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Od Prezydenta

Szanowni Panstwo!

Konczy sig rok 2003, rok w ktérym zaréwno w Zyciu oso-
bistym kozdego z ns jok i w dziatalnosci zawodowej byly
chwile dobre i chwile zte. Zyzmy sobie, by w rozpoczynajqeym
sie roku 2004 byly tylko chwile dobre i by zte nas wszystkich
omijaty.

Zarzqd PFSRM, kidry rozpoczgt swojq prace w sierpniu
2003 roku, jako glowne przestanie swojej dziatalnosci przyjat
ochrone i rozwdj zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, rozu-
mianego joko zawéd posiadajqey wszystkie atrybuty zawodu
zaufania publicznego. Tylko bowiem taki ksztalt zawodu,
w kiérym niezalezny rzeczoznawca majgtkowy jest gwaran-
tem obiektywizmu w wycenie nieruchomosci, jest szczegdlnie
ceniony w spofeczenstwie.

Ten kierunek pragniemy zdecydowanie kontynuowat
w roku 2004, upatrujgc w jego pomyslnej realizacji podstawe
satysfakeji zawodowej i osobistej kazdego z Nas.
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USTAWA 0 GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI
w ZNOWELIZOWANA

28 listopada br. Sejm RP uchwalil nowelizacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Istotny wktad w tworze-
nie tej nowelizacji mieli rzeczoznawcy majgtkowi z Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majqtkowych.
O najwazniejszych zmianach, ktdre czekajq rzeczoznawcéw majgtkowych, rozmawiamy z dyrektorem Departa-
mentu Regulacji Rynku Nieruchomosci w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Henrykiem Jedrzejewskim

Redakcja: Prace nad nowelizacja ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami zakonczyly sie w Parlamencie.

Henryk Jedrzejewski: Tak, teraz ruch nalezy do Pre-
zydenta RP - ustawa czeka na Jego podpis, mam nadzieje, ze
przed wietami bedziemy ja juz mieli. Jeszcze w tym roku po-
winna zosta¢ opublikowana w Dzienniku Ustaw. Wejdzie
w zycie po trzech miesigcach od dnia ogloszenia, czyli w oko-
licy marca (oprécz niektorych artykulow, ktore wejdg w zycie
30 grudnia br.).

Sejm w nowelizacji ustawy o gn zdecydowat o bezter-
minowym ,,pozostawieniu przy zyciu” Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast.

Zapisy dotyczace dalszego funkcjonowania UMiRM zna-
lazly si¢ w osobnym artykule, a ten powstal dopiero na eta-
pie prac sejmowej komisji infrastruktury - w rzadowym pro-
jekcie nowelizacji ustawy nie hylo takiego zapisu. Po zapro-
ponowaniu przez postow takich zapisow przedstawiciele
strony rzadowej musieli przedstawié¢ informacje o tej propo-
zycji poselskiej na posiedzeniu rzadu, gdyz odbiegala ona
znacznie od dotychczasowych zapisow w projekcie rzado-
wym. UMiRM mial zostaé zlikwidowany z dniem 1 stycznia
2004 roku a jego komorki organizacyjne miaty byé wiaczone
w strukture Ministerstwa Infrastruktury. Tak sie nie stalo,
gdyz rzad zaakceptowal propozycje poselskie. Jednakze ak-
ceptujac odstgpienie od likwidacji UMiRM, rzad uznal, ze re-
alizacja programu oszczednoSciowego wymaga jednak ogra-
niczenia liczhy urzedéw centralnych i podjat decyzje o likwi-
dacji Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii. W §lad za ta

decyzja wpisano do ustawy o gospodarce nieruchomogciami
zapisy sankcjonujace decyzje rzadu.

Wracajac do ustawy - jakie znalazly si¢ w niej nowo-
Sei wazne dla érodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych?

Rozszerzono znacznie obszary, w ktérych beda mogli
dziala¢ rzeczoznawcy majatkowi. Bedg bowiem mogli wyko-
nywac opracowania i ekspertyzy nie stanowigce operatu sza-
cunkowego dotyczace: wykonywania rzutéw kondygnacji
przy wyodrebnianiu wiasno$ci lokali; sporzadzania analiz
rynku nieruchomosci; pelnienia funkeji doradey na rynku
nieruchomosci; skutkéw finansowych uchwalania badz
zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego; okresdlania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomo-
§ci; okreSlania wartosci nieruchomosci jako érodkéw trwa-
tych réznych jednostek organizacyjnych; okreslania wartoéci
nieruchomosci zaliczonych do inwestycji w rozumieniu prze-
pisow ustawy o rachunkowoéci; efektywnosci inwestowania
w nieruchomosci i ich rozwoju; okreslania wartosci nieru-
chomoéci na potrzeby indywidualnego inwestora.

Sporo tych nowych obszaréw. Co te zmiany oznacza-
Ja dla rzeczoznawcow majatkowych? Bedg musieli sie
doksztalci¢, by dobrze wykonywaé swoj zawod?

Obowigzku odrebnego ksztalcenia w zakresie tych no-
wych obszaréw dzialalno$ci zawodowej ustawa nie wprowa-
dzita. Jest oczywiste, ze jesli rzeczoznawcy majatkowi maja
pracowa¢ w tych nowych obszarach — muszj sie ksztaleié.
Zresztg ogdlny wymog stalego doksztateania sie ustawa o go-
spodarce nieruchomoéciami wprowadzita. Nowelizacja wpro-
wadza takze zmiany do wymogdéw kwalifikacyjnych stawia-
nych kandydatom do zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Kandydaci beda musieli legitymowaé si¢ wyzszym wyksztal-
ceniem o profilu prawniczym, technicznym badz ekonomicz-
nym (ale dopiero po okresie przejsciowym).

Wprowadzono ochrone prawng zawodu rzeczoznaw-
ca majatkowy, co to oznacza w praktyce?

Tytul ,rzeczoznawca majatkowy” bedzie prawnie chro-
niony, a to oznacza, ze tylko osoba posiadajaca uprawnienia
panstwowe nadane przez prezesa UMiRM bedzie mogta uzy-




wac tego tytulu. Wzmocniono pozycje rzeczoznawcoéw majat-
kowych - staja sie oni osobami zaufania publicznego, po-
przez dopisywanie temu zawodowi kolejnych cech np.
umieszczano w nowelizacji zapis, ze wiadomosci, jakie rze-
czoznawea powezmie w trakcie wyceny stanowig tajemnice
zawodowa.

Kolejna zmiana: standardy zawodowe rzeczoznaw-
cow majatkowych beda wydawaly organizacje zawo-
dowe.

Do tej pory nie bylo jasno uregulowane, kto ma prawo
wydawaé standardy. PFSRM faktycznie je wydaje, ale bez
umocowania w przepisach prawa. Dlatego niektérzy mogliby
Je uwaza¢ za nieobowiazujgce. Teraz w ustawie znalazl sie
zapis, ze organizacje zawodowe — w uzgodnieniu z prezesem
UMiIRM - beda tworzy¢ standardy zawodowe. Komunikat
0 uzgodnieniu standardéw razem z ich trescig bedzie publi-
kowany w Dzienniku Urzedowym UMiRM.

Wzrasta odpowiedzialnoéé¢ zawodowa - bo poszerza
sie obszar dzialania rzeczoznawcéw, a co z karami?

Wraz z rozszerzeniem obszaru dziatania rzeczoznawcéw
majatkowych rozszerzy si¢ zakres dzialania KOZ, a takze
pewnie jej sktad. Odstapiliémy jednakze od powszechnego
publikowania kar, bo nie chcemy pietnowaé publicznie rze-
czoznawcow majatkowych. Kary najlzejsze - upomnienie
1 nagana - nie beda nigdzie publikowane. Natomiast kary po-
legajace na zawieszeniu, badZ cofnieciu uprawniefi zawodo-
wych beda polegaly na wykreélaniu oséb ukaranych z cen-
tralnego rejestru rzeczoznaweéw majatkowych. Jedli rzeczo-
znawca nie znajduje sie w tym rejestrze — nie wolno mu
wykonywa¢ zawodu. Na czas kary osoby takie zostana zatem
wyeliminowane z rynku, czyli cel kary zostanie osiagniety
bez dodatkowych publikacji.

Kolejna zmiana dotyczy upowaznienia prezesa
UMiRM do dokonywania kontroli oséb, ktére wyko-
nuja jeden z trzech zawodéw nieruchomosciowych:
rzeczoznawcy, posrednika lub zarzadcy.

Prezes UMiRM uzyskal prawo do kontroli posiadania
uprawnien i licencji zawodowych przy wykonywaniu dzialal-
nosci zawodowej. By¢ moze te kontrole bedzie prowadzit we
wspolpracy ze stowarzyszeniami zawodowymi dzialajacymi
na rynku nieruchomosci. Poza tym zwiekszono kary za wyko-
nywanie dzialalnoSci bez uprawnien i licencji zawodowych.
Oprécz kary grzywny, ktéra byla do tej pory (do 5 tys. z})
wprowadzono kare ograniczenia wolnosci lub kare aresztu.

Inny zapis - doéé kontrowersyjny dla niektérych - do-
tyczy formy prawnej uprawiania zawodu.
Rzeczoznawca by wykonywaé swdj zawéd bedzie musial
albo otworzy¢ wlasng firme, albo pracowaé w firmie, ktéra
dokonuje wycen (na podstawie umowy o prace lub umowy
zlecenia). Jednym slowem, nie ma miejsca dla tak zwanych

wolnych strzelcéw, stwarzajacych nieuczciwa konkurencje
na rynku np. pracujacych w gminie i robigeych dla tej gminy
wyceny. Chcialem wylaczyé z tego obowiagzku emerytow
1 rencistow, ktérzy moim zdaniem nie stanowig nieuczciwej
konkurencji na rynku, ale nie udalo mi sie tego przeprowa-
dzié, gléwnie ze wzgledu na negatywne stanowisko przedsta-
wicieli srodowiska rzeczoznaweow majatkowych i ekspertow
sejmowych. Vacatio legis wyniesie dwa lata, po tym okresie
przepis zacznie obowigzywac.

W ustawie wprowadzono troche uscislen dotyczacych
wyceny nieruchomosci. Jakie na przyklad?

Sprawy te beda przedmiotem nowelizacji przepisu wyko-
nawczego. Dlatego tez w samej ustawie zbyt duzo zmian
w tym zakresie nie wprowadzono.

Uscislono pewne pojecia typu ,stan nieruchomoéci”,
»hieruchomosci podobne”, ,organizacje zawodowe”, ,stan-
dardy zawodowe” oraz wprowadzono ich definicje — zeby nie
bylo watpliwosci co sie w tych pojeciach mieéci. Wprowadzo-
no zapisy regulujace sposéb wyceny nieruchomosci w przy-
padku braku miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Rozszerzono dostep rzeczoznawcéw majatko-
wych do baz informacyjnych, takze bedacych w posiadaniu
agencji rzadowych i spéldzielni mieszkaniowych. Wprowa-
dzono zapisy stwierdzajace, ze operat szacunkowy bedzie
mégl byé wykorzystywany dla celu, dla ktérego zostal spo-
rzadzony, przez 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia. Zapisano
takze, ze rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzial-
nosci za wykorzystanie bez jego wiedzy operatu szacunkowe-
go dla innego celu, niz cel dla ktérego operat zostal sporza-
dzony.

Wprowadzono takze zasade, ze oceny operatéw szacun-
kowych beda dokonywaly wylacznie organizacje zawodowe,
a sporzadzanie drugiego ,konkurencyjnego” operatu nie be-
dzie moglo by¢ potraktowane jako ta ocena.

Rozszerzono delegacje do wydania rozporzadzenia Rady
Ministréw w ktérym zostang uregulowane wszystkie kwestie
szczegolowe.

Wprowadzono do ustawy specjalny rozdzial dotycza-
cy monitorowania rynku nieruchomosei.

Dla prowadzenia polityki w zakresie gospodarki nieru-
chomoéciami i tworzenia warunkéw dla rozwoju rynku nie-
ruchomoéci, niezbedne jest posiadanie informacji charakte-
ryzujacych ten rynek. Dlatego tez wprowadzono do ustawy
zapisy dotyczgce monitorowania rynku nieruchomogcei.

Do prowadzenia monitoringu upowazniono prezesa
UMiRM. Prezes bedzie miat dostep do baz danych prowadzo-
nych przez organy administracji publicznej i raz w roku be-
dzie publikowal dane charakteryzujace rynek nieruchomosei
- analizy i zestawienia zhiorcze (takze w internecie).

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska




USTAWA O KSZTAtTOWANIU USTROJU ROLNEGO

— uwarunkowania i podstawowe regulacje
Tomasz Ciodyk

16 lipca br. weszta w zycie ustawa z dnia 11 kwietnia br.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Juz dawno nowe przepisy
prawa dotyczace obrotu nieruchomosciami nie wzbudzaty
tak wielkich emocji, jak omawiany akt prawny. Srodki maso-
wego przekazu, a zwlaszcza cze§¢ prasy, przecigaly sie
w krytyce nowych uregulowan, uzasadnianej glownie obawg
powrotu czaséw, kiedy to obrét ziemia rolnicza byt w duzej
czeéci reglamentowany przez pafistwo. Inicjatorami publicy-
stycznej wrzawy byly w niektérych wypadkach osoby utrzy-
mujace sie zawodowo z obrotu nieruchomosciami rolnymi,
ktére w nowych przepisach — umozliwiajacych panstwu kon-
trole nad znaczna czescia transakeji i sprzyjajacych nabywa-
niu ziemi przez rolnikéw — upatrywaly zagrozenie dla prowa-
dzonych intereséw. Tresé niektorych artykuléw wskazywala
z kolei, ze ich autorzy albo nie zaznajomili si¢ zawczasu z no-
wymi przepisami albo ich nie zrozumieli. Jedynie w taki spo-
sob wytlumaczyé mozna na przyklad umieszczenie przez je-
den z poczytnych tygodnikéw nowej ustawy na liScie naj-
wiekszych bubli legislacyjnych.

Skupienie sie na analizie ustawy wedle czesto stosowa-
nych w naszym kraju regul teorii spiskowej dziejow spowo-
dowalo, ze odbiorcy informacji na jej temat rzadko mieli
mozliwoéé uzyskaé rzetelng i wyczerpujacg wiedze o nowych
uregulowaniach dotyczacych rynku nieruchomosci rolnych.
Stad tez, pomimo uptywu kilku miesiecy od daty wejscia
w zycie nowych uregulowan, ludzie nadal nie sg pewni, czy
obecnie w Polsce kazdy moze kupié ziemie rolna, czy aby staé
sie wlascicielem dziatki rolnej, trzeba by¢ rolnikiem, czy wa-
runkiem nabycia nieruchomosci rolnej jest posiadanie wy-
ksztalcenia rolniczego i zamieszkanie na wsi.

Nowa ustawa nie jest, jak to przedstawiano w wielu publi-
kacjach, aktem prawnym okreslajacym komu wolno, a komu
nie kupowaé ziemie rolng w Polsce. Ustawa gwarantuje pra-
wo pierwokupu nieruchomosci rolnych w pierwszej kolejnosci
dzierzawcom tych nieruchomoéci, a nastepnie Skarbowi Pan-
stwa reprezentowanemu przez Agencje Nieruchomoéci Rol-
nych (ANR). W éwietle przepisow ustawy, stosowanie nowych
uprawnien przez Agencje sluzy¢ ma poprawie struktury ob-
szarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzialaniu nadmiernej
koncentracji nieruchomoéci rolnych oraz zapewnieniu prowa-
dzenia dzialalnoéci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Nowe przepisy maja na
celu ulatwienie wspierania przez panstwo poprawy struktury
agrarnej, ktora obecnie jest jednym z podstawowych czynni-
kow decydujacych o nizszej konkurencyjnosci polskiego rol-
nictwa w stosunku do rolnictwa Unii Europejskiej.

W Polsce, na tle krajow Unii Europejskiej, wystepuje nie-
wielki udzial gospodarstw $rednich i wigkszych obszarowo,
przy znacznie wigkszym, niz przecietnie w UE, udziale gospo-
darstw o matym obszarze. Zmiany strukturalne w rolnictwie
krajow UE w okresie powojennym zachodzily szybciej, niz
w Polsce. Tak jest réwniez obecnie. Przyspieszenie przemian
struktury agrarnej polskiego rolnictwa wymaga wiekszego
niz dotychczas wlaczenia do tego procesu gruntéw prywat-
nych. Stad tez grunty, ktére pojawiaja sie w obrocie, powinny
przede wszystkim stuzyé powiekszaniu do rozsadnych roz-
miaréw istniejacych gospodarstw prowadzonych przez rolni-
kéw indywidualnych. Ustawa stwarza mozliwos¢ kontroli
Agencji Nieruchomosci Rolnych nad transakejami dotyczacy-
mi nieruchomoéci rolnych, ktdrych nabywcey nie spelniaja
kryteriéw okreslonych w ustawie, np. nie sg rolnikami indy-
widualnymi. Podjecie, w uzasadnionych wypadkach inter-
wencji w tym obszarze, wspomagaé moze kierunkowanie
przeplywu ziemi rolniczej w kierunku zgodnym z polityka
panstwa, czyli przede wszystkim do gospodarstw rodzinnych.

Nowe przepisy maja zastosowanie w obrocie nieruchomo-
$ciami rolnymi bez wzgledu na ich powierzchnie i dotyczg za-
réwno nieruchomoéei zabudowanych, jak i niezabudowanych.
Wylaczenie stosowania przepisow ustawy dotyczy tylko tych
nieruchomoéei rolnych w rozumieniu kodeksu cywilnego, kto-
re przeznaczone sg w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne. Oznacza to, ze jezeli sprzedazy lub
innemu przeniesieniu wlasnosci podlega grunt uzytkowany
rolniczo, ktérego funkcje w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego okreslono np. jako budownictwo miesz-
kaniowe, przepisy ustawy nie beda mialy zastosowania.

Ustawa uchylila przepisy Kodeksu cywilnego gwarantuja-
ce dzierzawcy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu (do-
tychczasowy art. 695 § 2 Kc), wprowadzajac w to miejsce inng
regulacje. W wypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez
osobe fizyczng lub osobe prawng inng niz Agencja Nierucho-
moéci Rolnych, prawo pierwokupu przysluguje z mocy
ustawy jej dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostala za-
warta w formie pisemnej, ma date pewna (tj. poswiadczona
urzedowo), byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej
daty, a nabywana nieruchomos¢ wchodzi w sklad gospodar-
stwa rodzinnego dzierzawey lub jest dzierzawiona przez spol-
dzielnie produkgji rolnej. Dzierzawcy nie przystuguje prawo
pierwokupu w wypadku transakcji sprzedazy, gdzie nabywca
nieruchomoéci rolnej jest spéldzielnia produkeji rolnej -
w przypadku sprzedazy przez jej czlonka nieruchomosci rolnej
stanowiacej wklad gruntowy w tej spoldzielni, a takze jezeli




nabywca nieruchomoéci rolnej objetej umows dzierzawy jest
osoba bliska zbywey w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomoéciami (zstepni, wstepni, rodzefistwo, dzieci ro-
dzenstwa, osoby przysposabiajgce 1 przysposobione, matzonek,
ktéry nie pozostaje we wspdlnosci ustawowej ze sprzedajacym
nieruchomoéé oraz osoba, ktora pozostaje ze sprzedajacym
faktycznie we wspdlnym pozyciu).

Jezeli nieruchomo&¢ rolna nie jest objeta umowa dzierza-
wy, a takze kiedy jest wydzierzawiona, jednak dzierzawca nie
spelnia wszystkich warunkéw umozliwiajacych skorzystanie
z pierwokupu, badz tez nie korzysta z przystugujacego mu
uprawnienia, prawo pierwokupu przysluguje z mocy
ustawy Agencji Nieruchomosci Rolnych. Ustawa stwa-
rza takze Agencji mozliwoéc nabywania nieruchomoéci rol-
nych w wypadku uméw przenoszacych wlasnosé innych niz
umowa sprzedazy, takich jak np. darowizna, wniesienie nie-
ruchomosci rolnych aportem do spétki prawa handlowego,
umowy dzialowe, zamiana nieruchomosci. Uprawnienie to,
podobne - co do skutku w wypadku jego wykonania — do pra-
wa pierwokupu, zyskalo w praktyce nazwe ,,prawo wyku-
pu” (termin ten nie jest jednak uzyty w ustawie).

Analogicznie, jak w wypadku prawa pierwokupu dzierzaw-
cy, ustawodawca wylaczyl uprawnienia Agencji do pierwokupu
(wykupu) w sytuacji, kiedy nabycie nieruchomogci rolnej na-
stepuje przez osobe bliska zbywcy lub przez spoldzielnie od jej
czlonka. Agencji nie przystuguje réwniez prawo pierwo-
kupu (wykupu), jezeli w wyniku nabycia nieruchomoéci rol-
nej nastepuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego do obsza-
ru nie przekraczajgcego 300 ha uzytkéw rolnych (UR), a naby-
wana nieruchomo¢ rolna polozona jest w gminie, w ktorej
nabywca ma miejsce zamieszkania lub w gminie sasiedniej
(warunek miejsca polozenia nieruchomosei dotyczy tylko
uméw sprzedazy). Pafstwo nie ingeruje wiec w transakcje po-
wiekszajace funkcjonujace gospodarstwa rodzinne do 300 ha.

Przyznajac preferencje dla gospodarstw rodzinnych, po-
legajace na uprawnieniu do pierwokupu dzierzawionych nie-
ruchomosci rolnych oraz wylaczeniu prawa pierwokupu (wy-
kupu) ANR w wypadku powiekszania przez te gospodarstwa
uzytkowanej powierzchni, ustawa precyzyjnie okreélila defi-
nicje gospodarstwa rodzinnego. Pojecie to nie jest nowym by-
tem prawnym. W mysl art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, podstawa ustroju rolnego w Polsce jest gospodar-
stwo rodzinne. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
jako jedno zadan Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych) uznata tworzenie
oraz poprawe struktury obszarowej gospodarstw rodzin-
nych. Jednakze zaden przepis prawa nie precyzowal dotych-
czas, co przez to pojecie nalezy rozumied.

Zgodnie z ustaws o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gospo-
darstwem rodzinnym jest gospodarstwo rolne o obszarze nie
mniejszym niz 1 ha uzythow rolnych, prowadzone przez rolni-
ka indywidualnego, w ktorym lgezna powierzchnia uzythow
rolnych (stanowigeych wiasnosé i dzierzawionych) nie przekra-

cza 300 ha. Z kolei za rolnika indywidualnego uwaza sie
osobe fizyczng bedgcg wlascicielem lub dzierzawceg nierucho-
mosci rolnych o gcznej powierzchni uzytkéw rolnych nie prze-
kraczajqeej 300 ha (limit ten dotyczy wszelkich nieruchomosci
rolnych, niezaleznie od liczby posiadanych gospodarstw i miej-
sca ich polozenia), prowadzacq osobiscie gospodarstwo rolne
(podejmuje wszelkie decyzje dotyczqee prowadzenia w tym go-
spodarstwie dziatalnosci rolniczej, przez ktdrq rozumie sie
dzialalnos¢ wytwdrezg w rolnictwie w zakresie produkcji ro-
slinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowni-
czej i rybnej), posiadajgeq kwalifikacje rolnicze (wyksztalcenie
rolnicze co najmniej zasadnicze lub jakiekolwiek wyksztalcenie

Srednie lub wyzsze, wzglednie praktyczne kwalifikacje rolnicze,

ij. osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego lub praca w go-

spodarstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat), zamieszka-
lg w gminie, na obszarze ktorej polozona jest jedna z nierucho-
mosci rolnych wechodzgeych w sklad gospodarsiwa rolnego.

Ustalenie, czy rolnik jest w Swietle przepisow ustawy rolni-

kiem indywidualnym, a prowadzone przez niego gospodar-

stwo rolne — gospodarstwem rodzinnym, nastepuje zgodnie

z ustawa na podstawie stosownych dokumentéw. Sg to:

» dowdd potwierdzajacy osobiste prowadzenie go-
spodarstwa rolnego, ktrym jest oéwiadczenie prowa-
dzacego to gospodarstwo, podwiadczone przez wojta (bur-
mistrza, prezydenta miasta),

P dowdd potwierdzajacy posiadanie teoretycznych
kwalifikacji rolniczych (swiadectwo lub dyplom ukon-
czenia szkoly z uzyskanym tytulem zawodowym albo dy-
plom uzyskania tytulu zawodowego lub dyplom potwier-
dzajacy kwalifikacje zawodowe) lub praktycznych
kwalifikacji (o§wiadczenie o osobistym prowadzeniu
gospodarstwa rolnego lub pracy w gospodarstwie rolnym
przez okres co najmniej 5 lat poSwiadczone przez wéjta
/burmistrza/prezydenta miasta lub §wiadectwo pracy),

D dowéd potwierdzajacy zamieszkanie, tj. dokument
okreslajacy zamieszkanie na pobyt staly w rozumieniu
ustawy o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych, naj-
czesciej dowod osobisty lub odpowiednie zaswiadczenie,

» dowdd potwierdzajacy powierzchnie uzytkéw rol-
nych wchodzacych w sklad gospodarstwa rodzin-
nego (dotyczy gruntéw wlasnych i dzierzawionych), tj.
oswiadczenie nabywcy poswiadczone przez woéjta (burmi-
strza, prezydenta miasta), w ktérym podaje sie miejsce
polozenia nieruchomoéci i ogélng powierzchnie gospodar-
stwa w ha, w tym powierzchnie uzytkéw rolnych,

» dowdd potwierdzajacy laczng powierzchnie uzyt-
kow rolnych stanowigcych wlasnoséé i dzierzawio-
nych przez nabywce, tj. oSwiadczenie nabywcy
o wszelkich nieruchomoéciach rolnych posiadanych przez
nabywce (wlasnos¢ i dzierzawa), niezaleznie od ich miej-
sca polozenia i liczby gospodarstw.

Powyzsze dokumenty przedkladane sg u notariuszy
przez nabywcéw nieruchomoéci rolnych bedacych rolnikami
indywidualnymi, powigkszajacymi gospodarstwa rodzinne
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do powierzchni 300 ha UR w celu potwierdzenia, ze zachodzg
okolicznoéci wylaczajgce prawo pierwokupu (wykupu) Agen-
¢ji. Dokumenty te umozliwiajg takze ustalenie uprawnien
dzierzawcow nieruchomoéei rolnych do ich nabycia na zasa-
dzie pierwokupu. Nabywey nieruchomosci rolnych, kté-
rzy nie spelniaja warunkéw okreslonych w ustawie, zo-
bowiazani sg zlozy¢ u notariusza odwiadczenie o ich niespel-
nieniu podajac jednoczesnie laczng powierzchnie i miejsce
polozenia nieruchomosci, ktérych sg wlaseicielami lub dzier-
zawcami lub oéwiadczajac, ze nie sg wlascicielami lub dzier-
zawcami nieruchomoéei rolnych.

Ustawa z dnia 11 kwietnia nie wprowadzila szczegélowych
uregulowan dotyczacych trybu informowania oséb uprawnio-
nych do pierwokupu (dzierzawca, Agencja). Maja tu zastoso-
wanie ogélne przepisy o pierwokupie zawarte w Kodek-
sie cywilnym (art. 596-602). Obowigzek poinformowania
uprawnionego o tresci umowy cigzy wiec na sprzedajacym, kto-
ry niezwlocznie powinien zawiadomi¢ uprawnionego do pier-
wokupu (dzierzawce lub ANR) o treéci umowy sprzedazy za-
wartej z osoba trzecig. W praktyce czynnoéé ta wykonywana
jest zwykle przez notariusza. Zawiadomienie Agencji Nieru-
chomoéci Rolnych nastepuje przez przestanie do odpowiednie-
go ze wzgledu na miejsce poloZenia nieruchomoéci rolnej od-
dzialu terenowego lub filii ANR wypisu aktu notarialnego wa-
runkowej umowy sprzedazy. Jezeli Agencja nie wykona
przystugujacego jej uprawnienia, strony moga zawrzeé tzw.
umowe ostateczna. Podobne zasady obowiazuja w sytuacji, gdy
ANR przystuguje prawo wykupu z tym tylko, ze do Agencji
przekazuje si¢ nie umowe warunkows, lecz ostateczng, a w jej
tresei zamieszcza sie informacje o przystugujacym Agencji
uprawnieniu, Agencja, jesli chce nabyé nieruchomosé rolng na
podstawie przystugujacych jej uprawnien, musi w ciagu 30 dni
od daty otrzymania stosownego zawiadomienia zlozy¢ o§wiad-
czenie w formie aktu notarialnego o nabyciu nieruchomoéci.

Nowe przepisy wyposazyly podmioty wykonujace prawo
pierwokupu (ANR, dzierzawca) lub wykupu (ANR) w upraw-
nienia umozliwiajace poddanie kontroli cen (rownowartosci
pienigznych) nabywanych przez nieruchomosei rolnych. Je-
zeli rownowarto$é pieniezna nie wynika z treéei umo-
wy przenoszgcee] wlasnos¢ nieruchomosci rolnej innej niz
umowa sprzedazy, rownowartosé te Agencja okreéla przy za-
stosowaniu sposobdw ustalania wartosci nieruchomosci prze-
widzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Je-
zeli natomiast cena sprzedawanej nieruchomoéci (w wypadku
umowy sprzedazy), badz réwnowartosé pieniezna (w wypadku
umowy innej niz sprzedaz), razaco odbiega od wartosci
rynkowej nieruchomoséei, wykonujacy prawo pierwokupu
(uprawnienie to przystuguje réwniez dzierzawcy) lub prawo
wykupu (Agencja) moze, w terminie 14 dni od dnia zlozenia
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystapic do sa-
du o ustalenie ceny (rownowartoéci pienieznej) tej nierucho-
mosci. Sad ustala cene nieruchomogci (réwnowartosé pieniez-
ng) przy zastosowaniu sposobdw jej ustalania przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie zawierajg
delegacji do wydania na jej podstawie aktéw wykonawczych,
ktore m. in. wskazywalyby okolicznoéci, w jakich stosowany
bedzie pierwokup panstwowy. Szczegdlnej wagi nabiera wiec
polityka przyjeta w tym zakresie przez Agencje Nieruchomo-
§ci Rolnych. Z oficjalnych publikacji firmowanych przez te
instytucje wynika, iZ uprawnienia do pierwokupu i wy-
kupu nieruchomosei rolnych traktowane beda jako
instrumenty sluzace realizacji gléwnych celéw usta-
wy tj. poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdzialaniu nadmiernej koncentracji nieruchomoéci
rolnych oraz zapewnieniu prowadzenia dzialalnoéci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-
lifikacjach. Agencja nie bedzie wiec nabywaé nieruchomosei,
ktére ze wzgledu na ich charakter (np. siedliska rolnicze),
powierzchnie (male obszarowo) lub inne cechy (np. grunty
od wielu lat nie uzytkowane rolniczo), nie majg znaczenia
dla realizacji celéw ustawy, np. nie nadaja sie na powieksza-
nie gospodarstw rodzinnych.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego przyniosta réwniez zmiany do innych obowiazuja-
cych ustaw, np. slawetne uwlaszczenie uzytkownikow wie-
czystych, ktére z nieruchomoéciami rolnymi nie ma prak-
tycznie nic wspdlnego. Warto przytoczyé natomiast istotne
zmiany w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa regulu-
jacej m. in. zasady sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasno-
gci Rolnej Skarbu Panstwa. Obecnie sprzedaz nierucho-
moéci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych moze
nastapi¢, o ile po zawarciu transakcji powierzchnia uzyt-
kéw rolnych, bedacych wlasno§cig nabywey nie przekroczy
500 ha. Wprowadzono réwniez prawo odkupu nieruchomosci
Agencji w okresie 5 lat, liczac od dnia jej nabycia od Agengji,
z ujawnieniem tego prawa w ksiedze wieczystej. Prawo to po-
lega na tym, ze Agencja moze odkupié¢ w tym okresie sprze-
dang nieruchomoéé z powrotem do Zasobu za zwrotem ceny
i kosztéw sprzedazy oraz zwrotem nakladéw koniecznych,
o ile te ostatnie zwiekszyly wartoéé rzeczy. Zmienily sie tak-
ze uregulowania dotyczace przetargéw ograniczonych. Obec-
nie Agencja moze organizowaé przetargi ograniczone m.
in. dla osé6b fizycznych spelniajacych warunki okre-
§lone w przepisach o ksztaltowaniu ustroju rolnego
zamierzajacych utworzyé lub powiekszyé gospodarstwo ro-
dzinne. Okreélono takze, iz jezeli nabywca nieruchomosci
z Zasobu wplaci co najmniej 20% ceny, Agencja moze
rozlozy¢ splate pozostalej czesci naleznosci na rocz-
ne lub pélroczne raty, na okres nie diuzszy niz 15 lat.

Wprowadzenie nowych regulacji dotyczacych rynku nie-
ruchomoéci rolnych w Polsce polegajacych m. in. na sforma-
lizowaniu obrotu i wprowadzeniu mozliwosci oddzialywania
panstwa na ten rynek, postrzegac nalezy jako element calo-
ksztaltu polityki strukturalnej panstwa wobec obszaréw
wiejskich i rolnictwa. Polityka ta ma na celu poprawe struk-
tury agrarnej, m. in. poprzez wspieranie proceséw koncen-




tracji ziemi, poprawe struktury wieku i wyksztalcenia rolni-
kow, ulatwianie mlodym rolnikom osadzania sie w gospodar-
stwach rolnych, zachecanie rolnikéw do podejmowania dzia-
lalnoSci pozarolnicze]. Pozostaje mieé nadzieje, ze wprowa-
dzenie pierwokupu panstwowego oraz zdefiniowanie
preferowanego modelu gospodarstwa rolnego w Polsce (go-
spodarstwo rodzinne o powierzchni do 300 ha uzytkéw rol-
nych) stanie sie przyczynkiem dla zintegrowanego oddziaty-
wania na struktury rolne, wykorzystujacego rozne instru-
menty zwigzane z systemem emerytalnym w rolnictwie,
rentami strukturalnymi, scalaniem, wymiang i zamiana
gruntow, osadnictwem rolniczym, ograniczaniem mozliwosei
dzielenia gospodarstw rolnych, preferencyjnym kredytowa-

o

niem itp. W obliczu skutecznych dziatan panstwa w tym za-
kresie, prowadzonych zaréwno w ramach wspélnej polityki
rolnej Unii Europejskiej, jak i uregulowan krajowych, ktére
zagwarantuja, ze obszary wiejskie bedg miejscem, gdzie moz-
na zy¢ i utrzymywac sie z pracy w rolnictwie, opinie krytycz-
ne na temat regulacji rynku ziemi rolniczej beda coraz rzad-
sze, a przestanki interwencji pafistwa ~ powszechnie zrozu-
miale i akceptowane.

Tomasz Ciodyk jest kierownikiem Sekcji Nabywania Nieru-
chomoéci w Agencii Nieruchomosci Rolnych oraz rzeczoznawcg
majgtkowym.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 26 sierpnia 2003 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ustalenia sieci auto-
strad, drég ekspresowych oraz drég o znaczeniu ochronnym
(Dz. U. nr 174, poz. 1683).

Weszlo w zycie z dniem 22 pazdziernika 2003 r.

2, Zarzadzenie Nr 81 Prezesa Rady Ministréw z 16 wrzesnia
2003 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Infrastruktury (M. P. nr 45, poz. 683).

Weszlo w zycie z dniem 14 pazdziernika 2003 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 19 wrzeénia 2003

r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie samodzielnych funk-

cji technicznych w budownictwie (Dz. U. nr 175, poz. 1704).
Weszlo w zycie z dniem 16 paZdziernika 2003 r.

4, Zarzadzenie Nr 84 Prezesa Rady Ministrow z 25 wrzeénia
2003 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Rolnictwa i Rozwoju Wsi (M. B, nr 45, poz. 683).

Weszto w Zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.

5. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 17 wrzeénia 2003 .
w sprawie gérnych i dolnych granic stawek oplat eksplo-
atacyjnych na rok 2004 (M. P nr 45, poz. 692).

6. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Normaliza-
cyjnego z 29 lipca 2003 r. w sprawie wykazu norm zharmo-
nizowanych (M. P. nr 46, poz. 693).

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 wrzeénia
2003 r. w sprawie wykazu typow budowli i rzadzen przezna-
czonych do prowadzenia ruchu kolejowego oraz typéw po-
jazdow kolejowych, na ktére wydawane sg swiadectwa do-
puszczenia do eksploatacji (Dz. U. nr 175, poz. 1706).
Weszto w zycie z dniem 16 pazdziernika 2003 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 26 wrzesnia
2003 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U, nr 176,
poz. 1721).

Weszlo w zycie z dniem 25 pazdziernika 2003 r.

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 1 pazdziernika 2003 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U.
nr 178, poz. 1749).

10. Ustawa z 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaplaty za roboty
budowlane (Dz. U. nr 180, poz. 1758).
Weszla w 2ycie z dniem 7 listopada 2003 r.

11. Ustawa z 11 wrzesnia 2003 r. o zmianie ustawy o gospo-
darowaniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Pan-
stwa oraz o Agencji Mienia Woskowego oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. nr 180, poz. 1759).

Weszta w Zycie z dniem 7 listopada 2003 1.

12. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 14 pazdziernika 2003 r. w sprawie wskaZnika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych ogétem w III kwartale 2003 r.
w stosunku do IV kwartatu 1995 r. (M. P. nr 49, poz. 765).

13. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 pazdziernika 2003 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i uslug konsumpeyjnych ogélem w III kwartale 2003 r. (M.
P. nr 49, poz. 768).

14. Komunikat Prezesa Gliéwnego Urzedu Statystycznego
z 14 paidziernika 2003 r. w sprawie wskaznika cen towaréow
niezywnoSciowych trwalego uizytku w III kwartale 2003 r.
(M. P. nr 49, poz. 769).

15. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 pazdziernika 2003 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustlug konsumpeyjnych w okresie pierwszych trzech kwar-
talow 2003 r. (M. P nr 49, poz. 770).

16. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 17 paZdziernika 2003 r. w sprawie $redniej ceny skupu zy-
ta za okres pierwszych trzech kwartaléw 2003 r. (M. P nr
49, poz. 771).

17. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 15 pazdziernika
2003 r. w sprawie wysokoéci stawek oplat za korzystanie ze
$rodowiska na rok 2004 (M. P. nr 50, poz. 782).

18. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 21 paidziernika
2003 r. w sprawie wysokosci stawek kar za przekroczenie
warunkéw wprowadzania $ciekéw do wod lub do ziemi oraz




za przekroczenie dopuszczalnego poziomu hatasu, na rok
2004 (M. P. nr 50, poz. 783).

19. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 20 paidziernika 2003 r. w sprawie §redniej ceny sprzeda-
zy drewna, obliczonej Wedlug §redniej ceny drewna uzyska-
nej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaly 2003 r.
(M. P. nr 50, poz. 787).

20. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 pazdziernika 2003
r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie stawek oplat eks-
ploatacyjnych (Dz. U. nr 185, poz. 1804).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

21. Ustawa z 12 wrzeénia 2003 r. o0 zmianie ustawy o zasadach
uznawania nabytych w pafnstwach czlonkowskich Unii Euro-
pejskiej kwalifikacji do wykonywania zawodéw regulowanych
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 190, poz. 1864).
Wejdzie w zycie z dniem wstqpienia Polski do Unii Europejskiej,
2 wyjgtkiem art. 2, ktory wszed! w zZycie z dniem 22 listopada 2003

22. Ustawa z 3 pazdziernika 2003 r. o zmianie ustawy - Pra-

wo ochrony érodowiska oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. nr 190, poz. 1865).

Weszta w zycie z dniem 8 grudnia 2003 r, z wyjgthiem art. 1

pkt 25, 35, 55-62 1 86 lit. b i ¢, ktdre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2004 r.

23. Ustawa z 10 wrzeénia 2003 r. o zmianie ustawy o postgpowa-
niu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. nr 193, poz. 1894).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

24. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 31 paZdziernika
2003 r. w sprawie wysokosci gornych granic stawek kwoto-
wych w podatkach i optatach lokalnych (M. B nr 51, poz. 804).

25. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 31 pazdziernika
2003 r. w sprawie szczegélowych zasad tworzenia, utrwa-
lania, przechowywania i zabezpieczania dokumentéw
zwigzanych z zawieraniem i wykonywaniem uméw
ubezpieczenia (Dz. U. nr 193, poz. 1889).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 . 004

26. Obwieszczenie Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z 3 li-
stopada 2003 r. w sprawie wysokosci
normatywu miesiecznych splat kredytu
mieszkaniowego za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu (M. P. nr 53, poz. 846).

