosowanego przez niektorych rzeczoznawcow - czlonkéw
Stowarzyszenia.

Nastepnie rzecznik prasowy stowarzyszenia Robert Wzo-
rek w wielkim skrécie zrelacjonowal przebieg oraz cel semi-
narium ,,Budowanie pozytywnego wizerunku zawodow ryn-
ku nieruchomosci i ich organizacji”, w ktérym bral udzial.

Seminarium to zorganizowane bylo w dniach 11-12.06.2003
r. przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych oraz Polsks Federacje Rynku Nieruchomoéci i od-
byto sie w Polanczyku.

Kolejnym punktem spotkania byla dyskusja na temat po-
wolania przy SSRM w Kielcach ,Zespolu opiniujacego opera-
ty szacunkowe”. W dyskusji tej przewazaly glosy o koniecz-
noéci jak najszybszego powolania takiego zespotu. Zakoncze-
niem tej dyskusji bylo glosowanie, w ktérym zebrani
czlonkowie Stowarzyszenia zobowiazali Zarzad Stowarzy-
szenia do podjecia dzialahi w kierunku zmian w statucie Sto-
warzyszenia umozliwiajacych powolanie takiego zespotu.

Po spotkaniu pozostala jeszcze grupa oséb zaangazowana
w budowanie bazy danych o rynku nieruchomosci wojewédz-
twa Swietokrzyskiego. Osoby te podzielily si¢ miedzy sobg
obszarami, z ktorych pozyskiwane hedg informacje o trans-
akcjach nieruchomosci oraz omowily podstawowe zasady bu-
dowania takiej bazy danych. Jednoczesnie ustalono, iz w dn.
30.06.2003 r. odbedzie sie szkolenie poswiecone programowi
komputerowemu ,,Walor”, w oparciu o ktéry ma byé budo-
wana baza danych.

. Robert Wzorek
rzecznik prasowy SSRM w Kielcach

W dniach 13-15 listopada 2003 .
Koszalinskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdow Majatkowych
zaprasza na seminarium do Kofobrzegu.

12.11 — Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, postgpowa-
nie rzeczoznawcy majatkowego w réznych
stanach planistycznych

Wyktadowca: Ryszard Cymerman

13-14.11 - Problematyka naktadow w wycenie nierucho-
mosci, proces wyceny i normatywna tres¢
operatu szacunkowego na tle rozporzadzenia
i standardu ,Zasady sporzadzania operatu
szacunkowego”, kontrowersje wokot operatu
szacunkowego z punkiu widzenia doswiad-
czen K0Z

Wyktadowca: Zdzistaw Matecki

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,
75-613 Koszalin, ul. Zwycigstwa 148, tel/fax. (0-94) 346 03 94
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KIERUNKI ROZWOJU
W TEORII | PRAKTYCE WYCENY

XII KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
KOSZALIN, 11-13 IX 2003 R.

Wojciech Nurek

Po XII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatko-
wych zostaly juz tylko wspomnienia, przemyélenia i towarzy-
szace konferencji publikacje. Temat konferencji , Kierunki
rozwoju w teorii i praktyce wyceny” zdominowany zostal
zdecydowanie przez zagadnienia teoretyczne. Nad toczony-
mi w trakeie obrad konferencji dyskusjami panowali niepo-
dzielnie profesorowie akademiccy, ktérych mamy zaszezyt
goéci¢ w naszym gronie. Cho¢ wyglaszane tezy byly niezwy-
kle istotne, poniewaz wytyczaly kierunki w jakich zmierzac
bedzie i powinien obszar dzialan rzeczoznawcy majatkowego
to dobér tematéw poszczegdlnych referatow zepchnagl kwe-
stie praktyczne na dalszy plan. Méwilo sie o nich znacznie
rzadziej 1 mniej ochoczo.

Ten zauwazalny mankament toczacych sie obrad nie mo-
ze przestonié jednak faktu, ze w wyglaszanych referatach po-
jawilo sie wiele istotnych, wartych wysluchania i przemysle-
nia wypowiedzi. Zadaniem niniejszej relacji jest skrétowe
przedstawienie przebiegu konferencji i przyblizenie najistot-
niejszych jej elementéw.

11 wrzesnia

Oficjalne otwarcie konferencji mialo miejsce w Miejskim
Osrodku Kultury w Koszalinie. Uroczysto&c ta polaczona zo-
stala z obchodami 10-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych. Konferencje otworzyli przed-
stawiciel gospodarza i organizatora konferencji prezes Srod-
kowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatko-
wych Wlodzimierz Jasiakiewicz oraz prezydent Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych -
prof. Andrzej Hopfer. Zebralismy sie na naszej XII Konfe-
rencji, aby w przededniu wejscia Polski do Unii Europejskiej
zastanowié sie nad stojgcym przed nami wyzwaniem jakim
bedzie sprostanie europejskim standardom. Nie cheemy i nie
powinnismy tracié cennego czasu. Wiemy, ze niektdre znaczq-
ce Panstwa Unii wprowadzily certyfikaty obowigzujgce ich
rzeczoznawcoéw majgtkowych. Naszq ambicjq i pilnym zada-
niem jest wprowadzenie w Polsce, takiego systemu certyfika-
cji, ktéry umocni naszg pozycje w kraju, oraz otwierac bedzie
droge polskim rzeczoznawcom na europejskie rynki nierucho-
mosci — powiedzial podczas otwarcia Wlodzimierz Jasiakie-
wicz. Nastepnie glos zabierali zaproszeni godcie: wojewoda
zachodniopomorski — Stanislaw Wziatek, wojewoda po-

morski - Jan Ryszard Kurylezyk (nota bene rzeczoznawca
i czlonek stowarzyszenia organizujacego konferencje) oraz
wiceprezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Ur-
szula Stowik. W dalszej, oficjalne] czesci zastuzonym rze-
czoznawcom majatkowym wreczono odznaczenia pahstwo-
we, odznaki resortowe oraz medale i odznaki Federacji (lista
odznaczonych oséb w ramce). W grupie obdarowanych i wre-
czajacych odznaczenia znalezli sie dzialacze nalezacy do wa-
skiego kregu 0s6b powszechnie znanych w naszym $rodowi-
sku, ktorych che¢ i wola do pracy spolecznej dostrzegalna
jest od lat jest. Pozostaje wyrazi¢ nadzieje, ze na nastepnych
oficjalnych uroczystoéciach wéréd obdarowywanych pojawia
sie nowe twarze, co bedzie znakiem, ze do pracy na rzecz éro-
dowiska zawodowego wlaczyly sie nowe osoby z nowymi po-
mystami i koncepcjami na rozwdj zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Wypada tez liczyé na to, ze proces obdarowywa-
nia bedzie sie odbywal w atmosferze nasyconej nieco wieksza
iloécia radosci, §miechu i zabawy.

Po zakoniczeniu niezwykle powaznej i oficjalnej uroczy-
stosei obdarowywania odznaczeniami, odznakami, medalami
i statuetkami ustepujacy prezydent Federacji Waclaw Ba-
ranowski wyglosil referat ,,10 lat Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeh Rzeczoznaweow Majatkowych”, w ktérym w telegra-
ficznym skrécie oméwil dziesiecioletnig historie naszej ogol-
nopolskiej organizacji zawodowej. Przedstawione zostaly
z uémiechem i swadg naj-
istotniejsze zdarzenia oraz
caly sztab oséb, ktore ak-
tywnie przyczynily sie do
tak szybkiego rozwoju za-
rowno Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych jak i za-
wodu rzeczoznawcy majat-
kowego. Ilustracjg tej pano-
ramy dziesigciolecia bylo
specjalne, jubileuszowe wy-
danie kwartalnika ,Rzeczo-
znawca Majatkowy”, ktére
otrzymal kazdy z uczestni-
kow konferencji.

W czeéci artystycznej, ktéra nastapila potem, organizator
konferencji uraczyt uczestnikow i goéei koncertem Filharmo-




Konferencja Krajowa - Koszalin

i 4

Lista oséb i stowarzyszen odznaczonych w czasie Xl KKRM

Odznaczenia panstwowe

Srebrny Krzyz Zaslugi
Wiadystaw Husejko
Tadeusz Krajewski
Brazowy Krzyz Zasfugi
Mirostawa Koczara
Alicja Wolska

Lech Paziewski
Krzysztof Smarul

Odznaki resoriowe

Zastuzony dla geodezji i kartografii
Lucyllia Glogowska

Ryszard Cymerman

Roman Szwarc

Zastuzony dla budownictwa
Celina Hoffman

Elzbieta Leciejewska
Andrzej Kobes

Marek Kaczynski
Zastuzony dla rolnictwa
Jan Konowalczuk

Tadeusz Krajewski
Zbigniew Krason

Krzysztof Urbanczyk

Medal AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM
Wactaw Baranowski

Ztote Odznaki Federacji

Janina Mordacz

lwo Betke

Mirostaw Chumek
Stanistaw Kolanowski
Michat Kosmowski
Henryk Malicki

Jan Malicki

Jozef Masko

Lech Tarnawski
Krzysztof Urbanczyk

Srebrne Odznaki Federacji

Halina Jaskulska
Mieczystawa Predkiewicz
Zdzistaw Biczkowski
Jerzy Dabek

Wojciech Frankowski
Mirostaw Osinski

Jan Redziniak

Lista oséb otrzymujgcych statuetki X-lecia

Marek Bryx — Prezes UMiRM

Henryk Jedrzejewski — Dyrektor UMiRM
Stanistaw Wziatek — wojewoda zachodniopomorski
Jan Ryszard Kurylczyk — wojewoda pomorski
Andrzej Hopfer — prezydent PFSRM

Wactaw Baranowski

Andrzej Kalus

Zdzistaw Mafecki

Tomasz Telega

Zygmunt Bojar

Mieczystaw Prystupa

Henryk Czajkowski

Ryszard Cymerman

Lista stowarzyszen otrzymujqcych statuetki
i medale 10-lecia

@ Legnickie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Zielonej Gorze

@ Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Gorzowie Wielkopolskim

@ Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

® Malopoiskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci

@ Pomorskie Towarzysiwo Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu

@ Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego

@ Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

® Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

Lista stowarzyszen otrzymujgcych medal 10-lecia

@ Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

® Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych

@ Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Lublinie

@ Stupskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy

@® Sudeckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

[ ) SIqskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

@ Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

@ Swigtokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

@ Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych
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nii Koszalifskiej z udzialem solistow Grazyny Brodzin-
skiej i Adama Zdunikowskiego zatytulowanym ,Muzyke
lekka, tatwg i przyjemna dedykuje Tobie”, Niezwykle cieply
i sympatyczny wystep oraz wlasciwie dobrany na te okazje
repertuar sprawily, Ze solisci i orkiestra zjednaty sobie szyb-
ko sympatie konferencyjnej widowni. Zejscie artystow ze sce-
ny nie obylo sie bez entuzjastycznych oklaskéw na stojaco.
Z uémiechem na twarzach, nucgc arie operetkowe, uczestni-
cy konferencji rozjechali si¢ do swych rozproszonych hoteli
w celu przygotowania sie do przewidzianego na wieczér gril-
la z muzyka taneczno-rozrywkowa.

Sceptycy twierdzacy, ze grilla na kilkaset 0séb nie da sie
dobrze zrobi¢ musieli sig srodze zawiesé. Impreza okazala si¢
niezwykle sympatyczng i udang. Organizatorzy wykazali, ze
organizacja grilla na kilkaset oséb jest za-
daniem mozliwym do zrealizowania. Po-
wazna i patetyczna atmosfera otwarcia
konferencji wytworzyla w uczestnikach
nieodparta cheé do tanca i biesiadowania.
7Z zalem przyjmowano wiec do wiadomo-
éci konieczno$é zajmowania miejse w au-
tobusach, ktére po zakonezeniu imprezy
rozwozily biesiadnikéw do hoteli. Czeéé
uczestnikow konferencji mieszkala ho-
wiem w Mielnie i Uniescie, a pozostali
w Koszalinie.

12 wrzesnia

Drugi dzieh Konferencji rozpoczal dy-
rektor Henryk Jedrzejewski refera-
tem ,Wycena nieruchomosci w Swietle
nowych uregulowan prawnych”. W refe-
racie omdwione zostaly prace nad noweli-
zacjg ustawy o gospodarki nieruchomo-
§ciami, przy ktorych w komisji sejmowej
obok przedstawicieli Urzedu Mieszkal-
nictwa 1 Rozwoju Miast aktywnie uczest-
niczg przedstawiciele PFSRM. Omowit
takze zmiany jakie nastapily i nastepuja
wraz z wejsciem w zycie nowej ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (istotne zagadnienia
z tego zakresu omowione zostaly szczegélowo w materiatach
konferencyjnych). Nie sposob skraca¢ niezwykle bogatego
w tresc i informacje wystapienia.

Nastepny referat pod tytulem ,Informacja z realizacji
wnioskow XI KKRM” wygloszony zostal przez prof. Ryszar-
da Cymermana. Szczegblowa tresé tego referatu zamiesz-
czona zostala na federacyjnej lidcie dyskusyjnej. Wkrétce do-
stepna bedzie na federacyjnej witrynie www.pfva.com.pl.
Ogodlnie nalezy stwierdzi¢, ze 15 punktowa lista zawiera nie-
zwykle szerokie spektrum zagadnien dotyczacych dzialalno-
§ci zwigzanej z wyceng nieruchomosci. Z roznych wzgledow

@__.

realizacja wnioskow XI KKRM przebiega odmiennie, niekto-
re pozostaly nadal w punkcie wyjécia. Przedstawiony w refe-
racie stan rzeczy opisuje rzeczywistosc i jest dla nowych
wladz federacji wytyczng do dalszych dziatan.

Kolejne dwa referaty wyglosili zagraniczni goécie.

Barry Gilbertson - wiceprezydent RICS (Royal Insty-
tution of Chartered Surveyors) wyglosit referat nt, ,,Wplyw
§wiatowych standardéw na wycene w Unii Europejskiej”.
Wystgpienie brytyjskiego goécia nie polegato na kurtuazyj-
nych gestach i sformutowaniach. Referat w sposéb rzeczowy
i atrakcyjny uprzytomnial fakt, Zze proces wyceny w Polsce
musi zmierza¢ do Swiatowych standardéw w tym zakresie.
Rozprzestrzeniajaca sie na §wiecie i w Europie globalizacja
gospodarki oraz coraz czesciej wystepujacy transfer kapitalu
ponad granicami wymaga stosowania jed-
nolitych standardéw i metodyki przy oce-
nianiu warto§ci nieruchomoéci. Barry
Gilbertson dal w swoim referacie jasno
i dobitnie do zrozumienia, ze spolecznosé
polskich rzeczoznawcéw majatkowych
stanowi na arenie miedzynarodowej zna-
czace i dobrze zorganizowane §rodowi-
sko. Jego silg jest, procz dobrej organiza-
¢ji, sposéb nabywania uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomoéci, prawo
regulujace proces wyceny a takze stan-
dardy zawodowe, ktore dla odbioredéw
wycen sg gwarancjg zapewnienia Scisle
okreélonych i przewidywanych procedur.
Podczas wystepu prezydenta Gilbertsona
. czulo sie wyraZnie, ze przemawia do nas
kolega po fachu, chetny do podejmowania
wsplnych miedzynarodowych inicjatyw,
uprzytamniajgcy nam, ze stanowimy
istotny element miedzynarodowego orga-
nizmu, o$mielajacy nas i zachecajacy do
wspolpracy 1 odwaznego wystepowania
na arenie miedzynarodowe;.

Martin Bruhl - czynny niemiecki
rzeczoznawca majatkowy, czlonek Komi-
gji Egzaminacyjnej HypZert, a takze czlo-
nek RICS, wyglosit referat nt. "Kierunki
wyceny nieruchomosei w Niemezech i ich wplyw na europej-
skie standardy”. W jego wystapieniu zaprezentowany zostal
poglad ,,szkoly niemieckiej” na kwestie wyceny nieruchomo-
§ci, gdzie dominujacg role odgrywa bankowo-hipoteczna
warto$é nieruchomogci. Ideologia tego rodzaju wartoéei zna-
na jest w Polsce z ustawy o listach zastawnych i bankach hi-
potecznych oraz z Rekomendacji F. Martin Bruhl wskazywal
na rozpowszechniajaca sie w Europie ilos¢ bankdw, ktore ba-
zuja na tym rodzaju wartosci nieruchomosei.

Wystapienie zagranicznych gosci podsumowal referat
Krzysztofa Grzesika - przewodniczacego Komisji Wspol-
pracy Miedzynarodowej PFSRM oraz pelnomocnika PFSRM
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ds. integracji z Unig Europejska (umownie zwanego ,,amba-
sadorem polskich rzeczoznaweéw na arenie miedzynarodo-
wej”) nt. ,Status rzeczoznawcy majatkowego w warunkach
akcesji do Unii Europejskiej”. W swym wystapieniu Krzysz-
tof Grzesik uprzytomnil potrzebe udzielania sie polskich rze-
czoznawcow majatkowych na arenie miedzynarodowej w ce-
lu wspdluczestniczenia w toczacych sie globalnie procesach
zwiazanych z wycena nieruchomoéci. Krzysztof Grzesik miat
przyjemnoé¢ powiadomienia uczestnikéw konferencji, ze na
posiedzeniu Rady Krajowej obradujacej tuz przed konferen-
¢ja w dniach 10-11.09.2003 r., uchwalono przystgpienie
PFSRM do Swiatowego Stowarzyszenia Organizacji Rzeczo-
znaweow Majatkowych WAVO. WAVO stworzono w celu pro-
mowania najlepszych praktyk rzeczoznawstwa majatkowego
oraz propagowania Miedzynarodowych Standardéw Wyceny
(IVS), jako przejrzy-
stych zasad szacowa-
nia wartoéci nierucho-
moéci. Zalozycielami
WAVO (obok PFSRM)
83 miedzy innymi or-
ganizacje zawodowe
z Wielkiej Brytanii,
Australii, Nowej Ze-
landii, Stanéw Zjedno-
czonych i Chin. Wsta-
pienie PFSRM do WA-
VO na  prawach
czlonka zwyczajnego
daje naszej Federacji
prawo uczestniczenia
w Zarzadzie tej organi-
zacji, a tym samym
wspoldecydowania
w skali ogélno$wiato-
wej w sprawach doty-
czacych kwestii istot-
nych dla zawodu.

Kolejng spraws,
ktéra w swoim wystg-
pieniu poruszyl Krzysztof Grzesik byla sprawa certyfikacji
oraz atmosfery wokot certyfikacji, jaka panuje na arenie mie-
dzynarodowej. Przedstawiciele RICS, podobnie jak i repre-
zentanci naszego srodowiska uwazaja, ze obowigzujace w na-
szych krajach procedury uzyskiwania uprawnien osiagnely
poziom, na ktérym certyfikacja stanowi powielanie wezeéniej
przeprowadzanych postepowan kwalifikacyjnych. Z uwagi
jednak na powszechny charakter tej formy weryfikacji przy-
gotowania do zawodu, certyfikacja powoli staje sie koniecz-
noscig. Rola PFSRM w tym procesie powinna polegaé na dg-
zeniu do uczestniczeniu w powstawaniu jednostki zajmujgcej
sie certyfikacja na terenie Polski.

Wystapienie zagranicznych gosci oraz Krzysztofa Grzesi-
ka wplynelo w znacznym stopniu na tresé ,,Deklaracji Kosza-

i doswiadczenia.

DEKLARACJA KOSZALINSKA

My, uczestnicy XIl Krojowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majqgtkowych w Koszalinie deklarujemy go-
towos¢ aktywnego uczestnictwa w swiatowej spotecz-

nosci rzeczoznawcéw majqgtkowych idgc wiasng, pol-

skq drogq do Europy i Swiata.

Na tej drodze bedziemy dgzyé do uznania rzeczo-
znawstwa majgtkowego jako zawodu zaufania pu-
blicznego, zorganizowanego w samorzgdowej, zawo-
dowej strukturze organizacyjnej.

Profesjonalizm i range naszego zawodu bedziemy

wyznacza¢ wszelkimi formami zdobywania wiedzy

lifiskiej” - dokumentu przyjetego na zakohiczenie konferen-
¢ji po raz pierwszy w historii konferencji krajowych. Uznano,
ze cho¢ wystepujace w naszej codziennej praktyce problemy
i bolaczki, sa w dzialalnosci zawodowej polskiego rzeczo-
znawcy majatkowego najbardziej dotkliwe i one gléwnie wy-
magajg naszych Srodowiskowych dzialar, to nie powinniémy
zapominac o naszej pozycji w skali miedzynarodowej. Nie po-
winni§émy zaniedbywaé posiadanych mozliwosei uczestnic-
twa w Swiatowe] spolecznoéei rzeczoznawedw majatkowych
oraz wypracowywania wlasnej, polskiej koncepeji.

Po goéciach zagranicznych glos zabral przedstawiciel
Zwiazku Bankéw Polskich - Michat Wydra. Z zadowole-
niem przyjaé nalezy fakt, ze kolejny raz przedstawiciele tej
organizacji sa go§émi naszych konferencji. W swym krétkim
wystapieniu Michal Wydra wyrazit zadowolenie resortu ban-
kowego z moz-
liwoéel uczest-
niczenia we
wspolnych
z PFSRM pra-
cach nad opra-
cowywaniem
treéci  stan-
dardu wyceny
nieruchomo-
§ci dla potrzeb
bankow. Pod-
kreslit tez, ze
stale rozmowy
PFSRM  ze
ZBP doprowa-
dzily do pod-
pisania  po-
rozumienia
o wspolpracy
pomiedzy ty-
mi organiza-

cjami.
Nastepny
referat tego

dnia konferencji - ,Problematyka ryzyka przy okreslaniu
stop kapitalizacji i stép dyskontowych” wyglosili Radostaw
Gaca oraz prof. Mieczyslaw Prystupa. W pierwszej cze-
§ci referatu Radoslaw Gaca zaprezentowal podstawy teore-
tyczne pojecia ryzyka, a nastepnie prof, Mieczyslaw Prystu-
pa przedstawil mozliwoéci zastosowania hogatej i doéé skom-
plikowanej teorii w praktyce. Uczestnicy konferencji
z zazdroécig wystuchiwali pokazdéw ekwilibrystyki intelektu-
alnej prelegentéw. Z zazdroscia, ale tez i z obawa co do moz-
liwoéci szybkiego zastosowania przedstawionych pojeé w co-
dziennej, szarej praktyce rzeczoznawezej.

Referat Zygmunta Bojara ,,Zadania rzeczoznawcy ma-
jatkowego w Swietle znowelizowanej ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych” sprowadzil uczestnikéw konferencji
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do spraw bardziej namacalnych. Zygmunt Bojar zaprezento-
wal szeroki i skomplikowany zakres czynnosci, ktére
w Swietle przepisow znowelizowanej ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych naleza do zadan rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego. Wskazana zostala rola rzeczoznawcy majatkowe-
go w procesie nabywania gruntéw, w czynnosciach zwigza-
nych z podzialem nieruchomoéci, w oznaczaniu przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali a takze opisane sytuacje, w kto-
rych wymagane jest okreslanie wartoéci rynkowej nierucho-
moéci lokalowych.

W nastepnej kolejnoéei uczestnicy wystuchali referatu
Jadwigi Ostrzechowskiej - dyrektora Biura Wycen Nie-
urchomosei w Nykredit Banku Hipotecznym ,Bankowo-hi-
poteczna wartoéé nieruchomoséei”. W referacie omowiona zo-
stala geneza i idea wartosci bankowo-hipotecznej, specyfika
bankéw hipotecznych, a takze réznica ideowa pomiedzy war-
toscig rynkows nieruchomosci a wartoécia bankowo-hipo-
teczng. Referat nie stanowil prezentacji praktycznych sposo-
bow docierania do wartoéci bankowo-hipotecznej lecz
w wigkszym stopniu
stanowil prezenta-
¢je idei oraz przepi-
sow prawnych regu-
lujgecych  w  dosé
sztywny i precyzyj-
ny sposob zasady
funkcjonowania
bankowosci  hipo-
tecznej. Autorka re-
feratu nie wdawala
sie w dokonywanie
ocen 1 poréwnan
obu sposobéw okre-
§lania wartosci nie-
ruchomosci lecz sta-
rala sie przedstawié
obowigzki i wyma-
gania jakie stawiane sa przed bankami hipotecznymi w Pol-
sce, wynikajace z ustawy o listach zastawnych oraz Reko-
mendacji F, a w dalszej konsekwencji obowiazki rzeczoznaw-
cy wykonujacego ekspertyze wartoSei bankowo-hipotecznej.

Referat ,,Dorobek nauki w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego i jego praktyczne wykorzystanie” opracowany zo-
stal przez zespol: prof. Ryszard Cymerman, prof. An-
drzej Nowak i Cezary Kowalczyk. Z iécie naukowg docie-
kliwoscig przedstawione zostaly wszelkie zaistniale w Polsce
dokonania z obszaru wyceny nieruchomosci. Zinwentaryzo-
wano problemy badawcze, doktoraty i prace habilitacyjne,
a takze uczelnie zajmujace sie zagadnieniami wyceny nieru-
chomosci i ksztalceniem w tym kierunku. Ogélnie rzec moz-
na, ze baza edukacyjna w tej dziedzinie jest prezna i ma sie
niezle, czego nie sposéb powiedzieé¢ z takg samg mocg o ob-
szarze praktycznym wyceny nieruchomoéci — samych rzeczo-
znawcach majatkowych.
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Obrady drugiego dnia XIT KKRM w Koszalinie zakoficzyt
referat prof. Jozefa Czai ,Stopien zaufania do wartodci
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego”.

W referacie tym zawodowy matematyk i specjalista z ob-
szaru matematyki statystycznej staral sie zaproponowaé
uproszczone metody analizy statystycznej do wykorzystania
w codziennej praktyce rzeczoznawcy majatkowego. Skompli-
kowane zagadnienia statystyczne przedstawione zostaly je-
dynie sygnalnie by wskaza¢ mozliwosci jakie niesie statysty-
ka matematyczne. Z uwagi na wiedze i kwalifikacje, ktére
wymagane sg przy stosowaniu zaprezentowanych metod
mozna watpi¢ czy trafia one pod rzeczoznawcze strzechy.
W koficowej czeéei swojego wystgpienia prof. J. Czaja zapre-
zentowal przyklad weryfikacji wiarygodnoéci wyceny na
przykladzie lokalu mieszkalnego. Przedstawiony przyktad
uprzytomnit role jaka w wycenie pelni obszerna, systema-
tycznie uzupelniana baza danych z rynku nieruchomoéci.

Z przytoczonego przykladu wynikalo bowiem, ze dyspo-
nowanie obszerng baza danych jest najprostsza droga docie-
rania do wartosci
rynkowej i eliminu-
je koniecznoéé sto-
sowania skompliko-
wanych modeli ma-
tematycznych. Tym
sposobem  teoria
zderzyla sie z nie-
doskonalg prakty-
ka, w ktorej pro-
blem gromadzenia
danych wcigz sta-
nowi naszg Srodo-
wiskowa piete
achillesowa.

Tym referatem
zakonczyly sie ob-
rady drugiego dnia
konferencji. Naladowani wiedzg i refleksjami zaaplikowany-
mi w kolejnych wystapieniach, uczestnicy XII KKRM ruszy-
li do pospiesznych przygotowan do balu, ktéry odbywat sie
w wojskowym domu wypoczynkowym Mielno-Uniescie. Po
ekspresowej zmianie garderéb uczestnicy konferencji dowie-
zieni zostali na bal za pomoca sieci autobuséw. Przy stolach
uginajacych sie od jedzenia i picia mozna bylto nabyé energie
niezbedna do puszczania sie w tany oraz do prowadzenia nie-
koniczacych sie prywatnych rozméw i dyskusji. Organizato-
rzy zadbali, by muzyka towarzyszaca halujacym pochodzita
z roznych gatunkéw i epok. Zwolennicy tafnca korzystali
z pelnej oferty zespolu muzycznego natomiast osoby ktére
w tancu nie czuja sie pewnie staraly sig skorzystaé z innych
balowych przyjemnoéci. Jak zwykle bal skoficzyl sie zbyt
wezesnie. Wystarczajaco jednak wezeénie, by zdazyé na obra-
dy trzeciego, ostatniego juz dnia konferencji, ktore zapowie-
dziano na dziewiata rano.
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Trzeci dzie XII KKRM rozpoczela prof. E. Kucharska-
Stasiak referatem ,Metodologia wyceny nieruchomosci
a przejrzystoé¢ rynku nieruchomosci”. Zaprezentowala
w nim wspoélczesne, pojawiajace sie na swiecie punkty widze-
nia na temat wyceny nieruchomosci. Niedoskonatosé rynku
nieruchomosci odezuwalna jest na wszystkich rynkach lokal-
nych, nie tylko w Polsce. Ekonomisci konfrontujacy zmiany
zachodzace na rynku nieruchomoéci z dokonywanymi wyce-
nami dochodza do przekonania, Ze opieranie wynikéw wycen
wylacznie na danych pochodzacych z przeszlosci jest Zrodlem
wielu bledow. Zauwazajg, ze warto§¢ nieruchomosci w wiegk-
szym zakresie ksztaltujg przyszle oczekiwania i przewidywa-
nia inwestoréw niz informacje oparte wylacznie na danych
i zachowaniach historycznych. Powyzsze sprawia, ze dla po-
trzeb wyceny wykorzystywane sg badania ankietowe prowa-
dzone wérod kupujgeych, sprzedajgcych, posrednikéw i in-
nych uczestnikéw rynku w celu uzyskania informacji o przy-
szlych oczekiwaniach inwestoréw. Tezy zawarte w referacie
prof. E. Kucharskiej-Stasiak z pewnoscig wyznaczajg kieru-
nek w ktérym podazaé bedzie w przyszloéci proces wyceny.
Kiedy ta przyszloéé nastapi? Trudno przewidzieé. Na razie,
w naszej codziennej, zawodowej praktyce zmuszeni jesteSmy
sie zmagaé ze zjawiskami trywialnymi, odleglymi od przy-
szlych wizji. Gdziez nam w glowie ankiety, gdy dzisiaj trudno
dostac sie do rejestrow urzedoéw skarbowych, ksiag wieczy-
stych, a wydzialy geodezji i urbanistyki starostw i wiadz sa-
morzgdowych patrzg na nas bykiem za nasze natretne proby
kompletowania danych do operatéw szacunkowych.

Nastepnie w obradach glos zabral Radostaw Lopinski
- przedstawiciel Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
organizacji, ktéra od pewnego czasu jest stalym godciem na-
szych konferencji. Wystapienie dotyczylo rozwoju rynku kre-
dytoéw hipotecznych na obszarze Polski oraz poréwnaniu pol-
skiego rynku do innych rynkéw europejskich. Oméwiono tez
tematy, w ktorych Fundacja aktywnie uczestniczy, a ktére
wigzg sie z usprawnieniem funkcjonowania ksiag wieczy-
stych oraz kredytowania hipotecznego.

W dalszej czeéei obrad referat nt.,Rzeczoznawstwo ma-
jatkowe dla potrzeb sprawozdan finansowych. Nadzieje i wy-
zwania.” wyglosil wiceprezydent PFSRM Jerzy Filipiak.
W referacie przedstawione zostaly zadania, jakie stawiane sg
przed rzeczoznawcami majatkowymi, ktérzy dokonujg wy-
cen dla potrzeb sprawozdan finansowych. Zaistniale w pan-
stwach wysoko rozwinietych afery wynikajace ze stosowania
tzw. ksiggowosci kreatywnej wymusily koniecznos¢ weryfi-
kacji elementéw hilansu poprzez wyceny dokonywane przez
rzeczoznawcow majatkowych. Tendencja ta sprawia, ze
udzial rzeczoznawcoéw majatkowych w tym obszarze jest co-
raz powszechniejszy. Stad w pierwszej polowie 2003 r. powo-
tano przy PFSRM zespél roboczy, ktéry w porozumieniu ze
Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce opracowal projekt
Standardu V.11 - Wyceny dla celéw sprawozdan finansowych

w rozumieniu Ustawy o Rachunkowoéci. Uchwalenie tresci
tego standardu wymaga jeszcze wnikliwej dyskusji srodowi-
skowej oraz dalszych uzgodnieni ze Stowarzyszeniem Ksiego-
wych w Polsce. Pozostaje zywi¢ nadzieje, ze ten nowy obszar
dzialalnoSci rzeczoznaweow majgtkowych wkroczy do naszej
codziennoésci jak najszybciej.

Kolejny referat ,Standardy zawodowe w funkcjonowaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego” wyglosil przewodnicza-
cy Komisji Standardéw PRSRM - Zdzistaw Matecki. W re-
feracie zasygnalizowano o przekazanych do dyskusji projek-
tach trzech standardéw: V2 - Wycena nieruchomosei naby-
wanych lub zajetych pod drogi publiczne; V10 - Zasady
wyceny na potrzeby spéldzielni mieszkaniowych; V.11 - Wy-
ceny dla celow sprawozdan finansowych w rozumieniu usta-
wy o rachunkowosci, a takze standardéw, ktére znajduja sie
w opracowaniu: V9 — Okreslenie wartosci lokali jako przed-
miotu prawa wiasnoéci i praw zwigzanych; I11.4 - Zasady
ustalania zuzycia nieruchomoéci oraz standardy przewidzia-
ne do aktualizacji: II1.2 - Okreslanie wartoéci odtworzenio-
wej nieruchomosci; I11.5 - Zasady ustalania powierzchni nie-
ruchomoéci i kubatury obiektéw budowlanych; I11.6 — Wyce-
na nieruchomoéci przy zastosowaniu podej$cia dochodowego;
V4. - Wycena nieruchomosci rolnych.

Przewodniczacy zasygnalizowal, ze Komisja Standardéw
PFSRM stoi na stanowisku, ze przedmiotem dalszy prac
winny byé standardy dotyczace:

D wyceny na potrzeby bankow,

P wyceny nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego,

D okreslanie wartosci nakladéw dokonanych przez niewla-
gciciela,

b okreélanie wartosci szkody rzeczywistej,

D okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb wynikajg-
cych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym,

D wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu metody anali-
zy statystycznej rynku.

W referacie wskazano na role, jaka dla srodowiska zawo-
dowego rzeczoznawcéw majgtkowych odgrywaja standardy
zawodowe. Obowigzywanie w naszym zawodzie standardéw
zawodowych jest formg zapewnienia odbiorcom uslug gwa-
rancji ich jakoéci. Nalezy liczy¢ na to, ze opinie srodowiska
zawodowego korzystajgcego na co dzien ze standardéw beds
w wyniku otwartych debat coraz mocniej wplywaé na ich
tresé, i ze aktualizacja ich tresci bedzie nastepowaé spraw-
niej i szybciej niz sie dzieje dotychczas. Trudno dyskutowaé
z potrzebg istnienia standardow zawodowych, jednak nalezy
mieé¢ wyrazng tego §wiadomosé, ze standardy winny stano-
wit pomoc w codziennej praktyce zawodowej, a nie formalne
utrudnienie. Musimy wiec jako érodowisko wytworzyé me-
chanizmy, ktére sprawnie i szybko eliminowa¢ bedg ze stan-
dardow wszelkie wystepujace w praktyce niedogodnosci.

Jako nastepny wystapil dyrektor Henryk Jedrzejew-
ski, ktory przez organizatoréw zostal poproszony o udziele-
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nie odpowiedzi na pytania uczestnikow konferencji, ktére
w trakcie obrad sktadane byly na piémie. Pytania dotyczyly
najczesciej obszaru uregulowanego w ustawie o gospodarce
nieruchomo&ciami oraz w rozporzadzeniu w sprawie szcze-
gélowych zasad wyceny nieruchomosci, a takze w znowelizo-
wanej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Wystapienie dyr. H. Jedrzejewskiego zwieiczylo robo-
czg czeéé konferengji.

Organizatorzy przeszli do ostatniej, konczacej XII
KKRM, czesci. Jako pierwszy wystapil Lech Tarnawski -
prezes Karkonoskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych i jednoczeénie przewodniczacy Komisji Rozwoju
i Ochrony Zawodu PFSRM - odczytujac tresé Deklaracji Ko-
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tak wielkie imprezy, organizatorzy poradzili sobie najlepiej
jak to tylko mozliwe.

Od organizacji tej wielkiej dorocznej imprezy nie mniej
istotne sg refleksje i wnioski wynikajace z toczacych sie ob-
rad. Tegoroczna konferencja nosita tytut , Kierunki rozwoju
w teorii i praktyce wyceny”. Treécig wyglaszanych referatow
gléwny i podstawowy akcent konferencji przerzucony zostat
na obszary teoretyczne. Glos zabierali najczesciej wybitni teo-
retycy z obszaru wyceny nieruchomoéci i obszaréw pokrew-
nych. Rowniez i dyskusje toczace si¢ wokol tematyki zawar-
tej w poszczegdlnych referatach odbywaly sie najezedciej wy-
lacznie w gronie profesorskim. Treé¢ referatow i toczonych
dyskusji osiggala, z uwagi na ich uczestnikéw, wysoki mery-

szalinskiej. Tre&é dokumentu
wynika w znacznej mierze
z tematyki obrad XII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych. Nastepnie swo-
je wystapienie wyglosit Wlo-
dzimierz Jasiakiewicz -
przewodniczacy Komitetu Or-
ganizacyjnego XII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych, przedstawiajac
na koniec liczny, 28 osobowy
zespOl organizatoréw, ktory
zostal natychmiast uwiecznio-
ny na pamiagtkowej fotografii.
Konferencgje zakonczyl Prezy-
dent PFSRM - prof. Andrzej
Hopfer wreczeniem Statuet-
ki Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcoéw Majgtkowych orga-
nizatorom  przyszlorocznej
XIII KKRM, ktéra odbedzie
sie na poludniu Polski -
w Rzeszowie. Fakt ten uswia-
domit zgromadzonym w auli
Politechniki Koszalinskiej, ze
XII KKRM przeszla niepo-
strzezenie do historii.

Whioski

XII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych

Refleksje po Konferencji Krajowej

Brafemn udzial we wszystkich dotychczas zorganizowanych Konferencjach
Rzeczoznawcdow Majatkowych. Udzial w kazdej z nich byf dla mnie wiglkim prze-
Zyciem i doswiadczeniem zawodowym. Diatego teZ Sledzac przygotowania do
XII Konferencji w Koszalinie, a nastgpnie jadgc na obrady z wiceprezes UMIRM
Urszulg Stowik zastanawiafem sig w jaki sposdb Srodkowopomorskie Srodowi-
sko rzeczoznawcdw majatkowych, dysponujace na swoim terenie skromniejsza
baza konferencyjno-wypoczynkowo-rozrywkows, a takze mniej ficzne niz srodo-
wiska funkcjonujace w ouzych aglomeracjach migjskich, wywigze sig z dobro-
wolnie przyjetego na siebie zobowiazania zorganizowania konferencyi. Tym bar-
dzigj, Ze konferencja zbiegta sig z obchodami 10-lecia powstania Polskiej Fede-
racji Stowarzyszert Rzeczoznawcow Majatkawych. Rzeczywistosc przerosia
najsmielsze oczekiwania. Okazafo sig, ze madrze kierowany zapal i poswigcenie
rzeczoznawcow majatkowych regionu Srodkowopomorskiego wspierane przez
wladze Federacji, doprowaazify w rezultacie do wzorowego zorganizowania kon-
ferencji we wszystkich jej abszarach: merytorycznym, integracyjnym, rozrywko-
wym (co tez jest bardzo potrzebne) i wypoczynkowym. Zwracafa uwage bardzo
dobra organizacja, dyscyplina dzialan, serdeczna atmosfera oraz dbalosc
0 wszystkich uczestnikow. Organizatorzy zapewnili Zyczliwy udzial wiadz pan-
stwowych | samorzadowych, odznaczenia dla zasfuzonych kolezanek i kolegow,
zatroszczyli sig o trafny dobdr referatdw | wykladowcdw, dostarczylina czas ma-
teriaty konferencyjne, a obrady zakoriczyli przyjeciem tzw. Deklaracji Koszalir-
skigj. O programie rozrywkowym w kilku zdaniach nie da sig napisac, skwitujg
ten temat tylko stwierdzeniem DOBRZE BYtO!

Chciatbym ta drogq zfozyé serdeczne gratulacje i osobiste podzigkowanie
Wiadkowi Jasiakiewiczowi — prezesowi Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych, zarzadowi Stowarzyszenia oraz gronu kolezanek
i kolegow — czfonkdw tego Stowarzyszenia za caly trud i poswigcenie, wielogo-
dzinng bezinteresowng prace i opieke nad nami — uczestnikami Konferenc,
a takze za cierpliwos¢ | wyrozumiatosé w naszych wzajemnych kontaktach.

Korzystam z goscinnych fam , Rzeczoznawcy Majatkowego”, Zeby wyrazic
swoje refleksje pokonferencyjne. Nie moge wigc tej goscinnosci naduzywac.
Przekazujac do druku ten z koniecznosci krotki tekst pozostaje z nadzieja, Ze zo-
stanie on odczytany jake wyraz uznania za to, co zostalo juZ dokonane w Kosza-
linie oraz jako oczekiwanie na to, co zostanie dokonane w przysziym roku w Rze-
szowie na Xlll Konferencji Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Henryk Jedrzejewski
dyrektor Departamentu Reguiacji Rynku Nieruchomasci
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

torycznie poziom. W wiekszo-
gci przypadkow uzyskiwany
poziom odlegly byt jednak po-
ziomu znajdujacego sie znacz-
nie nizej, poziomu codzienne;
praktyki, powszechnych zawo-
dowych probleméw. Ci, ktorzy
przyjechali na konferencje
z zamiarem poruszenia wyste-
pujacych codziennie proble-
méw mogli wyjechaé z konfe-
rengji z uczuciem zawodu. Ci
za§, ktorzy poszukiwali no-
wych idei, ktorzy na konferen-
¢ji szukali inspiracji do rozwa-
zah na wyzszym poziomie za-
wodowym beda te konferencje
dobrze wspominaé.

Na konferencje zjezdza sie
coraz wiecej gosci. W tym roku
stanowili oni niemalze 20 pro-
cent wszystkich uczestnikow.
7 satysfakcjg gosciliémy przed-
stawicieli instytucji panstwo-
wych, wladz samorzadowych,
przedstawicieli bankéw, firm
ubezpieczeniowych i innych
instytucji. Konferencja jest
wiec nie tylko zjazdem naszego
srodowiska, ale takze miej-
scem prezentacji jego dokonan
oraz reklamg. Wiadomym jest,
ze przy tak licznej reprezenta-

goécita niemal 400 oséb. Organizacja takiej imprezy to ol-
brzymia ilo§é pracy, planowania i przewidywania, wiele obo-
wigzkow i wiele wysitku by efekt ostateczny zadowolil bar-
dzo wymagajacych uczestnikéw. Wielkie podzigkowania
skladamy na rece prezesa Srodkowopomorskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznaweow Majatkowych pana Wlodzimierza
Jasiakiewicza dla wszystkich osob, ktére przyczynily sie do
organizacji konferencji. Choé¢ Koszalin niecodziennie gosci

cji goécei sieganie wylacznie do spraw dotykajacych codziennej,
nie ma co ukrywaé, nieco wyszarzalej praktyki zawodowej nie
byloby zabiegiem wilasciwym. Nie jest tez sensowne uciekanie
od rzeczywistosci, co w duzej mierze na tej konferencji nasta-
pito. Na Konferencji Koszalinskiej juz sie zatatwi¢ nic nie da.
Pozostaje liczyé, ze organizatorzy nastepnych konferencji
znajda zloty $rodek i pogodzg niezwykle istotng teorie z nie-
mniej wazng praktyka. Czekamy na Rzeszow!




Reklama

IV TARGI NIERLICHOMO$¢I DOM

1 ZIEMIA 2003

JUZ WKROTCE!!!

Trwaiq przygotowania do IV Targéw Nieruchomos
DOM | ZIEMIA 2003.
Targi tradycyinie juz odbedq si¢ w paidzierniku

w Patacu Kultury i Nauki w Warszawie. ﬁ
e

vob
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Tegoroczna impreza bedzie miata wyrazng linie
demarkacyjng, ktéra podzieli jg na czesé przeznﬁcw—
nq dla klientéw instytucjonalnych i czeéé dla klien-
téw indywidualnych. Na ,Sciezke mieszkaniowq”
- bo tak zatytulowano czesé ekspozycii skiero-
wanej do klienta indywidualnego - powinny

wstqpi¢ osoby, kiére poszukujg nowego lub
vzywanego lokalu lub domu w Warszawie
i okolicach. Swojq oferte przedstawiq
tam réwniez firmy ubezpieczeniowe
oraz banki. $ciezce dla klienta indywi-
dualnego towarzyszy¢ bedq debaty, se-
minaria szkoleniowe oraz kqciki porad.
Mozina bedzie sie tam m.in. dowie-
dzie¢: Jak wybraé developera? Jak czy-
ta¢ umowy najmu, kupna, sprzedazy?
Jaki kredyt dla Kowalskiego? Jak ko-
rzystnie wynajgé mieszkanie?

Nowosciq na targach bedzie prere-
jestracja zwiedzajqeych i ich oczeki-
wan wzgledem wystawcdw.

Juz od poczqtku lipca orga-
nizatorzy otrzymujg od po-
tencjalnych zwiedzajgeych

S —eee

DOM | ZIEMIA - 2003

kupony prerejestracyjne, za posrednictwem kiérych zain-
teresowani targami odwiedzajgcy bedq mogli poinfor-

‘mowac o swoich planach zakupu nieruchomosci, prefe-

rowanych lokalizacjach, poszukiwanej powierzchni
mieszkan, etc. Pomystodawcy liczq, ze dzieki temu syste-

- mowi wystawcy jeszcze przed targami poznajq preferen-

A nggf

cje klientéw i pozwoli im to skrupulatniej przygotowaé
. sie do imprezy.
\ Drugi blok tematyczny targéw Dom i Ziemia sta-
nowiq nieruchomosci komercyjne. Ta czeéé wystawy
przeznaczona jest gtéwnie dla klientéw insty-
tucjonalnych i prywatnych firm poszukujg-
cych: biur, magazynéw i powierzchni
w centrach handlowych lub przy giéwnych
ulicach. Ta czeéé¢ réwniez wzbogacona jest

o seminaria i debaty $ciéle zwigzane z pro-
blematykg nieruchomosci komercyjnych.

7 =

Dodatkowq atrakcjq tegorocznej edycji
targow jest organizowana po raz pierwszy
Akcja Specjalna zatytutowana W Srédmie-
$ciu da sie mieszkaé. Celem organizatoréw
jest spopularyzowanie centrum Warszawy,

przywrécenie Srodmiesciu jego
funkeji mieszkalnej, wszczecie
dyskusji na temat wyburza-
nych, zabytkowych kamienic,
i stawiania na ich miejscu ko-
smicznych biurowcéw.

Targi Dom i Ziemia 2003 odbedq si¢ w dniach 24 - 26 paidziernika 2003 &
w Patacu Kultury i Nauki w Warszawie.
Organizvje je Urzqd m.st. Warszawy i Zarzqd Targow Warszawskich Biuro Reklamy S.A.
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PO CO W OGOLE SA RZECZOZNAWCY?

Poczucie bezuzytecznosci moze nas
zaatakowad w kazdej chwili.

Ciezko si¢ napracowalam, by wyce-
ni¢ dziatke ze sporym budynkiem biu-
rowym na prosbe dwdéch pandw. Jeden
chcial budynek sprzedaé za — powiedz-
my - dwa miliony, drugi chciat go ku-
pié za - powiedzmy szesCset tysigcy.
Obaj zdecydowali sig zamowic wycene
niezaleznego rzeczoznaicy.

Okreslitam wartosé rynkowg obiek-
tu na - powiedzmy milion sto tysiecy.
Panom moja praca sie spodobala, za-
ptacili za nig w terminie. Bylo to juz ze
dwa lata temu.

Niedawno znowu zetknelam sie z tq
sprawq. Nieruchomosé w dalszym cig-
gu jest przedmiotem negocjacji. Wia-
sciciel zqda za nig dwa miliony. Ewen-
tualny nabywca jest gotow zaplacié
szesCset tysiecy. Panowie okopali si¢ na
swoich pozycjach, z ktérych nie poru-
szyli sie przez dwa lata nawet o mili-
metr.

Wiasciwie to nie moja sprawa. Wy-
cenitam, dowartosciowano mnie mate-
rialnie i duchowo, ale do dzis zastana-
wiam sie, po co mnie wynajeto? Najwi-
doczniej moja praca byla calkowicie
zbedna.

Duzo bardziej podobat mi sie przy-
padek, w kiérym klient wycenit nieru-
chomosé za mnie. Smiem twierdzic, ze
catkiem fachowo.

Poprosit mnie znajomy o rade (nie-
formalng), za jakq ceng warto odkupic
zaklad ustugowy z branzy motoryzacyj-
nej. Posztam, obejrzatam obiekt, poroz-
mawiatam z wlascicielem, a potem spo-
tkatam sie ze znajomym.

- Jak pan przypuszcza - ilu klientow
tygodniowo ma przecietnie ten zaklad?

- To akurat dos¢ dokladnie wiem —
tylu i tylu.

- A jaki jest przecietny zysk na czy-
sto z jednego klienta, przy takich obro-
tach?

- Orientuje sig, bo przepytywalem
innych z branzy.

Ewa Wojciul

- Po ilu latach oczekuje pan zwrotu
na wylozonym kapitale?

- Realnie rzecz biorge z uczciwej
dziatalnosci powinno to by¢ okolo.....

Potem juz tylko poprositam tego pa-
na, zeby sobie podstawit posiadane dane
do wzoru i zasugerowalam margines
bezpieczeristwa. Znajomy sam wiec sobie
wszysthko policzyl i byla to dla niego naj-
bardziej wiarygodna (bo wlasna) opinia.

Wiasciwie najbardziej jestesmy po-
trzebni urzedom i instytucjom. Ludzie
tam pracujgey $cisle okreslajg (bo mu-
szq) cel wyceny, a przy tym zwykle orien-
tujq sie niezle w istocie okreslania war-
tosci rynkowej. Wiedzq, na przyklad, ze
okreslamy tylko wielkos¢ najbardziej
prawdopodobng i dwie wyceny tej samej
nieruchomosei mogq sie nieco roznic
przy najlepszej woli szacujgeych.

Nikogo nie szokuje, ze ta sama
dziatka przed podziatem moze byc raz

wyceniona na dziewiecdziesigt pied,
a raz na sto dziesie¢ tysiecy. To tylko
okoto 14 procent roznicy!

Nikt sie nadmiernie nie dziwi, ze ta
sama dziatka po podziale moze mied
wartosé okreslong raz na sto czterdzie-
§ci, raz na sto dwadziescia tysiecy. To
tez zaledwie 14 procent roznicy.

Nikt wiec nie jest specjalnie zasko-
czony, ze dwudziestoprocentowa oplata
adiacencka z racji podziatu moze wy-
nosic:

A) 20% x (120.000 - 110.000)=2 (dwa)

tysigee zlotych
B) 20% x (140.000 - 95.000)=9 (dzie-
wieé) tysiecy ztotych.

,Co to, wolna amerykanka? 350%
roznicy? Ci rzeczoznawey chyba powa-
riowali”.

A my po prostu mamy bardzo fru-
strujgcq prace.

Naturalnie ktopot z oceng skali pro-
blemu (14 czy 350%) wystqpi¢ moze
w kazdej dziedzinie. Na wsi, gdzie cze-
sto jezdzitam na wakacje, bardzo lubi-
lismy pali¢ na polu ogniska, w ktdrych
pieklismy ziemniaki. Bylam chyba lice-
alisthg, gdy kiedy$ wujek zapropono-
wat, by wzbogaci¢ menu o kure pieczo-
ng w glinie. Martwg, wypatroszong ku-
re nadzial wloszczyzng, calosé oblepit
(z picrami) gling i zagrzebal w zarze
ogniska. Potem poinstruowal, kiedy
ptaka wyjgé i poszedt do domu.

W oznaczonym czasie wyjelismy ku-
re 1 ziemniaczki, zdjelismy gliniang
skorupe. Ja ztapalam jokq$ waqtrdbke,
moja siostra rownie nedzny ochlap.
Resztg ,zaopiekowali sig” chiopcy -
nasz kuzyn i kolega. Gdy rozzalone opo-
wiadalysmy wujkowi jak nas skrzyw-
dzono obaj panowie zaczeli sig bronic:

- No co, no co raptem po pol kury
zjedlismy.

Z punktu widzenia tych — zapewne
ciggle jeszcze glodnych - chiopcow
wszystko wyglgdato kompletnie inaczej
niz z naszego.
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BUDOWANIE POZYTYWNEGO WIZERUNKU
ZAWODOW RYNKU NIERUCHOMOSCI
I ICH ORGANIZACII

Henryk Jankowski

Szkolenie zostalo zorganizowane w dniach 11-12 czerw-
ca br. w Polanczyku nad Soling dla przedstawicieli stowa-
rzyszen zrzeszonych w Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
moéci i Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Warsztaty byly prowadzone przez dwie specjalistki ze Sta-
néw Zjednoczonych, zajmujace sie rynkiem nieruchomosci:
Christine Todd - dyrektor Stowarzyszenia Posrednikéw Pot-
nocnej Wirginii oraz wiceprezydent IRPF (International Re-
al Property Foundation), JoAnne Johnson — ambasador ds.
kontaktéw z Polskg Prezydenta NAR (National Association
of Realtors).

Na seminarium poruszano takie bloki tematyczne jak:

P Tworzenie osobistego wizerunku - kim jest profesjonali-
sta i czym sie odréznia od nie profesjonalisty.

» Tworzenie wizerunku firmy — marketing i szkolenie, wy-
glad pracownika.

P Tworzenie wizerunku stowarzyszenia - lokalizacja biura,
kwalifikacje pracownikow, publikacje prasowe, sponsoro-
wanie dziatalnoéci na rzecz spolecznoéci lokalnej.

» Jak poprawi¢ swéj wizerunek - lista celow, budzet, opra-
cowanie programu public relations.

Pozycja posrednika i rzeczoznawcy majatkowego na ryn-
ku amerykanskim jest stosunkowo wysoka. Jest to armia
okolo 850 tysiecy czlonkéw zrzeszonych w stowarzyszeniu

posrednikéw NAR (National Association of Realtors), roz-
poznawalna przez znaczek z literg ,R” (realtor) noszony
dumnie w klapie marynarki czy na bluzce, bedaca na rynku
nieruchomosci od 85 lat, angazujaca sie w liczne formy dzia-
lalnosei na rzecz spolecznosci lokalnej, ktérej dewizg zycio-
wa jest haslo ,Real estate is our life” - Nieruchomoéci to na-
sze zycie.

Mozna okresli¢ kilkanascie cech, ktére charakteryzuja
profesjonaliste pracujacego na rynku nieruchomosci, wply-
wajacych na jego image, bedacych niezbednymi przykazania-
mi w jego dziatalnoéci zawodowej:

D poglebiaj swojg wiedze, podnos kwalifikacje,

S T ubieraj sie odpowiednio do wy-

branego dla siebie wizerunku,

P nie stosyj egzotycznych perfum
lub plynéw po goleniu,

D koncentruj sie na tym co mé-

B wisz,

) bad? neutralny w kontaktach
z klientami, nie poruszaj te-
matdw zwigzanych z polityka,
religia,

b stuchaj uwaznie aby zrozumieé
potrzeby twojego rozméwey,

() w rozmowie przedstaw swoja

kariere zawodows, od kiedy

dzialasz na rynku, jakie prze-

szedle$ szkolenia, jakie masz

osiggniecia pamietajgc o tym, ze

ludzie cheg pracowaé z innymi,
v ktorzy odniesli w zyciu sukees,

» dbaj o czystodé i porzadek: swdj, otoczenia, biura, samo-
chodu,

D poznaj swoj rynek, znaj dokladnie oferte sprzedazy nieru-
chomoéci,

b badZ dostepny dla klienta, ktéry chce z tobg porozma-
wiaé, szanuj jego czas,

D przekaz kontakty z ludZmi, z ktérymi klient bedzie cheiat
wspblpracowa¢ po przeprowadzeniu transakeji kupna
nieruchomosci (firmy zajmujace sie remontami, przepro-
wadzka, sprzedaza wyposazenia, mebli itp.).

Wizerunek firmy, ktérg prowadzisz, jest okreslony na pod-
stawie takich cech jak: wyrazne oznakowanie - czytelny i es-
tetyczny szyld, wlasciwa lokalizacja, czystosé pomieszezen,
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wyposazenie biura, wystarczajaca liczba miejse parkingowych
dla klientéw, odpowiednie materialy marketingowe, prze-
szkoleni pracownicy, stale uaktualniana strona internetowa.
Wizerunek firmy na zewnatrz zalezy przede wszystkim
od tego, czy dzialasz zgodnie z etyka zawodowa, czy masz do-
bra reputacje, co wymaga wiele lat pracy i doswiadczenia.
Stowarzyszenie posrednikéw na rynku amerykanskim ist-
nieje juz od 85 lat u nas - Polska Federacja Rynku Nierucho-
moéci — 8 lat, a Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majagtkowych obchodzi w tym roku 10-lecie dziatalnogci.
W tej sytuacji warto wiec zapoznaé sie z osiggnieciami po-
dobnych organizacji uczestniczacych w ksztaltowaniu rynku
nieruchomoéci od lat 20-tych ubieglego wieku.
Stowarzyszenia dzialajg na 3 poziomach: federalnym,
stanowym 1 lokalnym.

cjatywy takie jak np.: tanie bu-
downictwo w ramach akgji ,habi-
tat for humanity”, sponsorowa-
nie dziatalno$ci doméw dziecka,
podaja przyklady nieetycznego
postepowania, omawiaja wyniki
dzialalnoéci odpowiednich komi-
sil odpowiedzialnosci zawodowej.

W publikagjach tych zamiesz-
czane sa ceny ofertowe i ceny
sprzedazy z dokladng charakte-
rystyka nieruchomosci, stawki
wynajmu lokali i budynkéw,
zmiany w przepisach prawnych,
tematyka szkolen dla czlonkéw
stowarzyszenia.

Na koniec uczestnicy semina-
rium probowali odpowiedzie¢ na
pytania:

) jak podnie$é w odbiorze
spolecznym range zawodu rzeczoznawcy majatkowego
i poérednika?

D w jaki sposob przekonaé ich do koniecznoéci zrzeszania
sie w organizacje zawodowe?

D jak opracowa¢ dla stowarzyszenia program public rela-
tions przyczyniajge sie do budowy dobrego wizerunku za-
wodow rynku nieruchomoéci 1 uéwiadomienia spoleczen-
stwu naszej roli i zadan?

Nie byto to proste a formulowane wnioski wskazywaly na
koniecznoé¢ tego rodzaju szkolen.

Wydaje sie, ze kazdy z uczestnikéw szkolenia wynidst dla
siebie wiele rozwiazan niezbednych dla wykreowania wlasci-
wego wizerunku zawodow zwigzanych z funkcjonowaniem
na rynku nieruchomoéci.

Zalozenia polityki stowarzy-
szenia i kodeks etyki zawodowej
opracowywane sg na szczeblu fe-
deralnym - panstwowym, ich
wdrozenie nastepuje w terenie —
na szczeblu lokalnym. Kodeks
Etyki Zawodowej to jeden z naj-
wazniejszych elementéw za po-
moca ktorego stowarzyszenia
wplywaja na swoich czlonkow.

Liczne czasopisma poSwieco-
ne gospodarce nieruchomogciami
takie jak: ,Update”, ,Realtor
Magazine”, ,Association Mana-
gement”, w odpowiedni sposdb
ksztaltuja pozytywny wizerunek
posrednika — realtora i rzeczo-
znawcy majatkowego, angazujg
swoich czytelnikow w lokalne ini-

nie fwiadecfw udzigfu. Od lewej: Tadeusz Dworakowski, Maria Rymarowicz,
Molgorzata Poreba, Jo Anne Johnson, Christine Todd.
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PROJEKT KAMPANII PUBLICYSTYCZNEJ DLA POPRAWY WIZERUNKU
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Wstep

Projekt przewiduje realizacje kampanii w czasie 12 miesiecy.

Zaklada sie, ze w trakcie tych 12 miesiecy zostang zreali-
zowane nastepujace, wezeéniej rozpoczete dzialania:

D nadanie logo Federacji statusu znaku prawnie chronionego,

D ustanowienie w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
prawnej ochrony tytulu ,rzeczoznawca majatkowy”,

D ustawowe uznanie statusu rzeczoznawcy majatkowego
jako zawodu zaufania publicznego,

D uchwalenie przez Sejm ustawy o samorzgdzie zawodo-
wym rzeczoznawcow majatkowych.

Zaklada sie, ze program ten bedzie zadaniem dodatko-
wym w pracy PFSRM i nie obejmuje on zadan zwigzanych
z doskonaleniem wewnetrznej samoorganizacji Srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych.

Cel

Celem programu jest doprowadzenie do podniesienia ran-
gi zawodu w odbiorze spolecznym i wérdd innych rodowisk
zawodowych.

Realizacja
Kolejne fazy realizacyjne obejmuja:

1. Inwentaryzacja — badanie obecnego stanu odbioru wizji
zawodu w spoleczenstwie. Badanie powinno byé przepro-
wadzone przez wyspecjalizowana firme (przewidywany
koszt - 50 tys. z1)

2. Diagnoza zagrozen (w tym $rodowiskowych) powoduja-
cych niedostatecznie wysokg range zawodu

3. Kampania promocyjna:

3.1. Adresowana do ogétu spoleczenstwa

3.1.1. Cele:

a) uéwiadomienie niezbednosci zawodu dla realizacji po-
trzeb spolecznych i gospodarczych oraz zapewnienia
bezpieczenstwa obrotu nieruchomoéciami

b} wyjaénienie szerokiemu kregowi potencjalnych klien-
téw istoty naszego zawodu.

3.1.2. Srodki realizacji:

a) artykuly sponsorowane w mediach lokalnych (zada-
nie dla stowarzyszen) i ogélnopolskich (Federacja -
koszt 80 tys. zl)

b) ogloszenia prasowe informujgce o sytuacjach wyma-
gajacych wyceny i o sposobach i drogach uzyskania ta-
kiej wyceny (stowarzyszenia)

¢) umieszczenie na stronie internetowej PFSRN informa-
¢ji dla potencjalnych klientéw o koniecznoéci i celowo-
&ci dokonywania wycen nieruchomosci i wskazanie sto-
warzyszen dla pozyskania szczegélowych informacji

d) podejmowanie w skali lokalnej (stowarzyszenia, fir-
my) i ogdlnopolskiej (Federacja) akeji humanitarnych

1 charytatywnych oraz naglaénianie tego w mediach —
przewiduje sie dwie konferencje prasowe PFSRM
(koszt 50 tys. zb),

e) uczestnictwo w targach budownictwa, nieruchomosei
i innych (stoisko informacyjne).

3.2. Adresowana do instytucji (banki, samorzady,
ubezpieczyciele, firmy)

3.2.1. Cel - przekonanie potencjalnych odbiorcéw wycen
o potrzebie i celowosci dokonywania wycen przez profe-
sjonalistow

3.2.2. Realizacja:

a) zamieszczanie w fachowych pismach tych érodowisk ar-
tykuléw sponsorowanych lub ogloszeni informujacych
o wysokim standardzie jakosciowym wycen dokonywa-
nych przez rzeczoznawcow zrzeszonych i gwarancjach
jakoéci zapewnianych przez stowarzyszenia (instytucje
samooczyszczania — KOZ, KA), koszt okoto 50 tys. zi,

b) zapraszanie na nasze konferencje i szkolenia przed-
stawicieli wymienionych instytucji i srodowisk,

c¢) periodyczne wydawnictwo (kwartalnik) o problematy-
ce nieruchomosciowej nieodplatnie przekazywane do
tych instytucji (koszt 60 tys. z1).

3.3. Adresowane do politykow

3.3.1. Cel - wytworzenie u prawodawcow Swiadomoécei o nie-
zbednosei nadania naszemu zawodowi wlasciwej rangi
i odpowiednich regulacji prawnych

3.3.2. Realizacja:

a) ustanowienie w Biurze Federacji stanowiska ds. lob-
byingu i kontaktéw z organami prawodawczymi oraz
stanowiska rzecznika prasowego (roczny koszt 2 sta-
nowisk — 240 tys z1 brutto),

b) zorganizowanie systemu lobbowania i nacisku na lo-
kalnych postéw i senatoréw oraz lideréw politycznych
dla popierania przez nich naszych inicjatyw.

4. Po uplywie 12 miesiecy nalezy zleci¢ tej samej firmie ponow-
ne badanie dla oceny efektywnosci akeji promoeyjnej i stopnia
poprawy wizerunku naszego zawodu w odbiorze spotecznym.

Laczny koszt akeji promocyjnej przewidywany jest w wy-
sokoéci 480 tys. z1, co odpowiada jednorazowemu obeigzeniu
zrzeszonych rzeczoznawcéw po 160 zi na osobe.

Projekt opracowal w ramach seminarium w Po-
laficzyku zespol w skladzie:
Justyna Adamczewska (Warszawa), Grazyna Debowska
(Lodz), Kazimierz Gluszko (Lesko), Danuta Jedrzejewska-
Szmek (Warszawa), Stanislaw Kolanowski (Warszawa — lider
zespolu), Jakub Kondrat (Warszawa), Tatiana Korniak-Jo-
achimska (Katowice).
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IX MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE

Andrzej Kopczynski

W dniach 19-20 czerwca 2003 r. odbyly sie IX Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w tenisie zorgani-
zowane przez Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Organizatorem technicznym IX MPRM byt
Dom Turysty w Sanoku. Poprzednie 7 Mistrzostw zorganizo-
wano w Olsztynie oraz jedno w roku 2000 odbylo sie¢ w Gdan-
sku. Wszystkie byly organizowane przez Polskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoéci Oddzial
w Olsztynie. Corocznie Mistrzostwa organizowane sg w tym
samym terminie w okresie Swieta Bozego Ciala.

W tegorocznych mistrzostwach wzieli udzial: Jerzy Bo-
gacz - Olsztyn; Andrzej Kern - Olsztyn; Janusz Jasifiski
- Olsztyn; Bolestaw Rusak - Olsztyn; Tomasz Murawski
— Bialystok; Janusz Linkowski - Bialystok; Krzysztof
Furman - Pila; Ryszard Dyrda - Slask; Wojciech Fran-
kowski - Gdansk; Jerzy Fellmann — Warszawa; Tadeusz
Koéciuk - Warszawa; Edward Fura - Kielce; Stanistaw
Kiczor — Warszawa; Lech Grabowski - Slask; Andrzej
Kopczynski - Warszawa.

W dniu 19 czerwca rano na kortach Sanockiego Klubu
Tenisowego uroczystego otwarcia Mistrzostw dokonata Pani
Bogustawa Szczepanik - Prezes Podkarpackiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. W otwarciu udziat
wzieli: Wojciech Blecharczyk — Burmistrz Miasta Sanoka,
Bogdan Strus$ - Starosta Powiatu Sanok, Zbigniew Da-
szyk - wicestarosta, Waldemar Och - Sekretarz Miasta,
Julian Bartkowski - wiceprezes Podkarpackiego Okrggo-
wego Zwiazku Tenisowego, Marian Nowak — Prezes Sanoc-
kiego Klubu Tenisowego. Pani Boguslawa Szczepanik
w imieniu swoim i1 Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzy-
szeh Rzeczoznawcéw Majatkowych serdecznie przywitala
uczestnikéw i zaproszonych gosci, zyczyla sukceséw sporto-
wych. Po odezytaniu listu Prezydenta Waclawa Baranow-
skiego dokonata oficjalnego otwarcia Mistrzostw. Oficjalnie
przywitali wszystkich Burmistrz Miasta i wicestarosta.

Sedzia Gléwny Mistrzostw - Wojciech Wiodarczyk do-
konat losowania zawodnikéw w grach eliminacyjnych oraz
w kolejnych etapach zawodéw. Ustalono klasyfikacje indywi-
dualng, zespolowa, w grze podwdjnej oraz w turnieju pocie-
szenia. O 10.30 rozpoczeto zawody od meczy eliminacyjnych.
W pierwszym dniu zakoniczono gry o godzinie 18.00 na eta-
pie éwieré¢ finaléw. Wieczorem wszyscy uczestnicy udali sie
na wycieczke po Sanoku i gérach Slonnych. Dziefi zakonczyt
sie biesiada na Biatej Géorze gdzie goscinni przyjaciele, gospo-
darze oérodka przygotowali smaczny poczestunek i wyjatko-
wo dobre piwo.

Rano rozegrano pétfinaly i final. Wieczorem wreczono
puchary, dyplomyi nagrody. Po czesci oficjalnej wieczor za-
konczy! sie bankietem.

Zwycigzcy w poszczegolnych kategoriach:

W grze pojedynczej:

I. Andrzej Kopezynski
II. Ryszard Dyrda

II1. Tomasz Murawski
IV. Lech Grabowski

W grze podwdjnej:

I. Wojciech Frankowski i Andrzej Kopezynski
II. Jerzy Bogacz i Andrzej Kern

II1. Ryszrd Dyrda i Krzysztof Furman

IV. Janusz Linkowski i Tomasz Murawski

Druiynowo:
I. Warszawa
II. Gdansk
II1. Slask

IV. Bialystok

Finat B:

I. Wojciech Frankowski
1I. Stanistaw Kiczor

I1II. Edward Fura

IV. Jerzy Fellmann

& Fi
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SPRAWOZDAWCZO-WYBORCZE POSIEDZENIE
RADY KRAJOWEJ PFSRM

Wojciech Nurek

W dniach 34 lipca br. w Klubie Adwokata w Warszawie
odbylo si¢ sprawozdawczo - wyborcze posiedzenie Rady Kra-
jowej PFSRM. Gléwnym punktem obrad byty wybory nowe-
go Zarzadu PFSRM, Komisji Rewizyjnej oraz powolanie
przewodniczacego Komisji Arbitrazowej. Uczestnikami po-
siedzenia byli przedstawiciele Rady Krajowej (szefowie sfe-
derowanych stowarzyszef), ustepujacy Zarzad PFSRM,
przedstawiciele Komisji Rewizyjnej, przewodniczacy Komisji
Arbitrazowej oraz zaproszeni goécie.

W pierwszej czeSci posiedzenia ustepujacy zarzad zlozyt
sprawozdanie ze swojej dziatalnoéei za lata 2000-2003. Pre-
zydent PFSRM Waclaw Baranowski oraz wiceprezydenci:
Ryszard Cymerman, Zdzislaw Malecki i Tomasz Tele-
ga skladali kolejno sprawozdanie z czynnosci i dzialan jakie
podejmowali w trakcie sprawowania swoich funkcji. Szczegé-
towa tres¢ sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu oraz Komisji
dzialajgcych w strukturach organizacyjnych Federacji przed-
stawiona zostala uczestnikom posiedzenia w formie pisem-
nej. Czlonkowie Rady Krajowej wnikliwie i z namystem za-
poznawali sie z treScig wyglaszanych sprawozdan, uzupel-
niajac swoja wiedze z przekazanych materialow.

W dalszej czeéci posiedzenia wystapili przedstawiciele po-
szczegblnych komisji: Standardéw Zawodowych — Zdzislaw
Matecki, Rady Naukowo-Programowej — Ryszard Cymer-

man, Rozwoju Zawodu - Henryk Czajkowski, Legislacyj-
nej ~ Zygmunt Bojar, Odznaczen — Lech Guiry oraz Ko-
misji Arbitrazowej - Iwo Betke (sprawozdanie wygloszone
zostalo 4 lipca). Przedstawiciele i szefowie pozostalych komi-
gji a takze pelnomocnicy PFSRM swoje sprawozdania zlozy-
li w formie pisemnej co zalaczone zostalo w materiatach
przygotowanych przez Zarzad. Duzo emocji wzbudzito spra-
wozdanie wygloszone przez przewodniczacego Komisji Rewi-
zyjnej — Henryka Czajkowskiego. Czlonkowie Komisji Re-
wizyjnej poddali szczegélowej analizie dziatalnosé Zarzadu
PFSRM opierajac swoje wnioski na dziatalnosci finansowej,
realizacji uchwal Rady Krajowej oraz realizacji zapiséw Sta-
tutu PFSRM.

Ostateczng ocene dzialalnosci Zarzadu PFSRM za lata
2000-2003 Komisja Rewizyjna podzielita tematycznie na
osiggniecia (sprawy zalatwione) oraz dostrzezony brak suk-
cesOw (sprawy nie zalatwione). Do gléwnych osiagnieé
zarzadu zaliczono zdecydowang poprawe i uregulowanie sy-
tuacji finansowej PFSRM, zakonczenie prac nad ustaws sa-
morzadowa, nawigzanie wspélpracy ze Stowarzyszeniem
Ksiegowych, upowszechnianie tacznosci internetowej, zdecy-
dowane reakcje na przypadki wykonywania operatéw sza-
cunkowych bez wymaganych ustawa uprawnien oraz ,zin-
wentaryzowanie” $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych

Rada Krajowa
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na podstawie przeprowadzonej w roku 2002 ankiety. Do
gléwnych spraw, ktore byly przedmiotem dziatalnoéci Zarza-
du PFSRM oraz przedmiotem uchwal Rady Krajowej, a kto-
re w opinii Komisji Rewizyjnej nie przyniosly zaklada-
nych skutkow, zaliczono: brak dziatan lobbystycznych na
rzecz zawodu (w tym brak rzecznika prasowego), brak publi-
kacji najczesciej popelnianych bledéw w operatach szacunko-
wych ocenianych przez KA (pomimo oczekiwan $rodowiska),
brak dziatan zmierzajacych do ,,0dszczegélowienia” Standar-
dow Zawodowych, niedostateczne dzialania na rzecz wszcze-
cia $rodowiskowej dyskusji na temat certyfikacji, nie prze-
ciwstawianie sie lansowanego przez srodowiska szkoleniowe
nowego zawodu jakim mialby byé¢ doradca majatkowy. Précz
tego wskazano na nieskuteczno$¢ Zarzadu przy nowelizacji
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, brak
dzialan zmierzajacych do zmiany regulaminu praktyk zawo-
dowych oraz regulaminu dzialania Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej. Komisja Rewizyjna z ubolewaniem przyjeta
staby wplyw érodowiska zawodowego rzeczoznawcow majat-
kowych na ksztalt nowelizowanych przepiséw uogn oraz roz-
porzadzenia z 27 listopada 2002 r. w sprawie zasad i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wystapienie przewodniczgcego Komisji Rewizyjnej roz-
poczelo ozywiong dyskusje czlonkéw Rady Krajowej oraz
ustepujacego Zarzadu nad przedlozonymi sprawozdaniami.

Nie wszyscy czionkowie Rady Krajowej podzielali obiek-
tywny, choé surowy ton sprawozdania Komisji Rewizyjnej.
Uznano jednak, ze przedstawienie spraw nie zalatwionych
przez dotychczasowy Zarzad PFSRM nie nalezy traktowacé
jako napasé personalng na jego czlonkéw lecz jako istotne
wytyczne dla pracy przyszlego zarzadu. Nie kwestionowano
osiggnie¢ 1 wysitku jakie zostaly wniesione przez Zarzad
PFSRM w funkcjonowanie federacji. Liderzy poszczegélnych
$rodowisk nie kryli przekonania, ze praca na rzecz duzego
i sformalizowanego érodowiska zawodowego zorganizowane-
go wylacznie w formie stowarzyszen, a w skali krajowej
w formie federacji stowarzyszen jest zadaniem trudnym dla
kazdego skladu zarzadu. Bezdyskusyjna i powszechna jest
potrzeba dazenia do samorzgdu zawodowego jako docelowej
formy organizacyjnej $rodowiska zawodowego rzeczoznaw-
cow majatkowych. Zwiekszajgca sie z kazdym rokiem iloéé
i ranga spraw, ktore wymagaja rozpatrzenia i dzialania ze
strony organizacji zawodowej stanowi potwierdzenie takiego
stanowiska.

Dyskusja czlonkéw Rady Krajowej zakonczyla sie gloso-
waniem nad udzieleniem absolutorium dla ustepujacych
wiladz PFSRM, za ktérym to opowiedzial sie pelny skiad Ra-
dy. Celem rzeczowej, szczerej i surowej dyskusji nie bylo po-
szukiwanie ,,kozlow ofiarnych” obecnej sytuacji w zawodzie
rzeczoznawcow lecz diagnoza stanu obecnego oraz poszuki-
wanie sposobéw poprawy tego stanu. Czlonkowie Rady Kra-
jowe] powiazali udzielenie absolutorium dla ustepujacych
wladz Federacji ze szczerym i autentycznym podziekowa-
niem. Byly kwiaty, wzruszenia i oficjalne przemowy uczest-

nikéw posiedzenia. Kadencja ustepujacego Zarzgdu PFSRM
zakonczona zostala wiec nie tylko w atmosferze rzeczowej
dyskusji, ale takze nieskrywanej zyczliwosci.

Kolegjnym punktem nadzwyczajnego posiedzenia Rady
Krajowej byly wybory prezydenta i wiceprezydentow
PFSRM. Na prowadzacego te czes¢ spotkania wybrano czlon-
ka Rady Krajowej — Stanislawa Cegielskiego. Pelnit on
funkcje gospodarza posiedzenia i pod jego przewodnictwem
przeprowadzone zostaly wybory. Przed przystapieniem do
glosowania wiadomym bylo, ze jedynym kandydatem na pre-
zydenta PFSRM jest prof. Andrzej Hopfer. Fakt ten nie
przesadzal, ze ten jedyny kandydat zostanie wybrany. Aby to
nastapito kandydat musial uzyskaé ponad 50 % gloséw odda-
nych przez czlonkéw Rady Krajowej. Trudno bylo zakladaé
z pelnym przekonaniem, ze tak sie wlasnie stanie. Z powyz-
szych wzgledow emocje towarzyszace wyborom tego jednego
kandydata trwaly do konca, a wiec do odezytania wyniku wy-
boréw przez przewodniczaca Komisji Skrutacyjne) — Zdzista-
we Ledzion-Trojanowska. Wynik brzmial nastepujaco: 15
czlonkéw Rady Krajowej byla za a 9 przeciw. Tym samym
Prezydentem PFSRM zostal prof. Andrzej Hopfer. Nowy
Prezydent podziekowal Radzie Krajowej za powierzone mu
zaufanie. W swej krotkiej wypowiedzi wyrazit swojg gotowosé
wspdlpracy z Rada Krajowg oddajac sie do jej dyspozycji. Spo-
§réd 6 kandydatéw na funkcje wiceprezydenta prezydent
elekt wskazat trzech, z ktérymi przeprowadzit wezeéniej roz-
mowy i z ktérymi cheiatby wspélpracowaé. Byli to: Jerzy
Adamiczka, Jerzy Filipiak oraz Krzysztof Urbanczyk.
Po krétkiej przerwie przystapiono do wyboréw wiceprezyden-
tow. I w tym przypadku, podobnie jak przy wyborach na pre-
zydenta PFSRM, o przebiegu glosowania przesadzato wytacz-
nie stanowisko Rady Krajowej. Niezaleznie od wskazan pre-
zydenta elekta kazdy z kandydatéw na wiceprezydenta
musial uzyska¢ od Rady Krajowej co najmniej 50 % glosow.
Warunek ten spelnili nastepujacy kandydaci: Krzysztof
Urbanezyk - uzyskujae 20 gloséw; Jerzy Filipiak - uzy-
skujac 19 glosow oraz Jerzy Adamiczka - uzyskujac 17 glo-
sow. Gdy znany byt sklad Zarzadu Polskiej Federacji Rzeczo-
znaweow Majatkowych na lata 2003 - 2006 przystapiono do
wyboréw czlonkéw Komisji Rewizyjnej. Poszczegdlni kandy-
daci uzyskali nastepujaca iloéé gloséw: Lech Gutry - 18;
Henryk Czajkowski - 17, Roman Szwarc - 11; Monika
Nowakowska - 11; Stanislaw Cegielski (z Wroclawia) 10.
Na tym zakoficzono emocje wyborcze pierwszego dnia posie-
dzenia Rady Krajowej. Wieczér zwienczyla uroczysta kolacja
przedstawicieli Rady Krajowej z ustepujgecym Zarzgdem oraz
Zarzadem nowo wybranym.

Drugi dziefi posiedzenia prowadzony byl juz przez nowy
Zarzad PFSRM, ktéremu honorowo towarzyszyl przy stole
prezydialnym Zarzad ustepujacy. Pierwszym elementem ob-
rad bylo glosowanie Rady Krajowej nad powolaniem prze-
wodniczacego Komisji Arbitrazowej. Na te odpowiedzialng
funkeje wybrano po raz kolejny, jednogloénie, pelniacego do-
tychezas te funkcje - Iwo Betke. W dalszej czeéci posiedze-
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nia przewodniczacy Komisji Odznaczen — Lech Gutry
przedstawil Radzie Krajowej liste os6b, ktére poszczegélne
stowarzyszenia rekomendowaly do nadania honorowych,
zlotych i srebrnych, odznak PFSRM. Kazda z propozycji zo-
stala przez czlonkéw Rady Krajowej gruntownie przedysku-
towana i przeglosowana (uroczyste wreczenie odznaczen od-
bylo sie¢ podczas tegorocznej XII Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych w Koszalinie).

Nastepnie uczestnicy posiedzenia mieli okazje zapoznaé
sie propozycja programu dzialania nowo wybranego Zarzadu
PFSRM. Prezydent elekt — prof. Andrzeja Hopfer w pierw-
szej kolejnosci przedstawil podzial funkgji, ktére obejma
czlonkowie Zarzadu.

Nowo wybrany Zarzad ustalil nastepujace priorytety
swoich dzialan:

D dazenie do jak najszybszego stworzenia samorzadu zawo-
dowego,

D stworzenie - w ramach struktur srodowiskowych — moz-
liwoéci certyfikacji rzeczoznaweoéw majgtkowych,

D ustawiczna praca nad nowelizacja i rozwojem standar-
déw zawodowych,

D praca nad poprawieniem medialnego wizerunku srodowi-
ska rzeczoznawcow majatkowych,

D przygotowywanie Srodowiska polskich rzeczoznawcow
majgtkowych do nowych warunkéw, ktére pojawig sie
wraz z wejSciem Polski do Unii Europejskiej,

D dazenie do zmiany dotychczasowych warunkéw odbywa-
nia praktyk oraz szkolen dla kandydatéw do zawodu,

2900000000 OCPOPOCOPOOOOOOONOOROROROOROOROOOOORO

Wojtek Nurek — petnomocnik Zarzqdu ds. public relations
Ma 39 lat, mieszka w Gliwicach.

W 1994 r. zdobyt uprawnienia w zakresie szacowania nieru-
chomosciami (801).

D praca nad ustaws o zaméwieniach publicznych w zakresie
dotyczacym dzialalnoéci rzeczoznawcéw majgtkowych,

) praca nad tworzeniem i rozwojem baz danych niezbed-
nych w dzialalnosci rzeczoznaweéw majatkowych,

D rozwdj wspdlpracy z bankami oraz Srodowiskiem bie-
glych ksiegowych,

D powolanie obslugi prawnej na potrzeby PFSRM oraz éro-
dowiska rzeczoznawcow majatkowych.

Czlonkowie Zarzadu w swym wystapieniu zadeklarowali
zdecydowang wole poprawienia lacznoéci ze §rodowiskiem
rzeczoznawcow majatkowych, w tym szczegélnie reprezento-
wanym przez uczestnikéw listy dyskusyjnej oraz uzytkowni-
kéw serwisu internetowego PFSRM. Prezydent Andrzej
Hopfer wraz z wiceprezydentami dali wyraznie do zrozu-
mienia, ze Swiadomi sg ogromu zadan i odpowiedzialnosci ja-
kie przyjeli na siebie. Akcentowali $wiadomoéé tego, ze bez
wspdldzialania ze Srodowiskiem sukces ich dziatan nie jest
mozliwy.

Obrady nadzwyczajnego posiedzenia Rady Krajowej za-
koficzyl ustepujacy prezydent Waclaw Baranowski. Zapo-
wiedzial on nowemu Zarzadowi gotowo$é niesienia pomocy
wszedzie tam, gdzie przydatne bedzie jego i jego zastepcow
doéwiadczenie. Przebieg lipcowego posiedzenia Rady Krajo-
wej pozwala przypuszczaé, ze przejScie pomiedzy jednym
i drugim Zarzadem nastepowaé bedzie plynnie i spokojnie.
Ustepujgcemu Zarzadowi pozostaje podzigkowaé za trzy lata
cigzkiej i trudnej pracy. Nowemu Zarzadowi zyczymy szcze-
§cia, rozwagi i rozsadku w podejmowanych dziataniach.

Studia wyzsze ukoriczyt na Wydziale Budownictwa Politechniki
Slgskiej w Gliwicach w 1990 r., gdzie zdobyt tytut magistra in-
zyniera. Ukoniczyt studia podyplomowe ,Szacowanie i Gospo-
darka Nieruchomosciami” na AGH w Krakowie. We wrzeéniu
2002 ukonczyt dwusemestralne studia podyplomowe w zakre-
sie Bankowosci Hipotecznej i Rynku Nieruchomosci organizo-
wane przez Wydziat Nauk Ekonomicznych Uniwersytetu War-
szawskiego.

Od stycznia 1998 r. przez niemal trzy lata byt zatrudniony
w Naczelnym Sqdzie Administracyjnym Osérodek Zamiejscowy
w Katowicach na stanowisku starszego inspektora.

Jest inicjatorem bazy danych z rynku nieruchomosci prowadzo-
nej pod patronatem Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Maigtkowych, ktéra funkcjonuje na podstawie umowy o wza-
jemnej wspdtpracy i wymianie danych rynkowych.ldee wspdt-
pracy nad tworzeniem bazy danych rozpoczetq na Slgsku uda-
to mu sie przenies¢ na srodowiska rzeczoznawcéw majgtko-
wych we Wroctawiu, Krakowie, todzi, wojewddziwa éwietokrzy-
skiego oraz Tréjmiasta, ostatnio takze w Warszawie oraz w wo-
jewédziwie lubuskim.

Cztonek kolegium redakcyjnego  kwartalnika  SSRM
«Nieruchomos¢”, gdzie od kilku lat publikuje artykuty. Jego tek-
sty ukazaly sie takze w kwartalniku ,Rzeczoznawea Majgtkowy”,
a takze w miesieczniku ,Nieruchomoéci Beck”.

Jest autorem referatéw prezentowanych na Krajowych Konfe-
rencjach Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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POROZUMIENIE PFSRM | UMiRM
W SPRAWIE ORGANIZOWANIA POSTEPOWAN KWALIFIKACYINYCH

§1

Przedmiotem porozumienia jest powierzenie Polskiej Fede-

racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, zwanej

w dalszej czeéci porozumienia Federacja, organizowania po-

stepowan kwalifikacyjnych zwigzanych z nadawaniem

uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-

§ci, a w szezegblnosei:

1) organizacji okresowych plenarnych posiedzen Panstwo-
wej Komigji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien i licen-
cji zawodowych — podkomisji do spraw szacowania nieru-
chomoéci, zwanej w dalszej czeéci porozumienia Podko-
misja,

2) przyjmowania od osob zainteresowanych wnioskow
o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoéci wraz z niezbedng dokumentacja,

3) organizacji biezacych posiedzen zwigzanych z przeprowa-
dzaniem postepowania kwalifikacyjnego przez zespoly
kwalifikacyjne wyznaczone ze skladu Podkomisji,

4) prowadzenia obstugi finansowe]j organizacji postepowan
kwalifikacyjnych, o ktorych mowa w pkt 3,

5) prowadzenie obstugi finansowej dzialalnodci Podkomisji.

§2

Organizacja okresowych plenarnych posiedzen Podkomisji

bedzie przebiegala w sposob nastepujacy:

1) posiedzenia plenarne Podkomisji beds organizowane
przez Federacje kazdorazowo na wniosek Przewodnicza-
cego Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej,

2) program merytoryczny posiedzenia bedzie zatwierdza-
ny przez Przewodniczacego Panstwowej Komisji Kwali-
fikacyjnej,

3) Federacja zapewni sale obrad, noclegi i wyzywienie oraz ob-
stuge administracyjna dla uczestnikow posiedzenia, a takze
dojazd lub ewentualnie zwrot kosztéw dojazdu do miejsca
obrad; koszty z tym zwigzane beda pokrywane ze §rodkéw
finansowych Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

§3

Przyjmowanie od oséb zainteresowanych wnioskéw o nada-

nie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nierucho-

moéci bedzie przebiegalo w sposdb nastepujacy:

1) Federacja do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego
otrzyma od Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast terminarz przewidywanych comiesiecznych egza-
minéw na caly nastepny rok kalendarzowy do realizacji,

ZWIAZANYCH Z NADAWANIEM UPRAWNIEN ZAWODOWYCH
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
PODPISANE W DNIU 9 MAJA 2003 R.

MIESZKALNICTWA
| ROZWOJU MIAST

2) terminarz egzaminéw bedzie oglaszany na stronie inter-
netowej UMiRM, a oprocz tego Federacja oglosi go dodat-
kowo w sposob najbardziej dostepny dla oséb zaintereso-
wanych,

3) Federagja bedzie przyjmowala od zainteresowanych oséb
wnioski 0 nadanie uprawnien zawodowych przestrzega-
jac terminéw wskazanych w obowiazujacych przepisach
oraz dokonywala sprawdzenia ich kompletnosci; Federa-
cja moze zlecié¢ wykonywanie tych czynnoéci stowarzysze-
niom zrzeszonym w Federagji,

4) na podstawie przyjetych wnioskéw Federacja bedzie spo-
rzadzala listy osob zakwalifikowanych do udzialu w po-
szczegolnych postepowaniach kwalifikacyjnych,

5) listy osob, wskazanie osoby bezpoérednio odpowiedzial-
nej za organizacje danego postepowania oraz adres miej-
sca przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego, Fe-
deracja przekaze najpdiniej na jeden miesige przed
dniem postepowania kwalifikacyjnego, sekretarzowi ko-
ordynatorowi Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, przy
czym korekta listy moze nastgpi¢ w formie pisemnego po-
wiadomienia nie pézniej niz 10 dni przed dniem postepo-
wania kwalifikacyjnego.

§4

Organizacja biezacych posiedzen zwiazanych z przeprowa-

dzaniem postepowania kwalifikacyjnego przez zespoly kwa-

lifikacyjne wyznaczone ze skladu Podkomisji bedzie przebie-
gala w sposob nastepujacy:

1) Federacja bedzie organizowala posiedzenia zespolow
kwalifikacyjnych w Warszawie zgodnie z zatwierdzonym
terminarzem; w szczegélnie uzasadnionych przypad-
kach, za zgodg Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast, Federacja bedzie mogla zorganizowaé posiedze-
nie w innej miejscowosci; Federacja moze zleci¢ wykony-
wanie tych czynnosci stowarzyszeniom zrzeszonym
w Federacji,

2) Federacja bedzie organizowala posiedzenia zespolow
kwalifikacyjnych w oparciu o obowigzujace w tym zakre-
sie przepisy prawa oraz na zasadach wprowadzonych re-
gulaminem dzialania Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej do spraw uprawnien i licencji zawodowych,

3) organizacja postgepowania kwalifikacyjnego konhczy sie
przekazaniem do Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast dokumentacji z postepowania kwalifikacyjnego,
uporzadkowanej w sposéb umozliwiajacy jej archiwizacje
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z wylaczeniem czeSci dokumentacji bedace] wynikiem
prac zespolu kwalifikacyjnego, ktérg przekazuje do Urze-
du przewodniczacy zespolu,

Federacja spowoduje:

- przeszkolenie osob, ktére beds organizowaly posiedze-
nia zespolow kwalifikacyjnych, w zakresie znajomoéci
obowigzujacych przepiséw prawa i regulaminu dziatania
panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw upraw-
nieni i licengji zawodowych,

- zapewnienie pelnej informacji dla osdb ubiegajacych
sie 0 nadanie uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoéci,

- przyjmowanie wnioskéw o nadanie uprawniefi zawo-
dowych,

- zorganizowanie postepowania kwalifikacyjnego w ter-
minie nie dluzszym niz trzy miesiace od dnia zlozenia
wnioskéw o nadanie uprawnien zawodowych,

— zapewnienie obstugi zespoléow kwalifikacyjnych,
w tym: zapewnienie zakwaterowania w hotelach
o frednim standardzie, wyzywienia, sal egzaminacyj-
nych, obslugi biurowej oraz niezhednych Srodkéw
facznosa,

- rozliczenie kosztéw organizacji postepowan kwalifi-
kacyjnych, w tym kosztéw przyjmowania wnioskdow,
obstugi administracyjno — biurowej i informacyjnej
oraz przeszkolenia os6b odpowiedzialnych za organi-
zacje postepowan.

§5

Prowadzenie obstugi finansowej organizacji postepowari
kwalifikacyjnych bedzie przebiegalo w sposéb nastepujacy:

1

2)

3)

4)

5)

Federacja bedzie prowadzila dzialalnosé z zachowaniem
zasady minimalizowania kosztéw postepowania kwalifi-
kacyjnego, bez czerpania zyskow z tej dziatalnosei,
Federacja wraz z wnioskiem o nadanie uprawnien zawo-
dowych bedzie przyjmowala oplaty egzaminacyjne na po-
krycie kosztéw, gromadzac je z zastrzezeniem pkt 5 oraz
§ 6 ust. 1 pkt 1, na wyodrebnionych rachunkach banko-
wych, zgodnie z ustawg o rachunkowosci,

Federacja dokona kalkulacji kosztéw postepowania kwali-
fikacyjnego z wyodrebnieniem elementéw tych kosztéw
wymienionych w § 28 ust. 2 rozporzadzenia Rady Mini-
stréw z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania nie-
ktorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, dotyczacych dzialalnoéci zawodowej (Dz. U. nr 115,
poz. 745), zwanym dalej rozporzgdzeniem,

na podstawie kalkulacji, o ktérej mowa w pkt 3 Federacja
okresli zryczaltowana oplate egzaminacyjng zgodnie z § 29
rozporzgdzenia wymienionego w pkt 3 porozumienia, przy
zatozeniu optymalnej iloéci uczestnikéw, maksymalnie do
35 osob; Federacja bedzie powiadamiata Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o wysokoSci ustalonej
oplaty egzaminacyjnej,

czesci oplat egzaminacyjnych odpowiadajgce kosztom wy-

6)

7

mienionym w § 28 ust 2 pkt 5-8 rozporzadzenia, beda gro-

madzone na odrebnym rachunku bankowym Federacji,

Federacja bedzie prowadzila ewidencje i rozliczenia wply-

wow z czeSci oplat egzaminacyjnych, o ktérych mowa

w pkt 5, oraz kosztéw poniesionych na organizacje poste-

powah kwalifikacyjnych, w tym zwrotéw zdajacym czesci

oplaty egzaminacyjnej, dokonywanych w razie:

- nie przeprowadzenia w pelnym zakresie postepowa-
nia kwalifikacyjnego na skutek usprawiedliwionego
niestawiennictwa osoby zainteresowanej,

- niedopuszczenia tej osoby do wszystkich etapéw po-
stepowania kwalifikacyjnego,

Federacja bedzie przekazywata Prezesowi Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast pélroczne sprawozdanie fi-
nansowe z obslugi finansowej organizacji postepowan
kwalifikacyjnych w terminie jednego miesigca po uplywie
terminu na ktéry sprawozdanie zostalo sporzadzone, we-
dtug wzoru okreslonego przez Prezesa Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast.

§6

1. Prowadzenie obslugi finansowej dzialalnoéci Podkomisji

bedzie przebiegalo w sposob nastepujacy:

1) na odrebnym rachunku bankowym Federacja bedzie
gromadzila czeéé oplat egzaminacyjnych odpowiada-
jacg kosztom wymienionym w § 28, ust. 2, pkt 1-4
rozporzadzenia,

2) érodki z rachunku, o ktérym mowa w pkt 1 bedg uru-
chamiane na wspélny wniosek Przewodniczacego
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej i Sekretarza Ko-
ordynatora Komigji,

3) Federacja bedzie prowadzita ewidencje i rozliczenia
wplywéw z czesci oplat egzaminacyjnych o ktérych
mowa w pkt I oraz kosztéw poniesionych na dziatal-
noéé¢ Podkomisji,

4) Federacja bedzie przekazywala Prezesowi Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast pétroczne sprawoz-
dania finansowe z obslugi finansowej dzialalnosci
Podkomisji w terminie jednego miesiaca po uplywie
terminu, na ktéry sprawozdanie zostato sporzadzone
wedlug wzoru okreslonego przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

2. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zastrzega

sobie:

1) prawo zadania do wgladu dokumentéw finansowych
dotyczacych organizacji postepowan kwalifikacyj-
nych,

2) prawo uzyskiwania na kazde zgdanie informacji o sta-
nie rachunkéw bankowych o ktérych mowa w ust. 1,
pkt 1 oraz § 5 ust. 1 pkt 5,

3) prawo zgloszenia uwag i zalecen do sprawozdania fi-
nansowego, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 4 oraz § 5
ust. 1 pkt 7.

mmmmmmm_




Informacje - wiadomosci

§7

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast zastrzega sobie
prawo dokonywania kontroli
dzialalnoéci Federacji w zakresie
organizacji postepowan kwalifika-
cyjnych.

§8

Niniejsze porozumienie zawarto
W oparciu o:

1y

2)

3)

art. 191 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2000r. nr 46 poz.543 z pdin.
zmianami),

§ 17 rozporzgdzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 18 sierpnia
1998r. w sprawie wykonania
niektérych przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomoécia-
mi, dotyczacych dzialalnosci
zawodowe] (Dz.U. nr 115
poz.745),

regulamin dziatania Panstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien i licencji za-
wodowych.

§9

Postanowienia koficowe:

D
2)

3)

4)

5)

6)

¥

porozumienie niniejsze obowia-
zuje strony od dnia podpisania,
porozumienie zawiera sie na
czas nieoznaczony,
wypowiedzenie porozumienia
w caloéci lub w czeéci moze
nastapi¢ jedynie w formie pi-
semnej z terminem trzymie-
siecznym,

z chwilg zmiany przepisow
prawa dotyczacych przedmio-
tu porozumienia, strony do-
konaja zmiany niniejszych
ustalen w catosci lub w czesci,
tekst porozumienia zostanie
ogloszony w Dzienniku Urze-
dowym Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast.

traci moc porozumienie
z dnia 21 kwietnia 1999 r.
W sprawie organizowania po-
stepowania kwalifikacyjnego
zwigzanego z nadawaniem
uprawnief zawodowych
w zakresie szacowania nieru-
chomosci.

§10

Porozumienie zostalo podpisane
w dwoch egzemplarzach po jed-
nym dla kazdej ze stron.
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Bociany przyleciaty!

Gabrysia Stachowiak

naszej statej rysowniczki -

12 wrzesnia rano urodzita sie céreczka

pani

Agnieszki Fijatkowskiej-Stachowiak.
Redakcja sktada mtodej mamie

najserdeczniejsze gratulacje.
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POROZUMIENIE O WSPOLPRACY
PFSRM | ZWIAZKU BANKOW POLSKICH

podpisane 27 sierpnia 2003 r.

. Stronami niniejszego Porozumienia sa:
1) Zwigzek Bankdw Polskich, dalej zwany ZBP, reprezentujgey srodowisko bankowe,
2) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, dalej zwana PFSRM, reprezentujaca érodowisko rzeczo-
znawcdw majatkowych.

. Porozumienie dotyczy zasad wspélpracy pomiedzy ZBP a PFSRM w zakresie zadan o strategicznym znaczeniu dla obu
podmiotow.

. Strony ustalaja, co nastepuje:
1) Powoluje sie staly Zespél ds. Wspétpracy ZBP i PFSRM,
2) W skiad zespolu wchodza:
a) ze strony ZBP - maksymalnie pie¢ os6b, w tym Prezes ZBP lub osoba wyznaczona,
b) ze strony PFSRM - maksymalnie pie¢ osob, w tym czlonek Zarzadu Federacji.
Zesp6l ma charakter interdyscyplinarny i w miare potrzeby bedzie odpowiednio uzupelniany.

. Strony okreslajg wole wspéldzialania w realizacji nastepujacych gléwnych zadan z zakresu rynku nieruchomosci:

1) okreslanie kierunkoéw, zasad i warunkéw wzajemnej wspélpracy;

2) opracowanie standardu zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych w zakresie wyceny nieruchomosci dla potrzeb sek-
tora bankowego;

3) stworzenie zasad wprowadzania i korzystania z danych Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
sciami (AMRON) dla rzeczoznawcow majatkowych oraz propagowanie powyzszego systemu w srodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych;

4) opracowanie zasad i formy upowszechniania oraz wdrazania wiedzy, a takze standardéw postepowania obejmujacych
zaréwno érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, jak i srodowisko bankowe w zakresie wymiany i analizy danych do-

tyczacych rynku nieruchomoéci,
5) przedstawianie okresowych wynikéw wspétdziatania.

. Strony postanawiaja, ze posiedzenia Zespolu organizowane beda z inicjatywy Stron w miare potrzeb, nie rzadziej niz raz
na pét roku.

. Do zespolu autorskiego, prowadzacego prace nad przygotowaniem projektu standardu zawodowego, dla ktérego nazwa ro-
bocza brzmi ,,Wyceny na potrzeby bankow”, zostana wiaczeni przedstawiciele §rodowiska bankowego w ilosci dwéch oséb,
jako stali czlonkowie zespolu.

. Strony uznajg zadanie polegajace na opracowania standardu, o ktérym mowa w punkcie 6, za priorytetowe ze wzgledu na
zalozenie, ze standard, jako norma zawodowa obowigzujgca wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych powinien byé doku-
mentem definiujacym zagadnienia interesujace srodowisko bankowe w zakresie wyceny na ich potrzeby, a takze powinien
okreélaé reguly i procedury postepowania rzeczoznawcow majgtkowych w procesie wyceny.

. Strony uznajge za priorytetowe budowe centralnej bazy danych cen transakeyjnych nieruchomoéci, deklaruja wole Scislej
wspdlpracy w zakresie monitorowania rynku nieruchomosci (zaréwno przez rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, jak
1 banki) oraz gromadzenia danych w ramach systemu AMRON.

. Strony postanowily wypracowac i wdrozy¢, w ramach Zespotu ds. Wspoétpracy ZBP i PFSRM, zasady tworzenia i funkcjo-
nowania aktywnej listy rzeczoznawcoéw majatkowych sporzadzajacych wyceny na potrzeby bankéw, biorac pod uwage:
1) dzialania szkoleniowe;
2) wyniki postepowania przed Komisja Arbitrazowg i Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej;
3) jakos¢ i poziom wycen sporzadzanych na potrzeby bankéw.

10. Strony postanawiaja wypracowaé i wdrozyé, w ramach Zespolu ds. Wspétpracy ZBP i PFSRM, formy upowszechniania
i wdrazania wiedzy z obszaru interesujacego obydwie strony.
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O SZKOLENIACH ,,BANKOWYCH” StOW KILKA

Pytanie z listy dyskusyjnej

»Pierwszoplanowe tematy to opracowanie standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie
wyceny nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego, szkolenie w tym zakresie oraz aktywna lista rzeczo-

znawcow przygotowanych do pracy na rzecz bankow*.

Prosze o wyjasnienie, co oznacza wyzej cytowany tekst? Czy to znaczy, ze federacyjne szkolenie bankowe,
ukoiiczone do tej pory przez cale zastepy rzeczoznawcéw straci wainosé? co to sg aktywne listy rzeczoznaw-
cow majatkowych przygotowanych do pracy na rzecz banké6w?? Nowe listy? Prosze o komentarz.

Elzbieta Kosiorek

Odpowiada Wojtek Nurek, pelnomocnik PFSRM ds. PR

Bardzo dobrze, ze poruszyla$ ten temat. Postaram sie
przekazaé wszystko, co na ten temat jest mi wiadome oraz to
czego moglem sie na $wiezo dowiedzieé od prezydenta An-
drzeja Hopfera, w biurze Federacji oraz od niegdysiejszego
prezydenta Andrzeja Kalusa.

Wyceny nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego to
istotny element naszej rzeczoznawczej codzienno$ci. Fakt
ten znajduje odzwierciedlenie w coraz czestszych kontaktach
naszego srodowiska (PFSRM) z przedstawicielami resortu
bankowego delegowanymi do rozméw z nami przez Zwigzek
Bankéw Polskich.

Pamietajmy, ze seminaria ,bankowe” wystartowaly wiele
lat temu - na poczatku pazdziernika 1995 r. Owczesnymi ich
staw Prystupa. To oni wyczuli taks potrzebe i wpadli na po-
myst zorganizowania takiego seminarium. Oni stworzyli, wstu-
chujac sie w potrzeby bankoweow i wlasny rozsadek, program
pierwszych szkolen. Ta rozpedzone wtedy machina toczy sie si-
I3 bezwladnosci z niewielkimi modyfikacjami po dzi§ dzief.

Warto sobie uwiadomié, ze co prawda niektérzy z nas sa
gwiezo po seminarium, ale inni odbyli je juz 8 lat temu.
W naszym zawodzie 8 lat to wielka przepas¢!

Informacje, ktérych wysluchaliémy na seminariach kilka
lat temu z kazdym rokiem tracily na aktualno$ci. Jak wyni-
ka z do§wiadczen bankéw, sg poérod nas tacy, ktérzy dawno
o tych informacjach zapomnieli lub nawet co gorsza nigdy
o nich nie pamietali. W rozmowach toczacych sie ze érodowi-
skiem bankowym dano to wyraznie i jasno do zrozumienia.

W celu zminimalizowania wystepujacych po obu stronach
wad i utrudnien naszej wspélpracy przystapiono do rzeczo-
wych rozméw. Zawarte ,Porozumienie o wspélpracy” pomie-
dzy ZBP i PFSRM jest tego wyraznym symptomem.

Zinwentaryzowano stan istniejacy i zastanawiano sie nad
usprawnieniem wspélpracy i wyeliminowaniem wystepuja-
cych wad. Uznano, ze wieloletnie do§wiadczenia bankéw we
wspélpracy z rzeczoznawcami majatkowymi pozwalaja na
wspblne opracowanie standardu zawodowego w zakresie wy-
ceny nieruchomoéci dla potrzeb sektora bankowego.

Glownym celem tego standardu ma byé wyeliminowanie
odczuwanych po obu stronach wad, niedogodnoéci i niedomé-
wien wystepujacych podezas wspélpracy, poprzez wypracowa-

nie wspdlnej platformy pojeciowej i proceduralnej. Innymi
stowy, chodzi o to, by bankowcy wskazali czego od nas chea,
a my zebySmy byli przez nich zrozumiani w tym co robimy.

Tak obecnie nie jest i jest to niewatpliwa stabosé naszej
dotychczasowej wspélpracy. Do sporadycznych nalezg spotka-
nia rzeczoznawcoéw z bankowcami, na ktérych w sposéb pro-
sty 1 przejrzysty wyjasnianie sg wszelkie niejasnoéci i niedo-
méwienia. Dobrg tradycje w tym zakresie wprowadzili przed-
stawiciele Banku Handlowego, dla ktérych takie spotkania
maja sens. Jest to jednak przyktad rzadko nasladowany.

Przy okazji wspdlnych rozméw z bankowcami, zauwazo-
no, ze proces szkolenia rzeczoznawcow wspélpracujacych na
potrzeby bankéw nie powinien mieé¢ charakteru jednorazo-
wego epizodu w Zyciu rzeczoznawcy. Zmieniajace sie uwa-
runkowania prawne i gospodarcze wymagajg czestszych se-
minariow.

Uczestniczenia w seminariach po§wieconych wycenie
nieruchomoéci oczekuj tez bankowcy, bowiem czesé niepo-
rozumien wynika z ich niewiedzy. Musi byé wiec to dzialal-
noéé obustronna.

Dla podniesienia rangi tych seminariéw postanowiono
koficzy¢ je niezdefiniowang jeszcze forma sprawdziandw.
Uznano, czemu trudno si¢ dziwié, ze zatwierdzanie odbywa-
nych seminariéw wylacznie poprzez odnotowywanie obecno-
§ci, jest w rzeczywistej wspolpracy mato przekonywujace.

Z powyzszych wzgledéw nalezy sie spodziewaé, ze dotych-
czasowe seminarium, organizowane przez PFSRM bedzie
stopniowo, z czasem, przeksztalcane i otrzyma nowa forme.
To zmierzajaca w naszym kierunku konieczno$é nie powin-
na by¢, w zadnym razie, traktowana jako patent na dochod
dla Federacji.

Nowa jakos¢ szkolen staje sie koniecznoécia, z ktérg trze-
ba si¢ nam hedzie pogodzié.

Zarzad PFSRM ma glebokg §wiadomosé wysilku finanso-
wego, jakim dla rzeczoznawcéw bedzie pokrycie kosztow
uczestnictwa w seminarium. Dlatego deklaruje, ze swym
dzialaniem bedzie dazy! do tego, aby przejscie z jednej formy
szkolenia do drugiej mialo charakter plynny, stopniowy i roz-
tozony w czasie.

O wszelkich dzialaniach podejmowanych w tym zakresie
przez PFSRM srodowisko rzeczoznawcow majatkowych be-
dzie na biezaco informowane.

Nr 39, lipiec—wrzesier 2003
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WY BORTZ CZA

Gazeta Wyborcza z 21 wrzesnia 2003 «.

Powszechny podatek liniowy gospodarce nie po-
moze, a reformie finanséw raczej zaszkodzi. Zamiast
mysleé o liniowym, pomyslmy lepiej o podatku kata-
stralnym i opodatkowaniu rolnikéw - pisze Jerzy
Osiatynski.

Na niespelna péltora miliona firm i osob fizycznych czer-
piacych dochody wylacznie z dzialalnosci gospodarczej, zna-
komita wiekszos¢ placi podatki, ktorych formuta jest liniowa
(patrz ramka); ,uliniowieniem* nalezaloby objaé niespelna 6
proc. podatnikéw, ktorzy rozliczaja sie z fiskusem w systemie
PIT wedlug drugiej i trzeciej stawki tego podatku. Jednak
celem zwolennikéw podatku liniowego jest objecie nim
wszystkich dochodéw osobistych w systemie PIT, a wiec do-
chodow okolo 26 mln podatnikéw w warunkach 2002 r. Czy
takie pociggniecie rzeczywiscie pozwoli przyspieszy¢ wzrost
gospodarczy?

Nie przekonuja argumenty o zhawezym wplywie podatku
liniowego od dochodéw osobistych na dynamike gospodarcza.
Jezeli obnizenie opodatkowania ma ozywi¢ wzrost przez po-
budzenie popytu, to nalezaloby obnizy¢ podatki dla oséb naj-
mniej zarabiajgcych. Te osoby bowiem ,,wydajg tyle, ile zara-
biaja“. Jezeli zas podatek liniowy ma to osiggnac przez pobu-
dzenie inwestycji dzieki wzrostowi oszczednosei gospodarstw
domowych umozliwiajacych ich sfinansowanie, to brak ryn-
kow zbytu, a nie Zrédel finansowania jest glowna przyczyna
niedostatku inwestycji w Polsce. Przedsiebiorcy podejmujg
decyzje inwestycyjne, kierujgce sie nie tylko rachunkiem kosz-
téw, ale w nie mniejszym stopniu oceng przyszlych rynkéw
zhytu, sektor bankowy za$ cierpi na brak projektow inwesty-
cyjnych, ktore moglby kredytowac, a nie na brak plynnosci.

Gdyby zreszta podatek liniowy rzeczywiscie zapewniat
wyzszg dynamike gospodarczg, liniowe bylyby systemy podat-
kéw od dochodéw osobistych w krajach Unii Europejskiej
i gdzie indziej, a nie sa. Eksperymentujg z nimi gtéwnie kra-
je transformacji. Kiedy jednak spojrzeé na internetows stro-
ne ministerstwa finanséw Rosji, znajdziemy tam niezwykle
ostrozng ocene dotychczasowego wplywu tego rozwigzania na
wzrost przychodéw podatkowych, ograniczenie szarej gospo-
darki itd. Rosja ani inne kraje, ktére podatek liniowy wpro-
wadzily, nie dostarczaja tez przekonujgcych swiadectw co do
jego wyraznie dodatniego wplywu na wzrost samodyscypliny

podatkowej. W tym kierunku jak dotad o wiele skuteczniej
dzialaja wszelkie uproszczone formy opodatkowania dzialal-
nosci gospodarczej. Ale to bynajmniej nie znaczy, ze dochody
osobiste maja by¢ opodatkowane wedlug jednej stawki.

Nie czas rozwarstwia¢ dochody

Nie jest tez pewny bezwzglednie pozytywny wplyw na dy-
namike gospodarczg szybkiego rozwarstwienia dochodéw, do
czego dodatkowo przyczyniloby sie wprowadzenie podatku
liniowego od dochodéw osobistych. Oczywiscie, przedsiebior-
ca musi otrzymac premie za ryzyko i zysk ze swojej dzialal-
noéci. Rosnace rozwarstwienie dochodéw w krajach przecho-
dzacych do gospodarki rynkowej jest warunkiem i jednocze-
§nie wyrazem poprawy efektywnoéci gospodarowania. Nie
chodzi wiec bynajmniej o kierunek tego procesu, ale o jego
tempo. Kiedy dynamika rozwarstwienia dochodéw prowadzi
do utraty spéjnoéci spolecznej oraz narastania poczucia spo-
fecznej marginalizacji i odrzucenia, do zalamania réwnoéci
szans na starcie mlodych, do poglebiania nieréwnosci regio-
nalnych oraz miedzy miastem i wsia, wowczas dla zapewnie-
nia stabilnych podstaw wzrostu tempo réznicowania docho-
déw trzeba powsciagac.

Wiele badan (m.in. profesor Stanistawy Golinowskiej)
wskazuje, ze dynamika rozwarstwienia dochodéw w Polsce
jest wysoka i prowadzi do szybko rosngcego poczucia spotecz-
nego odrzucenia. To za§ oslabia spoleczne przestanki i per-
spektywy szybkiego rozwoju, drastycznie ogranicza spolecz-
ne przyzwolenie dla dalszych, politycznie trudnych reform.
Podatek progresywny jest najprostszym i powszechnie stoso-
wanym narzedziem ograniczania dynamiki rozwarstwienia
dochodéw w krajach Unii Europejskiej, w Stanach Zjedno-
czonych 1 w wielu krajach Azji Wschodniej, do niedawna
przykladowych , tygrysow" rozwoju, gdzie notabene progre-
sja podatkowa bynajmniej nie hamowata wzrostu (ani tez nie
byla przyczyng ich pézniejszych kryzysow).

Co wiecej, doswiadczenia kryzysu paliwowo-energetycz-
nego lat 70., ktéry wymagal rozwigzania kwestii tego, kto
w praktyce zaplaci za wzrost §wiatowych cen paliw, wskazu-
ja, ze dodatkowy impuls inflacyjny byl najmniejszy w tych
krajach - importerach netto paliw, gdzie poziom spolecznej
spdjnoéci byl relatywnie najwiekszy, a silne zwigzki zawodo-
we byly wiarygodnym partnerem rzgdu w negocjacjach, na-
stepnie za§ byly w stanie wyegzekwowa¢ realizacje porozu-
mien (RFN, Austria). Byé moze warto pamietaé o ujemnym
zwigzku miedzy dynamika gospodarczg i inflacjg takze wte-
dy, kiedy zastanawiamy sie nad pozadang dynamika réznico-
wania dochodéw.

Katastralny lepszy
Jezeli nie liniowy, to co? Skupmy sie na podatkach placo-
nych przez osoby fizyczne. Po pierwsze, podatkiem dochodo-
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wym nalezy obja¢ dochody osiagane w towarowych gospodar-
stwach rolnych, ktorych areat uzytkéw rolnych jest wigkszy
od okreslonego progu. Krok taki jest konieczny, a dobra po
temu okazja pojawi si¢ w roku 2005, kiedy znaczna czesé
tych gospodarstw efektywnie otrzyma dodatkowe dochody
zwigzane z pomocg w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej. Po
drugie, powazna reforma systemu finansowania jednostek
samorzadu terytorialnego wymaga wprowadzenia podatku
katastralnego.

Proponowane obecnie zmiany systemu finansowania jed-
nostek samorzadu terytorialnego na dobra sprawe niewiele
zalatwiaja. Zwigkszenie udzialu samorzadéw w podatkach
bezpoérednich (CIT i PIT) kosztem subwencji i dotacji nie
jest korzystne dla znakomitej wiekszoéci gmin wiejskich
i w malych miastach, gdzie firmy ptacace CIT sa rzadkoécig
i gdzie dochody ludnoéci sg niewielkie. Rozwiazanie to bedzie
wiec umacniaé rozwarstwienie regionalne Polski. Nie ma tez
samych zalet dla duzych miast, gdyz wplywy z podatkow bez-
posrednich podlegaja silnym wahaniom koniunkturalnym.

Zdrowy system finansowania jednostek samorzadu tery-
torialnego powinien sie opieraé na realistycznym podatku
katastralnym. Podatek ten powinien by¢ wprowadzony tak,
aby nie zwiekszy¢ catkowitego obcigzenia podatkowego oséb
fizycznych. Powinien wiec zosta¢ wprowadzony réwnocze-
Snie ze zmniejszeniem obcigzen z podatku od dochodéw oso-
bistych. Powinien przewidywa¢ rekompensaty dla oséb o ni-
skich dochodach biezacych, ktérych nie bytoby staé na zapta-
te podwyzszonego podatku, na przyklad od kiedys
stosunkowo tanio kupionych od panstwa mieszkan, System
tego podatku powinien mieé¢ takze specjalne regulacje doty-
czace opodatkowania majatku produkcyjnego oséb fizycz-
nych prowadzacych dzialalnoéé gospodarcza (w tym rolni-
kéw). Jednak w kazdym razie bez wprowadzenia podatku
katastralnego stworzenie solidnych podstaw finansowych sa-
morzaddéw nie wydaje mi sie mozliwe.

Jak system podatku katastralnego wiaze sie z podatkiem
liniowym? Zwolennicy podatku liniowego slusznie wskazujg
na motywacje podatnikéw do ucieczki przed opodatkowa-
niem, tym wieksza, im wiekszy jest dochéd do opodatkowa-
nia, Daleko trudniej jest jednak uciec przed opodatkowaniem
majatku. Jego wycena zgodna z rzeczywistg wartoscia (a ta-
kie bazy informacyjne juz czeSciowo istnieja) moglaby pozwo-
li¢ na zlagodzenie progresji podatkowej na biezacych docho-
dach w zamian za podatek katastralny, bez zmiany tacznego
ciezaru opodatkowania dochodéw osobistych. Nadmierng dy-
namike zréznicowania dochodéw i zwigzane z nig napiecia
spoleczne, ktére podwazajg Sredniookresowe perspektywy
rozwoju, mozna powsciagac nie tylko przez progresje na stru-
mieniu (dochoddéw). Mozna jg powsciagaé takze przez reali-
styczny wymiar podatku od zasobu (majgtku).

Rzecz jasna, nie wolno zapomnieé o kwestiach oczywi-
stych, takich jak zapowiedziana juz redukcja obcigzen podat-
kowych od zyskéw przedsiebiorstw, umozliwiajaca dotrzymy-
wanie kroku konkurentom przez polskie firmy. To samo doty-

czy obcigzen kosztoéw placowych parapodatkami na ubezpie-
czenia spoleczne, zdrowotne itp. oraz koniecznosci likwidacji
roznych nieprawidlowosci w administrowaniu i wydawaniu
tych pieniedzy. Podobnie zapewne nie budzitaby sporéw kwe-
stia ograniczenia roznych podatkéw lokalnych i oplat nakta-
danych na mate firmy, a bedacych istng zmorg i hamulcem
rozwoju przedsiebiorczoéci w Polsce, ktorej to kwestii w bie-
zacych dyskusjach nie poSwigca sie dostatecznej uwagi (...)
fragmenty artykulu Jerzego Osiatynskiego

Gazeta Wyboreza z 24 wrzesnia 2003 r. (za PAP)

Wdrozenie podatku katastralnego (podatek od
wartoéci nieruchomosci) bedzie technicznie mozliwe
na przelomie lat 2006/2007 - poinformowal rzecznik rza-
du Marcin Kaszuba. Warunkiem jest wezeéniejsze wdrozenie
katastru, czyli systemu ewidencji gruntéw i budynkow

Wedlug Kaszuby, Ministerstwo Finanséw prowadzi na ra-
zie prace studyjne i pilotazowe nad tym podatkiem. Prace
rozpoczely sie na wniosek poprzedniego ministra finanséw
Grzegorza Kolodki.

»Na razie jest to pierwszy etap prac, przymiarek do wpro-
wadzenia podatku od wartoSci nieruchomoéci. Nie chee dzi-
sia] mowi¢, jaka bedzie to wysokoé¢. Natomiast jesli chodzi
o podatki, w zyciu sa dwie pewne rzeczy, $mieré i podatki, Ten
podatek obowiazuje na calym éwiecie” - powiedzial Kaszuba.

Prezes Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii Jerzy Al-
bin powiedzial na konferencji, ze w krajach Unii Europej-
skiej podatek katastralny nie jest naliczany od 100 proc. war-
tosci nieruchomoéci, ale od érednio 40-50 proc. wartosci. Wy-
nosi on tam od 1 promila do 1 proc. wartosci nieruchomoéci

Albin poinformowal, ze w roku 2005 i 2006 w potowie po-
wiatow w kraju zostanie wdrozona konieczna dla katastru
integrujaca platforma elektroniczna (narzedzie informatycz-
ne sluzace usprawnieniu tego systemu)

»Laki jest zagwarantowany umowami zakres prac, stara-
my sie, aby byl w miare mozliwosci wiekszy“ — powiedziat Al-
bin. Dodal, ze pelen kataster powstanie wtedy, gdy rejestr
nieruchomosci zostanie uzupelniony o wartoéé tych nieru-
chomosci. Dopiero pelen zbiér danych pozwoli parlamentowi
podjaé decyzje o podatku katastralnym

Wycena nieruchomosci musi zostaé poprzedzona rozwiaza-
niami technicznymi. Urzad Geodezji przeprowadzi najpierw
program pilotazowy i opracuje jednolity system wyceny na te-
renie calego kraju. W opinii Albina, wdrozenie katastru gwa-
rantuje prawidiowe funkcjonowanie rynku nieruchomoéci.

Proces tworzenia katastru zaczat sie w 1999 r. 0d 2001 r.
Urzad rozpoczal prace na 6 obiektach pilotazowych nad plat-
formg elektronicza.

Do kofica 2003 r. Urzad wyda na tworzenie katastru 11,5
mln euro, w 2004 r. - 7 mln euro. Tworzenie katastru jest
wspolfinansowane z funduszy przedakcesyjnych PHARE
oraz pomocy rzgdu holenderskiego. Rzad otrzymal tez na ten
cel 355 tys. USD kredytu z Banku Swiatowego.
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Gazeta Wyborcza z 7 paidziernika 2003 r.

Sejmowa komisja skarbu ma dylemat: co zrobié
z projektem ustawy, ktéra rzad chce rozwiazaé pro-
blem roszczen zabuzanskich, ale - jak wynika z eks-
pertyz - w sposob niezgodny z konstytucja. '

— Opinie ekspertow sg miazdzgce. Nie widze mozliwosci
procedowania tego projektu — méwil w czasie wtorkowego
posiedzenia komisji skarbu jej wiceprzewodniczacy Rafal Za-
gorny (PO). Postowie dostali wezoraj dwie opinie na temat
projektu. Autorem pierwszej jest dr Krzysztof Laszkiewicz
(byly wiceminister skarbu w rzadzie Buzka odpowiedzialny
za reprywatyzacje), za§ drugiej — sejmowe Biuro Studiéw
i Ekspertyz. Zwlaszcza opinia biura, ktéremu nikt nie zarzu-
cit stronniczosci, zrobila na postach wrazenie.

Wsrod watpliwosci natury konstytucyjnej (m.in. w kwe-
stii wymogéw dotyczacych obywatelstwa) najpowaznigjsza
dotyczy wysokosci rekompensat, ktore rzad okreslit w pro-
jekcie mianem ,,pomocy”“. Rzad zaproponowal, aby maksy-
malna warto§¢ nieruchomoéci pozostawionych przez zabu-
zan na Wschodzie, ktora mialaby by¢ im zaliczana na poczet
kupowanej od panstwa nieruchomoéci, nie przekraczata 20
tys. zl na jeden wniosek (gdyby nieruchomosé byla warta
wigcej, ewentualng réznice zabuzanin musialby doplacié
w gotéwee albo kupowaé nieruchomoié na wspélwlasnoéé
z innymi). Jednak powolana przez komisje skarbu podkomi-
sja zaproponowala inne rozwigzania, ktore rzad zaakcepto-
wal. Pierwsze zaklada, ze §wiadczenia (postowie zrezygno-
wali z okreslenia ,,pomoc®) siegalyby 15 proc. warto$ci pozo-
stawionych nieruchomosci, drugie za§ — opréocz 15 proc.

Tymeczasem projekt im na to nie pozwala. Ograniczenie re-
kompensaty narusza m.in. konstytucyjng zasade demokra-
tycznego pafistwa prawnego i konstytucyjnie gwarantowang
ochrone praw majatkowych.

Projektu bronili przedstawiciele ministerstw: Spraw Za-
granicznych i Skarbu oraz Urzedu Mieszkalnictwa. — Chee
uprzytomni¢, ze wartos¢ uprawnien zabuzanskich potwier-
dzonych decyzjg lub poswiadczeniem wynosi ponad 3 mld z1,
za$ bedacych w trakcie rozpoznania - 10,5 mld zt - méwit dy-
rektor departamentu reprywatyzacji w resorcie skarbu Wi-
told Kolodzinski. — Réwniez réwnowaga budzetu i stan fi-
nanséw publicznych sg wartosciami podlegajacymi ochronie
prawnej — wtorowal mu dyrektor departamentu regulacji
rynku nieruchomosci w Urzedzie Mieszkalnictwa Henryk
Jedrzejewski.

Wedlug rzadu panstwo nie moze dzi§ sobie pozwolié¢ na
pelne rekompensaty dla zabuzan, tym bardziej Ze niezala-
twiona jest wciaz reprywatyzacja, ktorej koszty (uszczerbek
w majatku skarbu panstwa) ocenia na okoto 40 mld z}. Rzad
liczy, ze zaspokoi roszczenia zabuzan nieruchomosciami
o wartosci okolo 1,7 mld zl. - Gdzie postawié te granice, po-
nizej ktorej przepis staje sie niekonstytucyjny? - pytat po-
stéw dyr. Jedrzejewski. I dodal: — Nieuchwalenie ustawy spo-
woduje, ze sady zaczna ,skubaé” budzet pahstwa, a to moze
doprowadzi¢ do nieciekawej sytuacji.

Ostatecznie komisja odlozylta decyzje o losie projektu, by
przeanalizowat jeszcze kilka dodatkowych opinii prawnych.

Marek Wielgo

,Zrédto Bugu w Werchobuiu” — obraz Bogusza Zygmunta Steczyriskiego

dodatkowo gorny pulap
w wysokosci 50 tys. zl. Zgod-
nie z tg zasadg ten, kto zo-
stawil na Wschodzie nieru-
chomoé¢é warta 1 min zi,
a chcial kupié nieruchomosé
(np. od Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa) za
100 tys. zl, musiatby jeszcze
doplacié polowe tej kwoty.
Biuro Studiéw i Eksper-
tyz zwraca uwage poslom,
ze uklady republikanskie
z 1944 r. (z b. Ukrainska |
SRR, Bialorusks SER i Li-
tewsks SRR) zakladaty pel-
ny zwrot wartoéci pozosta-
wionego mienia. Zdaniem
eksperta biura ds. legislacji
Zdzistawa Galickiego nie
byloby z tym jednak proble-
mu, gdyby zabuzanie mieli
jeszeze inne mozliwoei za- EM
spokajania swoich roszczen.
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Korespondencja

Wiceprezes
Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast
Urszula Sfowik

Zwracam sie z uprzejma prosbg o podanie do wiadomoéci poniz-
szej informacji o zakresie udzielania merytorycznych odpowiedzi
przez pracownikéw Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomo-
§ci, Wydziatu do spraw dzialalnosci zawodowej w zakresie gospo-
darki nieruchomosciami:

Adresy e-mail i telefony do o0sob udzielajacych merytorycznej
odpowiedzi dotyczacej:

@ centralnych rejestréw osob posiadajacych uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomosci 1 licencje zawodowe
w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami i zarza-
dzania nieruchomo$ciami oraz odbioru éwiadectw nadania
uprawnien i licencji zawodowych:
e-mail: zbleszynska@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 74
i e-mail: bpondo@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 83,

@ programéw studiéw podyplomowych i kurséw kwalifikacyjnych
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, poSrednictwa w obro-
cie nieruchomoéciami, zarzadzania nieruchomoéciami:
e-mail; jmierzejewska@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 26,

@® informacji w sprawie nadawania licencji zawodowych oraz po-
stepowan kwalifikacyjnych w zakresie zarzadzania nierucho-
mosciami:
e-mail: jmierzejewska@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 26,

@® informacji w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomoéei, licencji zawodowych w zakre-
sie posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami oraz postgpowan
kwalifikacyjnych prowadzonych w wymienionych zakresach:
e-mail: jpiorun@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 97,

@® informacji w sprawie odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczo-
znaweow majatkowych w tym spraw prowadzonych w Komisji
Odpowiedzialnoéci Zawodowej:
e-mail; blipska@umirm.gowv.pl tel. (0-22) 661 80 73,

@ informacji w sprawie odpowiedzialnoéci zawodowej poSredni-
kdéw w obrocie nieruchomosciami w tym spraw prowadzonych
w Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej:
e-mail: mtyszka@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 80 73

@ informacji w sprawie odpowiedzialnoéci zawodowej zarzadcow
nieruchomosci w tym spraw prowadzonych w Komisji Odpowie-
dzialnoéci Zawodowej:
e-mail: tlubowicka@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 81 40
e-mail: mrzempala@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 87 09

@ w pozostalych nie wymienionych sprawach dotyczgcych dzialal-
noéci Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej:
e-mail: jmarzinek@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 84 38,

® wydawania decyzji odmawiajacych nadania uprawniefi zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci, licencji zawodo-
wych w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami

i zarzadzania nieruchomoéciami:

e-mail: jsmigiel @umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 83 49,

e-mail: bkostrzewa@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 81 15,

e-mail: a.myziak@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 81 53,

@ pozostalych, nie wymienionych spraw z zakresu dzialalnoéci za-
wodowej w zakresie gospodarki nieruchomosciami:
e-mail: akobylecki@umirm.gov.pl tel. (0-22) 661 82 15

IZBA SKARBOWA w Bydgoszczy

85-950 Bydgoszcz, ul. Dr.E.Warmiriskiego 18; tel.centr.(052) 322 40 35, fax (052) 345 60 66

W zwigzku z opublikowaniem w wydawanym przez Federacje
Rzeczoznawcow Majgtkowych kwartalniku ,Rzeczoznawca Majat-
kowy” (Nr 37 kwiecien — czerwiec 2003, str.77) pisma Izby Skarbo-
wej w Bydgoszezy z dnia 27 lutego 2003 r. Nr SE-00200-3/03 uprzej-
mie prosze o spowodowanie publikacji dodatkowego wyjaénienia.

Koniecznoéé takiego dziatania jest niezbedna, poniewaz tresé pi-
sma zostala blednie odczytana, skutkiem czego jest odnotowany
zwielokrotniony wplyw wnioskéw o wpis na liste biegtych skarbo-
wych pochodzacy od oséb nie posiadajacych wymaganych przepisa-
mi prawa uprawnien.

Zamiarem Izby Skarbowej bylo pozyskanie osob bedacych fak-
tyeznie rzeczoznawcami majatkowymi jednoczesnie legitymujacych
sie dodatkowymi uprawnieniami w zakresie szacowania ruchomo-
gci. Z tego tez powodu w tresci pisma przywoltano konkretny prze-
pis regulujgcy kwestie bieglych skarbowych.

W przedmiotowym piSmie wskazano, ze stosownie do art.
67 b ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji (Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 968) organ egze-
kucyjny zwraca sie do bieglego skarbowego o oszacowanie wartosci
zajetej ruchomoéci lub prawa majatkowego. Z przytoczonego prze-
pisu wynika jednoznacznie, ze wpis na liste bieglych skarbowych
uprawnia jedynie do dokonywania oszacowania wartosci zajetej
w toku postepowania egzekucyjnego ruchomoéci i praw majgtko-
wych. Dlatego tez osoby ubiegajace sie o wpis na liste biegtych skar-
bowych obowigzane sg przedlozy¢ opinie wlasciwego stowarzysze-
nia, organizacji zawodowej, szkoly wyzszej lub innej instytucji
stwierdzajacej posiadanie przez te osobe teoretycznych i praktycz-
nych wiadomoséci w danej galezi sztuki, techniki, rzemiosla, a takze
innych umiejetnosci niezbednych do oszacowania wartoéci majatku
(tylko ruchomosci i praw majatkowych).

Natomiast zgodnie z art. 110s § 1 powolanej ustawy o postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji do oszacowania wartosci zajetej
nieruchomosci organ egzekucyjny wyznacza rzeczoznawce majatko-
wego, o ktérym mowa w przepisach o gospodarce nieruchomoéciami.

W mysl art. 191 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z péin. zm.) nadawa-
nie uprawnief i licencji zawodowych rzeczoznawcom w zakresie szaco-
wania nieruchomogei nalezy do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast.

Przepis art. 193 ust. 1 i 3 tej ustawy stanowi, iz osoby, ktérym
nadano uprawnienia i licencje zawodowe, podlegaja wpisowi do cen-
tralnych rejestrow rzeczoznaweoéw majatkowych, ktérych wyciagi
oglaszaja wojewodowie w wojewddzkich dziennikach urzedowych.

Dlatego tez organ egzekucyjny do oszacowania zajetej nierucho-
moéci zobligowany jest wyznaczyé rzeczoznawce majgtkowego
z centralnego rejestru rzeczoznawcéw majatkowych prowadzonego
przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, nie zaé z li-
sty bieglych skarbowych prowadzonej przez izbe skarbowa. Tym sa-
mym rzeczoznawca posiadajgcy uprawnienia do oszacowania nieru-
chomoéci nie podlega wpisowi na liste bieglych skarbowych.

Powyisze informacje powinny ostatecznie wyjaénié wszelkie
watpliwosci Srodowiska rzeczoznaweéw majatkowych, jakie mogly
powstaé w zwigzku z opublikowaniem w Kwartalniku ,Rzeczo-
znawca Majatkowy” powolanego na wstepie pisma Izby Skarbowej.

Dyrektor
mgr Tomasz Kolanowski
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Z ZYCIA FEDERACII

opracowata Maria Rymarowicz

LIPIEC

©= W dniach 28 czerwea-11 lipca Polska Federacja Stowarzy-
szef Rzeczoznawcow Majgtkowych na zlecenie Miedzynarodowej
Fundacji Rynku Nieruchomosci z USA zorganizowala szkolenie
z zakresu wyceny nieruchomoéci dla rzeczoznawcéw majatko-
wych w Armenii i Gruzji. Wyktady prowadzili w jezyku rosyjskim
dJerzy Dydenko i Zdzistaw Biczkowski. Relacja na stronie 48.

v W dniach 34 lipea odbylo sie w warszawskim Klubie Ad-
wokata sprawozdawczo-wyborcze posiedzenie Rady Krajowej.
W trakcie spotkania wybrano nowy zarzad Federacji (na zdjeciu
od lewej Krzysztof Urbanczyk, Jerzy Adamiczka, Andrzej Hop-
fer, Jerzy Filipiak). Relacja Wojtka Nurka na stronach 64-66.

SIERPIEN

w12 sierpnia w biurze Federacji odbylo sie posiedzenie
zarzadu PFSRM.

Pierwsza czes¢ posiedzenia stanowilo spotkanie ustepu-
jacego i nowego zarzadu PFSRM, ktérego przedmiotem byto
m.in. - prezentacja zakresu obowigzkow ustepujacego Zarza-
du, ustalenie listy spraw ,w toku”, zbilansowanie zadan sto-
jacych przed Federacja wynikajgcych ze sprawozdania uste-
pujacego Zarzadu i Komisji Rewizyjnej.

W spotkaniu uczestniczyli prezydenci: Andrzej Hopfer,
Waclaw Baranowski, wiceprezydenci: Jerzy Adamiczka, Je-
rzy Filipiak, Krzysztof Urbaficzyk, Ryszard Cymerman,
Zdzistaw Malecki, Tomasz Telega, przedstawiciel Komisji
Rewizyjnej Monika Nowakowska oraz kierownik biura
PFSRM Maria Rymarowicz.

Druga czes¢ spotkania odbyla sie w pobliskiej restauracji
z udzialem zaproszonego goécia - dyrektora Henryka Jedrze-

Jewskiego, gdzie w milej atmosferze oméwiono biezace pro-
blemy §rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

Nastepnie czlonkowie nowego Zarzadu powrécili do biu-
ra, aby omowi¢ biezgce sprawy wynikajace z dziatalnosci Fe-
deracji, gléwnie program posiedzenia Rady Krajowej
w dniach 10-11 wrzeénia oraz stan przygotowan do Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie.

v W dniach 24-26 sierpnia odbylo si¢ w Ciechocinku spo-
tkanie Komisji Standardéw PFSRM.

W spotkaniu uczestniczyli prezydent Andrzej Hopfer, prze-
wodniczacy Komisji Zdzistaw Matecki, cztonkowie Tomasz Te-
lega, Zygmunt Bojar, Jerzy Filipiak, Ryszard Cymerman.

w5 27 sierpnia w siedzibie Federacji podpisano porozumie-
nie o wspélpracy pomiedzy Zwiazkiem Bankéw Polskich
i Polskg Federacjg Stowarzyszef Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Porozumienie uroczyScie podpisali: ze strony Zwigzku
Bankow Polskich prezes Krzysztof Pietraszkiewicz i prze-
wodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci przy
ZBP Zhigniew Krysiak, ze strony PFSRM prezydent Andrzej
Hopfer i wiceprezydent Jerzy Filipiak. W spotkaniu uczest-
niczyli ponadto ze strony gosci sekretarz Michat Wydra oraz
ze strony gospodarzy wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk,
Zdzistaw Malecki, reprezentujacy Federacje w kontaktach ze
Zwigzkiem Bankéw Polskich oraz Maria Rymarowicz, kie-
rownik biura.

Przedmiotem porozumienia jest okreslenie zasad wspélpra-
cy w zakresie zadan o znaczeniu strategicznym dla obu stron.

Tekst porozumienia i wyjasnienia W. Nurka publikujemy
na stronach 70-71.

WRZESIEN

e 1 wrzesnia w biurze Federacji odbylo sie spotkanie za-
rzgdu, w ktérym uczestniczyli: prezydent Andrzej Hopfer,
wiceprezydenci Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbanczyk oraz
kierownik biura Maria Rymarowicz.

Na spotkaniu oméwiono program posiedzenia Rady Kra-
jowe] w dniach 10-11 wrzeénia w Koszalinie oraz udziat
czlonkéw zarzadu w konferencji prasowej w dniu 10 wrze-
$nia przed XII KKRM.

Po przedyskutowaniu wynikéw spotkania Komisji Stan-
dardéw w dniach 24-26 maja, ustalono, ze pierwsza wersja
»standardu rachunkowego” udostepniona bedzie do dyskusji
w stowarzyszeniach na posiedzeniu Rady w Koszalinie.

Zarzad podjal uchwale o rozpoczeciu dzialan w sprawie
pilnej publikacji kolejnego IX wydania Standardéw Zawodo-
wych oraz arkusza aktualizacyjnego do wydania VIIL.
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Oméwiono takze prace nad wydaniem Standardéw IVSC
2003 (Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny) gdyz
uzyskano prawa autorskie do wydania w wersji polskiej i po-
zycja ta jest obecnie ttumaczona na jezyk polski.

Zarzad podjal uchwale o przecenie pozycji ksiazkowej
»Standardy Wyceny TEGoVA 2000” oraz o sprzedazy wy-
dawnictw dla uczestnikow seminariéw federacyjnych po ce-
nie hurtowej.

Oméwiono takze pilng potrzebe opracowania zmian
w Regulaminie technicznej obstugi postepowania kwalifika-
cyjnego uwzgledniajac istniejgcy stan prawny.

STRUKTURA FEDERACJI

@ stale Komisje specjalistyczne

® Pelnomocnicy Rady Krajowej

@ przewodniczacy Komisji i czlonkowie Zarzadu
wspélpracujacy z Komisjami

¥

v W dniach 10-11 wrzesénia w Koszalinie odbylo sie po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM, na ktérym Rada przyjeta
przedstawiony przez Zarzad program dzialania na lata
2003-2006 oraz ponizsza strukture Federacji. Rada Krajo-
wa podjeta uchwale o przystgpieniu Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych do nowotworzo-
nego Swiatowego Stowarzyszenia Organizacji Rzeczoznaw-
céw Majatkowych WAVO (World Association of Valuers’
Organizations).

Rada Krajowa po wystuchaniu relacji przedstawicieli
PFSRM w sprawie stanu legislacji noweli ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, wyrazila aprobate i podzigkowanie za
dotychczasowe starania zmierzajgce do realizacji uchwaly nr
13/2003 z dnia 24 marca dotyczacej zakresu spraw, ktére
winny by¢ uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami, zmierzajacych do ochrony zawodu i zobowigzala za-
rzad do podjecia nowych konkretnych zmian w proponowa-
nej nowelizacji.

Lp.| Komisje | Przewodniczacy " Osoby wspotpracujace
Komisji ze strony Zarzadu PFSRM
1. | Rada Programowo-Naukowa Zdzistawa Ledzion-Trojanowska Jerzy Adamiczka
2. | Komisja Arbitrazowa Iwo Betke Andrzej Hopfer
| Jerzy Filipiak
3. | Komisja Legislacji . | Zygmunt Bojar Krzysztof Urbanczyk
4. | Komisja Standardow Zdzistaw Malecki Jerzy Adamiczka
Jerzy Filipiak
5. | Komisja Rozwoju i Ochrony Zawodu Lech Tarnawski Jerzy Adamiczka
6. | Komisja d/s Samorzadu Zawodowego Wactaw Baranowski Krzysztof Urbanczyk
7. | Komisja Szkolen i Egzaminéw Kwalifikacyjnych Lucyllia Glogowska Jerzy Filipiak
Jerzy Adamiczka
8. | Komisja d/s Wydawnictw Ryszard Cymerman Jerzy Filipiak
9. | Komisja Etyki Marian Borycki 1 Krzysztof Urbanczyk
10.| Komisja Wspdipracy Miedzynarodowej Krzysztof Grzesik Andrzej Hopfer
Petnomocnik d/s integracji z Unig Europejska
11.| Komisja d/s odznaczen Michal Kosmowski Andrzej Hopfer
12.| Rada Redakcyjna ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Mieczyslaw Prystupa Andrzej Hopfer
13.| Petnomocnik d/s praktyk zawodowych Jerzy Adamiczka Andrzej Hopfer
14.| Petnomocnik d/s Certyfikacji Celina Hoffman Jerzy Filipiak
Jerzy Adamiczka
15.| Petnomocnik d/s public relations Woijciech Nurek Jerzy Adamiczka
Petnomocnik d/s Internetowych Roman Szwarc Jerzy Adamiczka
16. | Petnomocnik d/s ksztalcenia ustawicznego Zenon Marczuk Krzysztof Urbanczyk
17.| Petnomocnik d/s ubezpieczen Andrzej Lesinski Jerzy Filipiak
Rada Krajowa powolala na arbitrow Komisji Arbitrazowej nastepujace osoby:
1| Jan Olchéwka PSRWN 15 | Lech Krasifiski Torunskie SRM 29 | Joanna Ulaszewska Lubuskie SRM-Gorz.W
2 | Malgorzata Skapska PSRWN 16 | ElZbieta Czuczman Pomorskie Tow.RM 30 | Jan Piechota Rzeszowskie SRM
Marek Slusarczyk PSRWN 7 | Mieczystawa Predkiewicz | Pomorskie Tow.RM 31 | Kazimierz Gluszko Rzeszowskie SRM
4 | Zdzislaw Zigbka PSRWN Alicja Wolska Srodkowopom.SRM 32 | Gerard Fronczak Zachodniopom.SRM
5 | Jacek Zyga PSRWN Krzysztof Smarul Srodkowopom.SRM 33 | Leszek Cieciura Warszawskie SRM
6 | Andrzej Kozuf PSRWN 20 | Roman Drzazga SRM w Stupsku 34 | Aldona Gozdz Warszawskie SRM
7| Zdzislaw Hajdasz SSRM 21 | Krystyna Kowaluk Region.SRM w Lublinie 35 | Ewa Wood SRM Bydgoszcz
8 | Wiestaw Baranek SSRM 22 | Wieslaw Sawicki Koszalinskie SRM 36 | Waldemar Bilinski SRM Wroctaw
9 | Stanistaw Kamiriski SSRM 23 | Tomasz Cieslak todzkie SRM 37 | Tomasz Kaczmarczyk | SRM Wroctaw
10| Zenon Marczuk SSRM 24 | Jerzy Zieliski tdodzkie SRM 38 | Edward Marynowski SRM Legnica
1| Krzysztof Badel Swigtokrzyskie SRM 25 | Leszek Tarnawski Karkonoskie SRM 39 | Tadeusz Reutt Lub. SRM-Zielona Gdra
2 | Michal Kosmowski SRM woj. wielkopolskiego 26 | Aleksander Kasprzak Kaliskie SRM 40 | Adam Zapilaj Lub. SRM Zielona Gora
3 | Marek Starega SRM woj.wielkopolskiego 27 | Piotr Blakala Matopolskie SRM
4 | Halina Pikierska-Grad Mazowieckie SRM 28 | Ryszard Jasinski Matopolskie SRM
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5 11-13 wrzeénia w Koszalinie odbyta sie XII Krajowa
Konferencja Rzeczoznawedw Majatkowych , Kierunki rozwo-
ju w teorii i praktyce wyceny”. Jej organizatorem bylo obok
PFSRM Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Gléwnym sponsorem konferencji bylo
PZU SA. Na konferencji uroczyécie obchodzony byt jubileusz
X-lecia Federacji. Medale X-lecia otrzymaly wszystkie 24 sto-
warzyszenia tworzace federacje. Statuetki PFSRM z okazji
dziesieciolecia otrzymalo 12 Stowarzyszen - czlonkéw zato-
zycieli oraz kilkana$cie 0s6b zastuzonych dla Federacji. Zio-
ta odznake za zaslugi dla rozwoju zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego odebralo 12 osdb, srebrng — 11. Petna lista odzna-
czonych znajduje sie na stronie 52. Relacja Wojtka Nurka
z konferencji na stronach 51-57 oraz fotoreportaz na II i III
stronie okladki.

1w 24 wrzesnia odbylo sie w siedzibie Federacji posiedzenie
zarzadu, w ktorym opricz czlonkéw zarzadu uczestniczyli:
przewodniczacy Komisji Rewizyjnej, H. Czajkowski i kierow-
nik biura M. Rymarowicz.

Zarzad oméwil zadania wynikajace z realizacji porozu-
mienia o wspolpracy ze Zwigzkiem Bankéw Polskich zawar-
tego w dniu 27 sierpnia 2003 r. Ustalono, ze w sktad Zespo-
tu ds.Wspdlpracy ZBP i PFSRM wejda: Jerzy Adamiczka,
Jerzy Filipiak, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Zdzistaw
Malecki. Jerzy Adamiczka opracuje harmonogram dziatania
zespolu. Pierwszoplanowe tematy to opracowanie standar-
du zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych w zakresie
wyceny nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego,
szkolenie w tym zakresie oraz aktywna lista rzeczoznawcow
przygotowanych do pracy na rzecz bankéw. Omoéwiono
szczegolowo zasady prowadzenia polityki finansowej 1 go-
spodarki finansowej PFSRM, za ktore odpowiedzialny be-
dzie wiceprezydent J. Filipiak.

Zarzad oméwil inne sprawy biezace — m.in. pismo przy-
gotowane przez J. Filipaka do UMiRM w sprawie rozporzg-
dzenia MENiS, w ktérym nie umieszczono rzeczoznawcy
majatkowego w wykazie zawodéw regulowanych, dla kté-
rych wyboru stazu adaptacyjnego albo testu umiejetnoéei
dokonuje organ wlasciwy do podjecia decyzji w sprawie
uznania kwalifikacji do wykonywania zawodu regulowane-
go ze wzgledu na koniecznoé¢ posiadania znajomoéci pol-
skiego prawa.

Omoéwiono takze konieczno§¢ przeszkolenia obroncow
KOZ, a takze pilng potrzebe poszerzenia listy obrofcéw,
szczegoblnie o osoby z Warszawy, w zwigzku z prosba prze-
wodniczacego KOZ p. Jacka Pawelca.

Nastepnie zarzad spotkal sie w UMIiRM z dyrektorem
Henrykiem Jedrzejewskim, gdzie omdéwiono najwazniejsze
problemy érodowiska.

e Wyniki wrzesniowych egzamindéw panstwowych dla
kandydatéw na rzeczoznawcéw majgtkowych: na 73
zdajacych egzamin zdalo 19 (26%).

PAZDZIERNIK

w6 pazdziernika odbylo si¢ w siedzibie Federacji spotka-
nie Zarzadu, w ktérym uczestniczyli prezydent A. Hopfer,
wiceprezydenci J. Adamiczka, J. Filipiak, K. Urbanczyk,
przewodniczacy Komisji Standardéw Z. Malecki i kierownik
biura M. Rymarowicz.

Omowiono stan prac nad IX wydaniem Standardéw Zawo-
dowych, ktére w polowie pazdziernika ma zostaé przekazane do
druku. Oméwiono mozliwosci wspolpracy z PZU SA w zakresie
okreglania wysokosci szkdd i wartoéci przedmiotu zabezpiecze-
nia oraz wysokosci odszkodowan, ktére byly przedmiotem spo-
tkania Z. Maleckiego i J. Filipiaka w dniu 2 pazdziernika z oso-
bami z kierownictwa PZU SA. Ustalono, ze Federacja wystosu-
je list intencyjny do prezesa PZU SA dotyczacy tej wspétpracy.
Zarzad oméwil program spotkania w Zwigzku Bankéw Pol-
skich, a w szczegdlnoéci harmonogram prac nad standardem
wyceny na potrzeby bankéw i koncepcje doskonalenia szkolefi
rzeczoznawcdw majatkowych w zakresie tej tematyki. Spotka-
nie odbylo sie bezpoérednio po zakoficzeniu posiedzenia Zarza-
du. Zarzad omdwil takze liczne sprawy biezace biura Federacji.

rs Przedstawiciele Federacji uczestniczyli w pracach sejmo-
wej Podkomisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia rzadowego
projektu ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w dniach
27 sierpnia, 10 wrzeénia,17 wrzeénia oraz 2 pazdziernika br.

IN MEMORIAM

H

Dnia 10 sierpnia 2003 & zmart Wactaw Tuchotka z Trzcianki.

Zatoiyciel i cztonek pilskiego oddziatu Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, a nastepnie
organizator i cztonek Stowarzyszenia Rzecoznawcow Ma-
jqtkowych Wojewddziwa Wielkopolskiego.

Ciepto iegnajq Go kolezanki i koledzy ze Stowarzyszenia.

i ot v vereme—]
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Informacje - wiadomosci

¥

KALENDARZ WYDARZEN

s 17-19 pazdziernika w Krakowie odbedzie sie IX Mie-
dzynarodowa Konferencja CEREAN na temat , Rynek nie-
ruchomosci w zintegrowanej Europie”. W czasie konferen-
¢ji beda poruszone nastepujace zagadnienia: Jak przygoto-
waé sie do nowej sytuacji na europejskim rynku
nieruchomosci? Europa bez granic: profesjonalizm i efek-
tywny biznes. Oczekiwania i rzeczywistoéé: rynek nieru-
chomoéci po przystapieniu do Unii Europejskiej, doswiad-
czenia poszczegolnych panstw.

Wyktadowcami beda wybitni znawcy przedmiotu, teorety-
cy i praktycy z Europy, Stanéw Zjednoczonych i Polski.
Wazystkie sesje beda ttumaczone na jezyk angielski, rosyj-
ski i polski.

Relacja z konferencji w nastepnym numerze ,Rzeczo-
znawcy Majatkowego”.

v 24-26 pazdziernika w Warszawie odbeda sie IV. Tar-
gi Nieruchomos$ci DOM i ZIEMIA - 2003 m.in.pod patro-
natem PFSRM (info str. 58). W dniu 24 pazdziernika
o godz. 11.00 odbedzie si¢ organizowany przez PFSRM
wyklad prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak pt: ,Zachodnie ryn-
ki nieruchomogci i stosowane na nich metody wyceny“.

W dniach 13-15 listopada Koszalinskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcéw Majatkowych zaprasza na semina-
rium do Kolobrzegu. Szczegolowy program seminarium |
na str. 50. |

= 7-10 listopada odbedzie si¢ doroczna konwencja Na-
tional Association of Realtors, San Francisco, USA.

i 27-29 listopada w Warszawie odbedzie si¢ konferen-
cja ,Wycena nieruchomosci komercyjnych” organizowana
przez Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych pod patronatem PFSRM.

INFORMACJA DIA
PRENUMERATOROW

Obecne wydanie kwartalnika nosi - jak zapewne Pan-
stwo zauwazyliscie - numer 39. Wynika to z faktu wydania
przez Federacje nie planowanego wezeéniej numeru jubile-
uszowego, kiory ukazal sie we wrzeéniu br. z numerem 38
i byl wreczany uczestnikom XII Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych w Koszalinie. Ze wzgledu na to,
opéznilo sie przygotowanie bieiacego numeru, za co
serdecznie przepraszamy.

Numer jubileuszowy nie jest objety prenumeratg na ten
rok. Mamy jednak dla Pafistwa specjalng oferte — wszyscy
prenumeratorzy, ktérzy do kofica roku zamowiag wydanie
jubileuszowe, otrzymajg je po specjalnej cenie promocyjnej
- 30 zl. Szczegoly na IV stronie okladki.

Plan szkoleﬁ PFSRM
na Il kwartat br,

Listopad 17-19 Seminarium skarbowo-podatkowe
24-26 Studium sgdowe cz. I

Grudzien 3-5 Studium sadowe cz. 11
Seminarium w zakresie wycen dla
potrzeb sprawozdan finansowych*

Proponowane tematy szkolen:

® Seminarium-metody wyznaczania stop zwrotu
dla potrzeb wyceny nieruchomogci*

® Seminarium spoldzielcze*

® Seminarium rolne *

@ Seminarium wyceny mienia zabuzanskiego*

* _ seminarium bedzie organizowane jak bedzie
odpowiednia ilo§¢ osob zainteresowanych po-
wyzszymi tematami, prosimy o przysylanie
zgloszen.

Biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za posrednictwem
Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych
o0s0b przedstawiaja sie nastepujgco:

1. Imie i nazwisko

2. Numer uprawnien zawodowych

3. Data i miejsce urodzenia

4. Adres zamieszkania (dokladny)

5. Telefony kontaktowe

Adres PFSRM:
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79
tel: 0 (prefiks) 22 620 03 45
fax: 0 (prefiks) 22 620 25 94

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem,
co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej
szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych objeta patronat nad szkoleniem organizowanym
przez Instytut Nieruchomoéci - Valor pt. ,Wycena nieru-
chomoéci w podejsciu dochodowym”.

Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci - VALOR

90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. (0-42) 676 20 30

Nr 39, lipiec-wrzosios 2003



Informacje - wiadomosci

Do kupieni\a w biurze Federacji
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&y 1. Wycena nlieruchomo?‘c@ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, wyd. drugie, Mieczystaw Prystupa - 40 zl 'g;‘;
%% 2. Wycena nieruchomosci, wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) - 100 zi %
§2\. 3. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomoéei, J. Hozer, S. Kokot, W. Kusmitiski - 40 zt XA
"5; 4. Okreslenie wartoci roslin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomoéci, K. Zmarlicki - 25zt gfé‘g‘ |
(3 5. Wycenq nieruchomosei rolnych, prawo, metody, rynek; wyd. II. - 60zt : @‘y
@f 6. Europejskie standardy wyceny TE(‘}DVA 2000 - 80zt {3?;3
‘\ 7. Standardy zawodowe rzeczoznawcow ma,]a,tkeqych wyd. VII CD-ROM - 10zt : ) .r,)).
Q:( 8. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodiem informacji do szacowania nieruchomosci, M. Szymanski - 30zt ,;«21
:-,2 9. Status prawny os6b zajmujacych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, 8. Kalus, LexisNexis — 45zt 5::9
g 10. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa — 15 zi Tééfj
Q} . Y & . . .. o &o
Q/.}s 11, Nufmchomogm. D_eﬁmcje, funkeje i zasa.dy wyceny, prof. dr hab. .M‘ }E’Iystupa, mgr K Rygel - 30zt . v
+% 12, Panstwowe licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomogciami, UMiRM wrzesief 2001 — 40 zt ‘
% J 13 ﬁaﬁm konferencyjne ﬁlkfl(-ragiong KRM e 2003 ;omizl g?
| 14. Ma onferencyjne XI.Krajowej KRM Gdans -50z %y
| 15. Materialy konferencyjne IX.Krajowej KRM Torun ,,Gospodarowanie nieruchomoéciami na terenach wiejskich” - 20 zt E‘f\f"
16. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001r. - 20 zt S
&% 17. Kalendarz Doradey Majatkowego na rok 2004 - 30 zt f(?,
) 18. Przyklady wycen nieruchomoéci, IDM luty 2003 - 70 zt (63
@ 19. Podstawy budownictwa, IDM wrzesien 2002 - 50 zi g:‘;
20. Warunki techniczne jaki powinny odpowiadaé budynki mieszkalne, komentarz graficzny, IDM, lipiec 2003 - 50 =zt (1‘{*

‘ *Sj 21. Jak kupié nieruchomosé?, IDM sierpiets 2002 - 10 4 &
(%) 22. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM, czerwiec 2002 — 30 zt 9
::% 23. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, IDM, lipiec 2002 - 28 zt |
f‘.g 24. Wycena budynkéw, roboty inwestycyjne i remontowe dla zarzadeéw nr 2/5, wrzesied 2003 - 50 zt II
% 25. Analiza Rynku Nieruchomoéci 3/03 — wrzesien 2003 — 50 zt S5
§2 26. Odlef,.ldz‘)éd, usytuowanie buﬂﬁﬂiévgilg dzialee, komentarz graficzny, IDM 2002 — 30 zi 2
@) 27. Zarzadzanie nieruchomosciami, VALOR Lédz — 95 zt 69)]
@5 28. Rzeczoznawca Majatkowy numery 24-27 (00) - po 10 zi
i,g 29. Rzeczoznawca Maj_qtkowy numery 28-31 (01) - po 15 zt s
&% 30. Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 (02) - po 25 zt .}\2.
9 31. Rzeczoznawca Majatkowy numer 36/03, 37/03 - po 25 zt )
&y 32. Rzeczoznawca Majatkowy 38/03 numer jubileuszowy — 35 zi )
@3 33. Nieruchomo$é, Slaskiego SRM w Katowicach nr 47/03 - 15 zt ‘f:o;‘
25 34. Doradca Majgtkowy nr 6, wrzesieni 2003 - 40 zt %
.\3; 35. Nieruchomosci CH BECK 4(56), 5(57) - po 2;! zi ;‘?
%) 36. Cennik maszyn i urzadzen nr 2, IDM - 150 z &)
& 87. Almanach Polskiego Rynku Nieruchomosci, PFRN 2003 - 60 zt %
% 38. Nieruchomos¢ Przepisy Prawne - zeszyty 2(38)/2001, 3(39)/2001, 4(40)/2001 - po 10 =z} *(‘{'
.%, 39. Krawatka damska, jedwabna - 51 zl; znaczek srebrny - 8 zt S
-J 40. Krawaty meskie, kolory: miedziany, granatowy, zloty, khaki - 55 zi S‘:-?)
% 41. Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy na 2003 rok - 100 z} @
N6 %
l Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 na 2002 rok - 100 zi 5:(
&) Roczniki kwartalnika , Rzeczoznawca Majatkowy* z lat: 1999, 1998, 1997, 1996 )
f@ Cena kompletu z 4 lat: 100 =zt (€9
’@ Cena pojedynczego rocznika: 30 zk i{f\-‘f'
4\,’\0 y{.
&9 Informacja: Rafat Karpifiski, tel. (0-22) 654 21 23, fax: 620 25 94 w godz. 9.00-17.00 )
&3] www.pfva.com.pl/publics.php, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl g@.
C;h ul. Zota 79, 00-819 WARSZAWA BPH-PBK S.A. O/W-wa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973 (-‘\':2
N v}"
i':’ JAK OTRZYMAC KSIAZKI: fx’%
(’%ﬁ 1. Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM. g\:?.
(g}ﬂ 2. Dowdd wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem banku prosze wystaé do biura: )
éﬁ faksem: (0-22) 620 25 94 lub mailem lub poczta (Zf.;
S 3. Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. ?}ﬁ
§3\. »Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!! Q}:?.
[ TERMIN REALIZACJT WYSYLKI PACZEK pow. 3 kg do 14 dni o)
X s TRTINLs TR ,,_,\,9
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sig od 1994 roku.

Redakeja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94,

Recenzenci: Ryszord Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Wojciech Wilkowski, Sabina
Zrébek, Mirostaw Zak, Zdzistaw Matecki.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, fel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk, Magdalena Jedrzejewska, archiwum.

Numer oddano do druku w dniu 13 pazdziernika 2003 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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KOSZALIN 11-13.08 o foto: M. Jedrzejewska, organizatorzy
2003 -

Uroczyste przekazanie symbolu krajowych
konferencji — z Koszalina do Rzeszowa

el i

XIIKRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Rzecznik prasowy Xl KKRM
Aleksandra Parol

- : N i izat XIl KKRM
Konferencja prasowa dzien przed i A AR O ik

rozpoczeciem Konferencji

... i biesiady (Wojskowy Dom Wypoczynkowy)



Jubileuszowy
numer
kwartalnika
,Rzeczoznawca
Majgtkowy”
wydany
2 okazji
X-lecia PFSRM
cena 35 zf

W numerze m.in.:

Panorama dziesieciolecia - artykuly i wywiady
z osobami zastuzonymi dla rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majqgtkowego w Polsce.

Prezentacja Federacji, w tym jej osiggnie¢ w kraju
i za granicq.

Historia sfederowanych stowarzyszen.

Kronika - najwazniejsze wydarzenia od 1992 roku.

Zamowienia:

Rafal Karpinski

tel./fax (0-22) 654 21 23

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl




