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Metropolita

Warszawski biurowiec Metropolitan
na placu Pitsudskiego, zaprojek-
towany przez sir Normana Fostera,
a zrealizowany przez firme Hines,

jako pierwszy projekt z Europy Srodkowo-Wschodniej
otrzymat nagrode dia Najlepszego Budynku Biurowego

podczas targéw nieruchomosci MIPIM 2003 w Cannes

zostat uznany przez uczestnikow [* }

targow nieruchomosci MIPIM |
w Cannes za najlepszy biurowiec
Swiata roku 2003. :

MIPIM to najwazniejsze migdzyna-
rodowe targi nieruchomasci sku-
piajace inwestorow, bankierdw,
architektow, posrednikow, wiadze
miejskie odpowiedzialne za rozwoj
miast i inne osoby zwigzane
z branzg nieruchomosci z caftego
Swiata. W tym roku w targach
uczestniczyto ponad 15.000 os6b
zZ 62 krajow, reprezentujacych ponad
5.000 firm i instytucii.

W styczniu 2004 r. miedzynarodowe
siedmioosobowe jury, w skiad ktorego
weszli profesjonalisci z branzy nieru-
chomosci z calej Europy, wybraio po
trzy projekty w pieciu kategoriach:
budynek biurowy, centrum handlowe,
obiekt mieszkaniowy, budynek odrestau-
rowany, hotel lub osrodek turystyczny.
Nominowane obiekty musiaty spetnic

Foto A. Oleszczuk

bardzo surowe kryteria. Oceniane byty
miedzy innymi: jakos¢ infrastruktury
miejskiej (dostepno$¢ komunikacji
miejskiej, restauracji, parku itp.),
wkomponowanie obiekiu w otoczenie,
oryginalnos¢ projektu, walory techniczne
i architektoniczne oraz dostgpnos$c
ustug dla najemcow budynku i ogotu
uzytkownikow. Ostatecznego wyboru
sposréd nominowanych projektow
dokonali uczestnicy targow, wskazujac
w drodze glosowania najlepszy obiekt z
kazdej kategorii. W gtosowaniu wzigto
udzial kilka tysiecy specjalistow
Z branzy nieruchomosci z catego Swiata
zgromadzonych na targach w Cannes.

Metropolitan jest budynkiem o niespo-
tykanym standardzie nie tylko w Polsce,
ale i w Europie. Przejrzysta forma oraz
przestronny i nowoczesny dziedziniec,
to tylko niektore elementy stanowigce o
niezwyktym standardzie budynku.

Dla turystow najwieksza atrakcja
biurowca jest dostepny dla wszystkich
wewnetrzny dziedziniec ze sklepami,
kafejkami, drzewami oraz elektronicznie
sterowang fontanna.

Metropolitan ma 33,5 tys. m* powierzchni
biurowej i ponad 3,5 tys. handlowej
oraz 410 miejsc parkingowych. Czynsz
wynosi tu od 35 do 55 USD za m?.

Poprzez zabudowe potnocnej pierzei
Placu Pitsudskiego, budynek nie tylko

-Foto A. Oleszczuk

zmienit ksztatt najwazniejszego placu
stolicy, ale przede wszystkim przeksz-
talcit go w tetnigce zyciem centrum biz-
nesu i zycia towarzyskiego.

Metropolitan zdoby! ostatnio inng
prestizowa nagrode — RIBA WORLD-
WIDE AWARD Krélewskiego Instytutu
Architektow Brytyjskich.

Oprac. MJ
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Kolezanki i Koledzy rzeczoznawcy!
Kolejny numer naszego kwartalnika trofi do rgk czytelnikow

w nowej sytuacji prawnej. 7 czerwca br. Prezydent RP pod-
pisat nowelizadjg ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Przed nami ciqg dalszy procesu legislacyj-
nego: najpierw kolejna, fym razem porzgd-
kujgea nowelizacja vogn (zastgpienie
UMiRM Ministerstwem Infrastruktury),
potem wazne dla rzeczoznawcow roz-
porzqdzenie w sprawie wartoéc nie-
ruchomosdi i sporzqdzania operatu
szacunkowego oraz w sprawie dzia-
talnoéci zawodowej, nastepnie regu-
laminy dotyczqee dzialalnoéci komisji
kwalifikacynej. Wiecej o tym co nas cze-
ka w sferze legislacyjnej w wywiadzie
1 Henrykiem Jedrzejewskim,

W numerze zwracam uwagg na artykuly
warsztatowe, a przede wszystkim tak oczekiwang
przeze mnie wyktadnig oceny operatdw szacunkowych
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i Swiatowemu w tekscie Krzysztofa Grzesika i sqsiedzkiemu — w relacji z Biatoru-
si Zdzistawa Biczkowskiego. Rozglqdajmy sie wokoto, bo byé w UE to

gospodarczy.

nie tylko fakt polityczno-geograficzny, ale przede wszystkim

Na koniec refleksja zwiqzana z wyzej opisa-
nymi problemami. Rzeczoznawcy majgtkowi
~ zgodnie ze znowelizowanq ustawq (art.
174) poza dziatalnoiciq ,operatowg”

rozpocznq dziatalno$t ,pozaoperato-

wq". Zapewne nie wszysty z nas. Te
dziotalnos¢ trzeba bedzie wkompo-
nowac w ogélng idee zawodu rzeczo-
mawty majgtkowego i odpowie-
dzialnost z tytutu jego wykonywania.

Iycze pasionujqcej lektury. Zycze
takze udanych wakacji. Mam nadzieje,

e spotkamy sié we wrzesniu na XIll Kra-
jowej Konferendji Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych, na kidrg zapraszam wspélnie z Podkar-
packim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Majqtko-

przygotowang przez szefa Komisji Arbitrazowej Iwo Betke. wych do Rzeszowa.
Ciekawe sq tez teksty poswiecone wgtkowi zagranicznemu: europejskiemu Andrzej Hopfer
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Rozmowa z Henrykiem Jedrzejewskim

Redakcja: Dlaczego Prezydent RP nie podpisal
w terminie konstytucyjnym (do 22 grudnia 2003 r.)
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
tylko skierowal ja do Trybunalu Konstytucyjnego
z zapytaniem czy dwa artykuly tej ustawy sa zgodne
z konstytueyjnymi zasadami tworzenia prawa? Przy-
pomnijmy, ze artykuly te dotyczyly zmian organiza-
cyjnych w organach administracji publicznej, czyli
utrzymania przy zyciu Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast i likwidacji Glownego Urzedu Geodezji
i Kartografii.

Henryk Jedrzejewski: Prezydent mial watpliwoéci czy
te zapisy, ktére zresztg luzno wigzaly sie z calg ustaws o go-
spodarce nieruchomos$ciami i zostaly wpisane do ustawy
w tzw. drugim czytaniu, na podstawie ,wrzutki poselskiej”
czyli wniosku poselskiego, w ostatniej fazie legislacyjnej i nie
byly przedmiotem obrad wlasciwej podkomisji 1 komisji sej-
mowej s zgodne z konstytucyjnymi zasadami tworzenia pra-
wa. Wniosek prezydenta spowodowal odwleczenie wejécia
w zycie ustawy po 1 stycznia 2004 r. i wobec tego weszly
w zycie wezeéniej uchwalone przepisy, ktore likwidowaly
UMiRM z dniem 1 stycznia 2004 r. Jego kompetencje przeje-
fo Ministerstwo Infrastruktury. Podpisanie obecnie ustawy
nie przywrdci do zycia UMiRM, bo do tego potrzebna bylaby
nowa inigjatywa legislacyjna, ktéra tworzylaby centralny
urzad administracji panstwowej wlasciwy do spraw budow-
nictwa, mieszkalnictwa i gospodarki nieruchomoéciami.
Obecny sejm nie bedzie juz w stanie takiej ustawy uchwalié.

TK rozpatrzy! wniosek Prezydenta RP w dniu 24 marca
2004 roku i zgodzit sie, ze sposdb wprowadzenia tych artyku-
téw do ustawy byt niezgodny z zasadami tworzenia prawa
w Polsce, gdyz poprawki postow byly nows inicjatywa posel-
ska, ktéra powinna przejéé pelng éciezke legislacyjng w Sej-
mie. Poniewaz orzeczenia TK sa ostateczne, oba artykuly
ustawy przestaly obowiazywaé. Po wyroku TK Prezydent na-
dal miat watpliwoéci 1 1 kwietnia br. zwrécit sie do Sejmu
0 opinie co do podpisania ustawy bez zakwestionowanych ar-
tykuléw. Sejm wyrazil pozytywna opinie i 7 czerwea br. Pre-
zydent podpisal nowelizacje ustawy ogn.

Na skutek tych dzialan wejscie w Zycie ustawy odwle-
ka sie o kolejne trzy miesiace vacatio legis liczone od
dnia opublikowania w Dzienniku Ustaw, czyli praw-
dopodobnie do przelomu wrzesnia i pazdziernika.
Nasuwa mi sie refleksja dotyczaca samej ustawy o gn.
Kiedy byla ona uchwalana w 1997 roku, jako zupetnie nowy
akt prawny byl sierpien, a we wrzeéniu tamten Sejm przestat
istnie¢ na skutek zakonczenia kadencji. Do ostatniej chwili
nie wiadomo bylo, czy tamten Sejm zdazy uchwali¢ ustawe.

Mielismy wtedy szczescie. Teraz jest podobnie — znéw waza
gie logy rzadu i Sejmu. Gdyby Prezydent jeszcze zwlekat
z podpisem i — na przyklad - wyslal ustawe do Sejmu, by do-
konal poprawek, nie wiadomo jak to by sie skonczylo.

Co zatem z aktami wykonawczymi do ustawy? Kto be-
dzie nad nimi pracowal na poziomie rzadowym?

Znowelizowana ustawa o g n dokonatla takze korekt w de-
legacjach ustawowych do wydania przepiséw wykonawczych.
Stare przepisy wykonawcze, wydane w oparciu o stare dele-
gacje ustawowe, nie mogly dalej funkcjonowaé, poniewaz sta-
re delegacje nie spelnialy wymogdéw konstytucyjnych, gdyz
byly wpisane w ustawe zanim nowe wymogi zaczely chowia-
zywaé. Delegacje byly bardzo ogdlne i nie precyzowaly tzw.
wytycznych dla rzadu do wydania aktéw wykonawczych. Te-
raz, przy nowelizacji ustawy, wszystkie delegacje zostaly roz-
szerzone, nie tylko dlatego, ze takie sa zasady tworzenia pra-
wa, ale tez dlatego, by byly one na tyle szerokie, by rzad nie
mial potem zwigzanych rak i wszystkie szczegdtowe proble-
my, ktore trzeba rozwiaza¢ w przepisach wykonawczych,
moég! w nich uregulowaé.

Jeéli chodzi o same akty wykonawcze — w wiekszosci sg to
rozporzadzenia Rady Ministrow. Beda tez trzy rozporzadzenia
ministra wlaSciwego ds. budownictwa, gospodarki przestrzen-
nej i mieszkaniowej. Wydanie tych przepiséw musi poprzedzié
cala procedura legislacyjna. Mozna ja zaczaé juz teraz, mimo ze
ustawa nie weszla jeszeze w zycie, dlatego, ze co prawda uchwa-
lenie przez rzad, czy przyjecie przez ministra tych aktow, bedzie
mozliwe dopiero wtedy, gdy ustawa wejdzie w zycie, ale postepo-
wanie legislacyjne nad aktami wykonawczymi mogloby sie roz-
poczaé juz z chwila ogloszenia ustawy w Dzienniku Ustaw.

A co sie stanie w sytuacji, gdy nie bedzie rzadu. Na-
grywamy wywiad przed 24 czerwea, dniem, w ktorym
Sejm ma ponownie glosowaé wotum zaufania dla rza-
du Marka Belki. Jesli wotum nie zostanie udzielone -
jak to mialo miejsce poprzednio - Prezydent rozpisze
przedterminowe wybory do Parlamentu....

Gdy ten numer kwaralnika dotrze do czytelnikow, spra-
wa ta bedzie juz rozstrzygnieta. Bedzie wiadomo, czy mamy
rzad i na jak dlugo. Gdyby rozpisano wybory, wydanie prze-
piséw wykonawezych do znowelizowanej ustawy o gn rozcia-
gnie sie w czasie.

Takze likwidacja UMiRM moze mie¢ wplyw na sprawne wy-
danie przepiséw wykonawczych i ich tre§¢. Co prawda, zadania
w zakresie gospodarowania nieruchomogciami przejat resort in-
frastruktury, zostaly tam utworzone cztery merytoryczne de-
partamenty, ktore funkcjonowaly w UMiRM, ale nastapity tak-
ze zmiany kadrowe kierownictwie departamentu spowodowane




przyczynami politycznymi. Dzi§ inni ludzie beda decydowali
o ksztalcie przepisoéw wykonawczych i tempie ich wydania.

Jakie to sa zmiany i jak wplyna na prace nad aktami
wykonawczymi do ustawy?

Zmiany te dotycza takze mojej osoby.- Musialem odejsé
z funkcji dyrektora Departamentu Regulacji Rynku Nierucho-
moéci. Decyzje personalne, jakie zostaly podjete po likwidacji
UMiRM, praktycznie uniemozliwityby mi wplyw na prace de-
partamentu, wolalem wigc w ogoéle pozegnac sie z pracg w mi-
nisterstwie. Obecnie moge zajmowa¢ sie tymi kwestiami z tzw.
drugiej linii - poprzez swoje kontakty w parlamencie, innych
gremiach oraz przy wspolpracy z organizacjami zawodowymi
z rynku nieruchomoéci. Przed odejéciem z funkcji dyrektora
departamentu pozostawilem nowemu kierownictwu komplet
projektow znowelizo-
wanych przepiséw wy-
konawczych,  ktére
opracowalem razem ze
swoimi pracownikami,
Teraz tylko od decyzji
kierownictwa resortu
zalezy, jak szybko
i z jaka determinacjg
przystapia do obrony
tych aktéw prawnych,
do przeprowadzenia
ich przez calg procedu-
re legislacyjng. Chce
powiedzieé, ze pozy-
tywnym elementem
tej sprawy jest to, ze
wszyscy moi wspolpra-
cownicy, ktorymi przez
wiele lat kierowalem
i z ktérymi stworzyliémy wiele aktow prawnych dotyczacych
gospodarki nieruchomosciami, takze przepisow wykonaw-
czych, pozostali w departamencie. Jezeli znajdg tylko zrozu-
mienie i akeeptacje, a takze jaka$ inicjatywno$é w kierownic-
twie resortu, to prace nad rozporzadzeniami powinny sie
wkrétce rozpoczaé. Wszystko zalezy jednak od tego, co sie sta-
nie z rzgdem i z parlamentem. Jegli nie bedzie rzadu, to nie
bedzie mial kto wyda¢ aktow wykonawczych dou o g n.

Proces legislacyjny jest czasem bardzo trudny, bo nie
wystarczy akt prawny napisa¢, ale trzeba go jeszcze
uzgodnié.

To jest bardzo trudne zadanie. Trzeba mie¢ wiedze mery-
toryczna, umiejetnos¢ tworzenia prawa, umiejetnos¢ zapisu
w poprawnej formie legislacyjnej, znajomosé innych przepi-
sow, ktére sie wigza z danym aktem prawnym. Potem nie-
mniej trudng sprawg sg uzgodnienia miedzyresortowe, a tak-
ze uzgodnienia na komisji prawniczej organizowanej przez
Rzadowe Centrum Legislacji. W ich trakcie trzeba przekonaé

przedstawicieli resortu i stuzb prawniczych do swoich racji
i to nieraz jest bardzo trudne i wymaga ogromnego doéwiad-
czenia, umiejetnosci negocjacji, a takze duzej wiedzy. Nie
chee przez to powiedzieé, ze nie bedzie mozliwoéci wydania
tych przepiséw, ale ze przed osobami, ktore sie beda tym zaj-

mowaly bedzie stalo wazne zadanie, mozna powiedzie¢ wy-
zwanie, moze nawet sprawdzian umiejetnosci?

Ustawa o g n wzbudza przeciez wiele kontrowersji
w réznych srodowiskach ...

Sadze, ze najtrudniej bedzie znowelizowaé trzy rozporzadzenia,
Pierwsze z nich, rozporzadzenie Rady Ministréw, dotyczy szezegéto-
wych zasad wyceny nieruchomogci. Jest to przepis wybitnie specjali-
styczny, a mimo to sa osoby, ktore nie znajac sie na problematyce wy-
ceny, uznaly za stosowne wypowiadaé swoje negatywne zdanie na te-
mat niektorych zapisow
twierdzac, ze naruszajg
delegacie  ustawows
(chodzilo miedzy innymi
o sprawe wyceny szkod
zwigzanych z uniewaz-
nianiem decyzji o przeje-
ciu nieruchomodci na
rzecz Skarbu Panstwa
czy na rzecz gminy).

Kolejne dwa rozpo-
rzadzenia wyda mini-
ster wlasciwy w spra-
wach budownictwa, go-
spodarki przestrzennej
i mieszkaniowej. Jedno
z nich bedzie dotyczyto
dziatalnoéci zawodowej
i ureguluje wszystkie
formalne sprawy zwia-
zane ze zdobywaniem uprawnien i funkcjonowaniem zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Drugie, ktorego do tej pory w ogdle
nie bylo, ureguluje sprawy finansowe zwigzane z dzialalnoscig
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ktora przeprowadza poste-
powania dla nadania uprawnien i licencji zawodowych.

To bedg rozporzadzenia o tyle trudne, ze beda tu sie §cie-
ra¢ racje PKK, Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, fede-
racji, ktére skupiaja Srodowiska nieruchomociowe i strony
rzadowej. Znalezienie konsensusu bedzie bardzo potrzebne,
ale nie bedzie weale tatwe. Oczywiscie, pewne kwestie juz
przesadzila ustawa, wiec manewr, ktéry by mial na celu kwe-
stionowanie pewnych zapisow, jest w ogéle niemozliwy bez
zmiany ustawy. Zawsze jednak pewien luz legislacyjny istnie-
je i moze by¢ wykorzystany z pozytkiem, lub bez pozytku dla
naszego $rodowiska.

Czy to oznacza, ze w zaistnialej sytuacji nasze érodo-
wisko musi bardziej pilnowac i broni¢ zapiséw ko-
rzystnych dla nas?




Do tej pory PFSRM byla bardzo aktywna jegli chodzi
o prace nad przepisami wykonaweczymi do u o g n. Na moje
zaproszenie przedstawiciele Federacji brali udzial we wszyst-
kich posiedzeniach komisji sejmowych i konferencjach
uzgadniajacych na etapie legislacji rzadowej. Zawsze stara-
tem sie te sprawy ze érodowiskami uzgadniaé, zeby uzyski-
wa¢ ich akceptacje. Deklaruje, ze bede pomagal w pilnowa-
niu nalezytego ksztaltu przepiséw wykonawczych do ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami o ile organizacje zawodowe
zecheg skorzystaé z moich doéwiadezen. Rozporzadzenia te
reguluja szczegdly, a czasem od nich bardzo wiele zalezy.

Po nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
priorytetem stalo sie ustawowe uregulowanie istnienia
i funkcjonowania samorzadu zawodowego rzeczoznaw-
cow majgtkowych. Co jeszcze nalezy w tej sprawie zrobié?

Po tylu latach zdobywania doSwiadczen i doskonalenia
struktur organizacyjnych nadszed! juz czas, zeby srodowisko
zawodowe rzeczoznawcOw majgtkowych doczekalo sie samorza-
du zawodowego. Rola tego samorzadu jest inna niz stowarzy-
szen 1 federacji, do ktorych przynaleznosé jest nieobowigzkowa
(choé wskazana), a ktdre pelnig teraz funkcje opiniodawcze.
Niektore zawody juz majg takie organizacje samorzadowe, rze-
czoznawcy majgtkowi jeszcze nie. Nie kazdy zawdd moze posia-
daé samorzad zawodowy. Konstytucja RP reguluje te sprawe
jednoznacznie. Obligatoryjny samorzad moze by¢ utworzony
tylko w zawodach zaufania publicznego. Dlatego tez, myslac
o stworzeniu przepiséw ustawowych dotyczacych samorzadu
zawodowego dla rzeczoznaweow majatkowych, trzeba byloby
udowodnié, ze jest to zawdd zaufania publicznego.

Srodowisko nie ma co do tego watpliwosci ...

To nie moze by¢ tylko przekonanie srodowiska, to musi
wynika¢ z pewnych faktow, z zapisow prawnych, a takze z fak-
tow obiektywnych. Dlatego tez, tworzac ustawe o gospodarce
nieruchomosciami, ktora daje podstawy prawne funkcjonowa-
nia zawodu rzeczoznawcy majatkowego, staraliSmy sie umie-
§cié w niej réznego rodzaju cechy przypisane temu zawodowi,
ktore wskazuja na to, ze jest to zawdd zaufania publicznego.

Jakie to sg cechy?

‘Wymienie tu kilka z nich. Po pierwsze, zawod rzeczoznawcy
jest zawodem regulowanym, bo ma prawne podstawy dziatania,
czyli nie jest to zawdd samoistny. Po drugie, kandydatom na rze-
czoznawcow majatkowych stawiane sa wysokie wymagania: mo-
gg nimi byé wylgeznie osoby z wyzszym wyksztalceniem uzyska-
nym na studiach o spegjalnosci zwigzanej z gospodarks nieru-
chomosciami lub co najmniej po studiach podyplomowych w tym
zakresie. Wprowadzono caly system odpowiedzialnoéci zawodo-
wej rzeczoznaweow majgtkowych, czyli funkcjonuje kontrola za-
wodu. Tytul rzeczoznawca majatkowy ,podlega réwniez ochro-
nie prawnej”. Ostatnio wpisaliémy do ustawy, ze informacje, kt6-
re uzyska rzeczoznawca majatkowy w trakcie wykonywania
swoich czynnosci, stanowia tajemnice zawodowa. Tajemnice

powierza sie tylko osobom zaufanym. Innymi stowy, nie mogac
wpisaé otwartym tekstem do ustawy, Ze jest to zawod zaufania
publicznego, przypisano rzeczoznawcom majgtkowym cechy
charakteryzujace ten zawdd jako zawdd zaufania publicznego.

Oprocz tego mamy wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
w sprawie skargi indywidualnej jednej z oséb, kiora
usilowala wymusié¢ na Urzedzie Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast przyznanie uprawnien zawodowych za ,,za-
slugi”, bez spelnienia wymogdw ustawowych.

Trybunat oddalajac te skarge, w uzasadnieniu kilkakrotnie
wskazal, ze zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest zawodem za-
ufania publicznego. Jest to dodatkowy argument, zwlaszeza ze
te opinie wyrazilo tak powazne gremium, jakim jest Trybunat
Konstytueyjny. W zwigzku z tym mysle, ze istnieje mozliwosé
udowodnienia, ze nasz zawdd jest zawodem zaufania publiczne-
go. W przypadku poérednikéw i zarzadeow, proba takiego dowo-
du bylaby jeszcze przedwezesna. W tych zawodach ciggle do-
puszcza sie do uzyskania licencji osoby z wyksztalceniem $red-
nim i jest bardzo wiele takich oséb. Mysle, ze w przyszlosci te
dwa zawody tez powinny stworzy¢ swdj samorzad zawodowy.

Odchodzac z pracy zostawitem projekt ustawy o samorza-
dzie zawodowym rzeczoznawcow majatkowych. Jezeli bedzie
wola polityczna kierownictwa ministerstwa — tego lub na-
stepnego - to dokument jest gotowy i czeka na skierowanie
na §ciezke legislacyjna.

Czy jest teraz dobry moment na forsowanie ustawo-
wego uregulowania samorzadu zawodowego?

Zdaje sobie sprawe, ze dzisiaj nie ma dobrej atmosfery wo-
kot samorzadéw zawodowych. Niektore samorzady zawodowe
dzialaly niewlaéciwie, zamykaly sie jako srodowiska, nie do-
puszczaly nowych adeptéw, co bylo powszechnie krytykowane.
Natomiast przepisy, ktore stworzyliSmy sa inne, oddaja w rece
grodowiska cze$t wladzy, czesé decyzji dotyczacych postepowa-
nia kwalifikacyjnego, nadawania uprawnien, odpowiedzialno-
gcl zawodowej, mozliwodci wplywania na legislacje 1 wydawa-
nia standardéw. Jest to niezwykle wazne, gdyz uniezaleznia
sprawy Srodowiska od koniunktury politycznej. Jak zaobser-
wowalem w trakcie swojej diugoletniej pracy w organach admi-
nistracji publicznej, w zaleznosci od osoby ministra byta lepsza
lub gorsza atmosfera wobec spraw rzeczoznawcoéw majatko-
wych, posrednikdw i zarzadcow. Musze przyznaé, ze w ostat-
nich trzech latach ta atmosfera nie byla dobra, chociaz
wydawalo sie, ze kierownictwo UMIRM sprzyjalo tym
sprawom. W tej chwili wydaje mi sie, ze trzeba bedzie poczekaé
na ostateczne decyzje co sie stanie z Sejmem i z rzadem.

W miare moich mozliwosci, bede dokladal wszelkich sta-
ran, zeby ustawa o samorzadzie zawodowym rzeczoznawcow
majatkowych, a w dalszej kolejnoéci takze dla poérednikow
i zarzadcdw, zostala uchwalona.

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Ustawa z 23 stycznia 2004 r. o podatku akcyzowym
(Dz. U. nr 29, poz. 257). ‘

Weszta w zycie z dniem 1 marca 2004 r., z tym Ze art. 1-26,

27 ust. 2-7, art. 281 29, art. 30 ust.1, 21 4, art. 36, 39-42,

art. 46 ust. 2, art. 54-60, 62-122 i art. 124-126 weszly

w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Kultury z 9 lutego 2004 r.
w sprawie wzoru znaku informacyjnego umieszczane-
go na zabytkach nieruchomych wpisanych do reje-
stru zabytkéw (Dz. U. nr 30, poz. 259).

Weszto w zycie z dniem 13 marca 2004 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 23 lutego
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw fi-
nansowych (Dz. U. nr 31, poz. 266).

Weszto w zycie z dniem 13 marca 2004 r.

4, Ustawa z 22 stycznia 2004 r. o zmianie ustawy
o ochronie danych osobowych oraz ustawy o wyna-
grodzeniu oséb zajmujacych kierownicze stanowiska
panstwowe (Dz. U. nr 33, poz. 285).

Weszta w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 stycznia
2004 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci
(PKD) (Dz. U. nr 33, poz. 289).

Weszto w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 19 lute-
go 2004 r. w sprawie wysokosci oplat za czynnosci
geodezyjne i kartograficzne oraz udzielanie informa-
cji, a takze za wykonywanie wyryséw i wypisow z ope-
ratu ewidencyjnego (Dz. U. nr 37, poz. 333).

Weszto w zycie z dniem 24 marca 2004 r.

7. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 25 lutego 2004 r. w sprawie wskaznika cen débr in-
westycyjnych za IV kwartai 2003 r. (M. P, nr 11, poz. 180).

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 1 marea 2004 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o emeryturach i rentach z Fundu-
szu Ubezpieczen Spolecznych (Dz. U. nr 39, poz. 353).

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 10 marca
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych zasad poboru podatku od czynnosci cywil-
noprawnych (Dz. U. nr 47, poz. 453).

Weszto w zycie z dniem 1 maja 2004 r. , z wyjgtkiem §1 pkt
1-3, ktdre weszly w zycie z dniem 23 marca 2004 r.

10. Ustawa z 19 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy - Pra-

wo ochrony Srodowiska oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 49, poz. 464).

Wejdzie w zycie z dniem 25 czerwea 2004 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 7 i art. 3,

11. Ustawa z 20 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy o na-

bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz
ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U. nr 49, poz. 466).

Weszta w zycie z dniem 26 kwietnia 2004 r.,

z wyjglkiem art. 1 pkt 12 oraz pkt 13 lit. bic,

kidre weszly w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

12. Ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
i uslug (Dz. U, nr 54, poz. 535).

Weszta w zycie z dniem 20 kwietnia 2004 r. , z tym ze:

1)art23 ust. 5,61 17, art. 24 ust. 41 5, art. 114 ust. 1

i art. 159 stosuje sie od dnia 5 kwietnia 2004 r;

2) art. 96-98, art. 157 i 158 stosuje sie

" od dnia 13 kwietnia 2004 r.;

3) art. 1-14, art. 15 ust. 1-6, art. 16-22, art. 23 ust. 1-4

i ust. 7-16, art. 24 ust. 1-3 i ust. 6-12, art. 25-40, art. 41

ust. 1-11 1 13-16, art. 42-95, art. 99-113, art. 114 ust. 2-5,

art. 115-146, art. 148-151, art. 153, 156 i art. 162-171

stosuje sie od dnia 1 maja 2004 r;

4) art. 41 ust. 12 stosuje sie od dnia 1 stycznia 2004 r.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 23 marca

2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie progra-

mu badan statystycznych statystyki publicznej na
rok 2004 (Dz. U. nr 56, poz. 543).

Weszlo w zycie z dniem 22 kwietnia 2004 1. , z wyjgtkiem

§ 1 pkt 35, ktory wszedt w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

14. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 30 marca
2004 r., sygn. akt K 32/03, stwierdzajgcy niezgod-
nos¢ art. 4 ust. 8, art. 172 ust. 2, art. 178 ust. 1 oraz
art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spél-
dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. nr 119,
poz. 1116 ze zm.) z Konstytucjg RP (Dz. U. nr 63,
poz. 591).

15. Ustawa z 4 marca 2004 r. o zmianie ustawy o go-

spodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu

Panstwa oraz o zmianie innych ustaw (Dz. U. nr 69,
poz. 624).

Weszia w zycie z dniem 5 maja 2004 r., z wyjgtkiem

art. 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.




16. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 6 kwiet-
nia 2004 r. w sprawie wzoru rejestrow zawierajacych
dane dotyczace zaliczania warto$ci nieruchomosci
pozostawionych poza obecnymi granicami pafnstwa
polskiego (Dz. U. nr 83, poz. 767).

Weszto w zycie z dniem 12 maja 2004 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 6 kwietnia 2004
r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw
i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze srodkéw Kra-
jowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wy-
magan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych

przy udziale tych srodkéw (Dz. U. nr 86, poz. 803).
Weszto w zycie z dniem 6 maja 2004 r.

18. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 6 kwietnia
2004 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobow
i Ustug (PKWiU) (Dz. U. nr 89, poz. 844).

Weszto w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 14 kwietnia 2004 r. w sprawie wskaZnika
cen towaréw i uslug konsumpcyjnych ogélem
w I kwartale 2004 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r.
(M. P, nr 18, poz. 324).

20. Komunikat Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2004 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw niezywnosSciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2004 r. (M. B nr 18, poz. 328).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2004 r. w sprawie wskaZnika cen
towarow i ustug konsumpeyjnych ogolem w I kwarta-
le 2004 r. (M. P. nr 18, poz. 329).

22. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 21
kwietnia 2004 r. w sprawie odbywania stazu adapta-
cyjnego i przeprowadzania testu umiejetnosci oraz
sposobu ustalania ich kosztow (Dz. U. nr 89, poz. 856).

Weszlo w zycie z dniem 1 maja 2004 .

23. Umowa miedzynarodowa - Traktat miedzy Krole-
stwem Belgii, Krolestwem Danii, Republika Federal-
na Niemiee, Republika Grecks, Krolestwem Hiszpa-
nii, Republika Francuska, Irlandia, Republika Wio-
ska, Wielkim Ksiestwem Luksemburga, Krélestwem
Niderlandéw, Republikg Austrii, Republika Portugal-
ska, Republiks Finlandii, Krélestwem Szwecji, Zjed-
noczonym Krélestwem Wielkiej Brytanii i Irlandii
Pélnocnej (Pafistwami Czlonkowskimi Unii Europej-
skiej) a Republika Czesks, Republika Estonska, Re-
publikg Cypryjska, Republiks f.otewska, Republika
Litewska, Republika Wegierska, Republikag Malty,
Rzeczypospolita Polska, Republika Slowenii, Repu-
blika Slowacka dotyczacy przystapienia Republiki

Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryj-
skiej, Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej,
Republiki Wegierskiej, Republiki Malty, Rzeczypo-
spolitej Polskiej, Republiki Slowenii, Republiki Slo-
wackiej do Unii Europejskiej, podpisany w Atenach
w dniu 16 kwietnia 2003 r. (Dz. U. nr 90, poz. 864).

24, Ustawa z 1 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy
o prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz. U.
nr 91, poz. 869).

Weszta w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

25. Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U, nr 92, poz. 880) .
Weszta w zycie z dniem 1 maja 2004 r., z wyjgtkiem art. 39
i 134 pkt 2, ktore wejdg w zycte z dniem 1 stycznia 2005 .

26. Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowla-
nych (Dz. U. nr 92, poz. 881).
Weszta w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

27. Ustawa z 31 marca 2004 r. o klasyfikacji drewna
surowego nieobrobionego (Dz. U. nr 93, poz. 886).
Weszta w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

28, Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy
o ewidencji ludnoéci i dowodach osobistych (Dz. U.
nr 93, poz. 887).

Weszia w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

29. Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy -
Prawo budowlane (Dz. U. nr 93, poz. 888).

Weszta w zycie z dniem 31 maja 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 5, ktdry wszedt w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

2) art. 1 pkt 24 lit. b w zakresie art. 57 ust. 7,

w stosunku do obiektow budowlanych,

ktorych budowa zostala zakoriczona przed 31 maja 2004 .,

kiory wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

30. Ustawa z 20 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy

o podatku dochodowym od osob fizycznych, ustawy

o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. nr 93, poz. 894).

Weszia w zycie z dniem I maja 2004 r., z wyjqgtkiem:

1) art. 27 ust. 9b, art. 42 ust. 7, art. 42¢ i 42d ustawy wy-

mienionef w art. 1, art. 2 pkt 2 lit. a, art. 4 pkt 2 oraz art. 6

i 7, ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r;

2) art. 2 pkt 41 5, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 maja 2012

31. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 26 kwietnia 2004 r. w sprawie szcze-
golowych informacji oraz rodzajéow dokumentéw, ja-
kie jest obowiazany przedstawi¢ cudzoziemiec ubie-
gajacy sie o wydanie zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci (Dz. U. nr 94, poz. 925).

Weszto w zycie z dniem 30 kwietnia 2004 .




32, Ustawa z 20 kwietnia 2004 r. o zmianie i uchyleniu

niektorych ustaw w zwigzku z uzyskaniem przez Rze-

czypospolita Polska czlonkostwa w Unii Europejskiej
(Dz. U. nr 96, poz. 959).

Weszla w zycie z dniem 1 maja 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 42, 44, 70, 71 pkt 10, art. 74 pkt 51 6,

art. 94 pkt 3, art. 97, 100, 101, 103 pkt 17 oraz art. 112,

ktore weszly w zycie z dniem 30 kwietnia 2004 r.;

2) art. 85 pkt 7 w zakresie dotyczgcym art. 456 ust. 1,

ktory wszedl w zycie z dniem 2 maja 2004 .

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 29
kwietnia 2004 r. w sprawie oplat za przejazd autostra-
da (Dz. U. nr 102, poz. 1075).

Weszlo w zycie z dniem 9 maja 2004 r.

34. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki
Spolecznej z 6 kwietnia 2004 r. w sprawie szczegdlowych
warunkow przylaczenia podmiotow do sieci gazowych,
ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz. U. nr 105, poz. 1113).
Weszto w zycie z dniem 19 maja 2004 .

35. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 4 maja

2004 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania
Ministra Infrastruktury (Dz. U. nr 106, poz. 1121).

Weszto w zycie z dniem 4 maja 2004 r.,

z mocg od 2 maja 2004 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 kwietnia
2004 r. w sprawie ewidencji podatkowej nieruchomo-
$ci (Dz. U. or 107, poz. 1138).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

37. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 7 kwietnia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 109,
poz. 1156).

Weszto w zycie z dniem 27 maja 2004 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. nr 118, poz. 1233).
Weszto w zycie z dniem 11 czerwea 2004 r.

39. Ustawa z 30 kwietnia 2004 r. o §wiadczeniach przed-
emerytalnych (Dz. U. nr 120, poz. 1252).

Weszla w zycie z dniem 1 czerwca 2004 r., z wyjgtkiem

art. 2-12, 14, 16, 18, 20, 21, 23, 25 ust. 1-4 oraz art. 26-28,

ktére wejdq w zycie z dniem 1 sierpnia 2004 .

40. Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 2 kwietnia 2004 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych (Dz. U. nr 121, poz. 1266).

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 13 maja 2004 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o urzedach i izbach skarbowych
(Dz. U. nr 121, poz. 1267).

Zainteresowanych

prosimy o kontakt

z Biurem Federacji,

tel. (022) 620 23 21,
e-mail: pfva@qdnet.pl

reklama cz,-b.
w fo Ad
wewnatrz numeru
- 1000 zt

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

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

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 z1 (pelen kolor),
wewnatrz oktadki 2000 z1 (pelen kolor).

Dla stalych ogloszeniodawcéow rabaty!
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DZIESIATY ROK KOMISJI ARBITRAZOWEJ

lwo Betke

Program przyjety w roku 2003 przez Rade Krajowg przewiduje doprowadzenie do publikacji, w formie biulety-
nu wewnetrznego, opinii Komisji Arbitrazowej i, jesli sig to okaze mozliwe, orzeczeri Komisji Odpowiedzialnosci Za-
wodowej. Takie sg oczekiwania naszego Srodowiska. Dotychczasowe publikacje na ten temat w kwartalniku ,Rze-
czoznawca Majgtkowy” w formule ,,najczesciej popetnianych bledow” niewgtpliwie spetnialy swojg role na etapie
ksztattowania sie zasad i form wyrazania opinii o wartosci nieruchomosci. Obecnie nie spotykamy juz w opiniowa-
nych operatach szacunkowych tylu prostych (czasem wrecz paradoksalnych i smiesznych) bledéw i uchybieri. Nie-
watpliwie uporalismy sie z formq operatu szacunkowego dzieki wydanym w tym zakresie przepisom. Ale nadal opér
materii, czesto niejasne prawo w niektorych sprawach powoduje, ze wiele przedstawionych do zaopiniowania ope-
ratow szacunkowych (ciggle za duzo) nie uzyskuje pozytywnej opinii Komisji Arbitrazowej. W trosce o zmiane tej sy-
tuacji podejmujemy probe publikacyi naszych opinii. Z oczywistych wzgledéw publikacje te muszq mieé charakter
wyciggow z Opinii Arbitrazowych, chronigcych dane osobowe autoréw operatow. Nie mamy sprawdzonych doswiad-
czen w tym zakresie. Proste przeniesienie form stosowanych w publikacjach orzecznictwa SN i NSA wydaje sie trud-
ne do zastosowania. Pewnym zachecajgcym doswiadczeniem jest umieszczanie takich paru wyciggéw na
internetowej Liscie Dyskusyjnej PFSRM. Dzisiaj publikujemy na uzytek czytelnikéw RzM niektére z nich. Zainte-
resowanym zwracamy uwage, ze wykorzystanie wnioskow z tych publikacji musi mie¢ na wzgledzie aktualny stan
prawa rzeczowego, ktdre, niestety, ostatnio zbyt czesto ulega zmianie.

Wyciag z opinii Komisji Arbitrazowej - zgodnosci ocenianego operatu z przepisami prawa

przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
z dnia 10 grudnia 2003 r.
Nr KA /32/2003

2. PODSTAWY OPINII

i standardami zawodowymi,

- kompletnosci ocenianego operatu,

— poprawnoéci metodologicznej i starannoéci,

- przydatnosci operatu do celu, w jakim zostal spo-
rzgdzony,

- zakresu wymaganych uzupelnien.

2.1. Zleceniodawca Zakres oceny nie dotyczy weryfikacji uzyskanych wy-
Prezydent Miasta ................... : nikéw w zastosowanych procedurach szacowania
2.2. Przedmiot opinii nieruchomoéci.

2.2.

Przedmiotem niniejszej opinii jest:

» Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci
mienia pozostawionego za granicami Panstwa Pol-
skiego polozonego w miejscowoéci — C. gmina P, po-
wiat W. wraz z aneksem do operatu.

* Autor operatu i aneksu: ... rzeczoznawca majatko-
Wy — uprawnienia zawodowe nr ...

Data sporzadzenia operatu: 10 kwietnia 2003 r.
Data sporzadzenia aneksu: 12 czerwca 2003 r.
Zleceniodawca operatu: Pan ...

Wartos¢ pozostawionego mienia okreslona w ope-
racie: 402.920 zi

Wartos¢ pozostawionego mienia okre§lona w anek-
sie do operatu: 206.110 zi

Cel i zakres opinii

Celem niniejszej opinii jest ocena prawidtowosci wyceny

mienia pozostawionego za granicg, przedstawionej

w operacie szacunkowym oraz aneksie do operatu stano-

wigcych przedmiot opinii. Zgodnie ze Standardem VII.2

zakres opinii obejmuje zajecie stanowiska odnoénie:

2.4. Podstawy formalno-prawne

* Zlecenie Prezydenta Miasta ............
* Pismo Przewodniczacego Komisji Arbitrazowej
PFSRM z dnia ...... . powolujacego Zespdt Arbitrazowy.
* Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoéciami (Dz. U. nr 46 z 2000 r. poz. 543).
* Rozporzadzenie Rady Ministréw z 13 stycznia
1998 roku w sprawie sposobu zaliczania wartosci
nieruchomoéci pozostawionych za granica na po-
krycie ceny sprzedazy nieruchomosei lub oplat za
uzytkowanie wieczyste oraz sposobu ustalania
warto$ci tych nieruchomosci (Dz. U. nr 9, poz. 32).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 sierpnia 2001 .
zmieniajace Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie sposobu zali-
czania wartoSci nieruchomosci pozostawionych za
granica na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci
lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz sposobu
ustalania wartoéei tych nieruchomosci (Dz. U.
nr 90, poz. 999).
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* Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nie-
ruchomogci oraz zasad i trybu sporzadzania opera-
tu szacunkowego (Dz. U. nr 230, poz. 1924).

* Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych — Warszawa 2002 r. - wydanie dsme.

* Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majat-
kowych.

* Regulamin Dzialania Komisji Arbitrazowej przy
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych.

3. OPIS I ANALIZA DOKUMENTOW UZYSKANYCH
0D ZLECENIODAWCY

3.1. Operat szacunkowy
Operat szacunkowy opracowany do potrzeb rozliczen
za mienie pozostawione za granica, dla gospodarstwa
rolnego polozonego we wsi C. gmina P, powiat W. do
ktérego osobg uprawniona jest ...., syn, zamieszkaly
W s Data sporzadzenia operatu: 10 kwietnia
2003 r.

3.1.1. Okreélenie nieruchomosei i zakresu wyceny
Przedmiot wyceny zostal opisany w Rozdziale 1
punkt 3 jako ,gospodarstwo rolne o powierzchni 18
ha z siedliskiem o zabudowie: drewniany dom miesz-
kalny, stodota drewniana, drewniana stajnia dla ko-
ni, mlyn wodny.” Szerzej okreélenia nieruchomosci
dokonano w rozdziale Il punkt 1. ,,Stan prawny nie-
ruchomoéci wyeenianej”. Z analizy tresci operatu wy-
nika, iz uzyte w operacie sformulowanie ,,gospodar-
stwo rolne” jest tozsame z definicja nieruchomosei,
oba pojecia stosowane sg zamiennie. Sformulowanie
wgospodarstwo rolne” jest pojeciem szerszym niz nie-
ruchomoéé rolna i nie powinno by¢ uzywane w opera-
cie, W tym wypadku przedmiotem wyceny moze hyé
tylko nieruchomos¢. Pomimo uzycia niewlasciwego
stormutowania ,,gospodarstwo rolne”, zakres wyceny
zostal ustalony prawidlowo, wycena nie obejmuje ru-
chomych skiadnikow mienia i inwentarza wymienia-
nych w materiatach zZrédlowych, a ogranicza sie jedy-
nie do nieruchomosci.

3.1.2. Okreslenie celu wyceny
Cel wyceny zostal opisany w rozdziale I punkt 4. ,Celem
wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] przedmioto-
wego gospodarstwa rolnego do rozliczenia (uzyskania
ekwiwalentu) za mienie pozostawione za granica.”

Cel wyceny nie zostal okreslony jednoznacznie.

Celem wyceny zgodnie z zapisem §4 ust. 2a, oraz § 5

ust. 1 rozporzgdzenia RM z 13 stycznia 1998 r. winno

byé okreslenie wartosci pozostawionej nieruchomosct
Jako podstawy wydania decyzji przez Staroste wyko-
nujgcego zadania z zakresu administracji regdowej.

3.1.3. Ustalone w operacie podstawy formalne, praw-
ne oraz zZrédla danych o nieruchomosci

Ustalenia podstaw prawnych dokonano w rozdzia-
le 1 punkt 5:

Zrédta danych o nieruchomogci zostaly podane
w rozdziale I punkt 8.

Nalezy uznad, ze podstawy formalne, prawne
oraz zZrodia danych o nieruchomosci zostaly
ustalone poprawnie.

3.1.4. Daty istotne w procesie szacowania

Data sporzadzenia operatu zostala podana na pierw-
szej 1 ostatniej stronie opracowania. Date stanu nie-
ruchomoéci podano na podstawie opisu mienia jako
1943 rok. Poziom cen rynkowych i kosztow odtwo-
rzenia przyjeto na dzien sporzgdzenia operatu -
kwiecien 2003 r.

Nalezy uznadé, ze daty istotne w procesie szaco-
wania zostaly ustalone poprawnie.

3.1.5. Opis nieruchomosci

Opis wyceniane] nieruchomosci znajduje sie
w punkcie 2 rozdzial II. Opis zostal oparty na da-
nych zawartych w opisie mienia sporzgdzonym
przez osobe zainteresowang z uwzglednieniem tre-
sci Orzeczenia z 13 czerwca 1947 roku wydanego
przez Panstwowy Urzad Repatriacyjny, Wojewodzki
Oddzial w Lublinie.

Opis nieruchomosci jest szczegdlowy, podano rodzaj
konstrukeji budynkéw, ich wiek i wielkoéé, podano
réwniez powierzchnie gruntéw rolnych, klasy bonita-
¢ji i rodzaje uzytkow. W operacie nie uwzgledniono
czesci sktadowych gruntu ~ nasadzenia drzew owoco-
wych oraz ogrodzenia i studni kopanej, gdyz nie byly
one wymienione w Orzeczeniu PUR. Brak jest nato-
miast w opisie nieruchomo$ci oraz w przedmiocie
wyceny podania wojewodztwa, w ktérym znajduje sie
wyceniana nieruchomosc.

Nalezy uznad, iz opis nieruchomosci jest zgod-
ny z opisem mienia i dokumentami repatria-
cyjnymi i stopien jego szczegélowosci jest wy-
starczajgcey do celéow szacowania.

3.1.6. Przyjety rodzaj okreslanej wartosci, wybor

podejécia, metody i techniki szacowania
Wybor rodzaju okreflonej wartosci, podejscia, metod
1 techniki szacowania przedstawiony jest w rozdziale III.
Rodzaj okre§lonej wartosci — z tresci rozdziatu III
wynika, iz ,Zgodnie z ustawg o gospodarce nierucho-
moéciami.... okreslono wartoéé rynkows pozostawio-
nej nieruchomo$ci w sposéb nastepujacy: wartosé
gruntu metoda wskaznikow szacunkowych, wartosé
sktadnikéw na gruncie (czesci skiadowych dziatki
siedliskowej) okreslono podejsciem kosztowym, me-
toda kosztow odtworzenia”,

Przyjety tok postepowania jest niezgodny z cytowany-
mi wezesniej przepisami prawa. Wartosé rynkowg
nieruchomosci mozna okresli¢ wylgeznie przy zasto-
sowaniu podejsé porownawczego lub dochodowego,
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a w szczegolnych przypadkach mieszanego — § 4. ust.
11 2 rozporzqdzenia RM w sprawie szezegétowych za-
sad wyceny nieruchomosct oraz zasad t trybu sporzg-
dzania operatu szacunkowego. W rzeczywistosci
w operacie zostata okreslona wartosé odtworzeniowa
nieruchomosci, ktdra zostala nazwana wartesciq ryn-
kowqg - w wyciggu z operatu (str. 2), w rozdziale I.
punkt 4. Cel wyceny (sir. 4) i rozdziale V. Analiza wy-
niku (str. 15).

3.1.7. Zastosowane podejécia, metody i techniki wyceny

Do wyceny gruntu zastosowano podejécie mieszane
i metode wskaznikéw szacunkowych gruntow.
W operacie nie nazwano rodzaju podejécia. Wartosé
budynkow i budowli okreglono przy zastosowaniu po-
dejécia kosztowego, metody kosztéw odtworzenia
i techniki wskaZnikowej. W operacie nie nazwano ro-
dzaju techniki obliczen. Uzasadnieniem przyjetych
podej$é i metod jest stwierdzenie, iz ,zastosowane
podejscia i metody calkowicie uwzgledniajg delegacje
przepiséw prawnych”.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, iz przyjete
podejscia @ metody catkowicie ,,uwzgledniajq delega-
¢je przepisow prawnych”. Tres¢ § 9 ust. 1 rozporzg-
dzenia RM z 13 stycznia 1998 r. jednoznacznie mowi,
iz ,rzeczoznawce majgthowy okresla wartosé rynko-
wg pozostawionej nieruchomosci”. Tylko w wyjqtko-
wych przypadkach zgodnie z § 10 ust. 1 tego rozporzg-
dzenia ,jezeli ze wzgledu na rodzaj pozostawionej
nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosei rynko-
wej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujq
w obrocie, rzeczoznawca majgtkowy okresla wartosé
odtworzeniowq tej nieruchomosci”. Wyceniana nieru-
chomosé jest nieruchomoscig typowa, rodzaj nieru-
chomosci — nieruchomosé rolna (grunt i czesci skia-
dowe gruntu, budynki stuzqce do produkcji rolnej),
moze byc i jest przedmiotem obrotu rynkowego. Tego
rodzaju nieruchomosci sq na terenie wojewddziwa
podlaskiego przedmiotem obrotu rynkowego.

3.1.8. Analiza i charakterystyka rynku nierucho-

mosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny

Analiza rynku nieruchomoéci zawarta jest w rozdzia-
le IIT punkt 1. Badanie rynku ograniczone zostalo je-
dynie do obszaru czeéci gmin powiatu Siemiatycze.
W operacie stwierdzono, iz ,rynek nieruchomoéci
(iloé¢ transakeji) jest bardzo ubogi, zaistniale trans-
akcje majg bardzo zrdéznicowane ceny a na terenach
nie zurbanizowanych praktyczny obrét gruntami nie
istnieje”. Na tej podstawie ,do obliczen zabudowy
i innych skladnikéw nieruchomoéci przyjeto metode
kosztowa.”

Nalezy stwierdzic, iz analiza rynku nieruchomosci zo-
stata przeprowadzona w niewystarczajgcym zakre-
sie. Brak transakgji na tak zawezonym obszarze ryn-

ku nie moze by¢ uzasadnieniem okreslania odtworze-
niowej wartosci nieruchomosci. W przypadku braku
transakeji na obszarze wybranego powiatu nalezalo
rozszerzy¢ rynek na pozostale powiaty wojewddziwa
podlaskiego.

3.1.9. Wynik wyceny nieruchomosci z przedstawie-

niem obliczen wartosci

Metodologia wyceny: obliczenie wartosci nierucho-
moéci przeprowadzono w rozdziale IV operatu. Obli-
czona wielko§¢ nazywana jest wartoécia rynkowa,
jednak do jej obliczenia zastosowano procedure,
w wyniku ktérej oblicza sig wartos§é odtworzeniows.
Wartos¢ gruntu obliczono metodg stawek szacunko-
wych gruntu, dodatkowo korygujac obliczong wiel-
ko§¢ wspélczynnikiem uwzgledniajacym poziom roz-
woju gospodarczego o wielkoei 0,75. Wartosé budyn-
kow obliczono metoda odtworzeniowa przy
zastosowaniu techniki wskaznikowej, dodatkowo ko-
rygujac obliczong wielko§é wspélezynnikiem
uwzgledniajacym poziom rozwoju gospodarczego
o wielkoéci 0,75. Wyniki zestawiono w tabeli.
Metoda stawek szacunkowych gruntu nie jest dopusz-
czona do stosowania w przypadku okreslania warto-
sei nieruchomosei pozostawionych za granicq. Nawet
w szczegolnyeh przypadkach, gdy jest okreslana war-
tos¢ odtworzeniowa nieruchomosei zgodnie z §10
ust. 3 Rozporzqdzenia, okresla sie wartosé rynkowg
gruntu przy uwzglednieniu cen transakeyjnych. Do-
datkowym bledem, nie majgcym uzasadnienia, jest
stosowanie wspotczynnika uwzgledniajgcego poziom
rozwoju gospodarczego. Bledem jest rowniez zastoso-
wanie tego wspdiczynnika do obliczenia wartosci od-
lworzeniowej budynkow. Brak jest réwniez uzasad-
nienia przyjecia wielkosei zuzycia technicznego jed-
nakowego dla wszystkich obiekiow w wysokosci 2,5%
rocznie.

3.1.10. Uzasadnienie dokonanej wyceny nierucho-

mosci

Uzasadnienia przyjetej procedury dokonano w roz-
dziale V. nazwanym , Analiza wyniku”. Stwierdzono,
iz istniejacy rynek obrotu nieruchomoseiami nie daje
podstaw do okreslania wartoéci rynkowej. ,, Wystepu-
ja bardzo duze réznice w cechach iloéciowych i jako-
§ciowych co powoduje, iz dane transakcyjne sg nie-
przydatne do kreowania wartosci w podejéciu pordw-
nawczym”. Stwierdzono réwniez, iz ,ostateczny
uzyskany wynik z szacowania w pelni odzwierciedla
warunki stanu gospodarstwa rolnego na dzief pozo-
stawienia wedlug cen rynkowych i kosztéw odtwo-
rzenia na dziefi wyceny.

Stwierdzenia te sqg nieuprawnione. Obszar badania
rynku zostal zawezony tylko do kilku gmin jednego
powiatu. Czlonkom Zespolu Arbitrazowego wiado-
mym jest, iz na terenie wojewddztwa podlaskiego za-
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notowano wystarczajgeq ilosé transakeji obejmujq-
cych podobne nieruchomosei, pozwalajgcg na okresle-
nie wartosci rynkowej.

Aneks do operatu

Aneks do operatu szacunkowego z dnia 10.04.2003
roku wykonany na ustne zlecenie pracownika Wy-
dzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu Miasta w .... opracowany do potrzeb rozli-
czef za mienie pozostawione za granicg obejmujacy:
nieruchomoéé budynkows w postaci drewnianego do-
mu mieszkalnego, drewnianej stodoly i stajni wraz
z gruntem, na ktorym sg polozone te nieruchomosci
(siedlisko gospodarstwa rolnego), potozonego we wsi
C. gmina P, powiat W, do ktérego osobg uprawniona
jest ... , zamieszkaly w ...... Data sporzadzenia
aneksu: 12 czerweca 2003 r.

3.2.1. Strona tytulowa

Aneks ma forme nowego operatu, w ktérym okreslo-
no wartoé¢ tylko funkcjonalnie wydzielonej czeéci
nieruchomo$ci. Okreslona warto§é zsumowano
z wartoSciami pozostalych czeéci nieruchomoéci
zgodnie z operatem z dnia 10 kwietnia 2003 r.

Tytut opracowania jest niewlasciwy. Aneks, zgodnie ze
znaczeniem tego stowa, moze byc rozszerzeniem tresci lub
dodatkiem do pierwotnego opracowania. W ,aneksie”
natomiast podano nowg wartosé nieruchomosci — prawie
dwukrotnie nizszq niz w pierwotnym opracowaniu.

3.2.2. Okreslenie nieruchomosci i zakresu wyceny

Przedmiot wyceny zostal opisany na stronie tytuto-
wej jako nieruchomo$é budynkowa w postaci drew-
nianego domu mieszkalnego, drewnianej stodoly
1 stajni wraz z gruntem, na ktérym potozone s te
nieruchomoéci. Natomiast w rozdziale I punkt 3, ja-
ko ,dziatka siedliskowa gospodarstwa rolnego zabu-
dowana drewnianym budynkiem mieszkalnym,
drewniang stodolg i stajnia”.

Na stronie tytutowe] niewlasciwie uzyto sformutowa-
nia ,nieruchomosé budynkowa”. W tresci opracowa-
nie przedmiot wyceny jest traktowany jako wyodreb-
niona funkcjonalnie czesé nieruchomosei.

3.2.3. Okreslenie celu wyceny

Cel wyceny zostal opisany w rozdziale I punkt 4. ,,Celem
wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej przedmiotowe-
go siedliska gospodarstwa rolnego do rozliczenia (uzyska-
nia ekwiwalentu) za mienie pozostawione za granica.”
Cel wyceny nie zostat okreslony jednoznacznie. Nie
wyjasniono, dlaczego ponownie zostala okreslona
wartos¢ nieruchomosci. Z uwag rzeczoznawcy, za-
mieszczonych na koficu opracowania, mozna wnio-
skowac, iz powodem ponownego okreslenia wartosci
byly zastrzezenia Urzedu Miasta co do zastosowanych
metod wyceny. W aneksie wykonano dodatkowe obli-
czenia podejsciem poréwnawczym ,wskazanym”
przez pracownika Urzedu Miasta.

3.2.4. Ustalone w operacie podstawy formalne,

prawne oraz irédla danych o nieruchomoséci
Ustalenia podstaw prawnych dokonano w rozdziale
I punkt 5.

Nalezy uznac, iz podstawy formalne, prawne oraz Zrédia
danych o nieruchomosci zostaly ustalone poprawnie.

3.2.5. Daty istotne w procesie szacowania

Data sporzadzenia operatu zostata podana na pierw-
szej i ostatniej stronie opracowania. Date stanu nie-
ruchomoéci podano na podstawie opisu mienia jako
rok 1943. Poziom cen rynkowych i kosztéw odtwo-
rzenia przyjeto na dzien sporzadzenia operatu -
kwiecien 2003 r.

Nalezy uznac, iz daty istotne w procesie szacowania
zostaty ustalone poprawnie.

3.2.6. Opis nieruchomosci

Nalezy uznaé, ze opis nieruchomosci jest zgodny
z opisem mienia i dokumentami repatriacyjnymi
i stopieri jego szczegotowosci jest wystarczajgcy do ce-
low szacowania.

3.2.7. Przyjety rodzaj okreslanej wartosci, wyboér

podejscia, metody i techniki szacowania
Wybér rodzaju okreslonej wartoici, podejécia, metod
1 techniki szacowania przedstawiony jest w rozdziale ITI.
Rodzaj okreglonej wartosci — z tresci rozdziatu I11
wynika, iz: ,Zgodnie z ustawa o gospodarce nieru-
chomoéciami okreslono warto$é rynkows pozosta-
wionej nieruchomoéci w sposob nastepujacy: Dziatke
siedliskowg z zabudowa drewniana - podejsciem po-
réwnawczym metoda poréwnywania parami, pozo-
stale elementy nieruchomoéci - wedtug operatu ré-
diowego.”

Przyjety tok postepowania jest niezgodny z cytowanymi
wezesniej przepisami prawa. Wartosé rynkowg nieruy-
chomosci mozna okreslic wylqcznie przy zastosowaniu
podejsé pordwnawczego lub dochodowego, a w szcze-
golnych przypadkach mieszanego - § 4. ust. 11 2 roz-
porzqdzenia RM w sprawie szczegdlowych zasad wyce-
ny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania ope-
ratu szacunkowego. W rzeczywistosei w aneksie
zsumowano wartosci rynkowe i odiworzeniowe a wiel-
kos¢ ta zostala nazwana wartosciq rynkowq.

3.2.8. Zastosowane podejscia, metody i techniki wy-

ceny
Do okreglenia warto$ci wydzielonej czesci nierucho-
mosci - siedliska gruntu, zastosowano podejscie po-
rownawcze, metode poréwnywania parami.

3.2.9. Analiza i charakterystyka rynku nierucho-

mosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny

Analiza rynku nieruchomosci zostala przedstawiona
w rozdziale I1I punkt 1.

Obszar badania rynku zostal poszerzony w stosunku
do operatu z kwietnia 2003 r. W wyniku badania
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stwierdzono 18 transakeji obejmujgeych podobne do
wycenianej nieruchomosci zabudowane. Stwierdzo-
no, iz ,,zaistniale transakcje nie odpowiadajg warun-
kom postawionym w rozporzqdzeniu RM z 13 stycz-
nia 1998 r. w sprawie sposobu zaliczania wartosci
nieruchomosci pozostawionych za granicq”. Pomimo
to, przystgpiono do obliczeri przy zastosowaniu meto-
dy poréwnywania parami.

3.2.10. Wynik wyceny nieruchomosci z przedsta-

wieniem obliczen wartosci

Okre§lenie wartosci przedmiotu opracowania prze-
prowadzono w rozdziale IV — obliczenia przeprowa-
dzone przy zastosowaniu metody poréwnywania pa-
rami w formie tabelarycznej. Jako jednostke porow-
nawcza przyjeto calg nieruchomosé. Jako atrybuty
(cechy) nieruchomosci przyjeto fakt wystepowania
okreslonej czeéci skladowej nieruchomodci. Wyszeze-
gélniono tu 8 budynkéw oraz przyjeto dwustopniowa
skale oceny i procentowe wielkosci poprawek. Dodat-
kowo, wynik obliczen zwiekszono o 10 % przez zasto-
sowanie wspolezynnika korekcyjnego, ktory uwzgled-
nial wielko§é obiektow, rodzaj uzytych do budowy
materialow i stan techniczny.

Przy wycenie nieruchomosci w podejsciu poréwnaw-
czym, cechy rynkowe nieruchomosci przyjmuje si¢ na
podstawie analizy rynku i zachowar nabywcdw po-
dobnych nieruchomosci. Najczesciej tymi cechami sq:
lokalizacja, sgsiedztwo, stan techniczny obiektow,
mozliwosel rdznorodnego wykorzystania. W ocenia-
nym opracowaniu nie uwzgledniano tych typowych
cech. Bez uzasadnienia przyjeto jako atrybuty fakt
wystepowania okreslonego rodzaju budynku. Zasto-
sowano, bez wystarczajgcego uzasadnienia, wspol-
czynnik korekcyjny. Wspdlczynnik ten, zgodnie z zapi-
sami standardu II1.7, powinien by¢ stosowany jedy-
nie w szczegdlnych przypadkach, gdy nieruchomosé
posiada szczegdlne wady lub zalety wykraczajgce po-
za cechy rynkowe. W opracowaniu uzyto wspotczynni-
ka do oceny typowych cech takich jak: wielkosé, stan
techniczny i rodzaj uzytych materialow.

3.2.11. Uwagi i wnioski rzeczoznawcy do sporza-

dzonego aneksu

Opracowanie zakoficzono oméwieniem wyniku sza-
cowania.

Stwierdzenia zawarte w omdwieniu podwazajq wia-
rygodnosé okreslonej wartosci i zawierajg wewnetrz-
ne sprzecznosci: ,Spelniajgc wymogi pracownika
Urzedu Miasta wykonatem dodatkowe obliczenia
wartosei budynkéw drewnianych siedliska wskaza-
nym podejsciem poréwnawczym, przy braku transak-
¢ji o cechach i cenach najbardziej zblizonych do nie-
ruchomosci wycenianej”

4. STANOWISKO AUTORA OPINIOWANEGO OPERATU

Swoje stanowisko w istotnych sprawach dla oceny
opiniowanego operatu Autor przedstawil na spotka-
niu z Zespolem Arbitrazowym w dniu 27 listopada
2003 roku.

Na pytanie o rodzaj wartosci, okre§lony w operacie
7 dnia 10 kwietnia 2003 r. pan X wyjasnil, iz uzyl
sformulowania ,wartos¢ rynkowa” nieswiadomie,
w tresct opracowania uzywal pojecia wartosé rynko-
wa, jednak okreslat warto$¢ odtworzeniowg. Autor
zgodzil sie z uwagami zespolu iz uzywal poje-
cia warto$é rynkowa niewladciwie.

Na pytanie o okreslenie obszaru ohjetego badaniem
rynku, Autor wyjasnil, iz byt tylko w Starostwie Po-
wiatowym w Siemiatyczach i ograniczyl badanie
rynku do gmin Narew, Czeremcha, Czyze, Drohiczyn,
Grodzisk 1 Sokdtka, wymienionych w operacie. Do-
datkowo, zasiegal informacji u innego rzeczoznawcy
majgtkowego w B..., od ktdrego otrzymal informa-
cje, iz na tym rynku jest niewiele transakcji. Wyja-
énial, iz nie ma informacji z powiatow i uznat, iz po-
wiat Siemiatycze najbardziej odpowiadal rynkowi
kresowemu, na kiorym zngjdowala sie wyceniana
nieruchomosé.

Na pytanie o wielkoé¢ wspdlezynnika wyrdéwnania
ekonomicznego Autor wyjasnil, iz nieruchomosé
znajdowata sie w bylym wojewddztwie biatostockim
i wydawato mu sie, ze wspdtezynnik powinien wyno-
sié 1,0 ale znacznie zawyzyloby to wartosé nierucho-
mosci. Byl przekonany, iz wspoiczynniki wyréwnania
ekonomicznego nalezy stosowad do wszystkich rodza-
Jow wartosei.

Na pytania dotyczace zastosowania metody stawek
szacunkowych gruntu Autor udzielit wyjasnienia, iz
wartosci rynkowe gruntow na rynku lokalnym sg bar-
dzo wysokie: 4-5 tysiecy zlotych za hektar i, nie chege
podnosic¢ wartosci nieruchomosct, zastosowal metode
stawki szacunkowej.

Na pytanie o cel sporzgdzenia aneksu do operatu Au-
tor wyjasnil, iz sporzqdzit go na zyczenie urzednika
i cheial w nim wykazad, 12 w podejsciu poréwnaw-
czym mozna wycenic tylko siedlisko.

Na pytanie o uzasadnienie wielkosci przyjetych po-
prawek Autor wyjaénil, iz przyjgt je na podstawie
wiasnego uznania oraz dodatkowo zastosowat wspdl-
czynnik 1,1 do calej wartosci.

Na pytanie o przyczyne zastosowania wspolczynnika
wyréwnania ekonomicznego w wysokosei 0,75 w ope-
racie, a pominiecie go w aneksie, Autor wyjasnil, iz
prawdopodobnie wynika to z przeoczenia.

Na pytanie o ustosunkowanie sie do wartosci, ktora
powinna byé podstawsg wydania decyzji, Autor
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stwierdzil, iz wartosé okreslona w aneksie jest bar-
dziej zblizona do wartosci rynkowej niz wartosc okre-
slona w operacie, oraz ze niefortunnie nazwal nowe
opracowanie aneksem.

5. OPINIA ZESPOLU ARBITRAZOWEGO
5.1. Zalozenia i warunki

Niniejsza opinia zostala sporzadzona w oparciu
o operat szacunkowy i aneks do operatu dostarczone
przez Zamawiajacego, z uwzglednieniem wyjadnien
Autora, udzielonych Zespolowi Arbitrazowemu na
spotkaniu w dniu 27 listopada 2003 r. Niniejsza opi-
nia zostala sporzadzona wedlug stanu wiedzy Zespo-
tu na dzien 27 listopada 2003 r.

Jakiekolwiek nowe okoliczno§ci w przedmiotowej
sprawie i zmiany w przepisach prawa, ktore nastapi-
ly pozniej, nie zostaly wziete pod uwage.

5.2. Wnioski i konkluzje

W odniesieniu do wartosci wycenianej nieru-
chomosci nalezy stwierdzié, iz wyzej wykazane
bledy i uchybienia nie gwarantujg poprawno-
$ci jej okreslenia.

Reasumujgc powyzsze, Zespot Arbitrazowy do-
szedt do wniosku, iz z uwagi na poczynione od-
stepstwa od przepisow prawa i standardow za-
wodowych rzeczoznawcéw majgtkowych ope-
rat szacunkowy, ani w formie samodzielnej,
ani tgcznie z aneksem, nie moze byé podstawg
wydania decyzji, o kiorej jest mowa w §5.1.
Rozporzgdzenia Rady Ministrow z 13 stycznia
1998 . w sprawie sposobu zaliczania wartosci
nieruchomosci pozostawionych za granicq,
stwierdzajqcej ,,wartosc pozostawionych nieru-
chomosci”.

[ RN EEENNNNE NN R RN NN NN N NN ENENENNEENNENERENNENRENNERDE]

Wyciag z opinii Komisji Arbitrazowej
przy Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweéw Majatkowych
~ z dnia 20 grudnia 2003r

Nr KA /30/2003

2. PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII
2.1. Zleceniodawca opinii

Pan E... zamieszkaly w..., zlozyl pisemny wniosek do
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych o wydanie opinii o poprawnoéci operatow
szacunkowych dotyczacych wartoéei rynkowej praw
do zabudowane] nieruchomosci gruntowej polozonej
w L.... przy ul. Sienkiewicza 71.

2.2.

¥

Przedmiot opinii

2.2.1. Operat szacunkowy — sporzadzony w dniu 5 li-

stopada 2001 r. przez Rzeczoznawce Majatkowego P
W., nr uprawnien ....., ,okreélajacy udzial w nieru-
chomoéci zabudowanej polozonej w I..... przy ul.
Sienkiewicza nr 71, (dz. ew. 1030 o pow. 1500 m?
w obrebie I.....)".

2.2.2. Operat szacunkowy - sporzadzony w dniu 10

2.3.

24,

stycznia 2003 r. przez Rzeczoznawce Majatkowego
P J., nr uprawnien ...., dotyczacy ,,wyceny wartosci
rynkowej udzialu Pana E. niepodzielnego w prawie
wspdlwlasnodci niepodzielnego gruntu, stanowiacego
przedmiot odrebnego wladania, zabudowanej nieru-
chomoéci gruntowej, zapisanej w KW nr .... . ozna-
czonej w ewidencji gruntéw w obrebie I..... jako
dziatka ewid. Nr 1103 o pow. 1500 m?, wedlug stanu
praw i rzeczy na dzien 3 kwietnia 1998 r. polozonej
w L... przy ul. Sienkiewicza nr 71, w Gminie I...,
w powiecie ...... , W woj. .7

Cel opinii

Celem niniejszej opinii jest dokonanie oceny popraw-
noéci sporzadzenia wymienionych w pkt 2.2. opera-
tow szacunkowych w §wietle obowigzujacych w dniu
ich sporzadzenia przepiséw prawa, standardéw za-
wodowych i praktyki wyceny.

Podstawy materialno-prawne opracowania
opinii

2.4.1, Podstawg prawng niniejszego opracowania jest:

» art. 157 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 wraz z pdZniejszymi zmianami),

* Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatko-
wych, a w szczegdlnosci Standard VIL.2,

* Regulamin Dzialania Komisji Arbitrazowej
PFSRM.

2.4.2, W opinii zespolu arbitrazowego uwzgledniono stan

przepisow prawa wynikajacych z celu wyceny, obo-

wigzujacy w dacie dokonania czynnosci cywilno-

prawnej i sporzadzania opiniowanych operatéw sza-
cunkowych.

A. Przepisy z zakresu rzeczoznawstwa

— Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoéciami (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543),

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z 7 lipca 1998 r.
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nierucho-
moéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegotowych zasad wyceny nie-
ruchomogci oraz zasad i trybu sporzadzania opera-
tu szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924),
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*» Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatko-
wych wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

B. Przepisy podatkowe i inne

e Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. ordynacja podatkowa,
(Dz. U. Nr 137, poz.926),

* Ustawa z 31 stycznia 1989r o optacie skarbowej,
(Dz. U. Nr 4, poz.23),

» Ustawa z 23 kwietnia 1964r kodeks cywilny, (Dz.
U. Nr 16, poz. 93).

Opierajac sie na art. 175. 1. ustawy z 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, rzeczoznaw-

ca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania

czynno$ci szacowania nieruchomosci:

- zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow pra-
wa i standardami zawodowymi,

- ze szezegolng starannosciqg wlasciwg dla zawodo-
wego charakteru tych czynnosci,

- oraz z zasadami etyki zawodowej,

- kierujgc sie zasadg bezstronnodel w wycenie nieru-
chomosct.

3. OPIS I ANALIZA UZYSKANYCH DOKUMENTOW

3.3.

Analiza przedlozonych dokumentéw

3.3.1. Z dostarczonych przez Pana E. do KA PFSRM i ze-

branych przez Zespét Arbitrazowy dokumentéw wyni-
ka, ze przedstawiony operat szacunkowy sporzadzony
przez Pania W... na zlecenie Urzedu Skarbowego,
mial stanowi¢ podstawe do ustalenia oplaty skarbowej
z tytutu dokonania czynnoéci cywilnoprawnej.
Przedmiotem opodatkowania w rozumieniu art. 1.
ust. 1 ustawy z 31 stycznia 1989 r., o oplacie skarbo-
wej, jest umowa sprzedazy rzeczy i praw majatko-
wych, zawarta w formie aktu notarialnego z dnia
3 kwietnia 1998 r.

Podstawe opodatkowania w mys$l art. 10 ust. 1.1.c,
wyzej wymienionej ustawy, stanowi wartosé rynkowa
rzeczy lub prawa majatkowego.

Cel opracowania nie wynika wprost ze zlecenia, za$
w operacie szacunkowym jest okreslony odmiennie
w roznych miejscach. W tabeli na stronie 2 autorka
wpisata: ,Celem wyceny jest okreslenie aktualnej
wartoéci rynkowej udzialu 1/2 w nieruchomoéei jako
podstawy do naliczenia podatku od umowy sprzeda-
zy”, za$ w punkeie 1.4. operatu cel wyceny okreslita
nastepujaco: ,Celem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowe]j nieruchomoéci dla potrzeb Urzedu Skarbo-
wego - jako podstawy do naliczenia podatku od spad-
ku”. Podczas spotkania autorka operatu wyjasnita, iz
niewlasciwie okreslila cel wyceny w punkcie 1.4.
Opiniowany operat szacunkowy zostal opracowany 5
listopada 2001 r. i uwzglednia stan prawa oraz stan
nieruchomosci z dnia 3 kwietnia 1998 r, zawiera
podpis i pieczeé rzeczoznawcy.

Operat szacunkowy zawiera nastepujace punkty:

1. Dane formalno-prawne,

2. Opis przedmiotu wyceny wedlug stanu z dnia
3 kwietnia 1998 r.,

. Zalozenia ogélne, definicje,

. Procedura szacowania i analiza rynku,

. Ustalenia wartoéci nieruchomoéci,

. Uwagi i zastrzezenia,

. Zalaczniki.

=1 M U W

3.3.2. Operat szacunkowy wymieniony w pkt. 2.2.2 niniej-

4.1.

szej opinii, opracowany przez rzeczoznawce majatko-

wego Pana J., zostal wykonany na zlecenie Pana E.

w celu naliczenia przez Urzad Skarbowy zaleglosci

podatkowej z tytulu oplaty skarbowej.

Tak wiec, podobnie jak poprzednio, przedmiotem

opodatkowania w rozumieniu art.l. ust. 1 ustawy

z 31 stycznia 1989 r., o oplacie skarbowej, jest umo-

wa sprzedazy rzeczy i praw majatkowych, zawarta

w formie aktu notarialnego z dnia 3 kwietnia 1998 r,,

za§ podstawe opodatkowania stanowi w mys$l art. 10

ust. 1.1.c wyzej wymienionej ustawy, wartosé rynko-

wa rzeczy lub prawa majatkowego.

Opiniowany operat szacunkowy zostal opracowany

10 stycznia 2003 r., uwzglednia stan prawa i stan nie-

ruchomosci z dnia zawartej transakeji t.j. 3 kwietnia

1998 r., zawiera podpis i pieczeé rzeczoznawcy majat-

kowego.

Operat szacunkowy liczy 38 stron i sg w nim umiesz-

czone nastepujace punkty:

1. Wyciag z operatu szacunkowego,

2. Podstawy formalno - prawne wyceny,

3. Opis wycenianej nieruchomosci,

4, Okreélenie wartosci rynkowe] wycenianej nieru-
chomoéei,

5. Zalaczniki.

STANOWISKO STRON UCZESTNICZACYCH

W POSTEPOWANIU

Stanowisko Zleceniodawcy opinii

Pan E... zamawiajacy opinie, jest strong w postepo-

waniu wszezetym przez Urzad Skarbowy w ... W wy-

niku tego postepowania Urzad Skarbowy naliczyt -

zdaniem Pana E. - zawyzona oplate skarbowa od

umowy kupna nieruchomosci polozonej w I.... przy

ul. Sienkiewicza 71, ktora wynikala, jego zdaniem,

z niewlagciwie wyszacowanej wartodci rynkowej

przedmiotu czynnoéei cywilno-prawne;.

W postepowaniu tym Urzad Skarbowy, decyzjg z 29

listopada 2001 r., opierajac sie na okre§lonej przez

rzeczoznawce wartoécl rynkowej przedmiotu czynno-

§ci cywilnoprawnej, naliczyl nalezna oplate skarbo-

wa, uwzgledniajac kwote juz wplacong 1 odsetki za

zwloke.

Pan E. nie zgadza sie z trescig uzasadnienia decyzji

z dnia 29 listopada 2001 r, sq w niej bledy np.: war-
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4.2,

to$é transakcji z tresci przytoczonego aktu wynosi
6500 21, a nie 6000 zt. Swq opini¢ przesyla w pismie
z dnia 30 wrzesnia 2003 r, skierowanym do Komisji
Arbitrazowej.

Opinie w odniesieniu do treéci operatu szacunkowe-
go autorstwa Pani W, stanowiacego podstawe nali-
czenia przedmiotowych oplat, wyraza w liScie do niej
napisanym w dniu 10 paZzdziernika 2003 r. Kopia pi-
sma dostarczona zostata komisji. Podczas wizji lokal-
nej na nieruchomoéci w I... przy ulicy Sienkiewicza
71, kitéra odbyta sie w obecnosci Pana E., Pana J.
oraz zamieszkalych tam S. J. i E. J., zespét opiniuja-
cy obejrzal nieruchomosé¢, sporzadzil dokumentacje
fotograficzna, za$ po spotkaniu sporzadzil notatke,
ktora dotaczyt do opinii.

Z rozmowy przeprowadzone] ze zleceniodawcg opinii
wynika, iz nadal podtrzymuje swoje zarzuty do opera-
tu szacunkowego autorstwa Pani W, potwierdza row-
niez, iz przedmiotem kupna byt jedynie grunt dziatki
nr 1103 polozonej w I... przy ulicy Sienkiewicza 71,
za$ budynki mieszkalne, w jego przekonaniu sq wie-
snoscig mieszkajgeych w nich i zameldowanych na
state S. 1 E. J.

Stanowisko rzeczoznawcy majatkowego Pani W...
W dniu 6 grudnia 2003 r. odbylo sie spotkanie
czlonka zespolu arbitrazowego z autorks przedmio-
towego operatu szacunkowego, a zgloszone przez
arbitra uwagi byly przedmiotem wyjasnien. Z po-
wyzszej rozmowy zostal sporzadzony protokot, kté-
rego oryginal jest zalaczony do egz. archiwalnego
opinii, ktéry pozostanie w dyspozycji Komisji Arbi-
trazowej.

7 wyjaénien autorki przedmiotowego operatu wyni-
ka, iz:

Stan prawny nieruchomosci ustalila na podstawie
aktu notarialnego oraz odpisu z ksiegi wieczystej
KW z dnia 25 maja 2001 r., nie badata stanu
ksiegi wieczystej na dzieft powstania obowigzku po-
datkowego,

Swiadomie do poréwnania przyjeta transakcje stano-
wigeg darowizne (nieruchomos¢ poréwnawcza nr 5),
poniewaz podang wartoscig nie odbiegala od cen ryn-
kowych i byta nieruchomoscig podobng,

Na teren nieruchomosct nie zostala wpuszczona przez
pana E..., a ogledziny nieruchomosci i zdjecia zosta-
ty wykonane zza ogrodzenia,

Mapa ewidencyjna, ktéra stuzyte do odnalezienia
w terenie nieruchomosci poréwnawczych, zaginela,
a bez niej autorka operatu nie jest w stanie wskazac
w terenie nieruchomosci poréwnawczych,

Budynek letniskowy znajdujgey sie obecnie na terenie
nieruchomosci, istnial juz w momencie sporzgdzania
operatu, jednak na podstawie rozmowy w Urzedzie
Skarbowym, autorka operatu ustalila, ze budynek ten

4.3.

powstal po dokonaniu transakcji kupna-sprzedazy
udzialu w nieruchomosci,

Na badanym rynku istnialy transakcje sprzedazy
dziatek niezabudowanych w okresie zblizonym do da-
ty dokonanej transakcji przez pana E., jednak Autor-
ka obecnie nie dysponuje tymi danymi,

Naktadow na budynek autorka nie uwzglednita, po-
niewa? w dziale I11 ksiegi wieczystej nie byfo zadnego
obcigzenia.

Stanowisko rzeczoznawcy majatkowego Pana J...
Wspoélnie z zespolem opiniujacym i w towarzystwie
zlecajacego wykonanie opinii dokonano ogledzin nie-
ruchomosci polozonej w I... przy ulicy Sienkiewicza
71, oraz nieruchomosci wzietych do poréwnan przy
szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, kto-
rych opis szczegolowy przekazal zespolowi faksem.
(kopia w zalaczeniu opinii).

Rzeczoznawca majatkowy Pan J... podtrzymal swoje
stanowisko wyrazone w tresci operatu szacunkowego,
oraz zasadnos¢ przyjetego podejscia i metody szaco-
wania dla celu, jakiemu miat stuzyc jego operat sza-
cunkowy. Potwierdzit swe przekonanie, iz przyjeta
przez niego procedura jest wiasciwa i prowadzi do po-
prawnej, jego zdaniem, wartosci rynkowej nabylych
praw do szacowanej nieruchomosci, poniewaz uw-
zglednia dokonane naklfady i stan zajetosci nierucho-
mosci przez osoby trzecie, oraz fakt, ze czynnosé cywil-
noprawna obejmuje udzial w nieruchomosci, a nie
calq nieruchomosé. Zespdl po spotkaniu sporzadzit
notatke, ktéra dotaczy! do opinii.

5. OPINIA ZESPOLU ARBITRAZOWEGO
5.1.

Uwagi wstepne

Wydane z upowaznienia art.159 ustawy o g n, rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie
szezegolowych zasad wyceny nieruchomogei oraz za-
sad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. Nr 98, poz. 612) zawiera szczegblowe zasady, doty-
czace zaréwno okre§lania wartoSci nieruchomose,
jak tez zasady i tryb sporzadzania operatu szacunko-
wego. Z §35 rozporzadzenia wynika, ze operat sza-
cunkowy powinien by¢ sporzadzony w formie pisem-
nej, zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieru-
chomo§ci na dziei wynikajacy z celu wyceny.
Powinien zawieraé¢ wszelkie informacje niezbedne do
ustalenia sposobu postepowania i sformulowane
wnioski rzeczoznawcy majatkowego, dotyczace okre-
§lenia wartoéci nieruchomoéci, a zapisy w operacie
szacunkowym nalezalo uzasadnié¢ i udokumentowaé.
Operat szacunkowy powinien byé sporzgdzony zgod-
nie z zasadq szczegdlnej starannosci, w szczegolnosci
w zakresie wskazania podstaw prawnych dokona-
nych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedsta-
wienia toku obliczen, wyniku koricowego, zawartych
w operacie wnioskéw oraz ich uzasadnienia. Obowig-
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zujgeq rzeczoznawceow zawartosé operatu regulujg
przepisy rozdziatu 4 ww. rozporzqdzenia i standardy
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych.

Przez okreslang w operatach wartoéé nieruchomosci
-z mocy § 3 ww. rozporzadzenia — rozumie sie okre-
§lanie wartoéci rynkowej lub wartosci odtworzenio-
wej nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wla-
snoéci lub wartosci innych praw do nieruchomoéei.
W myél obowigzujacego w dacie sporzadzenia opera-
tu standardu VII.1. przedmiotem operatu powinna
by¢ nieruchomoé¢ w rozumieniu kodeksu cywilnego.
W myél art. 46 §1, nieruchomoéciami sa: czesci po-
wierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot
wiasnoéei (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesei tych budynkéw, jezeli
na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci, za§ zgodnie z art.47
§ 1, czedé skladowa rzeczy nie moze byé przedmiotem
wlasnoéci 1 innych praw rzeczowych.

Okreglania wartosci nieruchomosci dokonuje sie na
podstawie dziatu IV, rozdziatu 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami. 7 art.149.
ww. ustawy wynika, ze przepisy powyzszego dzialu
stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie w planie
miejscowym, a takze bez wzgledu na podmiot wila-
snoéci, z wylaczeniem okreslania warto§ci nierucho-
moéci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wy-
mianie gruntéw. W wyniku wyceny nieruchomoéci
dokonuje sie okreslenia wartosci rynkowej lub warto-
§ci odtworzeniowej. Warto§¢ rynkows okreéla sie dla
nieruchomoéci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu, natomiast wartoé¢ odtworzeniowsa okresla sie
dla nieruchomoéci, ktére ze wzgledu na obecne uzyt-
kowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze, jezeli wy-
magaja tego przepisy szczegolne.

Niniejsza opinia zostala sporzadzona w oparciu o ze-
brane materiaty opisane w punkcie 3 opinii w tym
dostarczone operaty szacunkowe, oraz dokonane
ogledziny nieruchomoseci wycenianej i nieruchomosci
poréwnawczych w dniu 27 listopada 2003 r., a takze
w oparciu o wyjasnienia zlozone przez autoréw ope-
ratéw podczas spotkan z zespotem opiniujacym i do-
starczone przez nich dokumenty uzupelniajace.

W przeprowadzonym postepowaniu Zespdl Arbitrazo-
wy ustalit, iz w rozumieniu zardwno zlecajgcych wy-
konanie poszczegdlnych operatow szacunkowych, jak
réwniez autorow operatow, bylo przekonanie, ze celem
wyceny jest naliczenie optaty skarbowej od czynnosci
cywilnoprawnej.

Zgodnie z art. 1 ust. 2a ustawy z 31 stycznia 1989 r.
o oplacie skarbowej, umowy sprzedazy oraz zamiany
rzeczy i praw majatkowych, jako czynno$ci cywilno-

prawne, podlegaja oplacie skarbowej. Zobowigzanie
podatkowe powstaje z dniem zaistnienia zdarzenia,
z ktorym ustawa podatkowa wigze powstanie takiego
zobowigzania (art. 21 §1.1), a wiec w tym przypadku
jest to data zawarcia umowy sprzedazy.
Art. 10. ust. 1 okreéla, ze podstawe obliczenia oplaty
skarbowej od czynnosci cywilnoprawnych stanowi
warto§¢ rynkowa przedmiotu ezynnoéci cywil-
noprawnej, ktorg okresla sie na podstawie przeciet-
nych cen w danej miejscowosci w obrocie rzeczami te-
go samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich
stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami ma-
jatkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej
czynnoéci, bez odliczenia przejetych przez na-
bywce dlugoéw i ciezarow.
Czeécl skladowe (szacowanej) nieruchomoéci jak: bu-
dynek mieszkalny, budynek gospodarczy, studnia
i ogrodzenie, nie stanowig dlugéw i ciezardw, a wiec
nie wyklucza ich z szacowania art. 10. ust 1 ustawy
z 31 stycznia 1989 r. o oplacie skarbowe;.
Jezeli strony czynnosci cywilnoprawnej nie okreélity
wartosci przedmiotu tej czynnoéei lub wartoéé okre-
élona przez strony nie odpowiada, wedlug oceny or-
ganu podatkowego, jej wartosci rynkowej, organ ten
wezwie strony do okre§lenia wartoéei. W razie jej nie-
okre§lenia, organ podatkowy dokona jej ustalenia
z uwzglednieniem opinii biegltych.
Poniewaz ustawa wymaga okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomoéci jako przedmiotu czynnosei cy-
wilnoprawnej, wyceny mogl dokona¢ rzeczoznawca
majatkowy zgodnie z art. 150 ust. 5 ustawy z 21 sier-
pnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, przy za-
chowaniu wymagan art. 151 ust. 1 tej ustawy, ktéry
okresla, iz wartod¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyj-
nych uzyskanych przy spelnieniu nastepujacych wa-
runkéw:

— strony umowy byly od siebie niezaleine, nie dziala-
Iy w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy.

- uplynatl czas niezbedny do wyeksponowania nieru-
chomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkow
Umowy.

Zgodnie z powyziszym, rzeczoznawcy powinni

okresli¢ wartosé udzialu w nieruchomosci za-

budowanej.

Zespot opiniujacy swoj wywad oparl na tresci wyroku

NSA w Lublinie z dnia 19 listopada 1997 r., z ktére-

go wynika, ze podstawg do obliczenia oplaty skarbo-

wej od czynnosci cywilnoprawnej sprzedazy udzialu
we wspotwlasnosci rzeczy w czesciach utamkowych
jest wartos¢ rynkowa udziatu (prawa majatkowego),

a nie cze$¢ wartoscl rzeczy odpowiadajgca wielkogel
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udzialu. Z istoty swojej uprawnienia wspdtwlascicie-
la w czesciach ulamkowych ulegaja ograniczeniom
przewidzianym w artykulach od 199 do 208 ke, co
czyni, iz nie mozna pordéwnywaé wartoSci
udzialu w nieruchomosci z wartoscia nieru-
chomosci o podobnych cechach i powierzchni.
Problem ochrony wtasnoéci, a zwlaszcza rozliczen
z tytulu nakladdw, jakich osoba wladajaca cudza rze-
czg na niej dokonuje, omowiona jest w art. 226, 227
1 231 kc. Kodeks przyjmuje jako zasade, ze wlasciciel
ohowigzany jest zwroci¢ naklady posiadaczowi. Zgod-
nie z treécig art. 226 §1, posiadacz moze zadaé zwro-
tu nakladow o tyle, o ile zwiekszajg one wartoSc rze-
czy w chwili wydania jej wlascicielowi.

Czedci skladowe nieruchomoéci jak: budynek mieszkal-
ny, budynek gospodarczy, studnia i ogrodzenie, zostaly
wzniesione przez S. 1 W. J. na gruncie nie bedgcym ich
wlasnogcia, co zostato wielokrotnie potwierdzone.
Zwrot nakladow moze nastapié w dwojakiej formie:
przez zaplate ich pienieznej réownowartosci albo
przez ich zabranie przez posiadacza w naturze.
Zasada jest, ze posiadacz moze, przywracajac stan
poprzedni, zabra¢ przedmioty, ktore polaczy! z rze-
cza, chociazby staly sie jej czeéciami skladowymi
(art. 227 §1).

Whasciciel moze przylaczone przedmioty zatrzymac,
zwracajgc posiadaczowi ich réwnowartos¢ i koszt ro-
bocizny, albo sume odpowiadajacg zwiekszeniu war-
tosci rzeczy, (art. 227 §2).

Z powyzszego wynika, ze oszacowana wartosé na-
bytego udziatu w nieruchomosci zabudowanej
winna byé pomniejszona o wartos¢ rynkowg
nakladow poniesionych przez S. i W. .

Wartoé¢ rynkowa nakladéw réwna sie kwocie, o jaka
na skutek tych nakladow ulegla zwiekszeniu wartosé
nieruchomosci. Czyli od wartoéci rynkowej nierucho-
moéci wedlug jej stanu z nakladami nalezy odjaé war-
tosé rynkowg nieruchomosei wedtug jej stanu sprzed
dokonania nakltadéw.

Zatem w przedmiotowe] sprawie, warto$¢ przed-
miotu transakcji nalezy oszacowaé jako war-
tosé udziatu w niezabudowanej dzialce grun-
tu, z uwzglednieniem kosztéw zawarcia umowy cy-
wilnoprawnej lub postepowania sadowego, ogra-
niczenia swobody dysponowania nieruchomoécig do
czasu uregulowania jej stanu prawnego.

W sytuacji, gdy naklady przybierajg posta¢ wzniesie-
nia budynku Iub innego podobnego urzadzenia, opi-
sane wyzej dwa sposoby rozliczenia sie z wlagciciela
z posiadaczem nie zawsze odpowiadajg interesom
stron, nie zawsze tez czynilyby zado$C interesowi
spoleczno-gospodarczemu.

Wiaéciciel moze, np.: nie dysponowaé odpowiednig
gotdwka, aby zwrdcié osobie, ktéra wzniosla na jego

5.2.

gruncie budowle jej réwnowartosc¢; posiadacz z regu-
ty nie jest zainteresowany tym, aby wzniesiony budy-
nek zatrzymaé, gdyz tam najczesciej koncentruje sie
jego zycie domowe (dom mieszkalny) lub zawodowe
(budynki gospodarcze). Wreszcie rozebranie wznie-
sionego budynku z reguly jest sprzeczne z interesem
spoleczno-gospodarczym.

Z tych przyczyn kodeks, w art. 231 przewiduje jesz-
cze inny - oprécz rozliczenia pienieznego i zabrania
nakladow in natura — sposéb rozwiklania splotu inte-
reséw, do jakiego dochodzi na skutek budowy na cu-
dzym gruncie.

Tym sposobem jest nabycie przez posiadacza wlasno-
§ci dziatki zajetej pod budowe. Przepisy tego artyku-
tu przyznajg roszezenie o wykup osobie, ktéra wznio-
sta budynek, oraz wlacicielowi, on bowiem moze by¢
zainteresowany w takim wlasnie zalatwieniu sprawy.
Powyzszy wywod po raz kolejny dowodzi, iz wartosé
rynkowa przedmiotu czynnoéci cywilnoprawnej ogra-
nicza sie do wartoéei rynkowej udzialu 1/2 gruntu
(z uwzglednieniem kosztow zawarcia umowy cywil-
noprawnej lub postepowania sadowego, oraz kosztow
uzyskania swobodnego dysponowania nieruchomo-
scia do czasu uregulowania jej stanu prawnego).
Opinia i wnioski zespolu dotyczace operatu
szacunkowego autorstwa rzeczoznawcy majat-
kowego Pani W.

W treéci operatu autorka operatu roznie opisala cel,
z ktorego powinien wynikaé proces szacowania, ina-
czej w wyciggu z operatu, inaczej w punkcie nr 1.4,
Autorka nie znala szeregu znaczacych cech nierucho-
mosci wycenianej, jak np. standardu ani stopnia zuzy-
cia budynku, poniewaz nie dokonala jego ogledzin we-
wngtrz - wymog art. 153 ustawy o. g. n.

Przyjeta do poréwnan nieruchomo$é, ktora nie spet-
nia warunku z art. 151 ust. 1.1. ustawy, a takze
whrew standardowi III.1.

Nie zbadala stanu prawnego nieruchomoéci wraz z cia-
Zgcymi na niej prawami rzeczowymi czy zobowiazania-
mi: zgodnie ze standardem I11.3 autor operatu ma obo-
wigzek zbadaé stan prawny nieruchomoéci szacowanej,
w tym prawa rzeczowe lub zobowigzania.; Jezeli wyste-
puje brak odpowiednich zapisow w ksiedze wieczystej,
nalezy zada¢ stosownych wyjaénien lub oéwiadczen od
zamawiajgcego operat.

Przy opisie budynku mieszkalnego w punkcie nr 2
operatu autorka opisala, ze budynek posiada dwa
wejécia, co sugeruje, ze w budynku moga mieszkaé
dwie rodziny. Na podstawie wywiadu w dniu 4 grud-
nia 2003 r. Zespot Arbitrazowy stwierdzil, ze w ele-
wacji budynku nie byly dokonywane zadne zmiany —
z zewnatrz nie sg widoczne drugie drzwi do budyn-
ku. Autorka operatu nie ujawnila, na jakiej podsta-
wie ustalila fakt istnienia drugich drzwi. Niezalez-
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nie od stwierdzonej rozbieznosci w ustaleniu stanu

faktycznego, istnienie dwojga drzwi do jednego bu-

dynku nie §wiadczy o tym, ze moga go zamieszkiwaé
dwie rodziny.

Do tabeli poréwnawczej przyjela transakcje nr 2, 3, 5

16, a na stronie 13 wymienilanr 1, 3, 41 5.

W tabeli poréwnawczej nie wyznaczyla wag dla po-

szczegélnych nieruchomoéci poréwnawczych, war-

tos¢ nieruchomodci szacowanej okreslono jako éred-
nig arytmetyczng z wartosci uzyskanych po popraw-
kach w tabeli poréwnawcze;j.

Poniewaz Pan E... nabywajac udziat w nieruchomo-

§ci gruntowej zabudowanej stal sie, zgodnie z art.

231 k c, wlascicielem budynkéw i urzadzen trwale

zwiazanych z gruntem, roszczenie do rozliczenia na-

kiad6w, ktore przystuguje posiadaczowi, powinno byé
uwzglednione przy szacowaniu wartoéci przedmiotu
umowy cywilnoprawnej.

Tu nalezy przyznaé, ze rzeczoznawca mial pra-

wo oszacowaé¢ warto$é rynkowa nieruchomo-

§ci zabudowanej uwzgledniajgc roszezenia po-

siadacza wynikajace z ke, ktore musi poniesé

nabywca przedmiotu czynnoéci cywilnopraw-
nej, a wiec pomniejszyé wyliczona wartosé

o nalezne naklady.

Przyjeta procedura szacowania oraz wybér podejécia

poréwnawczego byloby wlasciwe, pod warunkiem

uwzglednienia wartoéci rynkowej naktaddow, Jest to
blad dyskwalifikujacy operat szacunkowy dla celu,

w jakim zostal sporzadzony, poniewaz ma znaczny

wplyw na wartoéé nieruchomogci.

Opinia i wnioski zespolu dotyczgce operatu

szacunkowego autorstwa rzeczoznawcy majat-

kowego Pana J.

W §wietle omowionych wyzej zasad, oraz uwag i zglo-

szonych przez Zamawiajacego opinie watpliwoéci do-

tyczacych poprawnosci sporzadzenia przedmiotowe-
go operatu szacunkowego, Zespol Arhitrazowy uznat
za istotne ustalenie:

¢ Jak zostal okreslony cel wyceny,

* Jak byl rozumiany przedmiot wyceny,

* Jaki byl stan prawny przedmiotu wyceny,

¢ Jak ksztattowaly sie na lokalnym rynku nierucho-
moéci ceny transakcyjne nieruchomosei z uwzgled-
nieniem celu i daty opracowania operatu,

¢ Jaki obowigzywal plan zagospodarowania prze-
strzennego,

» Zasadnoéci przyjetej metodologii wyceny, oraz oce-
ny w jakim stopniu wywod przeprowadzony przez
autora operatu byl zgodny z wymienionymi w pkt.
2.4.2 przepisami prawa.

5.3.1. Cel wyceny

W punkeie 2.3. operatu szacunkowego ,,Cel wyceny”
rzeczoznawea w sposob bardzo szczegélowy opisuje

zdarzenia i pisze, iz ,calg przedmiotowq, zabudowa-
ng nieruchomosé gruntowg poddano oszacowaniu
wediug aktualnego sposobu uzytkowania (WRU),
w celu okreslenia jej wartosci rynkowej, a w niej war-
tosci rynkowej 1/2 udziatu.......... ”, oraz dalej: ,,Okre-
slenie wartosci rynkowej tego prawa, przy wszystkich
istniejqcych uwarunkowaniach w wycenie nierucho-
mosci § prawach innych 0sdb do tej nieruchomosci na
dzier. powstania obowigzku uiszczenia oplaty skarbo-
wej, stanowi podstawowy i ostateczny cel sporzgdze-
nia niniejszego operatu szacunkowego”. Z treei opi-
su wynika, ze w rozumieniu autora celem wyceny by-
lo oszacowanie wartoéci rynkowej 1/2 udzialu
w prawie wlasnoSci do nieruchomosci zapisanej
w KW ..., stanowigcej zabudowana dzialke o po-
wierzchni 1500 m? dla potrzeb naliczenia oplaty
skarbowej. Tak poprawnie sformulowany cel wyce-
ny, zobowigzywat rzeczoznawce do spelnienia wyma-
gan art. 10 ust. 1.2 ustawy z 31 stycznia 1989 r.
o oplacie skarbowej, ktorg autor wymienia w punkcie
2.5.6. operatu.

5.3.2. Przedmiot wyceny

Rzeczoznawca w punkcie 2.2. operatu szacunkowego
bardzo szczegélowo opisuje przedmiot czynnoéci cy-
wilnoprawnej, ktory jest przez niego wyceniany. Au-
tor uznal, ze czesci skladowe gruntu jak budynek
mieszkalny, budynek gospodarczy, studnia, ogrodze-
nie dzialki, stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoscl, poniewaz jak wynika z treéei aktu nota-
rialnego Pani. S. J. wraz z niezyjacym mezem wla-
snym kosztem i staraniem wybudowata budynek
mieszkalny i gospodarezy i z tego tytulu przystuguja
jej prawa i roszczenia. Postanowil, ze , wycenié trze-
ba cata nieruchomosé i potem podzielié okreslong
wartoS¢ rynkowa na podmioty, ktérym zgodnie ze
stanem praw i rzeczy na dzien 3 kwietnia 1998 r.
przystuguja prawa rzeczowe i roszczenia do wartosei
w calej nieruchomosci.” Dowiedzionym w naszej opi-
nii przedmiotem wyceny i podobnie rozumianym
przez autora operatu, byl udziat 1/2 w dzialtce gruntu
bez nakladow.

5.3.3. Przyjete przez autora zalozenia metodyczne

Autor operatu prawidlowo ocenil podstawy zalozen
do szacowanej przez siebie wartoéci przedmiotu
czynnosci cywilnoprawnej dla celu, jakiemu miata
ona stuzy¢. Bardzo szczegolowo przeanalizowat i opi-
sal stan nieruchomosci na date powstania obowigzku
podatkowego. Autor stusznie zauwazyl, ze Pan E...
kupit ,,na papierze” udzial w nieruchomosei, do dzi§
nie posiada swobody dysponowania nieruchomoécia.
Umowa notarialna skutkuje nabyciem praw do nie-
ruchomosci, ale réwniez przenosi na nabywce zobo-
wigzania wynikajgce z kodeksu cywilnego, ktérych
byt swiadomy w dniu zawarcia transakcji. Naklady
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poniesione przez posiadacza nadal pozostawaly na
gruncie i byly nadal &ciéle z nim zwigzane.

W ocenie Zespoltu Arbitrazowego wyznaczony w ope-
racie cel wyceny, mogl by¢ osiggniety dwoma sposo-
bami:

Poprzez wycene wartoéci udzialu w nieruchomoéci
zabudowanej podobnej do wycenianej i pomniejsze-
nie tej wartosci o wartoé¢ rynkowa nakladow ponie-
sionych przez posiadacza Pania S. J. i jej corke.
Szacujgc wartoéé przedmiotu transakeji jako warto§é
udzialu w dzialce gruntu niezabudowanego (bez na-
kladdéw) z uwzglednieniem niezbednych kosztow za-
warcia umowy cywilnoprawnej lub postepowania sa-
dowego, oraz kosztow dojécia do swobodnego dyspo-
nowania nieruchomoécia do czasu uregulowania jej
stanu prawnego.

Zespol stwierdzil, iz istnial rozwiniety rynek miejsco-
wy obrotu nieruchomoéciami podobnymi do nieru-
chomosci wycenianej, w tym zabudowanymi i nieza-
budowanymi.

Do wartosci czynnosci cywilnoprawnej rzeczoznawca
doszed! poprzez: wycene wartosci udzialu w nierucho-
moéci zabudowanej, gdzie zastosowal podejscie porow-
nawcze, metode korygowania ceny $redniej, pomniej-
szong o wartos¢ nakladow wyszacowana metoda kosz-
téw odtworzenia, technikg wskaznikows, a@ wiec
faktycznie zastosowano metode pozostatosciowq.
Autor w punkcie 4.4. operatu szacunkowego, pod ty-
tulem ,okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomogci”
pisze, ze wartosé rynkowa nieruchomosci sklada sie
z wartosci rynkowej gruntu, budynkow i infrastruk-
tury, natomiast w swym operacie wylicza warto$¢ od-
tworzeniowsg budynkéw i infrastruktury, ktére sa
tozsame z nakladami poniesionymi przez posiadacza.
Postepowanie takie nie ma podstaw prawnych,
poniewaz zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o opla-
cie skarbowej, dla wyznaczonego celu rzeczo-
znawca ma obowigzek okresli¢ wartosé rynko-
wq przedmiotu czynnosci cywilnoprawnej.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosu-
je sie podejécie poréwnawcze albo podejscie dochodowe.
Zastosowanie metody pozostatoSciowe] wymaga
szczegblowego uzasadnienia w operacie szacunko-
wym. Mozna ja zastosowac wylacznie w przypadkach
okreslonych w §16 rozporzadzenia z 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegblowych zasad wyceny nieru-
chomoéei oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924).

Zgodnie z art. 150. ust. 3. ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami, wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla
nieruchomoéci, ktore ze wzgledu na obecne uzytko-
wanie lub przeznaczenie nie sg, lub nie mogg hyé,
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze, jezeli wy-
magaja tego przepisy szczegdlowe.

¢ -

Dla okreslonego celu wyceny, przy istniejacym rynku
obrotu nieruchomosciami zabudowanymi i niezabu-
dowanymi, brak podstaw prawnych i faktycznych dla
zastosowania metody odtworzeniowej.

Fakt ten ma wplyw na wartosé nieruchomosci
i stanowi blgd dyskwalifikujgcy operat dla
okreslonego w nim celu.

Ponadto, w tabeli porownawczej, ktora autor postu-
guje sie do okreélenia wartodci jednostkowej nieru-
chomoéci zabudowanej, nie uwzglednia on cech
obiektéw budowlanych (charakteru zabudowy, po-
wierzchni zabudowy, stopnia zuzycia), znajdujacych
sie na tych nieruchomoéciach, a majacych zdecydo-
wany wplyw na wartoit. Z dostarczonej zespolowi
opiniujgcemu tabeli opisujgcej cechy nieruchomogci
poréwnawczych i wizji lokalnej, potwierdzonej doku-
mentacjg fotograficzna wynika, ze byly to nierucho-
mosci znacznie zroznicowane. Na przyklad nierucho-
mos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym muro-
wanym jednopietrowym, nieruchomo$é zabudowana
budynkiem gospodarczym w zlym stanie technicz-
nym i nieruchomoé¢ zabudowana domkiem letnisko-
wym w zlym stanie technicznym.

5.3.4. Analiza rynku nieruchomoéci

Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych podob-
nych do wycenianej zostata przeprowadzona z duzg
wnikliwoécia, jedynie w tabeli poréwnawczej zabra-
klo cech roznicujacych zabudowe opisanych wyzej
nieruchomodci zabudowanych. Natomiast dla po-
trzeb realizacji celu w sposob opisany przez zespdt
nalezalo zbadaé réwniez istniejgcy rynek obrotu nie-
ruchomoéciami niezabudowanymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkaniowa.

5.3.5. Elementy, ktérych w operacie szacunkowym

brak lub sg opisane niedokladnie

Autor operatu nieprecyzyjnie okreslit daty przewi-
dziane standardem VII.1 z wyjgtkiem daty, na ktora
okreglono i uwzgledniono w wycenie stan przedmio-
tu wyceny.

Jest to blqd istotny, lecz nie miat on wplywu na
wartosé nieruchomosci.

Przytoczono zbedne przepisy prawne nieznajdujace
swojego uzasadnienia w wycenie.

Jest to uchybienie nie majgce wplywu na war-
tosé szacowanej nieruchomosci.

Brak uzasadnienia przyjecia metody pozostaloécio-
wej zastosowanej do szacowania warto§ci.

Jest to blad istotny majgcy wplyw na wartosé
nieruchomosci.

W punkcie 3.5.1 pod tytulem ,data okreslenia warto-
sci rynkowej” zbedny jest wywod nie majacy nic
wspblnego z obowigzkiem rzeczoznawcy, wynikajg-
cym z art. 7 pkt. 1 ustawy o oplacie skarbowej, doty-
czacym daty powstania obowigzku podatkowego.

o
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Jest to uchybienie nie majgce wplywu na war-

tos¢ nieruchomosci.

Podczas wizji lokalnej Zespot Arbitrazowy stwierdzit,

iz budynek mieszkalny polozony przy ul. Sienkiewi-

cza 71 posiada dwa pokoje, kuchnie, tazienke, przed-
pokdj oraz sien. Zag w zalgczonym do operatu szkicu
sytuacyjnym autor opisuje, ze jest to szkic budynku
mieszkalnego dwurodzinnego. Wkreslit ganek nieist-
niejacy w rzeczywistosci, co rowniez potwierdza do-
kumentacja fotograficzna zalgczona przez autora

w punkecie 31 6.

W punkeie 4.4.4 operatu, w tabeli szacowania warto-

gci odtworzeniowe] w punkcie 7, wycenia chodnik

z plyt betonowych, podczas gdy na dzialce wykonano

utwardzone dojécie do budynku z wylewki betono-

wej, co potwierdza fot. 7.

Biorac powyzsze pod uwage, zespol uznal, ze:

1) Autor operatu wlasciwie rozpoznal przedmiot i cel
wyceny, wnikliwie zbadal stan prawny przedmiotu
wyceny, operat zostal sporzadzony bez istotnych
uchybienn formalnych, jednak operat wymaga
zmiany w zakresie metody okreslenia wartosci
rynkowej.

2) w stanie przedstawionym do oceny, operat szacun-
kowy..... nie moze stanowi¢ podstawy naliczenia
oplaty skarbowej, poniewaz nie okresla wartosci
rynkowej nieruchomogei.

6. KONKLUZJA

6.1. Operat szacunkowy sporzadzony w dniu 5 listopada
2001 r., okreélajacy udzial w nieruchomosei zabudowanej
polozonej w I... przy ul. Sienkiewicza nr 71, (dz. Ew. 1103
o pow. 1500 m* w obrebie I...), autorstwa rzeczoznawcy
majatkowego P W, nr uprawnien ..... , nie moze byé
przyjety jako podstawa do ustalenia oplaty skarbo-
wej, z uwagi na zakres stwierdzonych odstepstw od
przepiséw prawa i standardéw zawodowych.

6.2. Operat szacunkowy sporzadzony w dniu 10 stycznia
2003r,, ,Z wyceny wartoéci rynkowej 1/2 udzialu P E.
w prawie wspolwlasnoéci niepodzielnego gruntu, stano-
wigcego przedmiot odrebnego wladania, zabudowanej nie-
ruchomosci gruntowej, zapisanej w KW nr ... oznaczonej
w ewidencji gruntéw w obrebie I... jako dziatka ewid. Nr
1103 o pow. 1500 m?, wedlug stanu praw i rzeczy na dzien
03.04.1998 1. polozonej w I... przy ul. Sienkiewicza Nr 71,
w Gminie L..., w powiecie ..., w waj. ...”, autorstwa rze-
czoznawcy majatkowego P J..., nr uprawnien ..., nie mo-
ze by¢ przyjety jako podstawa do naliczenia oplaty
skarbowej, poniewaz na skutek odstepstwa od
przepiséw prawa i standardéw zawodowych, nie
okresla rynkowej wartoécei nieruchomogei.

Iwo Andrzej Betke jest Przewodniczgcym Komisji Arbitrazo-
wej PFSRM.

SPROSTOWANIE

W artykule Mariusza Bilskiego ,Zasady oceny operatéw szacunkowych” zamieszczonym w r 4(40) z 2003 roku
wkradt sie btad. W tabeli 2.2 Krytyka oceny zawartosci operatéw na str. 24 zamieniono opisy w 4 i 5 wierszu od

dotu. Powinno by¢:

Inne braki

O innych Zrédtach informacji

O rodzaju okreslonej wartoéci

Wady tytulu operatu

Brak pieczatki lub pieczec¢ niewlasciwa

Brak podpisu

Brak adresu autora

Brak stosownych klauzul i zastrzezen
Operat sporzadzony przez osobe nieuprawniong
Brak zatgcznikow

Brak analizy uzyskanych wynikéw i wniosow
Okreslenie wartosci jako §redniej z podejsé

Operat do uzupehienia (u)
Operat do uzupelnienia (i)
Operat do uzupetnienia (u)
Operat do uzupetnienia (u)
Operat do uzupetnienia (i)
Operat do uzupetnienia (u)
Operat do uzupetnienia (i) lub (u)
Dyskwalifikuje operat (d)
Operat do uzupelnienia (i)
Operat do uzupetnienia *)
Dyskwalifikuje operat (d)

Za pomyltke przepraszamy Autora i Czytelnikéw.
Redakcja




Standardy i metody wycen

OPtATA JEDNORAZOWA (PLANISTYCZNA)
CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Magdalena Matecka-Pilujska

1. Definicja optaty jednorazowej (planistycznej)

Jednorazowa oplata jest oplata naliczana od wazrostu
wartodci nieruchomoéci, ktéry nastapil w zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiang!.

Wysokosé optaty okreslona jest w planie miejscowym?, ja-
ko wielko§¢ procentowa liczona od wzrostu wartosei nieru-
chomoéci.

Optate pobiera sie jezeli wlasciciel lub uzytkownik wie-
czysty sprzedaje nieruchomo§é. Wysokos¢ oplaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30 proc. wzrostu wartodei nieruchomodci.
Oplata jest dochodem wlasnym gminy.

2. Obowiqzujgce regulacje prawne

Obowiazujgce rzeczoznawce majatkowego przepisy praw-
ne i normy zawodowe regulujgce tematyke wyceny nierucho-
mosci dla potrzeb uwzgledniania skutkéw stanowigcych na-
stepstwo uchwalenia lub zmiany planu miejscowego:

2.1. ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U nr 80, poz. 717),
w szczegolnoéel art. 36, art. 37;

2.2. ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moéciami (Dz. U. Nr 46, poz. 543 z 2000 r., tekst jedno-
lity z pézn. zm.), w szczegblnoéei dzial IV ,,Wycena nie-
ruchomoéci”;

2.3. rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegbélowych zasad wyceny nierucho-
mosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924), w szczegdl-
noéci § 50;

2.4. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych, Wy-
danie 6sme uzupelnione, PFSRM, Warszawa, luty 2002 r.

3. Przestanki prawno-faktyczne optaty
planistycznej

3.1. Wrrost wartosci

Oplata pobierana jest, jezeli w skutek uchwalenie planu
miejscowego lub jego zmiany, nastapil wzrost wartosci nieru-
chomosci®. Jezeli, pomimo uchwalenia lub zmiany planu nie
nastapil wzrost wartosci, oplaty nie pobiera sie. Jezeli nato-
miast, na skutek uchwalenia lub zmiany planu, warto&¢ nie-
ruchomosci zmniejszyta sie — ,ulegla obnizeniu” - wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty moze zadac od gminy odszkodowa-
nia réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

3.2. Kryteria wzrostu

Oplata jest pobierana jezeli wartos¢ nieruchomosci wzro-
sta, a wylgczng przyczyna wzrostu bylo uchwalenie planu
miejscowego lub jego zmiana. Zadne inne przyczyny powodu-
jace wzrost wartoéci nieruchomosci (np. podziat, scalenie i po-
dzial czy polepszenie infrastruktury) nie powodujg wszcezecia
procesu okreslenia, ustalenia i pobrania oplaty jednorazowej.

3.3. Sprzedaz

Aby przystapi¢ do okreslenia wzrostu wartosci nieruchomo-
§ci, ustalenia i pobrania oplaty jednorazowej, musi nastgpié
sprzedaz nieruchomoéci. Jezeli taka sprzedaz nie nastapi, to po-
mimo, ze plan zostal uchwalony lub nastapila jego zmiana po-
wodujgca wzrost wartosci nieruchomosci, oplaty nie pobiera sie.

Ustawowo legitymowana przyczyng wymiaru oplaty jed-
norazowe] jest zalozenie, ze na skutek sprzedazy wlasciciel
(uzytkownik wieczysty) uzyskat dochéd pochodny wprost od
przyrostu wartoéei na skutek dzialan planistycznych. Prze-
pis uzaleznia wymiar oplaty od dokonania czynnosci sprze-
dazy (art. 535 Kc i nastepne), a nie od innych czynnoéci skut-
kujacych przeniesieniem wlasnoéci (np. darowizna, zamiana,
aport, umowa dozywocia).

3.4. Okres 5-letni

Oplata jednorazowa pobierana jest wylacznie 5 lat od
dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie
obowigzujace?. Jezeli sprzedaz nastgpila po uplywie tego
okresu, oplaty nie pobiera sie.

3.5. Obowiqzek pobrania

Oplate ,pobiera sie” — wjt, burmistrz, prezydent miasta
staja przed ustawowym obowigzkiem ustalenia i pobrania
oplaty, jezeli sprzedaz nieruchomoéci nastapila w okresie 5
lat od dnia, w ktérym plan miejscowy lub jego zmiana staly
sie obowigzujace.

Po fakcie sprzedazy notariusz, w terminie 7 dni® od dnia
sporzadzenia umowy, w formie aktu notarialnego, jest zobo-
wigzany przeslac wdjtowi, burmistrzowi albo prezydentowi
miasta wypis z tego aktu.

Wajt, burmistrz albo prezydent miasta ustala oplate jed-
norazowa w drodze decyzji, bezzwlocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego.

Uwaga: Wilasciciel lub uzytkownik wieczysty nierucho-
moéci, ktdrej wartosé wzrosta w zwiazku z uchwaleniem lub
zmiang planu miejscowego, przed jej sprzedazg moze zadaé
od wojta, burmistrza albo prezydenta miasta ustalenia,
w drodze decyzji, wysokosci oplaty jednorazowej. Wdjt, bur-
mistrz albo prezydent miasta przedstawia ja okresowo - od-

¢ -
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powiednio do potrzeb, lecz co najmniej raz w roku, informa-
cje o zgloszonych zadaniach i wydanych decyzjach.

3.6. Wysokos¢ optaty

Wysoko$¢ oplaty, nie moze by¢ wyzsza niz 30 proc. wzrostu
wartosci nieruchomosei - okre$lona jest w planie miejscowym.

Obowiazek zaplaty jednorazowej oplaty pobieranej w razie
zbycia” nieruchomoéci, ktorej wartoéé w zwiazku z uchwaleniem
nowego lub zmienionego planu wzrosla, wyklucza mozliwosé
ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go zerowej stawki procentowej stuzgcej naliczaniu tej oplaty®

4. Problematyka warsztatowa czynnosci
rzeczoznawcy majgtkowego

4.1. Kto wycenia i w oparciu o jakie przepisy?

Art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ,7Zasady okreslania wartosci nierucho-
moéci oraz osoby uprawnione do okreslania tej wartosci
ustalajg przepisy o gospodarce nieruchomosciami”. Wartoéé
nieruchomosci moze okresli¢ wylgeznie rzeczoznawca majatko-
wy, stosujac zasady podane w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami’. Bedg tu wykorzystane gléwne procedury dotyczace
okreglania wartosci nieruchomosci, okreslone w dziale IV usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, art. 149 do 159.

4.2. Dla jokich potrzeb?

Operat szacunkowy zostaje sporzadzony w celu okresle-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci przed i po uchwaleniu
(zmianie) planu miejscowego, dla potrzeb wymiaru oplaty
jednorazowej z tytulu wzrostu wartosei nieruchomosei.

4.3. Jaka wartosé i jak jg okreslic?
1) art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ,,... oraz wysokosc oplaty z tytutu wzro-
stu wartosci nieruchomosct, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4,
ustala sie na dzien jej sprzedazy. (...) Wzrost wartosct nierucho-
mosct stanowi roznice miedzy wartoscig nieruchomosci okre-
slong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcee-
go po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej warto-
sciq okreslong przy uwwszglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgeego przed zmiang tego planu, lub faktycznego spo-
sobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem”.
2) § 50 rozporzadzenia w sprawie szczegoélowych za-
sad wyceny (...} ,,1. Przy okreslaniu wartosei nieruchomo-
sci w celu ustalenia odszkodowania oraz oplaty, o ktdrych
mowa w art. 36 ust. 21 3 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z poén. zmian.), okresla sie wartosé nieruchomosci, uwzgled-
niagjgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miefsco-
wego lub przed jego zmiang, oraz jej przeznaczenie po uchwa-
leniu plonu miejscowego lub po jego zmianie.

2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przyjmuje sie
stan nieruchomosci z dnia uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.”

Uwaga: Stosownie do art. 84 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym: ,Jezeli obowigzujgce przepi-
sy powoluja sie na przepisy ustawy uchylonej przepisem art. 88
ust. 1 (art. 88 - traci moc ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym) albo odsylajg ogdlnie do przepi-
sow tej ustawy, stosuje sie w tym zakresie wlagciwe przepisy ni-
niejszej ustawy (z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym).”

Stosownie do art. 2 pkt. 18 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym: ,Ilekroé w ustawie jest mowa o
pkt. 18) wartoéci nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé¢
warto$é rynkowa nieruchomosci.”

3) Wartos¢ rynkowa nieruchomoscei przed i po uchwa-
leniu lub zmianie planu

Procedura okreélenia wartosci rynkowej nieruchomoéci:

a. stan nieruchomoéci - z dnia uchwalenia lub zmiany pla-
nu miejscowego,
b. ceny - z dnia sprzedazy nieruchomosci.

Uwaga: O ile wlasciciel (uzytkownik wieczysty) wystapi
o dokonanie wymiaru oplaty jednorazowej przed dokona-
niem jej sprzedazy, w operacie szacunkowym ceny winny od-
powiadaé dacie wydania decyzji (data czynnosci rzeczoznaw-
cy przy zalozeniu, ze decyzja zostanie wydana niezwlocznie
po dokonaniu czynnoéci szacowania).

Schemat zmian warto$ci nieruchomoéci rolnej
w procesie inwestycyjnym? (rys. 1);

gdzie:

Wa - warto&é rynkowa nieruchomogei rolnej,

Wh - wartoéé rynkowa nieruchomoéci rolnej po zmianie
przeznaczenia w mpzp,

We - wartos¢ rynkowa nieruchomoéei po podziale na dziatki,

Wd - wartoéé rynkowa nieruchomosci po wybudowaniu in-
frastruktury technicznej,

We - wartos¢ rynkowa nieruchomoéci po wylaczeniu z pro-
dukgji rolniczej,

Wf - warto&é¢ rynkowa nieruchomogci po zrealizowaniu in-

westycji.
Do zadan rzeczoznawcy majatkowego nalezy zatem okre-
§lenie dwoch wartoéci rynkowych nieruchomogci:

D warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu na dzieh uchwale-
nia lub zmiany planu przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie pla-
nu miejscowego (Whb),

D wartoéé nieruchomosei wedlug stanu na dzieh uchwale-

nia lub zmiany planu okre$long przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego
planu, lub faktyeznego sposobu wykorzystania nierucho-
moéci przed jego uchwaleniem (Wa),
wedlug cen z dnia sprzedazy nieruchomoéci, a co za
tym idzie tylko dla czeSci nieruchomoéci, ktéra zostala
sprzedana.

Powyzsze mozna zapisa¢ wzorem:
Wb = [Wb 1m? (P¢)] x Pz

e “.r_mg...w ur@wK“Lm.lM =
__-_F_ S e, it ik

R R
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Rys. 1 gdy nie ma oplaty za wylaczenie Tl
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, WE
wartos¢  Wa
S i R e b A T S L S A S B SR S
Stan wedtug planu| papa ROLA BUDOWLANA
miejscowego
Stan wedlug | poraA ROLA BUDOWLANA
ewidencji gruntow]
Aktualny stan ROLA -s3 juz zaprzestanie uzytkowania rolniczego P ;
iztko “?; ma— | ROLA prowadzao%le : realizacja | korzystanie z
ad W terenie prace podzial budowa wylgczenie z  |inwestycji |nieruchomoéci
ywi planistyczne infrastruktury | produkeji
gdzie: lub zmienionym planem, a nie dla ,dzialek”, ktore zostaly
Wb — warto§¢ rynkowa nieruchomoéci sprzedanej  sprzedane.

po uchwaleniu lub zmianie planu,

Wb 1m? (Pc) - warto§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci po
uchwaleniu lub zmianie planu, okreélona dla
nowej funkcji calej nieruchomodci objetej pla-
nem,

Pz — powierzchnia sprzedanej czesci nieruchomo-
§ci (dziatki ewidencyjnej) w m?,

Pc — powierzchnia nieruchomoéci objetej uchwale-
niem badz zmiang planu zagospodarowania
przestrzennego.

Wa = [Wa 1m? (Pc)] x Pz

gdzie:

Wa ~ warto$¢ rynkowa nieruchomodci sprzedanej
przed uchwaleniem lub zmiang planu,

Wa Im? (Pe) — warto§é rynkowa 1 m? nieruchomogci przed
uchwaleniem lub zmiang planu, okreslona
dla dotychczasowej funkeji calej nieruchomo-
§ci objetej planem,

Pz - powierzchnia sprzedanej czesci nieruchomo-
§ci (dziatki ewidencyjnej) w m2,

Pe ~ powierzchnia nieruchomoécei objetej uchwale-
niem badz zmiang planu zagospodarowania
przestrzennego.

Okreslanie wartosci nieruchomoéci po zmianie prze-
znaczenia w m. p. z. p.

Z analizy uwarunkowan prawnych wynika, ze cechy i wa-
gi okresla sie dla calej nieruchomosci objetej uchwalonym

Réwniez nieruchomosci reprezentatywne w procesie wy-
ceny, to te, ktore beda podobne do nieruchomosei jako calo-
§ci (stan z dnia uchwalenia lub zmiany planu - ,pole inwe-
stycyjne”, przed podzialem geodezyjnym).

Okreslanie warto$ci nieruchomosci przed zmiana
przeznaczenia w m. p. z. p.

Z powyzszych zasad wynika takze jednoznacznie, ze
okreslajac warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem lub
zmiang planu (Wa) poszukujemy transakeji nieruchomoscia-
mi podobnymi, rowniez pod wzgledem przeznaczenia w pla-
nie, a wiec takich, ktérych przeznaczenie nie jest jeszcze
obarczone wzrostem wartosci wynikajacym z intuicji czy
wiedzy uczestnikéw rynku, np. o prowadzonych pracach pla-
nistycznych zmierzajacych do polepszenia przeznaczenia
w obszarze lokalizacji nieruchomogci.

Gdyby rzeczoznawca majatkowy przyjal do okreélenia
wartoéci nieruchomoéei przed uchwaleniem lub zmiang pla-
nu ceny transakeyjne za np. nieruchomosci rolne, lecz polo-
zone w obszarze, dla ktorego rozpoczeto prace planistyczne
to tak okreslona warto$é uwzglednialaby zaréwno przezna-
czenie nieruchomoéci przed uchwaleniem (zmiang) planu,
jak 1 odnotowany przez rynek przyrost wartosci z tytulu
przewidywanych zmian, podczas gdy art. 37 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga
uwzglednienia wylgeznie skutkéw wynikajacych z przezna-
czenia terenu przed zmiang planu.

Oznacza to, ze transakcje porownawcze powinny byé nie-
ruchomoéciami podobnymi, dla ktorych nie sg prowadzone
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prace planistyczne, w przeciwnym wypadku réznica wartoci
rynkowej nieruchomosci przed i po uchwaleniu (zmianie)
planu zostanie w operacie szacunkowym skutecznie i bezza-
sadnie zmniejszona.

4) Wielkoéé oplaty jednorazowej okresla sie wedlug
wzoru:
Op = Sp x (Wb - Wa)
gdzie:
Op - oplata planistyczna ustalona na dzien sprzedazy nieru-
chomoéeci,
Sp - stawka procentowa oplaty uchwalona przez rade gminy
uchwalg zatwierdzajaca lub zmieniajacg plan miejscowy,
Wb - wartoéé nieruchomoéci po uchwaleniu lub zmianie pla-
nu okreslona na dzien sprzedazy,
Wa - wartos¢ nieruchomoéci przed uchwaleniem lub zmiang
planu okreslona na dzien sprzedazy.
Ustalenie oplaty planistycznej przedstawia ponizszy
schemat:

5 lat

wzrost wartosci
nieruchomosci na
skutek uchwalenia lub

zmiany planu

Wh T , ;
dits skvaleiaTil wartoéé oplaty jednorazowej
. »planistycznej”

zmiany planu max. 30%

Uwaga: Nalezy pamietaé, ze ustalenie oplaty stanowi
czynno$é organu (wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
w drodze decyzji), natomiast do czynnoSci rzeczoznawcy ma-
jatkowego nalezy okreélenie wartosei nieruchomosei przed
uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego (Wa) i okresle-
nie wartoSci nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie pla-
nu miejscowego (Wh).

Operat szacunkowy nie moze okreélaé wysokoSci oplaty
jednorazowej.

4.4. Co z naktadami?
Art. 37 ust. 2 ,Oplate, 0 kidrej mowa w ust. 1 (cyt. aut.: jed-
norazowg), pomniejsza sie o wartosé naktaddw poniesionych
przez witasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
w okresie miedzy uchwalaniem lub zmiang planu miejscowe-
go a dniem sprzedazy nieruchomosci, jezeli naklady te
mialy wplyw na wzrost wartoseci tej nieruchomosci”
Oplata planistyczna powinna ,konsumowac” tylko efekt
uchwalenia planu lub jego zmiany, nie powinna natomiast
uwzglednia¢ skutkéw nakladow poniesionych na nierucho-
moéci w okresie od uchwalenia planu do jej sprzedazy, ktére
spowodowaly dalszy wzrost wartosei nieruchomosei.? Istnie-
je tu brak spéjnosei pomiedzy art. 36 ust. 4 ustawy o plano-
waniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérego wyni-
ka, ze oplata jednorazowa pobierana jest (w wysoko§ci mak-
symalnie 30 proc. réznicy wartosci) tylko w zwigzku ze

wzrostem wartoSci nieruchomoéei na skutek uchwalenia lub
zmiany planu miejscowego, a art. 37 ust. 2 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry nakazuje
uwzgledni¢ naklady (w calosci!) poniesione pomiedzy data
uchwalenia lub zmiang planu a datg sprzedazy nieruchomo-
§ci, majgce wplyw na wzrost warto$ci nieruchomogci.

Przytoczone przyczyny spowodowaly wprowadzenie obo-
wigzujacej rzeczoznawce majgtkowego zasady, z § 50 rozpo-
rzgdzenia w sprawie szczegolowych zasad (...) uwzgledniania
przy okre§laniu wartosci rynkowej ,przed” oraz wartosci
rynkowe] ,,po” uchwaleniu (zmianie) planu - stanu z dnia
uchwalenia lub zmiany planu, tj. z pominieciem, dla warto-
§ci ,,po”, dokonanych nakladéw. Uwzglednieniu podlega stan
nieruchomoéci z dnia uchwalenia lub zmiany planu, a wiec
w procesie wyceny nakiady te podlegaja pomijaniu. Stusz-
noéé tej zasady potwierdzono w trakeie prac nad uchwalong
28 listopada 2003 r. ustawg o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo§ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw.
W trakcie tych prac uchwalono takze zmiane ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skreglajac
ust. 2 w art. 37.

Okoliczno$é ta winna by¢ w operacie szacunkowym pod-
kreslona szczegdlng klauzula, gdyz wiasciciel (uzytkownik
wieczysty) mogl takich nakladéw dokonaé i bedzie domagat
sie pomniejszenia oplaty z tego tytutu.

Przyklad klauzuli: ,Stosownie do § 50 rozporzgdzenia
RM w sprawie szczegitowych zasad (...) w operacie szacunko-
wym podlegala okresleniv wartosé nieruchomosct przed
uchwaleniem (zmiang) planu i po jego uchwaleniu (zmianie)
z uwzglednieniem stanu nieruchomosci z dnia uchwalenia
(zmiany) planu, 4. ... .

Ze wzgledu na te zasade, wartosé nieruchomosei po uchwa-
leniu (zmianie) planu nie obejmuje wzrostu wartosci, ktory
mdgt by¢ spowodowany naktadami dokonanymi po tej dacie,
co oznacza, ze naklady fe nie mialy wplywu na wartosé
I w 2wigzku z tym nie mogq pomniejszad optaty jednorazowej.”

5. Problematyka sporna

Konsekwencje prawne uchwalenia planu miejscowego od-
nosza sie do ogdlnie sformulowanego pojecia nieruchomoéci
1 wzrostu lub spadku jej wartosci. Poniewaz ustawodawca
nie ograniczyl zastosowania przepiséw art. 36 do jednego
z rodzajow nieruchomosei (np. gruntu albo nieruchomoéci
gruntowej, budynkowej lub lokalowej), nalezy przez to rozu-
mie¢ nieruchomo§¢ gruntowa z czeSciami skladowymi.
W zwigzku z powyzszym, za podstawe wzrostu wartosci nie-
ruchomosci do obliczania omawianej oplaty nalezy przyjaé
warto§é gruntu z uwzglednieniem jego czesci skladowych.

Problem przy okresleniu wartosci nieruchomogci dla po-
trzeb naliczenia oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nierucho-
mosci rodza czeéei skladowe gruntu (budynki i innych
urzadzenia), jakie moga istnie¢ na nieruchomoéci, dla ktorej
przeznaczenie ulega zmianie.
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Uwzglednianie w rachunku wartosci rynkowej nierucho-
mosci (w postaci kosztéw dostosowania lub rozbidrki obhiektow)
przed i po zmianie przeznaczenia wymagatoby, aby uprzednio
podjete zostaly wigzace decyzje o przydatnosei lub braku przy-
datnoéci tych czeici skladowych do nowego. przeznaczenia,
podezas gdy sama zmiana planu nie naktada obowigzku dosto-
sowania obiektu do nowego przeznaczenia lub jego rozebrania.

Miedzy innymi te okolicznoéci spowodowaly, ze projekto-
wane jest uzupelnienie § 50 rozporzgdzenia Rady Ministrow
w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomodci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, o zapis,
ze przy okre§laniu wartoéci rynkowej nieruchomoéei dla
ustalenia odszkodowania oraz oplaty, o ktérych mowa w art.
36 ust. 3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nie uwzglednia sie czesci skladowych tej
nieruchomosci.

6. Planowane zmiany przepiséw prawa

W ustawie z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie innych
ustaw!®, uchwalono nastepujace zmiany ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczace takze za-
gadnien oplaty jednorazowe;j:

W ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) wprowadza
sie nastepujace zmiany:

1) w art. 36 ust. 4 otrzymuja brzmienie: ,,4. Jezeli w zwiaz-
ku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
wartos¢ nieruchomosei wzrosla, a wlasciciel lub uzytkow-
nik wieczysty zbywa!! te nieruchomoéé, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazows oplate usta-
long w tym planie, okreslong w stosunku procentowym
do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest docho-
dem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze byé wyz-
sza niz 30 proc. wzrostu wartoéei nieruchomosei”.

2) wart. 37:

a) uchyla si¢ ust. 2,

b) ust. 5 otrzymuje brzmienie: ,,5. Notariusz, w termi-
nie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy, ktérej przed-
miotem jest zbycie nieruchomosci, w formie aktu no-
tarialnego, jest zobowigzany przeslaé wojtowi, bur-
mistrzowi albo prezydentowi miasta wypis z tego
aktu”.

¢) ust. 7 otrzymuje brzmienie: ,,7. Wlasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci, ktorej wartosé
wzrosta w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego, przed jej zbyciem moze zadaé od wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta ustalenia, w dro-
dze decyzji, wysokosci oplaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 47,

d) ust. 11 otrzymuje brzmienie: ,11. W odniesieniu do
zasad okreslania wartosci nieruchomoéci oraz zasad
okrelania skutkéw finansowych uchwalania lub
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zmiany plandw miejscowych, a takze w odniesieniu do
0s6b uprawnionych do okreslania tych wartosci
i skutkéw finansowych stosuje sie przepisy o gospo-
darce nieruchomosciami”.

7. Orzecznictwo

Wybrane orzeczenia i glosy do art. 36 ustawy z 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 89,
poz. 415 ze zm.):

1) Wyrok z 28 kwietnia 1999 r. NSA w Warszawie znak
IV S.A. 899/97: Istota ohowigzku uregulowanego w art. 36
ust. 3 ustawy z 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzen-
nym, stanowiacego forme tzw. renty planistycznej, spro-
wadza sie do koniecznoéci uregulowania przez wiadciciela
oplaty w razie lacznego wystgpienia dwu przeslanek, tj.:
a) zmiany wartosci nieruchomosci w nastepstwie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany,

b) zbycia nieruchomosci przed uplywem 5 lat od daty
wejécia w zycie uchwalonego planu badZz dokonanej
W nim zmiany.

2) Uchwala z 17 maja 1999 r. NSA w Warszawie, sklad
5 sedziéw, znak OPK 17/98 (ONSA 1999/4/121): Jednora-
zowg oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy z 7 lip-
ca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, pobiera
sie rowniez w przypadku zbycia czesci nieruchomoéci, je-
zeli warto§¢ zbywanej nieruchomoéci wzrosta w nastep-
stwie zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

3) Uchwala z 30 pazdziernika 2000 r. NSA w Warsza-
wie, sktad 5 sedziéw, znak OPK 16/00 (ONSA 2001/2/64):
Jednorazowe] oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust 3 usta-
wy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,
gdy wartoéé nieruchomoéci wzrosla w zwiazku ze zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nie pobiera sie w wypadku darowizny udziatu we wspél-
wlasnogci nieruchomogei na rzecz osob bliskich.

Glosa uchwaly z 30 pazdziernika 2000 r. Cisek A. i Kremis
J.—0SP 2001/10/152 - t.3: Oplata (...) wigze sie z obiektyw-
nym wzrostem wartoéci nieruchomosci, nie za$ z cena, jaka
strony ustala w ewentualnej umowie zhycia nieruchomoéci.
Wielkoéé ceny w umowie sprzedazy lub rozmiar innego
$wiadczenia wzajemnego, spelnianego w zamian za prze-
niesienie wlasnosci, nie maja bowiem nic wspélnego z obo-
wigzkiem zaplaty tzw. renty planistycznej. Decyduje tutaj
obiektywny wzrost wartoéci nieruchomogei wprowadzo-
nej do obrotu cywilnoprawnego przez jej wlasciciela.
Glosa uchwaty z 30 pazdziernika 2000 r. Cisek A. i Kremis J.
- OSP 2001/10/152 - t.4: Przestankami oplat z art. 36 ust. 3
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym sg bowiem:




Standardy i metody wycen

b obiektywny (okreglony przez bieglego wedlug kryte-
riéw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) wzrost
wartosci nieruchomosci,

b wzrost obiektywne] wartoéci nieruchomosei powstaly
wskutek uchwalenia lub zmiany planu zagospodaro-
wania przestrzennego, co oznacza, ze musi istnie¢
zwigzek przyczynowy miedzy uchwaleniem lub zmia-
ng miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego a wzrostem wartoéci obiektywnej - rynkowej
wartosci nieruchomosci,

b zhycie takiej nieruchomoéci w drodze umowy przed
uplywem 5 lat od dnia, w ktorym plan zagospodaro-
wania przestrzennego lub jego zmiana staly sie obo-
wigzujace.

Glosa uchwaly z 30 pazdziernika 2000 r. Cisek A. i Kre-
mis J. - OSP 2001/10/152 - t.5: Art. 36 ust. 3 ustawy o za-
gospodarowaniu przestrzennym dotyczy osoby, ktéra hy-
Ia wlascicielem w dniu wejécia w zycie uchwaly przekwa-
lifikujacej nieruchomosé.
Glosa uchwaly z 30 pazdziernika 2000 r. Cisek A. i Kre-
mis J. — OSP 2001/10/152 - t.6: Oplata ohcigzajaca wla-
Sciciela nie jest zalezna od tego, czy wskutek zbycia nie-
ruchomosci osiggnal on korzy§é (zysk) ze sprzedazy. De-
cydujace jest zbycie w drodze czynnoéci prawnej — umowy
nieruchomosei, ktérej warto§é obiektywnie wzroslta
wskutek przekwalifikowania takiej nieruchomosci w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego.

4) Wyrok z 7 listopada 2001 r. NSA w Gdansku, znak II

S.A. /Gd 1948/01 (OSP 2003/2/16): Do oplaty, o jakiej mo-
wa w art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. Nr 137,
poz. 926 ze zm.)

Glosa do wyroku z 7 listopada 2001 r. Borado A. - OSP
2003/2/16 - t.1: Oplata jest éwiadczeniem podatkowym.
Jest rodzajem podatku majatkowego, tj. podatku od przy-
rostu wartosci nieruchomosei spowodowanego zmiang
przez samorzad planu zagospodarowania przestrzennego.

5) Wyrok z 6 wrzesnia 2002 r. NSA we Wroclawiu,

znak IT 8.A. /Wr 1193/02 (0SS 2003/1/15): Obowiazek za-
platy jednorazowej oplaty (renty planistycznej) pobiera-
nej w razie zbhycia nieruchomoéci, ktérej wartoéé w zwiaz-
ku z uchwaleniem nowego lub zmienionego planu wzro-
sta, wyklucza mozliwoi¢ ustalenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zerowej stawki pro-
centowej stuzacej naliczaniu tej oplaty.

6) Z. Niewiadomski, Samorzad Terytorialny, znak

1995/6/48 - t.9: Ustalenie wartoéci nieruchomosci przed
uchwaleniem (zmiang) miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego i po dokonaniu tych czynnosci
prawnych bedzie obciazalo organ prowadzacy postepo-
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8)

9)

wanie, a nie wlasciciela nieruchomosei (art. 262 §1
pkt. 2 k. p. a.).

M. Wolanin, Miesiecznik Prawniczy, znak 1996/4/122
- t.3: Brak okreslenia w planie stawki procentowej lub
okreslenie jej powyzej 30% wylgcza mozliwosé wydania
przez wdjta, burmistrza i prezydenta miasta decyzji o na-
liczeniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy
o0 zagospodarowaniu przestrzennym.

E. Janeczko, Rejent, znak 2001/1/59 - t.5: Obowigzek
notariusza w zakresie przesylania wypisu aktu notarial-
nego okre§lony w art. 36 ust. 8 ustawy o zagospodarowa-
niu przestrzennym dotyczy zbycia kazdej czeSci gruntu
nalezacego do tego samego wladciciela (wieczystego uzyt-
kownika), ktéra po wyodrebnieniu moze by¢ samodziel-
nym przedmiotem obrotu cywilnego.

E. Janeczko, Rejent, znak 2001/1/59 - t.2: Oplaty,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowa-
niu przestrzennym nie pobiera sie, jezeli w planie zago-
spodarowania przestrzennego nie zostala okreélona jej
stawka procentowa.

Przypisy:

1.

2
3.

11.

Ustawa z 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, art. 36 ust. 4.

op. cit. art. 15 ust. 2 pkt. 12).

Zob. glosa uchwaly z 30 paZdziernika 2000 r. Cisek A. i Kre-
mis J. - OSP 2001/10/152 - ¢.3.

. Ustawa 2 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, art. 37 ust. 3 i 4.

. op. cit. , art. 37 ust. 7.
. Zob. wyrok z 6 wrzesnia 2002 . NSA we Wroclawiu, znak II S.

A. [Wr 1193/02 (0SS 2003/1/15).

. Regulacja ta odpowiada wymogom z art. 240 ust. 2 ustawy o go-

spodarce nieruchomosciami.

. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nie-

ruchomosciami (wycena, zarzgdzanie i posrednictwo w obrocie),
pod red. Ryszara Cymermana, Educatera, nr 9/2001.

. op. cit.
. Wdniu 22 grudnia 2003 r. Prezydent RP wystqpit do Trybuna-

tu Konstytueyjnego z wnioskiem o zbadanie zgodnosci ustawy
z Konstytucjg, co spowodowalo wstrzymanie wejscia w Zycie tej
ustawy.

Zob. uchwala z 30 pazdziernika 2000 r. NSA w Warszawie,
sklad 5 sedzidw, znak OPK 16/00 (ONSA 2001/2/64).
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METODA ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

J6zet Hozer, Sebastian Kokot

Metoda analizy statystycznej rynku po raz pierwszy zostata usankcjonowana w rozporzqdzeniu Rady Ministréw
z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzqdzania operatu sza-
cunkowego, stanowiqce tam jedng z dwdch metod realizowanych w ramach podejscia poréwnawczego wyceny nieru-
chomosci. Rozporzgdzenie to regulowalo zasady stosowania metody analizy statystycznej rynku w sposdb nastepu-
Jacy: .przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnarn (...) przyjmuje sie grupe nieruchomosci reprezenta-
tywnych dla rynku wlasciwego miejscowo ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, jezeli byly one
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze ce-
chy tych nieruchomosci. Pojawiajgce sie w tamtym czasie publikacje dotyczqce tej metody, w sposéb dosé jednoznacz-
ny wskazywaly na to jak nalezy jg stosowac, utozsamiajgc jg z tym co dzisiaj nazywamy metodg korygowania ceny
Sredniej1. 5 lipca 2000 r. zostat uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM standard zawodowy 111.7, ktory usankcjo-
nowat jako norme zawodowq wlasnie takg koncepcje metody analizy statystycznej rynku. Jednoczesnie, dla coraz
wiekszej liczby rzeczoznawcow, stawato sie oczywiste, ze metoda analizy statystycznej rynku nie moze by¢ tak jedno-
znacznie utozsamiana z korygowaniem ceny sredniej, lecz powinna w znacznie wigkszym stopniu bazowac na sze-
rokim spektrum metod znanych w teorii statystyki2. Glosy takie znalazly uznanie Rady Krajowej PFSRM, ktéra 7
czerwca 2001 r. uchwalita zmieniony standard I11.7, gdzie obok istniejgcych w poprzedniej wersji standardu metod
porownywania parami i analizy statystycznej rynku pojawita sie metoda korygowania ceny sredniej, przy czym to,
co do tej pory stanowila zalozenia i procedury metody analizy statystycznej rynku, przypisano metodzie korygowa-
nia ceny sredniej, a przy metodzie analizy statystycznej rynku zapisano: ,metoda analizy statystycznej rynku stano-
wi przedmiot odrebnego standardu”. Usankcjonowanie prawne takiego stanu rzeczy stalo sie faktem z dniem wej-
scia w Zycie nowego rozporzqdzenia Rady Ministrow z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegéltowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego. Taki stan zardwno w zakresie legislacji
prawnej jak i unormowania zawodowego trwa do dzisiaj. W zwigzku majgcymi wejsé niebawem w zycie zmianami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, planuje sie rowniez zmiane rozporzgdzenia.

Chcieliby$my w tym artykule i jako rzeczoznawcy majat-
kowi 1 jako statystycy poruszy¢ nastepujace kwestie:

1. Czy nalezy méwi¢ o jednej metodzie, czy tez o wie-
lu metodach analizy statystycznej rynku?

Do tej pory, kazda usankcjonowana metoda wyceny nie-
ruchomosci wystepuje w liczbie pojedynczej, a jej ewentualne
odmiany byly klasyfikowane jako techniki. Rowniez i meto-
da analizy statystycznej rynku funkcjonowata w tym ukta-
dzie jako - przynajmniej z nazwy - jedna metoda. Taki stan
rzeczy kioci sie zarowno z formalng definicjg statystyki jak
i oczekiwaniami co do mozliwosci praktycznej aplikacji staty-
styki w wycenie nieruchomosci. Formalna, najczeéciej spoty-
kana definicja statystyki brzmi: ,statystyka to zbiér metod
i teorii badania i opisu zjawisk masowych”3. Praktyczna apli-
kacja statystyki do badania i wnioskowania na temat m. in.
procesow gospodarczych i ekonomicznych zawsze wigze sie
z wyborem jednej badz kilku spoéréd wielu metod, najbar-
dziej adekwatnych do celu i zakresu badania, a takze mozli-
wosci pozyskania i jakosci danych statystycznych. Podreczni-
ki do statystyki to opaste tomiska pelne przeréznych metod,
wzordw i teorii. Trudno jest nam zatem, statystykom z zawo-

du, wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej dla potrzeb wyceny zo-
stanie wybrana jaka$ jedna, majaca co§ wspdlnego ze staty-
styka, metoda. Zwlaszcza, ze nie ma jednej najlepszej meto-
dy. Niektdore metody s dobre w pewnych sytuacjach, a inne
w innych. Z tego punktu widzenia wlaSciwe bytoby postugi-
wanie sie nie pojeciem ,,metoda analizy statystycznej rynku”
lecz ,,metody analizy statystycznej rynku”. Zdajemy sobie
jednak sprawe z tego, ze takie podejscie do tego zagadnienia
kléci sie z uporzadkowang 1 jasng koncepcja systemu sposo-
béw wyceny nieruchomosei oparta o uklad podej$é, metod
i technik. Nie jest naszym zamiarem burzenie tego porzad-
ku. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby , metodzie ana-
lizy statystycznej rynku” przyporzadkowaé umowne techni-
ki, ktore wskazywalyby obszary statystyki szczegdlnie zale-
cane do wykorzystywania dla potrzeb wyceny nierucho-
moéci. Byloby tutaj miejsce na ,technike korygowania ceny
éredniej” 1 ,technike modeli regresyjnych”, jako ze obecnie
to wlasnie modele regresyjne sa najczeéciej wykorzystywane
jako metoda analizy statystycznej rynku?. Nie nalezy row-
niez zamykac mozliwoéci stosowania innych statystycznych
sposobdw wyceny. A ze takie powstajg i dobrze sie sprawdza-
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ja éwiadeza ukazujace sie na ten temat publikacje®. Obok

wiec w.w. technik nalezaloby wprowadzié techniki, w ramach

ktérych mozna stosowaé do wyceny nieruchomodci inne sta-
tystyczne procedury, np. pod nazwg ,techniki zaawansowa-
nych procedur statystycznych”.

2. Czy i w jakim zakresie metoda analizy statystycz-
nej rynku powinna stanowié przedmiot standardu
zawodowego?

W kontekscie pogladéw zaprezentowanych powyzej, budo-
wa standardu zawodowego do metody analizy statystycznej
rynku na wzér standardéw II1.6 — wycena nieruchomoéci przy
zastosowaniu podejécia dochodowego czy I11.7 — wycena nieru-
chomoéci przy zastosowaniu podejécia porownawczego jest za-
daniem nadzwyczaj karkolomnym i zapewne w ogdle niewyko-
nalnym. O ile mozna zbudowa¢ standard do metody (czy jak
wyzej zaproponowano techniki) korygowania ceny Sredniej
i, by¢ moze nieco na sile, do techniki modeli regresyjnych, to
nie sposdb zestandaryzowaé ogol metod czy tez technik jakie
przy wykorzystaniu zasad i teorii statystyki moga by¢ zastoso-
wane do wyceny nieruchomosci. Wazniejsze sg tu wzgledy me-
rytoryczne niz formalne. Chodzi o to aby w efekcie zastosowa-
nia tych zasad i teorii, otrzyma¢ poprawne wyniki wyceny,
a nie o to, aby postepowa¢ krok po kroku zgodnie z rozpisana
na szczegotowe punkty procedurs standardéw zawodowych.
Jesli ma powstaé standard zawodowy dla metody analizy sta-
tystycznej rynku, to powinien odwolywac sie do generalnych
zasad stanowiacych o obszarach i warunkach jej stosowania,
a nie do szczegdtowych procedur.

3. Zastosowanie metody analizy statystycznej rynku do
analizy rynku i do wyceny nieruchomosci.
Powszechnie postrzega sie metode analizy statystycznej

rynku jako jeden ze sposobdéw wyceny nieruchomoéei. Tym-

czasem metody statystyczne powinny byé stosowane przez
rzeczoznawcow majatkowych przede wszystkim do analizy
rynku jako takiej. Natomiast wyniki tej analizy powinny byé
wykorzystywane do wyceny nieruchomosci w ramach podej-

§cia poréwnawczego — metoda poréwnywania parami oraz

w ramach podejécia dochodowego. Metody statystyczne daja

olbrzymie mozliwosci badania waznych zjawisk zachodza-

cych na rynku nieruchomosci. Wyznaczanie trendow: cen
nieruchomoéci, stawek czynszéw, czy stop kapitalizacji sta-
nowi fundamentalne podstawy okreglania dynamiki tych
kluczowych kategorii rynkowych. Podobnie, badanie struk-
tury cen, stawek czynszow stop kapitalizacji, a takze cech
rynkowych moze okazaé si¢ niezwykle przydatne w pracy
rzeczoznawcy majatkowego. A wyznaczanie sily, kierunku

i ksztaltu zwigzku miedzy uzyskiwanymi na rynku cenami

czy stawkami czynszow a cechami rynkowymi nieruchomo-

§ci powinno znalezé sie w kanonie umiejetnosci analitycz-

nych rzeczoznawcy. Stad konieczno§é ksztalcenia rzeczo-

znawcow majatkowych w zakresie umiejetnosci stosowania
metod statystycznych. Ksztalcenia nie na zasadzie jak wyce-
ni¢ metoda analizy statystycznej rynku dana nieruchomosé,

lecz na zasadzie jak obiektywnie, przy zastosowaniu metod

statystycznych bada¢, analizowaé rynek nieruchomosci i jak

wycigga¢ wnioski plyngee z tego badania.

4. Gdzie i kiedy znajduje uzasadnienie stosowanie
metody analizy statystycznej rynku do wyceny
nieruchomosci?

Bez watpienia metody statystyczne sa najbardziej skom-
plikowane, spoérdd wszystkich metod przy wykorzystaniu
ktérych wycenia sie nieruchomo$ci. Jednoczeénie zawsze
tam, gdzie mozna wyceni¢ nieruchomosé ,sposobem staty-
stycznym”, mozna jg wycenié ,,sposobem niestatystycznym”.
Zasada ta dziala jednak tylko w jedna strone. To znaczy, ze
nie zawsze tam, gdzie mozna wyceni¢ nieruchomoéé ,,sposo-
bem niestatystycznym” da sie jg wycenié¢ ,,sposobem staty-
stycznym”. 7 tych wzgledow metody statystyczne powinny
zajmowal szczegblne miejsce w systemie podejéé metod
i technik wyceny nieruchomoéci. Ich stosowanie 1 umiejet-
noé¢ poslugiwania sie bezpoérednio dla potrzeb wyceny nie
powinno by¢ obligatoryjne dla kazdego rzeczoznawcy. Sg to
metody raczej dla ,chetnych” niz dla ,,wszystkich”. Nie na
miejscu sa zatem proby okreglania zasad stosowania metod
wyceny w ramach podejécia pordwnawczego w stylu ,, jesli
masz do poréwnan 10 nieruchomoéci stosuj metode taks,
a jesli 20 to stosuj inng”. Pojawia sie zatem pytanie o sens
funkcjonowania metod statystycznych w systemie podejsc,
metod i technik wyceny nieruchomoéci. Sg to metody, ktdre
przychodzg z nieoceniona pomocg w sytuacjach, kiedy przed
rzeczoznawcg staje zadanie wyceny kilkudziesieciu, kilkuset,
czy nawet kilku tysiecy nieruchomoéci. Na dodatek w sto-
sunkowo krétkim czasie, w miare jednolity sposob i oczywi-
§cie nie za bardzo duze pieniadze.

Przypisy:

1. Patrz m. in. Prystupa M. : Wycenia nieruchomoéci przy zasto-
sowaniu podejscia poréwnawczego, Rzeczoznawca Majgtkowy,
nr 4, 1998.

Prystupa M.: Metoda analizy statystycznej rynku - wyjaénie-
nia, Rzeczoznawca Majgtkowy, nr 3, 1999.

Cegielski P: Przyklad alternatywnej techniki analizy staty-
stycznej rynku, Rzeczoznawca Majgtkowy, nr 1, 1999.

2. Patrz m. in. Czaja J.: Podejscie poréwnawcze wyceny nierucho-
moéci w aspekcie standardéw, Rzeczoznawcea Majatkowy, nr 4,
1999.

3. Pairz m in. Statystyka, opis statystyczny pr. zbior. pod red. .
Hozera, Katedra Ekonometrii i Statystyki — Uniwersytet Szcze-
ctitski, Stowarzyszenie Pomoc i Rozwdj, Szczecin 1998.

4. Pawlukowicz R.: Przeglad propozycji okreslania wartosci ryn-
kowej nieruchomosci z wykorzystaniem modeli ekonometrycz-
nych, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczeciniskiego, nr 320,
wMikroekonometria w teorii i praktyce”, Szezecin 2001.

5. Patrz m. in. Ekonometryczny algorytm masowej wyceny nieru-
chomosci gruntowych, pr zbior. pod red. J. Hozera, Katedra
Ekonometrii i Statystyki - Uniwersytet Szczeciniski, Stowarzy-
szenie Pomoc i Rozwdj, Szezecin 1999,

Czaja J.: Metody szacowania wartoSci rynkowej i katastralnej
nieruchomoéci, KOMP-SYSTEM, Krakiw 2001.
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JAKIE MIENIE JEST WYCENIANE
POZA NIERUCHOMOSCIAMI? cz. I

Artur Widniewski

7. Dobra kultury

m Zwigzek Polskich Artystow Plastykéw
Zarzqd Glowny, ul. Nowy Swiat 7 m. 6, 00-496 Warszawa
tel. (022) 621-01-37, fax (022) 621-13-65, www.zpap.pl
Prezes ZG - Jerzy J. Biernat

m Akademia Sztuk Pieknych w Warszawie
Wydziat Konserwacji i Restauracji Dziet Sztuki
ul. Wybrzeze Kosciuszkowskie 37, 00-379 Warszawa
tel. (022) 625-45-89, 622-96-47, fax (022) 622-96-49,
www.asp.waw.pl
Dziekan - adi. I st. Wiestaw Procyk

m Stowarzyszenie Historykow Sztuki
Zarzgd Glowny, ul. Rynek Starego Miasta 27, 00-272
Warszawa
tel. (022) 635-96-99, 635-87-01, fax (022) 635-90-74,
www.shs.pl
Prezes ZG - prof. dr hab. Maria Poprzecka

Ustawowym pojeciem jest dobro kultury, a dzielem sztu-
ki lub eksponatem muzealnym moze byé hizuteria, zbiory bi-
blioteczne i kartograficzne oraz archiwalia. Wycena ta jest
szeroko praktykowana. Okre§lanie wartoéci dziet sztuki
1 muzealibw jest obowigzkowe w muzeach rejestrowych,
glownie panstwowych. Obowiazek ten nakladajg przepisy
ustawy o muzeach. Obowigzuje forma pisemna, zwyczajem
stala sie dokumentacja fotograficzna. Wycena dokonywana
jest takze na rzecz lombardéw, towarzystw ubezpieczenio-
wych, doméw aukceyjnych i antykwariatéw.

Wycena zajmuja sie: rzeczoznawey ministra kultury ds.
dziel sztuki (6 specjalnosci) , rzeczoznawcy branzowi (np. ze
Stowarzyszenia Historykdw Sztuki), kustosze i starsi kusto-
sze (pracownicy muzedw) oraz biegli sadowi ds. dziet sztuki.
Rzeczoznawey sa powolywani wérdd oséb z wyzszym wy-
ksztalceniem (po kierunkach: malarstwo, rzezbiarstwo, kon-
serwacja i restauracja dziel sztuki) po przeprowadzeniu po-
stepowania kwalifikacyjnego. Wiekszosé rzeczoznawcow sta-
nowig pracownicy dydaktyczni ASP. Na poczatku 2004 r.
konsultowany byt projekt rozporzadzenia ministra kultury
w sprawie rzeczoznawcow. Druga grupa oséb to czlonkowie
SHS z co najmniej 5 letnim stazem, ktorzy zwrdcili sie
o nadanie tego tytutu i uzyskali pozytywna ocene oddzialu
macierzystego oraz rekomendacje Zarzadu Gléwnego. Istnie-
ja takze rzeczoznawcy z listy ZPAP W ramach Zwigzku funk-
cjonuje Cennik wynagrodzeri autorskich. Trzecia grupa to
pracownicy muzeow, gléwnie historycy sztuki. Biegli sadowi
to glownie pracownicy naukowi ASP oraz rekomendowani

przez stowarzyszenia branzowe i muzea. Wyceny dokonuje
sie przy obdarowaniu, zakupie i sprzedazy oraz wypozycze-
niu dobra kultury, a takze w innych wypadkach. Obowiazko-
we jest okreslenie wartodci dobra kultury przy wypozyczeniu
na zewnatrz. Wycena zawarta jest wowczas w protokole wy-
pozyczenia. Protokél wyceny jest opracowywany i podpisy-
wany przez 2-3 czlonkéw komisji rzeczoznawceéw oraz za-
twierdzany przez dyrektora muzeum lub upowaznionego
pracownika. Cze&¢ dobr kultury wyceniajg osoby spoza mu-
zeum, specjaliSci z danej dziedziny. Gdy dzieto sztuki posia-
da znaczng wartosé rynkowa i historyczna, wymagane jest
zatwierdzenie oceny i wyceny przez ministra kultury. Przy
wycenie wykorzystuje sie zagraniczne i polskie katalogi au-
keyjne, np. Sotheby, Christie i Philips. Potrzebne sa dane
z aukgji i antykwariatéw. Niektére firmy prowadza wyceny
dziel sztuki ustugowo, np. domy aukeyjne.

8. Zbiory biblioteczne i archiwalia

m Stowarzyszenie Bibliotekarzy Polskich
Zarzqd Gidwny, Al Niepodleglosci 213, 02-086 Warszawa
tel. (022) 825-83-74, 608-22-56, fux (022) 825-91-57,
www.ebib.oss.wroc.pl
Przewodniczgcy ZG - Jan Wolosz

m Stowarzyszenie Archiwistéw Polskich
Zarzad Glowny, ul. Bonifaterska 6 m. 21, 00-213 Warszawa
tel. (022) 831-83-63, fax (022) 831-31-41, www.sap.waw.pl
Prezes ZG — dr hab. Jarostaw Porazifiski

Wycena tego rodzaju mienia nie jest regulowana ustawo-
wo ani podustawowo. W Polsce nie istniejg podreczniki lub
opracowania dotyczace tej wyceny. Poradnictwo prowadza
antykwariaty i stowarzyszenia. Potrzeba okreslenia wartosci
istnieje przy obrocie antykwarycznym i aukecyjnym. Czeste-
mu obrotowi podlegaja materialy kartograficzne oraz rekopi-
sy. Wykorzystuje sie katalogi aukeyjne i periodyki branzowe.
Dla potrzeb ubezpieczen wycena dokonywana jest przy wy-
pozyczeniach z narodowego i panstwowego zasobu archiwal-
nego oraz hibliotecznego. Pracownicy archiwdw panstwo-
wych dokonujg wyceny i prowadza negocjacje przy zakupach
archiwaliéw na rzecz zasobu.

9. Bizuteria, zegarki, monety i medale

m  Stowarzyszenie Rzeczoznawceow Jubilerskich
Zarzqd, ul. Powgzkowska 59, sp. 36, 01-728 Warszawa
tel. (058) 301-05-53, fax (022) 822-02-60
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www.srj.org.pl, www.polskijubilerpl, www.polskabizuteria.pl
Prezes — Stanistaw Krzysztof Jacobson

®  Krajowa Izba Gospodarcza Jubilersko-Zegarmistrzowska
ul. Nowy Swiat 52, 00-363 Warszawa
tel. (022) 826-42-81, 868-24-63, fax (022) 868-03-95
Prezes Izby i Wiceprezes SR - Jacek Zieta

m Polskie Towarzystwo Numizmatyczne
Zarzqd Glowny, ul. Jezuicka 6, sp. 2, 00-952 Warszawa 40
tel.[fax (022) 831-39-28, www.ptn.pl
Prezes ZG - prof. dr hab. Mariusz Mielczarek

m Cech Zlotnikow, Zegarmistrzow, Optykéw, Grawerdw
t Brgzownikow m. st. Warszawy
ul. Piekarska 20, 00-264 Warszawa, tel. (022) 831-96-28
Starszy Cechu — Jerzy Adamek

m  Cech Ztotnikow, Jubileréw i Pokrewnych Zawodéw
ul. Sw. Anny 9, 31-008 Krakéw
Cechmistrz - Janusz Kowalski

m  Akademia Sztuk Pigknych im. Wi. Strzemieriskiego w Lodzi
Wydziat Thaniny ¢ Ubioru, Katedra Bizuterii
ul. Wojska Polskiego 121, 91-726 Lddz
tel. (042) 656-10-56, w. 111, 179, fax (042) 656-21-92,
www.asp.lodz.pl
Kierownik Katedry — prof. dr Andrzej Szadkowski

Okreslanie warto$ci wyrobow jubilerskich, kamieni szla-
chetnych, monet oraz zegarkow jubilerskich nie jest regulowa-
ne w ustawie Prawo probiercze. Cechy probiercze ustanawia-
ne sg na zlocie, srebrze, platynie i czterech innych metalach-
platynowcach. Czesé bizuterii i zegarkow jest dzielami sztuki.
Od wiekdw istnieje praktyka wyceny kosztownosci, a zajmujg
gie nig jubilerzy. W Polsce jubilerstwo nie jest koncesjonowa-
ne. Czesé jubilerow jest rzemieslnikami nalezacymi do cechéw,
niektorzy sa absolwentami, np. ASE mechaniki precyzyjnej.
Czeéé jubileréw wykonuje zawody zegarmistrza i grawera.

Istnieja takze miedzynarodowe uprawnienia jubilerskie
ale bez umocowania w ustawodawstwie polskim. Od roku
1974 nazewnictwo diamentdw i innych wyrobéw jubilerskich
sa ustalane przez miedzynarodowe organizacje CIBJO i IDC.
Stowarzyszenia krajowe ustalajg tabele i instrukcje wycen
oraz ocen (ekspertyz-certyfikatéw) wyrobdéw jubilerskich.
Pod wzgledem wyceny, wyroby jubilerskie mozna podzielié
na metale szlachetne i kamienie jubilerskie. Ze wzgledu na
trudnoé¢ szlifu, niekowalnoéé i niestapialnoéé wycena ka-
mieni jest bardziej skomplikowana.

Czterema podstawowymi czynnikami (parametrami)
wplywajacymi na wartoéé kamieni szlachetnych sa: barwa,
czystosc, proporcje i poprawnosc szlifu oraz masa kamienia
w karatach. Inne czynniki to: polysk, twardosé, proporcje,
zdolnoéé fluorescencji i luminescencji, wspdlezynnik zatama-
nia §wiatla, wystepowanie dwdjlomnoéci oraz upowszechnie-
nie substytutéw (kamienie syntetyczne) i imitacji. Czystosc
to inkluzje wewnetrzne i zewnetrzne. Czynnikami sg takze
lokalna moda i tradycja. Cenno$é¢ kamienia gemmolodzy cha-
rakteryzujg zwykle jako wysokg wartoé¢ zawartg w malej ob-

Jjetodei. Taki kamien staje sie lokata kapitalu, podobnie jak
metale szlachetne. Dla poszczegdlnych kamieni szlachetnych
istnieja zestawienia cech, ktére réznicujg wycene. Pierwo-
wzorem metod wyceny byl diament. W celu zobiektywizowa-
nia oceny, kamienie oszlifowane, barwne i przezroczyste, ze
wzgledu na liczbe inkluzji dzieli sie na trzy klasy (np. pierw-
sza woda) a te podlegaja podziatowi na stopnie czystosci. Ze
wzgledu na subiektywna ocene znacznie trudniej ustalié po-
dobng klasyfikacje co barwa dla jakosci wykonania szlifu.
Przy wycenie kamieni szlachetnych stosuje sie badania labo-
ratoryjne, np. uzywajac koloroskopu.

Rynkowa warto$¢ brylantéw, poza podazg i popytem, jest
zawsze funkcja wielkoSci (masy kamienia), klasy barwy, jego
czystoéei i poprawnodci szlifu. Stosuje sie gradacje ich pod-
stawowych cech. Do celéw handlowych ustalone zostaly mie-
dzynarodowe okreglenia barw diamentéw. Tych nazw jest 10
a najlepszymi sa: jager; river, top wesselton. Za punkt odnie-
slenia warto$cl przyjmuje sie kamien rzadko wystepujacy,
o barwie czysto bialej, czystoéci lupowej 1 masie ok. 1 karata.
Wartoé¢ takiego kamienia przyjmuje sie za 100 proc. i wzgle-
dem niego ustala wartoé¢ wzgledng innych brylantéw. Usta-
lenia s3 czysto empiryczne i opierajg si¢ gldwnie na wielolet-
nich obserwacjach rynku. Nie wymagajg one ciaglej aktuali-
zacji. Stosuje sie tabele z danymi liczbowymi okreslajacymi
wartosé brylantéw w zaleznoSci od masy, barwy 1 czystosci
kamienia. Klas barwy jest od 8 do 11 a klas czystosci 7-8.
Najwyzsza klasa barwy i czystosci gwarantuje wartosé wiek-
szg 0 ok. 250 proc. Ustalenie klasyfikacji ze wzgledu na po-
prawnoé¢ szlifu jest trudne, ze wzgledu na subiektywna oce-
ne. Przyjmuje sie, iz maksymalny spadek wartosci hrylantow
w zaleznosci od proporgji i szlifu nie przekracza 30 proc.

Wartosé diamentu okresla sie wedlug wzoru:
= % barwa % % proporcja szlifu _  wartoéé

czystobt jako&é obrobid kamienia

Wzér wyceny innych kamieni szlachetnych jest analo-
giczny, ale dochodza inne cechy, np. opalizacja 1 kocie oko.
Przy wycenie opali stosuje sie ustalenia australijskich orga-
nizacji kopaln i dystrybutoréw.

Metodyka wyceny perel znana jest od kofica XVII w. Obec-
nie perly wystepuja jako naturalne i hodowlane. Sposéb wy-
ceny w obu przypadkach jest nastepujacy: najpierw ustala sie
wspolezynnik wartosci, ktérego wielkosé okredla sie przez
szacowanie 5-6 cech jakoSciowych: wielkosci (wymiaréw
i masy), ksztaltu-formy, barwy (np. overton), polysku, charak-
teru powierzchni a czasem grubosci powloki. W rachube
wechodzg takze preferencje lokalne. Te szesé cech okregla sie
procentowo, gdzie 100 proc. oznacza ceche idealng. Stosuje
sie znormalizowane tabele okre§lania procentowego danej ce-
chy. Nastepnie wylicza érednia, ktorg sie mnozy przez wspél-
czynnik warto$ci. Warto§¢ peret okresla iloczyn kwadratu
masy perly w granach (0,25 kr) i wspélczynnika wartosci. Za
wzorcowe uznaje sie perly kuliste, o $rednicy 7 mm, gladkiej
powierzchni i silnie blyszezacym polysku oraz powloce masy
periowej o grubosci ok. 0,5 mm. Dla dwéch prawie identycz-

cena 1 kr _ masa kamienia
diamentu w kr

€
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nych (dopasowanych) peret wspoélezynnik wartoéci ulega po-
dwojeniu. Przy wycenie naszyjnikow i garnituréw z perel
czynnik dopasowania nie wystepuje. Dokonuje sie podziatu
peret na grupy wielkosciowe (przy ustaleniu tolerancji wy-
miardw). Nastepnie wyznacza sie sumaryczng mase kazdej
grupy i oblicza srednig mase perly w grupie. Jest to podstawa
do ustalenia masy przeliczeniowej i wspolczynnikow bazo-
wych grup. Suma wspélczynnikéw pomnozona przez wspét-
czynnik wartoéci okreéla wartodé naszyjnika.

Kos¢ sloniowa osiaga coraz wigksza wartos¢ ze wzgledu
na przepisy o ochronie zwierzat. Przy wycenie koéci stoniowej
ocenie podlegaja barwa (gléwnie odcien barwy) i tekstura. Na
rynkach jubilerskich najwyzej jest ceniona jednolita, czysta
barwa jasnoplawa o diamentowym polysku, ktéra moze byé
otrzymywana w warunkach laboratoryjnych. Najwyzej cenio-
na jest tekstura delikatna, regularna, w miare jednolita i nie
zaktécona widocznymi zmianami typu cetek i peknieé. Koéé
stoni afrykanskich jest nieco wyzej ceniona niz ko&é sloni
agjatyckich. Dalej jest: kos¢ hipopotama, mamuta i narwala.
W Polsce nie istniejg skale i procedury wyceny tych wyrobow.
Przy wycenie korali stosuje sie oémiopunktows skale wioskg,
w ktérej koral o barwie purpurowej jest oceniany najwyzej.

Bardziej skomplikowana sytuacja wystepuje przy wyce-
nie bizuterii o wielu elementach, np. bransoletek, zegarkow,
naszyjnikéw. Czynnikami decydujgcymi o wartoéci sg m. in.
uzyte metale szlachetne i kamienie jubilerskie, rok produk-
¢ji 1 zabytkowos¢, wytworcea, waga, techniki wytworzenia, ja-
koét komponentéw, uszkodzenia i skazy. Wiele informacji
o cenach bizuterii i zegarkéw ukazuje sie¢ w katalogach do-
moéw aukeyjnych oraz podczas aukgji i targow. Przy wycenie
zlota i platyny bierze sie pod uwage notowania gield w Lon-
dynie, Zurychu, Nowym Jorku i Hongkongu. Ponadto wazne
sq ceny z gléwnych miast polskich publikowane w katalo-
gach i cennikach, np. w Polskim Jubilerze.

Przy wycenie monet istotny jest rok wytworzenia, menni-
ca i naklad badanego obiektu. Przy wycenie monet wykorzy-
stuje sie katalogi zagraniczne i polskie (np. PTN), analize
trendéw cenowych oraz literature numizmatyczna. Innymi
cechami warunkujgcymi wartosé monet sg: stan zachowania,
uzyty kruszec (metal) oraz analiza co do analogicznych numi-
zmatow w innych zbiorach. Jest to tzw. stopier rzadkosci i do-
tyczy zbioréw muzealnych, ofert aukcyjnych oraz zbioréw
prywatnych. Tym ostatnim moze by¢ fakt wpisania do reje-
stru zabytkow. Istotny jest takze kontekst historyczny, gospo-
darczy i kulturowy badanego obiektu. Wycen i ocen (np. au-
tentycznoéci) dokonuja wyspecjalizowani jubilerzy, antykwa-
riusze i numizmatycy zrzeszeni w Polskim Towarzystwie
Numizmatycznym. Eksperci PTN powolywani sg na bieglych
przez ubezpieczycieli, sady, izby skarbowe i inne instytucje.
Przy PTN istnieje Komisja Ekspertow, ktora obecnie liczy 14
0s0b. Ich dziatalnoéé i uprawnienia normuje stosowny regula-
min. Eksperci zobowiazani sg do wydawania pisemnych opi-
nii lub ekspertyz. Wycen dokonuje sie dla potrzeb indywidu-
alnych, ubezpieczen, wypozyczeni miedzymuzealnych i in-

nych. Wykorzystuje si¢ takze cenniki publikowane w periody-
kach branzowych, np. Polskim Jubilerze.

Najbardziej rozpowszechnionym kamieniem jubilerskim
w Polsce jest bursztyn baltycki (sukeynit). Dzieli sie on na
klasy jakosciowe a zanieczyszczenia i spekania obnizajg cene
nawet do 80 proc. Inkluzje roélinne, a szczegélnie zwierzece
znaczaco podwyzszajg jego cene, nawet kilkakrotnie. Ceny
bursztynu uzaleznione sg od zmian kursu dolara USA oraz
odkrycia i uzytkowania nowych ztéz.

Od roku 1988 istnieje Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ju-
bilerskich, ktére zajmuje sie m. in. opracowywaniem optymal-
nych i jednolitych form i zasad jakim powinien kierowaé sie
rzeczoznawca w swej pracy. Statut Stowarzyszenia w § 6 wy-
mienia dzialania dotyczgce zasad wyceny i oceny kamieni jubi-
lerskich, wyrobdw zlotniczych i zegarmistrzowskich. Zarzad
SRJ rekomenduje swych najlepiej kwalifikowanych czionkéw
na rzeczoznawcéw Inspekeji Handlowej, urzedéw skarbowych,
bieglych sadowych oraz wspétpracownikéw bankéw, firm ubez-
pieczeniowych, urzedéw celnych i lombardéw. W przypadku
ubezpieczen bizuterii oraz zastawu lombardowego, znakomita
wiekszos¢ precjozéw jest wyceniana przez jubilera. Stowarzy-
szenie prowadzi krajowa liste rekomendowanych rzeczoznaw-
cow, ktora zamieszczona jest na stronie internetowej i w perio-
dykach branzowych, np. Zegarki i Bizuteria, Polski Jubiler,
Ztoto i Czas. Pod koniec roku 2003 widnialo na niej 80 rzeczo-
znawcow. Tytul ten nadaje Zarzad SRJ na wniosek Komisji
Kwalifikacyjnej. Istnieje dziewieé specjalnosci rzeczoznaw-
czych, m. in. ekspert diamentow, ekspert kamieni kolorowych,
ekspert perel, ekspert bursztynu, ekspert monet, szlifierz ka-
mieni kolorowych, szlifierz diamentow. Stowarzyszenie bierze
odpowiedzialnoé¢ za wyceny dokonywane przez rzeczoznaw-
cow. Zarzad SRJ nadaje certyfikat znaku jakoéci dla firm,
w ktorych zatrudnieni sa rzeczoznawcy. Tytul rzeczoznawey
nadaje takze Polskie Towarzystwo Gemmologiczne.
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10. Papiery wartosciowe

Handel papierami wartoéciowymi posiada dluga historie.
Pierwsza gielda waloréw powstala w 1773 r., a w 1884 r. opu-
blikowano pierwszy indeks rynku kapitalowego (Srednia
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Dow Jonesa). Skokowy rozwdj instrumentéw finansowych
nastapil po 1973 r. w zwiazku z kryzysem naftowym. Gielda
Papierow Wartosciowych w Warszawie funkejonuje od
1991 r. Obecnie najwiekszymi segmentami $wiatowego ryn-
ku finansowego sg akcje i obligacje (ok. 70 procent), a reszta
to wymiany, futures i réznego rodzaju opcje.

Dyscypliny ekonomii zajmujgce sie obiegiem i wyceng
walorow to inzynieria finansowa oraz matematyka finanso-
wa. Mozna sobie zada¢ pytanie czy jest mozliwe okreslenie
wartos$ci papieru wartosciowego? Obliczenie wartoéci teraz-
niejszej 1 przyszlej pieniadza jest kluczem do wyceny in-
strumentéw finansowych. Wycena tych dokumentow zwia-
zana jest z postrzeganiem danego przedsiebiorstwa, branzy,
gospodarki oraz administracji i elit politycznych.

Tematyka wyceny papierdow wartosciowych wystepuje
najezeseie] w przypadku, gdy sa to papiery dlugoterminowe,
glownie akcje 1 obligacje. Wycena akcji odegrata podobna ro-
le jak wycena diamentéw w stosunku do innych kamieni
szlachetnych, Wycena papieréw wartosciowych powiazana
jest z wyceng przedsiebiorstw metodg dochodows i miesza-
ng. Wérdd praktycznych sposobéw wyceny dominujace zna-
czenie maja: modele dyskontowe i modele empiryczno-in-
dukcyjne. Wyrdznia sie kilka metod wycen akcji, m. in. war-
tosci ksiegowej, wartoéei likwidacyjnej, dochodéw ocze-
kiwanych.

Kazda akcja musi mie¢ okreglong wartoéé (cene) nomi-
nalng wyrazong w pienigdzu. Kazda akcja posiada cene emi-
syjna oraz cene rynkowa (warto&c rzeczywista). Modele wy-
ceny akgji w oparciu o majatek emitenta nie sg juz wykorzy-
stywane. Podstawowg kwestig przy wycenie akgji zwyklych
jest poszukiwanie odpowiedzi na pytanie: na ile inwestowa-
nie w akcje danej spotki jest dla inwestora oplacalne w po-
rownaniu z alternatywnymi przedsiewzieciami, czy sg one
w stanie przynies¢ oczekiwang przez niego stope zwrotu. Do-
chody z akeji obarczone sg wysokim stopniem niepewnosci
1w zwigzku z tym znacznym ryzykiem. Wiele inwestycji ma
charakter dlugoterminowy, co nie pozwala dokladnie przewi-
dzieé¢ przyszlych warunkéw gospodarowania. Przy ocenie
oplacalnosci inwestowania w akgje stosuje sie analize funda-
mentalna, na ktorg skladajg sie: analiza makroekonomiczna,
analiza sektorowa (branzowa) i analiza przedsiebiorstwa. In-
formacje z wyceny akcji sa wazne dla inwestoréw instytucjo-
nalnych i indywidualnych oraz dla emitentéw. Podstawsg wy-
ceny sg przede wszystkim informacje ze spotki o wynikach jej
dziatalnosci oraz z rynku, w tym gléwnie o tendencjach roz-
wojowych branzy, do ktérej dana spotka nalezy i calej gospo-
darki narodowej. W najprostszym sposobie wyceny mozna
sie opiera¢ na kilku charakteryzujacych ja wskaZnikach.
W wigkszoéci z nich wystepuje wielkoéé dywidendy lub zysk
z akeji. W ocenie pojedynczego inwestora najwazniejsze jest
wlasciwe rozpoznanie przyszlych zamian kurséw akgji lub
ich tendengji. Przeprowadza sie to przy wykorzystaniu ana-
lizy fundamentalnej oraz porownujac indeksy kursow akeji
danej firmy z indeksem calej branzy. Stosuje si¢ wzory eko-

nometryczne i statystyczne oraz skomplikowane obliczenia
(modele wyceny). Inng metods jest cash-flow, ktorej podsta-
wa, jest analiza potencjalu firmy.

Wycena obligacji jest procesem ustalania jej wartosci (ce-
ny), ktéra poréwnana z biezaca ceng rynkows pozwala inwe-
storowi podja¢ decyzje, czy przy wymagane] przez niego stopie
zwrotu warto ja zakupié. Aspektem wyceny jest okreslenie sto-
py zwrotu z zainwestowanego w nig kapitatu. Catkowita cena
obligacji jest terainiejszg wartoécig netto wszystkich przeply-
wow pienieznych zwigzanych z jej posiadaniem. Cena obligacji
spada wraz ze wzrostem dochodowosci i odwrotnie. Im wyzsze
odsetki przypisane do obligacji (przy niezmienionych warun-
kach) tym wyzsza jej cena rynkowa. Wartosé wyznacza sie
w oparciu o formule wartosci zaktualizowanej wedtug wzoru,
Uzyskujemy ja jako sume zdyskontowanych na okres biezacy
strumienia platnoSci z niej wynikajacej. Wartos¢ zalezy od
przyjetego poziomu stopy dyskontowe;.

Pochodne instrumenty finansowe to instrumenty, kto-
rych cena zalezna jest od ceny papieréw wartoéciowych. Naj-
prostszym z instrumentdw jest kontrakt forward, a jego wy-
cena nie wymaga stosowania wyrafinowanych metod. Wyce-
na kontraktu futures jest znacznie trudniejsza i stosuje sie tu
skomplikowane wzory i tabele. W praktyce inwestycyjnej
przeprowadza sie wycene opcji na inne instrumenty, np.
opcje na kurs walut.

Wycena papieréw wartoéciowych zajmuja sie analitycy fi-
nansowi z bankéw inwestycyjnych i biur maklerskich, pra-
cownicy ksiegowoéci oraz biegli rewidenci. Niektérzy dorad-
cy i maklerzy uzywaja tytulu doradcea inwestycyjny, na ktory
przeprowadza sie egzamin. Wycena jest dokonywana dla po-
trzeb wlasnych oraz klientow-inwestoréw.
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11. Wartosci niematerialne i prawne

m Krogjowa Rada Rzecznikow Patentowych

ul. Swietokrzyska 36 m. 5, 00-116 Warszawa

tel. (022) 652-04-98, fax (022) 652-38-81,

wwuw.rzecznikpatentowy.org.pl

Prezes Rady — Marek Besler

Problematyka érodkéw trwalych oraz wartoéci niemate-
rialnych i prawnych (WNiP) nalezy do jednych z trudniejszych
w sferze podatkowej oraz rachunkowosci. Do wyceny tych
wartoéci stosuje sie przepisy dotyczace wyceny érodkow trwa-
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Iych. Teoretycy i praktycy wskazuja, ze wartosci te stanowig
ukryte (niewidoczne) skladniki aktywoéw majatkowych firm.
Wartosci te rzadko wystepujg w oderwaniu od firm. W §wietle
potrzeb wyceny wartoéci rynkowej przedsiebiorstw rysuje sie
dwuznaczna pozycja tych wartosci. Bilanse przedsiebiorstw
wskazuja, iz udziat tych wartosci w aktywach przedsiebiorstw
Jest niewielki, np. w przypadku bankéw ok. 2 proc. Spowodo-
wane jest to tym, ze duza cze§¢ wartoéci jest pomijana w spra-
wozdawezoéci finansowej, np. sie¢ dystrybucji i serwisu, rela-
¢je z klientami. Aktywa niematerialne tworza znaczng czedé
zrodet wartosci i nie sg uwzgledniane w wiekszoéci dobrze
znanych formalnych grup miernikéw. Aktywa te nabraly
szczegolnego znaczenia dla przedsiebiorstw nowej gospodarki,
np. e-biznesu, teleinformatyki. Réznica miedzy wartoscia ryn-
kowa a ksiegowa zwieksza sie stale.

Wartosci te mozna podzieli¢ na: a) prawa (np. kontrakty,
koncesje), b) relacje (wewnetrzne i zewnetrzne), ¢) zalozone
wartosci (np. goodwill), d) wlasnoéé intelektualna (np. pa-
tenty, prawa autorskie i wydawnicze, bazy danych). Prof
Stanistaw Kasiewicz klasyfikuje te wartoscei w 13 grup, np.
sie¢ dystrybucji 1 serwisu, sekrety technologiczne oraz han-
dlowe. Pojecie tych wartosci zostalo zdefiniowane w rozpo-
rzadzeniu Ministra Finansow. Sg nimi m. in, prawa autor-
skie i pokrewne, prawa do projektéw, wynalazkow, patentow,
znakow towarowych, wzoréw zdobniczych i licencji, warto§é
firmy, know-how, koncesje. Rozdzial 4 a ustawy o rachunko-
woéci najpelniej podaje sposob ustalania wartoéci godziwej
okreslonych aktywow i zobowigzan lub ich wartoéé¢ wedlug
niezalezne] wyceny. Zakres przedmiotowy tych wartosci
w ujeciu ekonomicznym jest szerszy niz ujmuje to ustawa
o rachunkowosci i przepisy podatkowe. Wyceny mozna doko-
nac¢ za pomoca trzech podejéé: poréwnawczego, dochodowego
i kosztowego. Wyrdznia sie kilka metod wyceny, np. oplaty li-
cencyjnej, EVA (wartos¢ zysku netto jaka generuje dana
marka). Nie ma jednolitych norm zawodowych i prawnych.

Wycena tych wartoéci powinna sie odbywaé przy zacho-
waniu trzech zasad. Pierwsza: przy wycenie, trzeba je skla-
syfikowac ze wzgledu na ich autonomicznoéé w tworzeniu
efektéw rynkowych. Mozliwe sa podzialy:

P wystepujace jako koszt, wydatek lub naklad,
D generujace tylko poziom przychodéw i1 zyskéw,
b wplywajace na poziom kosztoéw i przychodow.

W pierwszej sytuacji mozliwa jest wycena wedtug koncep-
¢ji kosztu nabycia lub wytworzenia. Dla nastepnych pozada-
ne byloby poslugiwanie sie metodami dochodowymi.

Druga zasada: przy wycenie trzeba precyzyjnie zdefinio-
wac dang kategorie wartosci. Nastepnie dostosowaé procedu-
re wyceny, by byla zgodna z mySleniem ekonomicznym,
a w mniejszym stopniu by odpowiadata obowigzujgcym regu-
lacjom podatkowym i ksiegowym. Zasada trzecia: nalezy sta-
le informowaé sie, uzgadnia¢ oraz wyjasnia¢ czynnoéci
i obiekt wyceny z osobami, ktére znajg specyfike danych ro-
dzajéw WNIP, na przyklad inzynierami, finansistami, rzecz-
nikami patentowymi.

Wyceny tych wartoéci dokonuje sie na przykiad w celu
obrotu i audytu praw majatkowych, transakeji kapitalowych,
aportu wartoSci niematerialnych, roszczen rozstrzyganych
przed sgdami. Wyceng tych wartosci zajmujg sie gléwnie pra-
cownicy ksiegowoéci i firm consultingowo-doradczych, biegli
rewidenci, rzecznicy patentowi oraz rzeczoznawcy branzowi.

[Bibliografia:

J. Zubrzycki, M. Grzybowska, M. Wieczorek-Fronia, Srodki trwa-
le oraz wartosci niemateriolne ¢ prawne 1996, Oficyna Wydawnicza
Unimex, Wroctaw 1996, s. 11, 31, 45; Problemy wyceny w rachunko-
wosct, red. nauk. T. Cebrowska i W. Dotkus, Wydawnictwo AE im. O.
Langego we Wroclawiu, Wroclaw 2001, s. 24, 39, 79, 83-85; St. Kasie-
wicz, Wycena przedmiotdw niematerialnych i prawnych (PNiP) -
cze$c I, w: Rzeczoznawca Majgtkowy, nr 1/98, 5. 12-15; tenze czesé II,
w: Rzeczoznawca Majgtkowy, nr 2/98, s. 10-12; Obwieszczenie Mar-
szalka Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z dnia 27 marca 2002 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowosci (Dz.
U. Nr 76, poz. 694); Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 17
stycznia 1997 r. w sprawie amortyzacji érodkow trwalych oraz warto-
éci niematerialnych i prawnych (Dz. U. Nr 6, poz. 35)]

12. Sprzet | wyposaienie o przeznaczeniu wojsko-
wym i policyjnym

B www.emw.com.pl

Mienie tego rodzaju dzieli sie na koncesjonowane i nie-
koncesjonowane. Wyceny dokonuje sie glownie w stosunku
do broni i amunicji jako srodkéw technicznych, ktérych wy-
twarzanie 1 obrét poddany jest szczegblowemu nadzorowi.
Wymagana jest koncesja ministra spraw wewnetrznych lub
pozwolenie organu policji na brof i amunicje (ostra, gazows
lub inng). Przy okreslaniu wartosci bierze sie pod uwage ce-
ny: producentéw, katalogowe oraz salonéw broni. Dokonanie
wyceny jest obowigzkowe przy przejeciu broni posiadanej
nielegalnie. Wycena mienia rozbrojonego (demobilu) podda-
na jest podobnym procedurom jak maszyny i urzadzenia
o przeznaczeniu cywilnym. Jesli zachodzi potrzeba, wyceny
dokonujg rusznikarze, Ustawy z 21 maja 1999 r. o broni
i amunicji oraz z 22 czerwca 2001 r. 0 wykonywaniu dziatal-
nosci gospodarczej w zakresie wytwarzania i obrotu materia-
tami wybuchowymi, bronia, amunicjg nie reguluja wyceny
tego rodzaju sprzetu i wyposazenia. Na podstawie art. 29
ustawy z 22 czerwca 2001 roku transakcje tych materiatéw
podlegaja ewidencji.

13. Zwierzgta hodowlane

® Krajowa Rada Lekarsko-Weterynaryjna
Al. Przyjaciét 1 m. 2, Warszawa
tel./fax (022) 628-93-35, www.vetpol.org.pl
Prezes Rady - dr n. wet. Bartosz Winiecki
Generalnie zwierzeta (inwentarz zywy) wycenia sie w ce-
lu i dla potrzeb:
D okreslenia wartoéci ksiegowej,
D zabezpieczenia kredytu krotkoterminowego,
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Zagadnienia dyskusyjne

b wyplacenia odszkodowania za przymusowy ubdj sanitarny,
b egzekucji administracyjne;j.

Inwentarz zywy dzieli sie na stado podstawowe i stado ob-
rotowe. To pierwsze zostalo zaliczone do érodkéw trwa-
tych, drugie - do obrotowych. Zwierzeta uznawane za érodki
trwale to np. konie, bydlo, trzoda i owce oraz wszystkie zwie-
rzeta w ogrodach zoologicznych i cyrkach (bez wzgledu na
wartoéc). Przy ksiegowej ewidencji zwierzat zasadnicze zna-
czenie ma ich warto§¢ ksiegowa, w ktorej wprowadza sie je do
ewidencji. Wycena ta jest szczegélnie istotna dla stada pod-
stawowego, ktore od tej podstawy ma by¢ amortyzowane.

W przypadku wyceny dla potrzeb banku, wartos¢ zwierzat
okregla zazwyczaj lekarz weterynarii. Dla potrzeb sadéw i or-
ganéw administracji warto§¢ zwierzat okreéla biegly sadowy
(glownie lekarz weterynarii). Rzeczoznawcéw do oszacowywa-
nia zwierzat dla potrzeb Inspekcji Weterynaryjnej powoluje
powiatowy lekarz weterynarii. Rzeczoznawca moze hy¢ osoba
prowadzgea gospodarstwo rolne, w ktérym prowadzona jest
produkcja zwierzeca lub dzial specjalny produkeji rolnej w za-
kresie produkcji zwierzecej. Rzeczoznawca musi mieé przynaj-
mniej wyksztalcenie zawodowe. O powolaniu rzeczoznawcy le-
karz zawiadamia wdjta, burmistrza lub prezydenta, podajac
dane rzeczoznawcy. Wymagane jest zlozenie oéwiadezenia rze-
czoznawcy dla lekarza o braku okolicznosci powodujacych wy-
laczenie z oszacowania. Wartos¢ rynkowa jest ustalana przy
uwzglednieniu: wagi zwierzecia i klasy miesnoéci (zwierzeta
rzeine) , warto$ci hodowlanej 1 uzytkowej oraz wieku (zwie-
rzeta hodowlane) oraz aktualnych cen wedlug notowan rynko-
wych w dniu oszacowania. Z czynnoéci sporzgdza sie protokol,

ktory zawiera opis zwierzecia i kwoty ustalone przez dwdch
rzeczoznawcow oraz lekarza weterynarii, ktéry takze go pod-
pisuje. Warto$¢ rynkows okreéla sie na podstawie Sredniej
z trzech kwot oszacowania. Odszkodowanie przystuguje za ko-
nie, bydlo, §winie, owce, kozy, dréb i jelenie oraz daniele utrzy-
mywane w warunkach fermowych. Odszkodowanie moze byé
pomniejszone o kwote otrzymang ze sprzedazy miesa i nieja-
dalnych surowcow zwierzecych lub ze sprzedazy zwlok.

[Bibliografia:

A. Bernacki, M. Wasilewski, Ewidencja inwentarza zywego
w gospodarstwie rolniczym, Rachunkowodé, nr 1/98, s. 57-58;
T. Malinowska, Podstawy prawne i zasady administracyjnego zwal-
czania chordb zakaznych zwierzqt, Wydawnictwo SGGW, Warszawa
2003, s. 253-255; Ustawa z dnia 24 kwietnia 1997 r. o zwalczaniu
choréb zakaznych zwierzat, badaniu zwierzat rzeznych i miesa oraz
o Panstwowej Inspekecji Weterynaryjnej (Dz. U. Nr 60, poz. 369,
z 1998, Nr 106, poz. 668), art. 25; Rozporzadzenie Ministra Rolnic-
twa i Gospodarki Zywno§ciowej z dnia 5 listopada 1998 r. w sprawie
trybu powolywania i odwolywania rzeczoznawcow, ich kwalifikacji
i zasad wynagradzania oraz szczegélowych zasad oszacowywania
zwierzat (Dz. U. Nr 143, poz. 925, z 2003, Nr 210, poz. 2047) .

Podsumowanie

Mozna przyjac, iz w wycenie mienia zachodzg pewne
ogolne zjawiska i prawidlowosci:

D wycena jest dokonywana w okreglonym miejscu i czasie,

P metoda poréwnawcza jest stosowana bardzo czesto, cze-
sto positkowo wobec innych metod,

b wiekszoéé kategorii mienia posiada wartoié rynkows
i ksiegowa,

D wartoS¢ mienia zalezy od lokalnych warunkéw i preferencji,

D powszechnie wystepuja kategorie mienia stanowigce
obiekt inwestowania, np. bizuteria, dziela sztuki,

D wycena nieruchomosci jest bardziej sformalizowana niz
wycena innego rodzaju mienia,

P metody wyceny nieruchomosei czesto stanowig wzorzec
wyceny innego rodzaju mienia,

D przy wycenie mienia publicznego, czeéciej niz przy mie-
niu prywatnym, stosuje sie obowigzkowg forme pisemna,
przepisy i instrukcje,

b wérod oséb zajmujacych sie oceng i wyceng mienia zacho-
dza procesy: specjalizacji, oligarchizacji (m. in. nepotyzm,
protekcjonizm), kodyfikacji norm zawodowych 1 zwycza-
jowych (np. instrukeje, tabele), organizowania sie w sto-
warzyszenia i izby, zwiekszenia wspétpracy miedzynaro-
dowej (m. in. szkolen),

D osoby wyceniajace mienie daza do podniesienia statusu
zawodowego oraz do zwiekszania osigganych dochodéw,
m. in. z budzetu panstwa i samorzadu.

Artur Wisniewski jest warszawskim politologiem. Studivje
wycene nieruchomosdci.
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Rynek nieruchomosci

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
W WARSZAWSKIEJ DZIELNICY SRODMIESCIE
(1997-2003)

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski, Bogustaw Jastrzgbski

1. Wstep

Rynek nieruchomoéci warszawskich, a zwlaszcza nierucho-
moséci polozonych w dzielnicy Srédmiescie, nalezy do rynkow
szczegblnych, z uwagi na wysokie ceny wynikajace z polozenia
w stolicy Polski, a takze ze wzgledu na historyczne uwarunko-
wania praw do nieruchomoé$ci warszawskich. Wycena nieru-
chomoéci na tym rynku musi zatem uwzgledniaé analize ro-
dzaju praw do nieruchomoéci i réznic pomiedzy nimi.

Przedmiotem niniejszej analizy sg nieruchomoéci grunto-
we niezabudowane polozone w dzielnicy Srédmieécie w War-
szawie, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach
1997-2003. Zakres analizy obejmuje:

D nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym sprzedawane
przez ich uzytkownikéw wieczystych (sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w tzw. obrocie wtérnym),

D nieruchomoéci oddawane w uzytkowanie wieczyste przez
gming lub Skarb Panstwa,

D nieruchomosci stanowiace przedmiot prawa wlasnoéci.
Obecny stan rynku nieruchomoéci gruntowych niezabu-

dowanych w Srédmieéciu Warszawy wynika z:

P uwarunkowan historycznych i ustrojowych uwarunko-
wan prawnych po roku 1989,

D specyfiki warszawskiego rynku nieruchomosei wynikaja-
cej ze stolecznego charakteru miasta.

2. Uwarunkowania historyczne i prawno-ustrojo-
we po roku 1989

Na obecny stan rynku nieruchomosci istotny wplyw ma-
ja konsekwencje Dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wla-
snosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy.

Zgodnie z art. 1 Dekretu, wszystkie grunty znajdujgce sie
w granicach miasta przed rokiem 1939 przeszly na wlasnosé
gminy m. st. Warszawy (cyt.): W celu umozliwienia racjonal-
nego przeprowadzenia odbudowy stolicy i dalszej jej rozbudo-
wy zgodnie z potrzebami Narodu, w szczegolnosci zas szybkie-
go dysponowania terenami i wlasciwego ich wykorzystania,
wszelkie grunty na obszarze m. st. Warszawy przechodzq
z dniem wejscia w zycie niniejszego dekretu na wiasnosc gmi-
ny m. st. Warszawy.

Dekret dotyczyl terendw, ktore w przewazajacej czeéci
stanowily pdzniej obszar nie istniejgcej juz obecnie gminy
Warszawa-Centrum. W sklad gminy Warszawa-Centrum
wechodzily nastepujace, istniejace obecnie, dzielnice: Srod-
miescie, Mokotéw, Ochota, Wola, Zoliborz, Praga Poludnie
i Praga Polnoc.

Najwazniejszym skutkiem dekretu jest niewielka liczba
nieruchomoéci, ktore sg wlasnoéeig osob fizycznych Iub oséh
prawnych. Gléwnym wlascicielem sa: miasto stoleczne War-
szawa 1 Skarb Panstwa.

Przechodzac do aktualnych uwarunkowan prawnych, na-
lezy zaznaczy¢, ze z dniem 27 maja 1990 r. weszla w Zycie
ustawa z 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe
o samorzqdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samo-
rzgdowych.

Zgodnie z art. 5 tej ustawy, czes¢ mienia ogdlnonarodo-
wego (panstwowego) stala sie z mocy prawa mieniem wia-
§ciwych gmin. Gminy staly sie tym samym istotnym uczest-
nikiem rynku nieruchomosci. Mienie gminne moze byé
migedzy innymi przedmiotem sprzedazy, oddania w uzytko-
wanie wieczyste, oddania w trwaly zarzad, moze byé wno-
szone jako wklad niepieniezny do spélek. Waznym aktem
prawnym majgcym wplyw na rozwdj rynku nieruchomosci
miala ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci.

Wedtug art. 2 ust. 1 ustawy z 29 wrzeénia 1990 r. 0 zmia-
nie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nierucho-
mosct, grunty stanowigce wlasnoéé Skarbu Panstwa lub wia-
snos¢ gminy, bedace w dniu 5 grudnia 1990 r. w zarzadzie
panstwowych os6b prawnych, staly sie z tym dniem przed-
miotem uzytkowania wieczystego. Natomiast wedlug ust. 2
tego przepisu, budynki i inne urzadzenia oraz lokale znajdu-
jace sie na gruntach bedacych w zarzadzie tych oséb praw-
nych staly sie wlasnoscig tych osob i nabycia dokonuje sie
nieodplatnie, gdy budynki, urzadzenia i lokale zostaly wznie-
sione lub nabyte ze §rodkéw wlasnych tych os6b. W przeciw-
nym razie nabycie ma charakter odplatny.

Zasada takiej regulacji stosunkéw majatkowych w odnie-
sieniu do panstwowych osdb prawnych zostala zastosowana
do komunalnych oséb prawnych na podstawie ustawy z 7
pazdziernika 1992 r. zmieniajgcej ustawe o zmianie ustawy
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o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

W ustawie tej przyjeto, ze art. 2 ust. 11 3 oraz 6 1 9 ustawy

z 29 wrzeénia 1990 r. stosuje sie odpowiednio do komunal-

nych oséb prawnych.

Przeksztalcenie uprawnien do gruntu, nazywane potocz-
nie ,uwfaszczeniem”, polega na tym, ze gorsza forme wlada-
nia gruntem, zwang zarzadem, zmienia sie na lepsza, zwang
uzytkowaniem wieczystym. Lepsza forma polega na tym, ze
uzytkownik wieczysty ma wigksze uprawnienia niz zarzad-
ca, blizsze do uprawnien wiasciciela. Moze on rozporzgdzaé
rzeczg jak wlaciciel, zby¢ ja i obciazyé, dokonywaé podziatu
nieruchomos$ci gruntowej. W budynku stanowigcym jego
wiasno$é moze ustanowi¢ odrebng wlasnosé lokalu. W zasa-
dzie, nie jest ograniczany w szerszym zakresie niz to wynika
z art. 140 k. ¢. Umowa czy decyzja o ustanowieniu uzytkowa-
nia wieczystego dotyczaca sposobu korzystania z nierucho-
moéci i zagospodarowania nieco ogranicza uprawnienia uzyt-
kownika wieczystego, ale to ograniczenie miesci sie w ra-
mach racjonalnego gospodarowania.

Realizacja ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. naklada-
ta obowigzek wyceny nieruchomosci. Zasady sporzadzenia
wyceny okreélal art. 44 (cyt.): 1. Biegli powotani i wpisani
przez wojewode na liste wojewddzkg lub inne osoby posiada-
Jace uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci okre-
§lajq wartesé gruntow nie zabudowanych i znajdujgeych sie
pod zabudowq, a takze wartosc polozonych na tych gruntach
budynkow i innych urzqdzern oraz lokali.

2. Warto$¢ gruntow okresla sie przy uwzglednieniu aktu-
alnie ksztaltujgeych sie cen w obrocie gruntami, dokonanych
nakladéw, funkcii wyznaczonej w planie zagospodarowania
przestrzennego dla tych gruntow, ich polozenia i stopnia wy-
posazenia w urzqdzenia komunalne, energetyczne i gazowe,
a takze stanu zagospodarowania tych gruntow.

3. Wartosé budynkow i innych urzqdzen oraz lokali usta-
la sie wedtug kosztdw ich odtworzenia, pomniejszonych o sto-
pien zuzycia. (...)

Realizacja tego przepisu (ust. 2) nie byta mozliwa w Sréd-
miesciu Warszawy na podstawie cen nieruchomosei, ponie-
waz nie bylo dotychczas obrotu. W zwigzku z tym, wartoéé
gruntéw okreslano stosujac analogie do cen gruntéw w stoli-
cach panhstw zachodnich oraz postugujac sie wspdlezynnika-
mi dotyczacymi intensywnosci zabudowy.

Akceptacja takiego sposobu wyceny przez uwlaszczane
przedsiebiorstwa panstwowe 1 inne osoby prawne byla spo-
wodowana nastepujacymi motywami:

D przedsiebiorstwa otrzymywaly zbywalne prawo uzytkowa-
nia wieczystego bez oplaty pierwszej (a wiec ,,za darmo”),

P brak nowoczesnej powierzchni biurowej i wysoki poziom
czynszow gwarantowal mozliwos¢ wywiazywania sie
z oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego,

P nadmiarowe grunty w uzytkowaniu wieczystym (zbedne
do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej) mogly byé
zbywane.

W latach 1990-1995 rynek nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych na terenie gminy Warszawa-Centrum
(a wiec réwniez w dzielnicy Srédmiescie) funkcjonowal
w bardzo ograniczonym zakresie, Notowane ceny nierucho-
mosci niezabudowanych dotyczyly glownie cen zawartych
w decyzjach uwlaszczeniowych, a wiec w oderwaniu od rze-
czywistych realiow rynkowych (mechanizm ksztaltowania
sie tych cen przedstawiono wyzej). Cen ustalanych w decy-
zjach uwlaszczeniowych nie mozna traktowaé jako cen
transakcyjnych, a tym bardziej cen rynkowych. Cena trans-
akeyjna oznacza bowiem kwote powstatg w wyniku transak-
¢ji kupna-sprzedazy, w ktorej nabywea placi okreélong kwote
za prawo wlasnoéci nieruchomoéci lub za prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Ceny te w pierwszych latach ksztattowania
sie rynku nieruchomoéci na terenie gminy Warszawa-Cen-
trum stanowily czesto podstawe dokonywania wycen nieru-
chomoéci dla celu oddawania nieruchomogei przez gming
w uzytkowanie wieczyste. Réwniez ceny z pierwszych trans-
akeji sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dokonywa-
nych przez uwlaszczone przedsiebiorstwa mialy swoje odnie-
sienie do tych wlasnie cen.

Sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste stanowi
jedng z form gospodarowania nieruchomosciami bedgcymi
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego na podstawie wlaéciwych przepiséw prawnych.

Zgodnie z ustawg z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo&ciami (cyt.): Art. 28. 1. Sprzedaz nieruchomosci albo
oddanie w uzythowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej,
stosownie do przepisow rozdzialu 4 niniejszego dziatu. (...)

Art. 71. 1. Zooddanie nieruchomosei gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste pobiera sie pierwszq optate [ optaty roczne. (...)

4. Oplaty roczne wnost sie przez caly okres uzythowania
wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z go-
ry za dany rok. (...)

Art. 72. 1. Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
ustala sig wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej (...).

2. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytuiu uzytko-
wania wieczystego wynost od 15% do 25% ceny nieruchomo-
sci gruntowey. (...)

Zasadg jest, ze sprzedaz lub oddawanie w uzytkowanie
wieczyste gruntéw stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego nastepuje w drodze
przetargu.

Bezprzetargowa droge sprzedazy lub oddania nierucho-
moéci w uzytkowanie wieczyste, jako stanowigeg wyjatek od
tej zasady, stosuje sie tylko w wypadkach okre§lonych w tej
ustawie (art. 37 ust. 2).

Zgodnie z ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (cyt.): Art. 67. 1. Cene nieruchomosci usta-
la sie na podstawie jej wartosci okreslone] przez rzeczoznaw-
ce majqtkowego.

2. Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu stosuje
sie nastepujgce zasady ustalania cen:
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1) cene wywolawczq w pierwszym przetargu ustala sie
w wysokosct nie nizszej niz wartosé nieruchomosei,

2) cene wywolawczq w drugim przetargu mozna ustalié
w wysokosci nizszej niz wartosé nieruchomosci, jed-
nak nie nizszej niz 50% tej wartosci,

3) cene nieruchomosci, ktdrg jest obowigzany zaplacic jej
nabywca, ustala sie w wysokodct ceny uzyskanej w wy-
niku przetargu,

4} jezeli przetargi nie przyniosty rezultatow, cene nieru-
chomosct ustala si¢ w wysokosci uzgodnionej z jej na-
byweg.

3. Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie nizszej niz
Jej wartosé. (...)

Sprzedaz nieruchomoéci, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa lub stanowigcych wlasnosé jednostki samorzadu te-
rytorialnego, albo oddawanie tych nieruchomoéei w uzytko-
wanie wieczyste, musi byé poprzedzone ich wycena.

Rynek nieruchomo$ci gruntowych (w odniesieniu do
dzialek nie zabudowanych) mozna wiec podzielié na trzy seg-
menty:

b sprzedaz prawa wilasnoéci nieruchomo$ci - wynikiem
transakeji sg ceny tego prawa na rynku (C,); w tym seg-
mencie miesci sie rowniez sprzedaz gruntéw na wlasnosé
przez jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarb Pan-
stwa (w trybie przetargowym i bezprzetargowym),

P sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego gruntu przez
uzytkownikéw wieczystych (tzw. obrét wtérny — ceny
Cuw)’

P oddawanie nieruchomodci w uzytkowanie wieczyste
przez jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarb Pan-
stwa (w trybie przetargowym i bezprzetargowym) - jest
to tzw. rynek pierwotny prawa uzytkowania wieczystego.
W procesie oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste
ustalana jest jego cena (C;). Jest to jednak cena szczego6l-
na, gdyz nabywca prawa uzytkowania wieczystego nie
placi calej kwoty, lecz oplate pierwsza (od 15 do 25% usta-
lonej ceny), a nastepnie placi oplaty roczne naliczane we-
diug stawki procentowej od tej ceny.

Zaleznoé¢ pomiedzy ww. cenami (jednostkowymi) jest
najczesciej nastepujaca:

Ci> Gy =Gy

Ceny nieruchomosci z tzw. rynku pierwotnego (C,) nie
moga stanowi¢ podstawy do okre§lania wartosei nierucho-
moéci w podejéciu poréwnawezym, takze ze wzgledu na
szczegolny sposob zaplaty.

Zaleznoéci pomiedzy cenami prawa wlasnoéci nierucho-
moéci (C,,) i cenami prawa uzytkowania wieczystego w obro-
cie wtérnym (C,,) sg zréznicowane i mozna je okregli¢ dla
tych rynkéw lokalnych, na ktérych te dwa prawa wystepuja
jednoczeénie w obrocie rynkowym.

Z réinych analiz publikowanych w specjalistycznych
opracowaniach, jak réwniez z badan wlasnych autoréw ni-

niejszego opracowania wynika, ze zaleznosci pomiedzy cena-
mi tych praw ksztaltuja sie zazwyczaj nastepujaco:
C,w = (0,7+09) C,,

3. Specyfika srodmiejskiego rynku nieruchomosci

Najbardziej atrakcyjne nieruchomoéci, osiagajace naj-
wyzsze ceny, polozone sa w Srédmieéciu Warszawy. Sg to te-
reny o najwyzszej mozliwej intensywnoéci zabudowy oraz
pelnym uzbrojeniu, nadajace sie pod budownictwo komereyj-
ne. Ceny gruntéw spadajg wraz ze wzrostem odleglosei od
Centrum, przy czym najmniejszy spadek cen wystepuje
wzdluz glownych ciagow komunikacyjnych i gléwnych tras
wylotowych z miasta.

W potowie lat 90-tych w dzielnicy Srodmiescie rozpocze-
lo sie oddawanie gruntow w uzytkowanie wieczyste (grunty
oddawane w uzytkowanie wieczyste przez gmine lub Skarb
Panstwa), a nastepnie pojawily sie w obrocie rynkowym
pierwsze nieruchomoscei bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego (obrot wtorny).

Najwyzsze ceny osiagaja grunty zbywane przez gmine
w drodze przetargu na oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, poniewaz w tym przypadku nabywea placi tylko od
15 do 25 proc. ceny (oplata pierwsza) oraz oplaty roczne w wy-
sokoéei 1-3 proc. Na wysoko&é cen gruntéw na terenie Sréd-
miescia i na jego obrzezach wplywa ograniczona podaz.

Ceny ustalane w procesie oddawania nieruchomoéci
w uzytkowanie wieczyste byly wysokie. Poziom tych cen spo-
wodowany byl nastepujgcymi przestankami:

) stawki czynszow z tytulu najmu powierzchni biurowych
1 handlowych byly w polowie lat 90-tych wyzsze niz czyn-
sze w wiekszoéci stolic panstw zachodnioeuropejskich,

D inwestycje na rynku nieruchomoéci biurowych i handlo-
wych gwarantowaly wysokg stope zwrotu (20 proc.),
znacznie wyzsza niz w wiekszogci stolic europejskich.
Ksztaltowanie sie cen tych nieruchomoéci wynikalo row-

niez ze sposobu okre§lania ich wartoéci. Wartosci te czesto

byty szacowane (zawlaszcza w poczatkowym okresie) na pod-
stawie cen okreslonych w decyzjach uwlaszczeniowych.

W péiniejszym okresie wyceny byly czesto dokonywane na

podstawie cen nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie

wieczyste (gdy nabywca placil tylko od 15% do 25% ceny).

Skutkiem tego bylo tworzenie si¢ malo przejrzystego ryn-
ku nieruchomoéci (duze zroznicowanie cen, brak rozréznie-
nia cenowego pomiedzy prawem wiasnoéei i prawem uzytko-
wania wieczystego).

Rozwdj systemu oddawania nieruchomoéci w uzytkowa-
nie wieczyste w trybie przetargowym spowodowal pojawienie
sie w polowie lat 90-tych specyficznego rynku nieruchomosci
z cenami, ktore w mysl poéZniejszych przepiséw nie mozna
nazwacé cenami transakcyjnymi.

Mimo, ze ceny te z wymienionych wczesniej dwdoch powo-
déw, nie powinny byé traktowane jako ceny przydatne dla
wyceny nieruchomoéci byly one powszechnie stosowane
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w Warszawie dla potrzeb oddawania nieruchomodci w uzyt-
kowanie wieczyste i aktualizacji oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego.

W Srédmiesciu Warszawy nie ma praktycznie obrotu pra-
wem wlasnoSei nieruchomosei gruntowych niezabudowa-
nych. Okre§lenie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nie-
ruchomoéci jako przedmiotu prawa wiasnoéci 1 cenami pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomogci gruntowych na
terenie dzielnicy Srédmiescie jest wiec zadaniem bardzo
trudnym.

4. Rynek nieruchomosci w latach 1997-2003

4.1 Uwarunkowania stoteczne
Na stan rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowa-

nych w Srédmieéciu Warszawy wplyw maja nowe inwestycje

komercyjne w obiekty biurowe oraz handlowo-uslugowe

i mieszkaniowe.,

Warszawski rynek nieruchomosei jest rynkiem specyficz-
nym, zaréwno ze wzgledu na wielkos¢ aglomeracji, jak i sze-
reg funkcji wynikajacych ze stolecznego charakteru miasta.
Lokuja sie tutaj siedziby wielkich firm zagranicznych i kra-
jowych oraz bankéw. Srednie dochody ludnogci w Warszawie
i w wojewddztwie mazowieckim sg zdecydowanie wyzsze niz
w innych regionach kraju.

Warszawa, jako siedziba urzedéw centralnych, przedsta-
wicielstw firm zagranicznych, towarzystw ubezpieczenio-
wych, bankéw i innych duzych instytucji jest miejscem, gdzie
rynek wszelkiego typu nieruchomosci rozwija sie najszybciej.
Duza liczba nowych inwestycji, a takze modernizacja obiek-
téw juz istniejacych, powoduje zwiekszong liczhe zawiera-
nych transakeji.

Najwiekszym zainteresowaniem ciesza si¢ nieruchomosci
przeznaczone pod budowe obiektéw biurowo-ustugowych
z powierzchniami ustugowymi lub handlowymi w parterach.
Ceny tego typu nieruchomosci zalezne s od nastepujacych
atrybutéw rynkowych:

D lokalizacji (w odniesieniu do centralnej strefy biznesu,
obiektéw administracji panstwowej i samorzadowej, tra-
dycyjnych szlakéw handlowych itp.),

P intensywnosci i rodzaju zabudowy,

D sasiedztwa,

P dogodnego dojazdu, mozliwosci parkowania samochoeddw,
dostepnosci komunikacji miejskiej oraz komunikacji po-
nad lokalnej (dworce PKP, lotnisko) .

Niska elastycznoé¢ cenowa popytu charakteryzuje sie
tym, ze zmiany cen na rynku nieruchomosci nie spowoduja
natychmiast proporcjonalnych (tu: odwrotnie proporcjonal-
nych) zmian popytu na nieruchomosci. Wynika to miedzy in-
nymi z faktu, ze nieruchomoéé trudno jest zastapié innym to-
warem, czyli substytutem.

Oczywicie, powyzsze spostrzezenia majg na wzgledzie

jedynie popyt efektywny, tj. poparty mozliwoéciami platni-
czymi i ewentualnie kredytowymi oséb zainteresowanych.

Natomiast niska elastycznoéé cenowa podazy odznacza
sie tym, ze wzrost cen na rynku nieruchomoéci (np. w wyni-
ku wiekszego popytu spowodowanego potanieniem kredy-
tow czy wprowadzeniem ulg inwestycyjnych) nie spowoduje
szybkiego i proporcjonalnego (tu: wprost proporcjonalnego)
wzrostu na obszarze podazy. Wzrost podazy bowiem,
zwlaszcza nowo zabudowanych nieruchomosei, wymaga re-
alizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktére w przypadku
inwestycji budowlanych trwaja relatywnie dosé¢ dlugo, na-
wet kilka lat.

Niska elastycznoé¢ cenowa popytu oraz niska elastycz-
nos¢ cenowa podazy powoduja, ze rynek nieruchomoéci rzad-
ko znajduje sie w stanie réwnowagi poréwnywalnym z rynka-
mi innych towaréw. Przykltadowo: wysokie ceny najmu lokali
biurowych w Warszawie na poczatku lat dziewieédziesiatych
spowodowaly, ze wielu inwestoréw rozpoczelo budowe biu-
rowcow. Wzrost podazy pojawil sie jednak z pewnym opéinie-
niem. Po zaspokojeniu popytu na najem lokali biurowych,
wcigz przybywa nowych powierzchni, gdyz trudno byloby za-
trzymacé rozpoczete procesy inwestycyjne. Czynsze najmu po-
wierzchni biurowych, w poréwnaniu z poczatkiem lat dzie-
wiecdziesigtych, spadly o ponad 50 proc., stopiefi pustosta-
néw (nie wykorzystanych powierzchni) wynosi ponad 30
proc., a pomimo to budowy dalszych biuroweéw sa kontynu-
owane. Rynek ten, jak wynika z przytoczonych danych, na po-
czatku lat dziewieédziesigtych znajdowal sie w stanie nieréw-
nowagi z powodu przewagi popytu nad podaza, by na przelo-
mie wiekéw popas¢ w stan nieréwnowagi z powodu nadwyzki
podazy nad popytem. Takze wiele innych rynkéw nierucho-
moéci, w krajach zachodnich i na dalekim wschodzie, przezy-
walo lub przezywa podobne stany nieréwnowagi.

4.2 Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych

Podstawa przeprowadzonej analizy byly akty notarialne
dotyczace nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, po-
tozonych w dzielnicy Srédmiescie, zbywanych w latach
1997-2003.

Biorac pod uwage obszar rynku i okres jego monitorowa-
nia nie stwierdzono na tym rynku wiarygodnych transakeji
sprzedazy prawa wlasnoéci nieruchomoéci gruntowych nie-
zabudowanych. W zwiazku z tym, faktyczny zakres niniej-
szego opracowania obejmuje:

D sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego gruntu (tzw.

obrét wtorny) ,

D oddawanie nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste.

Analizy zostaly przeprowadzone oddzielnie dla kazdej
formy zbycia nieruchomosci. Sporzadzono tabelaryczne ze-
stawienia zbywanych nieruchomoéci, wykonano wykresy
oraz sformulowano wnioski koficowe.

Zestawienia tabelaryczne i dane na wykresach zawierajg
ceny jednostkowe nieruchomosci wyrazone w USD i zl.

K-
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Nieruchomoéci sprzedawane przez uzytkownikow W oparciu o dane zamieszczone w tablicy 1 sporzadzono
wieczystych wykresy przedstawiajace:
Uzytkowanie wieczyste jest prawem zbywalnym (moze  a) ceny transakcyjne w kolejnych miesigcach analizowanego
byé sprzedane innej osobie prawnej lub osobie fizycznej) . okresu (1997-2003), przy uwzglednieniu:
Nabywca prawa uzytkowania wieczystego wchodzi w za- b cen jednostkowych wyrazonych w USD/m?,
kres praw i obowiagzkéw, zgodnie z wladciwoSciami tego D cen jednostkowych wyrazonych w zt/m?.
prawa. b) zalezno$é cen transakcyjnych od wielkosei powierzchni
Zestawienie wiarygodnych transakcji sprzedazy prawa nieruchomoéci, przy uwzglednieniu:
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowych nieza- ) cen jednostkowych wyrazonych w USD/m?, |
budowanych w latach 1997-2003 przedstawia tablica 1. D cen jednostkowych wyrazonych w zl/m?, wraz z linia-

mi trendu na kazdym wykresie. .

Tablica 1. Zestawienie wiarygodnych transakeji sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w latach 1997-2003.

Lp. Polozenie Data Obreb Nr dzialki Powierzchnia Cena Cena
transakceji [m?] [z1/m?] [USD/m?]
1 Zielna 29.04.97 5-03-06 52/4 397 1577 499
2 Przemystowa 6.08.97 5-06-09 69/2 1568 1733 494
3 Sienna 2.10.97 5-03-08 25, 26, 3113 3516 1027
38/3, 30/3
4 Zurawia 14.10.97 5-05-02 97 1916 1044 308
5 Marszatkowska 28.10.97 5-03-03 53/2 3 628 2390 679
6 Krélewska 30.03.99 5-03-03 45/3 2 058 3 2567 819
T Piekna 18.10.99 5-05-04 191/1 1295 5183 1263
8 E. Plater 27.10.99 5-03-08 32/1, 28/4 1403 4078 976
9 Muranowska 29.11.99 5-02-01 24/2 2 821 3000 703
10 Jana Pawta II 20.12.99 5-03-08 36/4, 40 5832 7 843 1 882
11 Grzybowska 4.01.00 5-03-06 10/1 1194 1440 349
12 Litewska 23.02.00 5-05-11 22/1 677 7903 1929
13 Towarowa 23.02.00 6-01-07 14/2 5491 2 364 577
14 Twarda 10.05.00 5-03-06 20/3 1649 3 960 898
15 Litewska 29.06.00 5-05-11 35/2, 44 2 166 3 530 804
16 3 Maja 30.08.00 5-05-11 137/5 261 1359 310
17 Gorskiego 3.10.00 5-03-11 18/5 592 1351 295
18 Stominskiego 30.10.00 5-01-03 9/2 11 043 2 606 558
19 Zurawia 28.12.00 5-05-02 98/2 1396 4 323 1044
20 Grzybhowska 30.01.01 5-03-06 41 733 7 382 1785
21 Grzybowska 30.01.01 5-03-06 55 2 009 6 738 1629
22 Wilcza 28.09.01 5-05-04 165 592 5068 1196
23 Niecata 1.03.02 5-03-04 24/5 1280 8 274 1955
24 Traugutta 15.03.02 5-03-07 16/7 1616 7349 1785
25 Towarowa 16.07.02 6-01-09 3/4,5 3 726 5430 1303
26 Marszatkowska 19.07.02 5-05-06 57 308 5 120 1266
27 Wspdlna 5.08.02 5-05-01 53 2161 3384 812
28 Sniegockiej 14.10.02 5-06-06 14/5 918 3143 763
29 Ladowa 30.06.03 5-06-17 33/2, 33/3 839 3 500 898
30 Fabryczna 1.10.03 5-06-09 73/1 4274 1393 356
31 Leszezynska 16.12.03 5-04-06 25/1 3 500 2 350 626
32 Pigkna 16.12.03 5-06-06 86/1 1575 6 388 1702 |
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Rys. 1. Ceny jednostkowe prawa uZytkowania wieczystego
gruntu (styczen 1997-grudziein 2003)
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Rys. 2. Ceny jednostkowe prawa uzytkowania wieczystego
gruntu (styczen 1997 - grudzien 2003)
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Rys. 3. Ceny jednostkowe prawa uzytkowania wieczystego
gruntu (styczen 1997 - grudzien 2003)
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Rys. 4. Ceny jednostkowe prawa uzytkowania wieczystego
gruntu (styczen 1997 - grudzien 2003)
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Nieruchomosci oddawane w uzytkowanie wieczyste

Zgodnie z przepisami prawa, za oddanie nieruchomosei
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplate pierw-
szg i oplaty roczne. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczyste-
go ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nierucho-
mosci gruntowej.

Cene nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowa-
nie wieczyste ustala sie w drodze przetargu lub w drodze
bezprzetargowej (cene nieruchomodci ustala sie wowczas
w wysokosci nie nizszej niz jej wartosé).

Cen nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie wieczy-
ste nie mozna utozsamiaé z cenami sprzedazy prawa wlasno-
§ci nieruchomosci lub z cenami sprzedazy prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu.

Ceny ustalane w procesie przetargéw na oddanie nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste sg wyzsze niz ceny prawa
wlasnosci i ceny prawa uzytkowania wieczystego w obrocie
wtornym, gdyz uzytkownik wieczysty, zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie placi calej ceny
lecz oplate pierwsza, ktora wynosi od 15 do 25 proc. tej ceny.
Optaty roczne wnosi sie za kazdy rok przez caly okres uzyt-
kowania wieczystego i nalicza si¢ wedtug stawki procentowej
od ceny nieruchomogci.

Ceny nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie wieczy-
ste, ze wzgledu na podane wyzej przyczyny, nie moga stano-
wi¢ podstawy wyceny (okre$lenia wartoéei nieruchomoéci)
w podejéciu poréwnawezym.

Ceny te zostaly jednak uwzglednione w niniejszym opra-
cowaniu dla uzupelnienia analizy rynku nieruchomoéci
w dzielnicy Srédmiescie. Potrzeba ich uwzglednienia wynika
ze wzgledéw informacyjnych i poréwnawezych:

Analiza rynku nieruchomoéci niezabudowanych przepro-
wadzona wylacznie w oparciu o ceny prawa uzytkowania
wieczystego bylaby w tym przypadku niepetna i nie oddawa-
laby w pelni istoty specyficznego rynku nieruchomoéci, ja-
kim jest obszar dzielnicy Srédmiescie.

Zestawienie przyjetych do analizy nieruchomoéci grunto-
wych niezabudowanych oddanych w uzytkowanie wieczyste
w latach 1997-2003 przedstawia tablica 2 (na str. 41).

W oparciu o dane zamieszczone w tablicy 2 sporzadzono
wykresy przedstawiajace:
a) ceny nieruchomoéci w kolejnych miesigcach analizowa-
nego okresu (1997-2003), przy uwzglednieniu:
D cen jednostkowych wyrazonych w USD/m2,
P cen jednostkowych wyrazonych w zl/m?,
b) zalezno$¢ cen nieruchomosei od wielkoéci powierzchni,
przy uwzglednieniu:
» cen jednostkowych wyrazonych w USD/m?,
D cen jednostkowych wyrazonych w zl/mé2,
wraz z liniami trendu na kazdym wykresie.
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Tablica 2. Zestawienie przyjetych do analizy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oddanych w uzytkowanie wie-
czyste w latach 1997-2003

Lp Polozenie Data Obreb Nr dziatki Powierzchnia Cena Cena
transakcji [m?] [z1/m?] [USD/m?]

1 Stominskiego 15.01.97 5-01-03 3/2 12 030 1052 362

2 Bagno 22.01.97 5-03-06 47/6 2491 3018 1018

3 Skorupki 20.02.97 5-05-04 22/1 860 3 860 1268

4 Belwederska 3.03.97 5-05-12 18/1 3 000 4 953 1621

5 Senatorska 7.04.97 5-03-02 51/5 1438 2 894 934

6 Pl Mirowski 16.09.97 5-03-03 30/6, 31/2 3484 5301 1542

7 Boya Zelenskiego 2.10.97 5-03-10 8/4 2 339 3237 946

8 Wspdlna 23.10.97 5-05-01 150, 151/1, 2 546 b 966 1754

151/2

9 Gérnoslaska 14.11.97 5-06-06 74 1415 1240 355
10 Polna 13.11.97 5-05-10 8/4 2 339 3245 925
11 Wspdlna 23.12.97 5-05-01 53 2 161 10 245 2 925
12 Przeskok 22.06.98 5-03-10 47/11, 47/12 589 2129 612
13 Bielanska 23.10.98 5-03-02 10/4 463 1944 564
14 Stominskiego 3.11.98 5-01-03 9/2 11 043 4375 1278
15 Zlota 10.11.98 5-03-08 30/2 1130 6 658 1935
16 E. Plater 15.12.98 5-03-08 20/2 1867 5616 1609
17 Zgoda 28.12.98 5-03-10 7714 310 1540 440
18 Chmielna 25.01.99 5-03-06 85/3 693 2 684 748
19 Widok 23.07.99 5-03-10 128/3 1723 6 266 1630
20 Marszatkowska 4.08.99 5-03-07 9/3 341 3 360 857
21 Twarda 29.10.99 5-03-06 20/1 803 31736 889
22 Widok 21.12.99 5-03-10 128/3 1723 6 626 1597
23 Niska 9.02.00 5-01-05 2/1 1400 7504 1814
24 Marszatkowska 7.03.00 5-05-01 155/2 931 8379 2 028
25 Nowowiejska 28.04.00 5-05-06 97/4 309 7 767 1756
26 Belwederska 14.09.00 5-05-12 18/2 2091 5 500 1221
27 Armii Ludowej 18.09.00 5-05-08 13/6 1310 7 650 1684
28 Czerniakowska 12.01.01 5-06-16 17/8 240 5106 1242
29 Sniegockiej 12.03.01 5-04-08 14/1 200 7769 1950
30 Krélewska 17.07.01 5-03-03 36/3 1847 9030 2140
31 Marszatkowska 25.07.01 5-05-02 155/1, 1565/4, 1111 8 040 1913

155/5

32 Nullo 11.12.01 5-06-05 56/2 1028 3 307 812
33 Litewska 19.03.02 5-05-11 22/4 267 9 950 2423
34 Bagno 18.06.02 5-03-06 47/15 415 3 000 742
35 Czerniakowska 8.07.02 5-06-06 2/4, 2/14 279 2 446 591
36 Dzika 14.10.02 5-01-02 7/2 270 2 000 486
37 Krucza 19.10.02 5-05-04 161 1347 9 280 2 225
38 Sienkiewicza 3.12.02 5-03-10 143/2 416 8116 2 040
39 Pigkna 7.07.03 5-05-07 71 2942 4823 1240
40 Armii Ludowej 29.10.03 5-05-08 60/2 276 3 000 755

Rozklad cen nieruchomosci

Dla zilustrowania rozkladu cen jednostkowych w po-  go gruntu i ceny nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie
szczegolnych przedzialach cenowych sporzgdzono histogra-  wieczyste w latach 1997-2003 (odrebnie dla cen wyrazonych
my cen, ktore obejmujg ceny prawa uzytkowania wieczyste- w USD iw zi).
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Rys. 5. Ceny jednostkowe gruntéw oddawanych w uzytkowanie
wieczyste (styczen 1997 — grudzieri 2003)
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Rys. 6. Ceny jednostkowe gruntéw oddawanych w uzytkowanie
wieczyste (styczen 1997 - grudzien 2003)
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Rys. 7. Ceny jednostkowe gruntéw oddawanych
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Rys. 8. Ceny jednostkowe gruntéw oddawanych
w uzytkowanie wieczyste (styczen 1997 - grudzien 2003)
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Rys. 9. Rozklad cen w poszczegélnych przedziatach
cenowych (uzytkowanie wieczyste - obrét wtérny)
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Rys. 10. Rozklad cen w poszczegélnych przedzialach
cenowych (uzytkowanie wieczyste — obrét wtérny)
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Rys. 11. Rozklad cen w poszczegélnych przedzialach cenowych

(oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste)
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5. Wnioski

7 przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych w dzielnicy Srédmiescie wynikaja
nastepujace wnioski:

D Podstawowa cechg tego rynku jest brak wiarygodnych
transakeji sprzedazy prawa wlasnosci. Rozwdj tego seg-
mentu rynku moze nastgpi¢ po przeksztalceniach prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, w przypad-
ku zmian przepiséw prawa.

b Gospodarowanie nieruchomo$ciami gruntowymi wymaga
znajomosci prawa, zwlaszcza w kontekécie rozrdznienia
pomiedzy trzema rodzajami cen tych nieruchomoéci (ce-
ny sprzedazy prawa wlasnodci, ceny sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego, ceny nieruchomoéei oddawa-
nych w uzytkowanie wieczyste).

» Ceny gruntéw niezabudowanych (dotyczy zaréwno odda-
wania gruntéw w uzytkowanie wieczyste jaki i sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego) wzrastaly w latach
1997-2000.

» Od roku 2000 do chwili ohecnej obserwuje sie tendencje
spadkowg cen gruntéw.

b 7 zestawienia cen 1 wykonanych wykresow (histogra-
mow cen) wynika, ze w przypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego gruntu dominujacym prze-

dzialem cenowym jest przedzial: 251+-1000 USD/m?
(1001+4000 zl/m?).

D 7 zestawienia cen i wykonanych wykreséw (histograméw
cen) wynika, ze w przypadku gruntéw oddawanych w uzyt-
kowanie wieczyste dominujgcym przedzialem cenowym
jest przedzial: 751+1000 USD/m? (3001+4000 zl/m?).

P Najwyzsze ceny osiggaly nieruchomosei gruntowe nieza-
budowane, charakteryzujace sie najlepszym polozeniem
i sgsiedztwem w dzielnicy oraz wysoka intensywnoécia
zabudowy (mozliwosé¢ budowy wysokich obiektow).

P Mozliwoéé budowy wysokich obiektéw uzasadnia zapla-
cenie przez inwestora wyzszej ceny za grunt.

D Ze wzgledu na specyfike Srodmieécia Warszawy, nizsze
ceny osiagaja nieruchomosci w przypadku, gdy nabywca
musi ponieé¢ dodatkowe koszty zwigzane z przebudows
odcinkow sieci miejskiej infrastruktury technicznej lub
przebudows ukladu komunikacyjnego.

P Najwyzsze ceny jednostkowe prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntu (w granicach 17002000 USD/m?) sg nieliczne.

Mieczystaw Prystupa jest redaktorem naczelnym kwartalni-
ka Rzeczoznawca Majgtkowy i nauczycielem akademickim,
Zbigniew Brodaczewski i Bogustaw Jastrzebski sq rze-
czoznawcami majgtkowymi w Warszawie.

.....'.................I..................."........I.O......‘.

WSTRZYMANO EUROPEJSKI ALIANS RZECZOZNA weow,

WAVO ROZP

DZIAALNOSC

Krzysztof Grzesik

Ponad 60 przedstawicieli z 27 krajéw uczestniczylo w Ge-
neralnym Zgromadzeniu Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGoVA) w Santa Margherita Ligure we Wio-
szech, ktore odbylo sie 14 1 15 maja 2004 roku. PFSRM repre-
zentowali prezydent Andrzej Hopfer oraz Krzysztof Grzesik.

PFRSM w spotkaniu uczestniczyla juz jako pelny czlonek
TEGoVA, po wejéciu Polski do Unii Europejskiej dwa tygodnie
wezeéniej, Byla to rowniez dziesigta rocznica przyjecia PFSRM
jak czlonka stowarzyszonego TEGoVY w Dublinie w 1994 roku.

Obecnie TEGoVA jest federacja 38 narodowych stowarzy-
szen rzeczoznawcow z 27 krajow z calej Europy. Glownym jej
celem jest promowanie najlepszych praktyk i wysokich stan-
dardéw edukacyjnych wérdd rzeczoznawcow w calej Europie.
TEGoVA jest najbardziej znana ze swajej ,,niebieskiej ksiegi”
- Europejskich Standardéw.

Jak juz wczeéniej przedstawiono w RM Nr 4(40) paz-
dziernik—grudzien 2003 (strona 45), TEGoVA na poprzed-
nim zgromadzeniu byla u progu bankructwa. Wtedy przegio-
sowano koniecznos¢ natychmiastowego jej dofinansowania
poprzez dodatkows stawke czlonkowska.

Na spotkaniu we Wioszech, Roger Messenger, skarbnik
TEGoVA wyjaénial, ze w wyniku otrzymania dodatkowych
sktadek, stan finansowy TEGoVY ustabilizowal sie. TEGoVA
,wychodzi na zero”, ale do kofica roku nie bedzie srodkéw na
jakiekolwiek nowe programy czy inicjatywy.

W kuluarach spotkania we Wloszech najwiecej dyskusji
prowadzono na temat certyfikacji oraz proponowanego
Aliansu Rzeczoznaweow Majgtkowych.

Od kilku lat TEGoVA prébuje wprowadzié certyfikacje dla
rzeczoznawcdw majatkowych w Europie na podstawie Euro-
normy 45013. Poniewaz kryteriami zdobycia certyfikatu TE-
GoVY jest zdanie pisemnego egzaminu, nie dajgc tym samym
prawa uprawnieniom RICS czy polskim, certyfikacja TEGoVY
nie znalazla szerokiego poparcia w kwestii wdrozenia. Do dzis
tylko rzeczoznawcy Hypzert z Niemiec (okolo 400), Czesi
z Czech Chamber of Appraisers (250) oraz rzeczoznawcy z Gre-
¢ji (27) otrzymali zatwierdzenie certyfikatu TEGoVY.

Natomiast inne stowarzyszenia rozwazajg potrzebe
wdrozenia swoich certyfikatow wedlug EN 45013, wérdd

nich Polska, Holandia oraz Wielka Brytania.
o 1
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Szkoda wiec, Zze gdy Brytyjski Instytut Taksacji Po-
wszechnej oraz Wyceny (IRRV) zglosil wniosek o rozszerze-
niu kryteriow certyfikacji TEGoVY, dyskusja zostala przelo-
zona na przyszloié. Nastepne zgromadzenie odbedzie sie
w listopadzie w Madrycie, PFSRM juz zlozyta podobny wnio-
sek w celu uznania polskich uprawniefi przez TEGoVE.

Najwiecej kontrowersji wzbudzita dyskusja nad wdroze-
niem koncepcji przewodniczacego Raymonda Trotza doty-
czacej utworzenia Europejskiego Aliansu Rzeczoznawcéw
Majatkowych, bedacego prawdziwie ogélnoeuropejska orga-
nizacjg indywidualnych rzeczoznawcéw, czlonkéw organiza-
cji TEGoVA (w ostatniej wersji wszystkich rzeczoznawcow,
nie tylko certyfikowanych). Bez glosowania, ale po ostrej
dyskusji podczas posiedzenia grupy roboczej oraz po otrzy-
maniu wezeéniej pisemnego protestu ze strony RICS, prace
nad wdrozeniem tego przedsiewzigcia zostaly wstrzymane.
Gléwnym argumentem ,przeciw” istnienia takiej organizacji

jest to, iz utworzenie stowarzyszenia indywidualnych czlon-
kow pomniejszy niejako range wszystkich europejskich orga-
nizacji rzeczoznawcow, ktore ciezko pracowaly, aby uregulo-
wac i rozwinaé¢ rynek uslug éwiadczonych przez swoich
czionkoéw. Rola TEGoVY powinno byé¢ zatem wsparcie dla
czlonkéw - stowarzyszen w realizowaniu misji jakg pelnis,
a nie powolywanie nowych organizacji.

Wedlug przewodniczacego, koncepcja ,Europejskiego
Aliansu Rzeczoznawcéw Majatkowych” ma zaréowno swoich
zwolennikow, jak i przeciwnikéw. Na jego proshe zgromadze-
nie powolalo zespdl rzeczoznawcow z Niemiec, Francji, We-
gier, Grecji oraz Wielkiej Brytanii, aby od nowa zbadaé za-
sadnoéé utworzenia Aliansu.

Jak juz wspomniano, nastepne zgromadzenie TEGoVY od-
bedzie sie na poczatku listopada w Madrycie. W miedzyczasie
trwaja prace nad utworzeniem nowej konstytucji TEGoVY,
ktora ma uwzgledni¢ ostatnie rozszerzenie Unii Europejskiej,
przyjaé nowy system glosowania oraz stawek czionkowskich.
Jest to bardzo wazny moment w historii tej organizacji, Trze-
ba uwaznie czuwac nad procesem projektowania nowej konsty-
tucji, by nie zamieszczono w niej kolejnych niekorzystnych za-
pisow whrew interesom polskiego zawodu.

Jest to rowniez szczegdlnie wazny okres rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego na skale §wiatows.

W tym celu rzeczoznawcy, reprezentujacy narodo-
we stowarzyszenia zawodowe na calym $wiecie, zebra-
li sie na poczatku kwietnia br. w Vancouver (Kanada)
na pierwszym corocznym zjezdzie nowopowstalego
Swiatowego stowarzyszenia skupiajacego organizacje
zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych - World Asso-
ciation of Valuers’ Organisations (WAVO).

WAVO ma na celu podnoszenie i harmonizacje standar-
déw edukacyjnych i etycznych wéréd rzeczoznaweéw na ca-
lym $wiecie oraz promowanie stosowania miedzynarodowych
standardéw wyceny (International Valuation Standards).

Wraz z postepujacg globalizacjg rynkéw kapitatlowych
i nieruchomosci, rozszerzeniem Unii Europejskiej oraz wdra-
zaniem miedzynarodowych standardéw rachunkowosci
przez kraje UE, nadszed! odpowiedni czas na powstanie glo-
balnej organizacji stowarzyszen rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Nalezy takze wspomnieé, ze PFSRM za-
licza sie do czlonkéw zalozycieli WAVO, jest
rowniez czlonkiem zarzadu razem z naste-
pujacymi stowarzyszeniami: American So-
ciety of Appraisers, American Society
| of Farm Managers & Rural Appraisers,
« ANEVAR, Appraisal Institute, Austra-
lian Property Institute, Canadian Ap-
praisal Institute, Hong Kong Institute
of Surveyors, RICS, Singapore Institu-
te of Surveyors and Valuers.

Na spotkaniu w Vancouver PFSRM re-
prezentowal Krzysztof Grzesik. Wybrano
Briana Ellerbecka z Australii na przewodniczacego, Keitha
Goodwina z Kanady oraz profesora Lim Lan Yuan z Singa-
puru na wiceprzewodniczacych zarzadu WAVO. Nowopowo-
tany zarzad przedyskutowal oraz zatwierdzit biznes plan
oraz hudzet na nastepny rok.

Zarzad przyjal réwniez dwich nowych czlonkéw WAVO:
Hypzert z Niemiec oraz Rosyjska Federacje Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Trwa okres przyciagania do WAVO nowych
czlonkéw, prace nad miedzynarodowymi programami szkole-
niowymi dla rzeczoznawcéw majatkowych oraz promowanie
i szkolenia dotyczace miedzynarodowych standardéw ds. wy-
ceny nieruchomoéei (IVS).

W przyszlosci najbardziej istotng i niebezpieczng sprawa
dla WAVO bedzie z pewnoécig dziatanie majace na celu spro-
stanie naciskom z réznych stron zmierzajacych do wprowa-
dzenia Swiatowej certyfikacji. A wiec znowu polskie upraw-
nienia beda wymaga¢ promowania oraz ochrony.

Krzysztof Grzesik jest wlascicielem firmy Polish Properfies,
kieruje Komisjg Miedzynarodowq PFSRM.
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WYCENA W WARUNKACH TRANSFORMACJI EKONOMICZNEJ
IV Miedzynarodowa konferencja w Miriskv na Biatorusi
27-28 maja 2004 r.

Ldzistaw Biczkowski

Biatoruskie Stowarzyszenie Taksatoréw juz po raz
czwarty zorganizowalo w Minsku miedzynarodows konfe-
rencje na temat ,,Wycena w warunkach transformacji ekono-
micznej”. Udzial w niej wzieli przedstawiciele: Azerbejdza-
nu, Bialorusi, Kazachstanu, Kirgizji, Polski, Rosji i Stanéw
Zjednoczonych, ktorzy wyglosili 17 referatow o tematyce
mieszezacej sie w szerokim spektrum problematyki nakre-
lonym przez temat gléwny corocznych konferencji w Min-
sku. Srodowisko polskich rzeczoznawcéw majatkowych re-
prezentowali Zdzistaw Biczkowski z Gdanska i Jerzy Dyden-
ko z Krakowa.

Tradyeyjna juz dla tego cyklu konferencji roznorodnosé
poruszanych zagadnien powodowana jest nie tylko skompli-
kowanym procesem przechodzenia od socjalistycznej gospo-
darki centralnie sterowanej do zasad gospodarki wolnoryn-
kowej, lecz rowniez rozleglodcig uprawnien taksatoréw zaj-
mujacych sie wycena. Uprawnienia te obejmujg prawo
wyceny wszystkich grup érodkéw trwalych oraz pozostalych
aktywow, wycene przedsiebiorstw, analize inwestycji, a takze
wycene wierzytelnosei oraz wyceny masowe. Bardziej sto-
sowny bylby tu zawodowy tytul przyjety w Polsce ,rzeczo-
znawca majatkowy” od brzmigcego potocznie oryginatu
youenmuk” — wyceniacz. Umocowanie prawne zawodu zaj-
mujgcego sie tak szeroko pojeta wyceng majatku w krajach
Wspodlnoty Niepodleglych Pafistw (WNP) nalezy ocenié¢ jako
bardziej wlaéciwe od regulacji przyjetej w Polsce, gdzie rze-
czoznawca majatkowy jest waskim specjalista od wyceny nie-
ruchomosci.

Biorgey udzial w konferencji przedstawiciele swiata na-
uki, administracji publicznej oraz zawodéw obstugujacych
obrot nieruchomo$ciami zaréwno w referatach, jak tez
i w dyskusji, dokonali przegladu poruszonych zagadnief
z roznorodnych, reprezentowanych przez siebie punktow wi-
dzenia. Interesujace bylo, na przyklad zapoznanie sie z oce-
nami pracy rzeczoznawcéw majatkowych zaprezentowanymi
przez przedstawicieli administracji.

Czesé¢ merytoryczng konferencji zainaugurowat zastepca
ministra ekonomiki Bialorusi pan O. Mielnikow referatem
na temat wyceny mienia panstwowego. Rozwdj zawodu rze-
czoznawcy majatkowego w krajach WNP znajduje sie obec-
nie w fazie umacniania i identyfikacji zawodowej, stad refe-
raty poSwiecone zagadnieniom: bezpieczenstwu zawodowej
wyceny w okresie przejéciowym, znaczeniu samorzadowych
organizacji w ksztaltowaniu rynku uslug wyceny, a takze
standaryzacji wyceny, jej miejsca i roli w nowym systemie.

Znamienne jest czeste podkreslanie koniecznosei niezawisto-
§ci rzeczoznawcy. Dla nas jest to oczywiste.

Whnioskujge z tematyki przedstawianych referatow mozna
sadzi¢, iz w krajach WNP czeéciej sporzadza sie wyceny dla po-
trzeb postepowan administracyjnych i sadowych, anizeli dla
obstugi obrotu rynkowego. Przykladami moga hy¢ zagadnie-
nia wspoldzialania miejskiego zasobu majatku z niezawistymi
taksatorami, problemy wyceny majatku osdb fizycznych beda-
cych platnikami podatku, wycena majatku dtuznika w proce-
durach upadloéciowych. Pomimo daleko posunietej ostrozno-
§ci, rowniez na Bialorusi notuje sie niepowodzenia w prywaty-
zacji, totez wérod referowanych zagadnien zamieszezono
wycene i analize efektywnodci projektu inwestycyjnego.

Merytoryczna aktywno§¢ Azerbejdzanu przejawila sie
w trzech referatach, w ktorych przedstawiono: przeglad ak-
téw prawnych regulujacych wycene w Azerbejdzanie, role
wyceny w aktywizacji azerbejdzanskiego rynku papierdow
wartosciowych oraz oméwiono zaleznosé pomiedzy potencja-
fem wytworczym, a wartoscig przedsiebiorstwa. Natomiast
profesor Pawlodarskiego Uniwersytetu W. dJelisjejew, jako
przedstawiciel Kazachskiego Stowarzyszenia Taksatordw,
omowil wykorzystanie pojecia reputacji (goodwill) przedsie-
biorstwa w jego wycenie.

Nawigzujac niejako do falowania ekonomii od wolnego do
regulowanego rynku nieruchomoéci Zdzistaw Biczkowski
przedstawil ,Problemy metodyczne wyceny nieruchomosei
w warunkach transformacji ekonomicznej” na polskim przy-
kladzie. Otéz, jak wiadomo, polskie prawo i standardy zawo-
dowe rzeczoznawcow majatkowych przewidujg w przypad-
kach braku cen transakcyjnych stosowanie metod stawek
szacunkowych gruntéw rolnych i leénych oraz wycene drze-
wostanéw z wykorzystaniem wskaznikow wartoéci. Pozosta-
jace bez jakiegokolwiek zwigzku z wolnorynkowsa gra popytu
i podazy stawki szacunkowe oraz wskazniki wartosci nalezy
ponadto korygowaé przy pomocy rozleglych i apriorycznie
przyjetych katalogéw wspélczynnikéw korekeyjnych.

Pogtebiajaca sie w krajach Unii Europejskiej tendencja
rozbudowy systemow funkcji opiekunczych i ochronnych
panstw powoduje pojawianie sie réznorodnych ograniczen
(prawnych, ekonomicznych, spotecznych) w funkcjonowaniu
rynkow nieruchomoéci. Prostg konsekwencjg tych sytuacji
jest ograniczenie mozliwodci szacowania wartoéci rynkowych
nieruchomodei z wykorzystaniem cen nieruchomoéei oraz
stawek czynszéw z powodu znieksztalcania tych wielko$ei
regulacjami prawnymi. Oznacza to konieczno§é postugiwa-
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nia sie przez rzeczoznawcow majatkowych sposobami wyce-
ny wykorzystujagcymi wskazniki i wspélczynniki, ktore
apriorycznie kreujg szacowane wartosci nieruchomoéci.
W tym przypadku istotne zadanie doskonalenia metodyki
wyceny nieruchomosci polega na maksymalnym zblizeniu
niezbednych wskaznikéw i wspélczynnikéw do substytutéw
cen rynkowych nieruchomogci.

Duze zainteresowanie uczestnikéw konferencji wzbudzit
amerykanski referat relacjonujacy wyniki badan poréwnaw-
czych w dziedzinie nieruchomogci mieszkalnych w Armenii,
Chorwacji, Moldawii, Rosji i Republice Poludniowej Afryki
prowadzonych z inicjatywy Banku Swiatowego. Dr J. Ekkert
przedstawil standaryzowane kryteria badawcze: ,prawo” —
informacja, zawieranie i dotrzymywanie transakeji, ,,finan-
se” — mozliwoéei finansowania i ryzyko inwestycyjne oraz
»rynek” — struktura, regulacje i polityka fiskalna. Przypisa-

W Iacznej ocenie Rosja plasowala sie pomiedzy Chorwacja,
a Armenig. Najlepiej oceniono RPA, a najnizej Moldawie.

Pod wzgledem merytorycznym tegoroczng konferencje w Mif-
sku nalezy oceni jako interesujaca, zwazywszy relacje z wolnoryn-
kowego obrotu mieszkaniami uzywanymi w Minsku. W biezacym
roku nasilita si¢ dysproporgja podazy mieszkan, ktéra okolo dzie-
sieciokrotnie przewaza nad popytem. Natomiast ceny mieszkan
mieszezg sie w zakresie od 612 do 710 USD i whrew oczekiwaniom
nie spadaja, za wyjatkiem niewielkiego spadku cen mieszkan czte-
ropokojowych wzniesionych z wielkiej ptyty. To wielce pouczajaca
sytuacja, w ktérej prawom rynku opiera sie podstawowe dobro wa-
runkujace przetrwanie czlowieka w klimacie kontynentalnym.

Na przestrzeni ostatnich trzech lat nastapilo w Mifisku
wiele pozytywnych zmian i w niczym nie przypomina to mia-
sto i ten kraj tego straszaka, ktory stuzyt jako alternatywa
wstapienia Polski do Unii Europejskiej. Stolica Bialorusi

nie ocenom speimenla przy;etych kryterlow melkosm cyfro—
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Kosciét sw. Szymona i sw. Heleny przy Placu Wolnosci w Mirisku z inskrypcjq w jezyku polskim z 1910 r.

wych pozwolilo na poréwnanie bardzo odmiennych panstw
pod wzgledem inwestycji w nieruchomosei. Z wynikéw badan
wylonil sie takze podtekst cywilizacyjny, o ktérym nasz ko-
deks cywilny stanowi, iz wlasciciel moze korzystaé z rzeczy
zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspél-
zycia spolecznego. Wyniki badan wskazaly, ze wiasnie tu mo-
ze czeka¢ na inwestora pulapka - caly proces inwestycyjny
moze przebiegaé w sprzyjajacych warunkach, natomiast pro-
blemem moze byé egzekwowanie praw wilascicielskich.

Swieci czystosma i pod tym wzgledem moze zawstydzic¢ wiele

& =7 metropolii euro-
: pejskich. Prawie
| wszyscy ludzie
w wieku produk-
cyjnym majg pra-
ce, co prawda nie-
zbyt wysoko plat-
ng. Nie spotyka
sie tu widokow
nader czestych
w Polsce - upa-
dlych i zdewasto-
wanych fabryk.
Sklepy wielkopo-
wierzchniowe
|| 1 banki stanowig
wlasnosé bialoru-
ska. Polowe
wplywoéw z po-
datkéw przezna-
czono na dochody
budzetow samo-
rzadowych - ele-
wacje  Minska
mienig sie Swie-
zofcig 1 nocnym
odwietleniem.
Natomiast gléwny plac stolicy, przy ktérym miesci sie gmach
Rady Ministréw - Plac Wolnosci przestal byé miejscem opo-
zycyjnych demonstracji, gdyz wykonano tu olbrzymi wykop
dla kilka podziemnych kondygnacji wielkiego centrum han-
dlowo-ustugowego. Najwazniejszym strategicznym inwesto-
rem jest miasto Minsk.

Zdzistaw Biczkowski jest rzeczoznawcg majgtkowym, czton-
kiem Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majgtkowych.
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Seminarium zostalo zorganizowane przez Srodkowopo-
morskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w dniach 20-22 maja 2004 r. Tym razem miejscem naszego
spotkania byla miejscowoé¢ Dabki polozona nad morzem
Baltyckim w poblizu Darlowa. Atrakcyjna lokalizacja i kom-
petentni wykladowcy zachecili do przyjazdu ponad 170 oséb.
Niektdrych nie zniechecito nawet pokonanie 800 kilometrow
zeby uczestniczy¢ w wykltadach.

Seminarium otworzyl prezes SSRM witajac licznie przy-
bytych rzeczoznawcéw i wykladowee pierwszej czeSci semi-
narium - dyrektora Henryka Jedrzejewskiego. Tematem
przewodnim pierwszego i drugiego dnia wykladéw byly aktu-
alne przepisy prawne z zakresu wyceny nieruchomogci. Pan
dyrektor szczegélowo oméowit istotne zmiany w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami, ktérej zaktualizowane przepisy
beda nas obowiazywaly jeszcze w tym roku. O duzym zainte-
resowaniu tym tematem §wiadezyly liczne pytania, na ktére
odpowiadal Henryk Jedrzejewski.

Wyktad Jerzego Filipiaka

Drugg czes§¢ wyktadéw prowadzit Jerzy Filipiak — wice-
prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. W sposéb przystepny wyjasnial zebranym no-
we regulacje prawne w ustawie o rachunkowosci w aspekcie
pracy rzeczoznawcy majatkowego. Nie moglo réwniez za-
braknaé¢ oméwienia nowego Standardu V11 - ,Wycena dla
celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o ra-
chunkowosci”, ktory bedzie obowiazywal rzeczoznaweéw od
1 pazdziernika 2004 r. Jest to temat bardzo aktualny, otwie-
rajacy nowe rynki zleceh dla rzeczoznawedw majgtkowych.

W sumie seminarium obejmowalo 26 godzin wykladéw
trwajacych niespelna trzy dni. Jednak ,nie samg nauks zyje
czlowiek”. Aby uatrakeyjnié uczestnikom seminarium pobyt
w Dabkach i oderwaé od intensywnych dyskusji, po pierw-
szym dniu wykladéw odbyl sie Bal Rzeczoznawcy Majatko-
wego. Przy dzwiekach tanecznej muzyki i wyjatkowo smacz-
nych potraw rzeczoznawcy majagtkowi bawili sie do péznej
nocy. Tylko $wiadomoéé kolejnego dnia wykladéw powstrzy-
mata ich przez zabawg do bialego rana.

Réwniez po drugim dniu wykladéw, ze wzgledu na
wietrzna pogode, zamiast grilla na §wiezym powietrzu, odbyt

Bc.' Rzeczoznawcow Majgtkowych

sie wieczorek taneczny przy orkiestrze i kolacji grillowej.
I tym razem uczestnicy nie zawiedli organizatoréw, nie tylko
pod wzgledem frekwengji, ale i dobrej zabawy.

Seminarium zakoniczylo sie 22 maja wspdlnym obiadem.
Jednak nie wszyscy uczestnicy wyjechali. Duzo oséb zostato,
aby skorzysta¢ z pobytu nad morzem i mile spedzié¢ reszte
majowego weekendu.

Organizatorzy majg nadzieje, ze nastepne seminarium
w dniach 21-23 pazdziernika 2004 r., ktére réwniez odbedzie
sie w Dabkach w OW , Horyzont”, bedzie tak samo udane, tym
bardziej, ze trzydniowe zajecia poprowadzi réwniez znakomi-
ty i kompetentny wyktadowca — Zdzistaw Malecki.

Wiadomo bowiem, ze atmosfere spotkania tworzg
w zdecydowanej mierze wspaniali uczestnicy oraz wykla-
dowcy i dzieki nim seminaria organizowane przez Srodko-
wopomorskie Stowarzyszenie ciesza sie tak ogromnym po-
wodzeniem.

Aleksandra Parol, rzecznik prasowy SSRM

Wyktad Henryka Jedrzejewskiego
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ZEBRANIE SPRAWOZDAWCZO-WYBORCZE SSRM W KIELCACH

25 kwietnia 2004 r. w Kielcach odbylo sie Zwyczajne Wal-
ne Zebranie Sprawozdawczo-Wyborcze Swietokrzyskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kieleach.
Gosciem honorowym byl Krzysztof Urbanczyk, wiceprezy-
dent PFSRM.

Kolejno glos zabierali: prezes ustepujacego Zarzadu Celina
Hoffman, przedstawiajac sprawozdanie z dziatalnoéei Zarzadu
za okres ostatniej kadencji oraz stan realizacji wnioskéw przy-
jetych do wykonania przez Zarzad na ostatnim Walnym Zehra-
niu. Poruszyla m. in. zagadnienia zwigzane z organizacja szko-
len, wydawaniem biuletynu, oplacaniem skladek czlonkow-
skich, powolaniem zespolu opiniujacego operaty szacunkowe,
organizacja bazy danych o nieruchomosciach. Przewodniczacy
Komisji Rewizyjnej Wladystaw Jozwiak przedstawit sprawoz-
danie z dzialalnoéci tej komisji i wyniki jej prac dotyczace kwe-
stii statutowych, organizacyjnych i finansowych. Ewa Midura
zreferowala projekt zmian w statucie Stowarzyszenia.

W kolejnych glosowaniach Zebranie podjeto uchwaly w
sprawie: zmian w Statucie SSRM, powolania Komisji Opiniuja-
cej oraz zawiedzenia jej regulaminu, udzielenia absolutorium
dla ustepujacych wiladz stowarzyszenia, zatwierdzenia spra-
wozdania finansowego z dzialalnosci Zarzadu za rok 2003.

Krzysztof Urbanczyk poruszy! problematyke zwigzana m.
in. z: pracami nad projektem ustawy o samorzadzie zawodo-
wym rzeczoznawedw majatkowych, losami ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednolitoscig érodowi-
ska rzeczoznawcdéw majatkowych, budowaniem bazy danych
o cenach transakcyjnych nieruchomosci, certyfikacjg rzeczo-
znawceoéw majgtkowych. Podziekowal takze dotychezasowym
wladzom stowarzyszenia za wysilek i prace wlozone w jego
funkgjonowanie. Krzysztof Urbanczyk wreczyl medale X-lecia
PFSRM: Celinie Hoffman, Witoldowi Domanskiemu i Tade-

uszowi Zajacowi oraz przekazat na rece Celiny Hoffman medal

dla Lucjana Paciury, nieobecnego na Walnym Zebraniu.

W wyborach na prezesa SSRM na stanowisko to wybrana
zostala ponownie Celina Hoffman. W kolejnych glosowa-
niach Walne Zebranie wybrato:

» czlonkéw Zarzadu SSRM - Krzysztofa Badla, Zbigniewa
Krasonia, Urszule Papke, Tadeusza Starzebe, Urszule
Tuénio i Roberta Wzorka,

P czlonkéw Komisji Rewizyjnej: Wiadystawa Jézwiaka, An-
ne Dubowik - Lewinska i Weronike Krawczyk,

D czlonkéw Sadu Kolezenskiego: Jozefa Kaperka, Barbare
Zyle i Tadeusza Zajaca.

Na pierwszych swoich posiedzeniach, ktére odbyly sie
6 maja organy SSRM uksztattowaly sie w sposob nastepujacy:

Zarzad Stowarzyszenia

Celina Hoffman - Prezes

Zbigniew Krason — Wiceprezes

Krzysztof Badel - Skarbnik

Robert Wzorek — Sekretarz

Tadeusz Starzeba — Czlonek

Urszula Tuénio - Czlonek

Urszula Papka - Czionek

Komisja Rewizyjna

Wiadystaw Joiwiak — Przewodniczacy

Anna Dubowik - Lewinska - Czlonek

Weronika Krawczyk - Czlonek

Sad Kolezenski

Jozef Kasperek — Przewodniczacy

Barbara Zyla - Czlonek

Tadeusz Zajac - Czlonek

Robert Wzorek, rzecznik prasowy, sekretarz Zarzadu

09000 GCODOOOPODPOCGEOEOPODCEOOCOCOEODNOSOOOOLERBOONOESOOOOEOOODRGROSOSOOSNDSINOSOIOGOINOSDOEOSIOGPOIOPDODOLOOOPROODODROODODRSES

V WALNY ZJAZD PSRWN

W dniach 28 i 29 maja 2004 r. w Jedlni Letnisko odbyt sie
V Walny Zjazd Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Wyce-
ny Nieruchomosei, ktéry dokonal wyboru nowych wladz stowa-
rzyszenia. W wyniku glosowan wybrano wladze w nastepujacym
skladzie:
prezydent PSRWN - Andrzej Hopfer
czlonkowie Zarzadu Gléwnego PSRWN:

Maciej Cichocki

Andrzej Gierasimiuk

Janusz Jasinski

Stanistaw Kolanowski

Krzysztof Lewandowski

Henryk Paszkowski

Malgorzata Skapska

Krystyna Strozik

Ryszard Sliwinski

Marek Slusarczyk
Tomasz Telega
zastepey czlonkéw Zarzadu Gléwnego PSRWN
Walczowska Sylwia
Zygmuntowicz Zygmunt
Czlonkowie Glownej Komisji Rewizyjnej PSRWN:
Andrzej Nowak, Konstanty Nowak, Marek Pijanowski,
Maria Ewa Plonka, Wanda Spychalska.
Czlonkowie Gléwnego Sadu Kolezefiskiego PSRWN:
Sylwia Hilarowicz, Henryk Kozlowski, Jerzy Makowski,
Zhigniew Skowronski, Sabina Zrébek.
Zastepcy czlonkow Glownego Sadu Kolezenskiego
PSRWN: Aurelia Buzalska, Jerzy Walicki.
Delegaci do Rady Krajowej PFSRM: Jerzy Filipiak, To-
masz Telega.
Delegat do Rady Krajowej NOT - Krzysztof Lewandowski.
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Stowarzyszenia

OBCHODY DZIESIECIOLECIA ZAWODU
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
W SZCZECINIE

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Szczecinie zorganizowalo uroczyste obchody
dziesieciolecia zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w dniach
23-24 kwietnia 2004 roku. Uroczystodci odbyly sie w hotelu
Atrium w Szczecinie przy Alei Wojska Polskiego.

Na obchody zaproszono wielu gosci, a wérdd nich m. in.:
Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawedw
Majatkowych prof. Andrzeja Hopfera, przedstawicieli wladz
lokalnych oraz czlonkéw drugiego lokalnego stowarzyszenia
Szezecinskiego Oddzialu Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znweow Wyceny Nieruchomoscei.

Obchody rozpoczeto 23 kwietnia dwudniowym semina-
rium o tematyce: ,,Glowne zmiany przepisow prawa doty-
czace gospodarki nieruchomosciami”, ktére poprowadzit
nasz znakomity wykladowca Zdzistaw Malecki. W pierw-
szym dniu, podczas intensywnej pracy, odwiedzila nas Tele-
wizja Polska Program 3, dzieki ktérej moglisémy zaprezento-
waé nasze srodowisko zawodowe w wieczornym programie
lokalnym. W drugim dniu seminarium, po zakonczeniu ,cze-
§ci roboczej”, odbylo sie uroczyste wreczenie Zdzistawowi
Maleckiemu tytulu Honorowego Czlonka Zachodniopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
w Szczecinie.

Drugiego dnia wieczorem odbyla sie w sali bankietowej
cze$é oficjalna obchodow X-lecia zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego z udzialem zaproszonych goci, zakonczona Ba-
lem Rzeczoznawcow Majatkowych. Na wstepie przy lampce
wina wspominaliSmy poczatki naszego zawodu, pierwsze eg-
zaminy, narodziny stanadardéw i 10 lat owocnej pracy. Pod-
czas uroczystoéci prezes naszego stowarzyszenia Wiadyslaw
Gorka wreczt tytul Honorowego Czlonka Zachodniopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych prof.
Andrzejowi Hopferowi i zaocznie Henrykowi Jedrzejewskie-
mu, ktéry niestety nie mogl nas zaszezyci¢ swoja obecnoscia.
Nastepnie z rgk prezydenta PFSEM - Andrzeja Hopfera Me-
dale X-lecia PFSRM za wybitne osiagniecia odebrali nasi za-
stuzeni czlonkowie: Halina Stankowska, Zdzistaw Adamek,
Janusz Detka i w imieniu Stowarzyszenia - prezes Wlady-
staw Goérka. Dyplomy gratulacyjne z okazji X-lecia pracy
otrzymalo 77 rzeczoznawcdw majgtkowych, wszyscy
z dziesiecioletnim stazem.

Uroczystosci zakonczy! niezwykle udany bal rzeczoznaw-
céw majgtkowych, ktéry uSwietnily dwa pieczone prosiaki,
a tancom konca nie bylo do bialego rana ...

W ramach obchodéw naszego swieta przedstawiciele na-
szego stowarzyszenia wzieli udzial w audycji Polskiego Radia
Szezecin (w dniu 29 kwietnia) ,,Biznes serwis”, a Kurier
Szezecinski w dniu 4 maja przedstawil nasze srodowisko

w prasie. Z okazji jubileuszu nasze stowarzyszenie wydalo
pamiatkowy album Drziesieciolecia, gdzie nasi czlonkowie
mogli sie zaprezentowaé, podzieli¢ swoimi spostrzezeniami
i z humorem podsumowa¢ minione lata X-lecia.

Barbara Kilian

Fotoreportaz z obchoddéw na III stronie okladki.

WALNE SPRAWOZDAWCZO-WYBORCZE
ZEBRANIE CZtONKOW ZACHODNIO-
POMORSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

27 marca 2004 r. odbylo sie Walne Sprawozdawczo-Wy-
boreze Zebranie Czlonkdéw Zachodniopomorskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Szezecinie.

Uchwalono zmiany w obowigzujacym statucie, a ponadto
dokonano wyboru nowych wladz statutowych ZSRM i powo-
tano Zespdt Opiniujacy ZSRM, ktorego przewodniczenie zo-
stalo powierzone Gerardowi Fronczakowi.

Zebranie udzielilo ustepujacemu Zarzadowi absoluto-
rium i wybralo nowy w skladzie:
* Wiladyslaw Gorka — prezes
e Janusz Detka - wiceprezes
*  Zdzistaw Adamek - wiceprezes
e Zofia Graczyk - sekretarz
¢ Krystyna Przydzial - skarbnik
¢ Halina Stankowska - czlonek
* Ilona Ciechorska — czlonek

Ponadto wybrano pozostale wladze statutowe:

Komisja Rewizyjna
* Ewa Krudos - przewodniczaca,
* Barbara Kilian - czlonek,
*  Waldemar Nowak - czlonek,

Sad Kolezenski:
* Julian Magdziak - przewodniczacy,
* Arkadiusz Czechowski - czlonek,
* Dorota Szczepanik - czlonek,
* Iwona Wielgosz - czlonek,
* Romuald Pigtkowski - czlonek.

Po przeprowadzonej przed Walnym Zebraniem weryfika-
cji stowarzyszenie liczy 85 czlonkéw, w tym 56 czlonkdw

ewyczajnych oraz 29 czlonkow kandydatdw.

Zdzistaw Adamek, wiceprezes Zarzadu
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WALNE ZEBRANIE CZtONKéW POMORSKIEGO TOWARZYSTWA ';
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W GDANSKU

dniu!), a takze stosowania przez niektorych rzeczoznawcow

cen dumpingowych za wykonywane ustugi.

Po udzieleniu absolutorium obecnemu Zarzgdowi,
uchwalono m. in. wnioski dotyczace:

b informowania czlonkéw o praktykach stosowanych przez
zleceniodawcéw zamawiajacych podwdjne wyceny, prze-
kazywania informacji w tym zakresie,

D utworzenia rezerwy finansowej z przeznaczeniem dla
rzeczoznawcy majatkowego ktory znalazl sie z trudnej
sytuacji zyciowej,

Prezydfum zebrania

Zwyczajne walne zebranie cztonkéw Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Gdansku odbylo sie 29 kwietnia 2004 r.

Prezes Halina Jaskulska przedstawilta
sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu w tym ob-
chodéw jubileuszu PTRM, realizacji uchwat
ubieglorocznego zebrania, przypomniata o te-
matyce przeprowadzonych szkolen, oméwila
sytuacje w zakresie praktyk zawodowych.

Nastepnie, po wystapieniach przewodniczg-
cych Komisji Etyki Zawodowej Mieczystawy ¢/
Predkiewicz i Komisji Rewizyjnej Romana
Szwarca, wywiazala sie dyskusja dotyczaca
wspdlpracy pomiedzy rzeczoznawcami majatko-
wymi w zakresie tworzenia bazy danych, tema-
tyki szkolen, dostepnosci do aktéw notarialnych, szczegilnie D objecia sponsoringiem firmy, osoby fizycznej, rodziny
w Urzedzie Miasta Gdyni (obecnie tylko jeden raz w tygo- wielodzietnej, szkolnego klubu sportowego lub dziecka

. . . szczegolnie uzdolnionego, dla podniesienia pre-
stizu zawodu,

D przeprowadzania raz w roku ankiety o stoso-
wanych cenach za uslugi szacowania nierucho-
moéci 1 informowania cztonkéw o jej wynikach,

D powolania zespolu do integracji i wspélpracy
istniejacych baz danych (czlonkowie PTRM
zorganizowani sg w dwie grupy rzeczoznaw-
cow, ktére niezaleznie od siebie zbieraja da-
ne transakeyjne z tych samych ohrebow),

P podjecia dzialan w celu ulatwienia rzeczo-
znawcom dostepu do ksigg wieczystych.
Ponadto oméwione zostaly wnioski Komisji

Rewizyjnej dotyczace zasad i tresci sporzadza-

nych protokéléw z zebran Zarzadu oraz powola-

nia zespolu w sprawie dostosowania statutu

PTRM do obecnych potrzeb Stowarzyszenia.

Henryk Jankowski, rzecznik prasowy PTRM
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

EKSPERT WIELCE UZYTECZNY

Rzeczoznawca to osoba wiajemniczo-
na. To ekspert w swojej branzy. On WIE,
mozna na nim polegaé. Eksperct sq wiec
niezbedni. Przynajmniej formalnie.

Bardzo dobrze prosperujgea firma dro-
biarska prowadzona jest przez panig posia-
dajgeq wiedze, doswiadczenie, wizje i 2a-
mifowanie. Bylam w tym kurniku. Budy-
nek jest czysciutki, pachngcey, nowoczesnie
wyposazony, ze Swietng wen-
tvlacja. Kurki wesofe i zdro-
we, towarzysko rozgdakane,
w nie zattoczonych kojeach.
Gdy cheiatam wykonad zdje-
cia, wlascicielka poprosila
o zrezygnowanie z lampy bly-
skowej, bo ptaki moglyby sie
zdenerowowac, a to odbija sie
na nosnosct.

Rozmawiatysmy potem
0 kredycie, kiory owa pani
stara sie uzyskadé na rozwdj
firmy. Bank zazqdal (poza
wyceng nieruchomosct, kto-
ra miafa stanowié zabezpie-
czenie 1 czym ja ste zajelam,)
sporzqdzenia biznes planu.
Do tef pory wiascicielka ho-
dowli wykonywala go za-

wsze sama. Obecnie zazq-
dano analizy eksperta. Na-
lezato go wiec zatrudnid,
- Ile lat prowadzi pani ho-
dowle niosek? - spytatam.
— Ponad pietnascie.
- Czy zna pani kogos, kto lepiej od pani
zna sie na zasadach hodowli, warun-
kach zbytu jajek, rynku drobiarskim,
wyposazeniu kurnika, itd. ?
- Oczywiscie, ze nie.
- Czy biznes plan sporzqdzony przez
eksperta podobal sie pani?
— Byt bez sensu, ale bez niego nie dosta-
tabym kredytu.

Tu zatrudnienie niezaleznego fa-
chowca byto przymusowe.

Czasem jednak ktos wynajmuje
gorszych od siebie znawcow problemu
na wlasne zyczenie.

Ewa Wojciul

W ,.Prawie Parkinsona™ autorstwa
C. N Parkinson mozemy przeczytaé hi-
storyjke o producencie balonikéw. Nie
mial on sobie réwnych, jesli chodzi
o wiedze w dziedzinie technologii gu-
my, naprezefi powierzchniowych, ryn-
kow zbytu towaréw dekoracyjnych i or-
ganizacji pracy. Gdy jednak cheial do-
konaé powaznych zmian reorganiza-

cyjych, zatrudnit niezaleznych eksper-
tow. Najpierw im sprytnie, a nieznacz-
nie zasugerowal, jak powinna brzmieé
ekspertyza, potem za niq zaplacit, a na-
stepnie przeprowadzit ,zlecong” reor-
ganizacje. A gdy jego pracownicy pro-
testowali machal im przed nosem
wspomnianym dokumentem - No i co
mam zrobic? Niezalezni fachowcy tak
stwierdzili!

Podobne wrazenie, jak wspomnia-
ni fachowey, miatam wykonujqc nie-
dawno operat szacunkowy. Nie dlate-
go, ze zasugerowano mi wynik. W mo-

im przypadku bylo - jesli mozna tak
powiedzie¢ — wprost przeciwnie, choé
podobnie.

Wycena byta skomplikowana, wy-
magania wyszczegélnione bardzo dro-
biazgowo, proszono o przesylanie po-
szezegolnych rozdzialdw w miare, jak
bedg powstawad, dla zorientowanio sie
w jakim kierunku idzie praca.

No c6z, klient nasz pan.
Pracowatam bardzo ciezko
caly miesige. Systematycz-
nie przesylalem pocztg
elektroniczng  dziesigthi
stron  dokumentujgcych
biezgce dokonania. Firma
zamawigjgea w zasadzie
caly czas potwierdzata, ze
wlasnie o co$ takiego jej
chodzi, dosylala takze ko-
lejne dane. Koresponden-
cja byta bardzo przyjemna,
ale co§ mnie niepokoito. Po
kilku latach pracy wiem, ze
dla klienta tak naprawde
w operacie jest tylko kilka
rzeczy waznych, ale dwie
nojwazniejsze, tj. data
i wartosé szacowania. Tu
zas rozmawialismy sobie
o rynku nieruchomosci,
o spolecznych aspektach
wyceniania, o setce szcze-
gotow technicznych, o ko-
lejnosci  rozdziatow, bo
w tej kwestii tez byly specjalne Zycze-
nia. Tylko o szacowanych wartosciach
nic - ani stowa.

W koricu ja sama spytatam, co sg-
dzq o opracowanych juz wynikach. Po-
wiedzieli, ze tez nie majg zastrzezen.
Powinam si¢ wiec cieszyé. Ale dalej by-
fam niespokojna - wycena dotyczyta
wysokosci odszkodowari za kilka nieru-
chomosci, sprawy te zwykle sq skompli-
kowane i wielce konfliktowe, a tu nic?
Zadnych zastrzezen, pytan, watpliwosci
- dlaczego tyle, a nie mniej. I to przy ty-
lu dodatkowych wymaganiach!

K-



Informacje - wiadomosci

Oddatam gotowe opracowanie, porozmawialam sobie na
koniec z przedstawicielem firmy, pozegnalismy sig bardzo
uprzejmie. Na zakoriczenie ustyszatam: ,Zamowilismy te wy-
cene, bo nas zobowigzano, Ale jedni juz zgodzili ste na mniej,
innym damy wiecej, niz to jest warte. Ta wycena to tylko tak
dla formalnosei”.

Wiasciwie to tez jest powdd. A klient nasz pan, ma wiec
prawo do wymagar takze wtedy, gdy operat ma tylko fadnie
wyglgdaé i nic wiece.

Jak dotgd, przynajmniej kilka razy robitam wyceny, ktd-
re zostaly przejrzane, schowane do szuflady i nigdy inaczej
nie wykorzystane.

W ksigzce C. N Parkinsona ,Prawo pant Parkinson” jest
taki fragment: ,Podobno dawni kwakrzy, zanim wypowie-
dzieli jakies zdanie, zapytywali amych siebie — czy lo jest

) 4

prawdziwe? Czy to jest uprzejme? Czy to jest potrzebne? Jesli
mieli jakies walpliwosei, zmieniali zamiar i nie mowili nic”,

Formuta powyzsza jest bardzo pojemna i spokojnie mozna
Jjq zastosowadé do wycen. Czy operat jest prawdziwy? To kwestia
naszej zawodowej uczciwosci. Zaden problem. Wyceniamy
uczciwie.

Czy operat jest uprzejmy? Nie, to jako$ nie pasuje. Czy wy-
cena jest dobrze uzasadniona? - o moze tak. To kwestia naszej
fachowosei. Zaden problem - wyceniamy wszak fachowo
(patrz wstep).

I na koniec najwazniejsze pytanie- czy operat jest potrzeb-
ny? A to juz nie nasz problem. Czyli — wszystko jest w porzqd-
ku. A te wlasnie teze od poczgtku miatam zamiar udowodnic.,
Przeciez zbliza sie okres wakacyjnych wyjazddow. Po co nam
dodatkowe rozterki?
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WDRAZANIE KODEKSU ETYKI ZAWODOWEJ
Matgorzata Petry-Wectawowicz

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych wraz z Polskg Federacjg Rynku Nieruchomosei zorga-
nizowaly warsztaty na temat wdrazania kodeksu etyki zawo-
dowej prowadzone przez Stowarzyszenie Realtorow Poinoc-
nej Wirginii Stanow Zjednoczonych (NVAR) w dniach 24-25
maja 2004 r. w Sopocie, w zabytkowym kompleksie Lazienek
Potudniowych.

Liderzy Warsztatow

Warsztaty prowadzily Patricia Szego — Prezydent Stowa-
rzyszenia Realtoréw péinocnej Wirginii, Christine Todd -
Dyrektor tego stowarzyszenia oraz wiceprezydent Miedzyna-
rodowej Fundacji Rynku Nieruchomoéci oraz Joanne John-
son — ambasador prezydenta NVAR ds. kontaktéw z Polska.

Terminologia

W tym miejscu nalezy sie wyjasnienie, co oznacza termin
realtor — jest to bowiem termin coraz czesciej pojawiajacy sie
przy okazji poruszania tematyki zawodow zwiazanych z nie-
ruchomo$ciami. Realtor to poérednik w obrocie nieruchomo-
§ciami, rzeczoznawca majgtkowy i zarzgdea nieruchomosei.
Niekiedy zawody te okreéla si¢ w Polsce jako ,nieruchomi-
sta”. Czas pokaze, ktory z terminéw sig przyjmie. Moze nie
wszyscy pamietaja, ale kiedy$ zastanawiano sie czy po polsku
przyjaé termin normy zawodowe, czy z obca standardy....
A wiec nieruchomista, czy realtor? Zawodowi tlumacze oswa-
jaja nas z tym drugim terminem.

Program warsztatow — czgs¢ teoretyczna
W trakcie warsztatéw odpowiedziano na szereg wydawa-
toby sie podstawowych pytan
D Dlaczego stowarzyszenie powinno mieé¢ kodeks etyki?
D Jaka jest historia kodeksu etyki zawodowej na rynku nie-
ruchomoéci w USA?

D Jaka jest praktyka stosowania i aktualizacji kodeksu
etyki?

D Jaka jest najwazniejsza zasada, tzw. zlota zasada ko-

deksu?

P W jaki sposob promuje si¢ informacje o istnieniu kodek-
su w spoleczenstwie?

b Jakie sg procedury dotyczace stosowania kodeksu etyki
i procedury postepowania arhitrazowego?

Program warsztatow — czeéé praktyczna
W drugiej czeéci warsztatow przeprowadzono tzw. stu-
dium przypadku, w ktérym uczestnicy szkolenia stosowali
kodeksy etyki znane z praktyki polskiej — a wiec kodeksy ety-
ki wypracowane przez posrednikéw, rzeczoznawcow, zarzad-
cow nieruchomosci - do sytuacji wystepujacych w zyciu za-
wodowym, a wiec:
D nie wywiazania sie z obowiazku dbaloéci o interesy
klienta,
D =zachowan nielojalnych wobec klienta,
D nie wywigzania sie z obowigzku ustalania istotnych fak-
tow przy sprzedazy nieruchomoéci,
D wprowadzenie klienta w blad,
podanie, w sporzadzonym przez siebie dokumencie, faktu
przynaleznosci do stowarzyszenia choc mija sie to z prawda,
dyskryminowanie klientow,
podanie nieprawdy w ogloszeniach prasowych,
zamieszczanie ogloszen wprowadzajacych w blad,
nie ujawnienie faktu pracy na rynku nieruchomoéci
w charakterze poérednika w przypadku sprzedazy wia-
snej nieruchomosci.
Analiza studium przypadku pokazala, ze polskie kodeksy
poérednika, zarzadcy i rzeczoznawcy znacznie odbiegaja od
zasad przyjetych w USA.
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Itota zasada Amerykanéw brzmi
Postepuj tak jak cheialbys,
by inni postepowali wobec ciebie

Podstawowe zasady amerykanskiego Kodeksu Etyki

1.

9.

Chron i promuj interesy swojego klienta, dbajgc o uczci-
wos¢ wobec obydwu stron.

Wystrzegaj sie przeinaczania faktéw. Nie odkrywaj pouf-
nych faktow.

Wspélpracyj z innymi profesjonalistami do spraw nieru-
chomosci w interesie swojego klienta.

Ujawniaj fakt pracy na rynku nieruchomosci takze w przy-
padku kupna, czy sprzedazy wlasnej nieruchomosei.
Ujawniaj fakt posiadania udzialéw we wlasnoéci.

Unikaj intereséw pobocznych zawieranych bez wiedzy
swojego klienta.

Bierz wynagrodzenie tylko od jednej strony i uczyn je
jawnym.

Fundusze sprzedajacego i kupujgcego trzymaj na rachun-
ku depozytowym w banku.

Zapewnij zawieranie transakgji na piémie.

10. Tak samo obstuguj wszystkich klient6w.
11. Badz kompetentny i fachowy w swoim zawodzie, konsultuj

sie, gdy nie jestes pewien.

12. Przedstawiaj prawdziwy obraz w reklamie i reprezentacji

publicznej.

13. Nie angazuj si¢ w nieautoryzowane praktyki prawne.
14. Badz chetnym uczestnikiem w procedurach egzekwowa-

15. Zapewnij, ze twoje komentarze

16. Szanuj relacje prawne z innymi

17. Poddawaj arbitrazowi zawodo-
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nia kodeksu etyki.

Autorka (pierwsza z prawej) wraz z prowadzqcymi warsziaty

Deklarujgc przynaleinoéé do stowarzyszenia cztonkowie
RICS godzq sig na to, by:

1.

2.

Nigdy nie przedkladaé swoich korzysci nad dobro klienta
1 zawsze szanowaé prawo do poufnosci.

Nigdy nie wprowadza¢ klienta w blad, poprzez wstrzymy-
wanie i znieksztalcanie informacgji.

Przekazywaé klientowi wszelkie informacje czytelnie
i zrozumiale dla niego.

Nigdy nie obiecywaé wiecej niz sig jest w stanie wykonaé
oraz braé¢ na siebie pelna odpowiedzialno$é, nie obarczaé
wing innych za niepowodzenia.

na temat innych profesjonali-
stow pracujacych w nierucho-
moéciach sg prawdziwe, a nie
mylgce.

Ethics

organizacjami i klientami tych
organizacji.

wemu spory 1 skargi z innymi
realtorami i swoimi klientami.

DORIS BARRELL,
CR8, TRS, GRI

Itote zasady Anglikéw to:

Dzialaj rzetelnie.

Zawsze badz uczciwy.

Drzialaj otwarcie i przejrzyscie.
Badz odpowiedzialny za swoje
czyny.

Badz éwiadomy swoich umiejet-
nosci.

Badz zawsze obiektywny

Nie dyskryminuj innych.

Dawaj dobry przyklad.

Miej odwage wyrazi¢ swoje

and Real Estate

Dearbern

Real Estate Education

5. By¢ Swiadomym swo-
ich kompetencji i ni-
gdy nie ulec pokusie
ich przekroczenia.

6. Udzielaé uczciwych i nie-
zaleznych porad oraz ni-
gdy nie pozwalaé, aby
wlasne emocje czy inte-
resy wplywaly na efekt
Swojej pracy.

7. Zawsze traktowa¢ in-
nych z respektem, nie-
zaleznie od plei, rasy,
religii czy orientacji
seksualne;j.

8. Pamietaé, ze publiczny
oraz prywatny wizeru-
nek wplywa na reputa-
cje wlasng oraz innych
czlonkéw RICS.

9. By¢ gotowym reago-
wac, jezeli ma sie prze-
konanie, ze inny czlo-
nek dziala niezgodnie
z praktyka zawodows.

zdanie.
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9.
6’

Podobienstwa kodeksu etyki NVAR i RICS

Nalezy zauwazy¢ duza zbieznosé¢ sposobu formulowania
zasad etycznych umieszczanych w kodeksach etycznych
Amerykanéw i Anglikow. Kodeksy sg krétkie i zrozumiate
dla ludzi nie zwigzanych z zawodem, stanowigc jak gdyby wi-
zytowke preferowanych postaw przedstawicieli zawodu. Wy-
ktadnie do ich stosowania to obszerne wielostronicowe opra-
cowania szczegolowo precyzujace procedury dzialan w przy-
padku naruszenia kodeksu - zrozumiale juz tylko dla
waskiej, wyszkolonej kadry odpowiedzialnej za egzekwowa-
nie zasad przyjetych przez czlonkow.

Dlaczego stowarzyszenie powinno mie¢ kodeks etyki?

Amerykanie uwazaja, ze istnienie kodeksu etyki zawo-
dowej pozwala na identyfikowanie dzialalnoéci na rynku
nieruchomosei jako zawodu. Kodeks etyki chroni kupuja-
cych i sprzedajgcych przed nieuczeiwymi dzialaniami, jest
przewodnikiem wplywajacym na sposéb wykonywania za-
wodu. Kodeks gwarantuje, ze wszyscy czlonkowie stowa-
rzyszenia bedg pracowac w sposob uczciwy i etyczny. Po-
nadto okresla prawa i obowigzki wynikajace z czlonkostwa,
a takze pozwala na rozwigzywanie spordw finansowych ra-
mach stowarzyszenia.

Pierwszy kodeks etyki zawodowej na rynku nieruchomo-
§ci w Stanach Zjednoczonych powstal w 1913 r. w momencie,
gdy rynek nieruchomosci funkcjonowal juz od 150 lat. Poz-
niej powstalo wiele kodekséw i dopiero w drodze bardzo
trudnych glosowan przyjeto jeden kodeks dla wszystkich.

Jaka jest prakiyka stosowania i aktvalizacji kodeksu etyki?

Jako zasade rozpoczecia czlonkostwa w stowarzyszeniu
przyjeto koniecznos¢ zlozenia oéwiadczenia przyszlego
czlonka, ze zobowigzuje sie stosowaé kodeks etyki. Wazne
jest, by kodeks etyki nie byl kodeksem martwym i aby klien-
ci i czlonkowie skladali skargi. W niewielkich érodowiskach
ludzie majg opory przed interwencja na piémie, stad w USA
przyjeto zasade, ze zgloszenie skargi o naruszeniu kodeksu
etyki moze nastgpi¢ w innym stowarzyszeniu. W przypadku,
gdy czlonkowie wiedza o naruszeniu kodeksu a nie zglaszajg
tego faktu, sama komisja etyki ma prawo zlozyé wniosek
o ukaranie czlonka, ktory robi cos nieetycznie szkodzac cale-
mu érodowisku.

Co roku czlonkowie zglaszaja kandydatury do komisji
etyki zawodowej, przy czym najwazniejszym Kkryterium wy-
boru jest reputacja kandydata. Czlonkowie komisji przecho-
dzg specjalne szkolenia, ktérych koszty sg co roku przewidy-
wane w budzecie stowarzyszenia. Czesto karg za naruszenie
kodeksu jest grzywna na rzecz stowarzyszenia i wlasnie te
kary finansowe wykorzystywane sg na refinansowanie szko-
len. Zdarza sie, ze dwie firmy nie mogg doj$é do porozumie-
nia wtedy obydwie wnosza oplate za rozwigzanie swojego
problemu.

Sprawa podejécia do stosowania kodeksu etyki jest bar-
dzo istotna w trakcie przesluchiwan kandydatéow na prezy-
dentéw stowarzyszenia.

Co miesiac wydawany jest hiuletyn dla czlonkow stowa-
rzyszenia rozsylany takie do réznych gazet. W biuletynie
tym umieszeza sie rozstrzygniecia kodeksu etyki o ukaraniu
czlonka. Zawsze informacja ta trafia do publicznej wiadomo-
§ci. Zawiadomienie o zawieszeniu czlonkostwa jest réwniez
publikowane w biuletynie.

Tak wiec kodeks etyki musi by¢ integralna czeécig statu-
tu stowarzyszenia oraz obowigzkow czlonkowskich. Kazda
deklaracja czlonkowska zawiera przyrzeczenie przestrzega-
nia kodeksu etyki i obowigzek zglaszania sporéw najpierw do
stowarzyszenia, a nie na zewnatrz. Brak podpisu oznacza
utrate czlonkostwa. Wszyscy nowi cztonkowie przed podpisa-
niem deklaracji majg spotkanie dotyczace kodeksu etyki. Po-
za tym, w biuletynach sg publikowane odpowiedzi na pytania,
przy czym w odpowiedziach nie podaje sie nazwisk os6b. Cho-
dzi o to, by nie uczyé sie na btedach, lecz ich unikaé.

Zaklada sie, ze czlonkowie komisji ds. etyki powinni pra-
cowac przez kilka kadencji z uwagi na skomplikowany pro-
ces szkolenia. Ponadto w komisjach etyki dopuszeza sie
uczestnictwo wolontariuszy, ktérzy przygotowuja sie do
przyszlej pracy w komisji. Procedury stosowania kodeksu
etyki sg co roku aktualizowane.

W jaki sposob promuie si¢ informacje o istnieniu kodeksu
w spoteczenstwie?

Bardzo istotna jest tez kampania radiowa i telewizyjna
na temat promocgji ustlug czlonkéw stowarzyszenia, aby
klienci preferowali ustugi wykonywane przez osoby zobowia-
zujace sie do zachowat etycznych. Nalezy réwniez promowaé
kodeks etyki przy pomocy logo stowarzyszenia. Amerykanie
umieszczajg logo 1 tre§¢ przyrzeczenia we wszystkich oglo-
szeniach nieruchomosciowych.

Przyklad ogloszenia: , Termin realfor jest zastrzezo-
nym znakiem oznaczajacym specjaliste rynku nieruchomo-
§ci, ktory jest czlonkiem Krajowego Stowarzyszenia Realto-
row 1 przestrzega restrykeyjnego kodeksu etyki zawodowe;”.

W ramach skladek czlonkowskich okreéla sie wprost ile
pieniedzy kazdy cztonek wplaca na reklame.

Ponadto prowadzi sie akcje edukacyjna poprzez wydawa-
nie ksigzek na temat kodeksu sprzedajac je po kosztach, by
zacheca¢ do ich kupowania i czytania. Powszechna praktyka
jest rozdawanie zakladek do ksigzek z tekstem Kodeksu Ety-
ki, aby utrwali¢ go w $wiadomogci spoleczne;.

Kazde stowarzyszenie planuje pienigdze na promocje
kodeksu etyki. Kazdy nowy czlonek stowarzyszenia otrzy-
muje kodeks wraz ze spisem procedur zglaszania skarg.
Amerykanie uwazaja, ze gdy w biurach cztonkéw wisi pla-
kat z kodeksem etyki klienci bedg czuli, ze zostang obstu-
zeni uczciwie.

Podstawows zasada przy poslugiwaniu sie kodeksem jest
to, Ze musi on by¢ stosowany konsekwentnie, tak w odniesie-
niu do czlonkéw stowarzyszenia jak i klientow. Musi byé ak-
tualizowany i zmieniany, tak by odpowiadal rzeczywistosci
rynkowej.
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Jakie sq procedury dotyczqce stosowania kodeksu etyki
i procedur postepowania arbitrazowego?

Aby wprowadzi¢ kodeks etyki w zycie stowarzyszenie po-
trzebuje dobrze przeszkolonych pracownikéw, ktérzy sa
w stanie wykonaé cala zwigzang z Kodeksem prace biurowa.

Prezydent stowarzyszenia powoluje Komisje Skarg
1 Wnioskéw. Komisja ta otrzymuje skladane na piSmie skar-
gi dotyczace nieprzestrzegania Kodeksu Etyki Zawodowej
oraz wnioski o wszczecie postepowania arbitrazowego i decy-
duje czy nadac im dalszy bieg. Komisja Skarg i Wnioskéw od-
bywa posiedzenia, ale nie przyjmuje wyjasnien stron, nie po-
dejmuje decyzji, czy doszlo do zlamania przepisow kodeksu
oraz nie prowadzi mediacji i postepowania arbitrazowego.

Lista kontrolna stosowana przez Komisje Skarg i Wnio-
skow przy ocenie zgloszenia naruszenia przepisow etycznych
jest nastepujaca:

1. Czy skarga zostala zgloszona na odpowiednim formularzu?

2. Czy skarga zawiera nazwy/nazwiska wszystkich ston sporu?

3. Czy wskazane osoby/firmy sg czlonkami stowarzyszenia?

4. Czy autor skargi powoluje sie na przepisy majace zasto-
sowanie w danej sytuacji?

O naruszeniu komisji etyki decyduje Komisja Standar-
déw Zawodowych. Czlonkow tej komisji wybiera prezydent,
a zatwierdza Zarzad Stowarzyszenia. Czlonkami tej komisji
powinny byé osoby dojrzale, doéwiadczone, kompetentne

i cieszgce sie dobra opinig. Aby unikna¢ konfliktu intereséw
najlepigj jest, kiedy czlonkowie Komisji Standardéw Zawodo-
wych nie pracuja jednoczesnie w Komisji Skarg i Wnioskow
lub w zarzadzie. Czlonkowie Komisji Standardéow zawodo-
wych sg wybierani do udzialu w posiedzeniach, na ktérych
strony postepowania beda przedstawialy swoje racje oraz do
prowadzenia arbitrazu.

Whioski

Praktyka stosowania kodeksu etyki zawodu realtora da-
leko odbiega od sytuacji w Polsce. Warto korzystaé z do-
§wiadezenn innych krajow, stad inicjatywa organizacji
warsztatéw tematycznych prowadzonych przez przedstawi-
cieli innych stowarzyszen wydaje sie by¢ bardzo ciekawa
i pozyteczna., Skladam Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych podziekowania w imieniu
mojego stowarzyszenia i pozostalych uczestnikéw za sta-
rannos¢ merytoryczng i przyjazna atmosfere sopockiego
spotkania.

e B S S e S e S e |
Matgorzata Petry-Wectawowicz — jest rzeczoznawcg ma-
iatkowym (upr. 688), cztonkiem Komisji Etyki Zawodu Matopol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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NOWA BAZYLEJSKA UMOWA KAPITAtOWA (BAZYLEA I1)
I JEJ WPEYW NA DYREKTYWY EUROPEJSKIE

Wojtek Nurek

31 marca 2004 r. w Warszawie odbylo sie seminarium
zorganizowane przez Fudnacje na Rzecz Kredytu Hipotecz-
nego ,,Nowa Bazylejska Umowa Kapitalowa (Bazylea II) i jej
wplyw na dyrektywy europejskie”. Osig tematyczng semina-
rium byly nastepujace zagadnienia: podsumowanie rozwia-
zan w zakresie kredytéw hipotecznych, zabezpieczen na nie-
ruchomoéci i wyceny, ocena papieréw wartosciowych typu co-
vered bonds, podejécie nadzoru bankowego, agencji
ratingowych i bankéw.

Nowa Bazylejska Umowa Kapitalowa (www.bis.org) przy-
gotowana zostala dla potrzeb zwiekszenia elastycznosci
i wrazliwosci bankdw na ryzyko w zwigzku z koniecznoécia za-
chowania bezpieczenstwa w obecnym i przyszlym, dynamicz-
nym i zloZonym, systemie finansowym.

Piotr Zawadzki z Biura Polityki Nadzorczej Geralnego In-
spektoratu Nazdoru Bankowego oraz Dorota Skata z Fitch
Ratings (www. fitchpolska.com.pl).

Surowa ocena sposobu funkcjonowania ohejmowata zardw-
no funkcjonowanie samej bankowosci w Polsce jak i niedosko-
natego otoczenia prawnego 1 instytucjonalnego, ktore wystepu-
je w Polsce, a ktére znacznie oddala nas od norm i procedur
obowigzujacych na swiecie. W tej wadliwoéei i niedoskonalosci
majg 1 swij udzial z pewnogcig rzeczoznawcy majatkowi, kto-
rych ustluga w zakresie wyceny nieruchomoéci daleka jest od
upragnionego, wysokiego poziomu. Czes¢ winy za ten stan rze-
czy $rodowisko rzeczoznaweéw winno przyjac z pewnoscig na
siebie, a czes¢ wynika ze wzgledéw od rzeczoznaweow nieza-

leznych. Niska i licha jakosé ustugi nie

Ideg umowy, ktéra jest dokumentem nie-
zwykle obszernym, istotnym dla przy-
szlego dzialania europejskiego i polskie-
go resortu bankowego, jest stworzenie
warunkéw efektywnego zarzadzania ry-
zykiem bankowym, tworzenie dyscypliny
bankowej oraz odpowiedniego nadzoru.
Z oczywistych wzgledow czastka za-
gadnien dotyczacych planowanych roz-
wigzan w zakresie kredytow hipotecz-

Laczna cena transakecji zgro-
madzonych przez rzeczoznaw-
cow wynosi 11,7 mld zlotych.

Laczna ilo§¢ transakeji zgro-
madzonych przez rzeczoznaw-
cow w Polsce wynosi 77.366

(Stan na dziefi 29 marca 2004 r.)

wystapilaby z pewnoscig, gdyby nie istnial
rozlegly i szeroki rynek na nig. Obecnie
rynek ten ma si¢ dobrze, zaréwno w re-
sorcie publicznym jak i kwitnie w niekto-
rych, agresywnie dzialajacych bankach.
W dalszych planach zawodowych na-
lezy przewidzie¢ zmierzch wycen, ktdre
stanowig jedynie poépiesznie wypelnia-
nie formularzy stanowigcych podkiadke
pod nerwowo udzielony kredyt, wynika-
jacych z dzisiejszej, dorainej walki

nych i zabezpieczeh na nieruchomo-
ciach jest kwestia wyceny nieru-
chomoéci. Nalezy mie¢ §wiadomos¢, ze funkcjonowanie roz-
winietej bankowosci hipotecznej to niezwykle zlozony, skom-
plikowany, wielowatkowy proces, w ktorym rola wyceny nie
jest pomijalna, ale nie jest z pewnoscia zagadnieniem pierw-
szoplanowym. Z zadowoleniem nalezy jednak przyjaé, ze ,Ba-
zylea II” przewiduje konieczno§é monitorowania i wyceny
wszystkich zabezpieczanych nieruchomosci poprzez niezalez-
nych rzeczoznawcow (dzialajacych niezaleznie badz zatrud-
nianych w bankach). Jakkolwiek w przypadku polskich ban-
kéw spelnienie niezbednych warunkéw umowy bedzie proce-
sem wieloletnim, kosztownym i wymagajacym, warto mie¢ na
wzgledzie, ze docelowo spodziewac sie mozna wlasnie takiego
kierunku regulacji systemowych w resorcie bankowym.
Szczegdlowe kwestie zwiazane z wdrazaniem nowych re-
gulacji i problemami oraz procedurami z tym zwiazanymi
omawiali Wolfgang Kaelberer, dyrektor Biura ds. Unii Euro-
pejskiej Zwigzku Niemieckich Bankéw Hipotecznych
w Brukseli oraz Lars Holst, wiceprezes, dyrektor ds. Kredy-
tow, Nykredit Realkredit A/S. Poziom i stan rozwoju bankow
hipotecznych w Niemeczech i Danii jest niewspéimierny ze
stanem rozwoju tych instytucji w Polsce, co w swoich wysta-
pieniach dobitnie, surowo i rzeczowo wyrazili: dr tLukasz

o klienta za wszelkg cene. Udowodnienie
braku wyobrazni takich dziatan to tylko kwestia czasu i cier-
pliwosci. Coraz mocniej do procesu wyceny nieruchomogci
wchodzi¢ bedzie potrzeba doglebnej, profesjonalnie analizo-
wanej i systematycznie uzupelnianej wiedzy o rynku nieru-
chomoéci. Z uwagi na charakter rynku nieruchomoséci, pozy-
skanie tej wiedzy tanio, indywidualnie czy tez w matych gru-
pach nie jest mozliwe. Swiadomogé tego oraz silne
zainteresowanie tworzonymi w Polsce bazami danych bylo
powodem mojego uczestnictwa w tym seminarium. Cieszy¢
sie nalezy, ze w tym seminarium przewidziano udzial przed-
stawiciela Srodowiska rzeczoznawcdw majatkowych i do-
strzezono role i zadanie stojace przed procesem wyceny. Pra-
gne goraceo podziekowaé wszystkim tym rzeczoznaw-
com, ktérzy uczestnicza w procesie powstawania
w Polsce $rodowiskowych baz danych, ktérzy pono-
szg trud budowania tych bardzo potrzebnych i przy-
datnych instrumentéow praktycznych, ktorzy spra-
wiajg ze w instytucjach finansowych i bankowosci po-
wstaje przekonanie, ze wérdd posiadaczy uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci jest grupa za-
wodowcow, ktorzy moga staé sie partnerami w rozwo-
ju procesu kredytowania.
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KONFERENCJA ,,NOWE WYZWANIA” W ELBLAGU

Stanistaw Cegielski

W dniach 22-23 kwietnia 2004 r. odbyla sie w Elblagu VI
Konferencja zorganizowana przez prezydenta Elblaga,
Gléwnego Geodete Kraju i SGP w Elblagu poswiecona
Osrodkom Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej pod
tytulem ,Nowe wyzwania”. W konferencji wzielo udziat 250
0s0b z calego kraju. Podczas konferencji wygloszonych zosta-
lo 19 referatéw poéwieconych budowie nowoczesnego kata-
stru, ktory musi spelniaé kilka warunkéw:

D musiby¢ zintegrowany z informacjami zawartymi w ksie-
gach wieczystych 1 systemem podatkowym,

b stanowi¢ podstawe do przeprowadzenia powszechnej tak-
sacji nieruchomoéci,

P byé fatwo dostepnym dla kazdego zainteresowanego —
wlasciciela nieruchomosci, administracji publicznej, sa-
dow, inwestoréw, bankow, notariuszy, geodetdéw, rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw, zarzadeéw itd.
Zaprezentowano referaty zwiazane z uwarunkowaniami

budowy zintegrowanego systemu katastralnego w Polsce, ro-

la Osrodkow Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

w zasilaniu centralnych systemow zarzadzania panstwem

i realizacjg projektow grantu Banku Swiatowego.
Prezentowane referaty dotyczyly budowy Zintegrowanego

Systemu Informacji o Nieruchomoéciach (ZSIN), w tym uwa-

runkowan prawnych, technicznych i technologicznych. Przed-
stawiono takze Elblaski System Informacji Przestrzennej. Re-
alizowany projekt zaklada utworzenie numerycznych zasobéw
miasta na podstawie i w powigzaniu z zasobami numeryczny-
mi Wydzialu Geodezji. Budowa zasobéw numerycznych oraz
ich integracja objeto 10 wydzialéw (geodezji, mienia komunal-
nego i spraw mieszkaniowych, architektury i planowania
przestrzennego, zarzadzania kryzysowego i ochrony ludnosci,
gospodarki komunalnej i ochrony srodowiska, strategii i roz-
woju, finanséw i organizacyjny). Oméwiono takze funkcjono-
wanie trzech podstawowych systeméw informacji — Kataster
Nieruchomosci, Nowa Ksiega Wieczysta oraz podsystem IPE-
PTN (masowa wycena nieruchomosci) w powiatach wraz
z systemami teleinformatycznymi do ich obslugi. Infrastruk-
tura teleinformatyczna jest podstawa funkcjonowania zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomosciach. Aktualnie
zintegrowany system jest w fazie opracowania.

Ogromnego znaczenia dla prawidlowego funkcjonowania
systemu maja standardy wymiany danych geodezyjnych i kar-
tograficznych.

Po wystuchaniu referatow trzeba stwierdzié, ze realizacja
tych zamierzen jest bardzo trudna, ale konieczna dla przy-
spieszenia rozwoju nie tylko gminy, ale i calego kraju.
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KORESPONDENCJA PFSRM

Pismo PFSRM do Ministra Sprawiedliwosci

Polska Federacja zwraca sie ponownie z uprzejma
prosba o wprowadzenie normy prawnej, regulujacej za-
kres informacji o czesciach sktadowych gruntu (budyn-
kach i innych urzadzeniach), ktére nalezy zamieszezaé
w aktach notarialnych przenoszacych prawa do nieru-
chomosci. Rozwigzaniem tego problemu - zdaniem Federacji
- mogloby by¢ wprowadzenie ustepu 3a w §28, rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzeénia 2001 r. w sprawie pro-
wadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw, w nastepu-
Jacym brzmieniu: , Oznaczenie budynku stanowigcego czeéé
sktadowsg gruntu obejmuje dane, o ktérych mowa w ust. 6”.

Uzasadnienie:

1. Brak tej normy prawnej powoduje, ze akty notarialne spo-
rzadzone dla przeniesienia prawa wlasno$ei do nieruchomoéci
zabudowane] nie zawieraja danych dotyczacych budynkéw sta-
nowiacych czeé¢ skladowa gruntu. Zwykle akt notarialny zawie-
ra jedynie stwierdzenie, ze jest to nieruchomoéé zabudowana bez
blizszego okreglenia budynkéw. Tylko, gdy budynki stanowia od-
rebna nieruchomo$é, stosowany jest opis budynkéw i urzadzen,
gdyz wymaga tego przepis §28 ust. 6 w/w rozporzadzenia.

2. W aktualnym stanie prawnym, przy sporzadzaniu ak-
t6w notarialnych brak jest konsekwencji w zakresie danych
o takich samych budynkach (chodzi o cechy fizyczne) w przy-
padku, gdy budynki stanowig czesé sktadows gruntu lub sta-
nowig odrebng nieruchomo$é (zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym gruntu).

3. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych zwracala sie wielokrotnie do Krajowej Rady Nota-
rialnej o pomoc, by notariusz zamieszczal dane o budynkach,
gdy sg one czeSciami skladowymi gruntu. Niestety, nasze
dzialania nie przynoszg oczekiwanego rezultatu. Krajowa
Rada Izby Notarialnej uzasadnia, ze bez odpowiedniej normy
prawnej powszechnie obowiazujgcej, nie da si¢ tego wymogu
wprowadzi¢ w zycie. Strony uznaly, ze wystepuje luka praw-
na co do wymaganego zakresu informacji i danych o cze-
Sciach skladowych gruntu w aktach notarialnych,

4. Tres¢ aktow notarialnych, poza przeniesieniem prawa
rzeczowego do nieruchomosci, stanowi dla rzeczoznawcow
majatkowych podstawowe zrédio informacji o cenach trans-
akcyjnych, z ktérego przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami oraz przepisami rozporza-
dzenia Rady Ministrow z 27 listopada 2002 r. w sprawie
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szezegdlowych zasad wyceny nieruchomoéei, zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego, rzeczoznawcy majat-
kowi obowiazani sg korzysta¢ w procesie wyceny nierucho-
moéci. Brak opisu w czeéciach skladowych powoduje, ze to
zrodlo informacji o rynku nieruchomoéci nie moze byé¢ w pel-
ni wykorzystane przez rzeczoznawce majatkowego, a takze
przez organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw dla
realizacji zadania wynikajacego z §74 rozporzgdzenia Mini-
stra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001
r. w sprawie ewidengji gruntéw i budynkéw. Zakres tych da-
nych w odniesieniu do budynkéw, niezaleznie czy sa czeécig
skladowa gruntu czy stanowig odrebne nieruchomogci, okre-
gla art. 20 ust. 1 pkt. 2 ustawy Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne oraz przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Re-
gionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkow.

5. Opis czeéci skladowych gruntu (budynki, budowle
i urzadzenia) zamieszczony w aktach notarialnych, ma istot-
ne znaczenie dla oceny przez urzedy skarbowe stanu fak-
tycznego nieruchomosci i wymiaru podatku od czynnoscei cy-
wilnoprawnych, podatku od spadku i darowizn, a takze po-
datkéw dochodowych. Brak opisu czedei skladowych
powoduje powazne utrudnienia w prowadzeniu przez organy
podatkowe monitoringu transakeji, na podstawie ktorego
okreslaja przecietng wartoéé rynkowa przedmiotéw opodat-
kowania w celu weryfikacji wartoéci nieruchomosci zadekla-
rowanej przez podatnika. Brak tego typu informacji powodu-
je koniecznoé¢ pozyskiwania dodatkowych informacji od po-
datnika lub okre§lania wartoSci rynkowych na podstawie
opinii bieglych. Przyjecie proponowanych rozwiazan
w znacznym stopniu usprawniloby prace organéw podatko-
wych, co pozwoliloby na znaczne obnizenie kosztéw postepo-
wania, przez unikniecie licznych wezwan podatnikéw do zto-
zenia wyjaénien i dodatkowych dokumentdéw, w szczegdlno-
§ci w tych przypadkach, gdy strony czynnoSci cywilno-
prawnych okreglily we wlasciwej wysokosci wartosé rynkowsg
przedmiotu czynnoéci dla celow podatkowych.

Wrystepujace aktualnie problemy w okresleniu przeciet-
nej wartosci nieruchomoéci - jezeli nie zostana szybko roz-
wigzane - stang sie takze powazng przeszkodg w realizacji
przyjetej przez rzad Strategii Podatkowej zalozen reformy
systemu opodatkowania nieruchomogci.

Odpowiedi Ministra Sprawiedliwosci

Odpowiadajac na pismo w sprawie wprowadzenia przepi-
su prawnego zawierajacego obowigzek zamieszczania infor-
magji o czeéciach skladowych gruntu (budynkach i innych
urzadzeniach) w aktach notarialnych dokumentujacych
umowy przenoszace wlasno§é nieruchomosei, uprzejmie in-
formuje, co nastepuje.

W wymienionym piémie wskazuje sie, ze powyzsza propo-
zycja moglaby zosta¢ zrealizowana poprzez dodanie w § 28
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 17 wrzeénia 2001

r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych 1 zbioréw doku-
mentéw (Dz. U. nr 102, poz. 1122 ze zm.) przepisu ust.
3a w brzmieniu: ,Oznaczenie budynku stanowiacego czesé
skladowsg gruntu obejmuje dane, o ktérych mowa w ust. 6”.

W celu ustalenia tresci normatywnej proponowanej regu-
lacji zachodzi potrzeba przytoczenia przepisu, do ktérego
ona odsyla, czyli § 28 ust. 6 powolanego rozporzadzenia.
Przepis ten stanowi, ze: ,,W wypadku gdy odrebna wlasnogé
budynku i innego urzadzenia powstala po oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, podstawe ich oznaczenia stanowi
wypis z rejestru gruntéw, wypis z rejestru budynkéw lub wy-
pis z kartoteki budynkéw oraz wyrys z mapy ewidencyjnej,
zawierajagcy usytuowanie budynku na gruncie, a takze
oswiadczenie wnioskodawcy obejmujace dane dotyczace bu-
dynku co do liczby kondygnacji, powierzchni uzytkowej, ma-
terialu, z ktérego zostal wybudowany (murowany, drewnia-
ny, itp. ) oraz dane co do przeznaczenia budynku, o ile z po-
wyzszych dokumentéw dane te nie wynikaja.”

Wobec powyzszego nalezy doj§é do wniosku, ze zawarta
w piSmie propozycja zmierza do wprowadzenia ohowigzku
oznaczania w dziale I ksiegi wieczystej, prowadzonej dia nie-
ruchomosci gruntowej zabudowanej, budynku stanowiacego
czes¢ skladowg gruntu. Oznaczenie takiego budynku obej-
mowaloby dane faktyczne dotyczace budynku takie jak: licz-
ba kondygnacji, powierzchnia uzytkowa, rodzaj materiatu,
z ktorego zostal wybudowany, oraz przeznaczenie budynku.

Propozycja uzupelnienia powolanego rozporza-
dzenia we wskazanym wyzej kierunku jest niezasad-
na ze wzgledéw o charakterze merytorycznym oraz
o charakterze legislacyjnym.

Instytugja ksigg wieczystych jest uregulowana w ustawie
z 6 lipea 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa”. Sto-
sownie do art. 1 ust. 1 ustawy, ksiegi wieczyste prowadzi sie
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomogci. Z powyzsze-
go przepisu zatem wynika, ze zasadniczym celem i glowna
funkcja instytucji ksiag wieczystych jest ujawnianie stanu
prawnego nieruchomosci. Nieruchomosciami — w my$l art. 46
§ 1 k. c. - sg czeSei powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny
przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale
z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkoéw, jezeli na mo-
cy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosei. Instytucja ksiag wieczystych ma wiec stuzyé
zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami grun-
towymi, nieruchomoéciami budynkowymi 1 nieruchomogciami
lokalowymi, a takze tworzy¢ wiarygodna podstawe prawno-or-
ganizacyjna dla zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

Warto zauwazy¢, ze kodeks cywilny przyjat zasade super-
ficies solo cedit. Wyrazona w art. 48 k. c., a przede wszystkim
wart. 191 k. c., zasada ta glosi, ze wszystko, co zostaje z grun-
tem polaczone (wzniesione, zasiane czy zasadzone) w sposob
trwaly (naturalnie lub sztucznie), staje sie czescia skladows
gruntu i jako czes¢ sktadowa — wlasnoéeig wlasciciela gruntu,
bez wzgledu na to, kto i z czyich materiatéw dokonat potacze-
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nia. Zasada ta oznacza takze to, ze budynki (i inne urzadze-
nia) trwale z gruntem zwigzane, sg czeSciami skladowymi
gruntu i jako takie nie mogg by¢ przedmiotem odrebnej wia-
snodci 1 innych praw rzeczowych (art. 48147 k. c.)

0Od tej zasady istnieja wyjatki przewidziane w przepisach
szczegdlnych, stanowiacych, ze pewne rodzaje budynkéw
trwale z gruntem zwiazane lub ich czedci moga byé odrebnym
przedmiotem wlasnoéci. Przykladowo, takim przepisem
szczegdlnym jest art. 235 k. c. Wedtug tego przepisu, budynki
i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego,
badz ich zwiazkow, przez wieczystego uzytkownika, stanowig
jego wlasnosé. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen,
ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wiadciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytko-

bez wzgledu na zmiany dotyczace osoby wlasciciela. Powyz-
szg zasade wyraza art. 24 ustawy, wedlug ktérego dla kazde;j
nieruchomoéci prowadzi sie odrebng ksiege wieczysta, chyba
ze przepisy szczegdlne stanowia inaczej. Warto zaznaczyé, ze
wspélna dla uzytkowania wieczystego i odrebnej wlasnosci
budynku ksiega wieczysta jest odrebna ksiega wieczysta dla
nieruchomoéci w rozumieniu art. 24 ustawy.

Z powyzszych wzgledow ksiegi wieczyste stanowia szcze-
gélnego rodzaju urzedowy rejestr publiczny o charakterze
przedmiotowym.

Zasadnicza regulacje dla ustroju ksiag wieczy-
stych zawiera art. 25 ust. 1 ustawy. Przepis ten stanowi,
ze ksiega wieczysta zawiera cztery dzialy, z ktérych:

1) pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomoéci oraz wpisy
praw zwigzanych z jej wlasnoécia,

wanie wieczyste. W takim przypadku
przystugujaca wieczystemu uzytkowniko-
wi wlasno$¢ budynkéw (i urzgdzen) stano-
wi —jako prawo zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym - czeéé sktadowa tego prawa 29
(art. 50 k. c.).

Forma aktu notarialnego zostala za-
strzezona dla zawarcia umowy zobowig-
zujacej do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomoéci lub przenoszacej wlasnoéé (art.
158 k. c.). Powyzsza forma jest rowniez
wymagana do przeniesienia uzytkowania
wieczystego (art. 237 k. ¢.). Obowigzywa-
nie w prawie cywilnym zasady superficies
solo cedit oraz istniejacych od niej wyjat-
kow powoduje, ze sporzadzane przez nota-
riuszy akty notarialne zawierajace w swej
tresci umowy przeniesienia wlasnoéci za-
budowanych nieruchomo$ei gruntowych,
nie zawierajg danych dotyczacych budynkow, natomiast dane
te sg zamieszczane tylko w aktach notarialnych, ktére doku-
mentujg umowy przeniesienia wlasnosci budynkow, gdy sta-
nowia one odrebna wlasnoé¢ (nieruchomodé¢ budynkows).
Z punktu widzenia prawa rzeczowego, przy zawieraniu po-
wyzszych uméw nie mamy do czynienia z takimi samymi bu-
dynkami. W pierwszym przypadku budynki sg bowiem cze-
§cig skladowg nieruchomoéei gruntowej bedacej przedmiotem
przeniesienia wlasnosci, za$ w drugim przypadku budynki sa-
me stanowig odrebna nieruchomosé i sq one przedmiotem
przeniesienia wlasnoéci (wraz z prawem uzytkowania wieczy-
stego). Whrew zatem twierdzeniom zawartym w piSmie (pkt
2 uzasadnienia) wystepujace w tresci aktéw notarialnych réz-
nice w zakresie oznaczania budynkéw nie §wiadczg o braku
konsekwencji, lecz majg swa podstawe prawna.

Jak juz byla o tym mowa, ksiegi wieczyste prowadzone sg
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomogci. Podkresla
sie, ze ustrdj ksigg wieczystych opiera sie tradycyjnie na tzw.
systemie realnym, ktorego istota polega na tym, ze ksiegi
wieczyste zaklada sie i prowadzi dla rzeczy (nieruchomosci),

2) drugi obejmuje wpisy dotyczgce wlasnoéei 1 uzytkowania
wieczystego,

3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczo-
nych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, na wpisy
ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomoscig lub uzyt-
kowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i rosz-
czen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

4) czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek.
Ze wzgledu na omawiany problem zachodzi potrzeba od-

niesienia si¢ tylko do dzialu I ksiegi wieczystej, dotyczacego
oznaczenia nieruchomoéci. Przede wszystkim nalezy wska-
zat, ze wedlug art. 26 ust. 1 ustawy, podstawa oznaczenia
nieruchomoéci w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieru-
chomoéci, przez ktory, do czasu jego zalozenia, nalezy rozu-
mie¢ ewidencje gruntéw i budynkow.

Ewidencja gruntéw i budynkéw jest drugim, obok ksiag
wieczystych, rejestrem nieruchomoéci. Rejestr ten normuje
ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.) oraz rozporzadze-
nie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 mar-

-
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ca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U.
Nr 38, poz. 454).

Wedtug definicji zawartej w art. 2 pkt. 8 Prawa geodezyj-
nego i kartograficznego, ewidencja gruntéw i budynkéw (ka-
taster nieruchomosci) jest to jednolity dla kraju, systematycz-
nie aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wtaécicielach oraz o innych osobach fizycznych
lub prawnych wladajacych tymi gruntami, budynkami i loka-
lami. Stosownie do art. 21 Prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw (kata-
strze nieruchomoéci) stanowia podstawe planowania gospo-
darczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw
i éwiadczen, oznaczania nieruchomo$ci w ksiegach wieczy-
stych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami
oraz ewidencji gospodarstw rolnych. Z powyzszej regulacji
wynika, ze ewidencja gruntéw i budynkéw spelnia zupeinie
inng funkeje niz ksiegi wieczyste. W wypadku ksiag wieczy-
stych punkt ciezkodci spoczywa na ujawnianiu stanu prawne-
go nieruchomoéci, natomiast w wypadku ewidencji gruntéow
i budynkéw chodzi przede wszystkim o ujawnianie danych
faktycznych, ktére stuza realizacji zadan (celéw) publicznych.
Jednoczesnie art. 21 Prawa geodezyjnego i kartograficznego
oraz art. 26 ustawy normuja problematyke dotyczacg powia-
zania ewidencji z ksiegami wieczystymi. Z przepisow tych wy-
nika, ze podstawa wpiséw w dziale I ksiegi wieczystej w za-
kresie oznaczenia nieruchomoéci sg dane z ewidencji gruntow
i budynkéw. Rozwiniecie i uszczegolowienie tej regulacji zwie-
raja przepisy powolanego na wstepie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17 wrze§nia 2001 r. oraz przepisy rozporzg-
dzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 20 sierpnia 2003 r. w spra-
wie zakltadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz. 1575), a takze przepisy
powolanego wyzej rozporzadzenia z 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkow.

Wérod przepiséw zawartych w powyzszych aktach praw-
nych zasadnicze znaczenie ma § 28 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbioréw dokumentdw, ktéry reguluje sposob wpisywania
w dziale I oznaczenia nieruchomosci gruntowych i budynko-
wych na podstawie danych ewidencji gruntéw i budynkéw.

Zaznaczy¢ nalezy, ze przepis ust. 6 w § 28 zawiera szcze-
gblng regulacje w zakresie wpisywania odrebnej wiasnosci
budynku (i innego urzadzenia) , powstalej po oddaniu grun-
tu w uzytkowanie wieczyste. Wedlug tego przepisu, w sytu-
acji, gdy z danych ewidencji gruntéw i budynkéw nie wyni-
kaja dane dotyczace budynku, dopuszczona zostala mozli-
wosé zlozenia oéwiadczenia przez wnioskodawce odnoSnie
danych faktycznych takiego budynku. Warto przypomniec,
ze powyzszy przepis byl ustanowiony w czasie, gdy ewiden-
cja gruntéw i budynkéw praktycznie nie funkcjonowata
w odniesieniu do budynkéw, zajmowala sie bowiem jedynie
ewidencjonowaniem gruntéw. Uregulowanie zawarte w § 28
ust. 6 nadal zachowuje swq aktualnoéé, gdyz - jak wynika z §
80 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw

- na obszarze kraju jeszcze nie wszystkie budynki sg objete
ewidencjg gruntéw i budynkow.

Wymaga podkreélenia, ze dane ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, po ich wpisaniu do ksiegi wieczystej, indywidualizu-
ja nieruchomos$ci gruntowe, budynkowe i lokalowe. Zazna-
czyC rowniez nalezy, ze wpisy w dziale I w zakresie oznacza-
nia nieruchomos$ci nie sg objete domniemaniem praw-
dziwoéci z art. 3 ustawy ani nie sg chronione rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych. Wpisywane dotychczas dane
w zakresie oznaczania nieruchomoéci gruntowej zabudowa-
nej sg wystarczajgce dla realizacji wyznaczonych przez usta-
wodawce celow instytucji ksigg wieczystych.

W zwigzku z powyzszym wprowadzanie do rozporzadze-
nia z 17 wrzeénia 2001 r. zaproponowanego w piSmie przepi-
su jest zbedne.

Dodatkowo nalezy podnies¢, ze proponowany przepis na-
suwa watpliwosci natury konstytucyjnej, gdyz byltby on nie-
zgodny z art. 11 26 ustawy, a nadto — wykraczajac poza za-
kres upowaznienia ustawowego — niezgodny z art. 58 ustawy.

Pismo podsekretarza stanuv w Ministerstwie Finunsow
do podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci
w tej sumej sprawie

W zwigzku z przekazanym do wiadomosci Ministerstwa Fi-
nans6w pismem pana Andrzeja Hopfera, prezydenta Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, skierowa-
nym do Ministra Sprawiedliwosci w sprawie poszerzenia zakresu
informacji o czesciach skladowych gruntu zamieszczanych w ak-
tach notarialnych przenoszacych prawa do nieruchomoéci, pra-
gne poprzet wyrazone w nim stanowisko.

Realizacja tego postulatu w istotny sposob moze wplyna¢
na usprawnienie pracy organéw podatkowych w zakresie po-
datku od czynnoéci cywilnoprawnych, podatku od spadkéw
i darowizn, podatkéw dochodowych, a takze egzekucji zobo-
wigzan podatkowych. Akty notarialne sa waznym Zrédiem in-
formacji o przemieszezeniach majatkowych (zmianach naste-
pujacych w obrocie rzeczami i prawami majatkowymi). Na ich
podstawie okresla sie réwniez przecietna wartos¢ przedmiotu
opodatkowania danego rodzaju, w celu weryfikacji wartosci
deklarowanej przez podatnika. Ze strony organéw podatko-
wych weryfikacja wartoéci w konkretnym przypadku mozli-
wa jest wylacznie pod warunkiem dysponowania podstawo-
wymi danymi o rozpatrywanym przedmiocie opodatkowania.
Dane o powierzchni uzytkowej, przeznaczeniu i funkeji bu-
dynku, a takze o liczbie kondygnacji i materiale budowlanym
wyznaczajg minimalny, niezbedny zakres informacji.

Uprzejmie informuje, ze w Ministerstwie Finanséw trwaja
obecnie prace nad wdrozeniem w urzedach skarbowych narze-
dzi informatycznych, umozliwiajgcych w sposob jednolity dla
calego kraju rejestracje i analize danych z aktow notarialnych.
Program bedzie wykorzystywany przede wszystkim dla celow
podatkdéw: od czynnosci cywilnoprawnych oraz od spadkow
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i darowizn, a takze dla ustalenia przecietnej wartoéci nieru-
chomosci danego rodzaju, ktora po przekazaniu do gmin be-
dzie umozliwiala organom samorzgdu terytorialnego okresle-
nie podstawy opodatkowania nieruchomosci wedlug kryteriéw
rynkowych. Zawarto§¢ aktéw notarialnych w istotny i bezpo-
§redni sposéb wplywa na funkcjonalnoéé tego narzedzia,
a tym samym na efektywnos¢ dzialan organéw podatkowych.

Dysponowanie ww. zasobem jest rowniez istotne z punk-
tu widzenia realizacji reformy opodatkowania nieruchomo-
§ci. Zgodnie z przyjeta przez Rade Ministrow w styczniu br.,
Strategia podatkows w najblizszych latach, planuje sie wpro-
wadzenie podatku od wartoéci nieruchomosgci.

Pismo Dyrektora Departamentu Podatkéw Lokalnych
i Katastru w Ministerstwie Finanséw do Prezydenta PFSRM

Odpowiadajac na pismo w sprawie interpretacji
przepisow ustawy z 28 lipca 1983 r. o podatku od spad-
kéw i darowizn (Dz. U. z 1997 r. nr 16, poz. 89 z péin.
zm.), Ministerstwo Finanséw uprzejmie informuje:

Generalna zasade ustalania podstawy opodatkowania w po-
datku od spadkéw i darowizn ustanawia przepis art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkéw i darowizn
(Dz. U. 21997 r. Nr 16, poz. 89, z p6zn zm.). Analiza normatyw-
nej tresci tego przepisu jednoznacznie wskazuje, ze podstawe
opodatkowania w tym podatku stanowi wartosé nabytych rze-
czy i praw majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia
powstania obowigzku podatkowego. Zasada ta znajduje zasto-
sowanie takze wtedy, gdy organ podatkowy ustala wartosé
z uwzglednieniem opinii bieglych. Majac na uwadze przepisy

art. 7 1 8 ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, dotyczace
ustalania podstawy opodatkowania nalezy stwierdzié, ze organ
podatkowy nie jest zwigzany opinia hieglego, gdyz stanowi ona
Jedynie czes¢ materialu dowodowego gromadzonego w sprawie.
Na organie podatkowym ciazy jednak bezwzgledny obowiazek
doktadnego ustalenia stanu faktycznego i prawnego sprawy
oraz okreslenie podstawy opodatkowania zgodnie z obowigzu-
jacymi w tym zakresie przepisami.

Rzeczoznawca majatkowy, okreSlajac wartosé rynkowa
nieruchomoéci w postepowaniu w sprawie podatku od spad-
kéw i darowizn, prowadzonym przez organ podatkowy, powi-
nien okresli¢ warto§¢ nieruchomosci bez uwzglednienia diu-
gow 1 ciezaréw, ktérych zakres wyznaczajg przepisy ustawy
o0 podatku od spadkéw i darowizn. Okolicznoéé ta powinna
byé zaznaczona w sporzadzonym operacie szacunkowym.
Stosowanie przepisow ustawy o podatku od spadkéw i daro-
wizn w zakresie odliczania dtugéw i cigzaréw nalezy do kom-
petencji organu podatkowego. Jest to istotne szczegélnie dla-
tego, ze niejednokrotnie ustalenie w konkretnym przypadku
zakresu obciazen wymaga przeprowadzenia postepowania
przez organ podatkowy z udzialem podatnikéw,

Ministerstwo Finanséw potwierdza zatem stanowisko
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych zaprezentowane w piSmie, iz rzeczoznawca majatkowy
powolany jako biegly w postepowaniu dotyczacym okreéle-
nia wartosci rynkowej nieruchomoéci dla celéw podatku od
spadkéw i darowizn, nie okresla i nie uwzglednia obciazen,
ktérych zasady obliczania normujg przepisy ustawy o podat-
ku od spadkéw i darowizn, jako normy szczegélne w tym
wzgledzie,

Jubileuszowy numer kwartalnika
»Rzeczoznawca Majgtkowy”
wydany z okazji X-lecia PFSRM

130 ciekawych stron
cena 35 zi
Dla prenumratoréw cena specjalna — 30 zf.

Zaméwienia: Rafat Karpinski
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e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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RELACJA Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ PFSRM
Wojtek Nurek

20 i 21 kwietnia 2004 r. w Warszawie odbylo sie posiedze-
nie Rady Krajowej PFSRM. We wstepnej, uroczystej czesci
posiedzenia, uczestniczyt dyrektor Henryk Jedrzejewski,
ktoremu w zwigzku z jego odejéciem z Ministerstwa Infra-
struktury Rada Krajowa podziekowala za dotychczasowag
wspolprace 1 istotny wklad w stworzenie i rozwdj zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Nastepnie Rada Krajowa przystapila do zmudnej, robo-
cze] czedcl posiedzenia. W pierwszej kolejnosei oméwiono
efekty pracy Komisji Legislacji, ktéra obradowala 16 stycz-
nia oraz 14-16 kwietnia 2004 r. w poszerzonym skladzie.
Sprawozdanie Komisji Legislacyjnej polegalo na referowaniu
efektéw prac poszezegolnych zespoldéw tej komisji oraz wyja-
§nieniu kryteriow i idei, ktorymi kierowano sie przy tworze-
niu poszczegolnych zapiséw. Przedstawiciele Rady Krajowej
wnikliwie badali trei¢ zapiséw, ktore nastepnie poddawali
glosowaniu. Tres¢ powstalych w ten sposéb dokumentéw
przekazana zostanie do wiadomosci stowarzyszen przez biu-
ro PFSRM.

W debacie nad projektem regulaminu ustawicznego
ksztatcenia Henryk Czajkowski zaproponowal, aby rozwazo-
na zostata mozliwoéé opracowania systemu umozliwiajgcego
przesylanie informacji o wypelnianiu obowigzku ustawiczne-
go szkolenia przez poszczegolnych rzeczoznawcow do banku
informacyjnego PFSRM poprzez internet.

Szef Komisji Etyki Marian Borycki omowit ,,Projekt Ko-
misji Etyki Zawodowej”, po czym podjeto dyskusje na temat
treéci kodeksu. Rada Krajowa uznala, ze nalezy opracowaé
kodeks w nowej formie, ktora powinna obejmowaé dwie cze-
§ci: zasady — majace charakter haslowy oraz reguly — majace
charakter bardziej szczegdélowy, nawigzujace do propozycji
Janusza Nowaka.

Procz aspektow porzadkowych na plan pierwszy w zapro-
ponowanym projekcie Regulaminu Praktyk wysunieta zosta-
Ia kwestia likwidacji praktyk grupowych oraz zmiana sposo-
bu przeprowadzania egzaminu panstwowego. Uczestniczacy
w posiedzeniu Rady Krajowej Zdzistaw Matecki wskazal wa-
dy, jakie posiada system pozwalajacy na prowadzenie prak-
tyk grupowych.

Nastepnie oméwiono stan prac nad nowymi zasadami
wspdlpracy z bankami, z uwzglednieniem zjawisk wywola-
nych przez firme HFS sp. z 0. 0. Rada Krajowa przyjela sta-
nowisko, ze dokonywanie wycen narzucanych przez BZ
WBK S. A. poprzez posiadajacg wylacznosé firme HFS Sp.
z 0. 0, jest praktyka zla, uderzajaca w jako§é i rzetelnosé wy-
cen. Zaproponowana przez bank procedura zobowiazuje rze-
czoznawcow do pisemnego wypowiadania sie o wartosci nie-
ruchomogci whrew obowiazujacym przepisom prawa. Sygna-
ty pochodzace od o0séb wspdlpracujgcych z bankiem na jego
zasadach wykazuja, ze wyceny realizowane sg pospiesznie,

z pominieciem czynno$ci, ktére dajg gwarancje rzetelnoéci
i niezaleznogci opinii o wartosci nieruchomoéci. Opdr érodo-
wiska wobec narzucanych praktyk jest uzasadniony i wynika
z tego, ze konsekwencje niskiej jakosci powstajacych wycen
uderza bezpoérednio w rzeczoznawcow, a nie w pomyslodaw-
cow procedur. Précz dzialan formalnych i prawnych realizo-
wanych przez poszczegolne stowarzyszenia, Rada Krajowa
podjeta decyzje o skierowaniu pisma do Ministra Infrastruk-
tury o wszczecie postepowania wyjasniajacego w celu zbada-
nia, czy przy wykonywaniu czynnoéci zwigzanych z wywia-
zywaniem sie z warunkéw umowy o wspélpracy z firma HFS
sp. z 0. 0. rzeczoznawcy majatkowl wypelniaja obowigzki,
o ktorych mowa w art. 175 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo$ciami, czy tez przy wykonywaniu tych
czynnosci nastapilo ich naruszenie.

Nastepnym przedmiotem posiedzenia byly dwa standar-
dy zawodowe: ,Zasady wyceny na potrzeby spéldzielni
mieszkaniowych” i ,Wyceny dla celéw sprawozdan finanso-
wych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci”. Decyzja Rady
Krajowej oba standardy wchodzg w Zycie z dniem 1 pazdzier-
nika 2004 r. Do tego czasu wykorzystywanie tych standar-
dow jest zalecane.

Oczekiwane VIII poprawione wydanie Standardéw Zawo-
dowych przygotowywane jest do druku natomiast prace nad
wydaniem IX edycji Standardéw Zawodowych sa w toku. Wy-
tyczone zostaly zakresy tematyczne oraz skiady osobowe ze-
spolow. Komisja Legislacji decyzjg Rady Krajowej zostala
rozszerzona o osobe Wojciecha Daniela. Zaplanowano, ze IX
wydanie w zakresie standardéw podstawowych przygotowa-
ne zostanie w wersji angielskiej.

Przewodniczaca Komigji Szkolen i Egzaminéw Lucyllia
Glogowska omoéwila kwestie zwigzane z wdrozeniem Inter-
netowego Studium Doskonalenia Zawodowego. Po burzli-
wej, entuzjastycznej dyskusji srodowiska na temat tej for-
my szkolenia, przystapiono do prac przygotowawczych. Ro-
man Szwarc okreslit wymagania techniczne. Na witrynie
internetowej PFSRM oraz na liscie dyskusyjnej zwrdcono
sie do érodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy ko-
rzystaja z internetu, a sklonni sa do korzystania z tej formy
szkolenia, o przedstawienie propozycji tematyki takich
szkolen. Zgloszono 5 (sic!) propozycji. Wybrano nastepuja-
ca: ,Wycena nieruchomosci zajetych pod drogi. Interpreta-
cja z przykladami.” Zarzad PFSRM zwrdcit sie do Zdzista-
wa Maleckiego i Tomasza Telegi o przygotowanie propozy-
cji scenariuszy takiego szkolenia i preliminarzy kosztow.
Prace sg w toku.

Pelnomocnik ds. Certyfikacji Celina Hoffman oméwila
stan prac nad utworzeniem Jednostki Certyfikujacej Rzeczo-
znaweow Majatkowych, ktéra ma by¢ powolana przy
PFSEM. Na wniosek Komisji Rewizyjnej rozszerzono skiad
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Rady Zarzadzajgcej ta jednostka z 7 do 10 0sdb — powieksza-
jac jg o grono rzeczoznawcow majatkowych praktycznie wy-
konujacych zawdd. Zarzad zwroci sie takze do stowarzyszen
o propozycje kandydatow do tej Rady.

Powolano sklad tej Komisji ds. Samorzadu Zawodowego
spoérod osob rekomendowanych przez stowarzyszenia.

Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej Iwo Betke przed-
stawil projekt propozycji zmian do Regulaminu KA. Wiek-
sz08¢ tych zmian zostala przyjeta.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Henryk Czajkowski
przedstawil sprawozdanie Komisji Rewizyjnej za okres od 15
lipca 2003 r. do 14 kwietnia 2004 r. Komisja dostrzega niesa-
tysfakcjonujacy postep w pracach nad nowelizacjg standar-
déw oraz tworzeniem nowych standardow.

Pozytywnie oceniono stan gospodarki finansami i majat-
kiem PFSEM. Na wniosek Komisji Rewizyjnej Rada Krajowa
zaakceptowata bilans za 2003 r.

Gos$émi drugiego dnia posiedzenia Rady Krajowej byli:
Wieslaw Szczepaniski — podsekretarz stanu w Ministerstwie
Infrastruktury oraz Katarzyna Szarkowska — nowy dyrektor
Departamentu Nieruchomosci.

Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer omowil glowne, bieza-
ce problemy $rodowiska zawodowego rzeczoznawcow majat-
kowych. Minister Szczepanski zapewnil, ze ustawa o samo-
rzadzie zawodowym rzeczoznawcdw majgtkowych trafi pod
obrady Sejmu w III kwartale 2004 r. Pani dyrektor oméwita

stan prac nad przepisami wykonawczymi do znowelizowane;j

ustawy o gospodarce nieruchomosciami i zwrdcita sie do Ra-

dy Krajowej o aktywny udziat érodowiska rzeczoznawcoéow
majgtkowych przy ich tworzeniu.

Prezydent PFSRM wreczyl goSciom z ministerstwa infra-
struktury stanowisko Rady Krajowej PFSRM dotyczace tresci:
b rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie okre§lania

wartoéci nieruchomoéei i sporzadzania operatu szacun-

kowego,

P rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wyko-
nywania niektérych przepiséw o gospodarce nieruchomo-
$ciami, dotyczacych dzialalnosci zawodowej.

Tresci pozostalych przepisow wykonawezych do ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami, uwzgledniajace stanowisko
Rady Krajowej przekazane zostang wkrotce do Ministerstwa
Infrastruktury.

Zarzad PFSRM i Rada Krajowa pragnie wyrazié¢ podzie-
kowanie wszystkim tym osobom, ktére wziely czynny
udzial w pracach nad zmianami do przepisow wykonaw-
czych do znowelizowanej ustawy oraz za pomoc w wypraco-
waniu stanowiska érodowiska zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych.

Autor jest petnomocnikiem Zarzgdu ds. Public Relations.
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Gazeta Stoteczna, 12 czerwea 2004 r.

Warszawa przygotowuje podwyzki podatkow dla kilkuna-
stu, a moze nawet kilkudziesieciu tysiecy mieszkancow, kto-
rych domy stojg na miejskich gruntach. Podobna operacja
odbyla sie na mniejszg skale w ub.r. na Mokotowie i Powislu
i zaowocowala Zywiolowymi protestami oraz sadowym gali-
matiasem.

Miasto nieustannie sie rozwija — powstajg nowe drogi,
mosty, osiedla. Poniewaz inng cene ma dzialka w szczerym
polu, a inna - taka obok mostu czy w poblizu zaopatrzonych
w kanalizacje blokdw, wartosé ziemi ciggle sie zmienia. A to
jest wazne dla wszystkich, ktérzy korzystajg z miejskich
gruntéw (np. mieszkaja we wlasnym domku, ale dzialke, na
ktorej stoi, jedynie dzierzawig od miasta). Dlaczego? Bo pla-
cg ratuszowi tzw. oplaty za uzytkowanie wieczyste — zazwy-
czaj jeden procent warto$ci dzialki rocznie.

Dlatego miasto oglosilo wlaénie przetarg na rzeczoznaw-
cow, ktorzy na nowo wycenig 6,9 tys. nieruchomosci, W opar-

ciu o ich raporty wyznaczone beda nowe stawki oplat. Trze-
ba sie spodziewac podwyzek. Tak bylo na poczatku tego ro-
ku, kiedy oplaty zaktualizowano dla ok. 950 nieruchomosci
na Powislu i Mokotowie. Poniewaz podatki placono tam we-
dlug stawek obliczonych w potowie lat 90., ceny skoczyly na-
wet pieciokrotnie.

- Placilismy 700 21, a od stycznia naliczyli nam 3,5 tys.
zt! — skarzy sie pani Anna, emerytka z ul. Nateczowskiej na
Sadybie.

Podwyzki dotkng nie tylko wiascicieli domow jednoro-
dzinnych, ale takze tych mieszkanicow blokéw 1 tych uzytkow-
nikéw wieczystych, ktorzy w tym roku wykupiq swadj lokal
w budynku stojgcym na terenie poddanym na nowo wycenie
- informuje Krzysztof Kondrat, p.o. dyrektora miejskiego
biura gospodarki nieruchomosciami, geodezji i katastru. Nie
potrafi podac, ile osob ma liczy¢ sie z podwyzkami, ani nawet
wymienié¢ tych rejonéw miasta, w ktérych wartosé nierucho-
moéci bedzie szacowana. — To bedg tereny we wszysthich
dzielnicach — zapowiada.

Miasto wcigz jeszcze nie uporalo sie z wprowadzeniem
podwyzek sprzed pot roku, cho¢ dotyczyly one tylko 950 nie-
ruchomoéei. '
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- Zaskarzylem nowe oplaty do Samorzqgdowego Kolegium
Odwolawczego i ciggle czekam na wyrok — méwi Maciej Lind-
ner z warsztatu samochodowego przy Cichej na Powislu. Po
podwyzce mial placi¢ ponadczterokrotnie wiecej.

Z uderzeniem po portfelu nie pogodzilo sie tez wielu mo-
kotowian, ktorzy zglosili sie do SKO. Czeéé z nich wygrata -
podwyzki zostaly uniewaznione. Okazato sie bowiem, ze rze-
czoznawcy nie sporzadzali wycen od podstaw, lecz tylko tro-
che poprawili te, ktore juz istnialy.

- Nasz kodeks zabrania aktualizowania szacun-
kow, jezeli maja wiecej niz dwa lata. Witedy trzeba je
zrobi¢ od nowa - podkresla Wojciech Nurek, rzecznik
Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych.,

Skad wziely sie te poprawiane wyceny? W 2001 r. zamé-
wily je wladze Mokotowa, ktdre przymierzaly sie do podwy-
zek. Protesty mieszkancow sprawily, ze dzielnica wycofala
sie wtedy ze zmieniania oplat. Dzi§ urzednicy twierdza, ze na
tamtej decyzji Mokotéw stracit 12 mln zl.

— Nie dziwie sie, ze ludzie protestujg — mowi rzecznik Nu-
rek. — Samorzqdy oszczedzajg, wiec wyblerajg najtarnszych rze-
czoznawcow. Ci oceniajge wartos¢ dziatki, poréwnujg jg z kil-
koma pobliskimi kupionymi jakis czas wezesniej. Im taniej rze-
czoznawca ma to zrobid, tym mniej dziatek poréwna, tym dalej
bedq one lezec od tej ocenianej i tym starsze bedq transakcje,
kidre wezmie pod uwage. Gdyby materiatu poréwnawczego by-
to wiecef, nikt z mieszkancow pewnie by nie grymasit. Ale do
tego potrzeba by specjalnego rejestru cen nieruchomosct.

g

Gazeta Wyborcza, 16 czerwca 2004 1.
Rynek nieruchomosci po wejsciu Polski do Unii
(Katarzyna Klukowska, Piotr Migczynski)

Nasze mieszkania, domy i ziemia sg najtansze w Unii Eu-
ropejskiej. Pod koniec zeszlego roku polski rynek nierucho-
moéci ogarngt amok. Ludzie na potege kupowali mieszkania,
domy i dziatki, jakby u naszych granic staly watahy cudzo-
ziemcow, tylko czekajacych na okazje, by ich ubiec.

Okazalo sie, ze ceny - i owszem — wzrosly, ale nie wsze-
dzie. Gdzieniegdzie, jak w Poznaniu czy Zielonej Gorze —
ostro zjechaly. Wiadciciele mieszkan w wiezowcach z wielkiej
plyty musieli mocno spuéeié z tonu - niektorzy przecenili je
nawet o 40 proc.

W zdecydowanej wiekszosel miast za wlasng nierucho-
mosé statystyczny Kowalski musi jednak zaplacié o kilkana-
§cie procent wiecej niz pol roku temu, Nie z powodu Unii jed-
nak, lecz podwyzki podatku VAT na materialy budowlane
1 grunty oraz rosngcego optymizmu, ktéry nakreca boom
kredytowy. Klienci masowo szturmujg banki, nie baczac, ze
podwyzka stop procentowych wisi w powietrzu.

WYBO0ORT CIZA

Biorac pod uwage zasobno$¢ naszych portfeli, jeszcze du-
go nie bedzie nas sta¢ na europejskie ceny. Trzypokojowe
mieszkanie w Londynie kosztuje prawie 750 tys. euro. O po-
fowe taniej jest w Madrycie. W Brukseli trzeba zaplaci¢ 120
tys. euro, w Atenach — 170 tys. euro. A w Warszawie? Dzi§
wystarczy 55-60 tys. euro. Jeszcze pot roku temu ten sam lo-
kal mozna bylo kupié 10 proc. taniej.

Ciekawie wyglada sytuacja na rynku wtérnym. Wlasei-
ciele mieszkan grali na zwloke, liczac na to, ze po 1 maja
sprzedadza drozej. Niektérzy, np. poznaniacy, przeliczyli
sie. W stolicy Wielkopolski rynek sie przegrzal i dzi§ moz-
na tu kupi¢ mieszkanie nawet o 20 proc. taniej niz przed
Unig.

Pozostale miasta ogarngl marazm. Malo kupujacych,
jeszeze mniej sprzedajgcych. Pogrednicy nieruchomosei skar-
73 sie na to, ze nie maja czym handlowadé, ale nie w Warsza-
wie i Krakowie. Tu ceny niezmiennie idg w gore.

Wiecej niz pél roku temu trzeba zaplacié za dom. I to
niezaleznie od tego, czy z rynku wtornego, czy pierwotne-
go. Ludzie mysla tak - skoro dom kosztuje tyle, ile miesz-
kanie, lepiej kupié¢ dom. Nawet kilkudziesigcioletnie budyn-
ki cieszg sie powodzeniem, gléwnie ze wzgledu na prestizo-
wa lokalizacje w najlepszych dzielnicach miast. Mate domy
na nieduzych (do 350 m kw. ) posesjach zbudowane w no-
wych, oszezednych technologiach sprzedaja sie jak Swieze
buleczki. Powod - nie wymagajg remontéw i sg tanie
w utrzymaniu.

Ceny dzialek budowlanych w zadnym z ankietowanych
przez nas miast nie spadly. Pozostaly w miejscu, jak w przy-
padku Zielonej Gory, Lodzi lub Poznania, badz poszly do go-
ry. Dla przykladu - za 1 m kw. uzbrojonego gruntu w Warsza-
wie trzeba zaplaci¢ o 30 proc. wiecej niz kilka miesiecy temu,
a w Lublinie i Czestochowie - o 25 proc. wiece].

Run na dziatki budowlane napedzaly gltownie zmiany
w podatku VAT (od 1 maja do ceny trzeba doliczyé 22 proc.).
Ludzie interesowali sie przede wszystkim tymi terenami, dla
ktérych gminy majg aktualne plany zagospodarowania prze-
strzennego. Jesli ich nie ma (a wigkszoéé duzych polskich
miast jest w takiej sytuacji), na pozwolenie na budowe trze-
ba czekaé przynajmniej kilka miesiecy.

Rezultat? Agencje nieruchomosci obserwowaly przede
wszystkim wzrost zainteresowania terenami podmiejskimi.

Ani Unia, ani VAT nie zamieszaly w czynszach najmu.
Nawet w duzych osrodkach akademickich placi sie tyle, ile
dotad. Jedynie Szczecin odnotowal wzrost czynszow, co mo-
ze by¢ spowodowane bliskoécig granicy z Niemcami. W sto-
licy - dla odmiany - czynsze najmu kawalerek spadly o 15
proc. Inna sprawa, ze wczesniej zostaly nieludzko wprost
wywindowane. Co bedzie dalej? Zdaniem specjalistow ceny
nieruchomosci raczej juz nie spadng. Przyczyn tego stanu
Jest wiele.

1. Wiekszy VAT na materialy budowlane. Wigkszosé
z nich do tej pory byla opodatkowana stawka 7 proc. Teraz
jest to juz 22 proc. Ceny poszybowaly o 5-15 proc.
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2. Buduje sie malo nowych mieszkan. W zeszlym roku
wydano zaledwie 195 tys. pozwolen na budowe. To wpraw-
dzie wynik o 1,5 proc. lepszy niz w roku 2002, ale nadal sta-
by (dla poréwnania: w latach 1997-99 wydawano ich rocznie
ponad 300 tys.).

3. Podrozeja grunty budowlane. Wprowadzenie 22-proc.
podatku VAT na transakcje ziemig (do 1 maja byty objete ze-
rowsg stawka) oznacza wzrost ceny mieszkan (domoéw) o kil-
ka procent.

4, Drodzy wykonawcy. Deweloperzy przyzwyczaili sie, ze
dyktujg warunki i dostajg wykonawce za példarmo. Dzi§ wy-
konawcy sg rozrywani, a co za tym idzie — podnoszg stawki
za swoje ustugi. To takze podnosi koszty budowy.

5. Wyzsze marze deweloperéw. Przez ostatnie dwa lata
przedsiebiorcy mocno zeszli ze swych marzy. Twierdzg jed-
nak, ze czas wyrzeczen sie juz skonczyl, a nadszed! czas
Zniw,

RZECZPOSPOLITA

Rzeczpospolita, 16 czerwea 2004 r.
Obywatelu, podziel sig zyskiem (Krystyna Milewska)

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami prze-
widuje, ze uzytkownicy wieczy$ci wnoszacy aktualizowane opla-
ty roczne za uzytkowanie wieczyste byliby z oplat adiacenckich
zwolnieni — méwi Tomasz Telega, wiceprezydent Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosei.

Czego najczesciej dotycza konflikty miedzy wlasci-
cielami gruntu a gming, przy ustalaniu oplat adia-
cenckich?

Tomasz Telega: Mamy trzy rodzaje oplat adiacenckich.
Wszystkie dotycza przyrostu wartosci gruntu, ale z trzech
roznych tytulow: od dokonanych inwestycji w infrastruktu-
re, od podziatu i od scalen. Prosze sobie wyobrazié taka sy-
tuacje: wlasciciel kilku hektaréw gruntu doprowadzil do je-
go podzialu, ponoszac zreszta z tego tytulu spore koszty.
Grunt faktycznie po podziale zyskal na wartoéci, a wlasci-
ciel te podzielone kawalki ziemi sprzedal. Minely dwa lata,
a gmina wymierzyla mu oplate adiacencks z tytulu przyro-
stu wartosei dzialki i to weale niemalg - bo np. w wysokosci
50 proc. od przyrostu wartosci. Gmina mogla to zrobié tak
pdzno, bo na wymierzenie oplaty adiacenckiej ma 3 lata od
momentu decyzji o podziale. Jezeli wymierzylaby taka opta-
te, bo np. doprowadzono kanalizacje, to wnosi ja aktualny
wlagciciel dzialki, ale w przypadku podzialéw - optata doty-
czy tej osoby, ktéra byta wlascicielem w chwili podzialu. To
budzi protesty.

Ale przeciez podzialow dokonuje sie najczesciej po
to, zeby sprzeda¢ podzielony grunt.

Wiaénie, ale w chwili decyzji o podziale nie informuje sie
wlasciciela czy uzytkownika wieczystego, ze czeka ich oplata

adiacencka. Bywa, ze dowiadujg sie o tym, gdy dziatki sg juz
sprzedane, np. 2 lata po sprzedazy, kiedy pienigdze z grun-
tow zainwestowali gdzie indziej.

Inny problem, to sprawa uzytkownikéw wieczystych.
Jest uchwatla Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 2000 ro-
ku, ktora kaze réwniez wnosi¢ oplaty adiacenckie uzytkow-
nikom wieczystym, ktorzy przeciez wnoszg systematycznie
aktualizowane oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Przeciez jak wzroSnie wartos¢ dzialki, to jest to
uwzglednione we wzroscie oplaty za uiytkowanie
wieczyste...

Totez ci uzytkownicy wieczysci sa zwolnieni z oplat adia-

cenckich z tytulu inwestycji infrastrukturalnych, ale z tytu-
tu podzialu juz nie. Jako rzeczoznawcy protestowali$my
przeciw takiemu rozwiazaniu i po nowelizacji ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami uzytkownicy wieczysci wnosza-
cy aktualizowane oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste
beds z optat adiacenckich zwolnieni.
Czy zatem oplaca sie lokowaé pieniadze w grunty, aby
za jakis czas sprzedaé z zyskiem jako budowlane? Za-
162my taka sytuacje: kupuje kilka hektaréw gruntéow
rolnych stabej klasy. Potem jest uchwalany plan zago-
spodarowania przestrzennego, z ktorego wynika, ze
te wladnie dzialki przeznacza sie pod zabudowe
mieszkaniowg jedno- i wielorodzinna. Na podstawie
tegoz planu przeprowadzam odrolnienie gruntéw.
Musze wiec uzyskaé decyzje o wylgezeniu gruntu
z produkcji rolnej, uiscié naleznoéé i oplaty roczne
z tego tytulu...

I placi pani tzw. rente planistyczng w wysokosci do 30
proc. od przyrostu wartosci tych gruntéw na skutek zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym.

Potem gmina doprowadza tam media i ja tez place
z tego tytulu oplate adiacencka.

Tak.

Na koniec dokonuje podzialu gruntéw i sprzedaje
dziatki przed uplywem 5 lat od chwili ich nabycia.
Urzad skarbowy inkasuje ode mnie 10 proc. podatku
dochodowego od przychodu....

A po dwoch latach przychodzi decyzja o tym, ze gmina
wymierzyla pani oplate adiacencka od podziatu. Ja nie ro-
zumiem gmin, ktére wymierzajg oplaty adiacenckie w naj-
wyzszym dopuszczalnym procencie. Np. gmina %édz,
w ktorej mieszkam, ustala oplaty 50-procentowe. Uwazam,
ze w ten sposéb hamuje podaz gruntéw budowlanych. Bo
zeby byla podaz gruntéw, musza byé podzialy. Polityka wy-
sokich oplat adiacenckich daje gminom dorainie wyzsze
dochody, ale zniecheca inwestoréw do przygotowywania te-
renéw budowlanych, a tym samym do inwestycji przyno-
szacych miejsca pracy. Moim zdaniem tam, gdzie przyrosty
wartosci gruntéw sg niewielkie, gminy powinny ustalaé
oplaty na poziomie do 10, 15, najwyzej 20 proc. od przyro-
stu warto$ci.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

MARZEC
w24 marca wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk uczest-
niczyl w posiedzeniu Trybunalu Konstytucyjnego, na kté-
rym Trybunat zajal sie zaskarzong przez Prezydenta RP no-
welizacja ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

w24 marca przedstawiciele Komisji Standardow PFSRM
Zdzistaw Matecki i Zygmunt Bojar spotkali sie z prezesem
Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w spra-
wie uzgodnied dotyczacych standardu wyceny na potrzeby
spotdzielni mieszkaniowych.

e 27 marca odbylo sie Walne Sprawozdawczo-Wyborcze
Zebranie Czlonkéw Zachodniopomorskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie. (Informagja na
str. 49.)

& 29 mareca w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu PFSRM, na ktérym Zarzad oméwil m. in. zadania
Federacji w zakresie dzialalnosci legislacyjnej, a w szczegol-
noéci rozporzadzen wykonawczych do ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, projekt zaktualizowanego regulaminu
ksztafcenia ustawicznego, koncepcgje szkolenia przez Inter-
net, problemy wspdlpracy rzeczoznaweéw majgtkowych
z bankami, w tym zagrozen wynikajgcych z niepokojacych
praktyk prowadzonych przez HFS sp. z. 0. o. z Poznania.

w 31 marca wiceprezydent Jerzy Filipiak uczestniczyl
z ramienia Federacji w seminarium na temat ,Nowa Bazylej-
ska Umowa Kapitalowa (Bazylea II) i jej wplyw na dyrekty-
wy europejskie”. (Relacja Wojtka Nurka na str. 57.)

KWIECIEN
w 5 kwietnia w siedzibie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu ob-
radowala Komisja Odznaczenn PFSRM.

w 7 kwietnia Zarzad PFSRM spotkal si¢ z Prezes HF'S sp.
z 0. 0. Joanna Marcinowska i mecenasem Lechem Zyzewskim.

= 14 kwietnia w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
Komisji Rewizyjnej PFSRM, podczas ktorego przygotowywa-
no analize wynikéw finansowych PFSRM za rok 2003 na po-
siedzenie Rady Krajowej.

= W dniach 14-16 kwietnia w Warszawie odbylo sie po-
siedzenie Komisji Legislacji w poszerzonym skladzie — wraz
z zespolami roboczymi ds. rozporzadzen wykonawczych do
znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomogciami. Na
posiedzeniu rozpatrzono propozycje uwag i zmian do projek-
tow rozporzadzen wykonawczych do ustawy o gospodarce

nieruchomoéciami zgloszone przez Stowarzyszenia i skiero-
wane do Federacji przez rzeczoznawcow.

Wyniki prac zespotu zostaly przedstawione na posiedze-
niu Rady Krajowej PFSRM w dniach 20-21 kwietnia. Po
przyjeciu przez Rade Krajowg wynikéw prac zespolu i skie-
rowaniu ich do Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomo-
§ci w Ministerstwie Infrastruktury, Prezydent Andrzej Hop-
fer przekazal pisemne podziekowania wszystkim uczestni-
czagcym w spotkaniu osobom: Zygmuntowi Bojarowi,
Zdzistawie Ledzion-Trojanowskiej, Zdzistawowi Maleckie-
mu, Krzysztofowi Urbanczykowi, Halinie Jaskulskiej, Jerze-
mu Adamiczce, Jerzemu Filipiakowi, Lucylli Glogowskiej,
Tomaszowi Teledze, Teresie Bersinskiej, Janowi Ciszewiczo-
wi, Sabinie Zrobek, Stanistawowi Kolanowskiemu, Elzbiecie
Schmidtke, Bogustawie Szczepanik, Krzysztofowi Martusio-
wi i Radostawowi Gacy.

v W dniach 20-21 kwietnia obradowala Rada Krajowa
Federacji. Na posiedzeniu podjeto wiele waznych tematow.
Rada Krajowa po zapoznaniu sie z propozycjami Stowarzy-
szen powolala Komisje Samorzadu Zawodowego w skladzie:
Cie$lak Tomasz, ESRM Lodz; Korentz Jacek, LSRM Zielona
Goéra; Kosiorowska Wanda, SRM Bydgoszcz; Kulik Danuta,
SRM Stupsk; Lewandowski Krzysztof, PSRWN Radom; Ma-
ciolek Tadeusz, SRM Wroclaw; Redziniak Jan, SRMWW Po-
znan; Rus Ryszard, PTRM Gdansk; Strzeszynski Jarostaw,
MSRM Krak6w; Talarski Stanistaw, SRMWW Poznan; Tele-
ga Tomasz, PSEWN Lodz; Wawrzynek Henryk, SSRM Kato-
wice. Komisji przewodniczy powolany na posiedzeniu Rady
w ubieglym roku Waclaw Baranowski.

Ponadto uzupelniono skiady nastepujacych komisji - po-
wolano Wojciecha Daniela z Malopolskiego SRM do Komisji
Standardéw Zawodowyc oraz Jana Mickiewicza z Mazowiec-
kiego SRM do Komisji Wspélpracy Miedzynarodowej. (Rela-
cja W. Nurka z posiedzenia Rady na str. 63-64.)

iz 20-23 kwietnia w Elblagu odbyla sie VI konferencja
poswiecona Osrodkom Dokumentacji Geodezyjnej. Na zapro-
szenie Gléwnego Geodety Kraju w konferencji uczestniczyt
jako reprezentant Federacji Stanistaw Cegielski, przewodni-
czgcey SRM Wielkopolski Poludniowej w Kaliszu. Jego relacja
na str. 58.

w28 kwietnia w Kielcach odbylo sie zebranie sprawozdaw-
czo-wyborcze w Swietokrzyskim SRM. (Relacja na str. 48.)

MAJ
w 6 maja Zarzad PFSRM spotkat sie z Glownym Inspek-
torem Nadzoru Bankowego w jego siedzibie. W spotkaniu
z ramienia Federacji uczestniczyli prezydent Andrzej Hopfer,
wiceprezydenci Jerzy Filipiak i Jerzy Adamiczka.
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w7 maja wiceprezydent Jerzy Adamiczka uczestniczyl
z ramienia Federacji w konferencji na temat , Mechanizmy
finansowania rynku nieruchomoéci w Unii Europejskiej: ko-
rzysci i ryzyko z tym zwigzane” zorganizowanej przez Pol-
skie Stowarzyszenie Doradcéw Rynku Nieruchomoéci.

ww W dniach 15-16 maja Warszawskie Stowarzyszenie Po-
érednikéw w Obrocie Nieruchomosciami obchodzito jubile-
usz 10-lecia w Domu Polonii w Pultusku W imieniu prezy-
denta Andrzeja Hopfera zyczenia i gratulacje wraz z herbem
PFSRM przekazala Maria Rymarowicz, kierownik biura
PFSRM.

s 14 i 15 maja odbyla sie we Wloszech sesja wiosenna Eu-
ropejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych TEGoVA, na ktérej reprezentowat Federacje Prezydent
Andrzej Hopfer oraz przewodniczacy Komisji Wspélpracy
Miedzynarodowej Krzysztof Grzesik. (Relacja na str. 43-44.)

= 18 maja w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu, na ktérym oméwiono stan realizacji uchwat podjetych
przez Rade Krajowa w dniach 20-21 kwietnia, stan przygo-
towan do konferencji w Rzeszowie, sprawy biezace biura.
Goé¢ posiedzenia - przewodniczgcy Komisji Wspélpracy Mie-
dzynarodowej Krzysztof Grzesik, przedstawit aktualng sytu-
acje TEGoVA po sesji wiosennej tej organizacji we Wloszech.
Zdecydowano, ze Zarzad Federacji wystapi z wnioskiem do
TEGoVA o powolanie zespotu roboczego w celu rewizji i uela-
stycznienia certyfikacji TEGoVA. Oméwiono takze problemy
certyfikacji z udziatem pelnomocnika ds. certyfikacji Celiny
Hoffman

ww W dniach 18-20 maja prezydent Andrzej Hopfer i wice-
prezydent Jerzy Adamiczka reprezentowali Federacje na 111
Forum Kredytu Hipotecznego, zorganizowanym przez TU
Europa S. A. w Hotelu Anders w Starych Jablonkach. Jerzy
Adamiczka wyglosil referat na temat ,Wartosé rynkowa nie-
ruchomosci a warto$é wymuszone] sprzedazy”.

w 24 i 25 maja odbylo sie w Sopocie szkolenie ,Kodeks
etyki i jego wdrazanie” — kolejne wspdlne przedsiewziecie
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych i Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci oraz ich sio-
strzanego stowarzyszenia z USA — Northern Virginia Asso-
ciation of Realtors (NVAR), czlonka NVAR.

Sponsorem szkolenia, obok NVAR, zapewniajacego bez-
platnie wykladowcow i program szkolenia, byl takze partner
NVAR - Bank of America, ktéry catkowicie sfinansowal
koszty thumaczenia. W przyjaznej atmosferze chinskiego ho-
telu Zhong Hua w zabytkowym kompleksie bLazienek Potu-
dniowych, 100 m od morza i 300 m od molo w Sopocie 50
0s6b (w tym az 27 rzeczoznawcow, a takze poSrednicy, za-
rzadey oraz kilku pracownikéw stowarzyszen rynku nieru-
chomoéci) uczestniczylo w warsztatach profesjonalnie pro-
wadzonych przez panie Trish Szago, Christine Todd i JoAn-
ne Johnson. Niezwykle duzo emocji i dyskusji wzbudzila

analiza studium przypadkéw, ktore prezentowali podzieleni
na grupy uczestnicy seminarium. (Relacja uczestniczki szko-
lenia Moniki Petry-Wectawowicz na str. 53-56.)

s 25 maja w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
z udzialem wiceprezydenta Jerzego Filipiaka, przewodnicza-
cej Komisji Szkolen i Egzaminéw Lucylli Glogowskiej oraz
zaproszonych koordynatoréw szkole organizowanych przez
PFSRM. Na spotkaniu przedyskutowano mozliwoéci wpro-
wadzenia w zycie nowej formuly organizacyjnej wprowadza-
jacej zasady i regulaminy, ktére spowodujg wiekszy wplyw
koordynatoréw na caloé szkolenia.

w25 maja Rada Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w glosowaniu tajnym, w obecnosci calej
Rady, wybrala nastepujacy sklad: Przewodniczacy - Krzysz-
tof Urbanczyk; wiceprzewodniczacy - Zenon Marczuk; se-
kretarz — Malgorzata Wisniewska; skarbnik — Ewa Lukasik.
W skiad Zarzadu weszli: przewodniczacy — Krzysztof
Urbanczyk, wiceprzewodniczacy Zenon Marczuk, sekretarz
- Malgorzata Wisniewska; skarbnik - Ewa Lukasik; czlonek
Zarzadu - Lech Gutry. Komisja Rewizyjna Stowarzyszenia
wybrala na przewodniczaca Wiestawe Szandrowska, a na jej
czlonkow — Henryka Wawrzynka i Stefana Woéjcika.
Wiszystkim kolegom gratulujemy!

w  27-28 maja Zdzistaw Biczkowski i Jerzy Dydenko
uczestniczyli w IV Miedzynarodowej Konferencji zorganizo-
wanej przez Bialoruskie Stowarzyszenie Taksatoréw w Min-
sku. Tematem konferencji byla ,Wycena w warunkach
transformacji ekonomicznej”. (Relacja na str. 45-46.)

w  28-29 maja odbyl sie V Walny Zjazd Delegatéw Polskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomoéci.
(Relacja str. 48.)

CZERWIEC

w3 czerwea w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie Ko-
misji Wspdipracy Miedzynarodowej, na kiérym oméwiono ak-
tualng sytuacje miedzynarodowa oraz mozliwoéci zorganizo-
wania w Polsce konferencji miedzynarodowej w 2006 roku.
Komisja podjela si¢ zadania poréwnania sposobu wykonywa-
nia w réznych krajach wyceny nieruchomosei mieszkanio-
wych na potrzeby bankdw.

i 7 czerwca Prezydent RP podpisal znowelizowang usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami. O kulisach prac nad no-
welizacja uogn w rozmowie z H. Jedrzejewskim na str. 2-4.
w  3-5 czerwca w Miechowicach odbyt sie XXXV Zjazd De-
legatow Stowarzyszenia Geodetéw Polskich, ktérego gosciem
honorowym byl prezydent PFSRM Andrzej Hopfer.

& 10-12 czerwca odbyly sie w Olsztynie Jubileuszowe
X Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Teni-
sie Ziemnym pod patronatem Prezydenta PFSRM. Relacja
w nastepnym numerze.

€
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& Zarzad Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawedw Majatkowych w Koszalinie informuje, ze w dniach
21-23 paidziernika 2004 r. w Dabkach k. Darlowa
w ofrodku wypoczynkowym ,Horyzont” odbedzie sie semi-
narium na temat ,, Wycena nieruchomogci na tle znowelizo-
wanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepiséw
wykonawczych”. Wykladowca: inz. Zdzistaw Matecki.

Przewidywana ilo§¢ uczestnikéw: 200 oséb. Indywidual-
ne zaproszenia przeslane zostana w terminie pézniejszym.
Zainteresowanych uczestnictwem w seminarium serdecznie
zapraszamy.

w14 czerwea czlonkowie Zarzadu PFSRM prezydent An-
drzej Hopfer i wiceprezydenci Jerzy Flipiak i Krzysztof
Urbanezyk spotkali sie z Katarzyng Szarkowska, Dyrektor
Departamentu Regulacji Rynku Ministerstwa Infrastruktu-
ry. Na spotkaniu omoéwiono: problem wykorzystania propo-
zycji zgloszonych przez PFSRM w zakresie projektow rozpo-
rzadzen i regulaminéw zwigzanych z nowelizacjg ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, prace nad projektem usta-
wy 0 samorzadzie zawodowym rzeczoznawcow majgtkowych,
prace nad wymaganiami , ktére winny by¢ postawione przed
rzeczoznawcami z Unii Europejskiej zamierzajacymi podej-
mowaé¢ wyceny w Polsce, problem niepokojacych zjawisk wy-
stepujacych w dzialalnosci tzw. ,,firm posredniczacych” mie-
dzy bankami i rzeczoznawcami

w  17-20 czerwca odbyla sie w Lagowie zorganizowana
przez w ramach IX Lubuskiego Lata Rzeczoznawcow Majat-
kowych polsko-niemiecka konferencja na temat ,Kataster
nieruchomoéci jako narzedzie pracy rzeczoznawcéw majat-
kowych na przykladzie doswiadczen niemieckich”. Relacja
W nastepnym numerze,

IX I.hspe.l.dorai PZU SA
Warszawa ul. Zgbkowska 42

* ohowigzkowe ubezpieczenia OC rzeczoznawcéw maijgtkowych,
* 1ar2qdcow nieruchomosci i posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami.
kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (0-22) 671 26 06
kom. 0-605 105 642

Wstepny plan szkolen PFSRM
na drugie pétrocze 2004 r.

wrzesien Seminarium bankowe
paidziernik Szkolenie spofdmelcze
Seminarium w zakresie wyceny
: e dla potrzeb sprawozdan ﬁnansowych 3
liétoﬁéd ' ‘Seminarium bankowe
7 Lo Semmarlum planowame przestrienne
g‘.rudmenL R Semmarlum s‘];a;i)ﬂah\;;fgﬁgl;-&; e

e e

Semmarlum rolne

*. seminarium bedzie zorganizowane przy odpowiedniej
liczbie zgloszen.

Prosimy o przysylanie zgloszen.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednic-
twem Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgla-
szanych osob:

1. Imie i nazwisko

2. Numer uprawnieri zawodowych

3. Data i miejsce urodzenia

4. Adres zamieszkania (dokladny)

5. Telefony kontaktowe

Adres PFSRM:
00-819 WARSZAWA, ul. Zlota 79,
tel.: 0 (prefix) 22 620 03 45
fax: 0 (prefix) 22 620 25 94

Prosimy o przysylanie zgloszefi z wyprzedzeniem, co
umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen
w miare potrzeb z Panstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych objela patronat nad szkoleniem organizowanym
przez Instytut Nieruchomoéci — Valor
pt. ,,Wycena nieruchomosci w podejéciu dochodowym”,
Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci -VALOR
90-037 L6dz, ul. Wysoka 40/42
tel. 042/ 676 20 30

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 Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: j.korbien@gqdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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Gerard Bieniek, Sta-

BY L S nistaw Rudnicki ,,Nie-
/ ruchomosci. Proble-
. » « matyka prawna” Wy-
Nler UChomOSCl dawnictwo Prawnicze

LexisNexis, Warszawa
2004 r.

Obszerne opracowanie
prawnej problematyki nie-
ruchomosci, ujete w for-
mie szeroko rozbudowa-
nych hasel tematycznych.
Autorzy publikacii - se-
dziowie Sadu Najwyzsze-
go, dobrze znajacy potrze-
by praktyki, na 761 stronach oméwili w ukiadzie hastowym pro-
blematyke zwiazang z prawami podmiotowymi obejmujacymi
wlasnos¢, wieczyste uzytkowanie, rzeczowe prawa ograniczone
oraz szeroko rozumiany obrét nieruchomosciami,

Przykladowe hasla tematyczne: akt notarialny, droga ko-
nieczna, ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster), hipote-
ka, ksiegi wieczyste, mienie zabuzanskie, nabywanie nieru-

Problematyka prawna

Gerard Bieniek
Stamislaw Rudnicki

l'(_. LexisNexis

chomoéci przez cudzoziemeow, nieruchomosei rolne, Skarbu
Panstwa, spéldzielni mieszkaniowych, odrebna wlasnoéé bu-
dynkéw i lokali, podzial nieruchomoéei, prawa rzeczowe
ograniczone, stuzebnogci, umowy darowizny, dozywocia,
dzierzawy, przeniesienie wiasnosci, umowa przedwstepna
i zadatek, sprzedaz nieruchomogci, uwlaszczenie, uzytkowa-
nie wieczyste, wlasnos¢, wspotwlasnoéc, wywlaszczenie nie-
ruchomodci, zasiedzenie.

Ksigzka obejmuje stan prawny na dzien 31 marca 2004 r.

Agnieszka Grzywacz,
Marek Porzycki, Mi-
chal Rusinek ,Najem
lokalu uzytkowego”
Wydawnictwo Prawni-
cze LexisNexis, War-
szawa 2004 r.

Ksiazka stanowi pier-
Wwsze opracowanie z serii

((. LexisNexis

Najem
lokalu
uzytkowego

,Klauzule umowne w ob-
rocie gospodarczym” wy-
dawanej wspolnie z Pol-
sko-Niemieckim Cen-
trum Prawa Bankowego,

NOWOSCI WYDAWNICZE

dziatajacym przy Uniwersytecie Jagiellonskim. Umowy naj-
mu lokali uzytkowych sa czesto niekorzystne dla najemcy,
niedopuszczalne z punktu widzenia prawa, zabezpieczajgce
wylacznie interesy wynajmujgcego. Autorzy opracowania
starajg sie poméc w przygotowaniu indywidualnych uméw
najmu lokalu uzytkowego oraz stuza rada w interpretacji
uméw juz istniejacych. Omawiajg gotowe cechy umowy naj-
mu, obligatoryjna tres¢ uméw oraz klauzule, ktére powinny
sie znalez¢é w umowie dotyczace: reprezentacji wynajmujace-
go 1 najemcy, przedmiotu najmu, czynszu, terminu i sposobu
platnosci, czasu trwania umowy 1 jej wypowiedzenia, klauzu-
li zabezpieczajacych przed niewyplacalnoscia strony umowy.
W koficowej czeéci opracowania przedstawiono wzor umowy
najmu lokalu uzytkowego, w ktorym zabezpieczono interesy
najemcy jak i wynajmujgcego.

Wiadystaw Korzeniew-
ski ,,Obliczanie po-
wierzchni i kubatury
budynkéw” Wydaw-
nictwo Centralnego
Osrodka Informacji
Budownictwa, Warsza-
wa 2004 r.

Wydanie II (poprzed-
nie ukazalo sie w 2001
roku) zostalo zmienione
i uzupelnione o aneks za-
wierajacy pytania i odpo-
wiedzi dotyczgce prak-
tycznego stosowania za-
sad obliczania powierzchni w budynkach.

Autor przedstawil zasady obmiaru i obliczania po-
wierzchni i kubatury w budynkach wedtug norm PN-70/B-
02365 — Powierzchnia budynkéw. Podziat okreslenia i zasady
obmiaru. oraz PN-ISO 9836:1997 Wtasciwosci uzytkowe
w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikow po-
wierzchniowych i kubaturowych. Ponadto zdefiniowal poje-
cia poszczegdlnych rodzajow powierzchni i kubatury.

Wobec ogromnej ilosci réznorodnych interpretacji doty-
czacych zasad obmiaru powierzchni w budynkach, wystepu-
jacych miedzy innymi w umowach z deweloperami, opraco-

powierzchni
i kubatury

wanie jest szczegolnie przydatne dla przyszlych wlascicieli

nieruchomoéci, uzytkownikéw budynkdéw, mieszkan 1 lokali

uzytkowych oraz dla rzeczoznawcéw majatkowych.
Henryk Jankowski
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Informacje - wiadomosci

Wydawnictwa: Rafal Karpinski, tel (022) 654-21-23, fax: 620-25-94 w godz. 9.00 — 17.00
www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
ul. Ztota 79, 00-819 WARSZAWA BPH PBK S.A.VIII O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973 ﬁ

Rzeczoznawca Majatkowy w prenumeracie na 2004 rok - 100 z1! |
Numer jubileuszowy wydany z okazji X-lecia PFSRM - 35 =zl
Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 1 36-39 po 100 zl za rocznik
Roczniki kwartalnika ,Rzeczoznawca Majgtkowy” z lat 1999, 1998, 1997, 1996:
Cena kompletu z 4 lat: 100 zt  Cena pojedynczego rocznika: 30 zi

Formularz prenumeraty ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076 Polska Federacla Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma]atkowych /
0000 4010 3012 0973 00-819 Warszawa, ul. Zlota 79 |
odbiorca: g~ T _;. e

Polska Federacja Stowarzyszen 29_.1050007600004_01030120973

Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Ztota 79

Polecenie przelewu / wplata gotdwkowa
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Informacje - wiadomosci

Do kupienia w hiurze Federaciji
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ZAPOWIEDZI

. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tltumaczenie Tadeusza Dworakowskiego
2. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II, PFSRM 2004
. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych, wyd. VIII poszerzone

W SPRZEDAZY

. Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejscia poréwnawezego omowienie standardu wraz z przykltadami zadan. - 40 zi
. Wycena nieruchomoéci, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate) — 100 zt
. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci. — 40 zi

Okreslanie wartosci roélin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomogci. — 25 zt

. Wycena nieruchomosei rolnych, wydanie drugie. — 60 z1

. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000. - 80 z1

. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych CD-ROM wyd. VII - 10 zi

. Materialy geodezyjne i kartograficzne zrddtem informacji do szacowania nieruchomosci. - 30 zt
. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych. - 15 z1

. Panstwowe licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. — 40 zt
. Materialy Konferencyjne IX. Krajowej KRM Torun 2000. - 20 zi

. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 2001. — 25 z1

. Warunki techniczne jakim powinny odpowiadaé budynki mieszkalne. Komentarz graficzny. — 50 z1
. Cennik maszyn i urzadzen nr 25, + CD, Wacetob - 210 zi

. Wycena nieruchomosci nr 45, + CD, Wacetob - 85 z1

. Arkusz Aktualizacyjny standardéw zawodowych wydania 6smego AA6 - 20 zi

. Scalone Normatywy nr 68, +CD, Wacetob — 105 zi

. Wycena budynkow sposobem szczegdlowym nr 27, +CD, Wacetob — 125 zi

. Podstawy budownictwa. IDM - 50 zi

. Jak kupié¢ nieruchomoé&é? IDM - 10 zi

. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 30 z1

. Wycena budynkéw, roboty inwestycyjne i remontowe dla zarzadeéw nr 2/5 — 50 z1

. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 28 zi

. Odlegtosci, usytuowanie budynkéw na dzialce, komentarz graficzny. IDM - 30 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 41/04 - 25 z1

. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy numery 24-26 po 10 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy numery 28-31 po 15 zl

. Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych, Koszalin 2003. - 50 zt
. Doradea Majatkowy nr 9/04, IDM - 42 z}

. Przyklady operatow szacunkowych, WACETOB - 55 zt

. Nieruchomosci w pytaniach i odpowiedziach. WACETOB - 60 zi

. Krawat jedwabny z logo Federacji - 55 zt

. Nieruchomoéei. Definicje, funkcje i zasady wyceny. WSHiFM — 30 zt

. Ile jest warta nieruchomo&é? Poltext - 40 z1

. Przyktady wycen nieruchomoéci. IDM — 70 z1

. Cennik maszyn i rzadzen Nr 2. IDM - 150 zi

. Scalone Normatywy do wyceny budynkdw i budowli nr 67, IDM - 30 zt

. Wycena nieruchomosci zabudowanych — podejécie kosztowe. IDM — 20 zl

. Scalone Wskazniki do wyceny budynkdéw, budowli i malej architektury nr 8 — 80 zt

. Wycena (w tym przedsighiorstw) + CD, Wacetob - 70 zi

. Wycena Zespoléw Parkowych i Nieruchomoéci Rekreacyjnych, Wacetob — 20 zi

. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. 1. IDM - 35 z1

. Nowe prawo o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, komentarz. Twigger — 65 zi

JAK OTRZYMAC KSIAZKI
1. Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM. 2. Dowdd wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem banku
prosze wystaé do biura: faksem: 022/620.25.94, mailem lub poczta 3. Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie.
»Laliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NTE PROWADZI!!! Termin realizacji wysytki paczek pow. 3 kg do 14 dni

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Magdalena ledrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).
Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, fel. 620 23 21, fax 620 25 94.

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Elzbieta Mqczyriska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Woiciech Wilkowski, Sabina

Zrobek, Mirostaw Zok, Zdzistaw Matecki.
Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowe] NAI-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fox 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk, Magda Jedrzejewska, stowarzyszenia.

Numer oddano do druku 23 czerwca 2004 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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OBCHODY DZIESIECIOLECIA

ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
SZCZECIN, HOTEL ATRIUM, 23-24 KWIETNIA 2004 .

Ryszard Chmiclowicz, Krzysztof Ryterski Wiadystaw Gorka udziela wywiadu dla TVP Wyklad Zdzistawa Maleckiego .
i Romuald Piatkowski

Krystyna Przydziat i Romuald Pigtkowski Dorota Zegarek i Wiadystaw Gorka — Krystyna Przydzial, ZdzistawAdamek, |

WZnosza toast przystapili do dzieta Halina Stankowska, Gerard Fronczak,
Zofia Graczyk

Mirostawa Koczara i Zdzistaw Halina Stankowska, Zbigniew Witkiewicz Janusz Detka, Andrzej Hopfer, |
Adamek — tak si¢c bawi Koszalin i Mieczystawa Markowska Jan Sylwestrzak 1
ze Szczecinem i

|

|

|

Andrzej Hopfer wrecza medal Wreczenie tytulu Honorowego Czionka Zdzistaw Adamek, Halina Stankowska,
X-lecia PFSRM dla ZSRM ZSRM Zdzistawowi Maleckiemu Janusz Detka, Wiadystaw Goérka - z medalami
X-lecia PFSRM
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PSRM

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
oraz

e Stwarzyszeme

Podkarpac

W UNII EUROPEJSKIE] -
NADZIEJE I ZAGROZENIA

Rzeszow 9-11 wrzesnia 2004 r.

Miejsce obrad
Wyzsza Szkola Administracji i Zarzadzania
Rzeszow, ul. Cegielniana 14

Program konferencji

I dzien — 9 wrzesSnia 2004 r.

Rejestracja uczestnikow (Hotel Rzeszow, Hotel Prezydencki)
Otwarcie X111 Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
(Aula Wyzszej Szkoly Administracji i Zarzadzania).

* PrzemoOwienia okolicznosciowe — prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oraz prezesa
Podkarpackiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych

* Wystgpienia: ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
wojewody Podkarpackiego, prezydenta Miasta Rzeszowa

»  Wreczenie odznaczen

* Informacja z realizacji wnioskow XII KKRM

* Powolanie Komisji Wnioskowej

*  Wystapienie prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera - Nadzieje
i zagrozenia zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Unii
Europejskiej
Przerwa na poczestunek
Czas na relaks” — program artystyczny
Biesiada Rzeszowska (Hotel Rzeszow)

II dziefi — 10 wrzesnia 2004 r.

Sesja L. Nowe obszary dzialalnodci rzeczoznawcy majatkowego

+ Referat 1 - Udzial rzeczoznawcow majatkowych w procesie
powszechnej taksacji nieruchomoéci - Glowny Geodeta Kraju -
Jerzy Albin

* Referat 2 — Wycena przedsigbiorstw jake nowy obszar dzialalnoSci
rzeczoznawcow majatkowych — Jan Konowalczuk
Przerwa na poczg¢stunek
Sesja II. Planowanie przestrzenne

* Referat 3 — Skutki finansowe uchwalania planu zagospodarowania
przestrzennego — Ryszard Cymerman

¢ Referat 4 — Skutki braku planu zagospodarowania przestrzennego
dla rynku nierachomosci — Dionizy Beda
Obiad
Sesja II1. Funkcjonowanie rzeczoznawcy wg prawa europejskiego

* Referat 5 - Rzeczoznawca majatkowy jako zawod zaufania
publicznego — Stanistawa Kalus

* Referat 6 — Nowe regulacje prawne w zawodzie rzeczoznawcy
majatkowego — Henryk Jedrzejewski

* Referat 7 - Certyfikacja rzeczoznawcow majgtkowych — Jerzy
Filipiak
Przerwa na poczgstunek
Sesja IV. Sesja migdzynarodowa — Wycena nieruchomosci w krajach
Unii Europejskiej i krajach osciennych

Referuja: « Przedstawiciel Sfowacji

* Przedstawiciel Czech

*  Przedstawiciel Ukrainy

¢ Przedstawiciel Rosji
Bal Rzeczoznawcow

II1 dzien — 11 wrzeSnia 2004 r.

Forum dyskusyjne

Przerwa na poczestunek

Forum dyskusyjne - cd.

Podsumowanie Konferencji

Obiad

Zamek w Lancucie (wyjazd, zwiedzanie, powrot)

13.00 -
15.00-17.00 =

17.00-17.30
17.30-19.30
20.00-23.30

9.00-10.45

10.45-11.15
11.15-13.00

13.00-14.30
14.30-16.30

16.30-17.00
17.00-19.30

20.00-2.00

9.00-10.45
10.45-11.15
11.15-13.00
13.00-
14.00-15.00
15.30-19.00

Zakwaterowanie

N

DENC] NelL

mrl:-l pRELID

Hotel ,,Rzeszow”
Al £. Cieplinskiego 2

www_.hotelesemako.com.pl
tel.: (017) 875 00 00

Hotel , Prezydencki”
ul. Podwislocze 48

www.hoteleprezydenckie.com.pl
tel.: (017) 86 26 835

Radio@m
Rzeszow

ZAPROSZONE MEDIA - m’g”ﬂﬂWﬂSm

RZESZOW

Dodatkowe informacje:

Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
35-328 Rzeszow, ul. Geodetow 1
tel./fax: (017) 864 24 67
internet: www.psrm.strefa.pl
e-mail: psrm@poczta.onet.pl