27. Rozporzadzenie Ministra Spra-
wiedliwosci z 7 listopada 2003 r
w sprawie udzielenia informacji o oso-
bach oraz o podmiotach zbiorowych na
podstawie danych zgromadzonych w Kra-
jowym Rejestrze Karnym (Dz.U.
nr 198, poz. 1930).
Weszlo w zZycie z dniem
28 listopada 2003 r.

28. Ustawa z 14 li-
stopada 2003 r.
o zmianie ustawy
o drogach publicznych
oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 200, poz. 1953).
Weszla w zycie z dniem 9 grudnia 2003 r. z wyjgthiem:
1) art. 1 pkt 13-15, kt6re weszly w Zycie z dniem 24 listopada 2003 1.,
2) art. 1 pkt 30, ktory wejdzie w zycie z dniem 25 lutego 2004 1.,
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3) art. 1 pkt 45 w zakresie art. 41 ust. 4-6, ktdry wejdzie w zycie
z dniem uzyskania przez Polske czlonkostwa w Unii Europejskiej,
4) art. 6, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

29. Ustawa z 12 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o podat-
ku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz niektérych innych

ustaw (Dz. U. nr 202, poz. 1956).
Wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.,, z wyjgtkiem art. 8,
ktory wszedt w zycie z dniem 28 listopada 2003 r.

30. Ustawa z 12 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o podat-

ku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 202, poz. 1957).

Wejdzie w zycie z dniem 1 styeznia 2004 r, z wyjgtkiem art. 1 pkt 17

iart. 2 oraz art. 10, ktdre weszly w zycie

2 dniem 28 listopada 2003 r.

31. Ustawa z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek sa-
morzgdu terytorialnego (Dz. U. nr 203, poz. 1966).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 1., z tym ze art. 33 ust. 1

pkt 1, art. 34 ust. 1 pkt 1, art. 55, art. 69 pkt 5, art. 97, art. 98, art. 99

i art. 100, ktdre weszly w zyeie z dniem 29 listopada 2003 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Finan-
sow z 28 listopada 2003 r. w sprawie
norm szacunkowych dochodu
z dzialéw specjalnych produk-

cji rolnej (Dz. U. nr 203,
poz. 1970).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycz-

nia 2004 r.
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25 listopada br. w siedzibie Federacji odbylo sig spotkanie na temat certyfikacji, w ktrym wzieli udzial: Andrzej
Hopfer (prezydent PFSRM), Halina Jaskulska prezes Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych),
Celina Hoffman (Prezes Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych), Jerzy Adamiczka (wice-
prezydent PFSRM), Jerzy Filipiak (wiceprezydent PESRM), Krzysztof Urbariczyk (wiceprezydent PESRM), Wactaw
Baranowski (byly prezydent PFESRM), Tomasz Telega (byly wiceprezydent PFSRM), Wojciech Nurek, Magdalena
Jedrzejewska, Maria Rymarowicz (kierownik biura PFSRM) oraz prowadzqcy Mieczyslaw Prystupa — redaktor na-
czelny kwartalnika ,Rzeczoznawca Majgtkowy”. Zapis dyskusji publikujemy ponizej.

Mieczystaw Prystupa: Z upowaznienia Zarzadu pozwo-
le sobie rozpoczaé i poprowadzié dzisiejsze spotkanie naszego
certyfikacyjnego ,,Okraglego stolu”. Zanim oddam glos bar-
dziej kompetentnym w sprawie certyfikacji kolezankom i ko-
legom chciatbym powiedziec kilka stéw w ramach wprowadze-
nia do dyskusji. Problem certyfikacji rozpatrujemy juz wiele
miesiecy i jak wiadomo sg w tym wzgledzie rézne poglady. Na-
lezy widzie¢ ten problem w kontekécie stopnia zorganizowa-
nia naszego zawodu w Polsce. Z calg pewnoscia jestesmy
jedng z lepiej zorganizowanych profesji, nie tylko
w skali Polski, ale takze w poréwnaniu do innych kra-

Redaktor M. Prystupa

jow, nawet tych przodujacych na rynku nieruchomo-
sci. Pierwszym z wyznacznikéw tego stopnia zorganizowania
jest sposob zdobywania uprawnien. Polscy rzeczoznawcy ma-
Jja najbardziej wymagajacy system zdobywania uprawnien za-
wodowych, W 1995 roku w Dublinie wraz z Krzysztofem
Grzesikiem uczestniczyliémy w spotkaniu TEGOVOFA. Peter
Champness powiedzial wowczas, ze polscy rzeczoznawcey po-
winni by¢ wzorem dla innych krajéw europejskich. Tak wiec
ten wymagajacy system wyrdznia nas sposrod innych krajow.
Kolejny z elementéw to standardy zawodowe, a nasz system
standardéw funkejonuje dobrze od 1995 roku. Oczywiscie ma-
my tez kodeks etyki zawodowej, co jest takze wyrdznikiem dla
zawodu spelniajacego wysokie kryteria. Wyréznia nas takze
system kontroli wewnetrznej, a wiec dziatalnosé Komisji Ar-
bitrazowej, komisji arbitrazowych przy stowarzyszeniach re-
gionalnych, a takze Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;.
Kolejnym wyréznikiem istotnym dla oceny zawodu jest sys-
tem stowarzyszef regionalnych zrzeszonych w Polskiej Fede-
racji. Mamy takze organ prasowy, jakim jest kwartalnik , Rze-
czoznawca Majatkowy”, ktory ukazuje sie od wielu lat,
a w nim szereg publikacji poswieconych metodologii wycen.
W zwiazku z powyzszym pojawia sie pytanie — czego nam bra-
kuje? Z cala pewnoscig nie mamy samorzadu zawodowego, ale
prace w tej dziedzinie sa zaawansowane i miejmy nadzieje, ze
zakoncza sie uchwaleniem ustawy o samorzgdzie zawodowym
rzeczoznawcdw majatkowych. Brakuje nam narzedzi kontroli
systemu ustawicznego ksztaleenia, choé sam system funkejo-
nuje. W wielu stowarzyszeniach system ksztalcenia funkcjo-
nuje dobrze, podobnie jak w PFSRM. Podstawowe pytanie
ktére nas to dzi$ zgromadzilo brzmi po co nam certy-
fikacja? Jakie sa argumenty za, a jakie przeciw?

Waclaw Baranowski: Péttora roku temu, gdy spotykali-
smy sie z certyfikacja tak zwang personalna, rozgorzata wow-
czas dyskusja na temat certyfikatow dla zarzadcow, w zwigz-
ku z tym zaczeliSmy drazy¢ tg kwestie. Dowiedzielismy sie
witedy, ze istnieje europejska norma personalna 45013 doty-
czgca réznych zawodéw. Podczas wizyty w Anglii dowiedzieli-
smy sie, ze w RICS, pomimo stopnia zorganizowania zawodu
rzeczoznawcy, takze mysla o wlasnym certyfikacie, by umac-
nia¢ sie na rynku europejskim. Niektdrzy z naszych kolegéw
zrozumieli, ze my cheemy ,na sile” dawaé certyfikat i jeszeze
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za to stono placié. Spotkalem si¢ w terenie z zarzutami, ze
zmuszam ludzi do certyfikacji. Pomimo wyjaénien, ze certyfi-
kacja bedzie dobrowolna nadal wéréd rzeczoznaweéw panuje
przekonanie o braku potrzeby wprowadzania certyfikacji. Po
co nam ona, skoro jeste§my zrzeszeni w organizacji europej-
skich rzeczoznawcéw, a w kraju mamy ,,mocne papiery” legi-
tymujgce nasz zawod?

Jak inne organizacje rynku nieruchomosci radzg sobie
z tym problemem. Posiadam obie licencje - poérednika i za-
rzadcy, uczestnicze w spotkaniach obu tych grup zawodo-
wych. Posrednicy cheg byé z nami na rynku zawodowym, za-
warli wiele porozumien, rozpoczeli szkolenie duzej grupy,
ktéra dostanie miedzynarodowy certyfikat poérednika-za-
rzadcy i doradcy w zakresie nieruchomosci. Mieli szkolenia,
przyjezdzali wykladowcy z zagranicy, poddawali sie egzami-
nom i w Krakowie wreczono specjalne certyfikaty. Zarzadey
robig to samo — konczg kursy o charakterze MBA i uzyskujg
uprawnienia miedzynarodowe. Trzeba podkresli¢, ze nie sg
to certyfikaty jakosciowe, personalne, okre§lone normami
europejskimi. Wszedzie na swoich dyplomach i wizytéwkach
przybijaja informacje o certyfikatach. Czy i my mozemy sie
pochwalié¢ tym samym? Jest polski oddziat RICS i kilkana-
§cie 0s6b zdalo ich egzaminy. Dlatego uwazam, ze powinni-
§my zyczliwie patrzyé na certyfikacje wedtug normy europej-
skiej. Samorzad zawodowy jest w tych krajach postrzegany
jako jedyny organ, ktéry moze nadawaé uprawnienia zawo-
dowe. Moje niedawne rozmowy o naszym samorzadzie napo-
tykaja na niepodatny grunt w zwiazku z dyskusjami dotyczg-
cymi samorzadu adwokatéw i radeéw prawnych i kampanii
partii PIS, ktora jest za ograniczeniem samorzadéw zawodo-
wych. Wiemy tez, jaki jest stosunek do samorzadoéw wicepre-
miera Hausnera. Po wstgpieniu Polski do UE, problem euro-
pejskich certyfikatéw dla naszych rzeczoznawcéw moze po-
wroci¢, zwlaszeza gdy jakie$ nieprawidlowosei w wycenach
beda nagtasniane przez media. Niektore kraje UE juz zapo-
wiedzialy zamkniecie rynkéw pracy dla Polakéw w obawie
przed naplywem taniej sily roboczej. Jest wiele probleméw
do rozwiazania, ale federacja musi caly czas dla calego srodo-
wiska przygotowywaé zasady certyfikacji i umozliwié wszyst-
kich chetnym zdobywanie certyfikatow. Federacja nie moze
byé wyeliminowana z rynku. Wiem ile jest pracy przy uzy-
skaniu certyfikatu. Ja osobiécie robie teraz certyfikat ISO
9000, jak go uzyskam zajme si¢ EN 45013.

M. Prystupa: Wynikala z tej wypowiedzi obawa o ochro-
ne naszego rynku w kontekécie naszego wejscia do UE. Cer-
tyfikacja ma poméc nam w ochronie naszego rynku.

Jerzy Filipiak: Poprzednia Rada Krajowa powolala
mnie na szefa zespolu ds. certyfikacji, chcialbym opowiedzie¢
o naszej pracy. Uznaliémy, ze jednym z najwainiejszych za-
dan jest zbudowanie mechanizméw ochrony naszego zawo-
du. Musimy by¢ w tej sytuacji wyczuleni na nasze sprawy za-
wodowe. Ochrona zawodu wynika z najwazniejszych filarow

Wactaw Baranowski

funkcjonowania UE: swobodnego przeplywu kapitatu, ustug
i ludzi. W tych sprawach sa dopuszczalne okresy przejéciowe,
ale w przyszloéci bedzie dominowaé ustawodawstwo unijne
nad narodowym. Dlatego tez nie mozemy wykluczyé, ze
w pewnym momencie ustawodawstwo polskie dotyczace
nadawania licengji i uprawnien moze zostaé podporzadkowa-
ne regutom UE. To moze sie wydarzyé w ciagu 5-10 lat. W tej
sytuacji zaczelismy bada¢ europejskie trendy w tej dziedzi-
nie. W krajach Unii duza wage przywiazuje sie do poréwny-
wania kompetencji i okresowego ich sprawdzania. Dlatego
wymyslono certyfikacje, w ktorej zapisano, ze co pie¢ lat na-
lezy odnawiaé licencje, sprawdza¢ kompetencje ludzi dziata-
jacych w wielu zawodach, nie tylko rzeczoznawcow.

A jak na tym tle my wygladamy? Méwil o tym redaktor
profesor Prystupa. Nasze wymagania w stosunku do rzeczo-
znawcow sg ogromne. A w niektérych krajach Unii, aby zo-
staé¢ rzeczoznawcg wystarczy §rednie wyksztalcenie, Dlatego
poddawanie naszych rzeczoznawcow tym mechanizmom
sprawdzajaco — certyfikacyjnym nie ma sensu. Moze to by¢
obrazliwe dla naszego §rodowiska. Co powinni$émy poprawié
w funkcjonowaniu zawodu? Nie mamy systemu okresowego
potwierdzania poziomu kompetencji. Licencja jest wydawa-
na na tych samych warunkach dla kazdego i nie wazne jest
czy dana osoba wykonuje zawdd, czy ma jakie§ osiagniecia.
Ksztalcenie ustawiczne wyglada tak, ze np. w warszawskim
oddziale PSRWN na 200 czlonkéw w szkoleniach stale
uczestniczy ciagle ta sama grupa 40-50 oséb. Czyli z 20%

[ = = N

10 Rl Y o o L




Certyfikacja

czlonkéw dba o wlasciwy poziom wykonywanej pracy. Gdyby
w mechanizm nadawania certyfikatu wpisaé mechanizm re-
alizacji wymogu ustawicznego ksztalcenia spetnilibyémy wy-
magania strony unijnej, ktéra przyklada ogromng wage do
uzupelniania wiedzy w tym szybko zmieniajacym sie §wiecie.
Jesli zdecydujemy sie na wprowadzenie certyfikacji to: po
pierwsze powinna by¢ ona dobrowolna; po drugie powinni-
$my kierowa¢ sie zasadg nie sprawdzania wiedzy podstawo-
wej, kontekstowej rzeczoznawcow, bo rzeczoznawca otrzy-
mujgc uprawnienia zawodowe musial te wiedze wykazaé; po
trzecie certyfikacja powinna sprawdzaé, czy dana osoba
uprawia zawod. Kandydat do certyfikatu mégthy np. daé¢ wy-
kaz swoich operatow, ewentualnie przygotowaé wyciagi
z nich. Kolejnym elementem przy nadaniu certyfikatu po-
winno by¢ sprawdzenie uczestnictwa w szkoleniach, Pamie-
tajmy tez ze stowarzyszonych jest 2/3 rzeczoznawcow.

Co wiec proponuje — nalezy w Federacji pracowaé nad
koncepcja jak najtaniszej certyfikacji. Musimy mieé éwiado-
mos¢, ze jesli Federacji sie w ten proces nie wiaczy to musi-
my pamieta¢, ze zycie nie lubi prozni.

Wezoraj spotkalismy sie z czlonkami zarzadu Fundacji na
rzecz Kredytu Hipotecznego w Polsce. Szefowa fundacji pani
Agnieszka Tulodziecka zawiadomita nas, ze sa na koficowym
etapie uzyskiwania akredytacji w PCA i beda wydawali cer-
tyfikaty rzeczoznawcom majgtkowym w zakresie udzielania
kredytéw bankowych — wszystkich, nie tylko hipotecznych.
Jest to zgodne z normami unijnymi, ktére méwia, ze certyfi-
kowaé¢ moze kazdy kto udowodni przed panstwowym cen-
trum akredytacyjnym, ze ma wystarczajgce sily, érodki i spo-
sob zorganizowania. W fundacji hipotecznej wielu naszych
kolegéw prowadzi wyklady i zapewne podejmie sie egzami-
nowania. W ostatnich ,Nieruchomoéciach” jest ogloszenie
Instytutu Doradztwa Majgtkowego, ze przygotowuje sie do
certyfikacji. Podobne dzialania podejmuje Europejskie Cen-
trum Nieruchomoéci. Obawiam sie sytuacji, ze nasz stanow-
czy sprzeciw wobec certyfikacji spowoduje, ze ten tak dobrze
zorganizowany ruch rzeczoznawcow stanie przed faktem, ze
wszyscy beda certyfikowaé, ale nie my. Ci wszyscy nie beda
sie przejmowac oczywiscie kosztami, bo ich celem bedzie
#Strzyzenie” rzeczoznawcow. Reasumujac: jestem za stwo-
rzeniem punktu wyjscia do certyfikacji, aby w kazdej chwili
mie¢ mozliwos¢ rozpoczaé proces certyfikacjii w ramach
struktur PFSRM, Zeby nam w przysztoéci nikt nie zarzucil,
ze nic w tej sprawie nie zrohilismy.

M. Prystupa: Poprosze o zabranie glosu kolezanke Ha-
line Jaskulska z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow
Majatkowych, gdyz jej stowarzyszenie przestalo stanowisko
nieco kontestujace idee certyfikacji.

Halina Jaskulska: Wigkszo&¢ z naszych czlonkéw uwa-
za, ze certyfikacja tak, ale w innej formie. Certyfikacja po-
winna zosta¢ upowszechniona. Rzeczoznawcy, ktérzy spel-
niajg warunki, o ktérych méwil wiceprezydent Filipiak,

G

a ktore sa pozytywnie postrzegane przez UE: maja co naj-
mniej 3 lata stazu, ksztalcg sie ustawicznie i zachowujg sie
zgodnie z kodeksem etyki zawodowej, powinni otrzymaé cer-
tyfikat na podstawie zlozonego wniosku. Zaplacimy za te cer-
tyfikaty tyle ile potrzeba, tylko nie kazcie nam zdawaé egza-
minéw. Wszyscy wiemy jak trudny i ucigzliwy jest sposéh do-
chodzenia do naszych uprawnien zawodowych. Dlaczego

Od prawej: C. Hofman, J. Filipiak, W. nurek

inne osoby - spoza Polski, majace mniejsze kwalifikacje, ale
legitymujace sie europejskim certyfikatem maja mieé¢ prawo
do takiego samego wyceniania, jak my, brania za to wiek-
szych pieniedzy, a nawet zatrudniania polskich rzeczoznaw-
cow? Trzeba by wywazy¢ ten moment, by osoby z zewnatrz
nie mialy nizszym kosztem wiekszych/réwnych uprawnien.

dJ. Filipiak: Gléwnym punktem powinna byé ochrona
naszego zawodu, uprawianego na dzisiejszych zasadach,
w ramach funkcjonowania Polski jako kraju UE.

Andrzej Hopfer: Wykonywaniem naszego zawodu w Pol-
sce rzadza inne, wlasne prawa. Certyfikacja jest dodatkowym
elementem, ktry oznacza tylko tyle, ze ,jak mi pozwolicie sza-
cowat, to dodatkowo ja powiem, ze mam certyfikat”. Pani Hali-
na jakby nie wiedziala, ze w Polsce sa zawody regulowane, kt6-
re podlegaja innym prawom i w Polsce nie musimy sie baé o wy-
konywanie naszego zawodu. Oczywiscie w przyszloéei wszystko
sie moze zmieni¢. Ale na razie mamy rozporzadzenie Ministra
Edukacji i Sportu, gdzie rzeczoznawcéw nie ma, co nas boli; a po
drugie mamy rozporzadzenie Ministra Infrastruktury, ktére
moéwi jak ma by¢ wykonywany staz adaptacyjny i test spraw-
dzajacy. Takie mamy tam zapisane mozliwoéci, ze zaden obco-
krajowiec tego nie przejdzie, albo tylko bardzo nieliczni. Sa dwie
drogi dopuszczenia na nasz rynek obcokrajowca: po pierwsze
Jest ustawa o gn pelny proces zdobywania uprawnieri plus zna-
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Cerfyfikacja rzeczoznawcow majgtkowych
w Polsce

Krzysztofa Grzesika

Na konferencji w Koszalinie zwrécitem uwage na ogolne poparcie certyfikacji
TEGOVA na podstawie EN45013. Po czterech latach od wdrozenia systemu zale-
dwie Hypzert z Niemiec, Czesi i Grecy maja potwierdzony system certyfikacji. Na-
tomiast inne kraje sie do tego procesu przymierzajg. Nie dziwmy sie, ze certyfika-
¢ja ma takie poparcie w innych krajach EU, bo jest widziana jako szybki sposéb no-
bilitacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego w krajach, gdzie istnieje w tym
zawodzie balagan organizacyjny i kwalifikacyjny.

Wedtug tabeli ,porownywania kwalifikacji” (Rzm, RICS, HypZert, Tegova-
Cert), ktora zaprezentowalem, plasujemy sie ,.on top”. Uwazam, ze w Polsce cer-
tyfikat w jakiejkolwiek formie powinien by¢ nadawany kazdemu uprawnionemu
z trzyletnim doé§wiadezeniem, ktory udowodni, ze dokonuje wycen na co dzief i ze
ustawicznie sie doksztalca. Uwazam tez, ze wiaénie tego beda coraz czesciej wy-
magali klienci zagraniczni po wejsciu Polski do UE.

Powstaje pytanie, czy musi to byé certyfikat wedtug EN 45013 (nie mowiac na-
wet o TEGOVA)?

Certyfikacja wedtug EN 45013 (nadawana tylko na b lat) bedzie wyrdzniac je-
dynie rzeczoznaweow majatkowych z do§wiadczeniem (min. 3 lata) oraz z biezacy
wiedza.

Certyfikat EN 45013 polega na utrzymaniu pewnego zdefiniowanego poziomu
przez stowarzyszenie lub prywatna firme, ale nie gwarantuje tego samego pozio-
mu w naszym zawodzie w calej Europie. A wiec certyfikat nadany przez érodowi-
gko rzeczoznaweow w Polsce (PFSRM) powinien by¢ postrzegany jako certyfikat
na wyzszym poziomie niz taki sam, ale nadawany przez prywatne firmy w innych
krajach. Analogia moze by¢ myslenie klienta, ze Euro Norma to tak, jak Euro,
w calej Europie jest takie samo, kiedys jednak dowie sie, ze Euro Norma ma inng
wartosé w kazdym kraju.

A wiec w zadnym przypadku nie powinnismy dopusci¢ do uznawania przez
UE, certyfikatu EN 45013 jako paszportu do wykonywania naszego zawodu w ca-
tej Europie, w tym takze i w Polsce. Na arenie miedzynarodowej powinnismy wal-
czy¢ o to, aby wlaénie polskie uprawnienia byly respektowane jako wystarczajacy
paszport dla polskich rzeczoznawcéw majatkowych w tym samym czasie utrzymu-
jac obecnie wymagany poziom (dla wszystkich wedlug ugn) do wykonywania tego
zawodu w Polsce.

Jezeli mamy dowod na to, ze poziom polskich uprawnien zawodowych jest
wyzszy niz kryteria TEGOVA czy Hypzert, to pojawia sie pytanie dlaczego poprzez
wprowadzenia certyfikacji wedtug EN 45013 mamy w ogéle wdraza¢ ten system
certyfikacji?

Nie powinni$my popelni¢ tego bledu, co RICS, ktory rok temu wielkim kosz-
tem wprowadzit swojg certyfikacje EN 45013 (niezaleznie od TEGOVA). Teraz
szybko chowa certyfikat, poniewaz obawia sie, ze marka ,Certyfikowanego Rze-
czoznawey Majatkowego” w Anglii moze z uplywem czasu przewyzszy¢ sama mar-
ke RICS. Ponadto okazalo sie, ze system certyfikacji byl niepopularny wérdd dy-
rektoréw wielkich firm, zajmujacych sie rzeczoznawstwem majatkowym, ktorzy
obawiali sie, ze system ten bardziej sprzyja mlodym, niedawno wykwalifikowanym
rzeczoznawcom, ktorzy po uzyskaniu certyfikatu umocnig swoja pozycje, na nie-
korzys¢ wewnetrzne] polityki firmy. Poza tym RICS jest w dobrej sytuacji, obser-
wujac obecng stabosé¢ bankrutujacej TEGOVA, co wpliynelo na jege wzmocnione
poparcie dla éwiatowej organizacji WAVO,

RICS moze sobie pozwoli¢ na zaniechanie certyfikacji, poniewaz i tak posiada
kontrole poprzez system weryfikacji obowigzkowego ustawicznego ksztalcenia
swoich czlonkow.

W polskim systemie brakuje tylko systemu weryfikacji biezacego poziomu do-
ksztalcania rzeczoznaweow majatkowych.

Czy nie lepiej, wiec aby PFSRM wprowadzila swdj wiasny ,certyfikat dla rze-
czoznaweow majatkowych” polegajacy na prostej komisyjnej weryfikacji doswiad-
czenia i ustawicznym ksztatceniu uprawnionych rzeczoznaweow? Taki certyfikat
moze nawet prezentowac sie jako lepsza marka niz EN 45013, TEGOVA EN 45013
czy Hypzert. Jednoczesnie ominiemy tym samym niebezpieczenistwo, ze znobilitu-
jemy zewnetrzne certyfikaty na nasza niekorzysé.

Jjomoéc¢ jezyka polskiego, jesli sie nie bylo nigdzie
wyceniaczem; albo test lub staz, gdy osoba upra-
wiata ten zawdd poza Polska. Ten certyfikat,
o ktorym rozmawiamy, ma wiec trzy wymiary:
Polaka w Polsce, Polaka w Europie i Europejezy-
ka w Polsce. Odpowiadajac na uchwale PTRM -
mamy pismo z Brukseli, w ktérym jest napisane,
ze nie doradzamy w zakresie prawa, odmiennie
niz inne zawody na rynku nieruchomosci, ktore
to rzekomo robia.

Krzysztof Grzesik ostatnio zaproponowal
stworzenie naszych wlasnych certyfikatow -
certyfikatéw naszej Federacji. Takg certyfika-
¢je zaczat moglibyémy z dwoch stron: wyda-
wania certyfikatow opartych o spelnienie kon-
kretnych punktéw, ktére sobie zinterpretuje-
my tak, aby egzamin byl uproszczony.
A kolejne punkty poczatkowo bedziemy przy-
gotowywaé zgodnie z wymaganiami UE.

M. Prystupa: Czytajac uchwate PTRM wi-
dze pewna niespdjnoée. Zadacie, by zaniecha¢
proces certyfikacji, a w drugim punkcie zada-
cie, by Federacja zalatwila przez UMiRM, by
uprawnienia uznaé¢ jako tozsame certyfikacji.
Mnie sie ten pomysl bardzo podoba, kiedy$ gdy
bylismy z Magda Jedrzejewska na wywiadzie
u ministra Bryxa prosilem, by zalatwil nam te
europejskie certyfikaty. Ale to sie chyba nie da
przeprowadzié w ten sposob. Wy tez w zasadzie
jesteScie za certyfikacja, ale urzedowa.

W drugiej czesci dyskusji wypowiedzmy sig
jaka to ma hy¢ certyfikacja.

J. Filipiak: Gwoli przypomnienia — nie
jest dopuszczalne w prawodawstwie europej-
skim nadawanie certyfikatéw przez organy
rzadowe.

M. Prystupa: To ja pierwszy odpowiem
na pytanie jaka certyfikacja. Po pierwsze: do-
browolna. Po drugie: dokonywana przez wia-
sng jednostke certyfikacyjna, stworzona przez
Federacje. Po trzecie: musi byé okresowa. Po
czwarte: tania, ale odplatna.

Celina Hoffmann: Przede wszystkim po-
winniémy przekonaé kolezanki i kolegdéw rze-
czoznawcow, ze certyfikacja nie jest zagroze-
niem, ale jest ochrong zawodu i moze podnieéé
status rzeczoznawcy majatkowego. Jesli chee-
my uzyskiwaé certyfikaty wedlug procedur
europejskich, ktére beda uznawane w Euro-
pie, musimy ja przeprowadzié zgodnie z euro-
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normg 45013. Norma ta niebawem zastgpiona bedzie normg
180, ktora Polska juz przyjeta i jest w tej chwili ttumaczona
naj. polski w Polskim Komitecie Normalizacyjnym i zostanie
wprowadzona do prawa polskiego w przyszlym roku. Certy-
fikat uzyskany wg tej normy bedzie uznawany w calym §wie-
cie. Wiadomo, ze jednostka powolana do certyfikacji musi
otrzymaé od PCA akredytacje. To sie wigze z kosztami. Ja ta-
ki wstepny kosztorys opracowatam, szacuje to na okolo 50
tys. zlotych. Opracowanie procedur i ich wdrozenie (nadzor)
tyle kosztuje. Te pienigdze s3 potrzebne na przeprowadzenie
szkolenia o0séh, ktore beda obstugiwaé jednostke certyfika-
cyjna oraz rade zarzadzajaca i audity. Srodowisko uwaza, e
to sg pieniadze ,,wyrzucone w bloto” i dlatego padta propozy-
cja zrobienia wlasnej certyfikacji. Wzorujac sie na wymaga-
niach euronormy, Rada Krajowa moze powolaé przy Federa-
cji taka jednostke i wprowadzi¢ taki sam system nadawania
certyfikatow jaki jest przewidziany dla euronormy, tyle tyl-
ko, ze bez akredytacji PCA i certyfikat taki nie miatby zna-
czenia na forum europejskim.

Jestem za pelna certyfikacja, bo uwazam ze nalezy zrobié
raz a dobrze. Propozycja wewnetrznej certyfikacji, jesli o ta-
kiej zdecydujemy, powinna opieraé sie na filozofii przygoto-
wania jej zgodnie z wymaganiami EN45013 aby by¢ przygo-
towanym, ze jesli zaszlaby taka potrzeba, mozna wystepo-
wac do PCA o uzyskanie akredytacji.

W. Baranowski: Jeli chodzi o érodki finansowe - jest
mozliwoéé uzyskania pomocy z UE na wdrozenie tego systemu.

Jerzy Adamiczka: Jesli zbudujemy sobie administracje,
to obawiam sie, Ze ona zacznie sie rozrastac i tego nie unik-
niemy. Tworzymy kolejng instytucje, ktéra bedzie sie zywila
na nas, rzeczoznawcach. Nie méwitbym, ze robimy niby-cer-
tyfikacje. Zrobimy certyfikacje pelng — ale nasza. Nie musi-
my nawiazywac do euronormy 45013, poniewaz przed chwi-
lg méwilismy ze nasze uprawnienia sa wyzsze niz wymagane
przez ta euronorme. TEGOVA zbudowala pewne wymaga-
nia, wyszla z nimi na rynek europejski i §wiatowy i cheiala-
by by byly one powszechnie obowigzujace. Dlaczego my swo-
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jej normy nie mozemy réwnie wypromowac. Bedziemy w za-
rzadzie WAVO i byé¢ moze tez da nam to szanse wypowiedze-
nia sie w tej kwestii. Malo tego, pewnie poprze nas RICS,
ktory zrobil pierwsze kilkanascie certyfikatéw i schowat je
do szafy udajac ze ich wcale nie bylo. Jezeli mamy trudno
zdobywane uprawnienia zawodowe, staramy sie wydluzyé
system praktyk z 6 miesiecy do dwdch lat, bedziemy wprowa-
dzali ustawiczne szkolenie. Je§li mamy wszystkie normy na
wyzszym poziomie, nasza certyfikacja mialaby byé gorsza,
polowiczna? Dlaczego rzeczoznawca z certyfikatem ma byé
lepszy od pozostalych, ktérzy tak samo szacuja? Certyfikat
jest tylko potwierdzeniem poziomu, jaki nalezy uzyskaé w ce-
lu wykonywania zawodu.

Kolezanka méwi o stworzeniu niewykorzystywanego mo-
locha. Moim zdaniem trzeba minimalnymi sitami i kosztami,
w ramach Federacji stworzy¢. Wiemy, ze FnrKH tanio certy-
fikacji nie zrobi, bo jest instytucja nastawiong na zysk. My
bysmy stworzyli niskim kosztem, ale z wysokim poziomem
jakosci wykonywanych uslug nasze centrum certyfikacji.
Kosztowataby ona 300-500 zlotych, zlotych zadna instytucja
spelniajgca warunki euronormy po takich kosztach nie wyda
certyfikatu. W tym momencie nasz system nie bedzie do po-
bicia. Nie bylaby to euronorma, ale jest pytanie — czy rzeczy-
wiscie musi to by¢ zgodne z tymi wymaganiami. Sprobujmy.

A. Hopfer: U pani Tulodzieckiej pierwsze certyfikaty be-
da wzglednie tanie, bo uzyskala pieniadze zewnetrzne na
szkolenia. Ale te ulgowe szkolenia beds i tak kosztowaly 3-
4 tysigce zlotych! Pani Agnieszka powiedziala, ze te certyfi-
katy beda wydawane tylko rzeczoznawcom, posiadajacym
uprawnienia, ale ktorzy na rynku peinig lub maja petni¢ ro-
le doradcoéw finansowych.

Tomasz Telega: Certyfikacja nie moze byé powszechna,
w rozumieniu obowigzkowa dla wszystkich. Chodzi o tym,
by byla pewszechnie dostepna 1 dobrowolna. Dla mnie istot-
ng sprawa jest zachowanie srodowiska - jak odpowie ono na
apel pani Tulodzieckiej - ile 0s6b zechce zdobywaé ta certy-
fikacje przez nig prowadzona. Spodziewam sie, ze bedziemy
mieli wlasng, a i tak znajdg sie chetni, ktérzy bedg cheieli
ten papier zdoby¢. Bank hipoteczny jak nie bedzie cheiat zle-
ci¢ wyceny to jej nie zleci. Sg suwerenni i majg wtasna poli-
tyke. Juz na konferencji w Katowicach méwilem zeby sie nie
spieszy¢ i przygotowac certyfikacje po swojemu. A ile bedzie
warta ta certyfikacja. Musimy poczekaé ze trzy lata i zoba-
czyé, czy zamawiajacy beda jej wymagaé. Pozytywny cel cer-
tyfikacja ma jeden - jest okresowa. W naszym §rodowiskiem
Jest szereg osdb, ktdre nie majg w ogéle kontaktu z wycena-
mi. I oni nie powinni przejs¢ tego procesu certyfikacji, Kaz-
de srodowisko powinno od czasu do czasu zrobié tzw. prze-
glad partyjny, weryfikacje. Jestem za nasza wlasng certyfi-
kacja. Czas pokaze w ktérym kierunku péjdzie swiat. Poki
co przepis polskiego prawa nie wymagaja od nas certyfika-
tow. Twierdze, ze 90 proc. naszych kolegéw nie wybiera sie
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do wyceny nieruchomosci za granica, a zwlaszeza dla banku
niemieckiego.

W. Baranowski: Ja nie bardzo rozumiem Celina, dlacze-
go my mamy stworzyé, biorac pewne zasady z normy euro-
pejskiej, jakiego§ molocha. Rébmy federacyjna certyfikacje,
ale pewne zasady weZmy z euronormy.

C. Hoffmann: Ja nie myslalam o tworzeniu molocha.

J. Adamiczka: Wacek mowi o pelnej jednostce wedlug
EN 45013.

M. Prystupa: Mam propozycje, zebySmy dzi§ ustalili,
czy w ogéle rozpoczynaé procedury certyfikacyjne i w jakim
zakresie.

W. Nurek: Wiedzac o uwarunkowaniach certyfikacji je-
stem jej zwolennikiem. Uwazam, ze zaréwno zdanie PTRM
jak i Jurka jest zbyt migkkie. Jako érodowisko — pomimo nie-
zwykle dobrego samopoczucia dotyczacego wysokich kwalifi-
kacji i trudnych systeméw zdobywania uprawnieni — mamy
problemy, bo wykonujemy operaty szacunkowe, z ktérych
nasi zleceniodawey sg niezadowoleni. Na spotkaniu z ZBP
podstawowym problemem jest jakoS¢ operatow. Jestem zda-
nia, ze ta certyfikacja moze odsieje tych sposrdd rzeczoznaw-
cow, ktorzy faktycznie wykonujg ten zawdd od tych, ktérzy
wyceny robia z doskoku. Okresowe weryfikowanie sie moze
doprowadzi¢ do poprawy jakoéci Swiadczonych przez nas
ustug. Wéwczas nasz certyfikat moze uzyska¢ wiasciwa ran-
ge, bo obecnie jeste$my grupg ludzi posiadajacych uprawnie-
nia w zakresie szacowania nieruchomoéci, ale nie mozemy
daé gwarancji za wszystkich posiadajgcych te uprawnienia.
A nasz federacyjny certyfikat mégtby sie sta¢ taka gwaran-
cja. Bylby systematycznie podnoszong poprzeczka, ktora sys-
tematycznie podnosimy. I musi to kosztowaé, jesli jakosé te-

Poréwnania Kwalifikacji Rzeczoznaweow Majatkowych

RICS

go certyfikatu bedzie wysoka. Jedynym sposobem pokonania
innych, szykujgcych sie do certyfikowania rzeczoznawcow
podmiotéw byloby stworzenie produktu posiadajacego
najwyzszg krajowa jako§cé.

M. Prystupa: Rozumiem, ze Wojtek chee jak najszybsze-
go uruchomienia procesu naszej certyfikacji.

H. Jaskulska: Jesli bedziemy w zarzadzie miedzynaro-
dowej organizacji WAVO, a ta organizacja ma w swoich ce-
lach wpisane procedury kwalifikacyjne, to mamy duze szan-
se na wdrozenie naszej certyfikacji. Zacznijmy od géry, im
wyzej, lepsze efekty. Postarajmy sie wypromowaé na forum
tej organizacji nasza wlasna certyfikacje.

C. Hoffman: W euronormie nie ma nic o szacowaniu, to
jest taki standard dla procedur, ktéry my chcemy nagiaé do
nas.

M. Prystupa: Méwiliémy tu o dwdch drogach - naszej
wewnetrzne], hez PCA i pelnej — z PCA. Powiedzcie mi, kt6-
ra z tych drég wybrac?

A. Hopfer: Jesli ma byé¢ wiarygodna w Europie musi byé
zgodna z Euronorma.

T. Telega: Jesli moéwmy, ze w Europie nasze uprawnienia
nie sa doceniane bo sa rzadowe 1 mowia, ze powinna je nada-
wat jednostka samorzadu zawodowego, organizacja spolecz-
na. To my tak zrébmy - co z normy europejskiej sie da scia-
gnijmy, co nam nie odpowiada pominmy.

J. Filipiak: Popatrzcie co si¢ stalo z normami ISO. Dzi-
siaj przystepujac do przetargu jednym z wymogdw jest do-
starczenie certyfikatu ISO. Sytuacja moze zaczaé w tym kie-
runku ewoluowaé i w przypadku wyceny. To nasze ustawo-

TEGOVA EN45013

Wyisze Tak Niekonieczne Niekonieczne
Wyksztalcenie 10 lat praktyki na rynku | 10 lat praktyki na rynku
nieruchomoéci, w tym nieruchomosci, w tym
5 lat wyceny 3 lata wyceny
Studia Tak Tak Niekonieczne Niekonieczne
Podyplomowe (lub wyzsze w zakresie
gospodarki
nieruchomos§ciami)
Praktyka / 6 miesiecy 2 lata 5 lat lub 3 lata 3 lata
Wycena (15 operatéw) po wyzszych. (20 operatow)
nieruchomos$ei (5 operatow)
Egzamin Tak Tak Tak Tak
Po Praktyce Pisemny/ustny Ustny Pisemny/ustny Pisemny/ustny
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dawstwo krajowe, ktore powolalo PCA w celu pilnowania
nadawania instytucjom prawa certyfikacji. I my mozemy so-
bie sami nadawaé certyfikaty, ale z chwila gdy ustawodawca
ustali, ze jednym z kryteriow — na przyklad w przetargu —
moze by¢ posiadanie certyfikatu, to wtedy musi by¢ jasno
ustalone o jakie certyfikaty chodzi. Zalézmy, ze tworzymy
nasze centrum certyfikacyjne. Najwiecej bedzie kosztowal
zespdl egzaminujacy, trzeba przeprowadzié dwa audyty ze-
wnetrzny 1 wewnetrzny PCA. I to wszystko nas bedzie kosz-
towaé ok. 50 tysiecy ztotych. Mozemy sie stara¢ o jakie§ fun-
dusze, bo inni je dostali.

M. Prystupa: Jesli do procesu certyfikacji przystapi 500
0s6b na jednego wypadnie 100 zlotych!

J. Adamiczka: Jeéli sie poddamy pelnej certyfikacji
z PCA, to znéw pozwolimy sie weryfikowa¢. Nasze uprawnie-
nia ciezko zdobyte to jest niewiele, a dopiero teraz zdobedzie-
my certyfikat. Rozumiem tez podejécie Wojtka, ktory méwi,
Ze nie wszyscy jesteSmy na tym samym poziomie. To jest zu-
pelnie inna sprawa. Tworzae taki pelen system sami przy-
Znamy ze nasze uprawnienia sa niewystarczajace.

M. Prystupa: Trzeba tez spojrzeé na doswiadczenia
edukacyjne realizowane przez nas Wschodzie: Gruzji, Arme-
nii, Ukrainie. Moze te kraje obejmiemy naszym systemem
certyfikacji?

J. Filipiak: To nie jest tak, ze my proponujemy system
TEGOVY. Proponujemy wpisanie sie w prawna procedure,
w ktorej sami zaproponujemy zasady funkcjonowania, kwa-
lifikacji. EN podaje gléwne zasady dotyczace wiarygodnosci
jednostki certyfikacyjnej. Nie proponujemy deprecjacji pol-
skiego rzeczoznawcy, ale jego ochrone!

C. Hoffman: Brytyjczycy tez poszli ta drogg, uzyskali
akredytacje swojego centrum krajowego. Krzysztof Grzesik
moéwil, ze oni zatrzymali swdj proces. Jakie sg obawy - powo-
tamy ,,molocha”, wylozymy pienigdze, a chetnych do certyfi-
katow nie bedzie.

dJ. Filipiak: Nie straszmy si¢ molochami! Jegli chodzi
o RICS, to nasze uprawnienia i ich sa nieporéwnywalne.
RICS mogt sobie zawiesi¢ uprawnienia na kotku i powiedzie¢
rzecxzoznawcom niemieckim, ktérzy opanowali TEGOVE:
panowie, to wy staracie sie o uprawnienia RICS.

W. Nurek: W tym co méwisz jest duzo racji. Ale nie moge
sobie wyobrazié, ze pojawi sie inna firma certyfikujgca w Pol-
sce, 1 ze nasze Srodowisko sie nie rzuci na jej certyfikat. Jestem
przekonany, ze rzeczoznawcye rzucg sie wszedzie tam, gdzie
kto§ obieca z tego tytulu przyszle wplywy Przypadkéw
takiego posteowania bylo wiele. Jesteémy zbyt mato solidarni
aby przeciwstawié¢ sie certyfikacji. Lepiej by bylo, gdybySmy
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jako érodowisko stworzyli wiasny patent na certyfikacje. Sami
sobie ustalimy kryteria, wyregulujemy wysoko§é¢ poprzeczki.
Ten certyfikat moze co§ da¢ na rynku nieruchomoéci. Nie ma,
W moim mniemaniu, innego sposobu na to, by na tym rynku
nie pojawila sie inna firma wydajgca certyfikaty, ktéra oderwie
od nas rzeczoznawcéw.

A. Hopfer: Pani Halino, co naprawde sie kryje za tym, ze
nasi rzeczoznawcy nie chea certyfikacji? Mam podejrzenie,
ze nie chea byé¢ egzaminowani. To my wymyslimy im taki
sprawny system, w ktorym bedg na przyklad uwzgledniane
wyciagi z operatéw (nikt na §wiecie nie wie nic o wyciggach
oprocz nas), obowiazkowe ksztalcenie, ktdre np. co pieé lat
bedzie sie bilansowalo, dodamy iles juz zdanych egzaminéw
- np. na uprawnienia panstwowe plus praktyka oraz moze
jakie$ piec pytan. Sam sie bede tego bal, bo przeciez poddam
sie tej certyfikacji. Na pewno ten lek nie bierze sie z iloéci
pieniedzy ktore trzeba wydac, ale wlaénie z faktu konieczno-
§ci poddania sie procedurze kwalifikacyjne;j.

A. Hopfer: Jesli do wnioskéw z naszego spotkania doda-
my propozycje na czym mialoby polegaé to egzaminowanie,
to nasi rzeczoznawcy bardzo by sie uspokoili. Na przyklad
taki egzamin to moglaby by¢ ,,rozmowa przy kawie” uwiary-
godniona przez kandydata przedstawieniem na przykiad 500
wyciagow, zaswiadezenia o ustawicznym ksztaleeniu, infor-
macji, ze nie mial spraw w KA i KOZA, to wowczas ten egza-
min bedzie naprawde latwy.

Halina Jaskulska: — Dobrzy rzeczoznawcy mowia mi ze
zle sie czuja na egzaminie ustnym.

W. Baranowski: Méwimy o dwoch drogach do certyfikacji
- polskiej i europejskiej. Proponuje zebyémy zrobili dwa pro-
jekty. Wezmy norme europejska i rozpiszmy ja w szczegotach.

C. Hoffmann: Ona juz jest rozpisana.

W. Baranowski: To tylko zdecydowaé o konkretach ta-
kich jak np. iloé¢ os6b w komisji, przedstawi¢ na Radzie Kra-
jowej i podjac decyzje.

W. Nurek: Stuchalem kiedy$ wypowiedzi szefa jednostki
certyfikujacej HypZert p. Reinera Lux’a, Tam jednym z ele-
mentow rozmowy kwalifikacyjnej jest rozmowa na temat wy-
branych, wykonanych operatéw szacunkowych, ktore trzeba
dostarczyé do jednostki certyfikujacej. Dla rzeczoznawey -
praktyka taka rozmowa o wlasnym operacie jest prosta.
Tam, o ile pamietam, wszystkie operaty nalezy przesylac do
jednostki certyfikujacej, aby dzieki temu utrzymywany byl
wysoki poziom wycen. Z drugiej strony nie rozumiem obawy
rzeczoznawcow przed rozmowa z druga osoba, skoro wyko-
nywanie wyceny polega na nieustannej rozmowie z wieloma
ludzmi.
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J. Filipiak: Rzeczoznawca powinien sam wybraé ze swo-
jego dorobku jeden czy dwa operaty, ktére uwaza za wazne
i zaprezentowaé je komisji.

M. Prystupa: Odpowiedz w prostych zolnierskich sto-
wach - jestes za pelna certyfikacjg?

J. Filipiak: Tak.

M. Prystupa: Wojtek a ty?
W. Nurek: Za pelna.

M. Prystupa: Krzysztof?

K. Urbanczyk: Prywatnie jestem za. 13 grudnia mamy
walne zebranie naszego stowarzyszenia, to 500 osobowa or-
ganizacja. Na Rade Krajowg na pewno przywieziemy uchwa-
te odnoénie kierunkéw certyfikacji.

C. Hoffman: Jestem za certyfikacja, ale za plynnym
przejéciem, na zasadach proedur przywolanych w normie eu-
ropejskiej.

dJ. Adamiczka: Jestem za nasza wewnetrzng certyfika-
cja wraz z wypromowaniem sie na arenie miedzynarodowej
i z podniesieniem na tej arenie rangi naszych uprawnien.

T. Telega: Za wlasna procedura.

A. Hopfer: Ja jestem za tym wariantem ulgowym, to
znaczy powolujemy struktury, ale nie zaczynamy od zdobycia
akredytacji PCA, ale w kazdym momencie jeste$my przygo-
towani do ubiegania sie o tg akredytacje. Natomiast bardzo
wyraznie przygotowujemy wlasng procedure egzaminacyjng
1 w Slad za rozporzgdzeniem Ministerstwa Infrastruktury
musi tam by¢ mozliwoé¢ zdawania egzaminu ustnego lub pi-
semnego. Albo woli obrone operatu albo napisaé wypracowa-
nie czy odpowiedzieé na pieé pytan.

H. Jaskulska: Jestem za pelng procedurg w perspektywie.

dJ. Filipiak: Przygotowa¢ niepelng procedure, ale w taki
sposob by w nadarzajacej sie sytuacji ja rozszerzyé.

A. Hopfer: Przypomnialo mi si¢ co méwita wczoraj pani Tu-
lodziecka. Jednym z wymogéw tej petnej akredytacji jest udowod-
nienie, ze przyszle cialo egzaminacyjne umie egzaminowaé. Czy-
li my powolamy nasze cialo egzaminacyjne, nie podwigzemy go
pod PCA, tylko ono bedzie np. egzaminowalo u nas wewnetrznie.

M. Prystupa: Dziekuje Panhstwu za przybycie i cie-
kawg dyskusje. Liczymy na udzial w dyskusji czytel-
nikéw naszego kwartalnika, prosimy o nadsylanie
swoich opinii w tej sprawie.

e

Od lewej: H. Jaskulska, K. Urbariski, W. Nurek, J. Filipiak, C. Hoffman, J. Adamiczka, M. Rymarowicz
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DZIESIATY ROK KOMISJI ARBITRAZOWE]J

W zwigzku z jubileuszem dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM planujemy publikacig artykutow dotyczqcych
lej dziatalnosci. W tym numerze teksty wybitnych specjalistw na temat jakosci operatéw szacunkowych.

DZIALALNOSC OPINIODAWCZA
— NOWY ETAP

Iwo Andrzej Betke

Wehodzimy w dziesiaty rok pracy Komisji Arbitrazowej
PFSRM. Zdobyte doswiadczenia zaczynajg owocowaé: stowa-
rzyszenia rzeczoznawcow majatkowych, czlonkowie Federacji,
podejmuja na swoim terenie dzialania funkecje opiniodaweze
wynikajace z kompetencji okre§lonych w art. 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Spér o te kompetencje i o sposob
ich realizacji towarzyszyt nam od samego poczatku. Mam na-
dzieje, ze aktualna nowelizacja ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami uciszy dotychezasowych oponentéw dziatar opinio-
dawczych w strukturach naszej organizacji.

Wedlug projektu przygotowanego do drugiego czytania
w Sejmie, w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Dz 2000 r. Nr 46, poz. 543, z pozn.
zm.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 4 dodaje sie:

14) standardach zawodowych — nalezy przez to rozumieé
reguty postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczo-
znawcey majgtkowego, posrednika w obrocie nieruchomo-
sciami, zarzqdcy nieruchomosct, ustalone zgodnie z prze-
pisami prawa,

15) organizacjach zawodowych - naledy przez to rozumiec
utworzone, zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, sto-
warzyszenia i 2wiqzki stowarzyszeri zrzeszajgee osoby za-
wodowo wykonujgce czynnosci odpowiednio rzeczoznawcy
majgtkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami,
zarzgdey nieruchomosci,

106) art. 157 otrzymuje brzmienie:

Art. 157.1. Oceny prawidiowosci sporzqdzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacjia zawodowa rzeczo-
znaweow majgtkowych w terminie nie diuzszym niz 3 mie-
sigee od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporzqdzenie przez innego rzeczoznawce majgtkowego
wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacun-
kowego nie moze stanowié podstawy oceny prawidtowosci
sporzqdzenia operatu szacunkowego, o kiérym mowa
w ust. 1

3. W przypadku, gdy operat szacunkowy jest wykorzysty-
wany w postepowaniu przed sqdem powszechnym, o ocene
operatu moze wnioskowad tylko sqd.

4. Przepisy ust. 11 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku
rozbieznych operatéw szacunkowych dotyczacych wartosci
tej samej nieruchomosci.

Jakkolwiek zycie jest zawsze bogatsze niz potrafi je opi-
saé prawo, to zakres przypuszczen, ,,co ustawodawea mial na
mysli”, zostanie powaznie ograniczony. Uchwalenie tej usta-
wy niewatpliwie zamknie okres pewnego rodzaju prowizo-
rium w dziatalnosci opiniodawczej stowarzyszen.

Zgodnie z oczekiwaniami, Komisja Arbitrazowa PFSRM
w wigkszym zakresie niz dotychczas przyjmie funkcje koordy-
nacyjne i instruktazowe wobec Komisji Opiniujacych dzialaja-
cych w stowarzyszeniach. Na drodze do samorzadu zawodo-
wego mamy jeden cel: jezeli chcemy by¢ postrzegani jako za-
wod zaufania publicznego, to musimy chronié go przed tymi
rzeczoznawceami, ktérzy sprzeniewierzaja sie zasadom wyceny
wynikajgcym z przepiséw prawa i standardéw zawodowych.

Docierajg do nas glosy o potrzebie wiekszej jawnosci w dzia-
talnosci opiniodawczej. Wychodzac naprzeciw tym oczekiwa-
niom publikujemy w tym numerze: projekt ramowego Regula-
minu Komisji Opiniujacych przewidzianego do uchwalenia na
najblizszym (16-17 grudnia br.) posiedzeniu Rady Krajowej Fe-
deracji jako rekomendacji dla stowarzyszen rzeczoznawcéw
majatkowych, oraz Kryteria Oceny Operatéw Szacunkowych

Pragnac zaktywizowaé obecnosé problematyki jakosci ope-
ratow szacunkowych w publikacjach, a szczegélnosci w Rzeczo-
znawcy Majatkowym, zwrécilem sie z prosbg do oséb doéwiad-
czonych, wspéttwércéw dorobku KA PFSRM w tym zakresie:
Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej — przewodniczacej KA
w okresie 1994-2001 oraz Mariusza Bilskiego - czlonka KA
w okresie trzech kadencji, o przyjecie funkeji rzecznikéw i do-
radcéw Przewodniczacego KA. Artykulami ich autorstwa
W tym numerze rozpoczynamy cykl publikacji zwigzanych z ja-
koscig operatéw szacunkowych.

Mam nadzieje, ze niebawem réwniez stowarzyszenia w mia-
re zdobywanych do§wiadczen zabiora glos w tych sprawach.

Mgr inz. lwo Andrzej Betke, uprawnienia zawodowe Nr 49,
cztonek Komisji Arbitrazowe| od 1994 r., od 2001 r. iej prze-
wodniczqey. Prowadzi wlasng dziatalnoéé zawodowgq,
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Projekt z 25.10.2003 r.

REGULAMIN
KOMISJI OPINIUJACE)
TOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

§1
1. Komisja Opiniujaca powolywana jest na podstawie Statu-
tu uchwata Walnego Zgromadzenia Stowarzyszenia.
2. Sklad Komisji Opiniujacej powolywany jest uchwats Rady
(Walnego Zgromadzenia) Stowarzyszenia.

§2

1. Zadaniem Komisji Opiniujacej jest ocena i opiniowanie
operatéw szacunkowych stosownie do art. 157 ugn.

2. Tlekroé w niniejszym regulaminie jest mowa o opiniowa-
niu, nalezy przez to rozumieé oceny operatow szacunko-
wych i inne czynnosci w stosunku do opracowan sporza-
dzanych przez rzeczoznawcow majgtkowych zgodnie ze
standardami zawodowymi.

3. Opinie dotycza operatéw szacunkowych sporzadzanych przez
rzeczoznaweow majatkowych czlonkéw Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych oraz rzeczoznaweow majatkowych
niezrzeszonych, majacych siedzibe na terenie dziatania Sto-
warzyszenia, Ograniczenia te nie dotyczg powolania Stowa-
rzyszenia (Komisji) w charakterze hieglego przez Sady, Pro-
kuratury, Policje, ABW i inne organy do tego upowaznione.

§3

1. Zamawiajacymi opinie mogga by¢:

1) organy sprawujgce nadzor nad rzeczoznawcami majat-
kowymi,

2) organy écigania i wymiaru sprawiedliwosci,

3) organy administracji publicznej,

4) osoby lub instytucje, ktére zlecity opracowanie przed-
miotowego operatu szacunkowego,

5) instytucje lub osoby, ktére maja w tym interes prawny.

2. Komisja Opiniujaca wydaje opinie o zgodnosci tresci i formy
operatu szacunkowego z obowigzujacymi w dniu opracowania
operatu przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczo-
zmaweow majatkowych oraz Kodeksem Etyki Zawodowej.

3. Opinie polegaja na ocenie poprawnosci wykonania opera-
tu szacunkowego pod wzgledem formalnym i metodycz-
nym, natomiast nie odnoszg sie wprost do wartosci przed-
miotowe] nieruchomosci.

4, Komisja moze odméwi¢ wydania opinii, jesliby zaistnialy
uzasadnione przyczyny. W szczegdlnosei przyczyna uza-
sadniajacg odmowe moze byé polozenie nieruchomosci po-
za terenem dzialania Stowarzyszenia; wowczas odmowa
wydania opinii powinna by¢ poprzedzona stosownym
uzgodnieniem z wiasciwym terenowo Stowarzyszeniem
lub z Komisjg Arbitrazows PFSRM.

5. Opinie Komisji sg obowiazujace dla autoréw operatow sza-
cunkowych.

§4
1. Rada (Zarzad) Stowarzyszenia powotuje:
- przewodniczgcego Komisji Opiniujgceej,

SYSTEM OPINIOWANIA OPERATOW
SZACUNKOWYCH W POLSCE

Idzistawa Ledzion-Trojanowska

Jakie byty poczqgtki?

Uplynelo 9 lat od powolania Komisji Arbitrazowej
PFSRM. We wrzeéniu 1994 r., ze strony éwczesnego Prezy-
denta Andrzeja Kalusa padt pomyst powotania komisji, kt6-
ra moglaby rozsadzié, ktéra z rozbieznych wycen wykonana
jest prawidlowo. Wskazano moja osobe jako realizatora tego
pomystu. Bylo to zadanie nowatorskie, poczawszy od nazwy
komisji po zasady jej funkcjonowania.

7 perspektywy uplywu tych lat widze pewng ewolucje ja-
ka sie dokonala.

Poczatki jak zwykle byly trudne zwlaszcza z powodu ko-
niecznoéci stworzenia czego$, co nie mialo precedensu na
gruncie polskim.

Nie tylko nie wiedzieliémy jak ma funkcjonowac taka ko-
misja, ale réwniez mieliémy watpliwosci jak si¢ powinna na-
zywaé. Ostatecznie przyjeto, nie do kofica trafnie, nazwe,
Larbitrazowa”. Uznali§my, ze w potocznym odczuciu jej wy-
dzwiek jest lagodniejszy niz komisji ,opiniujacej” czy ,oce-
niajacej”. A najbardziej zalezalo nam na tym, aby praca ko-
misji tagodzila spory a nie podsycala je. Potrzeba jej powola-
nia byla bezsporna. Byt to czas, kiedy Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa nadawal uprawnienia i nie
mial ustawowej mozliwosci ingerowania w sposéb ich wyko-
nywania. Sytuacja ta przyczynila sie do tego, ze wokol wycen
narastaly konflikty i nie byto odpowiedniego gremium, ktére
te konflikty mogloby rozwigzywac.

O formie dzialania Komisji Arbitrazowej przesadzil regu-
lamin uchwalony 5 maja 1995 r., w tym samym dniu, kiedy
zostaly podpisane do stosowania pierwsze standardy rzeczo-
znawcéw majatkowych. I to byl rzeczywisty poczatek dzialan.

Z jednej strony ustalono zasady organizacyjne, z drugiej
- kryteria oceny poprawnosci operatéw w postaci standar-
déw zawodowych.

Okres przefomowy

Rok 1998 to kolejny przetom. Ustawa o gospodarce nieru-
chomoéciami wprowadzita podstawy prawne do funkcjono-
wania tej komisji. Artykul 157 rozstrzyga, ze:

W razie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartosei te]
same]j nieruchomosci sporzadzonych przez rzeczoznawcow
majatkowych, oceny prawidlowosci tych wycen dokonuje or-
ganizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych”.

Poniewaz PFSRM byla organizacjg zawodowa przygoto-
wang do podjecia czynnoci opiniowania, rzecza oczywista
bylo to, ze Komisja Arbitrazowa dzialajaca w ramach jej
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struktur organizacyjnych stala sie organem podejmujacym
czynnoéci wynikajace z art. 157.

Fakt ten przyczynil sie do wzrostu rangi Komisji Arbitra-
zowej, ktora z organu wewngtrzfederacyjnego staje sie wska-
zanym przez przepisy prawa gremium wlasciwym do wyda-
wania opinii o prawidlowosci operatéw szacunkowych.

Wraz z uplywem czasu zmieniaja sie uwarunkowania
prawne i ich interpretacje. Coraz czeéciej pojawiaja sie glosy,
Ze przez organizacje zawodows nalezy rozumieé nie tylko Fe-
deracje, ale i poszczegélne stowarzyszenia, co oznacza row-
noprawnos¢ do wydawania opinii zaréwno na szczeblu fede-
racyjnym jak i stowarzyszeniowym.

Co nas czeka?

Aby usankcjonowaé ten stan rzeczy w nowelizowanej
obecnie ustawie o gospodarce nieruchomoéciami znajduije sie
propozycja zapisu definicji organizacji zawodowej. Propono-
wany zapis pkt. 15 w Art. 4 méwi, ze przez organizacje zawo-
dowe nalezy rozumie¢: ,Utworzone zgodnie z przepisami
o stowarzyszeniach, stowarzyszenia i zwigzki stowarzyszen
zrzeszajgce osoby zawodowo wykonujgce czynnoéci odpo-
wiednio rzeczoznawcy majgtkowego, posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci”

Po uchwaleniu tego zapisu i wejéeiu w zycie ustawy, be-
dzie przesadzone, ze opinie o prawidlowosci operatéw sza-
cunkowych moga réwniez wydawaé stowarzyszenia.

Jest to nowy etap. Zapewne procedura postepowania be-
dzie krétsza i tansza. Wazne jest, aby przy tej okazji, nadajac
nowg jakos¢ organizacyjna nie zgubié jakoéci merytorycznej,
ktéra udalo sie wypracowaé w ciggu kilu lat funkcjonowania
komisji na szczeblu federacyjnym.

W moim odezuciu najwazniejszymi sprawami, ktére wy-
magaja szczegolnej troski sa:

D taki sam tryb postepowania wszystkich komisji opiniuja-
cych (opiniodawezych),

P zachowanie jednolitych zasad opiniowania przez wszyst-
kie funkcjonujgce w srodowisku rzeczoznaweow komisje,

» zachowanie obiektywizmu opinii, niezaleznie od tego czy
opinie wydaje Federacja czy stowarzyszenie, ktorego
czlonkiem jest autor operatu,

» opinia o prawidlowoSci operatu powinna powstaé w opar-
ciu nie tylko o przepisy prawa, standardy zawodowe, ale
réwniez w nastepstwie ogledzin nieruchomosci i rozpo-
znanie uwarunkowan lokalnego rynku.

Aby stworzy¢ warunki do wdrozenia jednolitych zasad or-
ganizacyjnych, czlonkowie Komisji Arbitrazowej PFSRM wy-
szli z inicjatyws opracowania wzorcowego regulaminu dla ko-
misji stowarzyszeniowych, ktory bedzie zaprezentowany na
posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w grudniu br. Powstal
w oparciu o funkcjonujacy Regulamin Komisji Arbitrazowej.
Przewiduje on, ze Komisja Opiniujaca (zaproponowano taka
nazwe) powolywana jest na podstawie statutu uchwata Wal-
nego Zgromadzenia Stowarzyszenia. Ta rzecz wydaje mi sie

- ewentualnie zastepce przewodniczacego, sekretarza
Komigji

. Kadencja Komisji trwa réwno z kadencja Rady (Zarzadu)

Stowarzyszenia.

. W sklad Komisji Opiniujacej powotane mogg by¢ osoby po-

siadajace:

1) uprawnienia panstwowe w zakresie szacowania nieru-
chomoéci co najmniej od 5 lat,

2) co najmniej trzyletni staz w Stowarzyszeniu,

3) odpowiedni autorytet, do§wiadczenie i wysokie kwali-
fikacje oraz wykonujacy czynnosci rzeczoznawcy ma-
jatkowego zawodowo,

4) umiejetnos¢ formulowania wywazonych i obiektyw-
nych sgdow, krytyczne spojrzenie na problemy i zycz-
liwy stosunek do ludzi.

. Warunkiem powolania jest wyrazenie przez kandydatéw

zgody na prace w Komisji Opiniujacej.

. Czlonkami Komisji Opiniujacej nie moga by¢ osoby:

1) wobec ktorych zostaly orzeczone kary dyscyplinarne
z tytulu odpowiedzialnoici zawodowej wym. w art.
178, ust. 2 ugn,

2) ukarane orzeczeniem Sadu Kolezenskiego Stowarzy-
szenia lub objete negatywna opinig Komisji Etyki Za-
wodowej,

3) ktore byly autorami (wspétautorami) kilkakrotnie nega-
tywnie zaopiniowanych operatéw szacunkowych.

. Czlonkostwo Komisji Opiniujacej ustaje na skutek:

1) uplywu kadencji Rady (Zarzadu) Stowarzyszenia,

2) uchwaly Walnego Zgromadzenia Stowarzyszenia (Ra-
dy Stowarzyszenia),

3) rezygnacji czlonka Komisji Opiniujacej,

4) skreslenia z listy czlonkéw stowarzyszenia.

. Czlonek Komisji Opiniujacej podlega zawieszeniu w wyko-

nywaniu czynnosci opiniowania w przypadku, gdy wszczete
zostang postgpowania, o ktorych mowa wust. 5 p. 112 oraz
na czas prowadzenia postepowania opiniowania operatéw
szacunkowych, ktérych byl autorem lub wspétautorem.
O wszezeciu takich postepowan czlonek Komisji Opiniujg-
cej obowigzany jest niezwlocznie poinformowaé Przewodni-
czacego Komisji Opiniujacej,

§5

. Spoéréd czlonkéw Komisji Opiniujacej przewodniczacy

(zastepca) Komisji powoluje co najmniej dwuosobowe Ze-
spoly Opiniujace do sporzgdzenia konkretnej opinii oraz
wskazuje kierownika zespotu opiniujacego. Czlonkami Ze-
spotu Opiniujacego mogg byé rowniez osoby, o ktérych mo-
wa w §4, ust. 1.

. Przewodniczacy Komisji Opiniujacej moze powolywaé

w uzgodnieniu z Przewodniczacym Rady (Zarzadu) Sto-
warzyszenia indywidualnie do poszezegdlnych spraw inne
osoby posiadajace uprawnienia rzeczoznawcy majatkowe-
go jako ekspertow. Eksperci pelnig role doradeza w trakcie
formulowania opinii.

. Przewodniczacy Komisji zawiadamia autoréw opiniowa-

nych operatéw o wszczeciu postepowania opiniodawczego
oraz o skladzie Zespolu Opiniujgcego.

. Kierownik Zespolu Opiniujacego organizuje prace zespolu,

odpowiada za terminy sporzadzenia i redakcje opinii.

. Kierownik Zespotu Opiniujgcego ustala terminy ogledzin

i spotkania wyjasniajacego celem umozliwienia zlozenia
wyjasniet: autorom opiniowanych operatéw przed wyda-
niem opinii.
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6. Postepowanie wyjasniajace prowadzone jest w siedzibie
Stowarzyszenia lub Oddziatéw. W uzasadnionych przy-
padkach, za zgodg przewodniczacego Komisji, mozliwe
jest przeprowadzenie tego postepowania w innym miejscu
zapewniajacym wiasciwe warunki.

7. Ze spotkania wyjaéniajgcego sporzadza sie protokotl, kto-
rego kopie dotacza si¢ do opinii a oryginal pozostaje w ak-
tach Komisji.

8. W przypadku, gdy autor operatu szacunkowego uchyla sie od
zlozenia stosownych wyjasnien, lub uzyskanie wyjasnien
z innych uzasadnionych przyczyn jest niemozliwe, opinie
sporzadza sie bez wysluchania wyjasnieni autora.

§6

1. Zespot Opiniujacy przedstawia opinie po podpisaniu Prze-
wodniczacemu Komisji Opiniujacej. Przewodniczacy Komi-
sji Opiniujgcej przedstawiona opinie akceptuje badz odsyta
do poprawy. W przypadkach uzasadnionych Przewodnicza-
cy Komisji Opiniujacej moze skierowa¢ opinie do akceptacji
przez Rade (Zarzad) Stowarzyszenia

2. Opinia jest przesylana wylacznie Zamawiajacemu i nie mo-
ze by¢ udostepniana innym osobom. Egzemplarz archiwal-
ny opinii z pelng dokumentacja pozostaje w aktach Komisji.

3. Autor ocenianego operatu otrzymuje droga pocztows, lub
za jego zgodg poczta elektroniczna, kopie opinii lub wyciag
z opinii w zakresie dotyczacym tylko jego opracowania,
gdy opinia dotyczy operatow roznych autorow.

4. Korespondencje zwiazang z przyjeciem zlecenia oraz do-
kumentami okre§lonymi w p. 2 i 3 podpisuja osoby repre-
zentujace Stowarzyszenie lub z ich upowaznienia Prze-
wodniczacy Komisji Opiniujacej.

§7
W przypadkach uzasadnionych mozliwe jest sporzadzenie
protokotu z mediacji wraz z ocena. Protoko! z mediacji — przed
przekazaniem Zamawiajacemu — podpisuja czfonkowie zespo-
tu opiniujgeego i autorzy spornych operatéw. Autorzy opera-
téw na podstawie protokotu z mediacji przygotowuja zamien-
ny operat szacunkowy odrebnie lub wspélnie.

§8
Czlonkowie Zespotu Opiniujgcego wykonuja swoje funkeje
w sposob obiektywny i niezalezny. Nie moze sporzadzi¢ opinii
w konkretnej sprawie osoba, ktorg laczy z autorem operatu
lub zamawiajacym opinie jakikolwiek stosunek osobisty lub
stuzbowy, wywolujacy watpliwosci, co do bezstronnogci opinii.

§9
1. Sporzadzenie opinii jest odplatne. Odplatnosé jest kalku-
lowana indywidualnie i ustalana w drodze umowy pomie-
dzy Zamawiajacym a Stowarzyszeniem.

W szczegdlnoéei odplatnosé obejmuje:

—  koszty funkcjonowania biur (czynsz, materialy biurowe,
zuzycie wyposazenia, korespondencja, wynagrodzenia
pracownikéw, wynagrodzenia Przewodniczacego i innych
o0s6b kierownictwa Komisji — jezeli zostaty ustalone),

~ koszty spotkan plenarnych Komisji Opiniujacej,

- wynagrodzenie dla czlonkéw zespotow, ktore jest kalkulo-
wane wedlug niezbednego czasu potrzebnego na sporza-
dzenie opinii i innych kosztow, w tym kosztow dojazdow.

1. Sposéb zaplaty wynagrodzenia ustalany jest w umowie
z Zamawiajgcym.

podstawowa. Zbyt wazne sprawy beda przez nia rozstrzyga-
ne, aby mozna powierzy¢ je komisji o charakterze doraznym.
Zwracam na to uwage, aby zarzady stowarzyszeh w pore za-
dbaly o odpowiedni zapis w statucie ich stowarzyszenia, daja-
cy podstawe do funkcjonowania komisji opiniujacej.

Zdecydowanie trudniejsza rzeczg jest wdrozenie zasady
jednolitoéci kryteriow oceny. Wyszlidmy z zalozenia, Ze naj-
lepszym sposobem zapewnienia tej jednolitoéci bedzie to, aby
czlonkowie komisji federacyjnej byli rowniez cztonkami ko-
misji stowarzyszeniowych. Jest to szansa na wdrozenie tych
samych zasad opiniowania i przenoszenia doé§wiadczen zdo-
bytych w ramach pracy Komisji Arbitrazowej.

Najbardziej delikatng sprawg jest zachowanie obiektywi-
zmu w przypadku gdy opinie o prawidlowosci operatu bedzie
formutowal kolega ze stowarzyszenia. Brak obiektywizmu
moze przejawiaé sie w dwojakiej postaci: nadmiernego kryty-
cyzmu albo nadzwyczajnego lagodzenia wymowy opinii.

Najlepszym okreéleniem tego o co powinniSmy zadbaé
jest: ,,sprawiedliwa opinia”, To znaczy taka, ktora wskazuje
bezsporne bledy, ale i méwi o okolicznosciach, w ktorych one
powstaly, a to wymaga zbadania sprawy szerzej niz tylko ty-
le, ile da sie wyczytac z operatu.

Arbitra powinna cechowa¢ cheé docierania do sedna
spraw niezaleznie od tego, kto jest autorem opiniowanego
operatu.

Bardzo trafnie sylwetke arbitra scharakteryzowat
Krzysztof Lechowicz - socjolog, w trakeie prowadzonego wy-
kladu dla czlonkéw Komisji Arbitrazowej. Powiedzial on, ze:
,Arbitrem powinien byé czlowiek krytyczny wobec proble-
mow, zyczliwy 1 odnoszacy sie z szacunkiem do ludzi, umie-
jacy pisa¢ madrze i taktownie”.

Tylko tyle i ai tyle!

Opinia, ktora rozstrzyga o prawidlowosSci operatow sza-
cunkowych, nie moze byé sformulowana w oderwaniu od
uwarunkowan funkcjonowania danej nieruchomoéci i re-
alidw rynku. Dlatego rzeczg niezhedna jest, aby przed wyda-
niem opinii zespdt dokonat ogledzin nieruchomoéci, a takze
rozpoznal reguly funkcjonowania lokalnego rynku. Dopiero
wtedy mozna méwic o sprawiedliwiej opinii jesli opiniujacy
pozna warunki, w ktorych wycenial rzeczoznawca majatko-
wy, a takze potrafi oceni¢ czy ograniczenia w dotarciu do in-
formacji byly rzeczywiste czy tylko pozorne, a z pozornosci
tej rzeczoznawca skwapliwie skorzystal.

Opinia to nie wycena

W systemie opiniowania operatéw szacunkowych nie
przewiduje sie dokonywania wyceny przez zespoly arbitrazo-
we (opiniujace). Opinia odnosi sie do zgodnosci operatu
z przepisami prawa, standardami zawodowymi i zasadami
wyceny nie wypowiadajac sie wprost o warto§ci. Czlonkowie
zespolu arbitrazowego powinni oceni¢ realia rynku, ale nie
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mogg przesgdzaé o tym jak one wplyng na okreslong war-
tosé. Jest to czynnos¢ zastrzezona dla rzeczoznawcy majat-
kowego, ktéry wypowiada sie o wartosci w postaci operatu
szacunkowego. Jesliby uzna¢ prawo arbitréw do wypowiada-
nia sie o wartosci, oznaczaloby to kreowanie postaci ,super-
rzeczoznawcy”, ktéry tylko dlatego ,,wie lepiej”, ze powolany
zostal do Komisji Arbitrazowej czy ,opiniujacej”. Taka sytu-
acja ,a priori” podwazalaby wiarygodnosé kazdego rzeczo-
znawcy majatkowego, a ponadto bylaby zrédiem dodatko-
wych konfliktéw.

I tu rodzi sie pytanie: czy prawidlowa forma operatu jest
gwarantem tego, ze okreslona w nim warto$¢ spetnia wymo-
gi definicyjne ,najbardziej prawdopodobnej ceny mozliwej do
uzyskania na rynku (wg standardu III. 1)”. Uwazam, ze nie
Jjest to warunek wystarczajacy, ale konieczny. Aby méwié
o prawidlowej wycenie, najpierw trzeba przegledzi¢ czy spo-
s6b dochodzenia do wartoéci jest prawidlowy. I to jest waru-
nek podstawowy dla podjecia jakichkolwiek dyskusji na te-
mat wartosci.

Podejmujac sie organizacji pracy Komisji Arbitrazowej, juz
kilka lat temu bylam éwiadoma dylematu, jaki moze pojawié
si¢ przed arbitrami, gdy dwa sporne operaty beda prawidiowe
z punktu widzenia prawa, standardéw i zasad wyceny, a jedno-
czeénie okreslone w nich wartosei pozostang na réznym pozio-
mie. Jak dotad, w pracy Komisji Arbitrazowej jeszcze sie to nie
zdarzylo. To nie oznacza, ze problem ten nie istnieje. Wiecej,
czuje, ze wraz z doskonaleniem warsztatu pracy rzeczoznaw-
cow majatkowych jestesmy coraz blizsi koniecznosci stworze-
nia warunkow do podjecia dyskusji na temat wartoéci. Dysku-
sja taka powinna byé¢ toczona pomiedzy autorami spornych
operatéw w obecnosci mediatora lub zespolu mediacyjnego,
ktory bedzie potrafil ja kierowaé na zalozenia przyjete do wy-
ceny. Jesli sposoh dochodzenia do wartoéci w sensie formal-
nym jest prawidiowy to o jej poziomie przesadzaja wlagnie za-
lozenia takie jak: obszar i segment rynku, interpretacja zja-
wisk zachodzacych na tym rynku i danych rynkowych.
Prowadzenie takich mediacji wymaga doglebnej znajomosci
lokalnego rynku, umiejetnosci moderowania takiej dyskusji
i trafnodci argumentow, ktére przekonatyby strony sporu.

I tu pojawia sie kolejny problem: kto jest strong w takim
sporze, jesli przedmiotem sporu jest warto$é?

Rzecza bezsporna jest to, ze jedli wykonaliémy operat sza-
cunkowy i przekazaliémy go zleceniodawcy, to do mediacji na
temat wartosci moze dojéé wylacznie za zgoda stron, czyli
zleceniodawcow, a wiec 0s6b majacych interes prawny, i to
tylko wtedy, jesli nie zapadly wigzace decyzje na podstawie
sporzadzonego operatu.

Na dzi$, nie ma jeszcze podstaw prawnych do podjecia ta-
kich dziatan mediacyjnych.

W opracowanym projekcie ustawy o ,Samorzadzie zawo-
dowym rzeczoznawcow majgtkowych” znalazl sie z mojej ini-
cjatywy zapis, ktory daje mozliwoéé podjecia takich mediacji
przez Sad Polubowny. Mozliwe to bedzie dopiero jak powsta-
nie izba samorzadu zawodowego.

W uzasadnionych przypadkach przystapienie do sporza-
dzenia opinii moze by¢ uwarunkowane wptaceniem przez
Zamawiajgcego zaliczki w wysokosci do 50% wynagrodze-
nia lub 100% wynagrodzenia.

Procedura ta nie dotyczy opinii sporzgdzanych w wyniku
postanowien sagdow i prokuratur.

3. Wysokos¢ wynagrodzenia Zespolu Opiniujacego ustalana
jest w umowie o dzielo zawieranej przez Przewodniczace-
go Komisji Opiniujacej z Zespolem Opiniujacym. Podsta-
wa kalkulacji wynagrodzenia Zespotu Opiniodawczego jest
stawka godzinowa.

4. Wysokos¢ indywidualnego wynagrodzenia dla czlonkow Ze-
spolu w ramach kwoty, o ktérej mowa w p. 1, ustala Prze-
wodniczacy Komisji na wniosek kierownika Zespolu Opi-
niodawczego, po sporzadzeniu i zaakceptowaniu opinii.

5. Rada (Zarzad) Stowarzyszenia moze ustali¢ dla Przewod-
niczacego Komisji Opiniodawczej (i ewentualnie innych
cztonkow kierownictwa Komisji) wynagrodzenie z tytutu
Jjej prowadzenia.

6. Szczegolowe zasady odplatnoéci za sporzadzane opinie,
w tym stosowana stawke godzinowa, reguluje uchwata Ra-
dy (Zarzadu) Stowarzyszenia podejmowana na wniosek

_ przewodniczgcego Komisji Opiniujace;.

§10
Czlonkéw Zespoléw Opiniujacych obowigzuje zasada pouf-
nosci w zwiazku uzyskanymi informacjami i czynnogciami
wykonywanymi w ramach prac Komisji Opiniujacej.

§11
W celu podniesienia jakosci opracowywanych operatéw sza-
cunkowych przez czionkow Stowarzyszenia, zaleca sie, aby istot-
ne uwagi z opinii formulowaé dodatkowo na piémie i przekazywaé
przewodniczacemu Komisji Opiniujacej, ktory omawia je w czasie
spotkan szkoleniowych, z zachowaniem pelnej anonimowoéci.

§12
Komisja Opiniujaca odbywa corocznie dwa spotkania ple-
narne. Obecnosé czlonk6w komisji na tych spotkaniach jest obo-
wigzkowa. W przypadku dwdch kolejnych nieobecnosci na tych
spotkaniach przewodniczacy Komisji wystepuje do Rady (Zarza-
du) Stowarzyszenia o skreslenie z listy cztonkéw Komisji.

§13
Za zgoda autoréw opiniowaniu moga podlegaé takze inne
opracowania wykonywane przez czlonkéw Stowarzyszenia, doty-
czace w szezegolnodci wyceny innego majatku niz nieruchomoéci.

§14
W przypadku zmiany stosownych przepiséw prawa lub
standardéw zawodowych niniejszy regulamin stosuje sie zgod-
nie z tymi przepisami i standardami

Regulamin niniejszy zostal uchwalony na Walnym Zebra-
niu Stowarzyszenia w dniu ...... i wehodzi w zycie z dniem ... .

Opracowano w Zespole:

Iwo A. Betke - KA PFSRM

Jan Konowalczuk - Slaskie SRM

Mieczystawa Predkiewicz — PomorskieTRM

Barbara Stasiak - Mazowieckie SRM

Joanna Ulaszewska — Lubuskie SRM w Gorzowie Wilk.
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Na razie pozostaje nam opiniowanie i doskonalenie tego
systemu w aspekcie jego obiektywizmu i poziomu meryto-
rycznego opinii.

Jednak §wiadomi tego, co przed nami, powinnismy jako
srodowisko przygotowaé sie na sytuacje, gdy pozytywna opi-
nia o prawidlowosci dwéch spornych operatéw nie zazegna
sporu, gdyz nie wskaze, ktora z okreslonych wartosci jest
prawidliowa.

Znam pojedyncze przyklady stowarzyszen, ktére probuja
wejsé na te bardzo trudna i delikatna droge rozstrzygania sporéw.

W nastepnym numerze napisze o istocie arbitrazu gospo-
darczego oraz o sposobach rozwiazywania sporéw w RICS.

dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska jest pracowni-
kiem naukowym Politechniki tédzkiej Wydziatu Budownictwa,
Architektury i Inzynierii Srodowiska oraz Adiunktem w Kate-
drze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu tédzkiego.
W latach 1994-2001 byta Przewodniczqcq Komisji Arbitrazo-
wej PFSRM.
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,WARTOSC"” W OPINIACH
KOMISJI ARBITRAZOWEJ PFSRM

Mariusz Bilski

Wszystkie opracowywane przez rzeczoznawcéw majatko-
wych operaty szacunkowe dotycza okreglenia wartosci. Trze-
ba sie zgodzi¢ z tym, ze pojecie wartosci jest kluczowym ele-
mentem kazdego operatu szacunkowego.

Pojecie wartoéci w codziennym zyciu jest czesto uzywane
w sposob nieprecyzyjny, na obszarze dokonywania wycen
nieruchomoéci ta precyzja staje sie wrecz konieczna. Poje-
ciem wartosci postuguja sie zaréwno podmioty zamawiajace
operaty szacunkowe jak i podmioty, dla ktérych potrzeb sa
one dokonywane. Informacje uzyskane przez rzeczoznawcow
majatkowych na etapie formutowania albo przyjmowania za-
méwienia sg podstawg rozstrzygnieé zawartych w kolejnych
etapach czynnosci szacowania.

W art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawar-
to definicje wartosci nieruchomosci, przy czym nalezy podkre-
§lié, ze definicja zawarta w powyzszym artykule ma zastosowa-
nie w tych przypadkach, gdy ww. ustawa nie narusza innych
ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki nieruchomosciami.
Ustawodawca nie zezwolil rzeczoznawcom majatkowym na
przyjmowanie wlasnych definicji wartosci, a jedynie - na mocy
art. 154 — upowaznit ich do samodzielnego wyboru wlasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania. Uznajac wage ro-
dzaju okreslanej w operacie szacunkowym wartosci, zobowia-
zal rzeczoznawcéw majatkowych do wskazania w nim rodzaju
okreglanej wartosci. Mowig o tym zaréwno przepisy obecnie
obowiazujacego rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 li-
stopada 2002 r. w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieru-
chomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go, jak i méwily poprzednio obowigzujace z dnia 7 lipca 1998 r.

Operat szacunkowy jest opracowaniem profesjonalnym
i z tego wzgledu - jakkolwiek nie ma takiego obowiazku
prawnego - wskazane byloby zdefiniowanie w nim pojecia
wartosci. Tym bardziej, ze przyjecie réznych zalozen do
okreglania wartoéci rynkowej prowadzi do réznych jej od-
mian (wyszczegdlnionych i uécilonych w standardach zawo-
dowych rzeczoznawcow majgtkowych).

Jak na tym tle prezentujg sie operaty, ktore byly przed-
miotem opinii Komisji Arbitrazowej PESRM? Otoz:

» w zadnym z opiniowanych operatow nie zabraklo poda-
nia rodzaju okreslanej wartosei,

b zdarzalo sie, ze przy okreslaniu wartosci rynkowej zabra-
klo jej dookreslenia zgodnie ze standardami zawodowymi
(WRU, WRA, WRO, WRW, WRP),

b wystapily przypadki utozsamienia dwoch, tak roznych
przeciez kategorii wartosci jak wartoéé rynkowa i war-
toé¢ odtworzeniowa i nie zrozumienie koniecznoéci roz-
réznienia tych ww. poje¢ przez jednego z autorow opinio-
wanego operatu,

P niezrozumienie réznicy pomiedzy aktualnym a alterna-
tywnym sposobem uzytkowania,

P nieuprawnione okreslanie wartosci rynkowej dla opty-
malnego sposobu wykorzystania w przypadku braku ku
temu przestanek umozliwiajacych zmiane uzytkowania,
a zwlaszeza przeslanek planistycznych.

Rodzaj okreslanej wartosci byl w kazdym przypadku ba-
dany przez wszystkie zespoly arbitrazowe, zwlaszcza w kon-
tekécie celu wyceny i przyjetych w operacie szacunkowym
podstaw prawnych jego sporzadzenia, a takze istniejacych
uwarunkowan czynnosci dokonanych przez rzeczoznawcow
majagtkowych w zakresie okreélenia wartosci.

Wynikiem zawartych w opiniach zespoléw arbitrazo-
wych analiz byly stwierdzenia, z ktorych w omawianych
wyzej przypadkach i przy bezwzglednym uwzglednieniu
kontekstu tych stwierdzen wynikalo, ze w skrajnym przy-
padkach:

D o ile w operacie okreélono prawidlowy rodzaj wartosci,
ktorym byla wartosé rynkowa, a nie dokonano w nim jej
dookreslenia zgodnie ze standardami zawodowymi
(WRU, WRA, WRO, WRW, WRP), zespoly arhitrazowe
uznawaly taki blad jako nadajacy sie do poprawy. Jednak-
ze warunkiem takich rozstrzygnieé byt brak innych ble-
déw dyskwalifikujacych opiniowany operat,

D nieprawidiowe okreslenie rodzaju okreslanej wartoéci czy
utozsamianie wartosci odtworzeniowej z wartoScig ryn-
kowg, dyskwalifikowalo operat, a w opiniach zespolow
arbitrazowych zawierano woéwczas stwierdzenia o nie-
mozliwoéci zastosowania takiego operatu stosownie do
celu w jakim zostal on sporzgdzony.
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Reasumujae, popelniony w operacie blad polega-
jacy na okresleniu zlego rodzaju wartosei jest bledem
dyskwalifikujacym operat. Bledy dotyczace okresle-
nia w operatach réznych odmian, ale prawidlowo
okreslonego rodzaju wartosci, kwalifikowaly sie do
poprawienia.

Juz poza opracowaniami Komisji Arbitrazowej nalezy za-
uwazyé, ze réine odmiany wartosci rynkowej budza w na-
szym Srodowisku watpliwosei co do mozliwosci ich zastoso-
wania i sposobu okreslenia. Dotyczy to w szczegdlnosci war-
toSci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy (WRW), ktorej
okreslenia oczekuja od rzeczoznawcéw majatkowych niekté-
re banki. Nalezy mie¢ nadzieje, ze nasze srodowisko rozpra-
cuje to zagadnienie bardziej szczegdlowo i zaproponuje wla-
§ciwe rozwigzania.

A o okreslaniu wartoci rynkowej w oparciu o nierynko-
we ceny transakcyjne nastepnym razem.

T e TR e P T e R T R e TR S|
mgr inz. Mariusz Bilski posiada uprawnienia zawodowe
nr32. W latach 1995-200T byt cztonkiem Komisji Arbitrazowe;
PFSRM, animatorem i autorem szeregu opracowarh warsztato-
wych KA. W latach 1998-2001 cztonek paristwowe| Komisii
Kwalifikacyjnej, Podkomisji ds. Szacowania Nieruchomosci,
w latach 2001-2003 czfonek Rady Naukowo-Programowej
PFSRM. Prowadzi wiasng dziatalnosé zawodowq.

Typy konkluzji opinii w zaleznos$ci od rodzaju bledow

Uchybienia

ZASADY OCENY
OPERATOW SZACUNKOWYCH

Mariusz Bilski

1. Zasady ogdlne

1.1 Podstawowym kryterium oceny poprawnogci operatéw
sg obowiazujace przepisy prawa w dacie sporzadzenia
operatu, tj. ustawy, rozporzadzenia, zarzadzenia a tak-
ze standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.

1.2 W przypadkach gdy przepis prawny jest niejednoznacz-
ny, 0 jego interpretacji decyduje wlasciwy organ lub sad.

1.3 Operat szacunkowy poddawany jest ocenie formalnej
i merytorycznej wg. szczegélowych kryteriéw oceny.

1.4 Przy ocenie merytorycznej w zakresie metodologii na-
lezy kierowa¢ sie zasadami okreslonymi w Standar-
dach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych
a takze sztuka wyceny poparta literaturg fachowa
i doéwiadczeniem arbitrow.

1.5 Komisja nie ustosunkowuje sie wprost do okreglonej
wartoSci w operacie szacunkowym, jednak w opinii
nalezy ustosunkowa¢ sie do wynikéw analizy rynko-
wej, doboru nieruchomogci poréwnawczych, czyn-
szow, obiektéw wzorcowych i wplywu (lub braku
wplywu) stwierdzonych uchybien lub bledéw na po-
ziom okre§lonej wartosci.

Typ Uzasadnienie

konkluzji

+ /- negatywna naruszenie przep. prawa
>1 i standardéw zawodowych
1I - + +/- negatywna naruszenie standardow
21 zawodowych
w tym majgcy
wplyw na wartosé
111 - + +/- warunkowo naruszenie standardéw
21 pozytywna zawodowych
w tym nie majacy
wplywu na wartoéé
v - - + warunkowo naruszenie standardow
21 pozytywna zawodowych
nie majace
wplywu na warto§é
A% - - - pozytywna brak naruszefi przep. prawa
i standardéw zawodowych

Opracowanie: mgr K. Lechowicz - materialy na posiedzenie KA PFRSM, Rynia k/Warszawy, 27-28 maj 2003 r.




Standardy i metody wycen

2. Szczegdlowe zasady oceny operat mogl stanowié¢ podstawe podjecia decyzji admi-

2.1 Rodzaje bledow nistracyjnej lub by¢ wykorzystany w obrocie cywilno-
* Blqgd dyskwalifikujqcy - powoduje, ze operat nie -prawnym,
moze stanowi¢ podstawy podjecia decyzji administra- e  Uchybienie - bedace w istocie uwags o nieprawidlo-

cyjnej lub nie powinien by¢ wykorzystywany w obrocie
cywilno-prawnym,

* Btad istotny - powoduje koniecznos¢ wniesienia uzu-

pelnien i poprawek jako warunku koniecznego, aby

2.2 Kryteria oceny zawartosSci operatow

Wynik analizy operatu lub jego czesci

Cel wyceny
Brak lub zle sformulowany
Okreélony nie prezyzyjnie

woscl nie majacej wplywu na okreslong wartosé i nie
przesadzajacej o odrzuceniu operatu jako podstawy
podjecia decyzji administracyjnej lub wykorzystaniu
w obrocie cywilno-prawnym.

Wniosek — Rodzaj bledu

Dyskwalifikuje operat (d) **)
Operat do uzupekienia (i)

Data wyceny

Brak daty sporzadzenia operatu
Brak daty ogledzin nieruchomosci

Brak daty (rozumianej jako poziom cen, w odniesieniu do ktérego jest wycena) Operat do wyjasnienia *)

Operat do uzupelnienia (i)
Operat do uzupelnienia (i)

Brak zapisu ale uwzglednione

Przeznaczenie nieruchomosei w PZP badz inne szczegdlne ograniczenia
Brak uwzglednienia przeznaczenia w PZP
Niezgodne ze stanem rzeczywistym przeznaczeniem nieruchomosci w PZP

Dyskwalifikuje operat (d)
Dyskwalifikuje operat (d)
Operat do wyjaénienia *)

Stan prawny

Nieopisany Dyskwalifikuje operat (d)
Nieprecyzyjnie opisany Operat do wyjaénienia *)
Przedmiot wyceny

Zle okreslony Dyskwalifikuje operat (d)

Rodzaj okreslonej wartosci
Nieprawidtowy rodzaj okreslonej wartosci

Dyskwalifikuje operat (d)

Podstawy prawne

Niewlasciwe Dyskwalifikuje operat (d)
Niekompletne Operat do wyjaénienia *)
Niewiazace sie z wycena Uchybienia (u)

Inne braki

O innych zrédtach informacji Operat do uzupetnienia (u)
O rodzaju okreslonej wartodci Operat do uzupelnienia (i)
Wady tytulu operatu Operat do uzupetnienia (u)
Brak pieczatki lub piecze¢ niewlasciwa Operat do uzupelnienia (u)
Brak podpisu Operat do uzupetnienia (i)
Brak adresu autora Operat do uzupelnienia (u)
Brak stosownych klauzul i zastrzezen Dyskwalifikuje operat (d)
Operat sporzadzony przez osobe nieuprawniona Operat do uzupetnienia (i) lub (u)
Brak zatgcznikow Operat do uzupetnienia (i)
Brak analizy uzyskanych wynikéw i wnioskéw Operat do uzupetnienia *)
Okreslenie wartoéci jako redniej z podejsé Dyskwalifikuje operat (d)
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2.3. Kryteria oceny operatéw pod wzgledem metodologicznym i merytorycznym

2.3.1 Podejscie porownawcze

Brak analizy rynku

Operat do wyjasnienia *)

Stosowanie metody skorygowanej Sredniej bez wymaganej licznogci probki Dyskwalifikuje operat (d)
Przyjmowanie do poréwnan nieruchomoéci znacznie réznigcych sie Dyskwalifikuje operat (d)
Brak podobienstwa prawnego Dyskwalifikuje operat (d)

Zbyt duza liczba atrybutow Operat do wyjasnienia *)
Przyjmowanie do poréwnan: Dyskwalifikuje operat (d)
- Cen ofertowych (wystarczy jedna z tych cech)

- Wartosci podanych w innych operatach

- Wartosci (a nie cen) z aktow notarialnych

- Cen przetargowych bez znajomosci warunkéw przetargu
— Cen nie noszgcych znamion cen wolnorynkowych

- Cen nieudokumentowanych

Trend czasowy zmian na rynku nieruchomoéei:
- Nieuwzglednienie trendu
- Bledne uwzglednienie trendu

Operat do wyjasnienia *)
Operat do wyjasnienia *)

2.3.2 Podejécie dochodowe

Mylenie wartosei nieruchomoéci z wartoécig przedsiebiorstwa

Dyskwalifikuje operat (d)

Nie odréznianie wartosci nieruchomosci od wartoéci indywidualnej
(oceny wartosci inwestycji)

Dyskwalifikuje operat (d)

Brak analizy rynku czynszéw — przyjmowanie bezkrytycznie czynszu
z danego obiektu, bez odniesienia sie do rynku

Operat do wyjasnienia *)

Przyjmowanie zlych skladnikéw czynszu lub zlej struktury kosztéw

Operat do wyjasnienia *)

Niewlasciwie ustalona struktura przychodéw do ustalenia czynszu netto

Operat do wyjasnienia *)

Brak analizy stopy kapitalizacji

Dyskwalifikuje operat (d)

Brak uzasadnienia przyjetej prognozy przychodow i kosztéw w technice DCF

Dyskwalifikuje operat (d)

2.3.3 Podejscie kosztowe

Traktowanie podej$cia kosztowego jako prowadzacego do okreslenia
wartosci rynkowej

Dyskwalifikuje operat (d)

Niewlasciwie obliczone parametry budynku (kubatura, powierzchnia)

Operat do wyja$nienia *)

Przyjmowanie do obliczania obiektéw wzorcowych lub elementéw sealonych
nieadekwatnych do wycenianego budynku lub budowli

Operat do wyjasnienia *)

Stopien zuzycia utozsamiany z amortyzacjg

Dyskwalifikuje operat (d)

Brak uzasadnienia dla poziomu stopnia zuzycia

Operat do wyjasnienia *)

2.3.4 Podej$cie mieszane - metoda pozostalosciowa

Traktowanie sredniej arytmetycznej z wartosci okreélonych w podejéciu kosztowym
1 dochodowym jako wartoéci rynkowej

Dyskwalifikuje operat (d)

Brak uzasadnienia dla zastosowania metody pozostaloSciowej

Operat do wyjasnienia *)

Potraktowanie wartosci uzyskanej w tym podejsciu jako wartosci rynkowej innej
niz WRA i WRO

Dyskwalifikuje operat (d)

*) W wyniku wyjasnier w trakcie postepowania opiniodawczego blgd ten moze by¢ uznany za istotny lub dyskwalifikujgcy
*¥) Skroty oznaczajg: d - blgd dyskwalifikujqey, i - blad istotny, u - uchybienie.
Opracowanie: M. Bilski - Komisja Arbitrazowa PFSRM
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BADANIE WZAJEMNYCH RELACJI MIEDZY CENAMI NIERUCHOMOSCI JAKO
PRZEDMIOTU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
A CENAMI NIERUCHOMOSCI JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WEASNOSCI GRUNTU
NA TERENIE WARSZAWY I OKOLIC

Monika Nowakowska

Wstep

Okreélanie wartosei prawa wlasnosci gruntu i wartosci
prawa uzytkowania wieczystego oraz badanie relacji miedzy
tymi prawami jest postrzegane przez rzeczoznawcow majat-
kowych dzialajacych na terenie Warszawy i okolic jako zada-
nie trudne. Jest to zwigzane z konsekwencjami Dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu
gruntéw na terenie m. st. Warszawy, wérdd ktorych najwaz-
niejszy problem stanowi mala ilo§¢ transakeji prawem wia-
snosci gruntu w granicach miasta sprzed 1939 r.

Problemy powstate przy dokonywaniu wycen z tego obsza-
ru byly wielokrotnie przedmiotem dyskusji w §rodowisku rze-
czoznawcow, skupionych w trzech dzialajacych w Warszawie
stowarzyszeniach m. in. podczas szkolen organizowanych
przez Oddzial Warszawski Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawedw Wyceny Nieruchomodci (prelegenci: J. Milowska, M.
Zawisza, Z. Janowicz, E. Schmidtke, B. Stepien), podczas
szkolen organizowanych przez Warszawskie Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych (prelegenci: J. Lopato, M. No-
wakowska) oraz w czasie warsztatow zorganizowanych na ten
temat przez Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych. Na artykuly autorstwa Haliny Pikierskiej-Grad
i Aleksandra Fiutowskiego w ,Rzeczoznawey Majgtkowym”
Nr 24/2000r oraz tucji Wierzyckiej w miesieczniku ,,NIERU-
CHOMOSCI” Nr 12 (28)/2000 wydawnictwa C. H. BECK po-
woluje sie wielu autoréw operatéw szacunkowych.

Badaniem relacji cenowych (z reguly dla wlasnych po-
trzeb) zajmowalo sie wielu rzeczoznawcow. Na wyrdznienie
zashugujg analizy cen transakeyjnych nieruchomosei grunto-
wych przeprowadzane w latach 1998-2003 przez doéwiad-
czonych praktykéw wyceny nieruchomoéci:

1. Zbigniewa Brodaczewskiego - analizy cen nieruchomosci,

w szezegolnoéel potozonych na terenie dzielnic: Zoliborz

i Bielany,

2. Krystyny Czarneckiej - analizy cen nieruchomosci polo-
zonych na terenie calej Warszawy,

3. Haliny Pikierskiej-Grad — analizy cen nieruchomogci po-
fozonych na terenie calej Warszawy,

4, Sylwii Hilarowicz - analizy cen nieruchomoéci, w szcze-
g6lnoéci polozonych na terenie Dzielnicy Praga Poludnie,

5. dJana Lopato — analizy cen nieruchomosci, w szczegdlnosci
potozonych na terenie dzielnic: Mokotow i Srodmiescie,

6. Jolanty Milowskiej — analizy cen nieruchomosci polozo-
nych na terenie calej Warszawy,

7. Iwony Malchrowicz-Kulagowskiej — analizy cen nierucho-
moéci polozonych na terenie calej Warszawy,

8. Moniki Nowakowskiej — analizy cen nieruchomoéci,
w szezegblnoéei polozonych na terenie dzielnic: Praga
Pélnoc, Targowek, Praga Potudnie i Srédmiescie,

9. Mieczystawa Prystupy — analizy cen nieruchomoéci, w szcze-
gblnosei potozonych na terenie dzielnic: Zoliborz i Bielany,

10. Antoniego Roli - analizy cen nieruchomoéei, w szczegdl-
nodci polozonych na terenie Dzielnicy Wola,

11. Elzbiety Schmidtke - analizy cen nieruchomosci,
w szezegolnoéei polozonych na terenie dzielnic: Ursynéw,
Mokotéw i Srédmiescie,

12. Malgorzaty Skapskiej — analizy cen nieruchomoéci,
w szczegdlnosei polozonych na terenie dzielnic: Praga
Péinoe, Targowek i Srédmiescie,

13. Bohdana Stepnia — analizy cen nieruchomoéci, w szcze-
goblnoéci polozonych na terenie dzielnic: Mokotow, Ocho-
ta i Srodmiescie,

14. Dariusza Szymanowskiego — analizy cen nieruchomoéci,
w szczegolnodcei polozonych na terenie dzielnic: Mokotéw
i Srédmiescie,

15. Tadeusza Tyminskiego - analizy cen nieruchomosei polo-
zonych na terenie calej Warszawy,

16. Ryszarda Witowskiego - analizy cen nieruchomoéci,
w szezegolnoéci polozonych na terenie dzielnic: Mokotow,
Ochota i Srodmiescie,

17. Andrzeja Wyrabkiewicza — analizy cen nieruchomoéci,
w szezegdlnoel polozonych na terenie dzielnicy Wola,

Niniejsze opracowanie, dzieki uprzejmosci w/w kolegow,
ktérzy udostepnili wlasne analizy, stanowi prébe zebrania
wynikéw ich prac.

Rzeczoznawcy dzialajacy w Warszawie maja swiadomosc,
potwierdzong takze w czasie wykladu Mariana Wolanina zor-
ganizowanego w dniu 7 listopada 2002 r. przez Oddzial War-
szawski PSRWN, ze obecne przepisy prawne ustalone dla ca-
tego kraju moga by¢ trudne do stosowania w Warszawie, ze
wzgledu na historyczne, odrebne uregulowania z roku 1945.

Instytucja uzytkowania wieczystego powolana zostala do
zycia w 1961 r. Wprowadzono ja do systemu prawnego z przy-
czyn ideologicznych. Powstata wtedy potrzeba utworzenia no-
wej formy prawnej umozliwiajacej diugotrwate korzystanie
z gruntéw stanowigcych wlasnosé panstwa przez spéldzielnie
i osoby fizyczne (przede wszystkim na cele budownictwa),
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a jednoczesnie nie naruszajace ogélnej zasady jednolitej wla-
snosci panstwowej zgodnie z obowiazujaca wowezas oceng ide-
ologiczno-polityczna. W tym czasie odrzucono poprzednie for-
my czasowego korzystania z warszawskich gruntéw takie jak:
dzierzawa wieczysta, prawo zabudowy oraz wlasnosé czasowa.

Po roku 1989 przy zachodzgeych zmianach ustroju mozna by-
fo spodziewaé sie ograniczenia instytucji prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu jako powszechnej formy wiadania. Tymezasem
doé¢ zaskakujaco obserwujemy znaczne jej rozszerzenie. Jak wia-
domo, do 1991 . grunty panstwowe mogly by¢ oddawane w uzyt-
kowanie wieczyste osobom fizycznym i spétdzielniom budownic-

Jabtonna
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twa mieszkaniowego, a innym osobom prawnym jedynie na mo-
cy przepisow szczegblowych. Obecnie nie ma juz tych ograniczen,
uzytkowanie wieczyste moze naby¢ kazda osoba fizyczna i praw-
na. Od czasu wejicia w zycie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990
0 zmianie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci (poprzedniczki prawnej
obecnie ohowigzujgcej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami) uzytkownikami wieczystymi staly sie
liczne osoby prawne, w tym przedsighiorstwa pafistwowe i spol-
dzielnie. Co ciekawe, wartos¢ gruntéw ustalona w tym czasie (na
bazie nielicznych wtedy jeszcze i nierynkowych transakeji z lat

Uw
W

Rys. 1. Relacje migdzy cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa

whasnosci uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych w latach 2000-2003 w Warszowie
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1990-1992) w operatach szacunkowych dla celéw uwlaszczenio-
wych niekiedy nie byla aktualizowana do dzis!

Powazne rozszerzenie instytucji uzytkowania wieczystego
przesadzilto wiec o jej przewadze i roli w gospodarce. Jednakze
dla inwestoréw (szczegélnie zagranicznych) planujacych inwe-
stowanie w Warszawie, prawo wlasnoéci do gruntu ma znacze-
nie podstawowe i moze by¢ warunkiem podjecia decyzji o rozpo-
czeciu inwestycji.

Instytucja uzytkowania wieczystego, czesto krytykowana
jako relikt poprzedniego systemu, przezywa dzi$ kryzys, czego
dowodem m. in. jest trwajaca dyskusja nad zmianami w sposo-
bie uregulowan jak i nad potrzeba jej utrzymania (np. argu-
menty autoréw ustawy uwlaszezeniowej i ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego). Nie wiadomo jakie beda dalsze losy prawa
uzytkowania wieczystego, lecz nalezy sadzi¢, ze zmiany nie be-
da rewolucyjne. Natomiast dla codziennych zadan rzeczoznaw-
cy majatkowego moga by¢ przydatne ponizsze uwagi dotyczace
relacji miedzy prawem wlasnosci i prawem uzytkowania wie-
czystego.

Podstawy prawne i cele wyceny zwigzane
1 uzytkowaniem wieczystym

Podstawy prawne wycen z obszaru uzytkowania wieczy-
stego stanowi wiele ustaw. Przepisy kodeksu cywilnego regu-
lujg ogolne i weztowe kwestie dotyczace uzytkowania wieczy-
stego. Zagadnienia szczeglowe sa unormowane w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami wraz z przepisami wyko-
nawczymi. Problem przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wlasnoéci regulowato kilka ustaw.

Uzytkowania wieczystego gruntéw dotyczg réwniez inne
przepisy zawarte w nastepujacych ustawach:

D Ustawa Prawo Spéldzielcze oraz Ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych,

D Ustawa Prawo Bankowe oraz Ustawa o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych,

D Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece,

b Ustawa o autostradach platnych,

D Ustawa o podatkach od spadkéw i darowizn oraz Ustawa
o oplacie skarbowej, a takze Ustawa o podatku dochodo-
wym od oséb fizycznych,

Ustawa o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemeow,
D Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Powyisze akty prawne reguluja cele wyceny zwiazane
z instytucja prawa uzytkowania wieczystego gruntu takie jak:
1. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego (okresla
sie wartoéé gruntu jako prawa wlasnoéci dla potrzeb ustale-
nia ceny wywolawczej do przetargu, do zbycia z trybie bez-
przetargowym np. art. 231 Ke lub przylaczenia).

2. Aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste
Wycena dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowa-

nia wieczystego (réwniez przy zbywaniu lokali mieszkalnych

i uzytkowych z udzialem w nieruchomosci wspélnej) oraz na-

liczenia dodatkowej oplaty rocznej (np. w przypadku nieza-

budowania gruntu w terminie).

3. Rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego
przed terminem

Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego (wartosé
gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb roz-
liczen z dotychczasowym uzytkownikiem wieczystym) zgod-
nie z art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
4. Sprzedaz nieruchomoéci gruntowej jej uzytkowni-

kowi wieczystemu

Wykup gruntu przez uzytkownika wieczystego (najeze-
éciej osobe prawng — wartos¢ gruntu zaréwno jako prawa
wlasnoéci jak i prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb
rozliczen z dotychczasowym uzytkownikiem wieczystym) -
zgodnie z art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

5. Zbycie nieruchomosci

Transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowej
w tzw. ,,obrocie wtornym”.

6. Inne cele wycen

D Whiesienie nieruchomoéci gruntowej do spétki w for-
mie wkiadu niepienieznego (aportu),

D Zabezpieczenie hipoteczne (kredyt dla bankéw uni-
wersalnych i hipotecznych),

b Cele fiskalne (podatki przy sprzedazy, darowiinie,
spadku, amortyzacja),

» Oplaty z tytulu dzierzawy gruntu pozostajacego
w uzytkowaniu wieczystym,

D Odszkodowania (np. przy wywlaszczeniu nierucho-
moéci, czasowym zajeciu gruntu lub zwrocie wywlasz-
czanej nieruchomosci),

» Wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci
osobistej lub gruntowej (oraz wywlaszczenia stuzeb-
noéci lub przy wygasnieciu stuzebnoscei),

Potrzeby ubezpieczeniowe,

W przyszlosci dla potrzeb taksacji powszechnej (kataster),
Potrzeby planistyczne,

Analizy i inne opracowania dla potrzeb np. gmin do-
tyczace nieruchomosci gruntowych; szczegdlnie nie-
zabudowanych (wg pytania: ,,Co si¢ bardziej oplaca:
sprzedaé, oddaé w uzytkowanie wieczyste, wnies¢ ja-
ko aport, ustanowi¢ stuzebnos¢?”).

Obowigzujace od 8 stycznia 2002 r. Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegolo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230 poz. 1923) po-
rzadkuje niektére problemy, z ktérymi spotykaja sie autorzy
wycen. Miedzy innymi te dotyczace postepowania przy wyce-
nie prawa wiasno$ci gruntu i prawa uzytkowania wieczystego.

Wycena wartosci prawa wiasnosci

Zgodnie z zapisami w/w rozporzadzenia warto§¢ prawa
wlasnoéci okreéla sie nastepujaco (uwaga! wazna kolejnosé!):

i mwmwm—nm-m_-u_—m o
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1. Analiza transakeji prawa wlasnosci na rynku lokalnym

2. Badanie wzajemnych relacji z rynku poréwnawczego:
§ 28.1 ,Jezeli na rynku nieruchomosci wiasciwym ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci brak jest
transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa wlasnosci, ale dokonano transakeji sprzedazy nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczyste-
80, wartos¢ rynkowq wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci okresla sie na podstawie
wzajemnych relacji miedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci a cenami nieruchomosci ja-
ko przedmiotu prawa uzythowania wieczystego, uzyskiwa-
nymi przy transakcjach dokonywanych na innyeh poréw-
nywalnych rynkach nieruchomosci”,

3. Zastosowanie tzw. ,modelu parametrycznego”
§28.2 ,W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajem-
nych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, wartosé prawa wia-
snosci okresla sig jako iloraz wartosci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i wspolczyn-
nika korygujgcego okreslonego w § 30 ust. 3.

Wycena wartosci prawa uiytkowania wieczystego

Zgodnie z zapisami w/w rozporzadzenia wartosé prawa
uzytkowania wieczystego okresla sie nastepujaco (wazna ko-
lejnoéé!):

1. Analiza transakcji prawa uzytkowania wieczystego na
rynku lokalnym

§ 80.1. ,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomo-

sci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-

czystego stosuje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujgc

ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nierucho-

moscl gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu

prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wyso-

kosci stawek procentowych oplat rocznych i niewykorzy-

stanego okresu trwania prawa ugytkowania wieczystego.”
2. Badanie wzajemnych relacji z rynku poréwnawczego

§ 30.2. ,Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze

wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest

transakgji sprzedazy nieruchomosei jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasno-
sci, wartos¢ rynkowqg wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sig
na podstawie wzajemnych relacji miedzy cenami nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzythowania wieczyste-

8o a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wia-

snosci uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych

na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.
3. Zastosowanie tzw. ,modelu parametrycznego”

§ 30.3. ,Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-

chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzythowania

wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw
wyceny, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, wartosé te okresla sie

Jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspdolczynni-
ka korygujgcego policzonego wedlug wzoru:

Sr t T-t
W ={1- —)— + 025 —
k=0 p—g +0, T

gdzie:

Wk - wspdtczynnik korygujgcy

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%

R - stopa, o ktdrej mowa w art. 70 ust. 4 ustawy,

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzythowania wieczystego

T - liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegdétowe-
go uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Dla zobrazowania jakie praktyczne skutki moze mieé ten
przepis i jakie moze nasuwac watpliwosci, w dalszej czeci ni-
nigjszego artykulu podano przyktady graficzne.

Uwagi dotyczgce badania cen uzyskiwanych
za prawo whasnosci i prawo viytkowania
wieczystego na rynku warszawskim

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci w dawnej
Gminie Warszawa-Centrum (obszar, ktéry prawie pokrywa
sig z tzw. ,terenem dekretowym” czyli obejmujacym przed-
wojenng Warszawe) mozna stwierdzié doéé malg iloéé trans-
akcji obejmujgcych nieruchomosei gruntowe jako przedmiot
prawa wlasnosci. Istnieje natomiast lepiej rozwiniety rynek
transakcji obejmujgcych nieruchomosci gruntowe jako
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego tj:

D wtzw. ,obrocie pierwotnym” - ustanowienie prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu przez Gmine oraz Skarb
Panstwa (w trybie przetargu lub w trybie bezprzetargo-
wym, przy czym oplata pierwsza ustalana jest zazwyczaj
w wysokosci 15% lub 25% wartoéci prawa wlasnoéci
gruntu, oplaty roczne wynosza za$ 1%, 3%, a nawet 6%
w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci),

P w tzw. ,obrocie wtérnym” — zhycie prawa uzytkowania
wieczystego przez osoby fizyczne lub prawne.

Analizujac stan prawny nieruchomogci warszawskich za-
uwaza sie, ze wiekszo§¢ gruntéw stanowi wiasnoéé Skarbu
Panstwa lub Gminy. Niewielka zmiana w tym zakresie na-
stapila w zwiazku z realizacja ustawy z dnia 4 wrzeénia
1997 r. o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego, przystu-
gujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci. Natomiast
osoby prawne, posiadajace zdecydowang wiekszosé gruntéw
nabytych w formie uzytkowania wieczystego w trybie
uwlaszczenia, pozostajg nadal uzytkownikami wieczystymi.

W tej sytuacji, przy braku rozwinietego rynku prawa wia-
snosci gruntow, gdy konieczne jest okreélenie wartogei tego
prawa, przeprowadza sie przy wycenie analize:

D rynku obejmujacego prawo uzytkowania wieczystego
gruntow,
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D wzajemnych relacji cenowych pomiedzy prawem wlasno-
éci i prawem uzytkowania wieczystego gruntéw na po-
réwnywalnych rynkach nieruchomoéei.

W zaobserwowanych transakcjach w tzw. ,,obrocie wtor-
nym” na terenie Warszawy obejmujacych prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntu (nabytego zwykle w trybie uwlasz-
czenia) wartos¢ tego prawa odpowiadata 80-100% wartosci
gruntu (jako prawa wlasnosci), co wynikalo w wielu przypad-
kach z malej znajomoéci prawa dotyczacego nieruchomosci.
W szczegdlnosei braku $wiadomodci istnienia roznic migdzy
prawem uzytkowania wieczystego oraz prawem wlasnosci,
a takze konsekwencji finansowych zwigzanych z nabyciem
tych praw (w tym koniecznosci ponoszenia opiat rocznych
okreglonych wg aktualizowanej wartoci gruntu, mozliwoéci
naliczenia oplat dodatkowych, a nawet rozwiazania umowy).

Analizujac gltowne cechy rynkowe (atrybuty cenotwor-
cze) zauwaza sie stosunkowo malg ilos¢ prawidlowosci licz-
bowych dotyczacych zbywania prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu na tzw. ,rynku wtérnym”. W szczegélnosci
stawka procentowa oplaty rocznej oraz liczba lat niewyko-
rzystanego okresu uzytkowania wieczystego nie wplywa na
ceny transakeyjne.

Uczestnicy rynku nieruchomosci dopiero od niedawna
zauwazaja nizej wyszczegdlnione skutki finansowe wynika-
jace z roznicy miedzy warto$cig prawa wilasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego gruntu:

D przy nabyciu prawa uzytkowania wieczystego (od Gminy
lub Skarbu Panstwa - w tzw. ,obrocie pierwotnym”)
wnosi sie tzw. oplate pierwszg w wysokosci od 15 do 25%
wartoSci gruntu,

D nastepnie przez okres 99 lat wnosi sie oplaty roczne w wy-
sokosci od 1 do 6% wartosei gruntu jako prawa wiasnosci,

D istnieje mozliwoéé naliczania oplat dodatkowych z tytutu
niezabudowania gruntu w okre§lonym terminie lub na-
wet mozliwoié rozwigzania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste (np. przypadek przy ul. Twar-
dej czy ul. Lewinowskej),

D istnieje mozliwoéé skorzystania z prawa pierwokupu kto-
re przystuguje gminie lub Skarbowi Panstwa w przypad-
ku zbycia praw do niezabudowanej czesci gruntu (np.
przypadek przy ul. Sapiezynskiej),

» po zakonczeniu okresu uzytkowania wieczystego odplat-
noéé za naniesienia budowlane moze byé mniejsza od ich
wartosei rynkowe]j (wartoéé odtworzeniowa uwzglednia-
jaca stopien zuzycia technicznego).

Préba ustalenia wzajemnych relacji migdzy
cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci a cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa viytkowania wieczystego

Obecnie brak jest definicji pojecia ,,porownywalny rynek
nieruchomosci” z art. 28 Rozporzgdzenia Rady Ministrow.

W swoich analizach natomiast, rzeczoznawcy majatkowi

uwzgledniali:

1. rodzaj rynku (odrebnie nieruchomosci gruntowe nieza-
budowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows,
handlowo-ustugowa, produkeyjna),

2. obszar rynku (watpliwoéci czy np. przy wycenie gruntu
w centrum Srédmieécia dla ustalenia relacji mozna przy-
jaé transakcje z ul. Wiodarzewskiej, ul. Bohomolca - ezy-
li terendéw ,,pozadekretowych”),

3. ustalenia planu miejscowego (problemy z zapisami nowej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

4, okres badania cen (watpliwoéci czy przy obecnej sta-
gnacji gospodarczej i ograniczeniu liczby transakcji nale-
zy stosowaé ,technike poszerzenia geografii” czy raczej
przyjaé transakcje starsze np. sprzed 3 lat),

5. cechy ekonomiczne rynku,

6. stan srodowiska naturalnego.

Badaniami relacji cenowych ohjeto ogotem kilkaset trans-
akeji (§rednio po kilkana$cie nieruchomoscei w kazdej z dziel-
nic), przy czym w analizie uwzgledniano réznice w lokaliza-
¢ji gruntu, w przeznaczeniu w planie miejscowym, w wielko-
§ci i w innych cechach rynkowych.

Metodologia okreslania wzajemnych relacji

Jak wiadomo, brak jest unormowan prawnych (w tym
standardéw zawodowych) dotyczacych metodologii badania
relacji cen. Najczeéciej przy analizie rynku stosowano dwa
sposoby okreglenia relacji:

D okreélenie $redniej ceny 1m? gruntu z kilkunastu trans-
akeji obejmujacych podobne nieruchomo$ci w badanym
rejonie dla prawa wlasnoéci i z kilkunastu transakeji
obejmujacych prawo uzytkowania wieczystego (B. Ste-
pien, R. Witowski, J. Lopato, A. Rola i A. Wyrgbkiewicz),

D utworzenie par nieruchomogci (jak w metodzie poréwny-
wania parami) o poréwnywalnych cechach rynkowych;
ustalenie wspélczynnika relacji pomiedzy prawem wla-
snoéci i prawem uzytkowania wieczystego dla poszczegol-
nych par, a nastepnie obliczenie §redniego wspolczynnika
relacji (M. Prystupa, Z. Brodaczewski, S. Hilarowicz,
M. Skapska, T. Tyminski, M. Nowakowska).

Bardzo waznym jest, ze we wszystkich w/w analizach dla
potrzeb badania relacji nie uwzgledniono (pominigto) takie
transakcje jak:

1. zbycie udzialu w prawie do gruntu np. przy sprzedazy lo-
kali, zniesienia wspotwiasnosei,

2. oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przez Skarb
Panstwa lub Gmine w tzw. ,,obrocie pierwotnym”,

3. nieporéwnywalne ze wzgledu na cechy rynkowe tj. loka-
lizacja, przeznaczenie w planie miejscowym, sposéb zago-
spodarowania gruntu, wyposazenie w urzadzenia infra-
struktury technicznej, wielkos¢ i ksztalt dziatki, ograni-
czenia budowlane i konserwatorskie,
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4. obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi (hipoteki,

stuzebnosci gruntowe i osobiste) oraz prawami obligacyj-
nymi (najem, dzierzawa).

Wyniki analizy rynku
Ogodlne wnioski z analizy rynku przeprowadzone przez

w/w rzeczoznawcOw mozna uporzadkowaé nastepujaco:

1. Ogdlnie rynek warszawski w obszarze badania relacji

mozna okresli¢ jako rynek nieprzejrzysty. Bardzo trudne

jest ustalenie prawidfowosci dla calego miasta. Zdarzaja sie rozni-

ce w wynikach analiz dokonanych przez réznych rzeczoznawcow,

jednakze roznice te w wiekszosci nie przekraczajg 10%. W mojej

opinii roznice te wynikaja m. in. z nastepujacych przyczyn:

D podawania cen w aktach notarialnych w USD i réznic
kursowych,

D przyjecia lub pominiecia w analizach tzw. ,kominéw”
cenowych,

D przyjecia roznych okresow badania rynku,

malej iloéei transakeji obejmujacych prawo wiasnoéci,

P koniecznoéci dobrej znajomoéel zardéwno nieruchomosei
bedagcej przedmiotem transakcji jak i warunkow zawarcia
umowy (czesto dane zawarte w ,karcie transakcji” banku
danych nie zawieraja dostatecznej ilosci informagji!). Stad
najwieksze zaufanie mozna mie¢ do analiz przeprowadza-
nych przez osoby wyceniajace dla potrzeb aktualizacji
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego dokonywane na
zlecenie starostwa lub urzedéw dzielnic i prowadzace od
lat monitoring cen gruntow w danym rejonie.

. Rynek nieruchomosci gruntowych w rejonie aglo-

meracji warszawskiej dopiero od 2-3 lat dostrzega

réznice miedzy wartoscig praw do gruntu. Dosc diu-

go posrednicy i notariusze nie byli zainteresowani wska-

zywaniem na roznice wartoéci praw stanowigcych przed-

miot obrotu. Przed kilku laty prawie nie bylo réznic ceno-

wych, obecnie z biegiem czasu, réznice pomiedzy cenami

prawa wiasnosci i cenami prawa uzytkowania wieczyste-

go gruntu staja sie coraz wigksze (dochodzg do 20%).

. Mozna zauwazyé¢ do$é oczywisty centryczny roz-

kiad relacji wynikajacy z faktu, ze grunty polozone

blisko centrum sa ,,dobrem rzadkim”. Im dalej od

centrum tym wiecej gruntéw niezabudowanych i sg zby-

wane zaréwno w formie prawa wlasnoéci jak i prawa uzyt-

kowania wieczystego. Relacja wartoici prawa uzytkowa-

nia wieczystego do wartoéci prawa wilasnosci wg analiz

w/w rzeczoznawcow majatkowych jest nastepujgca:

D w dzielnicach Ochota, Wola relacja wynosi 1,00,

D w dzielnicach Praga Pélnoc, Praga Poludnie i Targo-
wek relacja wynosi od 0,90,

» w dzielnicach Zoliborz, Bielany i Bemowo relacja wy-
nosi 0,73,

» w dzielnicy Mokotéw wyniki badan sg rozbiezne - re-
lacje wynosza 0,90-1,00,

D w dzielnicach Ursynéw i Wawer relacja wynosi 0,80,

» w pozostalych dawnych dzielnicach-gminach
0,70-0,90 (np. Biatoleka),

P w miejscowosciach podwarszawskich od 0,20 (tam
gdzie gmina zbywa duzo gruntéw w formie prawa
uzytkowania wieczystego i mozna nabyé¢ prawo do
gruntu po przetargu za 15-25% jego wartosei) do 0,70
(tam gdzie prawie nie ma transakeji ustanawiania
prawa u. w. przez gmine),

» w dzielnicy Srodmiescie relacja ta jest bliska 1,0.

(Wartosci w/w relacji pokazano na rys. 1.)

Relacje w/w praw zalezg oczywiscie od podazy i popytu na

rynkach lokalnych. Tam gdzie podaz gruntéw jest duza,

zauwaza sie wieksze roznice w wartodci analizowanych
praw do gruntu.

. Trendy czasowe. Na warszawskim rynku nieruchomo-

§ci w latach 1999-2000 nie zanotowano widocznego wply-
wu wahan koniunktury gospodarczej na ceny gruntéw
(szczegolnie ceny wyrazone w USD byly dosé stabilne).
Swiadezylo to utrzymywaniu sie réwnowagi podazy i po-
pytu. Natomiast analiza trendow czasowych od roku 2001
wskazuje na reakcje rynku na zastdj gospodarczy w kraju.
Jednakze, co ciekawe, spadek cen gruntéw dotyczy tylko
w nieznacznym stopniu nieruchomosci o atrakeyjnej loka-
lizacji (na terenie ,dekretowym”) gdzie jest stosunkowo
mata ich podaz. Zanotowano natomiast znaczny spadek
zainteresowania nabywcow, duza podaz, 1 znaczny spadek
cen gruntdw na terenie ,poza dekretowym”.

. Cechy rynkowe. Z analizy cen uzyskiwanych za prawo

uw wynika, ze na warszawskim rynku nieruchomoéci nie
zanotowano wplywu na ceny cech rynkowych wymienio-
nych w § 30 ust. 1 rozporzadzenia. Czyli cena za prawo
uw nie jest zalezna ani od wysokosci stawek procento-
wych oplat rocznych, ani dlugoéci niewykorzystanego
okresu trwania prawa uw. Ogélnie zauwaza sie, ze wagi
cech rynkowych dla prawa wlasnoéci i prawa uzytkowa-
nia wieczystego sa jednakowe. Nalezy jednoczeénie po-
kregli¢, ze bardzo istotng cechg (poza oczywiscie lokaliza-

cja) jest intensywno§¢ istniejacej lub mozliwej zabudowy.
. Perspektywy rynku. W najblizszych latach mozna jed-

nak oczekiwa¢ pewnego ozywienia i wzrostu popytu. Wy-
nika to z obecnego stanu i perspektyw rozwoju calej go-
spodarki kraju. W opinii analitykéw rynku nieruchomo-
§ci w dluzszej perspektywie przewidywane sa zmiany
zwigzane przede wszystkim w planowanym wejsciem Pol-
ski do Unii Europejskiej. Przewiduje sie wzrost wartosci
i cen nieruchomosci, a takze spadek stép rentownosci.
Przede wszystkim nastapi zwiekszenie wiarygodnoéci,
przestaniemy by¢ traktowani jako kraj duzego ryzyka in-
westowania (wysoka inflacja, roszczenia bytych wiasci-
cieli, niestabilne prawo) jako konsekwencji wprowadze-
nia ujednoliconych przepiséw prawnych oraz standardéw
w dziedzinach zwigzanych z rynkiem nieruchomoéci. Be-
dzie to wynikaé¢ réwniez ze stabilizacji waluty oraz prze-
widywanego wzrostu gospodarczego.

T s Bl ST T
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Zaklada sie, ze te korzystne zmiany dotyczyé bedg przede
wszystkim komercyjnego sektora rynku nieruchomoéci. Jed-
nakze nalezy pamieta¢ o nasyceniu rynku powierzchni biuro-
wych i spadku atrakeyjnosci Srédmieécia jako miejsca loko-
wania obiektéw handlowych (przesuniecie zainteresowania
w kierunku duzych centréw handlowych usytuowanych na
obrzezach miasta) jak i miejsca zamieszkania (,ucieczka
w zielone”, zatloczenie, halas, zanieczyszczenie srodowiska).
Mozna tez oczekiwaé nieznacznego zwigkszenia podazy grun-
téw, wskutek postepujacego procesu reprywatyzacji (mimo
braku ustawy reprywatyzacyjnej, niektorzy byli wiasciciele
odzyskuja nieruchomodci, ktére nastepnie trafiaja na rynek).

Uwzgledniajac wyniki analiz rynku warszawskiego, zda-
niem rzeczoznawcéw powinny byé¢ prowadzone dalsze bada-
nia opisanych wyzej relacji cenowych.

Okreslanie wartosci prawa uiytkowania wieczystego
2 zastosowaniem wspétaynnika korygujgcego okre-
slonego w § 30 ust. 3 rozporzgdzenia RM w sprawie
szazegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego

Dla zobrazowania réznic pomiedzy powyzej opisanymi

relacjami miedzy:

P rynkowymi cenami uzyskiwanymi za prawo wlasnosci
i prawo uzytkowania wieczystego

» akwotami uzyskiwanymi przy zastosowaniu tzw. ,mode-
lu parametrycznego” pokazano graficzne opracowanie
studium przypadkéw (z rozréznieniem stawki procento-
wej 1 okresu trwania prawa u. w.) oraz przyklad wyceny
z rynku warszawskiego dotyczacy wykupu prawa wlasno-
§ci przez jego uzytkownika wieczystego.

Przyklad 1

Przeanalizowano dwa przypadki wysokoéei oplat za wy-
kup prawa wlasnoéci w tym samym czasie przez jego uzyt-
kownika wieczystego rozrézniajac:

1. grunt o przeznaczeniu pod zabudowe handlowo-ustugo-
wa (stawka procentowa 3%) oddany w uzytkowanie wie-
czyste w 1969 r. oraz oddany w uzytkowanie wieczyste
w2002 r. - (rys 2).

2, grunt o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows (stawka
procentowa 1%) oddany w uzytkowanie wieczyste w 1969 r.
oraz oddany w uzytkowanie wieczyste w 1969 r. - (rys 3).
Metodologia naliczania réznicy wartosci jest szczegolnie kry-

tykowana jako niesprawiedliwa przez ,starych” uzytkownikow

wieczystych posiadajacych nieruchomosci z zabudowa mieszka-
niowa, ktorzy musza zaplaci¢ za wykup prawa wlasnosci ponad
dwukrotnie wiecej niz ich sgsiad, ktéry nabyt prawo uw niedaw-
no (np. przy dzialce 900 m? o wartoéci 800zt/m? uzytkownik wie-
czysty od 1969 r. zaplaci 266 400zl natomiast uzytkownik wie-
czysty od 2002 r. zaplaci tylko 120 000 zi; czyli ponad dwukrot-
nie mniej). Zwraca sie uwage na duze prawdopodobienstwo

przedtuzenia prawa uzytkowania wieczystego po okresie jego za-
koniczenia, co powinno byé¢ uwzglednianie poprzez stosowanie
przez gmine bonifikat przy sprzedazy prawa wtasnosci gruntu.

Przyklad 2

Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego
gruntu:

Grunt o powierzchni 846 m? bardzo atrakcyjnie polozony
w centrum Warszawy zabudowany budynkiem piecio-kondy-
gnacyjnym z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi.

Wartosé gruntu jako prawa wiasnosci oszacowano na
kwote: 846 m? x 4008 zi/m? = 3 390 768 zt

Zgodnie z Decyzja Nr../93 Wojewody Warszawskiego
z dnia... 1993 r. stwierdzajacej nabycie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu nabyte w trybie uwlaszczenia - prawo to
zostalo ustanowione na 99 lat do dnia 6 grudnia 2085 r.

Na podstawie paragrafu 31 Rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegolowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego przy okreslaniu wartoéci nierucho-
mosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego do celu, o ktérych mowa w art. 69 ustawy, wartoéé
te okresla sig jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspétezynnika koryguja-
cego wedlug wzoru (okreslonego w § 30 ust. 3):

T 1t

+ 0,25 ——

Sr t
W:l_.—_
k== 25 T

gdzie:
Wk - wspélezynnik korygujacy
Sr - stawka procentowa oplaty rocznej przedmiotowej nieru-
chomoéci wynost:
» 1% dla udzialu 0,688 (cze$é obiektu wykorzystywana
na cele mieszkaniowe)

Rys. 2. Grunty o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg
oddane w uzytkowanie wieczyste w roku 1969
oraz w roku 2002

Zatozenia: Sr = I%
T =99 lat
R = 5,75%

T € Warto$d prawa
wlasnosci przyjeta
jako 100%

Wartosé prawa
uzytkowania
wieczystego
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b 3% dla udziatu 0,312 (czesé obiektu wykorzystywana
na inne cele)

R - stopa redyskonta weksli stosowana przez Narodowy
Bank Polski (o ktérej mowa w art. 70 ust. 4 ustawy) -
zgodnie z podstawowymi stopami procentowymi opubli-
kowanymi w dniu 22 sierpnia 2003 r. w dzienniku
+Rzeczpospolita” stawka ta wynosi 5,756%

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczy-
stego: 2085-2003 = 82 lata

T — 99 lat - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie
wieczyste.

Stad wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu ob-
liczono wg w/w wzorw: Wy, = Wiy, x Wi, w ktorym:

Wyuw — poszukiwana wartoéé prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu

W, — wartoS¢ prawa wlasnosci gruntu obliczona w ope-

racie szacunkowym na kwote 4008 zl/m?
Wi - wspélezynnik korygujacy

Sr t
R ) T + 0,25 T
Wy = [1-(S: 0,0575)] x (82: 99) + 0,25 [(99 - 82): 99] =
Dla S, = 1% Wk = [1-(0,01: 0,0575)] x 0,82828 + 0,25
% 0,171717 = 0,7272
Dla S, = 3% Wk = [1-(0,03: 0,0575)] x 0,82828 + 0,25
% 0,171717 = 0,4391
Stad wartoéé prawa uzytkowania wieczystego gruntu obliczo-
na z zastosowaniem modelu parametrycznego szacuje si¢ oddziel-
nie dla udzialéw w gruncie przeznaczonych na cele mieszkanio-
we (przy oplacie rocznej 1%) i cele inne (przy oplacie rocznej 3%):
Dla S, = 1%
Wpuw = Wpy x Wy, = 4008 zl/m? x 0,7272 x 0,688 (udziat)
x 846 m? (pow. dziatki) = 1 696 447 z1
Dla S, = 3%

T-t
W, =(1-

Rys. 3. Grunty o przeznaczeniu pod zabudowe handlowo-
ustugowq oddane w uzytkowanie wieczyste w roku 1969
oraz w roku 2002

Zafozenia: Sr = 3%
T = 99 lat
R =5,75%

~— Warlos¢ prawa
wlasnosci przyjeta
jako 100%

Wartosé prawa
vzytkowania
wieczysfego

Wouw = Wpy X Wy, = 4008 zl/m? x 0,4391 x 0,312 (udzial)
x 846 m? (pow. dziatki) = 464 532 z1

Wartoéé gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego
okreslong zgodnie z paragrafem 31 i paragrafem 30 ust. 3 Roz-
porzadzenia Rady Ministréw szacuje sig nastepujaco:

1696 447 zt + 464 532 zt = 2 160 979 z1

Réznica pomiedzy wartoScia prawa wlasnoéei gruntu
a prawem uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

3390 768 zt - 2 160 979 zt = 1 229 789 zl to jest 1 454 zl/m?
(tj. 363 USD/m?).

Inne doswiadczenia z prakiyki wyceny

1. Sprawa czestego zaniechania (z réznych pozaekonomicz-
nych wzgledéw) aktualizacji oplat rocznych przez Gminy
i byle Starostwo skutkujaca licznymi odwolaniami. Pre-
tensje kierowane s do autoréw wycen, ktérzy np. aktuali-
zuja wartos¢ gruntu po raz pierwszy od 1993 r. (czyli od da-
ty ustanowienia u. w. w trybie uwlaszczenia). Réznice war-
tosci sa znaczne: §rednio oSmio-krotny wzrost wartosci
gruntéw (wyrazony w zlotych) w latach 1993-2003. Uzyt-
kownicy wieczyéci traktuja wiec oplaty roczne jako ,,poda-
tek” i uwazaja ich wzrost w stosunku do roku poprzednie-
go jako nieuzasadniony (nie dostrzegaja, ze przez wiele lat
placili mniej niz powinni, bo nie dokonano aktualizacji).

2. Przy okreglaniu wartoéci prawa wlasnosci dla potrzeb ak-
tualizacji optat proponuje si¢ wykonanie kontroli uzyska-
nego wyniku (w szczegdlnosci przy sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz przy aktualizacji oplat
rocznych dla wlascicieli juz wykupionych lokali). Dla
kontroli uzyskanegoe wyniku wyceny gruntu proponuje
sie oszacowanie wysokoéci przyszlych oplat rocznych
uzytkownikéw wieczystych i poréwnanie tych oplat
z oplatami w poréwnywalnych obiektach.

Zabudowa mieszkaniowa

Or = 0,01 x Pg X erm2 gruntu w zt

u
Zabudowa handlowa, ustugowa

Pg X Wlm2 gruntu w zl

0, =0,03x 2

u

gdzie:

O, - oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu przypadajaca na 1m? lokalu lub budynku,

P, - powierzchnia gruntu dziatki ewidencyjnej wg da-
nych z ewidencji gruntéw w m?,

Wim? gruntu w 2t — 05Zacowana wartos¢ 1m? gruntu wyra-
zona w zl,

P, - powierzchnia uzytkowa budynku w m? wg danych
z ZDK, gdy brak danych mozna w przyblizeniu okreli¢
jako P, = Pow. zabudowy x &r. ilo&¢ kondygnacji x 0,80.
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3. Nierozwiazany problem traktowania w analizie transak-
¢ji dotyczacych tej samej nieruchomoéci i zbywanej kilka-
krotnie (ul. Hrubieszowska - warto§é prawa wlasnoéci
przy oddaniu w uw 1101 zl/m? - 3.09.2002 r. i nastepnie
zbycie prawa uw 1422 zl/m? - 18.12.2002 r.; ul. Bema —
wartos¢ prawa wlasnoéci przy oddaniu w uw 588zl/m? -
6.03.2002 r. i nastepnie zbycie prawa uw 588zHm? -
5.08.2002 r.)

4. Czy do wycen w podejéciu poréwnawczym przyjmowac ja-
ko obiekty poréwnawcze nieruchomosci nabyte w wyniku
przetargdow? §6.2 Rozporzadzeniem RM z dnia 27 listo-
pada 2002 r.) ustala, ze: ,ceny uzyskane przy sprzedazy
w drodze przetargu mogg by¢ zrodtem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od
grednich cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci
podobne”. Nalezy jednakze pamietaé, ze Gminy nie kieru-
ja sie przy wyborze nabywcy tylko zaoferowans ceng (np.
w przypadku gruntu przy Rondzie ONZ). Mozliwosé odda-
nia gruntu w uzytkowanie wieczyste (zamiast sprzedazy
gruntu) jest wainym instrumentem decyzyjnym. Moze
byé korzystne dla Gminy ustanowienie uzytkowania wie-
czystego z punktu widzenia wplywu na rodzaj zabudowy
i termin zagospodarowania gruntu (przypadek przy nowo
wznoszonych ratuszach na Targéwku i Bialolece).

Z pewnoscig nalezy odrzucaé te transakcje, w ktérych pra-
wo uw nabyte zostalo w przetargu przez developera, a nastep-
nie po zrealizowaniu inwestycji zbyte przy sprzedazy nierucho-
mosci lokalowych (casus ul. Mila i ul. Kozia). Zwolennicy utrzy-
mania instytucji uw podnoszg argument o korzyiciach dla
rozwoju budownictwa mieszkaniowego wynikajacych z mozli-
wosci taniego pozyskania gruntu (15-25% wartosci prawa wla-
snosci — traktujac oplate pierwsza, jako ,koszt nabycia grun-
tu”). Czesto mamy do czynienia z nabywaniem gruntéw po wy-
gérowanych cenach (firmy budujace lokale mieszkalne na
sprzedaz winduja na przetargach ceny gruntu jako prawa wla-
snosci, gdyz placa jedynie 15% za nabycie prawa do gruntu, zas
obowiazek ponoszenia olbrzymich oplat rocznych przenosza na
nieswiadomych nabywcéw lokali). Mechanizm ten jest bardzo
szkodliwy dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
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Rynek nieruchomosci

UWARUNKOWANIA FINANSOWANIA
INWESTYCJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Jolanta Sobotka

Rozwdj rynku nieruchomosci przebiega nier6wnomiernie
i jest &cisle zwigzany z ogblnym stanem koniunktury gospo-
darczej w kraju, a takze cyklem koniunkturalnym na rynku
nieruchomoéci!. Dynamiczny rozwdj rynku obserwujemy na
terenie wielkich aglomeracji miejskich, gdzie dotyczy przede
wszystkim nieruchomosci mieszkaniowych, a takze nieru-
chomosci komercyjnych. Wolniejszy rozwdj przebiega w ma-
Iych miastach i na terenach wiejskich.

Rozw¢j rynku nieruchomosei jest uzalezniony od wielu
czynnikow makroekonomicznych miedzy innymi takich jak:
zmiany wartoéci nabywezej pieniadza, malejgcej inflacji, sys-
tematycznej obnizki stop procentowych kredytéw hipotecz-
nych, stopy bezrobocia, dochodéw ludnoéci.

Rynek nieruchomoéci nie jest wolny od ingerencji pan-
stwa, ktorego polityka moze stymulowa¢ jego rozwdj na
przyklad poprzez dofinansowanie kredytéw na cele mieszka-
niowe? lub preferencje podatkowe. Wplyw majg réwniez ure-
gulowania prawne dotyczace obrotu nieruchomo$ciami,
3 przepisy podatkowe dla inwestorow i osob fizycznych, poli-
tyka gmin w zakresie rozwoju rynkéw lokalnych i kreowania
infrastruktury rynku nieruchomo$ci w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Wazne sa réwniez zabez-
pieczenia kredytow poprzez wpis wierzytelnosci banku do
ksiegi wieczystej nieruchomosci w postaci hipoteki. 4 W pro-
cesie obrotu nieruchomoéci, w powigzaniu z inwestowaniem
poprzez kredytowanie nieruchomosci, niezmiernie istotne sg
regulacje prawne minimalizujace ryzyka inwestowania na
tym rynku.

W czasie podejmowania decyzji o inwestowaniu na rynku
nieruchomosci czesto okreslana jest wartoéé nieruchomoéci.
Wartosé rynkowa nieruchomosei stanowi jej przewidywana
cena, mozliwa do uzyskania na rynku. ® Podstawg udzielenia
kredytu zabezpieczonego hipoteka w bankach uniwersalnych
jest wartosé rynkowa nieruchomosci. W przypadku bankow
hipotecznych w ekspertyzach bankowo — hipotecznej wartosci
nieruchomoéci okreslana jest propozycja bankowo-hipotecz-
nej wartodei nieruchomoéci.® Inwestorzy w procesie podejmo-
wania decyzji o rozpoczynaniu nowych inwestycji lub podej-
mowaniu decyzji o zakupie istniejacej nieruchomoéci, poréw-
nuja stope zwrotu osiagana z inwestycji w nieruchomoéci ze
stopg zwrotu miedzy innymi na rynku kapitalowym (na przy-
klad ze stopg zwrotu z akeji, obligacji rzadowych).?

Celem tego artykulu jest zaprezentowanie wplywu wy-
branych czynnikdw na finansowanie inwestycji na rynku
nieruchomoéci ze szezegélnym uwzglednieniem wybranych
aspektdw, takich jak:

D ryzyka prawne inwestowania na rynku nieruchomoéci,

D ewolucja cen nieruchomosci w Polsce i w krajach Unii
Europejskiej,

D rozwdj rynku kredytéw hipotecznych,

D warto§¢ nieruchomoéei, a analizy rynku nieruchomogci
w procesach finansowania inwestycji.

Ryzyka prawne inwestowania na rynku nieruchomosci

Proces inwestowania na rynku nieruchomosci obejmuje
zardwno transakcje zakupu nieruchomosei, jak réwniez re-
alizowanie nowych projektow inwestycyjnych.

Inwestorzy na rynku nieruchomoéci coraz czeéciej podej-
mujg decyzje o kredytowaniu inwestycji.

Na podstawie art. 155 § 1 kodeksu cywilnego do skutecznego
przeniesienia wiasnoSci nieruchomosci nie jest potrzebny wpis do
hipoteki. Zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece, oznaczona wierzytelnosé mozna za-
bezpieczy¢ przez obcigzenie nieruchomoéci prawem, na mocy
ktorego wierzyciel moze dochodzié¢ swoich roszezen z nierucho-
mosci bez wzgledu na to czyja stala sie wlasnoscia i z pierwszen-
stwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomo-
sci. W sytuacji udzielania kredytow zahezpieczonych hipoteks
wystepuje ryzyko banku, ze kredytobiorca tuz po zawarciu umo-
wy kredytowej sprzeda nieruchomoéé przed wpisaniem hipoteki
na rzecz banku do ksiegi wieczystej. W sytuacji sprzedazy nieru-
chomosci, hipoteka na rzecz banku moze zostaé¢ nie wpisana do
ksiegi wieczystej nieruchomoéci. Nowelizacja ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece z dnia 11 maja 2001 r. 8 naklada na nabyw-
ce nieruchomosci obowiazek ujawnienia pod kara grzywny nowe-
go stanu prawnego w ksiedze wieczystej. Kazdy wniosek o wpis
do ksiegi wieczystej w sadach ma okrelany dokladnie czas zloze-
nia co do godziny i minuty, w celu unikniecia zlozenia na przykiad
dwéch wnioskéw o tej samej godzinie 1 minucie.

Rola konstytutywnego wpisu przeniesienia wlasnoéci do
ksiegi wieczystej jest podnoszona, ale w sytuacji obciazenia
sadéw wieczystoksiegowych wnioskami o wpis, nie moze by¢
obecnie zrealizowana. W procesie okre$lania stanu prawne-
go nieruchomoéei nalezy réwniez pamietaé, ze moze zostaé
ustanowiona hipoteka Iaczna umowna, gdzie jedna wierzy-
telno§¢ moze by¢ zabezpieczona wiecej niz jedng nierucho-
moécia. ? Hipoteka moze by¢ ustanawiana réwniez w walucie
obcej. W ksiedze wieczystej w dziale IV w tamie 4 ,Hipoteka”
zostaje wpisana przede wszystkim kwota hipoteki i pieniadz
w jakim jest ona wyrazona, rodzaj i jej charakter, a takze wy-
sokos¢ odsetek umownych. W czasie analizy zapiséw doty-
czacych wpisu hipoteki zabezpieczajgcej kredyty o zmien-
nym oprocentowaniu mozna spotkaé¢ trzy rézne zapisy jak
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wpis jednej hipoteki zwyklej na kapital i odsetki, wpis jednej
hipoteki kaucyjnej na kapital i odsetki, wpis dwoch hipotek —
zwykle] na kapital i kaucyjnej na odsetki.® Prawidlowa
praktyka powinna polegaé na akceptowaniu dwéch wpisow
na zabezpieczenie kredytéw o zmiennym oprocentowaniu —
jednej hipoteki kaucyjnej na kapital i odsetki lub dwéch hi-
potek — zwyklej na kapitatl, kaucyjnej na odsetki. W celu zmi-
nimalizowania ryzyka banku, naleznodci zabezpieczone hi-
poteka sa umieszczone obecnie na piatej pozycji po kosztach
egzekucji, naleznoéciach alimentacyjnych, naleznosciach za
prace, naleznosciach zabezpieczonych hipoteka morsks.

W procesie kredytowania inwestycji na rynku nierucho-
moéci nalezy réwniez pamietaé, ze w momencie wygasniecia
uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim ob-
cigzenia, a wiec réwniez hipotekall. Powyzsza regulacja ma
wplyw na okreslanie w procesie wyceny wartoci nierucho-
moéci dla potrzeb zabezpieczenia kredytéw lub pozyczek.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomo-
§ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego??
w paragrafie 39 definiuje, ze przy okreslaniu wartosci rynko-
wej nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomoéci
ograniczonymi prawami rzeczowymi (244 Ke).

Nowoécig jest ustep 4 okreslajacy, ze owe uwzglednienia
stosuje sie takze, jesli nieruchomoéé jest przedmiotem umo-
wy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub innej umowy, jezeli
wplywa to na zmiane wartosci nieruchomosci.

Prawo dozywocia ma wplyw na zmniejszenie wartosci nieru-
chomosci, ale powyzsze roszczenie moze zosta¢ nie wpisane do
ksiegi wieczystej nieruchomosci. W procesie inwestowania na
rynku nieruchomosci wystepujg rowniez ryzyka orzeczen admi-
nistracyjnych jak na przyklad wywlaszczenie nieruchomoéci lub
uchylenie pozwolenia na budowe nieruchomoéci. Inne rodzaje ry-
zyka wynikaja miedzy innymi z lokalizacji nieruchomosci i zmian
zapisow w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
wplywajac na przyklad na obnizenie wartoéei nieruchomogci.

Ewolucja cen nieruchomosci w Polsce i w krajach
Unii Europejskiej
Bank w procesie udzielania kredytow zabezpieczonych hi-
poteka, wartos¢ zabezpieczenia wiaze z ceng mozliwa do uzy-
Wykres 1

skania ze sprzedazy nieruchomo$ci w czasie trwania
kredytu.

W czasie cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomo-
ici wystepuja zmiany wartosei i cen nieruchomoéci, ktorych
ewolucja uzalezniona jest przede wszystkim od uwarunko-
wan makroekonomicznych na rynkach lokalnych, takich jak
miedzy innymi rozwoj koniunktury gospodarczej, poziom in-
flacji, wartoéé produktu krajowego brutto, stopa procentowa
bezrobocia, strategie rozwoju gmin lub miast, procesy kre-
owania nowych miejsc pracy na terenie gmin.

W okresie ostatnich 10 lat w krajach Unii Europejskiej
obserwowano zmiany cen nieruchomoéci. W Irlandii i Holan-
dii nastapit ponad dwukrotny wzrost cen mieszkan w okre-
sie od 1990 do 2000 roku. W Niemczech w latach 1992-1998
wystapil rowniez wzrost cen mieszkan od okolo 10% do po-
nad 25%, jednakze w latach 1999-2000 wystapil spadek cen
o okolo 20%. W Finlandii zaobserwowano w latach
1996-1997 spadek cen mieszkan o okolo 20-30% w poréwna-
niu z cenami z 1990 r., natomiast w okresie lat 1999-2000
nastgpil wzrost cen mieszkan o okolo 5-8%.1%

Podobng tendengje ewolugji cen mieszkan mozemy zaobser-
wowac w Polsce. W 2002 r. GUS opublikowat dane dotyczacych
cen 1 m? powierzchni mieszkania w wybranych wojewédztwach.

W Warszawie i innych duzych aglomeracjach miejskich
w 2002 r. zauwazalna byta tendencja spadku cen za 1 m? po-
wierzchni mieszkania zaréwno na rynku mieszkan nowo bu-
dowanych, jak réwniez na rynku mieszkan sprzedawanych
przez obecnie uzytkujacych ich wlascicieli.

W przypadku nieruchomosci komereyjnych w 2002 r. wy-
stapila dalsza tendencja obnizania czynszéw wynajmu po-
wierzchni biurowej i magazynowej na lokalnych rynkach.
Poziom cen wynajmu nieruchomoéci komercyjnych ma
wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomoéci w czasie transak-
¢ji zakupu nieruchomosei przez inwestoréw.

Na rynku powierzchni magazynowych w Warszawie nastapit
spadek wskaznika powierzchni nie wynajetej, ze wzgledu na
hrak nowej powierzchni dostepnej na rynku. Obecnie powierzch-
nia magazynowa jest czesto budowana w oparciu o podpisane
umowy z najemcami. Stawki czynszu powierzchni magazynowej
spadly i wahaly sie od 4 do ponad 6 USD za 1 m? miesiecznie.*

Na popyt ohiektow biurowych maja wplyw miedzy innymi
polozenie nieruchomoéci, prognozy poziomu zatrudnienia,

Zmiany cen mieszkah w latach 1990-2000 w wybranych krajach Unii Europejskiej (w proc.)

300

—&— Dania

250

—ill— Niemcy

200

—k— Hiszpania

150

100

50

—¥— Irlandia
—¥— Holandia
—&— Finlandia

0

—+— Szwecja

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Zrédto: Europejska Federacja Hipoteczna

1997 1998 1999 2000

—=— WIk. Brytania




Rynek nieruchomosci

okre§lenie liczby nowych firm, ktére bedg zmienialy lokaliza-
cje z gorszej na lepsza lub tez odwrotnie. W analizach okregla-
nia popytu okregla sie réwniez prognozy lokalnego zatrudnie-
nia. Poziom pustostanéw w 2002 r. w centrum Warszawy
ksztattowal sie na poziomie okolo 12-14%. Stopa kapitalizacji
powierzchni biurowych ksztaltowala sie na poziomie okolo
10% w 2002 roku (na podstawie prognozy CB Richard Ellis).*®

W I potowie 2003 r. w écislym centrum Warszawy w bu-
dynkach klasy A czynsze ksztaltowaly sie w granicach 26-24
USD za 1 m? a poza nim w zakresie okolo 14-16 USD za
1 m2.'% We Wroclawiu wspdlczynnik powierzchni nie wynaje-
tej utrzymuje sie na poziomie powyzej 20%. Stawki za nowo-
czesne powierzchnie biurowe ksztaltuja sie na poziomie
10-15 EURO za 1 m? miesigcznie.

Wspétczynnik powierzchni biurowej w Katowicach nie wy-
najetej ksztattowat sie na poziomie okoto 22%. Srednia stawka
najmu w najnowoczeséniejszych biurach wynosi 18 EURO za 1
m? miesiecznie (takich jak Millemium Plaza, Uni centrum).

W Krakowie wspdlczynnik nie wynajetej powierzchni wy-
nosil okolo 23% w 2002 r.

W obiektach najwyzszej klasy czynsz ksztaltowal sie pozio-
mie 8-15 EURO z 1 m? W czasie kredytowania nieruchomo-
éci komercyjnych wystepuje réwniez ryzyko zmniejszenia do-
chodowoéci nieruchomoéci w efekcie zawierania nowych
umoéw z najemcami, ryzyko zwigzane z cechami indywidualny-
mi nieruchomogci 1 zmian stanu technicznego nieruchomosci.

Na lokalnych rynkach wartoéé rynkowa nieruchomosci jest
zalezna przede wszystkim od lokalizacji nieruchomosci, popytu
i podazy danego typu nieruchomosei oraz innych uwarunkowan.

Rozwoj rynkuv kredytéw hipotecznych

W I polowie 2003 r. nastapil dalszy przyrost wartosci
udzielonych kredytéw na cele mieszkaniowe zabezpieczone
hipotekg. Wartoéc kredytéw ogotem na nieruchomosci wyno-
sita 35,3 mld zi, gdzie kredyty mieszkaniowe dla gospo-
darstw domowych wynosily 23,2 mld z1, kredyty mieszkanio-

Wykres 2

we dla przedsiehiorstw 8,7 mld zi, a kredyty na inne nieru-
chomosci 3,3 mld z1.'" Udziat kredytéw na nieruchomoégci
w kredytach ogélem brutto wynosit 17,6%.

W okresie ostatniego roku (od 1 czerwea 2002 r. do czerwea
2003 r.) nastapit przyrost o 4,2% udziatu kredytéw na nierucho-
mosciach w kredytach ogdlem. Mozna domniemywaé, ze w na-
stepnych latach obserwowana tendencja zostanie utrzymana.

Prowadzona przez banki polityka ograniczania ryzyka
poprzez zaostrzenie kryteriow udzielania kredytéw oraz
wprowadzanie dodatkowych limitéw i wymogdéw formalnych
dla klientéw doprowadzita w efekcie do zmniejszenia dostep-
nosci kredytow dla poszczegolnych grup kredytobiorcow i ob-
nizenia ich zdolnosci kredytowe;j.’®

Banki udzielajace kredytéw na nieruchomosci, ze wzgledu
na zabezpieczenia hipoteka kredytow oraz wysoki stopien spta-
calnoéci obnizyly restrykcyjnosé dla grupy kredytéw na nieru-
chomoéciach. Prognozuje sie dalszy wzrost portfela zabezpieczo-
nego hipoteka do okolo 30% w okresie najblizszych 5 latach.
Wazrost udziatu kredytéw zabezpieczonych hipoteka zwieksza
wrazliwosé bankéw na zmiany sytuacji na rynku nieruchomoéci.

W 2002 r. wystapila tendencja oslabienia polskiej waluty
szczegdlnie w stosunku do EURO co spowodowalo, ze kredy-
tobiorcy zwrocili wigksza uwage na ryzyko walutowe zwigza-
ne z tego rodzaju zadluzeniem. Nastgpila réwniez zmiana
przez wielu kredytobiorcow zadtuzenia walutowego na zloto-
we szczegolnie przez gospodarstwa domowe.,

Niektore banki z obawy przed ryzykiem walutowym i kredy-
towym zmniejszyly skale kredytowania w walutach obcych.
Gléwny Inspektorat Nadzoru Bankowego wskazal na koniecz-
no&¢ monitorowania ryzyka kursowego kredytobiorcow w tym
szczegolnie klientéw indywidualnych nie otrzymujacych docho-
dow w walutach obcych. Na gospodarstwa domowe przypadato
w konicu czerwea ponad 40% zadhuzenia walutowego. Nastapilo
rowniez zmniejszenie dysproporgji pomiedzy oprocentowaniem
kredytéw zlotowych i walutowych, jak réwniez pozytywny
wplyw mialo wprowadzenie do oferty kilku bankéw preferencyj-
nego kredytu mieszkaniowego w zlotych o stalym oprocentowa-

Zmiany stép zmiennych procentowych kredytow hipotecznych w latach 1996-2001 w wybranych krajach
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niu. Na wzrost wartosci kredytow hipotecznych udzielanych na
cele mieszkaniowe i nieruchomosci komercyjne ma wplyw spa-
dek oprocentowania kredytéw mieszkaniowych. W krajach Unii
Europejskiej w 2001 r. zmienne stopy procentowe kredytow osia-
gnely poziom od okolo 4,5 do ponad 5,5% w stosunku rocznym.!?

W Polsce w okresie ostatnich trzech lat ulegly obnizeniu
zmienne stopy procentowe dla kredytéw hipotecznych na cele
mieszkaniowe udzielane w PLN o okresie splaty 20-25 lat.?®

W 2000 r. najnizsze oprocentowanie zmienne w PLN kre-
dytu hipotecznego na cele mieszkaniowe dla gospodarstw do-
mowych mozna bylo uzyskaé w bankach w wysokoéci okolo
18%. W pazdzierniku 2003 r. w bankach mozna bylo uzyskaé
najnizsze oprocentowanie zmienne kredytéw hipotecznych
w wysokosci okolo 6% w PLN.2!

Inwestorzy w procesie decyzji o kredytowaniu zakupu nieru-
chomoéci powinni uwzglednié ryzyko zmian stép procentowych ze
wzgledu na diugi okres kredytowania nieruchomosci od okolo 10
lat do ponad 20 lat. Obecnie trudno jest przewidzieé, jakie zmien-
ne stopy procentowe kredytow hipotecznych beda w Polsce w mo-
mencie przystapienia do Unii Europejskiej, a takze w perspekty-
wie trwania kredytu jak beda przebiegaty zmiany koniunktury go-
spodarczej. W krajach Unii Europejskiej $redni udzial kredytow
na cele mieszkaniowe w Produkcie Krajowym Brutto w 2001 r.
w osiagnal poziom 38%, w Hiszpanii wynosit 31%, w Portugalii
47%, w Gregji 12 %, a w Polsce 3,68% w 2002 r. 22

Warto$¢ nieruchomosci, a analizy rynku nierucho-
mosci w procesach finansowania inwestycji

Wartosé rynkowa stanowi podstawe do okreglenia ceny przy
transakejach zakupu nieruchomosci przez inwestorow. Ustawa
o gospodarce nieruchomogéciami definiuje zasady ustalania warto-
§ci rynkowej nieruchomosci. W przypadku bankéw hipotecznych
ustawa z 29 siérpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych definiuje zasady ustalania bankowo-hipotecznej warto-
§ci nieruchomosci.?® Bankowo-hipoteczna wartosé nieruchomosci
jest to ustalona zgodnie z przepisami prawa wartosé, ktora w oce-
nie banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzane-
go z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow
udzielonych przez bank hipoteczny. Poziom bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomoéci ustala sie na podstawie czynnikéw pozy-
skiwanych z rynku, ale zalecana jest szczegdlna ostroznosé przy
ich doborze i ocenie. KoniecznoScig jest wiec dokonywanie przez
banki hipoteczne szerokiej analizy rynku (nie tylko rynku nieru-
chomoéci). Banki angazujace sie w finansowanie rynku nierucho-
mosci, powinny posiada¢ szeroks wiedze na temat rynku nieru-
chomoéci i wszystkich majacych na niego wplyw czynnikéw ry-
zyka?* Przy wustalaniu bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci uwzglednia sie wszystkie rodzaje ryzyka.®

W przypadku operatow szacunkowych Rozporzadzenie Ra-
dy Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegoto-
wych zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego w rozdziale 4, w par. 52 okreéla,
ze w operacie szacunkowym przedstawia sie sposéb dokonania

wyceny nieruchomosci, w tym analize i charakterystyke rynku
nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny.

Zgodnie z wymaganiami TEGOVA?¢ i European Mortgage
Lending Value zakres przeprowadzanych analiz w procesie
wyceny nieruchomosci nie powinien by¢ ograniczony jedynie
do rynku nieruchomoéci, ale powinien réwniez poddawaé oce-
nie czynniki o charakterze ogélnym, takie jak na przyktad po-
ziom dochodéw ludnosci, przepisy podatkowe, prognozy de-
mograficzne i inne. Standardy TEGOVA wymagaja przy okre-
glaniu wartoéci rynkowej nieruchomoéci réwniez okreélenia
wartosci nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy, wartosci
dla alternatywnego wykorzystania, jak réwniez sporzadzenia
prognozy wartosci w przyszloscei oraz wplywu starzenia sie
nieruchomosci w okresie kredytowania i sekurytyzacji.

Wykonywanie analiz uwzgledniajacych parametry ma-
kroekonomiczne umozliwia bardziej precyzyjng ocene przy-
szlych zmian w przypadku wyceny nieruchomoéci na potrze-
by inwestora kredytujacego na przyklad zakup nieruchomo-
Scl oraz zabezpieczenia wierzytelnosci banku hipoteka.

Dla inwestorow kredytujacych zakup nieruchomosci waz-
na role odgrywa prawidlowe okreflenie wartosci nierucho-
moéci uwzgledniajace zmiany jakie moga nastapié na rynku
lokalnym nieruchomosci w okresie splaty kredytu.

Standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych V. 1.
»Wycena nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy” okresla, ze operat szacunkowy powinien za-
wsze okreslaé warto$¢ rynkowa nieruchomosei dla aktualne-
go sposobu uzytkowania. Banki uniwersalne moga zgodnie
ze standardem wymagaé od rzeczoznawcow majatkowych
wyceny wediug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszo-
nej, jesli spodziewana jest licytacyjna sprzedaz nieruchomo-
§ci lub wartoéé rynkowej dla przyszlej sprzedazy.

Rzeczoznawcy majatkowi majge dostep do cen transakeyj-
nych na lokalnych rynkach mogg réwniez w perspektywie kil-
kuletniej okregli¢ trendy zmian cen na rynkach lokalnych, co
moze by¢ wazng informacjg dla bankéw. Wazne jest réwniez
uéwiadomienie wagi zagadnien ryzyk dotyczacych zmian war-
tosci nieruchomodci w czasie cyklow koniunkturalnych prze-
biegajacych na rynku nieruchomosei i w koniunkturze gospo-
darczej oraz umiejetnoéé interpretacji zachodzacych zmian. In-
westorzy podejmujacy decyzje o rozpoczeciu inwestycjii na
lokalnym rynku nieruchomosci analizuja miedzy innymi popyt
i podaz nieruchomosci danego typu, prognozy rozwoju rynku,
obecny stan i perspektywy rozwoju gospodarczego danego re-
gionu, poziom bezrobocia. Rozpoczecie inwestycji powinno byé
réwniez poprzedzone sporzadzeniem prognozy dalszego rozwo-
ju danego segmentu rynku w najblizszej przyszloéei z uwzgled-
nieniem projektéw konkurencyjnych, ktére moga wplynaé na
proces sprzedazy lub wynajmu planowanej inwestycji.

Podsumowanie

Inwestorzy na rynku nieruchomosei coraz czesciej podej-
mujg decyzje o kredytowaniu zakupu nieruchomosci lub re-
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alizacji nowych projektéw inwestycyjnych. Banki przede
wszystkim na podstawie wartoéci rynkowej nieruchomosci
(banki uniwersalne) lub wartosci bankowo - hipotecznej nie-
ruchomoéci (banki hipoteczne) oraz zdolnosci kredytowej
kredytobiorcy (miedzy innymi wykonywana jest ocena sta-
bilnosci Zrodet dochodow oraz wysoko§é stalych zobowia-
zan), a takze aktualnej polityki kredytowej okre§laja wyso-
koé¢ udzielonego kredytu zabezpieczonego hipoteka na nie-
ruchomoéci. Niezmiernie istotne zaréwno z punktu widzenia
inwestora kredytujacego projekt, inwestycyjny lub nabywa-
jacego nieruchomoséé¢, jak rowniez banku udzielajacego kre-
dytu zabezpieczonego hipoteks, wydaje sie uwzglednianie
réznych rodzajow ryzyk zwigzanych przede wszystkim ze
stanem prawnym nieruchomoéci oraz uwzglednianie makro-
ekonomicznych uwarunkowan i fazy cyklu koniunkturalne-
go w roznych segmentach lokalnych rynkéw nieruchomoéci.

Przypisy:

1. E. Kucharska - Stasiak ,Inwestowanie w nieruchomosci”
str. 134-137, VALOR, 1999 r. Cykle koniunkturalne na rynku
nieruchomosci rozpoczynajq sie fazq zatamania gospodarczego —
recesji, nastepnie wystepuje faza depresji, faza ozywienia osigga-
Jaca szczyt i ponownie wystepuje faza recesji. Faza recesji cha-
rakteryzuje sie zmniejszeniem skionnosci do inwestowania. Na-
stepuje wycofywanie sie z wielu zawartych kontraktow oraz za-
uwazalny jest spadek cen na rynku nieruchomosci, co przy wyso-
kich kosztach produkcji prowadzi do spadku zakladanego pozio-
mue zysku inwestordw. Na rynku nieruchomosei stawki czynszow
malejg jak rowniez wystepuje nadpodaz mieszkan, ktdre nie
znajdujq nabywedw co powoduje w efekcie obnizanie cen miesz-
kan na terenach inwestycji oddanych do zamieszkania. W okre-
sie recesji nastgpuje miedzy innymi wzrost bezrobocia. W fazie
depresji nastepuje spadek wydatkow na nowe projekty inwesty-
cyjne oraz obniZanie sie marzy zysku z inwestycji. Na rynku nie-
ruchomosci ceny osiggajg najnizszy poziom. Wystepuje dolny po-
ziom dochodu narodowego oraz zatrudnienia. W fazie ozywienia
nastepuje wzrost popytu na nieruchomosci mieszkalne oraz ko-
mercyjne. Ceny t wartoset nieruchomosci rosng.

2. Uchwalona 21 listopada 2001 roku nowelizacja ustawy o podat-
ku dochodowym od o0sdb fizycznych wprowadzila nowy instru-
ment wspierania mieszkalnictwa, w postaci prawa do odlicza-
nia od dochodu wydatkéw poniesionych na splate odsetek od
kredytow (pozyczek) mieszkaniowych.

3. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemeduw.

4. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych z dnia
29 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 Nr 140 poz. 940).

5. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 r. (Dz. U. 46 Nr 543 z 2000 r. ze zm.), art. 151.1.

6. Rekomendacja F dotyczqea podstawowych kryleridw stosowa-
nych przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hi-
potecznej nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne
z dnia 5 lutego 2003 r., Warszawa, 2003 .

7. Zrddlo: Z. Komar, ,Jak sie robi pienigdze. O inwestowaniu, ryzy-
ku i instrumentach finansowych”, THARUS, Warszawa, 1990 r.

8. Ustawa z 11 maja 2001 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz. U. Nr 63, poz. 635).

9. Nowelizacja ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece z 11 maja 2001 r. (Dz. U. Nr 63, poz. 635).

G -

10. Ustalenia z II edycji bankowo-sqgdowej ogdlnokrajowej konferen-
¢ji ,Ksiegi wieczyste w sqdach gwarantem bezpieczeristwa obrotu
nieruchomosciami — dorobek judykatury i pismiennictwa w kon-
frontacji z praktyka sqdowg i bankowq”, zorganizowanej przez
Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego we wspdipracy z Mini-
sterstwem Sprawiedliwosci w dniach 12-13 grudnia 2002 r.

11. Artykut 241 kodeksu cywilnego

12, Dz. U Nr 230, poz. 1924 z 2002 r.

13. Zeszyt Hipoteczny Nr 17, J. Easzek, JJ. Sobotka. ,,Rynek nierucho-
mosci i kredyty hipoteczne w krajach Unii Europejskiej, Norwegii
oraz w Polsce”, porownaj J. Easzek: Czes¢ I ,,Rynek kredytow hi-
potecznych i nieruchomosci mieszkaniowych w Europie Zachod-
niej”, str. 24, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, 2003 r.

14. E. Zychowicz: Znuzenie klienta, Rzeczpospolita, Nieruchomosci
Budownictwo, 06.01.2003, s. D1.

15. Rzeczpospolita z dnia 14 paZdziernika 2002 r.

16. Zeszyt Hipoteczny Nr 18: ,Kluczowe zagadnienia wyceny nieru-
chomoscl dla kredytu hipotecznego”, artykul K. Bgczyiska:
»Rynek powierzchni biurowych”., Fundacje na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, 2008 r. oraz inne zradia.

17. NBP: ,Sytuacja finansowa bankéw w I pétroczu 2003 r. Synte-
za”, pazdziernik 2003 r.

18. Poréwnaj: Narodowy Bank Polski — ,Sytuacja finansowa ban-
kéw w I potroczu 2003 r. Synteza”, pazdziernik 2003 r.

19. W poszczegdlnyeh patistwach Unii Europejskiej wystepujg roz-
nice w zmiennych stopach procentowych kredytow hipotecznych
uzaleznione do wielu czynnikdw miedzy innymi od dlugosé
splaty kredytu, stosunku wkiedu wiasnego do wysokosci udzie-
lonego kredytu, polityki bankéw udzielajgeych kredytéw, prowa-
dzonej polityki paristwa w zakresie mieszkalnictwa oraz innych
nie wymienionych czynnikéw. Powyzej przedstawiono przykla-
dowe stopy procentowe zmienne kredytéw hipotecznych przed-
stawione w danych HYPOSTAT 1991-2000.

20. Prawo Bankowe, J. Sobotka: ,Ekonomiczne perspektywy rozwo-
Jju rynku kredytéw hipotecznych”, str. 46-47, Nr 6, 2003 r. Opro-
centowanie zmienne kredytéw hipotecznych jest uzaleznione
miedzy innymi od zmian wartosci WIBOR-u, LIBOR-u, lub
EUROLIBOR-u oraz innych parametrow.

21. Dane w oparciu o oferty bankdw uniwersalnych i hipotecznych.

22. Dane Europejskiej Federacji Hipotecznej.

23. Przy Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego dziala Grupa
Robocza: ,Wycena nieruchomosei dla celéw bankowych” zlozo-

© na z przedstawicielt bankow uniwersalnych i hipotecznych.

24. Wstep do Rekomendacji F dotyczgea podstawowych kryteridw
stosowanych przy zatwierdzaniu regulamindw ustalania banko-
wo ~ hipotecznej nieruchomosci wydawarnych przez banki hipo-
teczne z dnia 5 lutego 2003 r., Warszawa, 2003 r.

25. Banki hipoteczne ustalajg wartos¢ bankowo-hipoteczng nieru-
chomosci na podstawie regulamindw zatwierdzanych przez Ko-
misje Nadzoru Bankowego na podstawie Rekomendacji F.

26. Punkt 86.05 Standardow TEGOVA.

Jolanta Sobotka procuje w Fundacji na Rzecz Kredytu
Hipotecznego.
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POLSKI RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH

Fragmenty Raportu Cushman & Wakefield Healey & Baker

Podsumowanie

b Wiekszos¢ podazy nowoczesnej powierzchni magazyno-
wej koncentruje sie w Warszawie i okolicach, mimo ze
zmniejsza sie tu iloéé nowych inwestycji.

D Regionalne rynki w Poznaniu, F.odzi i regionie Slaska sa ak-
tywniejsze pod wzgledem nowych inwestycji i szybciej wzra-
sta w nich podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej.

D Deweloperzy, ograniczajac ryzyko, budujg magazyny
w systemie ,,built-to-suit” (na indywidualne zaméwienie
najemcy). W rezultacie ilo§¢ powierzchni niewynajetej
znaczgeo spadia w ciggu ostatniego roku.

b Po okresie gwaltownych spadkéw spowodowanych nad-
podaza czynsze w Warszawie ustabilizowaly sie.

D Dzieki lepszemu dopasowaniu podazy i popytu, czynsze
w Warszawie powinny zostac stabilne. Natomiast w miastach
regionalnych mozliwe sa dalsze niewielkie korekty czynszow.

P Liczha transakeji inwestycyjnych pozostaje ograniczona, co wy-
nika z niewielkiej liczby dobrych produktéw imwestycyjnych.

D Oczekuje sie wzrostu aktywnosci na rynku powierzchni
produkeyjnych w 2003/2004 - zaréwno w Warszawie, jak
i na rynkach regionalnych.

Podaz

Zasoby nowoczesne] powierzchni skoncentrowane sg
w 27 glownych projektach w Warszawie i okolicach oraz czte-
rech gléwnych projektach na rynkach regionalnych. War-
szawskie zasoby sg szacowane na okolo 951.500 m? (na ko-
niec czerwca 2003), podczas gdy zasoby na rynkach regional-
nych szacuje sie na okolo 130.000 m2.

Ponownie wzrosta dziatalnoéé deweloperdw i w roku hieza-
cym zostanie oddanych okoto 170.000 m? powierzchni magazy-
nowej w Polsce. Ponadto istnieje kilka projektéw gotowych do
realizacji na indywidualne zamdéwienie najemcy w przeciagu
6 miesiecy od podpisania umowy. Oczekuje sie znaczacego wzro-
stu nowych inwestygji na rynkach regionalnych w 2004 roku.

Popyt
Popyt na nowoczesne pow. magazynowe w 2002 oszaco-

wano na okolo 150.000 m? W pierwszej polowie 2003 roku
wynajeto okolo 230.000 m? (wliczajac dwie duze transakcje
typu ,,pre-let” na okolo 108.000 m?). Przewiduje sie, ze w ro-
ku biezgcym popyt osiagnie nowe maksimum.

Pod wzgledem lokalizacji wzrdst popyt na powierzchnie
w strefie III (z najwiekszg umowg najmu — Tesco w Teresi-
nie, okolo 67.000 m?) i jest bardziej réwnomiernie rozlozony
pomiedzy strefami Warszawy. Innym trendem jest rosnaca
liczba renegocjacji, szczegdlnie intensywna w strefie I War-

szawy (na ponad 27.000 m? w pierwszej polowie 2003).

Wzrést popyt na nowoczesng powierzchnie magazynows
zlokalizowana w miastach regionalnych. W pierwszej polowie
2003 roku wynajeto okolo 50.000 m? powierzchni magazynowej
i spodziewany jest dalszy wzrost popytu w 2003 i 2004 roku.

Pustostany

Ilo&¢ niewynajetej powierzchni w ciggu ostatniego roku
znaczaco spadla, co bylo spowodowane silniejszym popytem,
mniejszg liczbg inwestycji o charakterze spekulacyjnym i do-
minujacym systemem budowania na indywidualne zapotrze-
bowanie najemcy. Na koniec czerwca 2003 r. odsetek pusto-
stanéw w Warszawie i okolicach oszacowano na okolo 12,6%.

Pod wzgledem lokalizacji najwyzszy odsetek pustostanéw
odnotowano w strefie I Warszawy (w duzej czesci powierzch-
nia niewynajeta znajduje sie w jednym projekcie nizszej jako-
§ci), a najnizszy w strefie II1. Spodziewamy sie, ze pod koniec
biezacego roku nastapi dalsze zmniejszenie wspolczynnika
niewynajetej powierzchni magazynowej.

Dane o Rynku Powierzchni Magazynowych*

Zasoby 951.500 m? (na koniec czerwca 2003)
Pustostany 12,6% (na koniec czerwca 2003)
Najwyzsze czynsze | Strefa I 5,5 EUR/m2/miesiac

Strefa II: 3,8-4,2 EUR/m%miesiac
Strefa III: 3,5 EUR/m?*miesiac
11,5%

Stopa zwrotu
* Warszawa 1 okolice

Prognozy rynkowe na 2003/2004

Warszawa Miasta regionalne
Podaz > A
Popyt A A
Czynsze > A
Pustostany > A
Stopa zwrotu 4 \

Wybér nowoczesnych obiektéw produkeyjnych

Lokalizacja Whasciciel Powierzchnia Stan
Gdynia Coca-Cola 10,000 m? [ Dostepne
Sroda Slaska | Coca-Cola 14,500 m? | Dostepne
Pila Philips 15,000 m? | Dostepne
Piaseczno Japan Tobacco | 15,000 m? | Sprzedane
Plonsk Ford 20,000 m* | Wynajete
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Czynsze

Najwyzsze stawki czynszowe za powierzchnie magazynowe
wynosza okolo 5/5,5 EUR/m? miesiecznie. Przewiduje sie stabi-
lizacje stawek za powierzchnie magazynowe zlokalizowane
w Warszawie. W miastach regionalnych mozliwe sg dalsze ko-
rekty stawek czynszowych. Pod wzgledem lokalizacji i rodzaju
projektu zauwazalne jest wyraine zrdznicowanie czynszow
na rynku. Innym trendem jest coraz czestsze zawieranie uméow
z czynszami denominowanymi w EUR (zamiast w USD).

Powierzchnie Produkcyjne

Roénie aktywnoé&é na rynku powierzchni produkcyjnych,
z kilkoma znaczacymi umowami zawartymi w 2002 i 2003
roku (np. Ford wynajat 20.000 m? w Plofisku firmie APW, Ja-
pan Tobacco sprzedato 15.000 m? w Piasecznie firmie Thom-
son). Podaz nowoczesnej powierzchni produkeyjnej jest glow-
nie kreowana przez firmy, ktore skonsolidowaly swojg dzia-
talnosé w Polsce lub zdecydowaly sie na opuszczenie
polskiego rynku i poszukujg mozliwoSci zbycia mienia. Popyt
jest w wiekszosei kreowany przez dzialajace juz w Polsce fir-
my, jako rezultat ich ekspansji na rynku. Czynsze za po-
wierzchnie produkcyjne wahajg sie w przedziale 3-4 EUR/m?
miesiecznie. ‘

Zauwazalny jest dalszy wzrost popytu, w szczegélnosci na
powierzchnie produkcyjne éredniej wielkoéei (2.000 -5.000 m?),
zlokalizowane w Warszawie i okolicach, z ezynszami w prze-
dziale 2,7-3 EUR/m? Spodziewana jest reakcja deweloperdw
i wzrost podazy powierzehni produkeyjnych w 2003/2004.

Rynki Regionalne

Istniejgca w Polsce nowoczesna powierzchnia magazyno-
wa znajduje sie rowniez na rynkach regionalnych, w tym
w obiektach budowanych na wilasne potrzeby oraz w kilku
duzych komercyjnych projektach wokot Poznania, Lodzi i na
Slasku. Pod koniec czerwea 2003 r. komercyjna powierzchnia
magazynowa wynosila ok. 130.000 m? Nowo przygotowywa-
ne projekty przez doswiadczonych deweloperéw powinny
znaczaco zwiekszy¢ podaz w najblizszych latach.

Popyt na powierzchnie magazynowe jest przede wszyst-
kim kreowany przez sieci handlowe organizujace regionalne
centra dystrybucyjne. Strategiczna lokalizacja Polski w Eu-
ropie i ulegajgca poprawie sie¢ drogowa powinny przyciagaé
operatoréw logistycznych i dystrybutoréw, zainteresowa-
nych oferowaniem paneuropejskich ustug.

Odsetek pustostanéw w miastach regionalnych ksztattu-
je sie ponizej 5%, poniewaz dominuje system budowy na in-
dywidualne zaméwienie najemcy. Mozna sie jednak spodzie-
wact zwiekszenia inwestycji spekulacyjnych, co z kolei dopro-
wadzi do wzrostu ilosci powierzchni niewynajetej.

Najwyzsze czynsze w miastach regionalnych, zaleznie od
lokalnej specyfiki, ksztaltuja sie w przedziale 44,5 EUR/m?
miesiecznie.

Analiza Stref w Warszawie

Strefa I

Podaz: Zasoby powierzchni magazynowej w gtownych
projektach szacuje sie na okolo 357.000 m?, co stanowi oko-
to 38% calkowitej nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie i okolicach.

Popyt: W pierwszej polowie 2003 roku zawarto transak-
¢je na ponad 60.000 m? (wliczajac negocjacje — ponad
217.000 m?). Typowa wynajmowana powierzchnia zawiera sie
w przedziale 1.000-1.500 m? magazynu i 100-500 m? biur.

Profil najemey: Firmy sprzedajace towary drogie jed-
nostkowo np. farmaceutyki, markowe alkohole, kosmetyki
selektywne, droga elektronike.

Pustostany: W pierwszej strefie znajduje sie najwiek-
sza natychmiastowo dostepna ilo§é¢ powierzchni, choc rela-
tywnie mniejsze sa mozliwosci jej rozbudowy. Oczekuje sie
stopniowego zmniejszenia ilogci dostepnej powierzchni.

Czynsz: Najwyzsze czynsze w tej strefie wynosza mie-
siecznie 5-5,5 EUR/m? za magazyny i 11-14 EUR/m? za biu-
ra, stanowigc w ten sposob alternatywe dla mniejszych bu-
dynkéw biurowych zlokalizowanych poza centrum miasta.

Strefa I1

Podaz: Zasoby powierzchni magazynowej w gléwnych
projektach szacuje sie na okoto 458.000 m?, co stanowi oko-
to 48% calkowitej nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie i okolicach.

Popyt: W pierwszej polowie 2003 roku zawarto transak-
cje na okoto 30.000 m?. Typowa wynajmowana powierzchnia
zawiera sie w przedziale 2.000-10.000 m? magazynu.

Profil najemcy: Producenci/dystrybutorzy réznego
rodzaju towaréw konsumpeyjoych np. zywnosci, napojow,
chemii gospodarcze], kosmetykow, ksigzek i papieru.

Pustostany: Odsetek pustostanéw zmmiejszyl sie 1 wy-
nosi ponizej 5%.

Czynsz: Najwyzsze czynsze w tej strefie wynosza miesiecz-
nie 3,8-4,2 EUR/m? za magazyny i 7-11 EUR/m? za biura.

- Strefa III

Podaz: Zasoby powierzchni magazynowej w gléwnych
projektach szacuje sie na okoto 137.000 m?, co stanowi oko-
to 14% calkowitej nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie i okolicach.

Popyt: W pierwszej polowie 2003 roku wynajeto okolo
90.000 m? (dla poréwnania w 2002 r. bylo to 60.000 m2).
Typowa wynajmowana powierzchnia przekracza 10.000 m?
magazynu,

Profil najemcy: Operatorzy logistyczni (w szczegdl-
nosci obstugujacy sektory zywnosci, AGD i czesci samo-
chodowych).

Pustostany: Odsetek pustostanéw zmniejszy? sie 1 wy-
nosi ponizej 10%.

Czynsz: Najwyzsze czynsze w te] strefie wynosza miesiecz-
nie okolo 3,5 EUR/m? za magazyny i 6-8 EUR/m? za biura.
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OSTATNIA SESJA PIERWSZEJ EDYCJI EUROPEJSKIE)
AKADEMII NIERUCHOMOSCI NA UNIWERSYTECIE JAGIELLONSKIM

Tomasz Bleszyriski

Stara stolica Polski, Krakéw. Jeden z najstarszych uni-
wersytetow w Europie, Wydzial Prawa Uniwersytetu Jagiel-
lofiskiego, Palac L’Arischa. Wybér nie byt przypadkowy.

4 pazdziernika 2003 roku odbyla sie VI sesja Euro-
pejskiej Akademii Nieruchomosci, koniczaca pierwsza
jej edycje.

Juz na godzine przed rozpoczeciem zaczeta wypelniaé sie
uniwersytecka aula uczestnikami-stuchaczami Akademii.

Inauguracji sesji dokonal prezydent Polskiej Federacji
Rynku Nieruchomosci Zbigniew Kubinski nawiazujac do ak-
cesji Polski do Unii Europejskiej, miejsca naszego kraju we
Wspélnej Europie oraz potencjalnych mozliwoéci zawodow
rynku nieruchomoéci na wspélnym rynku.

Prezydent Z. Kubinski przywital przybylych dostojnych
goscei z kraju i zagranicy. A lista byta diuga. Patrona Europej-
skiej Akademii Nieruchomosci, prezesa Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast prof. Marka Bryxa reprezentowata wi-
ceprezes Urzedu Urszula Stowik. Z Austrii przyjechat nowy
prezydent CEPI (Europejskiej Rady Nieruchomogeci) Gerard
Steller, ktéry rowniez objal swoim patronatem nasza Akade-
mie. Z Holandii przyby! Frans Burgering - do niedawna pre-
zydent CEPI. Z Wioch przyjechat Alexander Benedetti z Da-
nii Palle Ulstrup, z Belgii Serge Winnykamien.

Prezydent PFRN Zbigniew Kubinski przywital takze
licznie zgromadzona grupe tych, bez ktorych i dla ktérych,
Europejska Akademia Nieruchomosci nie moglaby istnieé —
jej uczestnikéw - stuchaczy, reprezentujacych posrednikéw,
zarzadeow 1 rzeczoznawcow a zarazem architektow, geode-
tow, przedsiebiorcow i urzednikow z calej Polski, ktorzy wy-
trwale, od wielu miesiecy, od Warszawy po Krakéw, przeje-
chali prawie caly kraj poznajac zawile tajniki organizacji
struktur europejskich, prawa wspolnotowego i krajowych
systeméw prawnych oraz gospodarki nieruchomoséciami sze-
§ciu, wybranych panstw - cztonkéw Unii Europejskiej. Z ko-
lejnymi segjami Akademii byliémy dwukrotnie w Warszawie
a takze we Wroctawiu, Poznaniu, Lodzi, Gdansku =i teraz,
na finale w Krakowie. Serdecznie zostal takze przywitany
Prezes Malopolskiego SPON Jan Zieleniewski, na ktérym
spoczywalo miejscowe wspomaganie organizacji sesji.

Pierwsza czeéé VI sesji poSwiecona byla prezenta-
¢ji systemu prawnego i rynku nieruchomosci Holan-
dii. W zajmujacym wykladzie Frans Burgering dokonat
przejrzystego przedstawienia krajowego prawa Holandii, od
konstytucji po ustawy regulujace zakladanie i prowadzenie
dziatalnoéci gospodarczej podmiotow krajowych i zagranicz-
nych. Zaprezentowal takze ogromny dorobek holenderskich
uczestnikéw rynku nieruchomosci, szczegolnie posrednikow
w obrocie nieruchomoéciami, ktéry w ostatnich trzech latach

wygenerowal najnowoczeéniejszy w Europie system oferowa-
nia nieruchomosci za pomoca internetu. To nowoczesne
urzadzenie, wdrozone w Holandii w oparciu o wieloletnie do-
§wiadczenia amerykanskie, dominuje obecnie na holender-
skim rynku mogac sie poszczyci¢ milionami odslon strony
systemu, poszczegdlnych ofert nieruchomoéei 1 wej$é na in-
ternetowe wizytowki biur nieruchomosci uczestniczacych
w tym ambitnym, na wskro§ nowoczesnym i bardzo przydat-
nym dla klientéw programie.

Holenderski MLS (system wielokrotnego oferowania — ang.
Multiple Listing Service) posiada w swym zbiorze dziesiatki ty-
siecy ofert perfekeyjnie opisanych, z mapkami lokalizacji po-
szczegélnych nieruchomosei i kolorowymi zdjeciami. Dla przy-
ktadu, na koniec IT kw. 2003 roku w systemie MLS zamieszczo-
nych bylo ponad 70 tysiecy ofert doméw. Sa to imponujace
liczby. I pomygle¢ tylko, ze bez ruszania sie z domu, w wygod-
nym fotelu, bez ponoszenia dodatkowych kosztéw i zbednego
tracenia czasu, kazdy Holender, Niemiec, Kanadyjezyk, Japon-
czyk czy Polak moze zapoznaé sie z ofertg roznych rodzajow
nieruchomoéci, zacieéniajac poszukiwania do okreslonej po-
wierzchni, ceny i lokalizacji, ktérg na dodatek moze okreglié
z dokladnoécig do najkorzystniejszego fragmentu kazdej ulicy
w miecie, miasteczku czy tez wsi. To warto sprawdzié same-
mu, niekoniecznie cheac w najblizszym roku nahyé dom pod
Haga czy w Amsterdamie. Podajemy adres: www.funda.nl

Wyklad Fransa Burgeringa zakonczyla seria pytan, na
ktore prelegent staral sie udzielié¢ wyczerpujacych odpowiedzi.

Po wykladzie, prezydent CEPI Gerard Steller wyglosit re-
ferat na temat: ,Cele i perspektywy rozwoju CEPI oraz
wspolpraca miedzynarodowa krajow stowarzyszonych w CE-
PI”. Prelegent zaznaczyl, ze CEPI jest doskonale znana Ko-
misji Europejskiej w Brukseli, oraz ze Komisja zwraca sie
obecnie do CEPI z pytaniami o komentarze na temat nowych
pomyslow i rozwiazan w sprawach dotyczacych europejskie-
go rynku nieruchomoéci, co organizacja zawdziecza pracy
nad rozwojem swojego public relations. Jest to niezwykle
wazne osiggniecie CEPIL. Dla przykladu, CEPI ma swdj
udzial w przygotowywanym projekcie Dyrektywy Europej-
skiej dotyczacej uznawania profesjonalnych kwalifikacji za-
wodowych. Projekt zaproponowanej przez Komisje dyrekty-
wy, ma w szczegblnoéei na celu liberalizacje, czesto przypad-
kowych uregulowan dotyczacych ustug &wiadczonych
w krajach czlonkowskich Unii Europejskiej i harmonizacje
przepiséw dotyczacych prowadzenia dzialalnoéei ustugowej
w innym kraju czlonkowskim UE, uwzgledniajac przepisy
obowigzujace w danym kraju. Jezeli Dyrektywa o uznawaniu
kwalifikacji zawodowych zostanie opublikowana w Dzienni-
ku Urzedowym Wspélnoty (prawdopodobnie na wiosne roku
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Rynek nieruchomosci

2004), CEPI zamierza zaproponowa¢ Komisji wspolng plat-
forme dla wszystkich posrednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami i zarzade6w, ktorzy chea rozpoczaé dzialalnoéé w in-
nym kraju czlonkowskim UE.

Prezydent sprecyzowal wiele odczué i oczekiwan europej-
skiej organizacji nieruchomosciowej w stosunku do Polski
i naszych organizacji zawodowych.

Po obiadowej przerwie odby! sie oczekiwany panel dys-
kusyjny, prowadzony przez Prezydenta PFRN Zbi-
gniewa Kubiniskiego. Temat przewodni dyskusji obejmo-
wat ,Swobodne funkcjonowanie zawodéw rynku nierucho-
moéci po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej -
postulaty i fakty”. Uczestnikami panelu byli znakomici go-
§cie z wielu krajow:

Polska: Zbigniew Kubinski - prezydent PFRN,
Urszula Stowik — wiceprezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

Austria Gerard Steller — prezydent CEPI,

Belgia Serge Winnykamien,

Dania Palle Ulstrup,

Holandia  Frans Burgering,

Wiochy Alexander Benedetti.

Dyskusje rozpoczat prezydent PFRN, a nastepnie wypowia-
dali sie poszczegdlni goscie prezentujac poglady swoich organiza-
cji krajowych, analizy i wtasne obserwacje oraz doswiadczenia.
Podsumowujac dyskusje nad przewodnim tematem nalezy
stwierdzié, ze polskie unormowania prawne nie odstajg od za-
chodnich, a w przypadku niektérych panstw czlonkowskich Unii
Europejskiej sa wrecz nowatorskie. Takze podejmowanie przez
polskich poérednikéw dzialalnosci zawodowej na rynku nieru-

chomoéci wielu pafistw europejskich nie bedzie, poza barierami
jezykowymi, stanowilo wigkszych probleméw. W tym zakresie
nie potrzebujemy przezywaé lekéw ani posiada¢ kompleksow.

Dalszym etapem panelu byly odpowiedzi na liczne pyta-
nia zadawane naszym dostojnym gosciom przez uczestnikow
Akademii. Nie sposéb w tej notatce streécié wszystkich poru-
szanych zagadnien.

Po zakoniczeniu dyskusji panelowej, przystapiono do uro-
czystego wreczenia certyfikatéw uczestnikom - shuchaczom
Europejskiej Akademii Nieruchomosci, ktérzy zaliczyli
wszystkie sesje Akademii. A byla to spora grupa wytrwalych
i chtonnych wiedzy stuchaczy wynoszaca blisko 190 os6b.

Wreczenia certyfikatéw dokonali: Wiceprezes UMiRM
Urszula Stowik, prezydent CEPI Gerard Steller i prezydent
PFRN Zbigniew Kubinski. Certyfikaty wydrukowane na pa-
pierze czerpanym mialy pigkng graficzna forme, byly zrolo-
nowane i opatrzone lakowymi pieczeciami.

Nie jest to jednak koniec tej unikatowej na skale europej-
ska, inicjatywy edukacji polskich uczestnikéw rynku nieru-
chomoéci. Polska Federacja Rynku Nieruchomosei planuje
dalsze edycje Europejskiej Akademii Nieruchomosci, ktore
dadza szanse na dalsze poglebianie wiedzy, doskonalenie
warsztatu i narzedzi pracy, pomnazanie mozliwosci efektyw-
nego i bezpiecznego dzialania. Juz wezesng wiosng ruszamy
z druga edycja EAN. Bedziemy o tym, z odpowiednim wy-
przedzeniem, informowac.

Tomasz Bleszynski jest wiceprezydentem i rzecznikiem pra-
sowym Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79, fax: 022/620 25 94

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (pelen kolor), wewnatrz okiadki 2000 z1 (1 lub 2 kolory).
Dla stalych ogloszeniodawcéw rabaty!

Zainteresowanych prosimy o kontakt
z Biurem Federacji, tel. (022) 620 23 21, e-mail: pfva@qdnet.pl
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PFSRM W WAVO

Krzysztof Grzesik

Spotkanie Zarzadu WAVO (Swiatowe Stowarzyszenie Or-
ganizacji Rzeczoznawcow Majatkowych) odbylo sie w dniach
13-14 pazdziernika 2003 r. w Hong Kongu. Podczas tego spo-
tkania Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéow Ma-
jatkowych zostata oficjalnie przyjeta do zarzadu tej nowej,
prestizowej organizacji.

Obecnie zarzad sklada sie z nastepujacych czlonkéw:
American Society of Appraisers - USA (Gene Kaczkowski);

Zadaniami WAVO sa:

a) zapewnienie, ze Czlonkowie beda przestrzegaé podstawo-
wych standardéw,

b) popieranie jasnych i konkretnych standardéw i metodologii,

¢) ustalenie kluczowych kompetencji i umiejetnosci wszyst-
kich czlonkéw WAVO,

d) popieranie stosowania ogélnoswiatowej, standardowej
terminologii,

American Society of Farm Managers & Ru- e
ral Appraisers (Tony Correia); ANEVAR - |
Rumunia (Adrian Crvii); Appraisal Institute
- USA (Tom Motta); Australian Property In-
stitute (Brian Ellerbeck); Canadian Appra- |

isal Institute (Peter Clark - przewodniczacy) [
(Keith Goodwin); Hong Kong Institute of
Surveyors (K. K. Chiu); PFSRM (Krzysztof
Grzesik); RICS (Barry Gilbertson — wice-
przewodniczacy); Singapore Institute of Su-
rveyors and Valuers (prof. Lim Lan Yuan).

Spotkanie w Hong Kongu bylo przetomo-
we. Po dwudniowej debacie zostala uchwalo-
na konstytucja WAVO, ktéra do konca bieza-
cego roku, zostanie zarejestrowana w sadzie §
w Australii. Ustalono réwniez, ze Pierwszy
Generalny Zjazd odbedzie sie w kwietniu
2004 roku w Vancouver w Kanadzie.

Natomiast najbardziej istotng dla PFRM
sprawg bylo zagwarantowanie jej, zgodnie
z nowg konstytucja, miejsca w zarzadzie
przez minimum pierwsze dwa lata, tj. do najblizszych wyho-
réw. Dodatkowo, na spotkaniu zarzadu kazdemu czlonkowi
przydzielono zakres odpowiedzialnoéci za poszczegélne dzie-
dziny dzialalnosci WAVO. PFSRM razem z Australian Pro-
perty Institute powierzono przygotowanie biznesplanu na
rok 2004.

Razem z konstytucja potwierdzono nastepujace zasady
funkcjonowania tej nowej organizacji:

Misja WAVO jest rozwdj i wzmocnienie na skale wiato-
wa rzeczoznawstwa majatkowego oraz zwigzanej z nim dzia-
talnosci doradczej poprzez dostarczanie ustug na najwyzszym
poziomie, a takze zunifikowanie ich dla celéw publicznych.

WAVO realizuje swoja misje poprzez promowanie najlep-
szych praktyk rzeczoznawstwa majatkowego, zachecajac do
wdrozenia Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVS),
jako przejrzystych zasad szacowania wartoéci nieruchomo-
sci. WAVO popiera oraz zacheca wszystkich czlonkéw orga-
nizacji, zaréwno do podnoszenia swoich kwalifikacji, jak i do
ciaglego doksztalcania sie w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego.

Autor w Hong Kongu

¢) ustalanie standardéw dotyczacych wyksztalcenia oraz
pracy nad poprawg mozliwosci doksztalcania,

f) ulatwianie uznawalnosci kwalifikacji,

g) praca wspierajaca Miedzynarodowe Standardy Wyceny.
Czlonkostwo w WAVO jest mozliwe zaréwno dla narodo-

wych, jak i miedzynarodowych organizacji rzeczoznawcow

majgtkowych (przy czym nie dla indywidualnych oséb) uzna-

wanych przez prawo poszczegélnych panstw, a takze postrze-

ganych jako organizacje o dobrej reputacji. WAVO ustalilo trzy

poziomy czlonkéw: petnoprawni, mianowani i obserwatorzy.
Pelnoprawni Czlonkowie majg mozliwoéé glosowania

w nastepujacych sprawach:

a) przyjecia misji i zadan WAVO,

b) przyjecia wszelkich ustalen finansowych na poczatku
kazdego roku finansowego, ustanowionych przez Zarzad
1 nie podlegajacych zwrotowi nawet w przypadku zakon-
czenia dzialalnosci WAVO,

¢) ocena dzialalnosci WAVO (prac i polityki) oraz rozwija-
nych i popieranych przez WAVO postanowien. Pelnopraw-
ni czlonkowie wkladajg wszelkie wysitki, aby weielaé te
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postanowienia w ich krajowe standardy i wytyczne, a tak-
ze podejmowac prace w kierunku ich uprawomocnienia,

d) praca ze Swiatowymi Standardami Wyceny poprzez usto-
sunkowanie sie do uwag i spostrzezen czlonkéw kazdego
Miedzynarodowego Standardu Wyceny zaoprobowanego
do wydania przez Zarzad ds Standardéw IVSC,

e) przestrzeganie klauzul Konstytucji wiaczajac w to wszel-
kie regulacje dodatkowe.

Mianowani Czlonkowie, jako nie majacy mozliwosci
glosowania:

a) wyrazaja swoja opinie w zakresie misji i zadan realizowa-
nych przez WAVO,

b) maja takie same obowiazki, co Pelnoprawni czlonkowie
z wyjatkiem tego, ze ich finansowy udzial ustalony jest
na nizszym poziomie,

¢) dzialajg w celu spelnienia wszystkich wymagan zwigza-
nych z Pelnoprawnym czlonkostwem, aby je uzyskaé.
Obserwatorzy, jako nie majacy mozliwoéci glosowania:

a) wyrazaja swojg opinie w zakresie misji i zadan realizowa-
nych przez WAVOQ,

$ -

b) popierajg i jednoczesnie uczestnicza w pracach WAVO,
¢) uczestniczg w spotkaniach WAVO.

Wysitki Zarzadu WAVO sg skupione na stworzeniu
z niej organizacji miedzynarodowej, w celu podniesienia po-
zycji doradztwa w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego na
calym §wiecie. Organizacja ta nie bedzie posiadaé indywidu-
alnych czlonkéw, ani tez nie bedzie rywalizowaé z zadna or-
ganizacjg czlonkowska. Pozostanie organizacjq niezaleina
i zarazem bedaca wspélwlasnoscia wszystkich organizacji
czlonkowskich, instytucji zajmujacych sie rzeczoznawstwem
majatkowym oraz organizacji doradczych, ktére wyraza zy-
czenie zostania jej czlonkiem.

Na koncu warto zaznaczy¢, ze WAVO ma juz wsparcie
ponad 20 organizacji rzeczoznawcéw majatkowych na swie-
cie. Przed spotkaniem zarzadu 13 pazdziernika odbyta sie
ogolna prezentacja WAVO otwarta dla wszystkich organiza-
¢ji. W spotkaniu tym uczestniczylo 16 organizacji: z Austra-
lii, USA, Wielkiej Brytanii, Kanady, Chin, Hong Kongu, Ru-
mumii, Korei, Singapuru, Malaysii, Indii, Niemeczech oraz
z Polski,
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TEGOVA U PROGU BANKRUCTWA!

Kizysztof Grzesik

8 listopada 2003 r. w Budapeszcie, odbyl sie kolej-
ny Generalny Zjazd Czlonkéw Tegovy. W spotkaniu
uczestniczylo ponad 40 delegatéow z 17 krajow czlonkow-
skich. PFSRM reprezentowali prezydent Andrzej Hopfer
oraz Krzysztof Grzesik. Dzien wezeéniej, Andrzej Hopfer,
uczestniczyl w obradach Komitetu Edukacji, na ktérych
oméwiono miedzy innymi projekt nowej strony internetowej
promujacej inicjatywy edukacyjne.

Na samym poczatku spotkania, ku wielkiemu zaskocze-
niu i zdumieniu wszystkich delegatow, przewodniczacy Ray-
mond Trotz oglosil, ze TEGOVA stoi u progu bankructwa.
Podkreslit koniecznoéé natychmiastowego dofinansowania
jej poprzez dodatkows stawke czlonkowska. Dla PFSRM
oznaczaloby w tym roku dodatkowe 1537 Euro.

Pojawily sie pytania z sali odnosnie przyczyn zaistnialej
sytuacji. Pytano miedzy innymi dlaczego kryzys finansowy
zostal wykryty dopiero teraz, skoro nowy zarzad funkcjonu-
Jje juz od kwietnia. Skarbnik Roger Messenger, wyjasnial, ze
zostalo wydane w biezacym roku okolo 50 tys. Euro wiecej
niz §rodkow otrzymanych ze skladek oraz sponsoringu. Po-
nadto, przedstawiciel Tegovy wskazal na kolejne brakujace
20 tys. Euro, stanowiace dziure finansowa z poprzednich lat.

Po kilkugodzinnej debacie na temat stanu finansowego,
wiekszoscia gloséw przeglosowano udzielenie wsparcia fi-
nansowego (PFSRM wstrzymata sie od glosu) oraz wytypo-

wano komisje, ktéra zbada okolicznosci naduzyé TEGOVY.
Niestety nie zostalo zbyt duzo czasu na oméwienie innych
spraw. Odbyly sie natomiast prezentacje przedstawicieli Eu-
ropejskiego Instytutu Nieruchomosci oraz Europejskiej Fun-
dacji Na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

dJohn Hockey, Przewodniczacy Komitetu Edukacji przed-
stawil koncepcje nowej strony internetowej. Natomiast Ray-
mond Trotz przedstawil propozycje zalozenia oddzielnej or-
ganizacji czlonkowskiej pod nazwa ,, The Valuation Alliance”
czyli Alians Rzeczoznawcéw Majatkowych. Mialoby to byé
elitarne stowarzyszenie rzeczoznawcéw majatkowych certy-
fikowanych przez TEGOVA. Do dnia dzisiejszego grupe ta
tworzg tylko rzeczoznawcy Hypzert z Niemiec (okolo 400),
Czesi z Czech Chamber of Appraisers (250) oraz rzeczoznaw-
cy z Grecji (27). Ci ostatni otrzymali zatwierdzenie certyfika-
tu na spotkniu w Budapeszcie.

Niestety nie bylo czasu na wyczerpujaca debate na ten
temat. Jednakze zwrocilem uwage, ze celem TEGOVA jest re-
prezentowanie calego spoleczeristwa rzeczoznaweéw majatko-
wych w Europie, zaréwno tych z certyfikatem, jak i bez. Takie
promowanie jednej grupy na niekorzy$é¢ drugiej (w tym na
przyktad czlonkéw PFSRM czy RICS) moze spowodowaé nie-
potrzebne podzialy w naszej ,europejskiej rodzinie”. Uzgod-
niono wiec, ze zarzad opracuje pisemnie swoje stanowisko, za-
nim zostana podjete jakiekolwiek kontrowersyjne dzialania.
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KONFERENCJA CEREAN W KRAKOWIE

Wojtek Nurek

W dniach 17-19 pazdziernika 2003 r. w Krakowie odbyla
sie 9 Miedzynarodowa Konferencja CEREAN, ktorej organi-
zatorem byla Polska Federacja Rynku Nieruchomosci.
W konferencji uczestniczyli przedstawiciele 18 panstw z Eu-
ropy Srodkowej, Wschodniej oraz Stanéw Zjednoczonych
i Europy Zachodniej. Byla to niezwykle udana i sprawnie
zorganizowana impreza, ktora byla dobra okazjg do wymia-
ny doéwiadezen i pogladéw specjalistow obslugujacych rynek
nieruchomoéci. Mnogoéé przedstawicieli panstw Europy
Wschodniej i Srodkowej dawala mozliwoéé zapoznawania sie
z problematyka nowych, powstajacych w ostatnich latach
rynkow nieruchomoéci. Przedstawiciele Stanéw Zjednoczo-
nych zapoznawali uczestnikéw konferencji z zasadami, pro-
blemami i uwarunkowaniami dojrzatego, okrzeplego i rozwi-
nietego rynku nieruchomoéci.

Obrady konferencji odbywaly sie Centrum Sztuki i Tech-
niki Japonskiej ,Manggha”. Tematy dyskusji panelowych zo-
staly tak dobrane by uczestnicy konferencji mieli okazje za-
poznania sie z mozliwie najszerszg grupg zagadnien prezen-
towana przez przedstawicieli réznych panstw. Oméwiono
nastepujace zagadnienia:

D Rynki nieruchomoéci przed i po wstapieniu do Unii Euro-
pejskiej — oczekiwania i do§wiadczenia brokerdw, zarzad-
cow, rzeczoznawcow, deweloperow,

D Rézne formy zabezpieczania transakcji na rynku nieru-
chomoéci — prawne i formalne gwarancje dla klientéw
i deweloperdw,

D Doradey na rynku nieruchomosci — nowe wyzwania, rola
1 pozycja na rynku,

D Ubezpieczenie ryzyka zawodowego — gwarancje dla klien-
tow, bezpieczenstwo zawodowe dla profesjonalistow, na-
rzedzie marketingowe,

P Profesjonalisci na rynkach miedzynarodowych - standardy
pracy, certyfikacja, kwalifikacje, szkolenia, uznanie dyplomaow.

D Zarzadzanie obiektami zabytkowymi oraz centrami han-
dlowymi,

D Rzeczoznawcy majatkowi na rynkach miedzynarodo-
wych. Metody estymacji — sytuacja na dzié i po wstapie-
niu do Unii Europejskiej,

D Ponadnarodowe platformy transakcyjne, nowoczesne narze-
dzia ofertowe na miedzynarodowym rynku nieruchomosci,

P Rynek Nieruchomosci w sytuacji kryzysu ekonomieznego
- planowanie rozwoju firmy, jak zdoby¢ nowych klientow
nie tracac statej grupy klientéw, zarzadzanie firma
w trudnych czasach.

D Spoleczne i ekonomiczne konsekwencje ograniczania
prawa wiasnoéei w réznych systemach prawnych.
Wystapienia przedstawicieli krajow Europy Srodkowej

i Wschodniej uprzytamnialy, ze rynek nieruchomoéci w pan-

CEREAN (The Central European Real Estate Associa-
tions Network) to organizacja powstala w 1993 r. z inicjaty-
wy przedstawicieli panstw Europy Srodkowej i Wschodniej.

Zmiana ustrojowa, ktéra nastgpila na poczatku lat dzie-
wiecdziesigtych spowodowala pojawianie sie w poszczegdl-
nych panstwach rynku nieruchomodci. Przedstawiciele
panstw bylego bloku wschodniego spotykali sie na rézno-
rodnych, miedzynarodowych imprezach w krajach o rozwi-
nietej gospodarce rynkowej, gdzie mieli okazje zapoznawa-
nia sie z problematyks rynku nieruchomosci, a przy okazji
poznali sie ze sobg. Zhiezno&¢ problemdw, ktérg mozna by-
to wyczu¢ w prywatnych rozmowach, jak wspomina Prezy-
dent CEREAN Grzegorz Dobrowolski, wywolala pomyst
stworzenia organizacji integrujacej Srodowisko specjalistow
obstugujacych rynek nieruchomoéci z tego regionu. Tego-
roczna konferencja byla juz dziewiata w historii tej organi-
zacji. Obecnie CEREAN to prezna i rozbudowana organiza-
cja, ktora zapewnia staly i systematyczny kontakt pomie-
dzy poszczegblnymi, krajowymi organizacjami oraz, co
réwnie istotne, samymi czlonkami tych organizacji.

stwach postkomunistycznych znajduje sie weigz w fazie roz-
woju. Dotyczy to zaréwno instytucji panstwowych, obstugu-
jacych te niezwykle istotng galaZ gospodarki, jak i komercyj-
nych podmiotow obstugujacych ten rynek. Ogarnianie i upo-
rzadkowywanie gospodarki nieruchomos$ciami szybciej
nastepuje w krajach mniejszych niz duzych czy ogromnych,
takich jak Rosja. Konferencja dobitnie uprzytomnila, ze
pracz zblizonych probleméw do rozwiazania jesteSmy swoimi
geograficznymi sgsiadami i w zakresie rynku nieruchomosci
powinnisémy nauczyé sie ze sobg wspéldzialaé. Postepujaca
globalizacja i zwiazany z nig transfer kapitalu ponad grani-
cami przenosi sie réwniez na nasze rynki nieruchomogci.
Granice stopniowo tracg swe niegdysiejsze znaczenie. Stad
konieczno$¢ wypracowywania zasad wspdlpracy, standaryzo-
wania procedur, a co za tym idzie systematycznego wspol-




Zagranica

Piotr Cegiclski
VA
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Rzeczoznawcy majgtkowi — Piotr Cegielski i Agnieszka Jachowicz

dziatania w tym zakresie specjalistow obstugujacych ten
mtiody i nieokielznany rynek nieruchomosci.

Wystapienia goéci ze Stanow Zjednoczonych dawaty mozli-
wo$é zapoznania sie ze stanem, z naszego punktu widzenia.
niemal idealnym, choé¢ tez nie pozbawionym probleméw.
W wypowiedziach amerykanskich prelegentéw najwyrazniej-
szg roznica, jaka dawalo sie odczué wobec pozostalych wysta-
pien bylto wyrazne skupianie uwagi na kliencie, odbiorcy ustug
specjalistow obstugujgcych ten rynek. Na amerykanskim ryn-
ku, nie wiadczacy ustuge, lecz klient, jest postacig pierwszo-
planows. Postawa taka przewijala sie w wielu wystapieniach
Amerykanéw. Przyznaé nalezy, ze jest to filozofia wcigz odle-
gla od postkomunistycznych przyzwyczajen. Z uwagi na fakt,
ze amerykanski rynek nieruchomosci jest rynkiem przejrzy-
stym, precyzyjnie rejestrowanym i wnikliwie analizowanym
wiadomym jest, ze wlanie przez ten rynek przetacza sie naj-
pokazniejsza cze$¢ kapitatu krajowego. Stad niezwykle zainte-
resowanie bankdw, ubezpieczycieli, funduszy i nade wszystko
samego panstwa ta dziedzing gospodarki oraz doniosia rola
i odpowiedzialnoéé specjalistow obstugujacych ten rynek. To
tez odlegle od naszej lokalnej specyfiki. Ciekawie zabrzmiat
glos Christine Todd - przedstawicielki NVAR (The Northern
Virginia Association of REALTORS®), ktéra ujawnila dazenia
bankéw dziatajacych w Stanach Zjednoczonych do zawlaszcze-
nia obrotem i obstugg rynku nieruchomoéci. Pokazna czesé
pieniedzy i dzialan lobbingowych amerykanskich posredni-
koéw w obrocie nieruchomosciami skierowana jest przeciwko
tym zamierzeniom bankéw. Istotnym argumentem, ktéry
przemawia po stronie amerykanskich poérednikéw, jest ich
niemal instytucgjonalny obiektywizm oraz daleko posunieta
troska o dobro klienta, ktora zapewnia zaréwno w zakresie
wyboru oferty jak i kredytu opcje dla klienta optymalna.
Wskazywane jest natomiast zagrozenie, ze w przypadku prze-
jecia tego obszaru przez resort bankowy, pierwszoplanowy sta-
nie sie wylgcznie zysk z tytulu udzielonego kredytu, co wymni-
ka z istoty i praktyki funkcjonowania bankéw. Trudno kwe-
stionowaé, ze racja lezy raczej po stronie posrednikéw.

W gaszczu wystapien przedstawicieli réznych kra-
jow i branz obslugujacych rynek nieruchomosci swadj
glos mieli okazje zabraé przedstawiciele $rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych. Wérdd prelegentow strone
polskiego érodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych reprezen-
towali: Danuta Jedrzejewska-Szmek, Krystyna Czarnecka,
Agnieszka Jachowicz, Jerzy Filipiak, Piotr Cegielski oraz Sta-
nistaw Cegielski. Polscy rzeczoznawcy majatkowi omawiali hi-
storie i ewolucje zawodu, wspélezesny sposob jego zorganizo-
wania, przestrzen prawna, w ktore poruszaja sie polscy rzeczo-
znawcy oraz ich dazenia i zamierzenia. W roboczym
i spegjalistycznym panelu dyskusyjnym poswieconym kwestii
wyceny nieruchomosci szezegolnie efektownie wypadly wysta-
pienia Agnieszki Jachowicz i Piotra Cegielskiego. Agnieszka
Jachowicz, na co dzief pracujgca w DTZ Zadelhoff, niezwykle
rzeczowo i fachowo omawiala rynek inwestycyjny nieruchomo-
éci komercyjnych w Polsce. Wystapienie nasycone bylo duzo
iloécig informacji 1 wiedzy do omawianym rynku nieruchomo-
§ci oraz analizami i wnioskami z tych analiz. Piotr Cegielski
oméwil metodyke wyznaczania st6p dyskontowych dla potrzeb
wyceny nieruchomoéci. Szezegétowo 1 atrakeyjnie zostala omo-
wiona ideologia oraz problematyka wyznaczania stop dyskon-
towych. Przekazane w wystapieniu Piotra Cegielskiego prze-
my$lenia i doSwiadezenia moga stanowié inspiracje to badan
rynkowych i metod wyznaczania stop dyskontowych w prakty-
ce wyceny nieruchomosci.

9 Miedzynarodowa Konferencja CEREAN to udana, pozy-
teczna i potrzebna impreza dla specjalistow zajmujacych sie ob-
stuga rynku nieruchomosci. Bezposredni kontakt ze specjalista-
mi z krajow Europy Srodkowej i Wschodniej jest obecnie po-
trzebny i pozadany, a z czasem moze staé sie wrecz konieczny.
Wygladajac z utesknieniem na zachdd, czesto zapominamy o na-
szych sgsiadach ,zza miedzy”. Nalezy przyklasnaé idei, ktora
przyé$wiecala tworcom CEREAN i Zyczy¢ im, by organizacja ta
nieprzerwanie sie rozwijala w wytyczonym na wstepie kierunku.
L e T A T e s D T ST Uy

Wojtek Nurek — Petnomocnik PFSRM ds. Public Relations.




Stowarzyszenia

JUBILEUSZ W LEGNICKIM STOWARZYSZENIU

Ibigniew Snopko

W dniu 24.10.2003 r. w hotelu Qubus w Legnicy odbyly
sie uroczystosci X-lecia Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcodw Majatkowych. W obchodach uczestniczyli czlonko-
wie — zalozyciele Lubifiskiego Stowarzyszenia Taksatoréw
Nieruchomosci, aktualni czlonkowie LSRM oraz goscie za-
proszeni. W sumie w spotkaniu wzieli udzial byli i obecni
wszacusie” dzialajacy od Glogowa po Jawor.

Uroczystosciom, ktére odbywaly sie pod hastem , Etycz-
ny, prawy rzeczoznawca majatkowy” przewodniczyl prezes
Andrzej Kobes i wiceprezes Alina Kanigowska. Wérdd goéei
zaproszonych wymienié¢ nalezy m. in.: prezydentéow PFSRM
Andrzeja Hopfera i Waclawa Baranowskiego, posta ziemi le-
gnickiej Bronislawe Kowalska, senatora ziemi legnickiej Ma-
riana Lewickiego. Uezestniczyli réwniez przedstawiciele
samorzgdu powiatu i miasta Legnicy, przedstawi-
ciele zaprzyjaznionych stowarzyszen (Stowa-
rzyszenia Geodetéw Polskich oraz Naczelnej /
Organizacji Technicznej) oraz sponsoréw
naszej uroczystosci (NOT-u i PZU S.A.). /

W czeéci oficjalnej spotkania kolega
Andrzej Kobes zaprezentowat krotka hi-
storie powstania Stowarzyszenia bhogato
ilustrowang zdjeciami ze wspélnych spo-
tkan towarzyskich, szkoleniowych oraz ba- %
6w i uroczystosei. Opisal nasze dotychezaso-
we osiagniecia i wspélnie spedzone chwile. Po-
dziekowal wszystkim bylym i obecnym cztonkom

Stowarzyszenia za wklad pracy w rozwdj naszego zawodu
oraz za dbalos¢ o dobre imi¢ rzeczoznawcy majatkowego
w kontaktach ze zleceniodawcami.

Po oficjalnym wystapieniu uchwaly Zarzadu dyplomy ho-
norowych czlonkéw LSRM otrzymali prezydenci: Andrzej
Hopfer i Waclaw Baranowski. Ponadto wszyscy czlonkowie
Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
otrzymali medale pamigtkowe X-lecia oraz dyplomy. Wreczono
réwniez dyplomy gosciom zaproszonym, ktérzy wspétpraco-
wali 1 wnie§li wkilad w rozwdj zawodu. Prezydent Andrzej
Hopfer wreczyl trzem czlonkom Zarzadu medale X-lecia
PFSRM, tj. Andrzejowi Kobesowi, Stanistawowi Kapelskiemu
1 Zbigniewowi Snopko.

Prezydenci Andrzej Hopfer i Wactaw Baranowski, przed-
stawili dotychczasowe prace PFSRM oraz perspektywy roz-
woju zawodu, podkreslajac jednoczesnie wielka role rzeczo-
znawcow majatkowych w przygotowywanej ustawie o podat-
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ku katastralnym.

Po czeéci oficjalnej wnie-
sieniem na sale tortu z logo
PFSRM rozpoczela sie czesé
nieoficjalna uroczystosci. Ko-
lezanka Alina Kanigowska,
pelnige role gospodyni domu
i fachowca w zakresie podzia-
tu nieruchomoéci, dokonala
podzialu tortu pomiedzy
uczestnikow spotkania.

Uroczystosei ubarwil po-
kaz tanca towarzyskiego
w wykonaniu dzieci i mio-
dych tancerzy z klubu tanca
towarzyskiego ,Lew” z Le-
gnicy. Prezes tego klubu pré-
bowal rdéwniez nauczyé
uczestnikéw spotkania pod-

Rzeczoznawcy uczq sie tarficzyd

stawowych krokéw tanica towarzyskiego, co czedci naszych Podziekowania naleza sie szczegdlnie prezesowi Andrze-
kolegéw udato sie nad podziw dobrze. Zabawa i wspominki  jowi Kobesowi, ktérego wklad pracy w rozwdj i umocnienie
trwaly jeszcze wiele godzin, a sama uroczystosé skonczylasie  Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
grubo po pélnocy. Niewatpliwie to jubileuszowe spotkanie  oraz w przygotowanie uroczystosci X-lecia byt ogromny.
przyczynilo sie do blizszego wzajemnego poznania rzeczo-

znawcow majatkowych z zaproszonymi gosémi, jak réwniez

sprzyjato dalszej konsolidacji naszego Srodowiska. Zbigniew Snopko jest sekretarzem zarzqdu LSRM.




Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

weer Na podstawie art, 50 ust. 112
Ustawy o zamdwieniach publicznych
z dnia 10.06 1994 r. (...) informuje, ze
postepowanie o zamowienie publiczne
prowadzone w trybie ,zapytania o ce-
ne” na (...) wygrala Pani oferta...”

Mysle, ze wszyscy lubimy takie listy.
Nawet jesli dotyczg niewiadomej liczby
zlecer na wycene zmiany wartosci z ra-
¢ji uchwalenia zmiany planu zagospo-
darowania, ktéra to liczba zlecert w re-
zultacie moze okazac sie rowna 2. Na-
wet jesli w gre wehodzi suma znacznie
mniej okazala niz ta z marzen.
Zresztq — czy to taki problem wy-
cenic dzialeczke bez naniesieri?

»— To nie za maly interes dla
pana?

- Ja i rubelkiem nie pogar-
dzel”

Czasem to nawet zapomina-
my, ze gdzies tam moze nam si¢
pojawic wycenka, bo za duzo si¢
dzieje. I wtedy dostajemy telefon,
ze ,prosze przyjechac¢, wlasnie
wypisujemy zlecenie...”

Przyjechalam, podpisatam zle-
cenle, poprositam o stosowne doku-
menty. Dostatam dane o dziateczce,
wypisy z plandw zagospodarowa-
nia przestrzennego starego | nowe-
go, akt notarialny sprzedazy, cztery
poprzednie, zakwestionowane przez jedng
lub drugq strone wyceny, ekspertyze tech-
niczng, przebogatg korespondencje na te-
mat ww. dzialeczki, orzeczenia sqdéw,
kserokopie dziennikow budowy dotyczace
uzbrojenia terenu, dane o podziale.... na
oko stostk na jakies 65 cm.

»Widzi pani? Od dwdich lat nie mo-
zemy tej sprawy uporzgdkowaé.”

W glosie pani wyraznie stysze
wspotczucie. Ciekawe, czy martwi jg,
Jjak ja ten stos dokumentéw doniose do
bagaznika, czy cos innego?

Glupich robota [ubi. Dlaczego wia-
Sciwie bylam przekonana, ze wycena
Jest standardowa? Zawsze, kobieto - po-

KON TROJANSKI

Ewa Wojciul

wtarzam - zawsze nalezy wypytac o jak
najwiecej szczegdtow! No, ale teraz juz
D0 ptakach”. Zaciskam zeby, zabieram
65 cm akt i znosze do bagaznika.

Przegryzalam sie przez nie w tempie
kornika - przez tydzien. Najciekawsza
byta korespondencja:

2Czy wyszezegolnit Pan w swojej
wycenie nakltady sprzedajgcego?

- Nie moglem odpowiedzie¢ w po-
przednim roku. Bylem 2a granicq. Nie
wyszczegdlnilem, bo nie to bylo przed-
miotem umowy.

- Czy moze Pan okresli¢ wartoéé na-
kladow?

— Nie moge i nie chee, bo z zawartej
umowy sie wywigzatem.

- Jaki Panstwo macie dowdd na po-
czynienie od dnia zmiany planu do
dnia sprzedazy nakladéw zwiekszajq-
cych warto$é nieruchomosei ?

- Kserokopie dziennikow budowy.

~ To sqg Wasze koszty, nie 2miana
wartosci nieruchomosci.

— To zobaczcie ekspertyze, ile to warte,

- To tez ekspertyza okreslajgca koszty.

- Ale to nasze naklady”.

Pisma, wyroki, kserokopie, odwola-
nia, skargi, wyjasnienia....

Dosztam do wniosku, ze skoro juz
ciocia ustadla na tym torcie, to nie ma
go co naprawiac. Nalezy zaczqd ucierad
z6ttka na nowy.

Zrobitam ,$lepy” operat opancerzo-
ny paragrafami jak pancernik. Konsul-
towatam sig kilkakrotnie z obiema skio-
conymi stronami. Ttumaczylam jednej,
dlaczego finansowo musi stracic, ucie-
szylam drugq strone informacjq, ze fi-
nansowo zyska. Na wizje lokalng zapro-
sitam wszystkich koniecznych i nieko-
niecznych, ktorzy byli pod rekq i mogli

sig podpisa¢ na protokole. Zbada-
lam jeszcze raz dobrze znany mi ry-
nek.

Gdy oddatam juz skoriczong pra-
ce, w zasadzie wszyscy byli zadowole-
nt, bo mogli zamkngé sprawe. A ja
zainkasowatam trzycyfrowg sume
znacznie blizszq strefie dwucyfrowej
niz czterocyfrowej. No i pozostala mi
Jeszcze ,stawa moltojecka.”

Panstwo pewnie myslg, ze
w tym tekscie ukryte jest swigtecz-
ne preestanie? Ze ja zamierzam
zlozy¢ Paristwu takie mniej wiecej
zyczenia. ,,Serdecznie zycze z okazji
Swigt Bozego Narodzenia duzo
rozwagi przy podpisywaniu umow,
a takze obfitosé lekkich, tatwych,
a dobrze platnych zleceri!”

Nic podobnego! A ¢éz by z nas byli
za rzeczoznawcy, gdybysmy mieli sie
przestraszy¢ wielkiej, drewnianej, pu-
stej w §rodku szkapy?

P 8. To zapewne kompletnie zepsuje
pointe, ale gwoli sprawiedliwosci po-
winnam napisac, ze mdj ,,slepy” operat
wypetniam po raz dwudziesty trzeci - to
samo przeznaczenie terenu, taka sama
zmiana planu, ten sam rynek, lokaliza-
cja, dojazd, nakiady, strony zaintereso-
wane i zblizony termin transakcji. Moja
molojecka stawa nieco zbladla, ale sa-
maopoczucie sig poprawito. Czego sobie
na przysztosé a Panstwu zawsze zycze.
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ROBOCZE SPOTKANIE
W ZWIAZKU BANKOW POLSKICH

Wojtek Nurek

4 listopada 2003 . w siedzibie Zwigzku Bankow Polskich
w Warszawie odbylo sie spotkanie przedstawicieli srodowiska
bankowego oraz $rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych.
Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych reprezentowali: dr
Zdzislawa Ledzion — Trojanowska, wiceprezydent PFSRM Je-
rzy Adamiczka, Zdzistaw Malecki oraz Wojciech Nurek. Spo-
tkanie, bedace efektem zawartego w tym roku porozumienia,
mialo charakter roboczy i dotyczylo problematyki usprawnie-
nia i polepszenia dotychczasowej wspolpracy. Przewodnimi
zagadnieniami oméwionymi na spotkaniu byly:

b standard zawodowy dotyczacy wycen dla potrzeb sektora
bankowego,

» szkolenia i seminaria dla obu érodowisk z tematyki wyce-
ny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczania wierzytel-
noéci oraz proces weryfikacji praktycznych umiejetnosei,

) wspolpraca przy gromadzeniu informacji z rynku nieru-
chomoéci niezbednych dla procesu okreflania ryzyka
wymaganego przy kredytowaniu zabezpieczanym na pro-
ces weryfikacji.

W trakcie spotkania oméwiono poszczegélne zagadnienia
z punktu widzenia resortu bankowego oraz z punktu widze-
nia érodowiska rzeczoznawcow majatkowych.

Stwierdzono, ze proces wyceny nieruchomoéci dla po-
trzeb bankéw wymaga wyeliminowania istniejacych wad
i udoskonalenia na szczeblu ogélnoérodowiskowym. Przed-
stawiciele strony bankowej przedstawili wytyczne do opra-
cowania standardu zawodowego regulujacego kwestie wy-
ceny nieruchomoéci dla potrzeb sektora bankowego. Stan-
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ZARZADZANIE RYZYKIEM NA RYNKU
FINANSOWANIA NIERUCHOMOSCI
— ROLA BAZ INFORMACYJNYCH

Wojtek Nurek

W dniach 9-10 grudnia 2003 r. w siedzibie Ministerstwa
Skarbu Panstwa w Warszawie odbywala sie konferencja zor-
ganizowana przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
Zwiazku Bankéw Polskich ,,Zarzadzanie ryzykiem na rynku
finansowania nieruchomoéci - rola baz informacyjnych”. Po-
wodem zorganizowania konferencji jest dostrzegalny w Pol-
sce wzrost udziatu bankéw w kredytowaniu nieruchomoéci.

W roku 1999 stan zadluzenia z tytutu udzielonych kredy-
téw zabezpieczonych na nieruchomosciach wynosit okolo

dard ten ma zosta¢ opracowany przez §rodowisko rzeczo-
znawcéw majatkowych. Ma zawiera¢ idee wyceny nierucho-
moéci dla potrzeb sektora bankowego i odsyla¢ do rozle-
glych komentarzy 1 praktycznych przykladéw, ktore powin-
ny byé systematycznie rozszerzane i omawiane na
planowanych szkoleniach. Stronie reprezentowanej przez
rzeczoznawcoéw majatkowych powierzono takze opracowa-
nie problematyki szkolef 1 seminariéw dla obu &rodowisk
oraz okreélenie zasad weryfikacji umiejetnoéei praktycz-
nych oraz usuwania z listy rzeczoznawcow, ktorzy dopusz-
czaja sie wykonywania zlych wycen, niezgodnych z prawem
oraz standardami zawodowymi. Przyjeto zalozenie, ze we-
ryfikacja umiejetnosei nabywanych na szkoleniach bedzie
nastepowala w formie testow (dla obu rodowisk). Na spo-
tkaniu oméwiono koniecznoé¢ tworzenia baz informacyj-
nych z rynku nieruchomoéci, ktére niezbedne sg zaréwno
w procesie wyceny nieruchomosci jak i w procesie okresla-
nia ryzyka zwigzanego z udzielaniem kredytéw zabezpie-
czanych na nieruchomosciach. Wystepujacy w Polsce brak
panstwowej bazy danych z rynku nieruchomosci spowodo-
wal, ze oba §rodowiska przystapily do rozwiazania tego pro-
blemu we wlasnym zakresie. Odrebnie powstaje system
AMRON opracowywany przez resort bankowy i odrebnie
powstaja w srodowisku rzeczoznawcow majatkowych regio-
nalne bazy danych. Nie wykluczono wspoéldziatania w tym
obszarze zawodowym jednak zasady takiej wspolpracy wy-
magaja pelnej akeeptacji obu stron. Przedstawiciele srodo-
wiska bankowego zobowigzali sie do przestawienia zasad
ewentualnej wspélpracy. Wiceprezydent Jerzy Adamiczka
wyraznie dal do zrozumienia, ze przedstawione propozycje
wymagaja akceptacji $rodowiska zawodowego a nie tylko
reprezentantéw tego srodowiska. Bez akceptacji wiekszosei
dzialajacych czynnie rzeczoznawcéw uzgadniane stanowi-
ska nie bedg mozliwe do wcielenia w praktyke. Nastepne,
robocze spotkanie zaplanowano za kilka tygodni.

5 mld zt. W roku 2003 r. jest to juz kwota 30 mld z1. Progno-
zy przewidujg, ze za 15 lat moze by¢ to kwota 400 mld zlo-
tych. Do tego ruchu kredytowego resort bankowy stara sie
jak najlepiej przygotowac.

Rozwéj finansowania nieruchomoéci na taks skale wy-
maga wsparcia resortu hankowego przez firmy ubezpiecze-
niowe oraz fundusze emerytalne i powiernicze. Wspolpraca
tych instytucji wymaga stworzenia mechanizméw ograni-
czajacych w maksymalnym stopniu ryzyko finansowania
nieruchomosci. Na ryzyko to sklada sie wiele réznorodnych
elementéw w tym takze sam rynek nieruchomosci. Banki
na bazie swoich doswiadczen i mozliwoéci od lat budujg co-
raz szersze bazy informacyjne dajace ocene ryzyka udziela-
nych kredytéw. Niezwykle zaawansowane technologicznie
i informatycznie sa systemy oceny podmiotow zaciggaja-
cych kredyt. Bardzo preznie dziala Biuro Informacji Kredy-
towej S. A,




Informacje - wiadomosci

Instytucja ta, z ktora wspolpracuje wiekszos¢ bankdow,
dziala w Polsce od 1997 r. W roku 2003 baza informacyjna
BIK generuje érednio 17.000 raportéw dziennie bedacych
odpowiedzig na pytania formulowane przez uczestnikow
systemu. Na podobnej zasadzie powstato Biuro Informacji
Gospodarczej.

Na konferencji pojawili sie przedstawiciele §wiatowych
firm zajmujacych sie obsluga informatyczna i logistyczna ta-
kich baz. Dla prawidtowego funkcjonowania finansowania
nieruchomoéci uczestnicy tego procesu zmuszeni sg do za-
rzadzania ryzykiem zwigzanym ze zdarzeniami zachodzacy-
mi na rynku nieruchomosci. Wymagaja tego w takim samym
zakresie banki jak i firmy ubezpieczeniowe oraz fundusze
uczestniczgce w refinansowaniu udzielanych kredytow.

W Polsce brak jest zintegrowanego systemu zawieraja-
cego masowe 1 kompletne informacje z rynku nieruchomo-
§ci. Odpowiedzig na ten stan rzeczy stalo sie stworzenie
przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku
Bankéw Polskich systemu AMRON. Z prezentacji wynika-
to, ze jest to niezwykle dojrzaly technologicznie system in-
formatyczny, ktéry zapewni mozliwoéé wyznaczania przy-
blizonych prognoz i trendéw rozwojowych dotyczacych ryn-
ku nieruchomos$ci, da mozliwo$é minimalizacji ryzyka
zwigzanego z nieruchomoécia, jako pzedmiotem zabezpie-
czenia kredytu oraz wplynie na skrdcenie czasu podejmo-
wania decyzji kredytowej.

Na obecnym etapie system zasilany bedzie informacjami,
ktére sg w dyspozycji bankéw w zwigzku udzielanymi kredy-
tami zabezpieczanymi na nieruchomoéciach. Prognozuje sie,
ze iloé¢ informacji bedzie systematycznie wzrastaé wraz z ro-
snacy liczba przylgezajacych sie do systemu AMRON ban-
kéw oraz ilo§cia udzielanych kredytow. Innych sposobéw za-
silania systemu nie omawiano.

Z tresci obrad konferencji mozna bylo wynie$¢ wrazenie,
ze stopniowo zmieniaé sie bedzie sposéb wyceny nierucho-
mosci dokonywane]j dla potrzeb kredytow zabezpieczanych
na nieruchomoéciach. Obecnie warto$érynkowa nieruchomo-
Sci ustalana przez rzeczoznawceow odnosi sie do stanu rynku
na dzien dokonywanej wyceny.

Wyceny niezbedne do oceny ryzyka wymagaja informacji
szerszej, obejmujgcej zjawiska obserwowane w szerszych
przedzialach czasowych, prognozy, érednie wartosci rynko-
we, odniesienia wartoéci wycenianych do rednich wartodci
pojawiajacych sie na rynku, cech wplywajacych na wartodci,
na zbywalnoéé, etc.

Jest to nowe i nie rozpracowane jeszcze przez Srodowisko
rzeczoznawcow majatkowych spojrzenie na wartoéé. Zastano-
wienie sie na probg rozwigzania tego zagadnienia jest nieodzow-
ne. Takich informacji wymaga rynek naszych ustug i takie infor-
macje winnismy sie nauczy¢ temu rynkowi przygotowywac.

Jednym z referentéw konferencji byt Dr Robert Van Or-
der z George Washington University. Wéréd wielu zagadnien
omawial réwniez praktyczne doswiadczenia amerykanskie.
Wycena nieruchomoéci dokonywana jest tam przez rzeczo-

znawcow (appraiser) na podstawie ich baz informacyjnych
i nastepnie weryfikowana przez bazy informacyjne, ktérymi
dysponuja banki. Jest tam i miejsce na obiektywizm wyceny,
na wzajemna kontrole, wspdlprace i na ograniczanie ryzyka
zwigzanego z kredytowaniem nieruchomosci.

Obecnie istniejacy sposéb zorganizowania érodowiska
rzeczoznawcow majatkowych oraz normy prawne i standar-
dy zawodowe regulujace kwestie wyceny nieruchomoéci nie
daja mechanizméw umozliwiajgcych generowania szerszych
informacji o rynku nieruchomosci, na ktére zapotrzebowanie
ma resort bankowy oraz resorty z nim wspétpracujace. Rze-
czoznawcey prowadza najezeéciej swoja dzialalnoéé pojedyn-
¢zo lub w malych zespotach.

Niezwykle cenna wiedza o rynku nieruchomosci rowniez
gomadzona jest jednak na niewielka skale. Ten sposéb wyce-
ny ma swoje przelozenie na wyniki wycen, ktére zawarte sg
w opracowywanych operatach szacunkowych. Wyniki te by-
waja rozhiezne nie tylko co do kwot ale i sposobéw dociera-
nia do wartoéci. (dla tych samych rynkéw i typéw nierucho-
moéci wyliczamy réznorodne wspolezynniki kapitalizaci,
stopy dyskontowe, réznorodne wielkosci poprawek etc.)

Nalezy mie¢ §wiadomoéé, ze nawet najbardziej cenne in-
formacje bedgce w rozporszenia sa niewiele warte. Podob-
nie jak niezwykle dojrzaly technologicznie system niewiele
jest wart bez odpowiednich informacji. Mamy niezwykle
sprawne narzedzia do wyceny nieruchomoéci i dojrzatg me-
todyke wyceny nieruchomoéei, ktore sa niewatpliwie na-
szym srodowiskowym dorobkiem zawodowym. Znacznie go-
rzej jest z materialem informacyjnym uzywanym przez nas
w procesie wyceny. Jest go malo, jest rozszarpany i daleki
od ideatu. Pomimo nieustannego obracania sie w obszarze
wartosci nieruchomoéei nie udaje sie nam generowaé a ze-
wnatrz rzetelnych, fachowych i potrzebnych informacji
o rynku nieruchomosei.

Nie umiemy organizowac¢ tych informacji dla naszych we-
wnatrzsrodowiskowych potrzeb. ytuacja ta bedzie trwaé na-
dal gdy sami nie dokonamy przetomu w tym zakresie.

Na zewnatrz jesteSmy postrzegani jako mocne i dobrze
zorganizowane Srodowisko. W naszych szeregach mamy fa-
chowcow, ktorzy cieszg sie szacunkiem i powazaniem wykra-
czajacym daleko poza nasze srodowisko.

Jestem przekonany, ze wspdlnym wysitkiem uda nam sie
wlasciwie zareagowaé na potrzeby rynku ustug dotyczacych
wycen nieruchomosci. Zdaje tez sobie sprawe, ze nie jest to
kierunek, ktory porwie i zainteresuje cale srodowisko a jedy-
nie tych, ktérzy specjalizujg sie w tym obszarze ushug.

Nadrzedna sprawa jest zmiana optyki spogladania na
prowadzona przez nas dzialalnosé. ie jest mozliwy dalszy
rozw0j naszego ciekawego zawodu, gdy spojrzenie nasze kon-
czy se na czubku naszego nosa. A to sie widzi, styszy i czuje.
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Wojtek Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. public relations.
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KONFERENCJA PRASOWA
W HOTELU WESTIN

Wojtek Nurek

26 listopada 2003 r. w sali konferencyjnej hotelu ,We-
stin” w Warszawie odbyla sie konferencja prasowa na temat
,Rzeczoznawca majatkowy - zawod zaufania publicznego”.
Na konferencje przybyli przedstawiciele codziennej prasy
ogélnopolskiej oraz prasy specjalistycznej.

Pierwsza czeéé konferencji przeznaczona zostala
na krétkie referaty wygloszone przez przedstawicieli
Zarzadu PFSRM, natomiast dalsza czesé polegala na
udzielaniu odpowiedzi na pytania zadawane przez
dziennikarzy.

Na wstepie prezydent PFSRM Andrzej Hopfer przed-
stawil referat ,Rzeczoznawca Majgtkowy - istota i misja za-
wodu”. Byt to referat wprowadzajacy w problematyke funk-
cjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Kolejny re-
ferat wygloszony przez wiceprezydenta Krzysztofa
Urbanczyka ,Historia i organizacja ruchu zawodowego
rzeczoznawceéw majatkowych” stanowil omodwienie histo-
rycznego i aktualnego zorganizowania Srodowiska rzeczo-

znaweow majatkowych. Wiceprezydent Jerzy Adamiczka
wyglosil referat ,Rzeczoznawca majatkowy jako zawod za-
ufania publicznego w aspekcie wyceny na potrzeby bankéw”,
ktérego gléwna ides bylo wykazanie niezbednej w procesie
wyceny niezaleznoéci i bezstronnoéci jako warunkow ko-
niecznych dla prawidiowej i obiektywnej wyceny nierucho-
moéci. Ostatni referat wygloszony przez wiceprezydent Je-
rzego Filipiaka ,Nowe obszary dzialalnosci rzeczoznaw-
c6w majatkowych - wyceny dla potrzeb sprawozdan
finansowych” stanowil oméwienie roli i perspektyw pracy
rzeczoznawcow majatkowych na rzecz uwiarygodniania da-
nych odnoszacych sie do wartosci ujawnianych w sprawozda-
niach finansowych.

Dziennikarze z uwaga wystuchali kolejnych wystapien,
ktore byly okazja do zapoznania sie ze specyfika naszego za-
wodu, pojawiajacymi si¢ problemami oraz sposobami ich roz-
wiazywania. Mozna byto odnieé¢ przekonanie, ze wiele omo-
wionych spraw nie bylo wezeéniej znanych w tak szerokim
zakresie.

Ciekawe i pouczajace byly pytania kierowane
przez dziennikarzy.

W nawiazaniu do pojawiajacych si¢ w prasie artykutéw
dziennikarze prosili o wyjasnienie mozliwosci poja-
wiania sie wycen o rozbieznych warto$ciach, sposo-
bach weryfikacji takich wycen oraz odpowiedzialno-
éci zawodowej i materialnej rzeczoznawcoéw majatko-
wych za ile sporzadzone wyceny. Udzielona odpowiedz
na powyisze zagadnienia miala charakter wielowatkowy.
Wyjasnienia wymagata kwestia istnienia w naszej strukturze
zawodowej mechanizméw pozwalajacych na weryfikacje po-
prawnosci opracowan (KO, KA, KOZ) oraz funkcjonujacego
od kilku lat ustawowego obowiazku ubezpieczenia od odpo-
wiedzialnosci cywilnej. Z tresei pytan wynikalo, ze z punktu
widzenia odbiorcow naszych ustug zabezpieczenie interesow
naszych klientéw jest sprawa niezwykle istotna, o ile nie
pierwszoplanowa.

Kolejna sprawa, ktéra pojawila si¢ w pytaniach
dziennikarzy byla problematyka praktyk zawodo-
wych, a éciélej powodéw, dla ktérych rozwazane
jest wydluzenie okresu trwania praktyk ponad obo-
wigzujace 6 miesiecy. Tu byla okazja do wyjasnienia
zbyt poépiesznego toku odbywania praktyki taczacego sie
z koniecznogcia wykonywania 15 zréznicowanych opera-
téw szacunkowych. Oméwiono tez wady funkcjonowania
instytucji praktyk grupowych. Wehodzacy do zawodu, kt6-
rzy formalnie majg prawo przystapowaé do egzaminu pan-
stwowego, w rzeczywistoéci rzadko maja wiedze praktycz-
ng z procesu wykonywania wycen. Proponowane wydiuze-
nie okresu praktyk ma zmierzaé do podwyzszania jakosci
ustug $wiadezonych przez rzeczoznawcéw wchodzacych
na rynek zleceni. Wola érodowiska zawodowego zmierzajg-
cego do takiego stanu rzeczy ma siuzy¢ interesom odbior-
céw ustug i eliminowaniu pojawiajacych sie w praktyce
problemow.
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Inng kwestia byl sposéb monitorowania rynku
przez rzeczoznawcOw majatkowych oraz do$wiad-
czenia wynikajace z korzystania z elektronicznych
katastréw organizowanych przez powolane do tego
instytucje panstwowe. Odniesienie sie do poruszonych
w pytaniu kwestii pozwolilo na opisanie istniejacego stanu
rzeczy oraz utrudnien, z ktorymi rzeczoznawcy spotykaja
sie przy kompletowaniu informacji niezbednych dla prawi-
dlowo sporzadzonych operatéw szacunkowych. Na przykia-
dach praktycznych opisano tez weigz stabg jako¢ i ograni-
czony dostep do danych organizowanych w katastrach oraz
sposoby radzenia sobie rzeczoznawcoéw majgtkowych z tym
problemem poprzez organizowanie w roznych miejscach
Polski wiasnych elektronicznych baz danych. W pytaniach
dziennikarzy mocno wyczuwalo sie optyke odbiorcéw na-

szych ustug. Przedstawiciele prasy usilowali sie przedrzeé
przez gaszcz fachowych terminéw i pojeé, by dotrzeé do pro-
stych i logicznych zasad funkcjonowania naszego zawodu,
zrodel pojawiania sie wartoSci ujawnianych w wycenach.
Pytania dotyczyly takze mozliwosci i sposobéw obrony
przez zle wykonywanymi ustugami. Nalezy mie¢ wyrazng
swiadomo§é, ze jedna konferencja nie da okazji wyjasnienia
i rozwigzania wszystkich istniejacych probleméw i watpli-
wosci. Konferencja ta uprzytomnila, ze z przedstawicielami
prasy nalezy sie spotykac i warto to robié. Nastepna konfe-
rencje zapowiedziano na przyszly rok. tasciwa po temu oka-
zja bedzie wejscie Polski do UE,

e T WO SR, T O A, e ol it A VT e B A el 7|
Wojtek Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. public relations.
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SPOTKANIE Z KIEROWNICTWEM GUGIK
Wojciech Nurek

23 pazdziernika w siedzibie PFSRM w Warszawie odby-
lo sie robocze spotkanie z kierownictwem Glownego Urze-
du Geodezji i Kartografii reprezentowanym przez Prezesa
GUGIK, Gléwnego Geodete Kraju Jerzego Albina, wicepre-
zesa GUGIK Ryszarda Preussa i szefa doradeow Prezesa
GUGIK prof. dr hab. Zdzislawa Adameczewskiego. Ze stro-
ny wladz Federacji w spotkaniu uczestniczyli Prezydent
Andrzej Hopfer i wiceprezydent Jerzy Filipiak. Celem spo-
tkania bylo oméwienie zasad wspétpracy GUGIK ze érodo-
wiskiem rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie stworze-
nia warunkéw do wprowadzenia i racjonalnego funkcjono-
wania podatku katastralnego oraz przedstawienie
probleméw z dostepem do danych w katastrach nierucho-
mosci, z ktérymi spotykaja sie w praktyce rzeczoznawcy
majatkowi.

Wartos¢ katastralna

Kwestia Powszechnej Taksacji 1gczy oba obszary zawo-
dowe wobec czego wola i cheé wspdlpracy w tym zakresie
jest zjawiskiem naturalnym i pozgdanym. Dobrze zorgani-
zowana wspélpraca moze sie przyczynié do usprawnienia
procesu wprowadzania podatku katastralnego w Polsce.
Powyzsze wzgledy spowodowaly, ze przedstawiciele
PFSEM i GUGIK zadeklarowali wzajemng potrzebe i goto-
wosé wspolpracy w pracach nad Powszechng Taksacja Nie-
ruchomosci. Prezes GUGIK zapowiedzial, ze przewidywa-
ny jest znaczacy udzial rzeczoznawcéw majatkowych
w operacji jaka jest wprowadzenie podatku katastralnego,
zaréwno na etapie tworzenia i recenzowania konkretnych
plandw taksacji jak i stalego wiaczenia rzeczoznawcéw ma-

jatkowych do procedur ustalania wartoéci katastralnej
oraz systemu opiniodawczo — odwolawczego zwigzanego
z tym podatkiem. Uznano, ze zadania, zasady i kierunki
wspélpracy winny by¢ zawarte w porozumieniu, ktérego
oficjalne podpisanie przewidziane zostalo do konca listopa-
da 2003 r.

Praktyczne problemy

Proces wyceny nieruchomos$ci wymaga w znacznej cze-
sci korzystania z danych, ktére znajduja sie w katastrach
nieruchomosci. Bywajg praktyczne sytuacje, w ktérych ko-
rzystanie z zasobow geodezyjnych jest dla $rodowiska rze-
czoznawcow majatkowych utrudnione. W celu wyelimino-
wania wystepujacych utrudnien przedstawiciele wiadz Fe-
deracji przediozyli uwagi srodowiska dotyczace aktualnych
warunkow dostepu rzeczoznawcéw majatkowych do danych
z katastru, wskazujac m. in. na wystepujace, praktyczne
niedomagania w zakresie:

» warunkéw i czasu udostepnienia wgladu,

D zbyt wolng realizacje art. 74 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw, zobowigzujacego staro-
stéw do zakladania powiatowych rejestrow cen nieru-
chomoséei,

P utrudnianie dostepu w niektérych jednostkach do ak-
téw notarialnych.

Zwrocono sie do Gléwnego Geodety Kraju o spowodo-
wanie biezacego monitorowania tego stanu i pomoc w eli-
minacji wystepujacych nieprawidiowosci. Okreslono spo-
s6b biezacego informowania GUGIK o problemach, ktére
rzeczoznawcy majatkowi napotykaja w swojej praktyce.
Istotng rolg $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych jest
w tej sytuacji sygnalizowanie wszelkich wystepujacych
probleméw. Bez aktywnego wspoldziatania srodowiska
w tym zakresie okre§lenie wystepujacych nieprawidlowo-
sci bedzie utrudnione.
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KORESPONDENCJA PFSRM

Pismo prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera
do ministra Marka Bryxa, szefa UMiRM
1 24 wrzesnia 2003 roku

Z upowaznienia i w imieniu Rady Krajowej Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych zwracam sie do
Pana Ministra o pomoc w umieszczeniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w wykazie zawodéw regulowanych, dla ktérych
dokonanie wyboru stazu adaptacyjnego albo testu umiejetnosei
dokonuje organ wlasciwy do podjecia decyzji w spawie uznania
kwalifikacji do wykonywania zawodu regulowanego ze wzgledu
na koniecznoéé posiadania znajomosci polskiego prawa.

W wydanym przez Ministra Edukacji Narodowej i Sportu
Rozporzadzeniu z dnia 16.01.2003 r. wymienia si¢ 8 zawo-
doéw, w tym poérednikéw w obrocie nieruchomogciami i za-
rzadeoéw nieruchomosei. Zawdd nasz pominigto.

Rozporzadzenie wchodzi w zycie w dniu wejscia Polski do
Unii Europejskiej.

W piémie z dnia 15.01.2003 r. skierowanym przez Mini-
sterstwo Edukacji Narodowej i Sportu m. in. do Minister-
stwa Infrastruktury nie umieszczenie naszego zawodu obja-
énia sie tym, ze ,... brak (jest) zasadnicze] i trwalej cechy
dzialalnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego jaka jest
udzielanie porad i pomocy zwigzanej z prawem”.

Poniewaz Pan Minister patronujac na co dzien wszyst-
kim trzem zawodom obshugi rynku nieruchomosci zna do-
skonale cele, zasady dzialania i specyfike rzeczoznawstwa
majatkowego pozwole sobie nie podejmowac polemiki z tymi
stwierdzeniami a jedynie stwierdzi¢, ze sg one odnosnie na-
szego zawodu gleboko niestuszne i nietrafne.

Pozwalam sobie natomiast zwrdci¢ uwage, iz rozstrzy-
ghiecie powyzsze moze w sposéb zasadniczy nie stuzyé pod-
stawowej sprawie naszej integracji z UE - budowie zaufania
polskiego spoleczefistwa do procesu akcesyjnego. Nie zalicze-
nie bowiem zawodu rzeczoznawcy majatkowego do zawodow
regulowanych moze spowodowaé niebezpieczenstwo dokony-
wania wycen polozonych w Polsce nieruchomosci przez za-
granicznych rzeczoznawcow nie znajgcych polskiego prawa
i specyfiki praw rzgdzacych, ksztaltowaniem sie cen nieru-
chomoéci na rynku. Moze to budzi¢ spoleczne obawy o to, czy
wyceny te beda sporzadzane prawidlowo i czy nie beda
uprzywilejowywaé zagranicznych kontrahentéw rzeczo-
Znawcy.

Poniewaz do wejscia w zycie przedmiotowego rozporzadzenia
pozostalo juz tylko pdt roku, bylibySmy zobowigzani za nadanie
dziataniom UMiRM w tym zakresie okre§lonego priorytetu.

Informujemy, ze réwnoczeénie podjeliémy dzialania
w MENIS na rzecz zmiany w/w rozporzadzenia - prowadzi-
my w odpowiednich departamentach rozmowy wyluszczajgc
nasze i spoleczne racje.

Pismo prezydenta Andrzeja Hopfera do pani Hanny
Matuszak, dyrektora Departamentu Wspétpracy
Miedzynarodowej MENiS z 28 listopada 2003 roku

W nawiazaniu do rozméw jakie w pazdzierniku kierownic-
two Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych przeprowadzilo w Pani Departamencie z Naczelnik
Danuta Czarnecka przedkladamy dodatkowe uzupelniajace
argumenty za wpisaniem do Rozporzadzenia Ministra Eduka-
cji Narodowej i Sportu z dnia 16.01.2003 r. jako zawodu regu-
lowanego, zawodu rzeczoznawcey majatkowego.

Wydaje sie, ze w tej sprawie przeoczono fakt, iz wycena
nieruchomos$ci polega na wycenie prawa do nieruchomoéci,
a nie same] nieruchomosci!

Stad rzeczoznawca majatkowy, ktory ma wyceni¢ wartosé
prawa do nieruchomosci, musi legitymowac sie gruntowa wie-
dza prawa dotyczacego nieruchomosci w kraju, w ktorym znaj-
duje sie nieruchomoéé i §wiadezyé¢ fachowe ustugi i porady
w zakresie ustalenia praw do nieruchomosci.

Wedtug Europejskich Standardéw Wyceny TEGOVA (The
European Group of Valuers' Associations), ktérej Polscy rze-
czoznawcy s bardzo aktywnymi czlonkami,) zwanych w skro-
cie EVS 2000, w zwiazku z dzialaniami zmierzajacymi do har-
monizacji prawa europejskiego, rzeczoznawea majatkowy zo-
bowiazany jest do doktadnej znajomosci prawa krajowego aby
oceni¢ istniejace rozbieznosci pomiedzy trescig tych standar-
déw a ustawodawstwem krajowym.

Powyisze standardy przewiduja koniecznos¢ uwzglednie-
nia przez rzeczoznawce majatkowego w wycenach dokonywa-
nych poza krajem macierzystym rzeczoznawcy istotnych roz-
nic prawnych pomiedzy krajem rzeczoznawcy a krajem miej-
sca  polozenia  nieruchomoici, oraz  obowigzek
poinformowania o nich klienta rzeczoznawcy. Standard ten
przesadza o koniecznosci informowania klienta o prawie obo-
wigzujacym w miejscu polozenia nieruchomosci, co podkresla
koniecznoéé¢ zaliczenia zawodu rzeczoznawcy majatkowego
do zawodow w ktérych podstawa jest udzielanie porad praw-
nych klientom.

TEGOVA w ustaleniu swoich Standardéw, kieruje sie dy-
rektywami Unii Europejskiej i pozostaje w écistym kontakcie
z odpowiednimi jej agendami.

W znowelizowanej ostatnio przez Sejm ustawie o gospo-
darce nieruchomogciami w art. 174 dodano m. in. ust. 3a pkt.
1, ze rzeczoznawca majgtkowy ma prawo sporzadza¢ opraco-
wania i ekspertyzy w zakresie doradztwa na rynku nierucho-
moéci. Istotng czescig takich ekspertyz jest doradztwo w za-
kresie caloksztaltu zagadnien dotyczacych praw do nierucho-
moéci.

Wszystkie powyzsze stwierdzenia wskazuja, iz podstawa
wyeliminowania naszego zawodu z listy zawodéw nieregulo-
wanych ,jako zawodu nie $wiadczacego uslug i porad praw-
nych” jest nieadekwatna do stanu faktycznego.

Zwracamy sie z prosba o nowelizacje w/w Rozporzadzenia
jeszcze przed dniem jego wejécia w zycie tj. przed 1.05.2004 .
i wpisanie na liste zawodéw regulowanych zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

PAZDZIERNIK

w W dniach 34 pazdziernika prezydent A. Hopfer i wice-
prezydent Jerzy Filipiak uczestniczyli w seminarium na temat
szkod majatkowych w inwestycjach liniowych, zorganizowa-
nym w Kiekrzu kolo Poznania przez Stowarzyszenie Rzeczo-
znawecow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Semi-
narium zgromadzito ok. 160 uczestnikéw z calego kraju.

w 9 pazdziernika prof A. Hopfer uczestniczyl w konfe-
rencji naukowej dotyczacej stanu i przeksztalcen zawodu rze-
czoznawcy majgtkowego, zorganizowanej w Londynie przez
Europejska Grupe Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGoVA,

ez W dniach 14-15 pazdziernika Krzysztof Grzesik, prze-
wodniczacy Komisji ds. Wspdlpracy Zagranicznej uczestni-
czyl w spotkaniu zarzadu WAVO - Swiatowego Stowarzysze-
nia Organizacji Rzeczoznawcow Majgtkowych, ktorego Fede-
ragja jest cztonkiem zalozycielem. (Relacja na str. 44)

w 15 pazdziernika przedstawiciele Federacji (A. Hopfer,
K. Grzesik., J. Filipiak) odbyli w Ministerstwie Edukacji Na-
rodowej 1 Sportu rozmowy w sprawie wlaczenia rzeczoznaw-
stwa majatkowego do zawodow regulowanych w rozumieniu
przepisow rozporzadzenia MENiIS z 16.01.2003 r. Zarzad
PFSRM skierowal stosowne pisma w tej sprawie do prezesa
UMiRM oraz wlasciwego departamentu MENIS.

ww W dniach 17-19 pazdziernika w Krakowie odbyla sie
9 Miedzynarodowa Konferencja CEREAN, w ktorej licznie
uczestniczyli przedstawiciele Federacji. (Relacja Wojtka
Nurka na str 4647, fotoreportaz na 11 stronie okiadki).

Na Zamku Krélewskim w Niepolomicach podczas oficjal-
nej uroczystoéei zamykajgcej konferencje Prezydent PFSRM
Andrzej Hpfer przekazal na rece Esther Pryor — Prezes Nor-
thern Wirginia Association of Realtors® (NAR) dyplom Ho-
norowego Czlonkostwa w PFSRM. NVAR jest amerykanska
organizacjg skupiajacs specjalistéw obstugujacych rynek nie-
ruchomosei, ktora podpisawszy porozumienie o wspolpracy
z PFSEM w 1997 roku, od lat wspomaga swoja wiedza i do-
gwiadczeniem specjalistéw polskich. PFSRM otrzymata Ho-
norowe Czlonkostwo NVAR w 1999 roku.

w 21 pazdziernika prezydent A. Hopfer oraz wiceprezy-
dent Jerzy Filipiak spotkali sie z redaktorem naczelnym mie-
siecznika CH. Beck Nieruchomo$ci Andrzejem Holownig
w celu omowienia dalszej wspdlpracy, a w szczegdlnosci za-
kresu tematycznego i ksztaltu informacji o Federacji za-
mieszezanych w tym miesieczniku.

e 23 pazdziernika prezydent Andrzej Hopfer i wicepre-
zydent Jerzy Filipiak na spotkaniu z prezesem Gléwnego
Urzedu Geodezji i Kartografii Jerzym Albinem oraz wicepre-
zesem Ryszardem Preussem rozmawiali na temat wspolpra-
cy w zakresie wprowadzenia powszechnej taksacji i tworze-
nia warunkow prawno-organizacyjnych udziatu rzeczoznaw-
cow majatkowych we wprowadzaniu i biezace] obstudze
funkcjonowania wartosci katastralnej. Na spotkaniu podjeto
takze zagadnienie funkcjonowania systemu informacji o ce-
nach transakeyjnych nieruchomosci i uwag érodowiska rze-
czoznawcow w tym zakresie. (Wiecej na str. 54)

s 23 paidziernika prof. A. Hopfer byl gociem honoro-
wym Kongresu Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadcow
Nieruchomoéci w Gdansku.

ww 24 pazdziernika Legnickie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych obchodzilo uroczyscie Jubileusz 10-
lecia. Gratulujemy! (Relacja str. 48-49).

w W dniach 24-26 pazdziernika w warszawskim Palacu
Kultury i Nauki odbyly sie IV Targi Nieruchomosci DOM
i ZIEMIA organizowane przez Urzad m. st. Warszawy i Za-
rzad Targéw Warszawskich Biuro Reklamy S. A.

Federacja, wzorem roku ubieglego, aktywnie uczestniczy-
ta w targach udzielajac im patronatu oraz organizujac konfe-
rencje na temat ,Zachodnie rynki nieruchomosci oraz stoso-
wane na nich metody wyceny” prowadzong przez prof. Ewe
Kucharska-Stasiak. Na stoisku Federacji sprzedaz wydaw-
nictw prowadzil Rafal Karpinski oraz trwal ciagly dyzur rze-
czoznawcow z trzech warszawskich stowarzyszen.

LISTOPAD

wr 3 listopada w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie

Zarzadu, w ktérym uczestniczyli prezydent Andrzej Hopfer,

wiceprezydenci Jerzy Filipiak, Jerzy Adamiczka, Krzysztof

Urbanczyk, pelnomocnik ds. certyfikacji Celina Hoffman,

przewodniczacy Komisji ds. Wspélpracy Miedzynarodowej

Krzysztof Grzesik, sekretarz Komisji Rewizyjnej Monika No-

wakowska, kierownik biura PFSRM Maria Rymarowicz. Na

posiedzeniu oprdcz licznych spraw biezacych omdwiono:

D stan prac w zakresie uruchomienia dzialalno$ci Komisji
i Pelnomocnikéw Rady Krajowej;

D projekt porozumienia o wspdlpracy pomiedzy Glownym
Urzedem Geodezji i Kartografii w Polsce a Zarzadem Pol-
skiej Federacji Stowarzyszein Rzeczoznawcéw Majatkowych;

P koncepcje dzialania Federacji w zakresie certyfikacji i po-
wolania jednostki certyfikujacej, a takze postanowiono
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zorganizowac dyskusje na ten temat;
D koncepcje nowych szkolen federacyjnych.

v 4 listopada przedstawiciele Federacji spotkali sie
z przedstawicielami $rodowiska bankowego w siedzibie
Zwiazku Bankow Polskich (Relacja na str. 51).

vv W dniach 7-8 listopada odbyla sie w Budapeszcie je-
sienna sesja TEGoVA., w ktorej z ramienia Federacji uczest-
niczyli prezydent Andrzej Hopfer oraz przewodniczacy Ko-
misji ds. wspélpracy zagranicznej Krzysztof Grzesik. Sesja
poéwiecona byla gléwnie trudnej sytuacji finansowej TEGo-
VA i jej przyczynom (Relacja na str. 45).

w 21 listopada w biurze Federacji odbylo sie spotkanie
prezydenta A. Hopfera i wiceprezydenta J. Filipiaka z kierow-
nictwem Korporacji Spéoldzielczosci Mieszkaniowej w Warsza-
wie skupiajacej 60 Spotdzielni Mieszkaniowych. Celem spo-
tkania bylo ustalenie warunkéw i zadan w zakresie szerszego
wlaczenia rzeczoznawcéw majgtkowych w wyceny na rzecz
spoldzielezosci mieszkaniowej w nawigzaniu do nowych ure-
gulowan prawnych oraz udostepnienia przez Spéldzielnie da-
nych potrzebnych rzeczoznawcom majatkowym.

w25 listopada Zarzad wspélnie z redakcja ,Rzeczoznaw-
cy Majatkowego” zorganizowal ,okragly st6l” na temat cer-
tyfikacji. Materialy publikujemy na str. 9-16.

Na podstawie wynikow tej dyskusji i opinii stowarzyszen
odbedzie sie dyskusja na temat certyfikacji na Radzie Krajo-
wej PFSRM w dniu 16 grudnia br.

w 25 listopada A. Hopfer oraz J. Filipiak spotkali sie
z prezes Fundacji Na Rzecz Kredytu Hipotecznego Panig
Agnieszka Tulodzieckg. Na spotkaniu oméwiono problemy
zwiazane z dotychczasowsa wspolpraca rzeczoznawcow ma-
jatkowych z bankami hipotecznymi. Zwrdcono przede
wszystkim uwage na zbyt male korzystanie przez Banki Hi-
poteczne z rzeczoznawcéw niezaleznych (nie pracujacych
w Banku) oraz na ksztaltowanie cen ushug rzeczoznawcow
nie stuzace jakosci wycen.

& W dniu 26 listopada odbyta sie w Hotelu Westin w War-
szawie konferencja prasowa PFSRM. (Relacja na str. 57)

w 26 listopada odbylo sie posiedzenie Zarzadu PFSRM,
na ktérym Zarzad m.in. oméwil program posiedzenia Rady
Krajowej w dniach 16-17 grudnia, projekt zmiany regulami-
nu dotyczacego ustawicznego ksztalcenia, projekt budzetu
PFSRM na 2004 rok. Po szczegblowej analizie przychodéw
i kosztéw zwiazanych z obstuga techniczng egzaminéw kwa-
lifikacyjnych, zgodnie z zasada nieczerpania zyskéw z tej
dzialalnoéci, ale tez nieponoszenia strat, Zarzad PFSRM
ustalil, iz oplata za egzamin z dniem 1 stycznia 2004 r. wy-
nosi 2100 zi.

Wstepny plan szkolen PFSRM
na | kwartat 2004 roku

styczen 6-8 Seminarium sadowe cz. II
27-29  Seminarium bankowe
luty I polowa Seminarium pt. ,,Opracowanie
prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego oraz
wyceny dla potrzeb realizacji
przepiséw dotyczacych planowania
1 zagospodarowania przestrzennego**
II polowa Seminarium w zakresie wyceny dla
potrzeb sprawozdan finansowych*
marzec Ipolowa Seminarium bankowe*

II polowa Seminarium pt. ,,Opracowanie
prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego oraz
wyceny dla potrzeb realizacji
przepiséw dotyczacych planowania
i zagospodarowania przestrzennego**

*. seminarium bedzie zorganizowane przy odpowiedniej liczbie
zgloszen. Prosimy o przysylanie zgloszen!
** Jest to nowe szkolenie obejmujace nastepujace zagadnienia:

1. Zarys nowych uregulowan — planowanie i zagospodarowa-
nie przestrzenne- aspekty prawne;

2. Realizacja wybranych procedur gospodarki nieruchomoécia-
mi w warunkach nowych regulacji prawnych ustawy z dnia
27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (dot.: podzialéw nieruchomosci, scalen i podzia-
6w nieruchomoéci, tworzenia gminnych zasobéw nierucho-
mosci, obrét nieruchomosciami, wykonywania pierwokupu
przystugujacego gminie, wywlaszczania nieruchomoéci;

3. Wplyw opracowan planistycznych na wartos¢ nieruchomo-
éci, postepowanie rzeczoznawcoéw w réznych stanach plani-
stycznych, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

4. Orzecznictwo sadéw w sprawach planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego

Razem 25 godz. Szkolenie przewidziane na 3 dni. Cena dla 0s6b
nalezacych do stowarzyszen 850 zl, pozostate osoby 1700zt

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem Sto-
warzyszefi regionalnych, Niezbedne dane zglaszanych oséb
przedstawiaja sie nastepujaco: 1. Imie i nazwisko; 2. Numer
uprawnieni zawodowych; 3. Data i miejsce urodzenia; 4. Adres
zamieszkania (doktadny); 5. Telefony kontaktowe
Adres PFSRM: 00-819 WARSZAWA, ul. Ziota 79
tel: 0 (prefix) 22 620 03 45 fax: 0 (prefix) 22 620 25 94

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi
nam planowanie szkolefi.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolei w miare
potrzeb z Panstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
objela patronat nad szkoleniem organizowanym przez Instytut
Nieruchomoéei - Valor pt. ,,Wycena nieruchomosci w podejsciu
dochodowym” Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci — VALOR
90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30
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w 27 listopada prezydent A. Hopfer i wiceprezydent
J. Adamiczka spotkali si¢ z kierownictwem HypoVereins-
bank, ktére zwrdcito sie do PFSRM z propozycja zwickszenia
wspolpracy banku z niezaleznymi rzeczoznawcami majatko-
wymi. W trakcie spotkania przedstawiciele Federacji zwréci-
li uwage na fakt, ze stosowane przez bank niskie ceny za ope-
raty (odbiegajace od propozycji innych bankéw) moga prowa-
dzi¢ do zanizenia poziomu wycen. Oméwiono takze potrzebe
prezentacji potrzeb i wymagan banku w wydawnictwach
PFSRM oraz w stowarzyszeniach regionalnych.

w W dniach 27-28 listopada w Warszawie odbyto sie ple-
narne posiedzenie Komisji Arbitrazowej, pierwsze w nowym
skladzie Komisji V kadencji, powolanym na posiedzenia Ra-
dy Krajowej we wrzesniu br. W dniu 27 listopada goéciem po-
siedzenia byl prezydent A. Hopfer. Tematem posiedzenia by-
ly sprawy organizacyjne i merytoryczne, szczegélnie istotne

W PRASIE NAPISALI

Cheg ratowaé Urzqd Mieszkalniciwa przed likwida-
¢iq (GW 15 paidziernika)

Powrdeil pomyst, by sprawami mieszkalnictwa i budow-
nictwa zajmowalo si¢ osobne ministerstwo. Projekt ustawy
w tej sprawie przygotowuje grupa postow SLD.

Notariusze wstrzymali sprzedai nowych miesz-
kan (GW 28 paidziernika)

Czy Ministerstwo Sprawiedliwosei wyswiadezylo niedz-
wiedziq przystuge osobom kupujgcym mieszkania od firm
deweloperskich? Jego nowe rozporzgdzenie spowodowafo
poploch na rynku, bo niektorzy notariusze odmawiajg spo-
rzgdzania aktow notarialnych!

Statystyka rynku nieruchomosci (GW 7 listopada)

Kazdego roku w Polsce dokonuje sie ponad pot miliona
transakeji nieruchomosciowych (jeszcze piec-szesé lat temu

z uwagi na odnowiony w jednej trzeciej sktad Komisji. Omé-

wiono miedzy innymi:

D trybizasady postepowania arbitrow,

D metodyke opiniowania operatéw szacunkowych,

D projekt zmian w Regulaminie dzialania Komisji Arbitrazowej.
Ponadto zapoznano sie z trescig uchwalonej przez Sejm

RP nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

w Przedstawiciele Federacji — zespdt w sktadzie: K. Urban-
czyk, Z. Bojar, Z. Malecki, T. Telega - uczestniczyli w pracach
podkomisji sejmowej zajmujacej si¢ nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami w dniach 16 pazdziernikai 13 li-
stopada. Wigcef 0 nowelizacji ustawy na stronach 2-3.

= Wyniki listopadowych egzaminéw na uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego. Do egzaminu przystapily 72
osoby, zdalo 28 0s6b co stanowi 38,9 %.

byto ich ok. 650 tys.). Ocenia sie, ze ich tgczna wartosé to
ok. 30 mld zt.

W pierwszym potroczu zawarto ponad 247 tys. trans-
akgji, 0 2,5 proc. wiecej, niz w tym samym okresie 2002 r.
- wynika z badan prof. Leszka Katkowskiego z Instytutu
Rozwoju Miast. Co siodmg przeprowadzono w mazowiec-
kiem.

Sejm za likwidacjq viytkowania wieczystego
(GW 26 i 27 listopada)

Postowie PiS cheq wyeliminowaé prawo uzytkowania
wieczystego gruntow. W zamian proponujg wiasnosé, ale za
doptatg. Pomyst nie podoba sie rzagdowi.

PiS proponuje bowiem, by z dniem wejscia w zycie usta-
wy prawo uzytkowania wieczystego bylo automatycznie
przeksztalcone we wlasnosé. A rownoczesnie, by to prze-
ksztalcenie — na wniosek zainteresowanych nim firm i 0séb
fizycznych — musial potwierdzié stosowng decyzjg starosta
(nieruchomosci skarbu parstwa) albo wdjt, burmistrz, pre-
zydent miasta, starosta lub marszatek wojewddztwa (nieru-
chomosci samorzgdowe).

0 (prefiks) 22 620-23-21 Sekretariat

0 (prefiks) 22 620-03-45 Szkolenia

0 (prefiks) 22 624-91-22 Egzaminy, Pieczatki
0 (prefiks) 22 654-21-23 Wydawnictwa

0 (prefiks) 22 620-25-94 Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79 www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j. korbien@gqdnet.pl
e-mail;j.korbien@qdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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Rzeczoznawca Majatkowy w prenumeracie na 2004 rok - 100 zI!
Numer jubileuszowy — cena dla rzeczoznawcow — 35 zl
Rzeczoznawca Majatkowy numery 36-39 rocznik 2003 rok — 100 zi
Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 rocznik 2002 rok — 100 zi

Roczniki kwartalnika , Rzeczoznawca Majagtkowy” z lat: 1999, 1998, 1997, 1996
Cena kompletu z 4 lat: 100 2zt Cena pojedynczego rocznika: 30 zi

Wydawnictwa: Rafal Karpinski, tel (022) 654-21-23, fax: 620-25-24 w godz. 9.00 — 17.00
www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
ul. Ziota 79, 00-819 WARSZAWA BPH PBK S.A VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973
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Informacje - wiadomosci
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. Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznaweca Majatkowy numery na 2004 rok — 100 z1

. Arkusz Aktualizacyjny wyd. VIII standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, AA6, 2003, PFSEM - 20 zi

. Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia poréwnawezego, wyd. II, Mieczystaw Prystupa PFSRM - 40 zi

. Wycena nieruchomosei, wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) PFSRM - 100 zi

. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomoéci, J. Hozer, S. Kokot, W. Kuzminski, PFSEM - 40 zi

. Okreslenie wartosci roélin sadowniczych 1 upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomosei, K. Zmarlicki - 25 zt

. Wycena nieruchomoéei rolnych, prawo, metody, rynek; wyd. II. PFSEM - 60 zi

. Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 80 z1

. Standardy zawodowe rzeczoznaweéw majatkowych wyd. VII CD-ROM, PFSRM - 10 zi

. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodlem informacji do szacowania nieruchomosci, M. Szymanski, PFSRM - 30 zi

. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa, PFSRM - 15 zi

. Nieruchomosei. Definicje, funkeje i zasady wyceny, prof. dr hab. M. Prystupa, mgr K. Rygiel, WSHiFM - 30 zi

. Panstwowe licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, UMiRM wrzesien 2001 - 40 zi

. Materialy konferencyjne XII. Krajowej KRM Koszalin 2003 - 50 z1

. Materialy konferencyjne XI. Krajowej KRM Gdansk 2002 - 50 zi

. Materialy konferencyjne IX. Krajowej KRM Torufi ,,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiejskich” — 20 zt

. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001r. - 20 zi

. Kalendarz Doradcy Majatkowego na rok 2004, IDM - 35 z1

. Warunki techniczne jaki powinny odpowiadaé budynki mieszkalne, komentarz graficzny, IDM, lipiec 2003 - 50 z1

. Przyklady wycen nieruchomoéci, wyd. II, IDM grudzien 2003 - 70 zt

. Podstawy budownictwa, [DM wrzesief 2002 — 50 zI

. Jak kupi¢ nieruchomosé?, IDM sierpieni 2002 - 10 zi

. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM, czerwiec 2002 — 30 z1

. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, IDM, lipiec 2002 — 28 zi

. Wycena budynkdw, roboty inwestycyjne i remontowe dla zarzadeéw nr 2/5, IDM wrzesien 2003 - 50 zi

. Wycena nieruchomoéci zabudowanych, podejécie kosztowe, IDM 2003 — 20 z1

. Zuzycie nieruchomogci zabudowanych, wyd. 11, IDM 2003 - 35 zi

. Odlegloéci, usytuowanie budynkéw na dzialce, komentarz graficzny, IDM 2002 - 30 z1

. Cennik maszyn 1 urzadzen nr 2, IDM - 150 zi

. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw, budowli i matej architektury nr 6/65, IDM 2003 — 120 zi

. Zarzadzanie nieruchomo$ciami, VALOR L6dz — 95 zl

. Cennik maszyn i urzadzen nr 24 + CD, Wacetob — 210 zi

. Wycena Nieruchomoéci nr 43, +CD, Wacetob - 80 z1

. Scalone Normatywy nr 66, +CD, Wacetob — 100 zi

. Wycena (w tym przedsiebiorstw) +CD, Wacetob - 70 zi

. Wycena budynkéw sposobem szczegolowym nr 26, +CD, Wacetob — 120 z1

. Poradnik Eksperta — Kalendarz 2004, Wacetob — 40 zt

. Przyklady obliczania powierzehni i kubatury wg ISO 9836, Wacetob - 30 zi

. Wycena zespoléw parkowych i nieruchomoécei rekreacyjnych, Wacetob — 20 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy numery 24/00, 25/00, 26/00, 27/00 — po 10 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 - po 15 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy numery 32/02, 33/02, 34/02, 35/02 — po 25 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy numer 36/03, 37/03, 39/03, 40/03 - po 25 zl

. Rzeczoznawca Majatkowy 38/03 numer jubileuszowy — 35 z1

. Almanach Polskiego Rynku Nieruchomoéci, PFRN 2003 - 60 z1

. Nieruchomosé Przepisy Prawne - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001, 4 (40)/2001 - po 10 zi

. Krawatka damska, jedwabna - 51zt; znaczek srebrny - 8 zl

. Krawaty meskie, kolory: miedziany, granatowy, zloty, khaki - 55 =1

. Roczniki kw. ,Rzeczoznawca Majatkowy” z lat: “99, 98, “97, 96, Cena kpl.: 100 z Cena pojedynczego rocznika: 30 z1

Informacja: Rafat Karpinski, 022/654.21.23, fax: 620.25.94, 9-17 www.pfva.com.pl/publics php, wydawnictwa@qdnet.pl
UL Zlota 79, 00-819 WARSZAWA BPH-PBK S. A. O/W-wa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

X JAK OTRZYMAC KSIAZKI:
Y 1. Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM. 2. Dowdd wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem banku
%% prosze wyslaé do biura: faksem: 022/620.25.94, mailem lub poczta 3. Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zamoéwienie.
JZaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK pow. 3 kg do 14 dni

%

+RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od 1994 roku.

Redakeje: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ztota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Elzbieta Mqczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wigckowicz, Wojciech Wilkowski, Sabina
Zrébek, Mirostaw Zak, Zdzistaw Matecki.

Sktad i druk: Studic Grafiki Komputerowej NAJ-COMP Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk, Andrzej Kobes, Wojciech Nurek, Magdalenc Jedrzejewska, Woijciech Bandyra.

Numer oddano do druku w dniu 19 grudnia 2003 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykufach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Tygodnik COMPUTERWORLD serdecznie zaprasza na konferencje

ystem
atastralny

26 lutego 2004 r.,
Warszawa, Hotel Sheraton

Panstwa gosémi beda wybitni fachowcy w dziedzinie budowy
systemow katastralnych oraz rynku nieruchomosci,

a takze kierownicy katastralnych projektow informatycznych
prowadzonych przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii,
Ministerstwo Sprawiedliwosci i Ministerstwo Finansow.

konferencje
“== COMPUTERWORLD

Platynowy Sponsor Ztoty Sponsor Partner

[éﬂ) Compuierl.algs‘l

ORACLE

Jaki system katastralny

- budujemy?

W Ktora stron¢ podaza
kataster w Unii Europejskiej?

W jakim stopniu rynek

nieruchomosci zalezy

- od sprawnego systemu

katastralnego?

. Czy zInformatyzowany

kataster poprawi

" bezpieczenstwo obrotu

nieruchomosciami?

| Czemu stuzy podatek od

wartosci nieruchomaosci?

Oto pytania, na ktore
postaramy sie odpowiedzie¢
podczas konferencji tygodnika
COMPUTERWORLD,

na ktora serdecznie
zapraszamy.

. Szczegotowe informacie:

red. Stawomir Kosieliriski

160502727821
~ Slawomir_Kosielinski@idg.com.pl

promocja:
Matgorzata Brudniak

' tel.0502 727890

Malgorzata_Brudniak@idg.com.pl

Program i rejestracja na stronie:

- www.computerworld.pl/konferencje

Patronat:

%,

Y
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1_n”stytut ‘.'

Instytut Otwartego Polska Federacja

Spoteczeristwa Stowarzyszen

Informacyjnego Rzeczoznawcdow
Majatkowych



Jubileuszowy
numer
kwartalnika
,Rieczoznawca
Majgtkowy”

wydany
1 okazji

X-lecia PFSRM
cena 35 zt

W numerze m.in.:

Panorama dziesigciolecia - artykuty i wywiady
z osobami zastuzonymi dla rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego w Polsce.

Prezentacja Federacji, w tym jej osiggnie¢ w kraju

i za granicq.

Historia sfederowanych siowuriyszeﬁ.

Kronika - najwazniejsze wydarzenia od 1992 roku.

Zamowienia:
Rafal Karpinski
tel./fax (0-22) 654 21 23

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl




