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Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy,

W lipcw 1994 roku ukazat si pierwszy numer kwartalnika Rzeczoznawea
Maiqtkowy. Mingto wigc 10 lat historii pisma $citle zwiqzanego ze wspétczesnym
rozwojem rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce. 10 lat temu w pierw-
szym wstepniaku napisafem migdzy innymi: ,Kwartalnik zo-

ganem. Ma sfuzy¢ przede wszystkim rzeczoznaw-
com majgtkowym w utrzymywaniu i podnosze-
niv kwalifikaii zawodowych. Bedzie réwniei
prezentowaf oficjalne stanowiska w zakresie go-
spodarki nieruchomosciomi. Otwarty fakze
bedzie dla Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-

nej w sprawach trybu zdobywania upraw-
nien zawodowych. Kwartalnik nasz ma stu-

zy¢ pomocq urzgdom centralnym, woje-
wadzkim | gminnym w poznawaniu problematyki gospodarki nieruchomosciami.
Lamierzamy prezentowa problematyke migdzynarodowg, zwluszcza teraz gdy
Polska Federacja Stowarzyszed Rzeczoznawcow Majgtkowych zostata przyjeta do
TEGOVOFA jako cztonek stowarzyszony. Liczymy oczywiécie drodzy rzeczoznawy

staf powotany przez Polskq Federacjg Stowarzyszen -',\ Y "
Rzeczoznawcow Majqtkowych i jest jej oficjalnym or- 1

na Waszq wspdtprace, na ciekawe artykuly, dzielenie sig doswiadczeniomi, na
Wasz staty kontakt z redakejq.”

Pozostawiajqc ocene kwartalnika Wam Drodzy Czytelnicy, cheiatbym zache-
ti¢ do skorzystania z zestawu wszystkich artykutéw, ktére redakeja przygotowata
7 okazji dziesieciolecia.

Drziesigeiolecie jest dobrq okazjq do podzigkowar za pomoc w pro-
/ wadzeniu pisma kolejnym prezydentom PFSRM: Andrzejowi Ko-
7

lusowi, Wactawowi Baranowskiemu oraz obecnemu prezyden-
towi Andrzejowi Hopferowi. Szczegélne podzigkowania cheial-
bym przekazat Henrykowi Jedrzejewskiemu, ktory w sposh
kompetentny wiele lat prezentowat na tamach noszego

} kwartalnika oficjalne stanowisko wladz w zakresie gospo-
darki nieruchomosciami. Dzigkujg wszystkim autorom

polskim i zagranicznym, ktérzy publikowali
I

w naszym kwartalniku. Dzigkuje zespo-
fowi redakcyjnemu, o w szezegolnosdi se-
krefarzowi redakeji Magdzie Jedrzejew-
skiej oraz firmom przygotowujgeym nasz kwartalnik do droku.
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Rozmowa RM

BEDZIEMY WALCZYC O NASZE SPRAWY

Rozmowa z prof. Andrzejem Hopferem, prezydentem PFSRM

Magdalena Jedrzejewska: W Ministerstwie Infra-
struktury od niedawna pracuje dwéch nowych mini-
stréw - sekretarz stanu pan Ryszard Kurylezyk (rze-
czoznawca majatkowy, byly wojewoda pomorski) oraz
podsekretarz stanu pan Andrzej Bratkowski, ktéry
wopiekuje sie¢” m.in. problematyks nieruchomosecio-
wa. Jakie sa Pana wrazenia po pierwszych kilku spo-
tkaniach z nowymi ministrami?

Andrzej Hopfer: Moim zdaniem pierwsze wrazenia
bardzo dobrze rokujg dla naszej przysziej wspélpracy. Obaj
ministrowie sg bardzo kompetentni, wiele wiedzg o naszym
§rodowisku i sg nam bardzo zyczliwi. Andrzej Bratkowski,
byt na poczatku lat 90-tych XX wieku ministrem budownic-
twa. W tym czasie dyrektorem Departamentu Urbanistyki
1 Gospodarki Miejskiej byl Henryk Jedrzejewski, nazywany
przez nas ,,0jcem naszego zawodu”. Natomiast minister Ry-
szard Kurylezyk zna nasz zawdd od podszewki, gdyz jest jed-
nym z nas. Chociaz obaj sa bardzo zapracowani, mimo to wi-
dujemy sie doéé czesto. Od niedawna obowigzki dyrektora
Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomoéci MI pelni pa-
ni Katarzyna Szarkowska, do niedawna dyrektor generalny
nieistniejacego juz Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

22 wrzesnia wchodzi w Zycie nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Trwaja prace nad roz-
porzadzeniami wykonawczymi do tej ustawy, ktore
okresla m.in. warunki powolania i sktady Komisji Od-
powiedzialnosci Zawodowej i Panhstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej.

Andrzej Hopfer: Nie jest weale pewne, czy ustawa wej-
dzie w zycie z dniem 22 wrzeénia. Senat ma sie jeszcze wypo-
wiedzie¢ w kwestii kilku probleméw z tym zwigzanych... .

Od chwili likwidacji UMiRM (czyli od 1 stycznia 2004 r.) Pan-
stwowa Komisja Kwalifikacyjna i Komisja Odpowiedzialnoéci
Zawodowej dzialajg jakby sie nic nie stato. Do dzi§ nie wiemy, czy
minister infrastruktury powola obie komisje po wejéciu w zycie
znowelizowanej ustawy, a takze kiedy ukaza sie rozporzadzenia
wykonawcze do niej, regulujace m.in. szczegélowe zasady powo-
lywania obu komisji, wynagradzania jej czlonkéw, itp. Szefostwo
resortu czeka na opinie prawnikéw, co 1 kiedy nalezy zrobié.

Co wiec wiemy o przebiegu prac nad nowymi rozpo-
rzadzeniami Rady Ministrow do znowelizowanej
ustawy o g n?

Nasze prace nad projektem pierwszego z rozporzadzef —
w sprawie szczegolowych zasad wyceny - juz si¢ zakonczyly.
Nasze stanowisko uzgodniliémy z Departamentem Regulacji
Rynku Nieruchomosci (DREN). Z naszej strony zajmowali
sie tym panstwo: Magdalena Ledzion-Trojanowska, Zdzistaw
Matecki i Zygmunt Bojar. (Rozporzadzenie zostalo przyjete
przez Rade Ministrow 21 wrzeénia i publikujemy je na
stronach 4-14 MdJ).

Praca nad drugim z rozporzadzen - dotyczacym nadawa-
nia uprawniefl i licencji zawodowych w dziedzinie gospodaro-
wania nieruchomosciami oraz doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych przez rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomoéciami i zarzadcéw nieruchomosci, wy-
gladala nieco bardziej zawile: z inicjatywy naszej Federacji
spotkaliSmy sie z kolegami z Federacji Rynku Nieruchomo-
§ci, potem za$ z kolegami ze stowarzyszeh zarzadcow. Razem
napisaliSmy wspélng wersje tego rozporzadzenia.

W piatek 17 wrzesnia, w Ministerstwie Infrastruktury od-
bylo sie¢ spotkanie przedstawicieli stowarzyszen zawodow dzia-
lajacych na rynku nieruchomosci z dyrektor Szarkowsks po-
swiecone projektowi rozporzadzenia — nazwijmy go w skrécie
»W sprawie dzialalnosci zawodowej”. Z naszej strony w spotka-
niu uczestniczyli Halina Jaskulska, Jerzy Adamiczka i Krzysz-
tof Urbanczyk. Spotkanie poéwiecone byto oméwieniu idei roz-
porzgdzenia, a nie jego konkretnym zapisom. Stwierdzamy
z przykroscig, ze zapisy zawarte w projekcie PFSRM z kwiet-
nia 2004 roku oraz naszym wspdlnym projekcie z wrze$nia
2004 roku, podpisanym przez prezydentéw PFSRM i PFRN
nie znalazly sie dotad w projekcie tego rozporzadzenia. Bedzie-
my jednakze konsekwentnie domagaé sie ich uwzglednienia.
Dyskusja poswiecona byla sprawom praktyk zawodowych,
Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej i jej finansowaniu, egza-
minom panstwowym oraz sposobom doskonalenia kwalifikacji
zawodowych. Z dyskusji wylaczono na razie wszelkie kwestie
dotyczace Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, ktérej po-
$wiecone zostanie odrebne rozporzadzenie. Nastepne spotka-
nie z dyrektor Szarkowsks odbedzie sie 28 wrzesnia.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomoéciami
minister wlasciwy ds. budownictwa i gospodarki
mieszkaniowej, czyli szef resortu infrastruktury, po-
woluje Panistwowg Rade Nieruchomosci.

Obaj ,,nasi” ministrowie: Kurylezyk i Bratkowski cheg szyb-
ko reaktywowaé Panstwows Rade Nieruchomoéci. Poprzednia
byta cialem kilkudziesigcioosobowym, obecna ma liczyé tylko 12
0s6b. W zamysle panéw ministréw Rada musi reprezentowaé nie
tylko srodowiska zawodowe dzialajace na rynku nieruchomosci,
sg tez plany wlaczenia w jej sklad prawnikéw, ekonomistow i fi-
nansistéw. Wedlug koncepcji ministra Kurylezyka, Rada ma
mie¢ prawo inicjatyw legislacyjnych, ma doradzaé kierownictwu
resortu w kwestiach prawnych - na przyktad miataby decydo-
wac czy nowelizowac jaki$ akt prawny czy nie. Rada miataby
takze ustala¢ kryteria, liczebnosé, a nawet sktad osobowy komi-
gji: kwalifikacyjnej i odpowiedzialnoéci zawodowej.

A to oznacza, ze tych ,12 gniewnych ludzi” bedzie
miato wielka wladze i zapewne rekrutowaé sie bedzie
sposéréd najtezszych umysiow...

Na pewno beds to osoby najodwazniejsze! Jeéli rzeczywi-
Scie bedg miaty wplyw na sklady personalne komisji, tatwo mo-
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Rozmowa RM

ga si¢ narazi¢ na krytyke kolegéw, cho¢ oczywiécie ostateczne
sklady obu komisji zatwierdzi ktorys z panéw ministréw.

Co Federacja - jako czlonek zalozyciel organizacji WA-
VO (World Organization of Valuers Associations) - ro-
bi na rzecz standaryzacji czynnosci rzeczoznawcéw?

W Europie standardy zawodowe maja Brytyjezycy (RICS)
1 my. S standardy europejskie - to znaczy TEGOVA oraz stan-
dardy miedzynarodowe przyjete przez IVSC (Miedzynarodowy
Komitet Standardéw). Wyobrazam sobie, ze wlasnie te standar-
dy beda podstaws do opracowania standardéw przez WAVO. Po-
siadanie przez naszg Federacje standardéw zawodowych wiaze
si¢ z naszg historia - od poczatku uprawnienia zawodowe byly
u nas nadawane przez panistwo. W innych krajach europejskich
rzeczoznawcy dzialajg wedtug wlasnych regul, a nawet bez zad-
nych regut! Jako czlonkowie WAVO mamy nadzieje, ze bedziemy
mieli wptyw na koordynacyjna ro-
le tej organizacji w dziedzinie stan- | g
dardéw. Chodzi o to, by nie byly | CAEEN
one ,,zbyt odlegle” od naszych, i fore nejd

wi K‘". ‘klm’\’fh
Kiedy mozemy sie spodzie- AMajte
wac¢ jakichs konkretéw w tej
sprawie?

Na poczatku listopada odbe-
dzie sie posiedzenie TEGOVA
poswiecone miedzy innymi
sprawie standardéw, o czym po-
informujemy nasze §rodowisko.

Do czego jeszcze chcemy
wykorzystaé¢ nasze czlonko-
stwo w WAVO?

Naszym celem jest wyjasnie-
nie kwestii naszych uprawnien za-
wodowych ~ chcemy, by byly one
traktowane jako warto&¢, na przy-
ktad jako réwnorzedne z certyfika-
tami jakoSci uslug, potwierdzaja-
cymi kompetencje rzeczoznawcow. -
To nie sa mrzonki, choéhy dlatego, o
ze nie tak dawno USA wprowadzily w niektérych stanach upraw-
nienia stanowe. A USA s3 w WAVO bardzo silne.

g * 5l

Kilka dni temu zakonczyla sie kolejna, XIII juz Krajo-
wa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych w Rze-
szowie. Co Pan sadzi o jej przebiegu?

W konferencji wziglo udziat okoto 200 uczestnikéw, czyli mniej
niz w poprzednich konferencjach. Slyszalem glosy, ze dotychczaso-
wa formula konferencji sie wyczerpala, ze konferencje odbywaja
sie za czesto. Niektorzy mieli zastrzezenia do tematyki referatow.
Problem polega na tym, ze system obowiazkowego ksztalcenia nie-
bawem bedzie powszechnie obowiazywat i kazdy rzeczoznawea be-
dzie dokladnie kalkulowat ktore szkolenie czy konferencje wybraé,
by uzbieraé wymagane punkty. Na pewno jednym z najwazniej-
szych kryteriéw bedzie wiec temat lub koszt szkolenia lub konfe-
rengji. Konferencje Krajowe to wydatek rzedu ponad oémiuset zto-

=

tych, nie liczac dojazdu. Dlatego nasze konferencje muszg, mieé
programy coraz ciekawsze i przydatne dla rzeczoznawcow.

Czy zapadly jakie$ decyzje w zwiazku z organizacja
kolejnych konferencji?

Paradoksem jest, ze gdy na kolejne konferencje przyjez-
dza coraz mniej uczestnikow, az cztery stowarzyszenia wal-
czyly o prawo organizowania przyszlorocznej konferencji:
Poznan, Wroclaw, Lublin i Legnica. Wygrat Lublin!

Czy w sprawie ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczo-
znaweéw majgtkowych w ostatnim czasie cos sie dzialo?

Podczas otwartego forum w trakcie trzeciego dnia konfe-
rencji w Rzeszowie zapytaliémy ministra Andrzeja Bratkow-
skiego o tg sprawe. Mowil, ze teraz nie ma klimatu, by kwestie
tej ustawy promowaé. Caly czas minister Jerzy Hausner nie
zgadza sie na uznanie rzeczo-
znaweoéw majatkowych za za-
wod zaufania publicznego.
A bez tego nie mozna rozpoczaé
prac nad nasza ustawa. To
oznacza, ze prawdopodobnie na
samorzad bedziemy musieli po-
czekaé do nowego sejmu i rzadu.

Co mozemy w takim razie
robié, by nie czekaé z zalozo-
nymi rekami na te zmiany
polityczne?

W tej sprawie niedawno Ra-
da Krajowa podjela jedna
z uchwal. Ustalilismy, 7e po-
trzebna nam jest diagnoza stanu
obecnego i sugestie co nalezy
zmieni¢ w naszym ruchu stowa-
rzyszeniowym, by sie lepiej przy-
gotowat¢ do powolania Izby Sa-
morzadowej. Rzeczoznawcy zgla-
szgja m in, dwie propozycje do-
tyezgce przysziosci PFSRM. Jed-

S % naznich méwi o przeksztalceniu
federacji stowarzyszen rzeczoznawcow w federacje rzeczoznaw-
cow. Druga za$ dotyczy powolania instytucji Kongresu rzeczo-
znawcow - istniejacego obok federacji stowarzyszet.. Kongres
ten, na ktéry kazde stowarzyszenie wybieratoby swoich przed-
stawicieli, miatby jakie$ prawa decydowania o przyszlodci cate-
go Srodowiska i mogtby sie zbieraé na przyklad co dwa lata.
Wowezas kadencja wladz federacji zapewne powinna trwaé
cztery lata. Oczywiscie obie propozycje wymagajg zmian w sta-
tucie, a ponadto pojawi¢ sie mogg takze inne projekty. Kazdy
rzeczoznawca moze zglaszaé swojemu stowarzyszeniu pomysty
dotyczace zmian. Trafia one potem do Rady Naukowo-Progra-
mowej kierowanej przez Zdzistawe Ledzion-Trojanowska,
a w polowie grudnia tym tematem zajmie sie Rada Krajowa.

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiala: Magdalena Jedrzejewska.
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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109)

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543, z pozn. zm. V) zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

§1. Rozporzadzenie okresla:

1)

2)

3)
4)

5)

rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz
sposoby okre§lania wartosci nieruchomosci przy za-
stosowaniu poszczegélnych podejéé, metod i technik
wyceny;

sposoby okreglania warto$ci nieruchomosci dla réz-
nych celéw, jako przedmiotu réznych praw oraz w za-
leznosci od rodzaju nieruchomoéci i jej przeznaczenia;
sposoby okre§lania wartoéci nakladow i szkéd na nie-
ruchomosci;

spostb sporzadzania, forme i treéé operatu szacunko-
wego;

uwarunkowania dla stosowania podejscia mieszanego
przy okreslaniu wartoéci rynkowej nieruchomoéei.

§2. Ilekroé w rozporzadzeniu jest mowa o ustawie, rozumie
sie przez to ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoéciami.

Rozdziat 2

Okreflanie wartoéci nieruchomoéci przy zastosowaniu

§3. 1.

§4. 1.

poszczegblnych podejéé, metod i technik wyceny

Okreslanie wartosci nieruchomogci polega na okresla- -

niu wartosei prawa wlasnosci lub innych praw do nie-
ruchomosci.

Okreslanie wartosci nieruchomoéci poprzedza sie
analizg rynku nieruchomosci, w szczegblnosei w za-
kresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz wa-
runkéw zawarcia transakeji.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomos$¢ cen transakeyjnych nieruchomosei po-
dobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wy-
ceny, a takze cech tych nieruchomoéci wplywajacych
na poziom ich cen.

W podejéciu poréwnawezym stosuje sie metode po-
rownywania parami, metode korygowania ceny §red-
niej albo metode analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomoéé bedaca przedmiotem wyceny, ktorej ce-
chy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobny-
mi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawar-
cia transakeji oraz cechy tych nieruchomogei.
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§5. 1.

Przy metodzie korygowania ceny éredniej do pordw-
nan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kil-
kanascie nieruchomosei podobnych, ktére byty przed-
miotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ce-
ny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz ce-
chy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci be-
dacej przedmiotem wyceny okreéla si¢ w drodze ko-
rekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspot-
czynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosei.

Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje
sie zhior cen transakeyjnych wiasciwych do okreslenia
wartoéci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktorych
mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto&é nieruchomo-
§ci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do ana-
liz statystycznych.

Zrédiem informacji o cenach transakeyjnych nie mo-
ga by¢ informacje o transakejach, w ktérych wystapi-
ly szczegdlne warunki zawarcia transakeji powodujg-
ce ustalenie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od
przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nierucho-
mosci lub sprzedaz w drodze przetargu, z zastrzeze-
niem ust. 2.

Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu
mogg by¢ Zrodlem informacji o cenach transakeyj-
nych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przeciet-
nych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomoéci
podobne.

Za szczegblne warunki transakeji uwaza sie w szcze-
golnodci sprzedaz dokonang w postepowaniu egzeku-
cyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczo-
nym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym
terminem wydania nieruchomoéci nabywey.

§ 6. Przy stosowaniu podejécia dochodowego konieczna jest
znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzy-
skania z czynszéw 1 z innych dochodéw z nieruchomoéci
stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomoéci po-
dobnych.

§7. 1.

2.

W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwesty-
cyjna albo metode zyskow.

Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu war-
toSci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochod z czynszow najmu lub dzierzawy,
ktérego wysokosé mozna ustali¢ na podstawie analizy
ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.
Metode zyskéw stosuje sie przy okreslaniu wartoéci
nieruchomo$ci przynoszacych lub mogacych przyno-




si¢ dochéd, ktérego wysokosci nie mozna ustalié
W sposéb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten odpo-
wiada udzialowi wlasciciela nieruchomosci w docho-
dach osiaganych z dziatalnosci prowadzonej na nieru-
chomodci stanowiacej przedmiot wyceny i na nieru-
chomoéciach podobnych.

§8. Metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sig przy
uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni dochodéw.

§9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nie-
ruchomosci okresla sie jako iloczyn stalego strumie-
nia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wy-
cenianej nieruchomosci i wspélezynnika kapitalizacji
lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i sto-
py kapitalizacji.

2. Wspélczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w kto-
rym powinien nastapi¢ zwrot srodkéw, poniesionych
na nabycie nieruchomoéci podobnych do nieruchomo-
Sci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania
z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspélezynnika kapitalizacji i stope kapita-
lizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieru-
chomoéci podobnych do nieruchomoéci wycenianej ja-
ko wzajemng relacje miedzy cenami transakeyjnymi
uzyskanymi za nieruchomoéci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosi.

§10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni do-
chodéw warto$é nieruchomosci okresla sie jako
sume zdyskontowanych strumieni zmiennych do-
chodéw przewidywanych do uzyskania z nierucho-
mosci wycenianej w poszczegélnych latach przyje-
tego okresu prognozy, powiekszons o zdyskonto-
wang wartos¢ rezydualng nieruchomoéei, Wartoé
rezydualna przedstawia wartoéé nieruchomodci
po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przy-
Jetego do dyskontowania strumieni dochodéw.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w ust. 1, jest
zalezna od przewidywanego okresu, w ktérym dochody
z wycenianej nieruchomosci bedg ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzie okreslenia warto-
Sci nieruchomoci przy uzyciu stopy dyskontowej. Sto-
pa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wy-
magang przez nabywcow nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia
ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomoéé.

§11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa w §9 i 10, nie
uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow, po-
datku dochodowego oraz innych oplat i podatkéow Zwigza-
nych ze sprzedaza nieruchomogci.

§12. W przypadku braku danych z rynku nieruchomogci stope
dyskontowg okregla sie na podstawie rentownosci bezpiecz-
nych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
zuwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nie-
ruchomosci podobne do nieruchomoéci wycenianej.
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§13. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci sto-
pe kapitalizacji okresla sie na podstawie stopy dyskonto-
wej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w pozio-
mie dochodéw z nieruchomosci podobnych.

§14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowsg okresla sie z za-
chowaniem zasady wspélmiernosci do sposobu obliczania
strumieni dochodéw z nieruchomosci.

§15. W podejSciu mieszanym stosuje sie metode pozostato-
Sciowa, metode kosztow likwidacji albo metode wskazni-
kéw szacunkowych gruntéw.

§16. 1. Metode pozostatosciows stosuje sie do okreslenia war-
tosci rynkowej, jezeli na nieruchomogci maja byé pro-
wadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie,
montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartosé, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie jako réz-
nice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robét wy-
mienionych w ust. 1 oraz wartogci przecietnych kosz-
tow tych robét, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomogci podobnych.

3. Metode pozostaloéciowa mozna zastosowaé, jezeli
lacznie zostang spelnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastoso-
wanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robét, o ktérych mowa
w ust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowied-
nich podejsé uwzglednia sie dane odwzorowujace
stan rynku.,

4. Zastosowanie metody pozostalosciowej do okres-
lenia wartosci rynkowej wymaga szczegoélowe-
g0 uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§17. 1. Warto&é nieruchomoéci okreglona metodg kosztow li-
kwidacji jest réwna kosztowi nabycia gruntu, o kté-
rym mowa w §21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty li-
kwidacji czesci skladowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie
przy uzyciu technik, o ktérych mowa w §23.

3. Wartos¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, po-
wieksza sig o wartos¢ materialéw pozostalych po roz-
bidrce, jezeli istnieje mozliwosé ich odzyskania.

4. Metodg kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czesci
skladowe gruntu sg przeznaczone do rozbiérki.

5. Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do okresle-
nia wartosci rynkowej nieruchomogci wymaga szcze-
gotowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§18. 1. Przy okreélaniu wartoéci nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku
transakeji rynkowych, stosuje sie metode wskaznikow
szacunkowych gruntow,

2. Przy stosowaniu metody, o ktorej mowa w ust. 1, war-
tos¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika sza-
cunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta
albo ceny 1 m? drewna.
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3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Ce-
ne drewna, skorygowang o koszty jego pozyskania
i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, przyjmuje sie z rynku lokalnego albo
nadleénictwa wlasciwego dla miejsca polozenia nieru-
chomoéci lub nadlesnictw sgsiednich. Cene drewna
przyjmuje sie jako érednig wazong z uwzglednieniem
rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntéw przyjmuje si¢ wedlug danych z kata-
stru nieruchomogci, a przy okre§laniu typéw siedli-
skowych laséw wykorzystuje sie dane z planow urza-
dzenia laséw. Okreg podatkowy przyjmuje sie wedtug
przepisoéw o podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zaleznosci od kla-
sy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu
podatkowego, okresla zatgeznik do rozporzadzenia.

§19. Przy stosowaniu metody wskaznikéw szacunkowych

gruntéw uwzglednia sie nastepujace poszczegolne cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomoéci przeznaczonych na
cele rolne — polozenie w stosunku do gléwnych drég,
jako§é drog dojazdowych, zagrozenie erozja, trudnosé
uprawy, kulture rolng, wielko$é zanieczyszczen érodo-
wiska, strukture uzytkéow gruntowych, wystepowanie
urzagdzen melioracyjnych, wystepowanie infrastruk-
tury utrudniajgeej agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomoéci przeznaczonych na
cele le$ne — stopien degradagji siedliska le§nego, szko-
dliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan, maso-
we wystepowanie szkodnikéw, polozenie w stosunku
do siedlisk i gléwnych drég, mozliwoéé przemieszcze-
nia drewna do miejsca odbioru transportem mecha-
nicznym, jako§¢ drog dojazdowych, rodzaje gruntow
przylegtych, walory rekreacyjne.

§20. W podejéciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw od-

tworzenia i metode kosztow zastapienia.

§21. 1. Przy okreslaniu wartoSci odtworzeniowej nierucho-
mos$ci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartoéé rynko-
wa gruntu o takich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o kto-
rym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwo-
te réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich za-
stapienia, pomniejszong o wartosé zuzycia tych czesci
skiadowych.

§22. 1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie kosz-
ty odtworzenia czesci skladowych gruntu przy zasto-
sowaniu tej samej technologii i materialow, ktore wy-
korzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
skladowych.

2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla sie koszty
zastgpienia czesci skladowych gruntu obiektami bu-
dowlanymi o takiej samej funkeji i podobnych para-
metrach uzytkowych, jakie majg obiekty, ktorych
wartoé¢ okreéla sie, lecz wykonanymi przy wykorzy-

staniu aktualnie stosowanych technologii i materia-
tow.

§23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastgpienia

stosuje sie przy uzyciu techniki szczegétowej, techni-
ki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.

2. Przy uzyciu techniki szczegdlowej koszty odtworzenia
albo koszty zastapienia okre$la sie¢ na podstawie ilosci
niezbednych do wykonania robdt budowlanych oraz
cen jednostkowych tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty od-
tworzenia albo koszty zastapienia okresla sie na pod-
stawie iloéci scalonych elementéw rob6t budowlanych
oraz cen scalonych elementéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie
jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena zostala ustalona.
Technike wskaznikowg mozna stosowaé tylko wtedy,
gdy obiekty, ktorych wartosé okregla sie, sg poréwny-
walne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaz-
nikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktorych mowa w ust. 24,
uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

§24. W przypadku koniecznoéci poniesienia nakladéw na

przywrocenie nieruchomo$ci do stanu umozliwiajgcego
korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajg-
cych wartoéé, jaka nieruchomoéé miataby, gdyby te na-
klady nie byly konieczne, warto$¢ tej nieruchomosci mo-
ze by¢ wyrazona liczha ujemna. Wyrazenie wartosci nie-
ruchomos$ci liczbg ujemng wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

§25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomoéci dla indywidu-

alnych potrzeb inwestora uwzglednia sig jego wymagania
Iub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci,
w tym sposobu zarzgdzania, stawek czynszu, poziomu
pustostandéw, warunkéw finansowych oraz stopy zwrotu
zainwestowanego kapitatu. Wartosé ta moze stuzyé wy-
lacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub
inwestowania w nieruchomoéé, co stwierdza sie przez za-
mieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu,

Rozdziat 3
Okreélanie wartoéci nieruchomoéci dla réznych celéw

§26. 1. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci, ktére ze

wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sg przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoéci,
mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomoéci podobne na regionalnym albo krajo-
wym rynku nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakeyjnych za nierucho-
moéci podobne uzyskiwanych na krajowym rynku
nieruchomoéci, przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
§ci, o ktorych mowa w ust. 1, mozna przyjmowaé ceny
transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na zagranicznych rynkach nieruchomoéci.




3.

§27. 1.

§28. 1.

§29. 1.

Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rze-
czoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegélnosei
przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostep-
no$¢ danych.

Jezeli na rynku nieruchomosci wiasciwym ze wzgledu
na polozenie wycenianej nieruchomoéci brak jest
transakeji sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu
prawa wlasnosci, ale dokonano transakeji sprzedazy
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, wartos¢ rynkowg wycenianej nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa wiasnoéei okresla sie na
podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nie-
ruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci a cena-
mi nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach do-
konywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomoéci.

W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajem-
nych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, wartosé prawa
wlasnosci okresla sie jako iloraz wartoéci nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczyste-
go i wspdlczynnika korygujacego, o ktérym mowa
w §29 ust. 3.

Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste
oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej
wartoS¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac
podejcie poréwnaweze.

Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, sto-
suje si¢, z zastrzezeniem §27, ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wlasnosci.

Jezeli nieruchomoé¢ gruntowa oddawana w uzytko-
wanie wieczyste jest zabudowana, po okregleniu i€
wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci
tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich
czesci oraz innych urzadzen.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji optat z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1i 2.
Wartosci nieruchomoséci, o ktérych mowa w ust. 1-4,
okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo
wedtug stanu nieruchomoéci i cen na dzieh aktualiza-
cji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomoéci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego stosuje si¢ podejscie porGwnawcze, przyjmujac
ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieru-
chomosei gruntowych niezabudowanych jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednie-
niem wysokosci stawek procentowych oplat rocznych
1 niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowa-
nia wieczystego.
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2. Jezeli na rynku nieruchomoéci, wlasciwym ze wzgle-
du na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest
transakeji sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano trans-
akeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa wiasnoéci, wartosé rynkowsg wycenianej nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczyste-
go okresla sie na podstawie wzajemnych relacji
pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego a cenami nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa wilasnosci, uzyskiwany-
mi przy transakcjach dokonywanych na innych po-
rownywalnych rynkach nieruchomogci.

3. dJezeli przy okreélaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
sci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wy-
ceny, o ktérych mowa w ust. 11 2, wartosé te okresla sie
jako iloczyn wartoéci nieruchomosci gruntowe] nieza-
budowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspol-
czynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru:

Wk=(1-%—)--%+o,25-%

gdzie:

Wy - wspélezynnik korygujacy;

S; - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza
niz 3%;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowa-
nia wieczystego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie
wieczyste;

R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na
podstawie badania rynku nieruchomosci
Pprzez rzeczoznawce majatkowego, nie mniej-
sza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczego-

lowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§30. Przy okreélaniu wartoéci nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego do celow,
o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartos§é
te okresla sig jako iloczyn wartoéci nieruchomogei grun-
towej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci
1 wspélezynnika korygujacego, okreslonego wedlug wzo-
ru zamieszczonego w §29 ust. 3.

§31. Przy okreslaniu wartosci nieruchomogci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wnoszonej
do spétki w formie wkiadu niepienieznego (aportu), sto-
suje sie przepisy §29.

§32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego ja-
ko przedmiot odrebnej wlasnosci, jego wartosé okre-
§la sie tacznie z pomieszezeniami przynaleznymi do
tego lokalu i udzialem w nieruchomosci wspoblnej.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w ust. 1, mo-
ze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wlasciciela




o ¢

przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu i po wydaniu za-
§wiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwea 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

Z wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, wyodrebnia sie
wartos¢ gruntu wchodzgcego w sklad nieruchomosci
wspdlnej, odpowiadajacg udzialowi wlasciciela lokalu
w tej nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny.
Przepis stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego zwigzanego z lokalem,
o0 ktorym mowa w ust. 1.

Przepisy ust. 11 3 stosuje sie odpowiednio przy okre-
§laniu wartoSci lokalu stanowigcego odrebng wia-
snoé¢ w chwili wyceny.

§33. Przy okreslaniu wartosci budynkow i innych urzadzen
dla ustalenia wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33
ust. 2 ustawy, okrela sie ich wartos¢ rynkowa, a jezeli ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢
wartoéci rynkowej, okresla sie wartosé odtworzeniowa.

§34. 1.

§35.1.

Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej
w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji oplat
z tego tytutu okreéla sie jej wartosc jako przedmiotu
prawa wlasnogci.

Wartosé, o ktérej mowa w ust. 1, okreéla sie lgcznie
dla gruntu i dla czeSci sktadowych tego gruntu.

Przy okre§laniu wartoici nieruchomoéci oddanej
w trwaly zarzad nie uwzglednia sie wartosci budynkéw
i innych urzgdzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1
ustawy. Rodzaje tych budynkéw i innych urzadzen
okresla w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.
Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku,
0 ktérym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okreéla sie jgj

wartos¢ Iacznie dla gruntu oraz dla jego czesci sktado--

wych. Przepisy §35 stosuje si¢ odpowiednio.

Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomoéé

stanowiaca przedmiot uzytkowania wieczystego, war-

toé¢, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje wartosc tego

prawa oraz wartoé¢ budynkow i innych urzadzen sta-

nowigcych odrebng wlasnoéé. Przepisy ust. 3 1 4 oraz

§29 stosuje sie odpowiednio.

Na potrzeby okreslenia wartoéci nakladow

okreéla si¢ warto§¢ nieruchomosci, na ktorej

dokonano nakladow, lacznie z tymi nakladami.

Z wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa

w ust. 1, wyodrebnia si¢ odpowiednio:

1) naklady, ktérych wartosé okresla sie wedlug
zasad rynkowych;

2) naklady, ktorych wartosc okresla sie¢ wedlug
zasad kosztowych.

Okreslenie warto$ci nakladéw poprzedza sie

ustaleniem okresu, w ktéorym dokonano nakla-

dow i ich zakresu rzeczowego.

Wartoé¢ nakladéw odpowiada réznicy wartosci

nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan po do-

§36. 1.

konaniu nakladéw i wartosci nieruchomosci

uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem

tych nakltadéw, przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci nakladéw wedlug
zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy war-
tosci nieruchomosci okresla sie jej wartosé
rynkowa;

2) przy okreslaniu wartosci nakladow wedlug
zasad kosztowych, dla ustalenia réznicy
wartosci nieruchomoséci okresla sie jej war-
toéé odtworzeniowa.

W przypadku braku danych umozliwiajgcych

okreslenie wartoSci nieruchomoéci uwzgled-

niajacej jej stan przed dokonaniem nakladéw,
albo gdy maly zakres nakliadéw nie uzasadnia

zastosowania sposobu, o ktérym mowa w ust. 3,

wartosé nakladéw okreéla sie jako réwng war-

toSci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
po dokonaniu nakladéw, pomniejszonej o war-
tosé gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci

i pomnozonej przez wskainik przeliczeniowy

dokonanych nakladéw. Wskaznik przeliczenio-

wy ustala sie jako:

1) stosunek wysokosci nakladéw, obliczonych

z uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego

oraz uzyskiwanych na rynku lokalnym cen

robét wykonanych w ramach tych nakla-
déw, do kosztéw odtworzenia czeéci sklado-
wych gruntu, ktérych te naklady dotycza,

z uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu

nakladoéw, albo

udzial wysokosci nakladéw w kosztach od-

tworzenia tych czesci skladowych, o ile ist-

niejg dane pozwalajace na jego ustalenie na
podstawie analizy obiektow podobnych,

-z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego

odpowiednio tych elementéw czesci skiadowych

gruntu, kiérych te naklady dotycza, oraz czeéci
skladowych gruntu po dokonaniu nakladéw.

Wartosé nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4,

okresla sie jako wartoé¢ rynkows, jezeli war-

tos¢ nakladow jest okreslana wedlug zasad ryn-
kowych albo jako warto$é odtworzeniowa, jeze-

li warto§¢ nakladéw jest okreslana wedlug za-

sad kosztowych.

Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do

okreslenia wartoéci nakladéw dokonanych na

nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytko-
wania wieczystego.

Przy okreslaniu wartoéci rynkowej gruntéw prze-

znaczonych lub zajetych pod drogi publiczne sto-

suje sie podejécie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy grun-
tow na te cele.

2)




2. W przypadku braku cen, o ktérych mowa

w ust. 1, warto$é gruntéw okresla sie w sposéb

nastepujacy:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drég istniejacych okresla sie jako iloczyn
wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono
te dzialki gruntu, i ich powierzchni, z tym ze
Jjezeli przeznaczenie gruntéw, z ktérych wy-
dzielono dzialki pod nowe drogi publiczne
albo pod poszerzenie drég istniejacych, po-
woduje, ze warto$é tych gruntéw jest nizsza
niz warto§¢ gruntéw przeznaczonych pod
drogi, tak okreslong wartoéé powieksza sie
0 50%;

2) wartos¢ gruntéw zajetych pod drogi pu-
bliczne okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1m?
gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym
wsréd gruntow przyleglych i ich powierzch-
ni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw
przylegltych powoduje, Zze ich wartoéé jest
nizsza niz warto§¢ gruntéw przeznaczonych
pod drogi, tak ustalong wartosé powieksza
sie o 50%.

. Przepisy ust. 11i 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio
do ustalenia odszkodowania za dzialki gruntu,
o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 i w art. 105
ust. 4 ustawy, z tym Ze stan nieruchomosci,
z ktérych wydzielono te dzialki, przyjmuje sie
na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej po-
dzial nieruchomosci albo na dziedi wejécia
w zycie uchwaly rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podzialu nieruchomoéci, a ceny
przyjmuje si¢ na dziefi wydania decyzji o usta-
leniu odszkodowania.
. Przepisy ust. 1i 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio
do okreslenia wartoéci nieruchomoéci lub ich
czesci nabywanych na cele budowy autostrad
lub drég krajowych, z tym ze stan tych nieru-
chomosci przyjmuje sie¢ na dzieni wydania decy-
zji o ustaleniu lokalizacji autostrady lub drogi
krajowej, a ceny - na dzief zawarcia umowy, je-
zeli nabycie nastepuje w drodze umowy, albo na
dzien wydania decyzji o odszkodowaniu, jezeli
nabycie nastepuje w drodze wywlaszczenia.

. Przepisy ust. 1i 2 pkt 2 stosuje sie odpowiednio

do okreslenia wartoéci nieruchomoéci lub ich

czgsci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym
mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 pazdzier-
nika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujace administracje publiczng (Dz. U. Nr

133, poz. 872, z pézn. zm. %2), z tym 7e stan tych

nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzieh 29 paz-

dziernika 1998 r., a ceny na dzief wydania de-

cyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie uwzgled-
nia si¢ nakladéow dokonanych przez osobe
uprawniong po utracie prawa do wladania

gruntem.

- Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio przy

okreslaniu wartosci gruntéw przeznaczonych
lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

§37. Przy okre$laniu wartosci gruntéw przeznaczo-
nych lub zajetych pod linie kolejowe stosuje sie
odpowiednio przepisy $36 ust. 1i 2.

§38. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie

obcigzenia nieruchomogei ograniczonymi prawami rze-
czowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartosci.

. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomoéci obcigzonej

ograniczonym prawem rzeczowym jej wartoéé po-
mniejsza si¢ o kwote odpowiadajgca wartoéci tego
prawa, rownej zmianie wartosci nieruchomogci, spo-
wodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczone-
g0 prawa rzeczowego.

. W przypadku braku mozliwoéei okreélenia wartodci

W sposob, o ktérym mowa w ust. 2, wartosé ograniczo-
nego prawa rzeczowego okreéla sie przez obliczenie
kosztow uzyskania tego prawa.

. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jezeli nie-

ruchomos¢ jest przedmiotem umowy najmu, dzierza-
wy, uzyczenia albo innej umowy, ktérej przedmiotem
jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wplywa to na
zmiane warto$ci nieruchomoéei.

. W przypadku okreslenia wartosci nieruchomosci na

potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywlaszcze-
nie uwzglednia sie jej obcigzenie prawem dozywocia.

§39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwiekszenia
wartoci nieruchomosei, o ktérym mowa w art. 140 ust. 4
ustawy, uwzglednia sie wylacznie zmiane stanu nierucho-
mosci spowodowang dziataniami dokonanymi bezpogred-
nio na tej nieruchomoéci.

§40. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybu-

dowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po
ich wybudowaniu, dla ustalenia oplat adiacenckich,
o0 ktérych mowa w art. 107 ust. 11 art. 146 ust. 3 usta-
Wy, nie uwzglednia si¢ wartosci czeéci sktadowych tej
nieruchomoéci.

- Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wy-

budowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
uwzglednia si¢ odlegloéé nieruchomosci od urza-
dzen infrastruktury technicznej oraz warunki
podlaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.

. W przypadku, o ktérym mowa w art. 144 ust. 2

ustawy, okreslenie wartoéci przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury i po ich wybudo-
waniu dotyczy nieruchomosci jako przedmiotu
uzytkowania wieczystego.

§41. 1. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci dla usta-

lenia oplaty adiacenckiej, o ktérej mowa w art.




98a ust. 1 ustawy, okresla si¢ wartosé wedlug sta-

nu nieruchomosci przed podzialem i po jej po-

dziale, a ceny na dziefi wydania decyzji o ustale-
niu oplaty adiacenckiej. Przepis §40 ust. 1 stosuje
sie odpowiednio.

2. Stan nieruchomoéci przed podzialem przyjmu-
je sie na dzieh wydania decyzji zatwierdzajacej
podzial nieruchomosci.

3. Stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca po-
dzial nieruchomosci stala sie ostateczna.

§42. Przepisy §41 stosuje sie przy podziale nierucho-
mosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty
na podstawie odrebnych przepiséw nie ma obo-
wigzku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste albo wniésl, za zgoda wlasciwego orga-
nu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzyt-
kowania wieczystego. Przepisy $40 ust. 3 stosuje
sie odpowiednio.

§43. 1. Przy okreslaniu wartoéci poniesionych szkéd na nie-
ruchomosci, o ktérych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegblnoéei:

1) stan zagospodarowania nieruchomos$ci na
dzien wydania decyzji odpowiednio o wy-
wlaszezeniu, ograniczeniu sposobu korzy-
stania albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospodarowania
nieruchomos$ci na dzieh zakoficzenia dzia-
lan uzasadniajacych wydanie tej decyzji;

2) utrate pozytkéw w okresie od dnia wydania decy-
zji do dnia zakofczenia dzialan uzasadniajacych
jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nierucho-
moéci zabudowanej rozumie sie przeznaczenie i spo-
s0b wykorzystywania obiektéw budowlanych oraz ich
stan techmiczny, a takie cechy tych obiektdw,
a w szezegolnosei gabaryty, forme architektoniczna,
usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensyw-
nos¢ wykorzystania terenu.

3. Przy okre§laniu zmniejszenia warto§ci nieruchomo-
Sci, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzgled-
nia sie:

1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomoéci;

2) zmiane przydatnosei uzytkowej nieruchomosci;

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

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostep-
nienia nieruchomoéci w celu wykonania
czynno$ci zwigzanych z konserwacja oraz
usuwaniem awarii ciagow, przewodow i urzg-
dzen, o ktorych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

4. Wartos¢ poniesionych szkéd spowodowanych dziata-
niami, o ktérych mowa w art. 124 ust. 6 ustawy, okre-

§la sie po wystapieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje
sie odpowiednio

§44. 1.Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego w celu

okreélenia wartosci nieruchomosei wpisanych do reje-

stru zabytkéw uwzglednia sie:

1) cechy materialne oraz mozliwosci rozwojowe nierucho-
mosci, wynikajace z ustalen stuzby ochrony zabytlkéw;

2) cechy niematerialne, w tym wartos¢ artystyczng
i historyczna, estetyke formy architektonicznej
i unikalny charakter nieruchomosci;

3) ceny transakeyjne nieruchomosci podobnych, uzy-
skiwane na rynku lokalnym, krajowym lub zagra-
nicznym,

4) inne okolicznoéci zwigzane z zabytkowym charak-
terem nieruchomoéci.

. Przy stosowaniu podejécia dochodowego w celu, o kté-

rym mowa w ust. 1, uwzglednia sie dochody, jakie
mozna osiggnaé z nieruchomosei, oraz ograniczenia
i koszty, jakie nalezy ponosié ze wzgledu na objecie
nieruchomoéci ochrong konserwatorska.

§45. 1. Przy okreSlaniu warto$ci nieruchomoéci zadrzewio-

nych, zakrzewionych lub leénych, polozonych w stre-
fie zainwestowania miejskiego, udostepnionych pu-
blicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowiacych
parki, ogrody ozdobne, zielefice lub lasy ochronne,
w razie braku transakcji rynkowych przyjmuje sie, ze
wartos¢ tych nieruchomosci stanowi suma wartosei
gruntu oraz wartoéci drzew, krzewdw 1 innych roslin
znajdujacych sie na tym gruncie, przy czym:
1) dla okreélenia wartosci gruntu przyjmuje sie, ze
warto$¢ 1 m? tych gruntéw jest réwna 50% warto-
§ci 1m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym
wérdd gruntéw przyleglych;
2) dla okreglenia wartosci drzew, krzewdw i innych
roslin ustala sie koszt ich nasadzenia oraz piele-
gnacji do dnia okreglenia ich wartosci.

. Przy okreslaniu warto$ci gruntéw wchodzacych w sklad

nieruchomosci, o ktorych mowa wust. 1, polozonych po-
za strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku
transakgji rynkowych dokonywanych na gruntach przy-
leglych, stosuje sie metode wskaznikéw szacunkowych
gruntow.

. Przy okre§laniu wartoéci nieruchomosci zadrzewio-

nych, zakrzewionych lub leénych, spetniajacych funk-
cje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe, uwzgled-
nia sie szczegolne funkcje tych nieruchomosei.

§46. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosei polozo-
nych na zlozach kopalin nie stanowiacych czeéci
sktadowych nieruchomosci, o ktorych mowa w art.
7 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geo-
logiczne i gérnicze (Dz. U. Nr 2%, poz. 96, z péin.
zm.’®V), nie uwzglednia sie wartosci zloza.

§47. 1. Przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci poto-

zonych na zlozach kopalin stanowigcych czesci




skladowe nieruchomosci jej wartoéé okresla sie
z uwzglednieniem wartosei zloza.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego
uwzglednia si¢ ceny transakcyjne nieruchomo-
éci podobnych do wycenianej nieruchomosci
polozonych na ztozach kopalin, w szczegolnosci
tego samego rodzaju, o zblizonej zasobnosci
z16% i podobnej budowie geologiczne;.

Przy stosowaniu w podejéciu dochodowym me-
tody zyskéw, dochéd z nieruchomosci przyjmu-
je si¢ w wysokoéci réwnej udzialowi wlascicie-
la nieruchomosci w zyskach osiaganych przez
przedsiebiorce z eksploatacji zloza na nieru-
chomosciach tego rodzaju.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa
do wladania nieruchomoscia, niezbednego do
eksploatacji zloza kopalin, okresla sie wartosé
nieruchomosci wedlug stanu nieruchomosci
przed eksploatacja zloza, oraz wedlug przewi-
dywanego stanu nieruchomosci po zakoncze-
niu eksploatacji zloza, przyjmujac ceny na
dzief sporzadzenia operatu szacunkowego.
Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci po za-
konczeniu eksploatacji zloza stosuje sie podej-
cie poréwnawcze albo dochodowe, uwzgled-
niajac zasobnosé zloza pozostalego po zakon-
czeniu eksploatacji. Przy okre$laniu wartogci
nieruchomosci nie uwzglednia sie poniesio-
nych kosztéw rekultywacji wyrobiska.

Przy okreslaniu wartosci, o ktérych mowa
w ust. 1-5, uwzglednia sie ustalenia zawarte
w dokumentacji geologicznej zloza, w projekeie
zagospodarowania zloza, w koncesji na wydo-
bywanie kopaliny, w studium uwarunkowah
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, a takze dane zawarte
w dokumentacji mierniczo-geologicznej zloza.

§48. 1. Wartos$é rynkows nieruchomosci, o ktorej mowa

w art. 8 ustawy z dnia 12 grudnia 2008 r. o zalicza-
niu na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa wartoéci nieruchomosci pozostawio-
nych poza obecnymi granicami panstwa polskie-
go (Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39), okresla sie na
podstawie podobnych rynkéw lokalnych funkcjo-
nujacych obecnie w Rzeczypospolitej Polskiej
w wojewddztwach lub miastach poréwnywalnych
pod wzgledem liczby mieszkaticow i stopnia
urbanizacji do wojewédziw lub miast, w ktérych
byly polozone nieruchomosci pozostawione.

Za wojewédztwa lub miasta poréwnywalne,
o ktérych mowa w ust. 1, oraz za wspoélczynni-

ki uwzgledniajace réznice w poziomie rozwoju

gospodarczego tych wojewédztw lub miast

uznaje sie:

1) wojewédztwo lwowskie - wojewodztwo pod-
karpackie, wspétezynnik 1,0;

2) wojewédztwo tarnopolskie - wojewodztwo
malopolskie, wspétezynnik 0,66;

3) wojewbdztwo stanistawowskie - wojewédz-
two malopolskie, wspétezynnik 0,74;

4) wojewddztwo wolyriskie - wojewédztwo lu-
belskie, wspélczynnik 0,85;

5) wojewddztwo poleskie - wojewédztwo pod-
laskie, wspétezynnik 0,70;

6) wojewodztwo nowogrodzkie - wojewodztwo
podlaskie, wspétezynnik 0,80;

7) wojewddztwo wilefiskie - wojewédztwo
podlaskie, wspélczynnik 0,64;

8) wojewodztwo bialostockie - wojewddztwo
podlaskie, wspétczynnik 0,64;

9) miasto Lwow - miasto Krakéw, wspolezyn-
nik 1,0;

10) miasto Wilno - miasto Lublin, wspolezyn-
nik 1,0.

Przy okreslaniu wartosei nieruchomoséci przyj-

muje si¢ przecigtne ceny transakcyjne uzyska-

ne za nieruchomosci podobne sprzedawane

w wojewédztwach lub miastach, o ktérych mo-

wa w ust. 2,

Wartoéé nieruchomosei stanowiacych lasy oraz

nieruchomosci stanowiacych plantacje kultur

wieloletnich okresla sie jako sume warto$ci

gruntu i odpowiednio wartosci drzewostanu al-

bo kultur wieloletnich. Przy okreslaniu warto-

Sci gruntu stosuje sie metode wskaznikow sza-

cunkowych gruntéw, z wylaczeniem przepisu

§19 pkt 2, przyjmujac tabele zamieszczong

w ust. 7 zalacznika do rozporzadzenia, przy na-

stepujacych zalozeniach:

1) okreg podatkowy I przyjmuje sie dla miasta
Wilna i dla miasta Lwowa;

2) okreg podatkowy II przyjmuje si¢ dla miej-
scowosci o statusie miasta;

3) okreg podatkowy III przyjmuje sie dla miej-
scowosci o statusie wsi.

Przy okreslaniu wartoéci drzewostanu i kultur

wieloletnich stosuje sie przepis art. 135 ust. 5

i 6 ustawy.

W przypadku braku cen transakcyjnych, o kto-

rych mowa w ust. 3, przy okreslaniu wartosci bu-

dynkéw lub ich czesci, stosuje sie srednie koszty

odtworzenia lub $rednie koszty zastgpienia Im?*

kubatury lub 1m? powierzchni uzytkowej tych

budynkéw, okreslone na podstawie analizy wla-

snej rzeczoznawcy majatkowego, uwzgledniaja-
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cej wlasciwe cenniki obiektéw lub robéot budow-
lanych.

6. Warto$é nmieruchomosci okreslong wedlug za-
sad, o ktérych mowa w ust. 3-5, mnozy sie przez
wspoélezynniki wymienione w ust. 2.

§49. Przy okreélaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci na potrzeby zobowiazan podatkowych stosuje
sie podejscie porownawcze.

§50. 1. Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nierucho-

mosci dla ustalenia odszkodowania lub oplaty,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80,
poz. 717, z pézn. zm. ##), okresla sie wartosé
nieruchomosei, uwzgledniajac jej przeznacze-
nie przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmiang, oraz jej przeznaczenie po
uchwaleniu planu miejscowego lub po jego
zmianie. Nie uwzglednia sie czesci skladowych
tej nieruchomosei.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przyj-
muje si¢ stan nieruchomosci z dnia wejScia
w zycie planu miejscowego lub jego zmiany,
a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.

§51. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na po-
trzeby okreslenia skutkéw finansowych uchwale-
nia lub zmiany planéw miejscowych okresla sie
warto$¢ nieruchomosci reprezentatywnych dla
kazdego obszaru o jednorodnym przeznaczeniu
w planie miejscowym.

§52. 1. Przy okreslaniu wartoséci nieruchomoéei na po-
trzeby regulacji spraw majatkowych kosciel-
nych osob prawnych i zwigzkéw wyznaniowych
majacych uregulowane stosunki z panstwem
stosuje sie odpowiednio przepis art. 128 ust. 1
i2i art. 134 ust. 11 2 ustawy.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa
w ust. 1, stan nieruchomoéci przyjmuje sie
z dnia utraty praw wlasnosci przez koécielng
osobe prawng, a ceny i przeznaczenie nieru-
chomoscei z dnia ustalenia odszkodowania.

§53. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomoéei, kto-
rych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Pan-
stwa w przypadku stwierdzenia niewaznosci tego
orzeczenia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23
lutego 1991 r. 0 uznaniu za niewazne orzeczen wy-
danych wobec o0séb represjonowanych za dzialal-
nos¢ na rzecz niepodleglego bytu Pafistwa Polskie-
go (Dz. U. Nr 34, poz. 149, z péin. zm. 5°") stosuje
si¢ przepisy §52.

§564. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomoéci lub

jej czesel, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 usta-
wy, zbywanej na poprawienie warunkéw zagospodaro-

wania nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wia-
snoé¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste, okreéla
sie roéznice wartodci nieruchomoéci przyleglej wraz
z nieruchomoscia lub jej czescia, ktora ma byé naby-
ta, i warto$ci nieruchomosci przyleglej przed naby-
ciem nieruchomosci lub jej czesci.

Przy ustalaniu réznicy, o ktérej mowa w ust. 1, nie
uwzglednia sie wartosci czesci skladowych nierucho-
mosci przyleglej.

Rozdziat 4

Spostb sporzadzania, forma i treé¢ operatu szacunkowego
§55. 1. Operat szacunkowy przedstawia postepowanie, o kto-
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rym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

Operat szacunkowy zawiera informacje niezhedne
przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez rze-
czoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowah dokonanych czynnoéci,
rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obli-
czen oraz wyniku koncowego.

§56. 1. W operacie szacunkowym przedstawia sie sposéb do-

4.

5.

konania wyceny nieruchomosci, w tym:

1) okreglenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz
zrodla danych o nieruchomoéci;

4) ustalenie dat istotnych dla okreilenia wartosci
nieruchomoéci;

5) opis stanu nieruchomosci;

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomogci;
7) analize i charakterystyke rynku nieruchomosei
w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny;

8) wskazanie rodzaju okreglanej wartoéei, wyboru

podejécia, metody i techniki szacowania;
9) przedstawienie obliczen wartoéci nieruchomoéci
oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem,
Kwote wartosci nieruchomoéci wyraza sie w pelnych
zlotych.
W operacie szacunkowym zamieszcza sie takze sto-
sowne klauzule wskazujace na szczegélne okoliczno-
§ci dotyczace wyceny nieruchomosci.
Do operatu szacunkowego dolgcza sie istotne doku-
menty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.
Wyciag, o ktorym mowa w art. 158 ustawy, zamiesz-
cza sie na poczatku operatu szacunkowego.

§57. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzgdzajacy operat sza-

cunkowy podpisuje go zamieszczajgc date 1 pieczeé
rzeczoznawcy majatkowego.

Jezeli operat szacunkowy zostal sporzgdzony przez
kilku rzeczoznawcow majgtkowych, operat podpisuja
wszyscy sporzadzajacy go rzeczoznawcy majatkowi
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

§58. 1. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunko-

wego przez rzeczoznawce majatkowego, ktory

s .m =
-] = =




sporzadzil operat, nastepuje poprzez dolacze-
nie do operatu szacunkowego klauzuli, w kté-
rej rzeczoznawca o$wiadcza o aktualnoéci ope-
ratu. Rzeczoznawca majatkowy podpisuje klau-
zule¢ w sposéb, o ktérym mowa w §57 ust. 1.
Przepis §57 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

2. W przypadku dalszego potwierdzania aktual-
nosci operatu szacunkowego stosuje sie ust. 1.

Rozdziat 5
Przepis koficowy
§59. Rozporzadzenie wchodzi w Zycie z dniem ogloszenia 569

Przypisy:

1[1]) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154, poz.
1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz.
984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153, poz.
1271, Nr 200, poz.1682, Nr 240, poz. 2058, z 2003 r. Nr 1,
poz. 15, Nr 80, poz. 717, 720 i 721, Nr 96, poz. 874, Nr 124,
poz. 1152, Nr 162, poz. 1568, Nr 203, poz. 1966, Nr 217,
poz. 2124 oraz 2 2004 r. Nr 6, poz. 39, Nr 19, poz. 177, Nr
91, poz. 870, Nr 92, poz. 880 i Nr 141, poz. 1492.

2[2]) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U.
Nr 162, poz. 1126, z 2000 r: Nr 6, poz. 70, Nr 12, poz. 136,
Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632, Nr 95,
poz. 1041 i Nr 122, poz. 1312 oraz z 2001 r Nr 45, poz. 497,
Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr 145, poz. 1623,
3[31) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U
z 1996 . Nr 106, poz. 496, z 1997 r. Nr 88, poz. 554, Nr 111,
poz. 726 1 Nr 133, poz. 885, z 1998 r. Nr 106, poz. 668,

z 2000 r. Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 - Nr
110, poz. 1190, Nr 115, poz. 1229 i Nri54, poz. 1800, z 2002
r. Nr 113, poz. 984, Nr 117, poz. 1007, Nr 153, poz. 1271, Nr
166, poz. 1360 i Nr 240, poz. 2055, z 2003 r. Nr 223, poz.
2219 oraz z 2004 r. Nr 96, poz. 956.

4[4]) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U,
22004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141 poz. 1492.

8[5]) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. UL
2 1993 r. Nr 36, poz. 159, z 1995 . Nr 28, poz. 143, z 1998 r.
Nr 97, poz. 604 oraz z 2002 r. Nr 240, poz. 2055.

6/6]) Niniejsze rozporzgdzenie bylo poprzedzone rozporzg-
dzeniem Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r.

w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 230, poz. 1924), ktére utracito moc z dniem wejscia w 2y-
cie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy

o0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

............l..................................'...............‘

Zatgcznik do rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r,
Wskazniki szacunkowe gruntéw

1. Wskazniki szacunkowe gruntow ornych oraz lak i pastwisk trwalych:

1) dla gruntu ornego:

Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
podatkowy Klasy gruntéw:
I I Ila IITb IVa IVb Vv VI VIz
I 145 132 118 100 80 60 35 15 8
II 126 115 103 86 70 52 30 12 5
I 110 100 90 75 60 45 25 10 1
v 94 85 76 64 50 38 20 6 if

2) dla Iak trwatych i pastwisk trwatych:

Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha lak i pastwisk
podatkowy Klasy gruntéw:
I 1I 111 v Vv VI Vz
I 145 118 93 67 35 13 5
1I 126 103 80 58 30 10 3
il 110 90 70 50 25 8 1
v 94 76 60 43 20 5 1

2. Dla gruntéw stanowigcych sady wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy gruntu, na ktérym zostat zalozony sad.
3. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wskaznik szacunkowy ustala sig jak dla klasy I gruntu ornego.
4. Dla gruntéw pod wodami stanowigcymi jeziora i inne zbiorniki niz stawy rybackie wskaznik szacunkowy ustala sie:
1) jezeli grunty s klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy IV gk i pastwisk trwatych.
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5. Dla gruntéw pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sie:
1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy I 1ak i pastwisk trwalych.
6. Dla gruntéw stanowiacych zadrzewienia $rodpolne wskaznik szacunkowy ustala sie:
1) jezeli grunty sg klasyfikowane — w wysokosci 50% wskaznika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy gruntu
ornego, z tym ze dla klasy 111 i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu ornego klasy IIIb i IVb;
2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy VI gruntu ornego.
7. Wskazniki szacunkowe gruntéw stanowiacych lasy:

Okreg Wskazniki szacunkowe w m® drewna z 1 ha gruntéw stanowiacych lasy
podatkowy Grupy typow siedliskowych lasow
1 2 3 4 5
1 31 26 23 14 9
I 29 24 21 13 8
III 26 22 19 12 7
v 23 19 17 11 6

Grupy typow siedliskowych laséw tworza:

Typy siedliskowe lasow

Grupa

1 Lasy: §wiezy, wilgotny, legowy, tegowy wyzynny, legowy gorski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy
wyzynny, ols jesionowy gorski, wyzynny §wiezy, wyzynny wilgotny, gorski §wiezy, gorski wilgotny,
ols gorski, gorski, wyzynny,

2 Lasy mieszane: §wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny swiezy, wyzynny wilgotny, gorski §wiezy, gorski
wilgotny, ols;

3 Bory mieszane: §wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny §wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gérski
wilgotny, gorski bagienny;

4 Bory: wiezy, wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, gorski bagienny, wysokogérski §wiezy,
wysokogérski wilgotny, wysokogorski bagienny;

5 Bory: suchy, bagienny.

Nad projektem tego rozporzqdzenia z ramienia Rady Krajowej PFSRM pracowat zespdt w skladzie: Zygmunt Bojar,
Magdalena Ledzion-Trojanowska i Zdzistaw Malecki (szef zespotu). Ponize] zamieszczamy komentarz szefa zespolu.

Komentarz do rozporzqdzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego

Ldzistaw Matecki

Bez luki w stanie prawnym w zakresie zasad wyceny

W dniu 22 wrzeénia weszla w Zycie ustawa z dnia 28 listopada
2003 r o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
o zmianie innych ustaw (Dz. U. z 2004 ., nr 141, poz. 1492). Nastg-
pita gleboka, dawno oczekiwana nowelizacja ustawy. Zmiany o réz-
nym zakresie i skutkach dotycza ponad 130 artykulow ustawy. Do
ustawy nalezy wyda¢ 10 rozporzadzen, czesto bardzo znowelizowa-
nych w stosunku do dotychczasowych. W trakeie nowelizacji usta-
wy ulegly zmianie delegacje ustawowe do wydania tych rozporza-
dzen, co praktycznie oznacza, ze z datg wejScia w Zycie znowelizo-
wanej ustawy dotychczasowe przepisy utracily swoja moc.!

Utracilo wigc moc w dniu 22 wrzeénia 2004 r. rozporza-
dzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie

szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i try-
bu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 230, poz.
1924).

Waznym obszarem zmian w ustawie sg regulacje dotycza-
ce zawodu rzeczoznawcy majatkowego, w tym zasad jego
dzialalnoéei zawodowej i zasad wyceny. Podstawowym prze-
pisem dla zasad wyceny bylo rozporzgdzenie Rady Ministréw
z dnia 27 listopada 2002 r. Po 22 wrzeénia br. mogla zaistnieé
grozna pustka w tym zakresie. Tak si¢ na szczeScie nie stato.
Nowe rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomoséci
i sporzadzania operatu szacunkowego® wchodzi w zy-
cie, stosownie do jego §569 z dniem ogloszenia, a tg data jest
22 wrzeénia 2004 r., czyli data ogloszenia Dziennika Ustaw
Nr 207, w ktérym pod pozycjg 2109 znalazl sie przepis.




Inowelizowana ustawa a nowe rozporzgdzenie

Analiza nowego rozporzadzenia bedzie prostsza, jezeli
zwrdémy uwage na ponizsze zagadnienia.

Z oczywistych wzgledéw istnieje Scisly zwiazek pomiedzy
ustawg a rozporzadzeniem. Analiza szeregu przepiséw roz-
porzgdzenia nie jest mozliwa bez zrozumienia uwarunkowan
prawnych wynikajgcych z samej ustawy, nie jest mozliwe
»autonomiczne” czytanie i stosowanie przepiséw rozporza-
dzenia. Z tego wzgledu rozporzadzenie moze byé oceniane
fragmentami jako ,nieczytelne”, gdyz nie
powtarza (z rzadkimi wyjgtkami) zapisow
ustawowych, tworzac z tymi zapisami spéj-
na calos¢ prawna.

Szereg przepisow dotychczasowego roz-
porzadzenia, uznanych jako szczegélnie
wazne, przeniesiono do ustawy. Rozumie-
nie rozporzadzenia jest zalezne w szczegél-
nosci od zrozumienia definicji z obszaru
wyceny, zawartych w poszerzonym art. 4
znowelizowanej ustawy; stownik rozporza-
dzenia w §2 jest praktycznie pusty.

Zacznijmy od definicji i uwarunkowan zawartych
w ustawie

W pierwszej kolejnosci zwréémy uwage na nastepujace
definicje zwarte w art. 4 znowelizowanej ustawy:

Punkt 17 - stan nieruchomosei - nalezy przez to ro-
zumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan technicz-
no-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopiefi zurbanizowania miejscowosci,
w ktérej nieruchomoéé jest polozona.

Co zwraca uwage w znowelizowanej definigji ,,stanu”™?
Czynnikiem analizowanym w kazdym wypadku w ramach
ustalania stanu nieruchomosci jest, tak jak i poprzednio, stan
prawny. Sporzadzenie operatu szacunkowego bez badania sta-
nu prawego (np. na podstawie swoistego porozumienia z zama-
wiajacym czynnosci szacunkowe), stanowi naruszenie ustawy.

W katalogu analizowanych (w ramach stanu nierucho-
moéci) czynnikow znalazi sie stan otoczenia nieruchomo-
seci, w tym wielkoé, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomoéé jest polozona.

Katalog czynnikéw analizowanych dla ustalenia stanu
nieruchomosci nie obejmuje przeznaczenia nieruchomo-
$ci. Jest to celowe, gdyz dla konkretnego celu Wyceny pozwa-
la ustalaé stan z innej daty, niz data na jaka dla tego celu jest
ustalane przeznaczenie.

Czynnikiem ustalanego stanu jest stan zagospodarowa-
nia. Podejmowane byly starania, aby to pojecie zdefiniowaé
w slowniku rozporzadzenia. Tak sig jednak z przyczyn legislacyj-
nych nie stalo (pojecie uzyte w tym przepisie raz lub dwukrot-
nie). Zalecenie zamieszczenia tego pojecia w standardach zawo-
dowych. Jednoczesnie, na potrzeby §43 rozporzadzenia (okresla-
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nie wartosci poniesionych szkéd na nieruchomosci), okreslony
zostal stan zagospodarowania w przypadku nieruchomoéci za-
budowanej, rozumiany jako przeznaczenie i sposdb wykorzysty-
wania obiektéw budowlanych oraz ich stan techniczny, a takze
cechy tych obiektow, a w szczegélnosci gabaryty, forma architek-
toniczna, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensyw-
noé¢ wykorzystania terenu. Tak okreslony stan zagospodarowa-
nia nieruchomoéci zabudowanej moze byé wykorzystany odpo-
wiednio na potrzeby innych przepiséw rozporzadzenia.

Punkt 16 - nieruchomoéé podobna - nalezy przez to
rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwny-
walna z nieruchomoscig stanowigca przed-
miot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania
oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

Co zwraca uwage w tej nowej definicji?

| dJest to definicja nieruchomoci jako substy-

{ | tutu rynkowego. Zasada szczegolnej staran-

‘ nosci wymaga poszukiwania na rynku (ryn-

Y kach ~ §26) nieruchomosci spelniajacej wy-
magania definicji.

Ustawowy katalog cech nieruchomosci podobnej jest
otwarty, do decyzji rzeczoznawey majatkowego.

Cale podejscie poréwnawecze z definicji (art. 153 ust.1) ba-
zuje na cenach uzyskanych za nieruchomosci podobne.
Oznacza to, ze wymagania definicji nakladajg sie na kazda
z metod tego podejécia. Nieruchomosci i ich ceny wykorzy-
stywane w metodzie korygowania ceny $redniej nie mogg byé
»mniej podobne” do nieruchomosci wycenianej, niz nieru-
chomosci wykorzystywane w metodzie poréwnywania para-
mi. Zrozumienie tej oczywistej zasady pozwoli w Znacznym
stopniu zlikwidowaé nieuzasadnione i dziwne Ldelty”.

Punkt 6a - okreslanie wartosci nieruchomosci - na-
lezy przez to rozumieé okreslanie wartosci nieruchomogci jako
przedmiotu prawa wiasnosei i innych praw do nieruchomogci.

Co w tej definicji wymaga szczegélnego podkreslenia?
dest to, po pierwsze, zapis kompetencyjny dla IZeczZoznawcy
majatkowego, uprawniajacy do okreslania wartosci rodzajo-
wo kazdej nieruchomoéci w rozumieniu kodeksu cywilnego,
a takze uprawniajacy do okreslania wartoéci tych nierucho-
moéci zaréwno jako stanowiacych przedmiot prawa wiasno-
§ci, jak i przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, a takze
przedmiot ograniczonych praw rzeczowych (art. 244 Kodek-
su cywilnego), oraz praw zobowigzaniowych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci polega w istocie na okre-
Slaniu wartosci prawa wlasnosei lub innych praw do nierucho-
moéci (§3 ust. 1 rozporzadzenia). Prawidtowe okreélenie warto-
Sci nieruchomosci pozostaje w bezposrednim zwiazku z prawi-
diowym ustaleniem stanu prawnego nieruchomosei, w tym
wlasciwej dla kazdej nieruchomosci, czesto skomplikowanej
wigzki praw zwigzanych z ta nieruchomoscia, a takze tresci
praw w tej wigzee, z punktu widzenia ich wplywu na wartodé.

Z trescig tej definicji pozostaja w bezposrednim zwigzku
wymagania okreslone w §38 rozporzadzenia co do uwzgled-




niania w procesie wyceny obciazef nieruchomosci ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywajg one na zmiane
tej wartoéci, a takze warunkéw umoéw najmu, dzierzawy,
uzyczenia albo innej umowy, ktorych przedmiotem jest ko-
rzystanie z nieruchomoéei, jezeli warunki tych umoéow wply-
wajg na zmiane warto$ci nieruchomosci. W przypadku okre-
§lenia wartosci nieruchomoéci na potrzeby ustalenia odszko-
dowania za jej wywlaszczenie uwzglednia sie jej obciazenie
prawem dozywocia.

Punkt 6 - wycena nieruchomosci - nalezy przez to
rozumie¢ postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie
okreélenia wartoéci nieruchomoéci. Nie jest to definicja nowa
lub zmodyfikowana. Co istotnego z niej wynika?

Okreslenie kwotowo warto§ci nieruchomoéci stanowi wy-
nik postepowania — procesu wyceny nieruchomosci. Proces
wyceny prowadzony jest przez rzeczoznawce majgtkowego
na podstawie obowigzujacych przepiséw, bez mozliwosci od-
stepstw, ktorych prawo nie przewiduje.

Okreslenie wartoéci nieruchomoéei moze nastapié wy-
lacznie w nastepstwie zrealizowania pelnego postgpowania-
pelnego procesu wyceny.

Okreélenia wartosci wstepnej, przyblizonej lub orienta-
cyjnej, itp. jako wyniku uproszczonego procesu wyceny pra-
wo nie przewiduje.

Operat szacunkowy stanowi ustawowo zastrzezong for-
me opinii 0 wartoéci nieruchomosci (art. 156 ust.1 usta-
wy), a jego zadaniem stosownie do §55 ust.1 rozporzadze-
nia jest przedstawienie postepowania — procesu wyceny.
Zawarto§¢ operatu szacunkowego, jego tresé, jest norma-
tywnie okreslona.

Punkt 3a - dzialka budowlana - nalezy przez to rozu-
mie¢ zabudowang dzialke gruntu, ktorej wielkoéé, cechy geo-
metryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg prawi-
diowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzadzen poto-
zonych na tej dzialce.

Na potrzeby ustawy wprowadzona zostata definicja dzial-
ki zabudowanej budynkiem lub budynkami i urzadzeniami.

W przypadku potrzeby odniesienia sie do dziatki niezabu-
dowanej nalezaloby wykorzystaé definicje takiej dziatki za-
wartej w stowniku ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym?,

Odrebnym od pojecia dziatki budowlanej jest zdefiniowa-
ne ponownie w art.4 pkt 3 pojecie dziatki gruntu, rozumianej
jako niepodzielona, ciagla czeéé powierzehni ziemskiej stano-
wigca czeéé lub caloéé nieruchomosci gruntowe;.

Przeznaczenie nieruchomosei - ani stownik ustawy,
ani stlownik rozporzadzenia, mimo podjetych staran, nie de-
finiuje wprost tego zasadniczego dla kazdej wyceny pojecia.
Nie jest to jednocze$nie strata ogromna, zwazywszy, ze
w art. 154 ustawy zawarty jest zamkniety katalog podstaw
ustalania przeznaczenia nieruchomoéci. Stosownie do tego
katalogu przeznaczenie nieruchomosei na potrzeby wyceny
ustala rzeczoznawca majatkowy:

D przede wszystkim na podstawie planu miejscowego, rozu-
mianego jako miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, o ktérym mowa w przepisach o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, (art. 4 pkt 5 ustawy);

D w przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nie-
ruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu;

P w przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomoéci.

Zwraca uwage, ze przepis art.154 ust. 2 ustawy uzywa
pojecia ,,decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu” jako pojecia zbiorczego, obejmujgcego zaréwno decy-
zje o lokalizacji inwestycji celu publicznego jak 1 decyzje
o warunkach zabudowy, na podstawie ktérych ustala sie spo-
sob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla in-
nych inwestycji niepublicznych?.

Rynek nieruchomosei - ani stownik ustawy ani stow-
nik rozporzadzenia, nie definiuje rynku nieruchomosci dla
potrzeb wyceny. Stawiane sg jednoczeénie rzeczoznawcy ma-
jatkowemu w zakresie tego rynku zasadnieze wymagania:

D stosownie do §3 ust. 2 rozporzadzenia okreslanie warto-
§ci (rynkowej i odtworzeniowej) nieruchomos$ci nalezy
w kazdym przypadku poprzedzié analizg rynku nierucho-
mosci, w szezegdlnosei w zakresie uzyskiwanych cen, sta-
wek czynszow oraz warunkoéw zawarcia transakcji;

P stosownie do §26 ust. 2 i 3 rozporzadzenia, rzeczoznawca
majatkowy ma do dyspozycji 4 rodzaje rynkéw nierucho-
moéci; rynek lokalny, rynek regionalny, krajowy rynek
nieruchomoéci, zagraniczne rynki nieruchomoéci;

D rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla kaz-

~ dorazowo rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac

w szczegllnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny

oraz dostepno§¢ danych (§26 ust. 3). Nalezy to do jego

wylacznych kompetengji;

D analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakre-
sie dotyczacym celu i sposobu wyceny stanowi normatyw-
ng cze§é operatu szacunkowego (§56 ust.1, pkt. 7);

} wuproszczeniu mozna przyjaé, ze analiza rynku wykony-
wana jest dla potrzeb sporzgdzenia diagnozy - oceny sta-
nu rynku, oraz dla potrzeb zebrania cen transakcyjnych
niezbednych dla sporzadzenia konkretnej wyceny. Zaden
przepis ustawy lub rozporzadzenia nie ogranicza rzeczo-
znawcy majatkowemu Zrédet danych do analizy rynku
w czescel dotyczacej sporzadzenia diagnozy - oceny stanu
rynku. Reglamentacji podlegajg 7rddia danych o cenach
transakeyjnych;

P reglamentacja zrédet danych o cenach transakeyjnych wy-
nika z samej istoty okre§lania wartosci, w szczegdlnoci
z dostosowanej do standardéw miedzynarodowych defini-
¢ji wartoSci rynkowe] zawartej w art. 151 ust. 1 ustawy.
Stosownie do tej definicji wartoéé rynkows nieruchomoéci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
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uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu zatozen okreslonych w tym
przepisie. Zalozenia te realizowane sg poprzez oznaczenie
zrodel informacji o cenach transakeyjnych z ktérych ko-
rzysta rzeczoznawca majatkowy, ktore to Zrodta wymaga-
ne zalozenia potencjalnie realizuja. Ograniczenia w zakre-
sie tych Zrédet okresla §5 rozporzadzenia. Zwraca uwage,
ze w przepisie tym zachowana zostala kwestionowana
w §rodowisku zawodowym miara razacego odbiegania ce-
ny od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nierucho-
mosci. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu
moga by¢ nadal Zrédlem informacji o cenach transakeyj-
nych, jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20% od przecietnych
cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.
Miara 20% stanowi cene jaka nalezalo poniesé aby przepis
ten mogt pozostac. W ocenie legislatoréw projektu rozpo-
rzadzenia uzycie miary ,razaco odbiegajacy” bylo zapisem
pustym, niedookreélonym, przewidzianym do skreslenia
o ile konkretna miara ,odbiegania” nie bylaby zawarta
w przepisie. W przepisie uzyto odniesienia do ,przeciet-
nych cen” uzyskiwanych na rynku nieruchomoéci. Sposéb
ustalania przecietnej ceny pozostaje do decyzji rzeczo-
znawcy majatkowego. Mozna sgdzié, ze sposob ustalania
przecietnej ceny moze by¢ zhiezny ze sposobem ustalenia
Sredniej ceny w metodzie korygowania ceny éredniej. Dla
unikniecia zbednej tozsamosci tych pojeé uzyto pojecia
»przecietnej ceny”;

D dla potrzeb oceny rynku, a szczegélnie pozyskiwania cen
transakeyjnych, istotnie poszerzony zostal w art. 155
ustawy (omawiany odrebnie) ustawowy dostep rzeczo-
znawcy majatkowego do danych o nieruchomoéciach;

» w ustawie zamieszczony zostal w Dziale IV nowy roz-
dziat 3 — Badanie rynku nieruchomoéci (art. 173a, 173 b,
173c). Mozna sadzi¢, ze przewidziane w tym rozdziale,
okresowe badania rynku nieruchomoéci i opracowywane
co najmniej raz w roku analizy rynku, mogg staé sie waz-
nym zrédlem informacji takze na obszarze czynnosci rze-
czoznawcy majatkowego.

Ustawowe uwarunkowania dla stosowania
odpowiednich podej$¢ do wyceny

W znowelizowanej ustawie zachowana zostala zasada, ze
definicje i warunki stosowania odpowiednich podejsé¢ do
wyceny okresla ustawa (art. 153, ust. 1-3). W trakcie prac
znowelizowano, co nalezy podkresli¢, definicje podejécia po-
réwnawczego (art. 153 ust 1). Definicje pozostalych podejsé
pozostaly bez zmiany. Metody i techniki wyceny, a takze wa-
runki ich stosowania okregla rozporzadzenie.

Nowoscig ustawy jest okre§lenie rodzaju podejs¢ upraw-
nionych do okreélenia odpowiednich wartosci: stosownie do
art. 152 ust. 3 przy zastosowaniu podejécia poréwnawcze-
go lub dochodowego okresla si¢ warto§é rynkowa nieru-
chomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na

zastosowanie podejécia poréwnawczego lub dochodowego,

warto§¢ rynkowa nieruchomoéci okresla sie w podejéciu

mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okre-

§la sie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomoéci.

Co wynika z tej normy?

D przepis ingeruje w zachowang ogdlna zasade art. 154 co
do wytacznych kompetencji rzeczoznawcy majatkowego
w zakresie wyboru w procesie wyceny wlasciwego podej-
Scia, metody i techniki wyceny,

D zamienne, do decyzji rzeczoznawcy majatkowego jest po-
dejscie porownawecze lub dochodowe,

» ustawa dopuszcza okreslenie wartosci rynkowej przy za-
stosowaniu podejécia mieszanego; dopuszezenie to jest
warunkowe; ,jezeli istniejgce uwarunkowania nie po-
zwalajg” na zastosowanie podejécia poréwnaweczego lub
dochodowego,

» w delegacji do wydania rozporzadzenia (art. 159) zawar-
to miedzy innymi wymoég okreslenia w rozporzadzeniu
uwarunkowan dla okre§lania wartosci rynkowej nieru-
chomo$ci w podejéciu mieszanym; delegacja ta zostala
zrealizowana w §16.

Wymaga podkreslenia, ze ustawowe uwarunkowania dla
stosowania odpowiednich podej$¢ do wyceny odnosza sie od-
powiednio wylacznie do obligatoryjnych czynnoéci rzeczo-
znawcy majatkowego, w rozumieniu art. 7, art. 240 ust 2
1art. 174 ust. 3 ustawy. Uwarunkowania te nie moga by¢ od-
noszone wprost do czynnosci fakultatywnych, okreslonych
w katalogu art. 174 ust. 3a.

Przypisy

! Inna jest przyczyna koniecznosci wydania nowego rozpo-
rzqdzenia z dnia 18 sierpnia 1988 r. w sprawie wykonania
nowych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczqeych dzialalnosci zawodowej (Dz. U. nr 115, poz.
745), dotyczgeego w szczegdlnosci nadawania uprawnien,
praktyk, egzamindw i odpowiedzialnosci zawodowej. W zno-
welizowanej ustawie na skutek zamieszania wokdét Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast nadal kompetencje zapisa-
ne sq dla prezesa tego urzedu, ktéry z dniem 1 stycznia
2004 r. zostal zniesiony. Wymaga to kolejnej zmiany ustawy.
W dniu 10 wrzesnia 2004 r. Sejm uchwalit ustawe zmienia-
Jaca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz o zmianie innych ustaw, w ktérej kompetencje preze-
sa UMiRM przyznawane sq ministrowi infrastruktury. Wy-
danie nowych rozporzqdzer. zastepujqcych przepis z 18 sierp-
nia 1998 r. jest uzaleznione od zakoriczenia procesu legisla-
cyjnego tej ustawy.

? Zwraca uwage korzystna zmiana nazwy przepisu.

3 Art, 2 pkt 12 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717, ze
zmianami).

¢ Art. 4 ust. 2 ustawy jak w przypisie 3.

W nastepnych numerach opublikujemy kolej-
ne artykuty z cyklu komentarzy do rozporzqdze-
nia RM z dnia 21 wrzesnia br.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Rozporzadzenie Ministra Kultury z 14 maja 2004 r. w spra-
wie prowadzenia rejestru zabytkéw, krajowej, wojewodzkiej
i gminnej ewidencji zabytkéw oraz krajowego wykazu zabyt-
koéw skradzionych lub wywiezionych za granice niezgodnie
z prawem (Dz. U. nr 124, poz. 1305).

Weszlo w zycie z dniem 2 czerwca 2004 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 7 maja 2004 r.
w sprawie sposobu uwzgledniania w zagospodarowaniu
przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa pan-
stwa (Dz. U. nr 125, poz. 1309).

Weszlo w zycie z dniem 17 czerwea 2004 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29 kwietnia
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreélenia
sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (Dz. U.
nr 127, poz. 1329).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2004 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 13 maja 2004 r.
w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz
wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (Dz. U. nr 130, poz. 1385).

Weszto w Zycie z dniem 23 czerwca 2004 .

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 maja 2004
r. w sprawie kontroli wyrobéw budowlanych wprowadzo-
nych do obrotu (Dz. U. nr 130, poz. 1386).

Weszto w zycie z dniem 16 czerwea 2004 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 maja 2004
r. w sprawie probek wyrobéw budowlanych wprowadzo-
nych do obrotu (Dz. U. nr 130, poz. 1387).

Weszlo w zycie z dniem 16 czerwea 2004 r,

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 18 maja 2004 r.
w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania koszto-
rysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac
projektowych oraz planowanych kosztow robot budowla-
nych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym
(Dz. U. nr 130, poz. 1389).

Weszio w zycie z dniem 23 czerwca 2004 r.

8. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 25 maja 2004 r. w sprawie wskaznika cen débr inwestycyj-
nych za I kwartal 2004 r. (M. P. nr 24, poz. 424),

9. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 11 czerwca
2004 r. w sprawie szczegélowego zakresu dzialania Ministra
Infrastruktury (Dz. U. nr 134, poz. 1429).

Weszlo w zycie z dniem 14 czerwea 2004 r., z mocg od dnia 11 czerwea 2004 7.

10. Ustawa z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. nr 141, poz. 1492).

Weszla w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 3 czerwca 2004 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. nr
142, poz. 1514).

12. Ustawa z 30 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o rachun-
kowoéci (Dz. U. nr 145, poz. 1535).
Weszla w Zycie z dniem 10 lipca 2004 r.

13. Ustawa z 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych
(Dz. U. nr 146, poz. 1546).

Weszla w 2ycie z dniem 1 lipca 2004 r.,

z wyjqtkiem art. 32 ust. 2, art. 33-34, art. 54 ust. 5, art. 61 ust. 2

13, art. 71 pkt 2, art. 89 ust. 61 7, art. 226 ust. I pkt 6, art, 228

ust. 7, art. 236 ust. 2 oraz dziafu XII,

kidre weszly w Zycie 28 czerwea 2004 .

14. Ustawa z 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo
o notariacie (Dz. U. nr 147, poz. 1547).
Weszla w zycie z dniem 30 czerwca 2004 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 23 czerwea
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreglenia
sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (Dz. U.
nr 148, poz. 1560).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2004 r,

16. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 28 czerwea
2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz. U. nr 148, poz. 1564).

Weszto w zycie z dniem 30 czerwea 2004 r.

17. Ustawa z 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 162,
poz. 1692).
. Weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2004 r:

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 2 lipca 2004 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu ustawy o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mie-
nia Skarbu Pafistwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(Dz. U. nr 163, poz. 1711).

19. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z 30 czerw-
ca 2004 r. w sprawie szczegélowych warunkéw przylaczenia
podmiotéw do sieci cieplowniczych oraz eksploatacji tych
sieci (Dz. U. nr 167, poz. 1751).

Weszio w zycie z dniem 10 sierpnia 2004 r.

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 lipca 2004 r. w sprawie wskaznika cen towaréw niezyw-
nosciowych trwalego uzytku w II kwartale 2004 r. (M. P nr
31, poz. 553).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 lipca 2004 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i uslug
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konsumpeyjnych ogélem w czerweu 2004 r. w stosunku do
grudnia 2003 r. (M. P. nr 31, poz. 554).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 14 lipca 2004 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpeyjnych ogélem w II kwartale 2004 r. w sto-
sunku do IV kwartalu 1995 r. (M. P, nr 32, poz. 573).

23. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 16 lipca 2004 r. w sprawie $redniej krajowej ceny sku-
pu pszenicy w I pélroczu 2004 r. (M. P nr 32, poz. 574).

24, Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 lipea 2004 r. w sprawie wskaznika cen towarow i ustug
konsumpceyjnych ogétem w II kwartale 2004 r. (M. B nr 32,
poz. 577).

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 19 lipca 2004 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow (Dz. U, nr 167, poz. 1758).

26. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 8 lipca 2004 r.
w sprawie warunkow, jakie nalezy spelnié przy wprowadzaniu
$ciekéw do wéd lub do ziemi, oraz w sprawie substancji szcze-
golnie szkodliwych dla érodowiska wodnego (Dz. U. nr 168,
poz. 1763).

Weszto w zZycie z dniem 28 lipca 2004 1.

27. Ustawa z 23 listopada 2002 r. o0 zmianie ustawy o por-

tach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2004 r. nr 169,
poz. 1766).

Weszta w zycie z dniem 30 sierpnia 2004 r.,

z tym ze art. 25 ust. 1 pkt 2 w brzmieniu ustalonym

przez art. 1 pkt 5 stosuje sie od dnia 31 pazdziernika 2004 1,

28. Ustawa z 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy ~ Kodeks po-

stepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
nr 172, poz. 1804).

Wejdzie w zycie z dniem 5 lutego 2005 r,

2z tym ze art. 47912, art. 47931a, art.47932, art. 47935, art. 47947,

art. 47954, art. 47956, art. 47958, art. 47965, art. 47967,

art. 47969, art. 47976 i art. 47978 ustawy,

0 ktdrej mowa w art, 1, w bremieniu nadanym niniejszq ustawg

oraz art. 2, art. 9-12 niniejszej ustawy,

weszly w Zycie z dniem 20 sierpnia 2004 r.

29. Ustawa z 2 lipca 2004 r. o0 swobodzie dzialalnosci gospo-
darczej (Dz. U. nr 173, poz. 1807).

Weszla w zycie z dniem 21 sierpnia 2004 r, z wyjgthiem.:

1) art.10 i art. 103-110, ktdre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2005 r;

2) art. 16 oraz art. 23-45, ktdre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2007 r.

30. Ustawa z 2 lipca 2004 r. - Przepisy wprowadzajace usta-

we¢ o swobodzie dzialalnoéci gospodarczej (Dz. U. nr 173,
poz. 1808).

Weszla w zycie z dniem 21 sierpnia 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 27 pkt 2, ktore wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2005 r;
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2) art. 15 pkt 2, art. 23 pkt 1-4, art. 69-70, ktire wejdg
w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z 30 lipca
2004 r. w sprawie szczegélowych zasad ksztaltowania i kal-
kulacji taryf oraz rozliczei w obrocie cieplem (Dz. U.
nr 184, poz. 1902).

Weszto w zycie z dniem 9 wrzesnia 2004 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 11 sierpnia
2004 r. w sprawie sposobéw deklarowania zgodnoéci wyro-
bow budowlanych oraz sposobu znakowania ich znakiem bu-
dowlanym (Dz. U. nr 198, poz. 2041).

Wejdzie w zycie z dniem 11 pazdziernika 2004 r,

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 30 sierpnia
2004 r. w sprawie warunkéw i trybu postepowania w spra-
wach rozbiorek nieuzytkowanych lub niewykonczonych
obiektéw budowlanych (Dz. U. nr 198, poz. 2043).

Weszto w zycie z dniem 25 wrzesnia 2004 1.

34. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 24 sierpnia 2004 r. w sprawie ogloszenia jednolite-
go tekstu ustawy o drogach publicznych (Dz. U, nr 204,
poz. 2086).

35. Rozporzadzenie Rady Ministréow 24 sierpnia 2004 r.
w sprawie okreslenia rodzajéw nieruchomosei uznawanych
za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
(Dz. U. nr 207, poz. 2107).

Weszo w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r,

36. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow
oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. nr 207
poz. 2108).

Weszlo w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.

37. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoséci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109).

Weszlo w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 .

38. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 21 wrzeénia 2004
r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej rzeczoznawey majatkowego (Dz. U. nr 207,
poz. 2112).

Weszlto w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.

39. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 21 wrzesnia 2004
r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
(Dz. U. nr 207, poz. 2113).

Weszto w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.

40. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowie-
dzialnoéei cywilnej zarzadey nieruchomoéci (Dz. U, nr 207,
poz. 2114).

Weszlo w 2ycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.




Standardy i metody wycen

Z PRAC KOMISJI ARBITRAZOWEJ PFSRM

lwo Andrzej Betke

Oto kolejny artykut z cyklu prezentujqcego prace Komisji Arbitrazowej z okazji jej dziesieciolecia. Poprzednie
ukazaly sie w numerach 1(41) i 2(42) z 2004 roku.

Wyciag z opinii Komisji Arbitrazowej okreslajacy warto$é rynkowa nieruchomosei grunto-
przy Polskiej Federacji Stowarzyszen wej nie zabudowanej polozonej w K. przy ul. P”.
Rzeczoznawcow Majatkowych Data sporzadzenia operatu: 19 grudzien 2003 r.
z dnia 1 sierpnia 2004 r. Operat zostal sporzagdzony na podstawie umowy
NR KA/21/2004 z dnia 11 grudnia 2003 pomiedzy Zamawiajacym -
Urzedem Miasta K., a Wykonawcg - rzeczoznawca
2.2. Przedmiot i cel opinii majatkowym B. nr uprawniefi ...

Przedmiotem opinii jest ocena poprawnosci operatu sza- 2.Pismo C.1J. K z dnia 10 wrzeénia 2002 . do Komi-

cunkowego dotyczgcych okre§lenia wartoéci nieruchomo- sji Arbitrazowej. W piSmie tym Zleceniodawca

Sci gruntowej, oznaczonej jako dzialka nr ..., polozonej zwraca sie o ocene prawidlowosci operatu szacun-

w K..., przy ul..... Operat szacunkowy wykonany zostal kowego oraz stwierdza, ze rzeczoznaweca nie zacho-

przez rzeczoznawce majatkowego Panig B., posiadajacg wal wszystkich kanonéw przy wycenie nieruchomo-

uprawnienia zawodowe nr ..., w dniu 19 grudnia 2003 r., §ci podejSciem poréwnawczym. Dotyczy to doboru
dla potrzeb ustalenia oplaty w zwigzku ze zmiang miej- nieruchomoéci przyjetych do poréwnan (powierzch-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. nie przyjetych nieruchomosci $wiadcza o braku po-

Niniejsza opinia zostala sporzgdzona w dniu 1 sierpnia dobienstwa) oraz wadliwa analize rynku.

2004 r. wedlug stanu nieruchomosci na dzien 30 grudnia 3.Wypis i wyrys z ewidencji gruntéw z dnia 8

2002 r i stanu prawnego na dziefi sporzadzenia oceniane- sierpnia 2003 r. Zgodnie z wypisem z ewidencji nie-

go operatu. ruchomos¢ jest oznaczona jako dziatka nr. o po-

2.5. Ogledziny nieruchomoséci i spotkanie z autorka wierzchni 0,564311 Wyrys z mapy pokazuje, ze

operatu dzialka ma ksztalt trapezu i przylega do ulicy P

Zespol Arbitrazowy po zapoznaniu sie z opiniowanym ope- 4.Odpis skrocony z ksiegi wieczystej KW nr z dnia 11

ratem szacunkowym zdecydowal o koniecznoéci przepro- lipca 2003 r. Zgodnie z odpisem z ksiegi wieczystej

wadzenia ogledzin nieruchomoéci stanowigcej przedmiot wlascicielem miedzy innymi dziatki nr. na dzien

wyceny. W czasie ogledzin Zespél Arbitrazowy, zapoznal 11 lipea 2003 r. byt C.i J. K..

sie z terenem nieruchomoéci, jej polozeniem, otoczeniem, 5.Decyzja prezydenta miasta K. z dnia 4 marca

spisal protokél z ogledzin i wykonat dokumentacje fotogra- 2004 r. ustalajgca jednorazowa optate w wysokoéci

ficzna. W czasie ogledzin zespét arbitrazowy stwierdzil, ze: 343.000 z1. z tytulu wzrostu wartoéci sprzedane;

* nieruchomos¢ polozona jest przy skrzyzowaniu ulic S. dziatki nr ... w zwigzku z uchwaleniem miejscowe-
i P Skrzyzowanie regulowane jest swiattami; go planu zagospodarowania przestrzennego.

* teren nieruchomoéci o ksztalcie trapezu jest niezabu- 3.2. Dokumenty dostarczone przez Autorke operatu.
dowany i niezagospodarowany, w czeSci ogrodzony sta- 1. Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
rym plotem z plyt betonowych; w K. z dnia 27 kwietnia 2004 r. uchylajacg Decyzje

* wzdluz ulicy S... przebiega podziemny cieptociag. Czy prezydenta miasta K.
cieplociag znajduje sie w granicach nieruchomoéci roz- 2. Akt Notarialny Rep. A nr z dnia 21 sierpnia 2003 r.
strzygnie mapa zasadnicza z granicami dzialek; umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w K. przy

* W sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowany jest szpi- ul. P oznaczonej jako dziatka nr. przez matzonkéw C.
tal, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, szklarnia id. K. spolce ...... za kwote 2.060.000 z1.

i tereny niezabudowane., 3. Badanie ksiegi wieczystej KW nr. Brak daty badania.
Protokét z ogledzin nieruchomoéci zamieszezony zostal Pozostale dane jak w odpisie z dnia 11 lipca 2003 r.
w zalaczniku nr 7.4 do egzemplarza archiwalnego opinii. 4. Mape zasadniczqg terenu polozenia nieruchomoéei.

Z mapy zasadniczej wynika, ze przez nieruchomoé

3. OPIS I ANALIZA OTRZYMANYCH DOKUMENTOW wzdluz ulicy S. przebiega cieplociag, ktéry skreca
3.1. Dokumenty dostarczone przez Zleceniodawce do nieruchomosci szpitalnej. Ponad to na nierucho-

1. Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznaw- moéci znajduje sie wodociag ¢ 250 oraz linia telefo-

ce majatkowego panig B. pt. ,Operat szacunkowy niczna.
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5.Wykaz 27 transakeji nieruchomogciami niezabudo-
wanymi o przeznaczeniu budowlanym, ktére polo-
zone sa w K. Ceny transakeyjne 1 m? zawierajg sie
w przedziale od 22,00 z1 do 87,19 zi

4. ANALIZA OERATU SZACUNKOWEGO

Analizowany operat szacunkowy spelnia ogélne wymaga-
nia wynikajace z rozdzialu 4 ,Zasady i tryb sporzadzania
operatu szacunkowego” rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegdlowych zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
230, poz. 1924), tj. sporzadzony zostal w formie pisemne;j,
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym, autorka wyko-
nala wyciag z operatu. Jednak zdaniem Zespolu Arbitra-
zowego, operat nie zawiera wszystkich informacji nie-
zbednych do ustalenia sposobu postepowania rzeczoznaw-
cy majatkowego przy okre§laniu wartoéci nieruchomosci.
W swietle powyzszego oraz przepiséw wymienionych
w pkt. 2.3 poszczegdlne punkty operatu przedstawiaja sie
nastepujaco:

1. Przedmiot i zakres wyceny

~Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci gruntowej nie zabudowanej po-
lozonej w K. przy ul. P, wojewédztwo ... stanowigcej
wlasnos¢ ... dzialtka oznaczona nr. ... przed i po zmia-
nie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Tak okreslony przedmiot wyceny nie zawiera infor-

macji o ksiedze wieczyste]j. Na dzien stanu nierucho-

mosci wlascicielem byt C. i J. K. Zakresu wyceny nie
podano.
2. Cel wyceny

»Celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartodci
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej w celu ustalenia jednorazowej oplaty z tytu-
lu wzrostu wartosci nieruchomosci na podstawie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.”

Cel wyceny zostal okreSlony poprawnie i jednoznacznie.

3. Podstawy opracowania

Podstawg formalna opracowania bylg umowa o spo-

rzadzenie operatu szacunkowego zawarta pomiedzy

urzedem miasta K. a rzeczoznawcg majatkowym - B.

W podstawach materialno-prawnych autorka wymienita:

* Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741);

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopa-
da 2002 r. w sprawie szczeg6lowych zasad wyceny
nieruchomodci oraz zasad i trybu sporzadzania ope-
ratu szacunkowego (Dz.U. 230, poz. 1924 z 2002).

Na date wyceny obowiazuje tekst jednolity ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomo-

Sciami, ktory zostal opublikowany w Dz. U. z 2000 r.

Nr 46, poz. 543 z pézniejszymi zmianami. Brak jest

\ 4
w podstawach materialno-prawnych ustawy z dnia 7
lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 1999 r Nr 15, p0z.139 z pézniejszymi zmianami)
oraz standardéw zawodowych.

Daty wyceny

Autorka operatu podala date sporzadzenia operatu
(30 grudnia 2003 r.), date stanu nieruchomoéci na
dzien uchwalenia planu miejscowego (30 grudnia
2002 r.) oraz date poziomu cen (21 sierpnia 2003 r)
W operacie nie podano daty ogledzin nieruchomogci.
Opis przedmiotu wyceny

W operacie autorka nie przedstawila opisu przedmio-
towej nieruchomosci. Brak opisu lokalizacji, otocze-
nia, sgsiedztwa, uwarunkowan §rodowiskowych.
Brak opisu stanu zagospodarowania: zabudowa,
ogrodzenie, utwardzenie, uzbrojenie, przytacza itp.
Brak odniesienia do przebiegu cieptociagu.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa,
a wiec wszystkie jej cechy fizyczne maja wplyw na
oszacowane wartosci.

Stan prawny nieruchomosci

W operacie nie ma pozycji opisujacej stan prawny.
W opisie przedmiotu wyceny (pkt. 5 operatu) opis
nieruchomosci przedstawiony jest przed zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego (podpunkt a) oraz po zmianie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (pod-
punkt b). W tych podpunktach jest oznaczenie nie-
ruchomosci wedlug ewidencji gruntéw, polozenie
nieruchomosci przedstawione w kontekécie uchwat
Rady Miejskiej K. zatwierdzajacych plan miejscowy
oraz wyposazenie w media i zagospodarowanie nie-
ruchomosci.

Brak jest w operacie opisu zestawu praw do nieru-
chomoéci, brak jest informacji o badaniu ksiegi wie-
czystej.

Przeznaczenie w planie miejscowym
Przeznaczenie w planie miejscowym zostalo opisane
w pkt. 5 operatu. W punkcie 6 operatu pod tytulem
»przeznaczenie w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego” zostalo opisane przeznacze-
nie tylko po zmianie planu miejscowego.

Sposéb wyceny

W operacie szacunkowym w pkt. 7 okreslony zostat
sposob wyceny. Przed zmiana planu miejscowego i po
zmianie planu migjscowego wartosé nieruchomoséci
okreslono w podejéciu poréwnawczym, metoda po-
réownywania parami.

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomoéci
Analiza rynku w poz. 8 operatu odgranicza sie do na-
stepujacego stwierdzenia ,Miejscowy rynek nierucho-
mosci charakteryzuje sie umiarkowang chlonnoécia
na nieruchomosci podobnego typu, iloé transakcji
nie jest duza, a co za tym idzie rynek nieruchomosci
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o funkgji komercyjnej jest stabo rozwiniety. Osiagane
ceny rynkowe za nieruchomosci podobnej funkgji i po-
réwnywalnych parametrach miescily sie w przedziale
od 55,00 zi/m? do 248,79 zl/m?. Analizowane transak-
cje dotyczyly sprzedazy gruntéw niezabudowanych
miedzy osobami fizycznymi i prawnymi. Przy stabi-
lizacji cen sprzedazy nieruchomoéci pominieto
wplyw trendu zmian w czasie na wartosé nierucho-
mosci”.

Z zacytowanego opisu wynika, ze analiza dotyczy tyl-
ko nieruchomosci komercyjnych. Brak jest analizy
nieruchomoéci o funkeji mieszkaniowej. Ponadto
brak jest opisu okresu badania cen, brak jest uwa-
runkowan rynku w zakresie podazy i popytu oraz
brak jest opisu stanu i stopnia rozwoju rynku.

Dla realizacji celu wyceny niezbedne jest szczegélowe
przedstawienie rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych tj. przed zmiang planu zagospodarowania oraz
rynku nieruchomosci komercyjnych tj. po zmianie te-
go planu. Wspélna analiza obu segmentéw rynku lub
brak analizy jednego z segmentéw uniemozliwia pra-
widlowa wycene.

Okreslenie wartosci nieruchomosei

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (dziatki) o po-
wierzchni 5431 m? przed i po zmianie planu miejsco-
wego okreslona zostala podejéciem poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami. Dla tej metody i dla
przeznaczenia nieruchomosci przed zmiang m.p.z.p.
na cele mieszkaniowe, a po zmianie m.p.z.p. na cele
komercyjne autorka operatu wybrata probke repre-
zentatywna szesciu transakeji o powierzchniach od
557 m? do 14398 m?. Pigé z tych transakcji ma prze-
znaczenie m.p.z.p. na cele mieszkaniowe, a jedna
transakcja na cele handlu i ustug. Dla tych sze§ciu
transakeji okreslono przedzial cenowy AC = Cmax-
Cmin = 248,79-55,00 = 193.79 zl/m% Nastepnie
okreélono pie¢ nastepujacych cech rynkowych z wa-
gami: polozenie 20%, powierzchnia 10%, infrastruk-
tura techniczna 10%, przeznaczenie w p.z.p. 50%, do-
stepnoé¢ komunikacyjna 10%. Dalej obliczono zakres
kwotowy i podzielono cechy rynkowe.

Przy takich zalozeniach wyceniono nieruchomosé
przed i po zmianie planu.

Przed zmiang planu (cele mieszkaniowe) do porow-
nan przyjeto nieruchomoéci oznaczone jako dziatki
A (cena 1 m? wynosi 74,27 z1), E (cena 1 m? wynosi
80,84 z1), F (cena 1 m? wynosi 65,35 zi). Wszystkie
dziaiki majg przeznaczenie pod budownictwo miesz-
kaniowe. Cechami réznigcymi wyceniang nierucho-
mosci i nieruchomoéci przyjete do poréwnan sg na-
stepujace cechy w réznym zakresie wag: dla dziatki
A - polozenie; dla dzialki E - polozenie, powierzch-
nia, dostepno$¢ komunikacyjna; dla dzialki F - po-
wierzchnia. Po uwzglednieniu poprawek wartosé

11.

1 m* wycenianej nieruchomosci wyniosta 73,49 z}/m?,
a calej nieruchomoéci 399.100 zt.

Po zmianie planu (cele komercyjne) do poréwnan
przyjeto nieruchomosci oznaczone jako dziatki
B (przeznaczenie mieszkaniowe, cena 1 m? wynosi
187,65 z1), C (przeznaczenie - ustugi i handel, cena 1
m? wynosi 248,79 zl), D (przeznaczenie mieszkanio-
we, cena 1 m* wynosi 125,00 zl). Cechami réznigcymi
wyceniang nieruchomosci i nieruchomosci przyjete do
poréwnan sg nastepujace cechy w réznym zakresie
wag: dla dzialki B - polozenie, przeznaczenie w pzp
50%, dostepnosé komunikacyjna, powierzchnia; dla
dziatki C - powierzchnia, przeznaczenie w pzp 25%,
infrastruktura techniczna; dla dziatki D - polozenie,
przeznaczenie w pzp 50%, dostepnosé komunikacyj-
na, powierzchnia. Po uwzglednieniu poprawek war-
tos¢ 1 m? wycenianej nieruchomoéci wyniosta 284,05
zl/m?, a calej nieruchomoéei 1.542.700 z1.

Wzrost warto$ci nieruchomosei wyniost: 1.542.700 -
399.000 = 1.143.700 zt

Wartoé¢ nieruchomosci okreslona w opisany powyzej
sposéb nie odwzorowuje rynku nieruchomoéci, po-
niewaz zawiera bledy metodologiczne. Najpowazniej-
szym z nich jest poréwnywanie nieruchomosci niepo-
dobnych do siebie pod wzgledem przeznaczenia oraz
przyjecie wspolnego zakresu cenowego AC dla rozne-
go rodzaju nieruchomosci. Zakres cenowy przyjmuje
sie dla jednego rodzaju nieruchomoéci,

Przyjecie wéréd cech rynkowych przeznaczenia
w planie zagospodarowania przestrzennego z 50%
wagg nie odwzorowuje zachowan inwestoréw,
a wskazuje, ze zamiana planu powoduje wzrost
wartoéci nieruchomosci o 50%. Poniewaz celem wy-
ceny jest okreslenie réinicy pomiedzy wartoscia
nieruchomosci przed i po zmianie planu zagospoda-
rowania cecha przeznaczenie w planie zagospoda-
rowania przestrzennego z waga 50% nie powinna
wystepowaé.

Przyjecie takich samych cech i wag rynkowych dla
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych nie
znajduje potwierdzenia na rynku nieruchomoéci.
Brak jest w operacie uzasadnienia dlaczego wartoéé
1 m* nieruchomosci po zmianie planu (284,04 z}) jest
wyzsza niz najwyzsza cena przedstawiona w analizie
rynku (248,77 zl/m?).

Wynik koncowy, wnioski i uzasadnienie

W tym punkcie operatu autorka stwierdza, ze wyce-
ne przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytko-
wania, zgodnie ze standardami zawodowymi, a uzy-
skana wartoS¢ wycenianej nieruchomosci jest ade-
kwatna do miejscowego rynku nieruchomosci.

dJest to stwierdzenie niewlaéciwe, gdyz oszacowane
wartoSci nie odwzorowujg lokalnego rynku nierucho-
mosci ani mieszkaniowych ani komercyjnych.
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12, Klauzule i zastrzezenia
Klauzule i zastrzezenia zostaly w operacie podane
WYyczerpujaco.

13. Zalgczniki
Do operatu dolgczono: informacje z rejestru gruntéw
i mapy oznaczenia terenu przed i po zmianie planu.
Brak jest odpisu z ksiegi wieczystej oraz brak jest
planu sytuacyjnego lub mapy zasadniczej.

. STANOWISKO AUTORKI OPERATU SZACUNKO-
WEGO
Zgodnie z §10, pkt. 1 Kodeksu Etyki Zawodowe]j Rzeczo-
znawcéw Majatkowych PFSRM oraz punktem 3.2 i 3.3
Standardu VII.2 Aktualizacja, opiniowanie lub ocena ope-
ratu szacunkowego, w dniu 08 czerwca 2004 roku Komi-
sja Arbitrazowa powiadomila rzeczoznawce majatkowego
P B. o powolaniu Zespolu Arbitrazowego w skladzie....
i podjeciu czynnosci opiniowania sporzadzonego operatu
szacunkowego.
W dniu 25 czerwca 2004 roku w porozumieniu z autorem
operatu szacunkowego ustalono termin spotkania na
dzien 2 lipca 2004 roku, na ktérym autorka bedzie mia-
la mozliwo§é wyjasnienia ewentualnych watpliwoéci
zwigzanych z przedmiotowym operatem przed sporza-
dzeniem opinii.

Zespot Arbitrazowy, majac watpliwoéci zwiazane z bada-

nym operatem, zadal Autorce opracowania nastepujace

pytania, na ktore otrzymal odpowiedzi.

1. Zgodnie z §50 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27 listopada 2002 r. stan nieruchomoéci przyj-
muje si¢ z dnia uchwalenia planu. Dla szacowanej
nieruchomoéci jest to 30 grudnia 2002 r. Przez stan
nieruchomoéei zgodnie §1 ust. 2 w/w rozporzadzenia
rozumie si¢ miedzy innymi stan prawny. Stan praw-
ny to zgodnie ze Standardem VII.1 to zespét praw do
nieruchomoéci na date stanu. Poniewaz nie okreglita
pani zestawu tych praw prosze o jej okreslenie. Czy
badala pani ksiege wieczystq przedmiotowej nieru-
chomosci? Czy posiada Pani odpis tej ksiegi?
Odpowiedz: Tak badalam ksiege wieczysta na stan
30 grudnia 2002 r. Omytkowo nie opisalam i nie
umiescitam w tresci operatu tego badania. Przesle
badanie tej ksiegi Kierownikowi Zespotu Arbitrazo-
wego.

2. Zgodnie z §50 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27 listopada 2002 r. ceny nieruchomoéci przyj-
muje sie z dnia zbycia. Dla szacowane] nieruchomo-
Sci to jest data 21 sierpnia 2003 r. Czy znany jest Pa-
ni akt notarialny kupna-sprzedazy i zawarte w nim
informacje, a w szczeglnosci cena i dokladne prze-
znaczenie w planie.

Odpowiedz: Tak jestem w posiadaniu kserokopii tego
aktu, ktory udostepnit mi urzad miasta K. Znana mi
jest cena transakcyjna wynoszaca 2.060.000 z1.

Czy posiada Pani wypis z planu zagospodarowania
przestrzennego przed i po jego zmianie? Prosze okre-
§li¢ dokladnie co oznacza symbol MN i UC1 i jakie in-
westycje mozna realizowaé na terenie oznaczanym
tymi symbolami. Czy po zmianie planu teren przed-
miotowe]j nieruchomosci przeznaczony byl imiennie
pod stacje paliw?

Odpowiedz: Znam doktadnie symbol MN, a doktad-
niej E.30.MN - tereny mieszkalnictwa rodzinnego
o0 niskiej intensywnoéci zabudowy, dopuszczalnoéé
uzupelnien dogeszczajgcych, preferowane doinwesto-
wanie mieszkalno-ustugowe (male pawilony ustugo-
we). Symbol UC1 oznacza funkcje ustugowo-komer-
cyjna, zorganizowana dzialalnoéé inwestycyjng z wy-
kluczeniem produkcji przemystowej, wtérnego
podzialu na dziatki budowlane. W przypadku budo-
wy stacji paliw nalezy przeprowadzi¢ badania fizyko-
geologiczne.

Analiza rynku w poz. 8 operatu ogranicza sie do na-
stepujacego stwierdzenia ,rynek nieruchomosci
o funkcji komercyjnej jest stabo rozwiniety. Osiagane
ceny rynkowe za nieruchomosci podobnej funkeji
1 pordwnywalnych parametrach mieécily sie w prze-
dziale od 55,00 zl/m? do 248,79 zl/m?.” Zgodnie z po-
wyzszym stwierdzeniem analiza dotyczy tylko rynku
nieruchomoéci komercyjnych (po zmianie planu).
Prosze zatem dokonaé analizy nieruchomoéei miesz-
kaniowych (przed zmiana planu).

Odpowiedz: Dokonana analiza dotyczy zaréwno nie-
ruchomosci mieszkaniowych jak i nieruchomosei ko-
mercyjnych.

Czy sze§¢ nieruchomosci poréwnawczych, na kto-
rych oparla Pani oszacowania wartoéci przedmioto-
wej nieruchomosci zaréwno przed jak i po zmianie
planu catkowicie wyczerpuja lokalny rynek? Pie¢
z tych nieruchomosci majg przeznaczenie w planie
na cele mieszkaniowe a tylko jedna na cele handlu
1ustug. Czy to jest przeznaczenie przed czy po zmia-
nie planu?

Odpowiedz: Z szeéciu transakeji poréwnawczych trzy
przeznaczone sa pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne oznaczone A, E, F. Jedna transakcja
pod ustugi i handel, oznaczona numerem C, dwie
transakcje pod budownictwo wspélnie z dopuszcze-
niem ustug podstawowych.

Delte nieruchomosci AC = Cmax — Cmin = 248,79 —
55,00 = 193.79 zl/m? okreélita pani dla nieruchomo-
§ci przed i po zmienie planu czyli dla nieruchomosci
przeznaczane] przed zmiang planu na cele budownic-
twa jednorodzinnego, a po zmianie planu na tereny
budownictwa komercyjnego. Prosze to skonfronto-
wac z analizg rynku w pkt. 8 operatu, ktéry taki za-
kres cenowy przypisuje tylko nieruchomosciom ko-
mercyjnym.
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Odpowiedz: Popelnitam blad okreélajac AC lacznie
dla dwoch rodzajéw rynku. Powinnam okreslié dla
kazdego rynku oddzielnie.

Poniewaz w przedstawiony przez panig zakres cenowy
nieruchomoéci oraz nieruchomoéei przyjete do poréw-
nan wchodza nieruchomosci budownictwa jednorodzin-
nego, nieruchomoéci budownictwa o wysokiej intensyw-
noéci, teren parkéw, teren upraw rolnych, teren ushug
i handlu, prosze okredli¢ czy to sa te same rodzaje nieru-
chomoéci, charakteryzujace sie tymi samymi cechami?
Odpowiedz: Nie sg to te same rodzaje nieruchomogci.
Jednym z atrybutéow przyjetych przez panig do po-
rownan jest przeznaczenie w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego. Temu atrybutowi nadala pani
wage 50%. Czyli z gory okrelila pani, ze zmiana pla-
nu wiaze sie ze wzrostem warto§ci nieruchomoéci
0 50%. Prosze wytlumaczy¢ i objaéni¢ przyjety przez
Pania spostb oszacowania wzrostu wartosei nieru-
chomoéci w wyniku zmiany planu.

Odpowiedz: Jest to konsekwencja zle przyjetej AC.
Czy jest pani sklonna wprowadzié jakie§ zmiany uzu-
pelnienia lub korekty do operatu szacunkowego? Je-
zeli tak to jakiej formie i trybie porozumienia ze Zle-
ceniodawcs.

Odpowiedz: Tak, w tej sprawie bede rozmawiala
z urzedem miasta K.

6. OPINIA ZESPOLU ARBITRAZOWEGO
6.1. Metodologia opinii

Opracowana przez Zespdl Arbitrazowy opinia winna od-
powiedzie¢ na pytanie, czy sporzadzony operat szacunko-
wy moze stanowi¢ podstawe naliczenia jednorazowej
oplaty z tytulu wzrostu wartoci nieruchomoéci w zwiaz-
ku ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego w przypadku, kiedy wlasciciel zbywa te nieru-
chomoéé przed uptywem 5 lat od daty zmiany planu.
Ponadto opinia winna odpowiedzie¢ na pytanie, czy
operat szacunkowy zostal sporzadzony poprawnie,
zgodnie z obowigzujgcymi na dzie oszacowania
przepisami prawa i standardami zawodowymi.
Na dzien oszacowania wartoé¢ rynkowa nieruchomo-
§ci powinna by¢ okreglona:
1.Zgodnie z art. 151, ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomodciami wartoé¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzy-
skania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen
transakeyjnych uzyskanych przy spelnieniu naste-
pujacych warunkow:

a. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzia-
laly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanow-
czy zamiar zawarcia umowy,

b.uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nie-
ruchomoéci na rynku i do wynegocjowania wa-
runkéw umowy.

2.Zgodnie 8§50, pkt. 1 rozporzadzeniem Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szcze-
golowych zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, przy

okreslaniu wartoéei nieruchomoéci dla ustalenia
odszkodowania oraz oplaty o ktérych mowa w art.
36 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospo-
darowaniu przestrzennym, okresla sie wartosé nie-
ruchomosci uwzgledniajac jej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego
zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu pla-
nu miejscowego lub po jego zmianie. Wedlug
punktu 2 w przypadku, o ktérym mowa w pkt. 1
przyjmuje sie stan nieruchomoéci z dnia uchwale-
nia lub zmiany planu miejscowego, a ceny z dnia
zhycia.
Ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym zasta-
pila ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézniejszymi zmianami).

Ponadto wycena winna spetniaé¢ wymogi okreslone

w przepisach:

1. Art. 150. ust. 2. ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami: ,,Wartosé rynkows okreéla sie dla nierucho-
moéci, ktére sg lub moga byé przedmiotem obrotu”.

2.Art. 134, ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami: ,,Przy okreélaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci uwzglednia sie w szczegolnoéci jej rodzaj,

polozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, stan zagospoda-
rowania oraz aktualnie ksztaltujgce sie ceny w ob-
rocie nieruchomodciami.”

Przy formulowaniu opinii wzieto pod uwage co na-

stepuje:

1) Art. 175, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
gciami: , Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigza-
ny do wykonywania czynnosci szacowania nieru-
chomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze
szczegdlng starannoscig wlasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujac sie zasada bezstronnoéci
w wycenie nieruchomogei.”;

2) Do okreslenia wartosci nieruchomoéci stosuje sie
podejscia, metody i techniki przewidziane przepi-
sani prawa i standardami zawodowymi;

3) Podstawe okreSlenia wartosci rynkowej stanowi
prawidiowo przeprowadzona analiza rynku lokal-
nego;

4) Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do ze-
brania informacji o lokalnym rynku nieruchomo-
Sci w zakresie cen transakeyjnych oraz cech tych
nieruchomogei;
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5) Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje analizy cen
transakcyjnych pod wzgledem ich wiarygodnosci
oraz cech nieruchomosci w celu wyboru do poréw-
nania tych transakeji, ktére najpelniej reprezen-
tuja lokalny rynek nieruchomosci;

6) Wyboru nieruchomosei poréwnywalnych trzeba
dokona¢ w zaleznosci od typu wycenianej nieru-
chomosci na obszarze rynku okre§lonym przez
IZeczoznawcee;

7) Przy okreslaniu wartoéci nieruchomoéci, ktére ze
wzgledu na ich szczegdlne cechy nie sa przedmio-
tem obrotu na rynku lokalnym, mozna przyjmo-
waé ceny transakcyjne uzyskiwane na rynku re-
gionalnym oraz krajowym.

6.2. Opinia

Na podstawie analizy otrzymanych dokumentéw, in-

formacji, ogledzin nieruchomosci, wyjasnier Autorki

operatu oraz obowigzujacych przepiséw prawa Ze-
spol Arhitrazowy ustalil:

1. Opiniowany operat szacunkowy dotyczy okreglenia
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku ze
zmiang miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Nieruchomo&¢ oznaczona jako dziatka
nr ... w obrebie ..... o powierzchni 5431 m?, wpisa-
na do ksiegi KW Nr ... polozona jest w K., przy ul.
P .... Zmiana planu miejscowego nastapila w dniu
30 grudnia 2002 r.

Teren na ktérym potozona jest przedmiotowa nie-
ruchomo$¢ przed zmiang planu przeznaczony byt
pod zabudowe mieszkaniows rodzinna o niskiej in-
tensywnogci i oznaczony symbolem E.30. MN
Teren na ktérym polozona jest przedmiotowa nie-
ruchomoé¢ po zmianie planu przeznaczony jest pod
ustugi komercyjne i oznaczony symbolem UC1
Przed zmiang planu i po zmianie planu zostala
okreslona rynkowa wartosé¢ nieruchomosci podej-
Sciem poréwnawczym, metoda poréwnywania pa-
rami.

Przedmiotowa nieruchomosé polozona jest przy
skrzyzowaniu ulicy P. z ulicg S. Skrzyzowanie regu-
lowane jest $wiatlami. Teren nieruchomosci
o ksztalcie trapezu jest niezabudowany i niezago-
spodarowany, w czesci ogrodzony starym plotem
z plyt betonowych. Przez teren nieruchomosci,
wzdluz ulicy S. przebiega podziemny cieplociag.
W sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowany jest
szpital, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
szklarnia i tereny niezabudowane. Dostep do nie-
ruchomosci jest z wymienionych ulic, ktére sg dro-
gami krajowymi.

2. Opiniowany operat speinia ogélne wymagania wy-
nikajace z rozdziatu 4 ,Zasady i tryb sporzadzania
operatu szacunkowego” rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szcze-

i '
gotowych zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1924). Jednak zda-
niem Zespotu Arbitrazowego operat nie zawiera
wszystkich informacji niezbednych do ustalenia
sposobu postepowania rzeczoznawcy majatkowego
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, a wiec nie
zostal sporzadzony ze szczegdlna staranno$cia,
w zakresie rozwigzah merytorycznych jak wymaga
tego §51 rozporzadzenia oraz art. 175 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (tekst jednolity Dz.U. nr 46, poz. 543
z pOzniejszymi zmianamji).

3. Autorka operatu Pani B... okreélita wartosé nieru-
chomoéci gruntowej przed i po zmianie planu zago-
spodarowania przestrzennego na podstawie probki
reprezentatywnej szesciu transakcji kupna-sprze-
dazy. Pie¢ z tych transakcji ma przeznaczenie
m.p.z.p. na cele mieszkaniowe, a jedna transakcja
na cele handlu i ustug. Dla tych szesciu transakcji
okreslony zostat przedzial cenowy AC. Po zmianie
planu (cele komercyjne) do poréwnan przyjeto trzy
nieruchomosci z ktérych jedna jest przeznaczona
na cele handlu i uslug, a dwie pozostale na cele
mieszkaniowe. Glowna cechg rynkows z waga 50%
uznang przez autorke operatu dla obu typéw nie-
ruchomoéci jest przeznaczenie w planie.

Wartos¢ nieruchomoéci okreslona w opisany powy-
zej sposéb nie odwzorowuje rynku nieruchomosci,
poniewaz zawiera bledy metodologiczne. Najpowas-
niejszym z nich jest poréwnywanie nieruchomosci
niepodobnych do siebie pod wzgledem przeznacze-
nia oraz przyjecie wspdlnego zakresu cenowego
AC dla réznego rodzaju nieruchomosci. Przyjecie
wéréd cech rynkowych przeznaczenia w planie za-
gospodarowania przestrzennego z 50% waga nie od-
wzorowuje zachowan inwestoréw, a wskazuje, ze
zamiana planu powoduje wzrost wartosei nierucho-
mosci o 50%. Przyjecie takich samych cech i wag
rynkowych dla nieruchomoei mieszkaniowych
1 komercyjnych nie znajduje potwierdzenia na ryn-
ku nieruchomosei.

Wartos¢ nieruchomosci okre§lona w opisany powy-
zej sposob jest niezgodna z wyzej wymienionymi
przepisami, w szczeg6lnosei z art. 134 ust.2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, z §5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r., Standardem II1.7
»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej-
Scia poréwnawczego”.

Sg to bledy dyskwalifikujace operat szacunkowy.
Autorka operatu uznata opisane powyzej bledy.

4.7 bardzo skrétowej analizy rynku nieruchomogci
przedstawionej w operacie wynika, ze analiza ryn-
ku dotyczy tylko nieruchomoéci komercyjnych.
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Podczas rozmowy pani B, wyjaénila, ze analiza do-
tyczy zaréwno nieruchomoéci mieszkaniowych jak
i nieruchomosei komercyjnych. Wobec tego wyja-
énienia brak jest oddzielnej analizy dla nierucho-
mosci o funkeji mieszkaniowej i nieruchomosci
o funkeji komercyjnej. Dla tych dwdch rodzajow
nieruchomoéci brak jest zakresu cenowego. Ponad
to brak jest opisu okresu badania cen, brak jest
uwarunkowan rynku w zakresie podazy i popytu
oraz brak jest opisu stanu i stopnia rozwoju rynku.
Jest to blad istotny. Operat wymaga wyjasnienia
5.Okreslona w operacie warto§¢ 1 m? nieruchomosci
po zmianie planu (284,04 zl) jest wyzsza niz naj-
wyzsza cena przedstawiona w analizie rynku
(248,77 zl/m?). Brak jest wyjasnienia tego faktu.
Jest to blad istotny. Operat wymaga wyjasnienia.
6.Stan prawny nie zostal ustalony w operacie zgod-
nie ze Standardem II1.3 Brak jest w operacie opisu
zestawu praw do nieruchomoéci, brak jest danych
o ksiedze wieczystej. Wlascicielem nieruchomogei
na date stanu nieruchomosci nie jest spétka ...
Jest to blad istotny. Operat wymaga wyjasnienia.
7.W operacie nie uwzgledniono wplywu cieplociagu,
ktory przebiega przez znaczng czeéé terenu nieru-
chomoéci, na wartoéé nieruchomoéci.
Jest to blad istotny. Operat wymaga wyjasnienia.
Zespot Arbitrazowy uznal za uchybienia:
* nie umieszczenie w podstawie materialno-prawnej
wyceny ustawe o zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz standardéw zawodowych;

* brak okreslenia zakresu wyceny;
* brak daty ogledzin;
* brak uzasadnienia wyniku koncowego;
* brak wéréd zalacznikéw odpisu z ksiegi wieczystej
1 mapy.

6.2 Podsumowanie opinii
Operat szacunkowy okreslajgcy wartosé rynkowa nie-
ruchomodci polozonej w K., przy ul. B, oznaczonej ja-
ko dziatka nr.... wykonany w grudniu 2003 r. przez
rzeczoznawce majatkowego panig B. nie moze stano-
wi¢ podstawy do ustalenia wysokosci oplaty z tytulu
wzrostu wartoéci nieruchomosci w zwigzku ze zmiang
planu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz
zostal wykonany niezgodnie z zapisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomociami
w czesci art. 175 ust. 11 czedci art. 134 ust. 2., oraz nie
spelnia wymogéw §5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r i Standardu IT1.7.
Operat wykonany przez rzeczoznawce majatkowego
panig B wymaga ponadto uzupelnief, wyjagnien oraz
usuniecia bledow i uchybien.
Zdaniem Zespolu Arbitrazowego istnieje mozliwosé
poprawienia operatu szacunkowego wykonanego
przez panig B. Autorka operatu wyrazila zgode i cheé
na wprowadzenie zmian do operatu w porozumieniu
z urzedem miasta K.

Iwo Andrzej Betke jest Przewodniczqcym Komisji Arbitrazo-
we| PFSRM.
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
A WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Jerzy Adamiczka

Pojecia wartosci rynkowej i wartosci dla wymuszo-
nej sprzedaty, jako kategorii wartosci nierynkowej

W pierwszej kolejnosci nalezy uzgodnié, co rozumiemy pod
pojeciami, ktére chcemy poréwnaé. Definicja wartosci rynko-
wej jest na tyle popularna i opisana zaréwno w aktach praw-
nych, jak i standardach zawodowych polskich, zagranicznych
i miedzynarodowych, ze nie mamy kiopotu z intuicyjnym ro-
zumieniem tej definicji. W aspekcie wyceny nieruchomoéci
wigzace sg definicje z ustawy o gospodarce nieruchomoéciami,
jak réwniez ze Standardéw Zawodowych wydanych przez Pol-
ska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Obydwie te definicje sq zbiezne z definicjg zapisang w Euro-
pejskich Standardach Wyceny wydanych przez TEGOVE -
Europejska Grupe Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

Wedlug art. 151. ustawy o gospodarce nieruchomoéciami:
Wartosé rynkows nieruchomoéci stanowi jej przewidywana
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu na-
stepujacych warunkéw:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-

§ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Wedlug standardéw zawodowych rzeczoznaweéw majat-
kowych: Wartos¢ rynkows nieruchomoéci stanowi najbar-
dziej prawdopodobng jej cene, mozliwg do uzyskania przy
przyjeciu nastepujgcych zalozen:

1) strony umowy sg od siebie niezalezne i dzialajg w sposéb
racjonalny, nie kierujac si¢ szczegélnymi motywami,




Stundurdy i_metody wycen

2) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

3) sa swiadome wspdlistniejacych okolicznosci majacych
wplyw na warto&é nieruchomosci,

4) nie dzialajg w sytuacji przymusowe;j,

5) uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomo-
§ci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy,
oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomoéei i stan rynku.”
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug Europejskich

Standardéw Wyceny: oznacza cene, za ktéra grunt, budowle
i budynki mogg by¢ sprzedane w prywatnej transakeji mie-
dzy stronami, z ktérych sprzedajacy dazy do zawarcia trans-
akeji, a kupujacy jest od niego niezalezny, przy zalozeniu, ze
nieruchomos¢ byla wyeksponowana na rynku, ze warunki
rynkowe pozwalajg na przeprowadzenie prawidlowej trans-
akeji oraz, ze wzigwszy pod uwage charakter nieruchomosci,
przeznaczono odpowiednio dlugi czas na negocjacje.

Sprawa jest mniej oczywista w przypadku definicji warto-
§ci dla wymuszonej sprzedazy. Z gory trzeba powiedzieé, ze
warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy nie jest kategoria warto-
$ci rynkowej. Fakt ten potwierdzajg doéwiadczenia europej-
skie, ktore znalazly odzwierciedlenie w Europejskich Stan-
dardach Wyceny. Standardy 7.12 i 7.13 okreslaja wartosé dla
wymuszone] sprzedazy w nastepujgcy sposob:

»51.12: Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy, zwana takze
wartoscig likwidacyjna, jest czasami wymagana w przypadku
wyceny nieruchomosci, ktéra stanowi lub ma stanowié za-
bezpieczenie kredytu lub papieréw dluznych. Definicja
wartosci dla wymuszonej sprzedazy jest identyczna
Jjak wartosci rynkowej z zastrzezeniem, Ze czas, przez
jaki nieruchomos¢ jest wystawiona na sprzedaz, jest zbyt
krotki, za$ informacje o wystawieniu na sprzedaz i poddanie
oddzialywaniu sil rynkowych sa niewystarczajace w poréw-
naniu z okresem wyeksponowania i dziataniami promocyjny-
mi niezbednymi do osiagniecia najlepszej ceny. Ponadto
sprzedajacy moze dziala¢ pod presja lub pod przymusem.

87.13: Wartoéci dla wymuszonej sprzedazy nie wolno my-
li¢ z wartoéciami pochodzacymi z transakcji zawieranych na
stabych lub upadajacych rynkach. W przypadku dokonywa-
nia wyceny na rynkach poddanych dziataniu gwattownych
zmian, konieczna jest bardzo ostrozna interpretacja danych
i interpolacja tendencji w celu poznania obecnych warunkéw,
ktére nalezy oceni¢ bez nieuzasadnionego polegania na da-
nych historycznych. Nalezy w przejrzysty sposéb podaé in-
formacje o zalozonym okresie wystawienia na sprzedaz wraz
uzasadnieniem jego dtugoéci, a takze o stanie rynku.”

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy wedlug standardéw za-
wodowych rzeczoznawcow majatkowych nazwana jest, co praw-
da, Wartosciag Rynkowa dla Wymuszonej Sprzedazy (WRW), jed-
nak zacytowane ponizej brzmienie wyraznie pokazuje jej rodo-
wod ~ umiejscowiony w Europejskich Standardach Wyceny.
»6.1. Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza

wartosé rynkows przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istnie-

ja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania trans-
akji, ktére nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub roz-
sadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

4

6.2. Rzeczoznawca majatkowy okreglajacy wartoéé rynkows

WRW ma obowigzek okresli¢ w operacie szacunkowym

1 uzasadni¢ powyzsze ograniczenia, ktérych uwzglednie-

nie uznat za konieczne, lub ktére wynikaly z umowy z za-

mawiajgcym itd.”.

Przygladajac sie tym definicjom i konfrontujac je z do-
swiadczeniami zdobywanymi przez banki oraz rzeczoznaw-
cow wspélpracujgcych z bankami trzeba stwierdzié, ze zapi-
sy standardéw europejskich blizsze s oczekiwaniom dzisiej-
szych uczestnikéw rynku nieruchomoéei.

Dla bankéw wartoéé dla wymuszonej sprzedazy to
wlasnie wartosé likwidacyjna - w sensie likwidacji za-
bezpieczenia, ktérym pozostawata dotychczas nierucho-
mos¢ i zrealizowania swoich praw wierzyciela w stosun-
ku do wiasciciela nieruchomoéci poprzez odzyskanie
swoich wierzytelnosci poprzez sprzedaz nieruchomosci.

Sprzedaz ta odbywa sie w sytuacji wyczerpujacej, czesto
w calogci, zapisy cytowanego wyzej standardu S7.12. Wyste-
puje przymus sprzedazy jak najszybszej, bez niezbednego
wyeksponowania nieruchomosci na rynku (jako wartoécio-
wego towaru do kupienia), wypromowania wszystkich jej
atutéw. Wrecz przeciwnie, rynek otrzymuje najezesciej infor-
macje o kiopotach finansowych wlasciciela - czesto mamy
nawet do czynienia z jego upadloscia.

Rynek nie chee wtedy zaplaci¢ za nieruchomoéé wartosci
rynkowe] sprzedawanej nieruchomoéci. Nie oznacza to wea-
le, ze rynek nie jest zainteresowany nabyciem tej nierucho-
mosci — jest najezesciej zainteresowany, ale traktuje te nieru-
chomosé, jak przyslowiows okazje. Rynek czeka na mozli-
wos¢ nabycia nieruchomoéci ponizej jej wartosci rynkowej.
I jak pokazuja rozliczne przyklady nawet wydiuzenie ekspo-
zycji do czasu normalnie wystarczajacego na odpowiednig
promocje takiej nieruchomoéci nie skutkuje uzyskaniem cen
réwnych wartosci rynkowej nieruchomoéci. Rynek czeka na
»Wykrwawienie sig ofiary”, zeby kupié ja , tanio”.

Wartos¢ wymuszonej sprzedaiy, a windykacja

Klasycznym przykladem moze byé jeden z doméw towa-
rowych, w jednym z wigkszych miast polskich. Syndyk sprze-
dawal nieruchomos¢ przez dwa lata, oglaszajac kilkadziesiat
przetargow. Rynek zareagowat dopiero, gdy oferta byta wyso-
kosci 1/3 wartosci rynkowej i 1/4 wartosci odtworzeniowej.

Czemu nikt nie kupil tej, niewatpliwie atrakeyjnej, nieru-
chomosci wezeéniej? Zbieglo sie tu kilka czynnikéw, ktére za-
owocowaly takim obrotem sprawy:

D zla opinia o nieruchomosci,

» zle prowadzony marketing,

P ,uépienie” rynku,

D niewlasciwy sposob sprzedazy nieruchomosei.

Czy okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy pomo-
globy syndykowi w sprzedazy tej nieruchomoéci? Wydaje sie,
ze tak. Gdyby po pierwszej probie sprzedazy na poziomie war-
tosci rynkowej, syndyk poprosit o wycene dla wymuszonej
sprzedazy, zamiast obnizania ceny oszacowania na kolejnych
przetargach o ulamek wartosci, na pewno wyeliminowatby
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w ten sposéb ryzyko uspienia rynku. Twierdze, ze nieru-
chomo$é ta zostala sprzedana nawet ponizej wartosci dla wy-
muszonej sprzedazy — wlasnie poprzez ,,uépienie rynku”. Je-
zeli zawarte umowy najmu — czesto wieloletnie (nawet dzie-
siecioletnie), dotyczgce dwdch trzecich powierzchni obiektu
(podstawowa jego cze$é pozostawala nie wynajeta) — pozwala-
ly na splacanie kredytu zaciggnietego na zakup tej nierucho-
mosci, pozostawiajac jeszcze zysk inwestorowi, a wynajecie
pozostalej 1/3 powierzchni byloby zyskiem dodatkowym in-
westora - to twierdze, jak wyzej, ze sprzedaz nastapila praw-
dopodobnie ponizej wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

Tak wiec, prawie kazda sprzedaz prowadzona przez syndyka
lub komornika, bedzie miala charakter sprzedazy wymuszone;.

Dla bankéw problem jest jeszcze bardziej skomplikowany.
Gdyby nieruchomos¢ z opisanego powyzej przykladu byta weze-
Sniej zabezpieczeniem wierzytelnosci jakiego§ banku - bank
udzielitby kredytu w pewnym procencie od wartosci rynkowej
nieruchomosci, a nastepnie syndyk sprzedawatby jg - jak w opi-
sanym przykladzie - to efektem bylaby ewidentna strata banku.
Koniecznoéé cyklicznego powigkszania rezerw i zachwianie za-
ufania do wlasnych stuzb pracujacych w sektorze ryzyka banku.

Bank tak naprawde zainteresowany jest kwota mozliwg
do odzyskania z zabezpieczenia przyjetego na poczet ewentu-
alnych niesptaconych naleznoSci. Rzetelna wiedza o tym, ja-
kie kwoty beda mogly by¢ odzyskane pozwala, skalkulowaé¢
i zminimalizowa¢ ryzyko.

W tym aspekcie kategoria wartosci dla wymuszonej
sprzedazy moglaby wiec byé blizsza bankowi niz kategoria
wartosci rynkowej. W przewazajacej czesei przypadkéw — gdy
dochodzi do windykacji jest szansa na sprzedanie nierucho-
moéci jedynie w wysokosci wynikajacej z wartosci wymuszo-
nej, a wartos¢ rynkowa pozostaje w sferze marzen banku.
Wartos¢ rynkows zaczyna nieruchomosé odzyskiwaé dopiero
gdy znajdzie w procesie windykacji nowego szczeéliwego na-
bywce i ponownie zacznie generowaé dochody dla nowego
wlasciciela. Gra rynkowa zaczyna sie wtedy od nowa.

Waritos¢ wymuszonej sprzedaiy a LTV (Loan to value)

Postawmy pytanie — czy kategoria wartosci dla sprzedazy
wymuszonej jest bankom potrzebna? Wydawaloby sie prze-
ciez, ze banki majg inne instrumenty pozwalajgce uniknaé
ryzyka zwigzanego z trudnoécig sprzedazy poszczegélnych
typéw nieruchomosci, jak réwniez ryzyka klientow dzialaja-
cych w réznych branzach gospodarki. Qczywiécie chodzi,
przede wszystkim o LTV (Loan to value).

Odpowiednie LTV zastosowane do wartosci rynkowej mo-
globy zastapi¢ koniecznoéé okreélenia przez rzeczoznawcow
wartosci dla wymuszonej sprzedazy. Jednak z reguly banki
roznicuja LTV ze wzgledu na branze gospodarki, a nie ze
wzgledu na rodzaj nieruchomodci. Jest to wiee w tym przypad-
ku ograniczenie ryzyka zwigzanego z konkretnym klientem,
a nie rodzajem nieruchomosci, ktéra stanowi zabezpieczenie
produktu udzielonego klientowi. Polgczenie obydwu parame-
trow w jednym instrumencie, jakim jest LTV, jest oczywiscie
teoretycznie mozliwe, ale zaciemnia obraz mieszajgc kategorie

ryzyka — ryzyko zwiazane z klientem z ryzykiem zwigzanym
z zabezpieczeniem. Nie oddzielajgc tych dwéch rodzajow ryzy-
ka od siebie narazamy sie na mozliwoéé popeinienia bledu
1 nie mamy pelnego przegladu sytuacji w zakresie bezpieczen-
stwa udzielenia produktu dla konkretnego klienta. Z doswiad-
czenia wiem, ze LTV jest instrumentem, ktéry z jednej strony
moze ,nie wykry¢” ryzyka ,sprzedazy wymuszonej” pewnych
typow nieruchomosci o bardzo niskiej wartoéci wymuszonej
w stosunku do wartoéci rynkowej, a z drugiej strony moze
okazac sie nadmiernie zachowawcze w stosunku do nierucho-
mosci, ktérych wartoéé¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zblizo-
na lub prawie tozsama z wartoscig rynkows.

Oto przyklady sprzedazy duzej nieruchomosci przemysto-
wej, 0 powierzchni uzytkowej budynkéw na poziomie 40.000
m? oraz nieruchomosci gruntowej o doskonalej lokalizacji,
przeznaczonej pod stacje paliw. Zalézmy, ze mamy do czynie-
nia z ostrozng, konserwatywng wyceng wartoéci rynkowej
w obydwu przypadkach. Z calg pewnoscig wartosé dla wymu-
szonej sprzedazy dla nieruchomoéci przemystowej moze
ksztattowac sie na poziomie nawet znacznie ponizej 50% war-
tosci rynkowej tej nieruchomosci, a czasem w zaleznoéci od po-
lozenia osiagnie by¢ moze tylko 15-20% swojej wartosci ryn-
kowej. Natomiast wartoé¢ dla wymuszonej sprzedazy gruntu
komercyjnego przeznaczonego pod stacje paliw bedzie sie wa-
ha¢ w granicach 85-100% jego wartoéci rynkowej. Sa to przy-
ktady oczywiste, ktére ,,wyczuwamy intuicyjnie”, choé nie tak
intuicyjne s3 juz procenty, ktore nalezy przyjaé w poszczegél-
nych przypadkach. Paleta rodzajow nieruchomosei stanowia-
cych zabezpieczenie wierzytelnoci bankowych jest jednak
bardzo szeroka i bez doglebnej znajomoéci rynku i umiejetno-
Sci wyceny ryzykujemy popelnienie duzego bledu, ktéry moze
skutkowa¢ niemoznoscig zrealizowania naszego prawa do eg-
zekucji naszej naleznoéci ze sprzedazy zabezpieczenia.

Sa banki, ktére analiz¢ ryzyka w zakresie zabezpieczen
opierajg praktycznie w caloSci o wartos¢ dla sprzedazy wy-
muszonej, okre§lanej przez niezaleznych rzeczoznawcéw lub
przez stuzby wewnetrzne na podstawie wartosci rynkowych
okreslonych przez rzeczoznawcow zewnetrznych.

Jest to podejécie, ktére znajduje swoje potwierdzenie w prak-
tyce wystepujacej na rynku, gdyz prawie zawsze sprzedaz w pro-
cesie windykacji podczas realizacji przez bank swoich praw do
zaspokojenia wierzytelnosci wigze si¢ ze sprzedazg wymuszona,
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest wigc dla bankéw kategoria
wazng jednak nie przesadzajgcg o ryzyku zabezpieczenia.

Kluczows role odgrywaé tu bedzie wartoéé dla sprzedazy
wymuszonej lub inny instrument, podobny do LTV wskazu-
jacy jednak bezpoérednio stosunek mozliwosci sprzedazy
konkretnej nieruchomosci do jej wartosci rynkowej.

Réine sposoby podeijscia do koncepql wartosci
rynkowe|, wartosci dla wymuszonej sprzedaiy
i LTV w réinych bankach

Traktowanie stosunku wysokosci udzielonego produktu
do wartosci zabezpieczenia jest jednak w réznych bankach
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odmienne. Po pierwsze: zasadnicza réznica polega na tym, ze
LTV odnoszone jest w jednych bankach do wartosci rynko-
wej, a w drugich do wartoéci dla wymuszonej sprzedazy
(wartosci likwidacyjnej, jak bywa nazywana ta kategoria
wartodci). Daje to oczywiscie roznice kilkudziesieciu procent
w kwotach produktow zabezpieczonych tym samym zabez-
pieczeniem. Wystepowad tu moze, przy okazji, zjawisko
wiekszej atrakeyjnosci proponowanego produktu przez bank
stosujacy, mimo woli, liberalniejsze podejécie do ryzyka zwia-
zanego z zabezpieczeniem, od banku liczacego swoje LTV od
wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

Sposoby dojscia do wartosci dla wymuszonej
sprzedazy

Nalezy zastanowi¢ sie w jaki sposob dojéé w procesie wy-
ceny do wartosci dla wymuszonej sprzedazy w przypadku
konkretnej nieruchomoéci. Jest na to kilka sposobéw, ale na
pewno w tej dziedzinie wiele jest jeszcze do odkrycia.

Wartos¢ dla wymuszone] sprzedazy okre§lié mozemy, co
nasuwa sie w pierwszej kolejnoéci, analizujac transakeje zre-
alizowane przez komornikéw i syndykéw. Z takich transakeji
mozemy czerpaé wiedze zaréwno w zakresie nieruchomosci
podobnych - branych do poréwnania w podejsciu poréwnaw-
czym - jak rowniez w zakresie stopy kapitalizacji przydatnej
do podejscia dochodowego.

Inna koncepcja opiera sie na konieczno$ci szybkiego za-
siedlenia nieruchomosci podlegajacej wynajmowi, co zaowo-
cuje mniejszymi stawkami czynszu i wiekszym poziomem
pustostandw, a w konsekwencji otrzymamy nizszg wartosé
nieruchomoéci niz w przypadku stawek rynkowych czynszu
najmu i rynkowego poziomu pustostanéw dla danego typu
nieruchomoéci i konkretnego rynku lokalnego.

Posiadanie informacji o stopach kapitalizacji wlasciwych
dla sprzedazy wymuszonej konkretnych rodzajéw nierucho-
mosci daje réwniez mozliwoéé okre§lenia wartosci dla wymu-
szonej sprzedazy w podejéciu dochodowym,

Whioski i propozycje na przysztosé

Nalezy rozwazy¢ przydatnoéé kategorii wartosei dla
wymuszonej sprzedazy przy sporzadzaniu operatéw sza-
cunkowych dotyczacych wycen nieruchomoéci na potrzeby
bankéw lub opracowaé inne instrumenty pozwalajgce na eli-
minacje ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi zabezpiecze-
niami. Moze to by¢: opinia rzeczoznawcy na temat mozliwo-
Sci sprzedazy nieruchomoéci w $wietle obecnych i przewidy-
wanych relacji podazy i popytu na tego rodzaju
nieruchomodci, czy na przyklad w przypadkach rozwoju nie-
ruchomosci, w miare swoich kompetencji, rzeczoznawca
mogltby na zyczenie wierzyciela wykonaé dodatkowo analize
wrazliwoSci. Taka analiza pozwolilaby na pelniejszg oceng
ryzyka przyjecia konkretnej nieruchomosei jako zabezpiecze-
nia wierzytelnosci. W ramach tej analizy nalezy wyjasnié
wierzycielowi wrazliwo$¢ parametrow wplywajacych na war-

.D?
tos¢ nieruchomosci na zmiany poczatkowych zalozen doty-
czacych poziomu czynszu, stopy zwrotu, kosztu i terminu za-
konezenia prac rozwojowych.

Nalezy dazy¢ do ujednolicenia rozumienia poszczegél-
nych kategorii warto§ci nieruchomo$ci przez wszystkie
banki.

Nalezy prowadzié¢ permanentne szkolenia rzeczoznaw-
cow majatkowych w zakresie wyceny nieruchomoéci na po-
trzeby bankéw i szkolenia w zakresie umiejetnosci analizy
operatéw szacunkowych przez bankowcow.

Dziatania powyzsze doprowadza do wiekszej przejrzysto-
$ci rynku nieruchomosci, co wplynie pozytywnie na optyma-
lizacje ryzyka bankéw oraz do utrwalenia pozytywnego wize-
runku rzeczoznawcy majatkowego, jako osoby pokazujacej
w sposob maksymalnie zobiektywizowany procesy zachodza-
ce na rynku nieruchomosei.

Nalezy podjaé dzialania zmierzajace do skrécenia czasu
windykacji i efektywniejszego odzyskiwania naleznosci za-
bezpieczonych zaréwno zabezpieczeniami mocnymi jak i sta-
bymi. Jednym ze sposobéw jest na pewno umiejetnoéé prze-
widywania kwot mozliwych do odzyskania ze sprzedazy za-
bezpieczefi, na co wplyw ma z pewnoscig umiejetnosé
okreslania wartoéci dla sprzedazy wymuszonej, rozumianej
jako kategoria wartosci nierynkowej. Bardziej wskazane wy-
daje sie jednak posiadanie opinii rzeczoznawcy na temat
mozliwosci sprzedazy nieruchomoéci w przyszloéci ze wska-
zaniem na ryzyka zwiazane ze sprzedaza w warunkach bra-
ku mozliwosci spelnienia ktéregos z elementéw definicji war-
tosci rynkowej.

Proba wykorzystania przemyslen, srodowisk rzeczo-
znawcow i bankowego, w zakresie miedzy innymi wartosci
dla sprzedazy wymuszonej znajduje obecnie swéj wyraz
w powstajacym standardzie dotyczacym wycen dla potrzeb
udzielania kredytéw przez banki i inne instytucje finansowe.

Niewatpliwie jednak podstawowym obowigzkiem rzeczo-
znawcy jest okreslenie wartoéci rynkowe], niesionej przez
nieruchomoéé w momencie wyceny. Wszystkie bowiem spe-
kulacje i przewidywania zwigzane z zachowaniem sie czynni-
kéw mogacych w przyszioSci mieé wplyw na wartoéé nieru-
chomosci sg obcigzone ogromnym ryzykiem niespelnienia sie
naszych prognoz.

Wartosé rynkowa daje pewien punkt odniesienia do dal-
szych rozwazan o wartoci przyszlej, wymuszonej, alterna-
tywnej itp. Bank, znajac wartoéé rynkows nieruchomogci
(lub jakiegokolwiek innego zabezpieczenia), bedzie wiedzial
czy w momencie udzielenia kredytu nieruchomogé jest wy-
starczajacym zabezpieczaniem wierzytelnosci banku. Wszel-
kie inne kategorie wartosci lub analizy, wspomniane wyzej,
pozwolg na ocene ryzyka utrzymania wartoéci przez nieru-
chomo#é w przyszloéci, ale sg one w kazdym przypadku obar-
czone duzg niepewnoscig.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem Polskiej Federaci Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych i cztonkiem Komisji Standar-
déw PFSRM.
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XIll KONFERENCJA KRAJOWA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Woitek Nurek

W dniach 9-11 wrzesnia 2004 r. odbyla sie w Rzeszo-
wie XIII Krajowa Konferencji Rzeczoznawcow Majatko-
wych zatytulowana ,Refleksje nad zawodem Rzeczo-
znawcy Majatkowego w Unii Europejskiej - nadzieje
i zagrozenia”. 7 niezwykle szerokiego i ogolnego tematu
wnioskowaé by mozna, ze bedzie to niewiele wnoszaca dla dzia-
talnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych impreza
o0 akademijnym i oficjalnym charakterze. Stalo sie jednak ina-
czej. Na konferencji poruszono wiele istotnych i waznych zagad-
nien, ktére nie zostaly przysloniete oficjalng pompa. Organiza-
torzy konferencji sprawili, ze wszystko przebiegalo sprawnie
i dyskretnie. Mozna bylo odnies¢ wrazenie, ze konferencja zor-
ganizowala sie sama, niemal bezobslugowo. Nie zabraklo
wszystkich tych elementéw imprezy, dla ktorych warto podej-
mowac trud przyjazdu na to coroczne, spotkanie srodowiskowe.

Jednym z tematow, ktore wielokrotnie poruszane
byly na konferencji, byla kwestia wyczerpywania sie
obecnej formy organizacyjnej srodowiska rzeczoznaw-
cow majgtkowych. Dostrzegalnie wzmagajg i intensywnieja
grodowiskowe problemy spowodowane niedoskonaloscig aktu-
alnej formy ruchu zawodowego, a jednoczeénie nie kurczy sig
dystans do upragnionego samorzadu zawodowego. Obecny
sposéb zorganizowania Srodowiska nie daje mozliwosci sku-
tecznej walki z zawodowa miernotg i tandety odbijajaca swe
negatywne pietno na interesach odbiorcéw wycen, a takze na
dobrym imieniu zawodu. Srodowiskowe parcie w kierunku sa-
morzadu zawodowego nie jest probg ograniczania dostepu do
zawodu, czy tez windowania cen za ustugi na nienaleznie wy-
soki poziom. Jest probg zapanowania nad jakoscig ustug, nad
ktéra organizacja zawodowa oparta na stowarzyszeniach nie
ma praktycznej kontroli. Brak mechanizméw zapewniajacych
stala kontrole nad jakoécig §wiadczonych ustug, bedacy wyni-
kiem obecnej formy zorganizowania §rodowiska zawodowego,
zaczyna dziala¢ przeciwko zawodowi. O potrzebie nieustanne-
go parcia w kierunku samorzadu zawodowego méwil w swym
wystgpieniu Henryk Jedrzejewski.

Podczas panelu dyskusyjnego, ktéry odbyl sie
w ostatnim dniu konferencji go§ciem rzeczoznawcéw
byl podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktu-
ry Andrzej Bratkowski. Po wystuchaniu wystapien przed-
stawicieli érodowiska rzeczoznawcow majgtkowych, minister
Bratkowski dal wyraz zrozumienia probleméw $rodowiska
i zachecal do stworzenia, na bazie dotychczasowej organizacji
zawodowej, struktur zblizonych do samorzadu zawodowego
dajacych mozliwosé szybkiego przeformowania tak prze-
ksztalconej organizacji w samorzad. O technicznej stronie

przeprowadzenia takiego przedsiewzigcia mowil w swym wy-
stapieniu Lech Tarnawski — przewodniczacy Komisji Rozwo-
juiOchrony Zawodu, dzialajacej przy PFSRM. W nawiazaniu
do doswiadczen funkcjonujacych samorzgdéw zawodowych,
Lech Tarnawski wykazal ekonomiczne konsekwencje i mozli-
woéci takiego zabiegu organizacyjnego. Za niemozliwe uznaé
nalezy kontynuowanie dotychczasowego $rodowiskowego
rozproszenia organizacyjnego. Nalezy liczy¢ sie z likwidacja
malo licznych stowarzyszen i powolanie — w miejsce dotych-
czas funkcjonujacych - kilku duzych, regionalnych organiza-
cji zawodowych, ktére beda w stanie sprostaé narzuconym im
obowigzkom i wymaganiom. Na konferencji méwilo sie, przy
okazji tego tematu, o kongresie rzeczoznawcéw majatkowych,
ktérego gléwnym celem powinno byé zapewnienie szerszej re-
prezentacji srodowiska zawodowego, niz ma to miejsce w do-
tychczasowej strukturze organizacyjnej.

Inng palaca kwestig, majaca wplyw na jakosé ustug rze-
czoznaweéw majatkowych, ktéra omawiana byla w trakcie
obrad konferencji, jest kwestia zmiany zasad nabywania
uprawnien oraz ograniczenia praktyk grupowych.
Uczestnicy konferencji proponowali w tym zakresie rozwaze-
nie w §rodowisku nastepujacych rozwigzan:

b wydluzZenie procesu ksztalcenia niezbednego do uzyska-
nia uprawnien panstwowych,

D wprowadzenie egzaminu dwustopniowego (drugi stopien
egzaminu o nadanie tytulu rzeczoznawcy mozliwy po od-
byciu praktyki),

P wprowadzenie obowiazku prowadzenia przez rzeczo-
znawcdw majgtkowych repertoriéw operatéw szacunko-
wych (dla potrzeb sprawowania kontroli oraz w celu wy-
kazywania przerw w wykonywania zawodu).

Podczas panelu dyskusyjnego minister Bratkowski wyra-
zil swa dezaprobate wobec prowadzonych, obecnie niemal
powszechnie, praktyk grupowych. Zobowigzatl sie do wnikli-
wego zapoznania sie z propozycjami srodowiska dotyczacymi
rozporzadzen wykonawczych do wchodzgee] w zycie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, w ktérych zawarta jest,
migdzy innymi propozycja likwidacji praktyk grupowych.
Obecnos¢ ministra Bratkowskiego dala okazje wyrazenia
przez prezydenta Andrzeja Hopfera nadziei, ze przekazywa-
ne do Ministerstwa Infrastruktury propozycje érodowiska
rzeczoznawcow majatkowych beda czytane i uwzgledniane
przy redagowaniu poszczegélnych aktéw prawnych.

Prezentacja Jana Konowalczuka i Tomasza Ra-
miana ,Wycena przedsiebiorstw jako nowy obszar
dzialalnosci rzeczoznawcoéw majgtkowych” byla oka-
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zjg do rozpoczecia szerszej dyskusji nad rozwazeniem udzia-
tu rzeczoznawcow w procesie wyceny przedsiebiorstw. Dys-
kusja byla goraca, a zdania os6b ja podejmujacych byly bar-
dzo podzielone. Za konieczne uznano przeniesienie dyskusji
na poziom lokalnych stowarzyszen.

Kolejnym tematem poruszonym na konferencji by-
la certyfikacja. Uczestnicy konferencji mieli okazje zapo-
znaé sie dosy¢ szeroko z problematyks certyfikacji. Wicepre-
zydent Jerzy Filipiak oméwil zakres i powdd dziatan podej-
mowanych przez PFSRM natomiast Otokar Casek -
Sekretarz Generalny Czeskiej Izby Rzeczoznawedéw Majatko-
wych omowit dodwiadczenia czeskie w tym zakresie. Ogélnie
rzecz ujmujgc nalezy stwierdzié, ze pomyst certyfikacji po-
wstal w krajach, w ktorych nie istnialy weze$niej inne formy
weryfikacji wiedzy specjalistow zajmujacych sie zawodowo
wyceng nieruchomogci. Polska, po Wielkiej Brytanii, nalezy
do tych chlubnych wyjatkéw, w ktorych nadawanie upraw-
nien zawodowych ma swa
uksztaltowana i wypracowana
forme. Istotng roznicg pomiedzy
polskimi uprawnieniami w zakre-
sie szacowania nieruchomoéci
a wymogami stawianymi przed
Miedzynarodowymi Jednostka-
mi Certyfikujacymi jest wymog
czasowego potwierdzania i weryfi-
kagji uprawniefi. Polskie upraw-
nienia nadawane sg obecnie do-
zywotnio, nie podlegaja weryfi-
kacji i stad dzialania PFSRM
zmierzajgce do speilnienia obu
wymogéw poprzez utworzenie,
stosownie do tego celu, Jednostki Certyﬁku]ace_] Podstawo-
wym zalozeniem, przySwiecajacym tworzeniu Jednostki
Certyfikujacej, jest wsparcie procesu certyfikacji na obo-
wiazku ustawicznego ksztalcenia oraz ograniczenie do nie-
zbednego minimum kosztéw tego procesu. Doswiadczenia
czeskie i niemieckie pokazujg, ze proces certyfikacji jest
mocno uproszezony w stosunku do brytyjskiego i polskiego
procesu nadawania uprawnien. Nie umniejsza to faktu, ze
Polacy, podobnie jak Brytyjezycy, powinni byé przygotowani
na okoliczno$é¢ pojawienia si¢ wymogu posiadania certyfika-
tu ze strony zleceniodawcéw.

Na konferencji oméwiono takze problemy, ktére za-
réwno dla rzeczoznawcdw jak i dla publicznych zlece-
niodawcow, wywolujg przepisy ustawy o zamowie-
niach publicznych. Obecne brzmienie ustawy, w polaczeniu
z sytuacjami majacymi miejsce w praktyce, zmusza zlecenio-
dawcow do organizowania przetargow publicznych z narusze-
niem obowigzku precyzyjnego okre§lenia przedmiotu przetar-
gu. Zleceniodawca, przystepujac do przetargu publicznego, nie
zna faktycznego zakresu wymaganych prac co sprawia, ze po-
wszechnym staje sie opracowywanie specyfikacji istotnych wa-
runkéw zaméwienia, w ktorych naklad pracy niezbedny do

opracowania wyceny nieruchomoéci odnoszony jest do ilosci
sztuk wycenianych nieruchomoéci, podczas gdy faktyczny za-
kres pracy uzalezniony jest, w gléwnej mierze, od rodzaju,
przeznaczenia i parametréw technicznych wycenianych nieru-
chomos$ci. Sytuacja taka ma niekorzystny wplyw na jakoéé
gwiadczonych przez rzeczoznawcéw ustug, a tym samym na
jako&¢ decyzji podejmowanych przez instytucje publiczne.

Jedno popoludnie obrad konferencji zarezerwowa-
ne zostalo dla goéci zagranicznych. Procz wymienionego
wezeéniej przedstawiciela Czech Otokara Caska, gosémi kon-
ferencji byli: przedstawicielka Ukrainy — Olena Kowal, Niko-
lai Trifonov - Prezes Bialoruskiego Towarzystwa Rzeczo-
znawcow oraz Swietlana Tabakova — Prezydent Rosyjskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. Z wyjatkiem
Czech, w ktorych zawod rzeczoznawey majatkowego oparty
jest na procesie certyfikacji, w pozostalych krajach dziatal-
noéé organizacji zawodowych mocno wsparta jest na przepi-
sach panstwowych. Najbardziej
rozwiniety wydaje sie ruch za-
wodowy na terenie Rogji. Zasa-
dy wyceny nieruchomodci nie
majg tam charakteru odreb-
nych standardéw zawodowych,
lecz sg silnie wsparte na Mie-
dzynarodowych  Standardach
Wyceny. Z uwagi na rozhieznosé
cen transakcyjnych, ujawnia-
nych w dokumentach podatko-
wych, z cenami faktycznie ma-
jacymi miejsce w obrocie, pro-
ces wyceny w Rosji oparty jest
na wnikliwym badaniu rynku
ofert oraz na informacjach uzyskiwanych z biur obrotu nieru-
chomosciami. W duzych miastach Rosji koniecznoéé sprosta-
nia wymaganiom zleceniodawcéw i sprostania konkurencji na
rynku ustug w zakresie wyceny nieruchomosci zmusita rosyj-
skich rzeczoznawcow do tworzenia kilku lub kilkunastooso-
bowych zespoléw, ktére sg w stanie konkurowaé zakresem
i jakoécig ustug z duzymi, zachodnimi koncernami.

Na XIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Rzeszowie poruszono wiele spraw istotnych i waz-
nych dla érodowiska zawodowego. Czesto podejmowano go-
racg debate, zaré6wno nad samymi problemami jak i nad spo-
sobem ich rozwiklania. Wytyczono tym samym pozgdane
przez érodowisko zawodowe kierunki dzialan, w ktérych po-
winna zmierza¢ PFSRM oraz do ktérych powinny dazyé sfe-
derowane stowarzyszenia. Dobrze by hylo, aby stanowily one
punkt wyjécia do szerszej, Srodowiskowej i poza Srodowisko-
wej dyskusji.

XIH Krajowa

Konferencja
Rzeczoznawceow
Majgtkowych

Rzesrow 9-11 ¥X 2084

Woijtek Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. Public Relations.

Fotoreportaz Wojtka Nurka z konferencji na I i IT1 str. oktadki.
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NADZIEJE | ZAGROZENIA RZECZOZNAWSTWA
MAJATKOWEGO WIDZIANE SPOZA
UNII EUROPEJSKIEJ

Ldzistaw Biczkowski

»Mlodoéé” zawodu rzeczoznawcy majatkowego — wyraza-
jaca sie w skali wiata zaledwie 10-15 letnim okresem for-
mulowania statusu i metodyki dziatania — jest zZrédlem wiel-
kich nadziei, a takze réznorodnych obaw i zagrozen. Swoimi
refleksjami nad zawodem rzeczoznawcy majatkowego po-
dzielili sie z uczestnikami XIIT Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Rzeszowie goécie z Rosji (Swietla-
na Tabakowa), Ukrainy (Olena Kowal), Bialorusi (Mikotaj
Trifonow) i Czech (Otokar Casek). W referatach prezentuja-
cych zréznicowany rozwdj rzeczoznawstwa majatkowego
w tych krajach z naciskiem podkreslano odstepstwa od mo-
delowego funkcjonowania zawodowe]j wyceny i jej zagroze-
nia, jako konsekwencje tych niewlasciwosci.

Idealny model profesji rzeczoznawstwa majatkowego
szkicowano takimi oto przestankami. Rzeczoznawca majat-
kowy - ,wyceniacz” (,,ouenmmk”, ,valuer”) jest osobg wyso-
ko wykwalifikowang i posiadajacg dokument potwierdzajacy
uprawnienia do wyceny wszelkiego mienia (ruchomego, nie-
ruchomego, praw majgtkowych, przedsiebiorstw, szkdd,
ustug). Niezawista, samorzadna organizacja zawodowa o wy-
sokim prestizu spolecznym i autorytecie na rynku nadaje
uprawnienia, kontroluje wykonywanie wycen oraz sprawdza
doskonalenie merytoryczne ,wyceniaczy”. Rzeczoznawca
funkcjonuje w oparciu o przejrzyste przepisy prawa, na do-
brze rozwinigtym i nie zaklécanym ,regulacjami” admini-
stracyjnymi rynku nieruchomoéci. Posiada dostep do peine-
go wachlarza wiarygodnych informacji o rynku nieruchomo-
Sci (cen, czynszow, danych analitycznych).

Wyrazane obawy i zagrozenia funkcjonowania zawodu
rzeczoznawcéw odnosza sie do odstepstw w praktyce wyko-
nywania zawodu od wyidealizowanego modelu profesji w za-
kresie kompetencji merytorycznych i formalnych, a takze
uwarunkowan prawnych i rynkowych. Nadzieje natomiast
ngjsilniej zwigzane sg z wprowadzeniem zmian majacych na
celu takie uksztaltowanie zawodu rzeczoznawey wyceny, kté-
re byloby najblizsze postulowanego modelu idealnego.

Ksztattowanie sie zawodu rzeczoznawstwa
majqtkowego w Rosiji

Swietlana Tabakowa z duza znajomoscia rzeczy nakresli-
la datujacy sie zaledwie od 1993 r. ,rozwéj od zera” rzeczo-
znawstwa w Federacji Rosyjskiej. Specyfika umocowania za-
wodowej wyceny w tym kraju sq licencje wydawane wylacz-

nie podmiotom gospodarczym. Instytucjonalne podstawy
dziatalnosci wyceniaczy w calej Rosji tworza przepisy fede-
ralnej ustawy o dzialalnosci rzeczoznawczej. Reguluja one
kontrole przestrzegania
przez  rzeczoznawcow
wymogdw 1 warunkéw li-
cencyjnych, okreslaja
standardy sporzgdzania
operatow oraz zalecenia
metodyczne, a takze wy-
mogi w zakresie ksztal-
cenia specjalistéw wyce-
ny. Autorka podkreglala,
iz funkcjonowanie zawo-
du wyceny w oparciu
o jednolite podstawy
sprzyja ksztaltowaniu
cywilizowanych kontak-
téw w rosyjskim bizne-
sie, a takze bardziej efek-
tywnemu rozwojowi go-
spodarki, dzialalno$ci inwestycyjnej oraz doskonaleniu
systemu podatkowego. Procesom tym towarzyszy réznorod-
ny ruch stowarzyszeniowy zrzeszajacy podmioty wyceny —
Jjednostki organizacyjne oraz osoby fizyczne. W celu transfor-
macji pahstwowego systemu kontroli i regulacji dziatalnosci
zawodowej w zakresie wyceny w system oparty na samorzad-
nych organizacjach zawodowych powotano Narodows Rade
ds. Dzialalnoéci Rzeczoznawczej w Federacji Rosyjskiej,
w sklad ktérej wchodzg praktycznie wszystkie dotad utwo-
rzone organizacje. Spoéréd organizacji samorzgdnych wyréz-
nia si¢ Rosyjskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Wyceny zrze-
szajace wylacznie osoby fizyczne (okolo 2000 oséh). To wia-
Snie organizacje samorzadne podjely wspéldziatanie
z migdzynarodowymi organizacjami rzeczoznawcéw: Mie-
dzynarodowym Komitetem Standardéw Wyceny (IVSC) oraz
Europejska Grupg Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw (TEGO-
VA). Wspélpraca ta zaowocowala przeniesieniem miedzyna-
rodowych i europejskich standardéw wyceny do profesjonal-
nej dzialalnoéci rzeczoznawczej w Rosji. Jak dotad nie wdro-
zono tu krajowych standardéw, jednakze obecnie opracowuje
si¢ 1 udoskonala metodyczng baze wyceny uwzgledniajaca
osiggniecia miedzynarodowe oraz specyficzne wlasciwosci
rozwoju gospodarki i regulacji prawnych w Rosji. Do najwaz-

Swietlana Tabakowa
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niejszych w tym kraju periodycznych wydawnictw zajmuja-
cych sie wycena naleza: biuletyn ,Rosyjski Rzeczoznawca
Wyceny”, czasopismo naukowo-praktyczne ,Problemy Wy-
ceny” oraz coroczne wydawnictwo ,,Encyklopedia wyceny”,
ukazujace sie rowniez w postaci CD. Zapewne wskutek nega-
tywnej oceny funkcjonowania panstwowego systemu udzie-
lania licencji podmiotom gospodarczym, Rosyjskie Towarzy-
stwo Rzeczoznawcow Wyceny podjeto we wlasnym zakresie
certyfikacje uprawnien dla osob fizycznych, a takze zawarlo
w tym celu porozumienie z czeskim Towarzystwem ds. Cer-
tyfikacji Rzeczoznawcow Majatkowych. Europejski certyfi-
kat ,Approved by TEGOVA” uzyskalo dotad okolo 30 czton-
kow Rosyjskiego Towarzystwa Rzeczoznaweéw Wyceny.

Z naciskiem podkre§lane obawy i zagrozenia rosyjskiego
rzeczoznawstwa odnosza sie do: sytemu udzielania licencji
firmom przez organy administracji panstwowej, zaleznosci
podmiotéw wyceniajgcych od pafistwa, podatnoéci sporza-
dzanych wycen na wplywy wywierane przez zamawiajgcych
oraz brak wiarygodnoéci ujawnianych cen transakeyjnych.

Nadziei na zniesienie istniejgcych zagrozen upatruje sie
w rozwoju samorzadnych organizacji zawodowych zrzeszaja-
cych osoby fizyczne, Do kompetencji tych organizacji miathy
naleze¢ caly proces ksztalcenia i potwierdzania kwalifikacji
zawodowych osdb zajmujgeych sie wycena, a takze sankcjo-
nowanie norm zawodowych dostosowanych do bezstron-
nych wycen. Na uznanie zastuguja dotychczasowe dokonania
rosyjskiego Srodowiska rzeczoznawcoéw wyceny zmierzajace
przede wszystkim do doskonalenia metodyki wyceny oraz
emancypacji zawodu, oparte na sprawdzonych formutach za-
granicznych i wlasnych opracowaniach uwzgledniajacych
szczegolne warunki transformacji ekonomicznej.

Problemy rozwoju profesjonalnej wyceny
na Ukrainie

Na Ukrainie wycene regulujg dwa akty prawne w randze
ustaw: ,,0 wycenie mienia, praw majatkowych i dziatalnosci
zawodowej w zakresie wyceny na Ukrainie” oraz ,,0 wycenie
ziemi”. Metodyke wyceny okresla zatwierdzona przez Rade
Ministréw norma krajowa , Podstawowe zasady wyceny mie-
nia i praw majatkowych”. Na wprowadzenie w zycie oczeku-
ja kolejne normy ustalajgce szczegdélowe zasady wyceny nie-
ruchomoéci, przedsighiorstw, aktywoéw niematerialnych oraz
ruchomoéci. Do szczegdlnych regulacji dziatalnoéci zawodo-
wej w zakresie wyceny w tym kraju nalezy zaliczyé umocowa-
ne w normie krajowej recenzowanie operatéw wyceny mienia.
Jeszcze w latach osiemdziesigtych instytucja recenzji stoso-
wana byla réwniez w Polsce — opinie sporzadzong przez ow-
czesnego bieglego recenzowal (na ogdl pozytywnie) kolega
biegly (najczesciej o wyzszych kwalifikacja i doswiadezeniu).

Na tle przywolanych regulacji oraz dominujacej wlasno-
§ci panstwowej, na Ukrainie funkcjonujg dwie potezne in-
stytucje: Fundusz Mienia Panstwowego Ukrainy oraz Pan-
stwowy Komitet Zasobu Ziemi Ukrainy. To wlasnie te insty-

tucje wywierajg przemozny wplyw na rozwdj dzialalnosci
zawodowej w zakresie wyceny stawiajac wymogi metodycz-
ne, a takze formulujac oczekiwania odnoénie zawartosci
konkretnych operatéw szacunkowych. Zwazywszy, iz na
Ukrainie uprawnienia nadaje si¢ osobom fizycznym, oraz ze
Fundusz Mienia i Komitet Zasobu Ziemi, to administracyjni
zleceniodawcy o najwiekszym zapotrzebowaniu na wyceny,
uzasadnione wydajg sie formulowane przez samorzadne or-
ganizacje ukraifiskich taksatoréw obawy o wypaczenia
w niezaleznej wycenie. Na Ukrainie wéréd samorzadnych
organizacji zawodowych najsilniej konkurujg: Ukrainskie
Stowarzyszenie Taksatorow, ktorego wieloletni prezydent —
Olena Kowal wyglosila referat, oraz Zwigzek Ekspertéw
Ukrainy. Ten ostatni wywodzi swoich cztonkéw gléwnie spo-
§rod biegtych sadowych wyceniajacych érodki transportowe
oraz zaleca metodyke jeszcze z czaséw deklarowanego ko-
munizmu. Przedsiewziecia powolanej na mocy przepiséw
ustawowych Rady Nadzorczej ds. Dzialalnosci Szacunkowej
na Ukrainie doprowadzily do ujednolicenia metodycznego
wyceny, a w szczegolnosci do sformulowania krajowych
norm regulujacych zawodows wycene.

Wedlug Oleny Ko-
wal istotne zagroze-
nie dla rozwoju meto-
dyki wyceny rodzi
dzialalno§¢ Panstwo-
wego Komitetu Zaso-
bu Ziemi prowadzona
w oparciu o odrebng
ustawe , 0 wycenie
ziemi”. Szczegolowe
wymagania  meto-
dyczne tego organu
administracyjnego
zmierzaja do drama-
tycznego oderwania
od przyjetych zasad
metodyki wyceny gruntéw, a takze do utworzenia odrebnej
organizacji zawodowej taksatordéw, zajmujacych sie wyceng
gruntéw. Przyczyn probleméw z wyceng ziemi upatruje sie
w wadliwych regulacjach prawnych skutkujacych niedoro-
zwojem rynku ziemi. Jednakze Ukrainiskie Stowarzyszenie
Taksatorow zyje wielka nadziejg, ze zostanie ono uznane
przez Panstwowy Komitet Zasobu Ziemi za samorzadng or-
ganizacje kompetentng réwniez w sprawach wyceny ziemi.

Jako silne zagrozenie postrzegany jest na Ukrainie brak
mozliwosci ubezpieczen taksatoréw od odpowiedzialnosci cy-
wilnej. Czlonkowie Ukraifiskiego Stowarzyszenia Taksato-
row sg przekonani, ze ich samorzgdna organizacja oparta na
osobistym czlonkostwie i zasadach demokratycznych, broniac
interesow taksatoréw i zamawiajacych wyceny, dbajac o pod-
wyzszanie kwalifikacji i jakos¢ pracy swych czlonkéw, spowo-
duje umozliwiajacy stosowanie miedzynarodowych standar-
déw wyceny rozwdj zawodu niezaleznego taksatora.

Olena Kowal
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Wycena na Biaforusi

Przed 1991 r. na Bialorusi nie wykonywano niezaleznych
wycen. Przejscie na nowy system gospodarowania wylonilo
rynek wlasnosci, ktérego obsluga wymaga wycen dla potrzeb
sfery bankowej, ksiegowoSci oraz prywatyzacji, a w perspek-
tywie - wycen masowych dla potrzeb podatkowych. Nato-
miast wyceny dla sprzedazy sa jeszcze malo rozpowszechnio-
ne. Slaby rozwdj rynku powoduje, iz dane wyjéciowe do wycen
sg tu niepewne. Przyjmowanym wyjéciem z tej sytuacji jest
stosowanie przy wycenie tego samego przedmiotu wszystkich
trzech znanych podejéé (kosztowego, poréwnawezego i docho-
dowego). Dla rozwigzywania probleméw niezaleznej wyceny

Mikotaj Trifonow

powolano w 1996 r. Bialoruskie Towarzystwo Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, zrzeszajace osoby fizyczne. Podstawa
prawna sporzadzania wycen na Bialorusi jest ustawa ,,0 ksie-
gowosci i sprawozdawczosci”. Uzupelniajaco, Rada Ministrow
corocznie wydaje rozporzadzenie nakazujgce przeszacowanie
§rodkéw trwalych. Uprawnienia w formie licencji do wyceny
poszczegdlnych rodzajow mienia nadaje osobom fizycznym
organ administracji panstwowej. W ocenie prezydenta Bialo-
ruskiego Towarzystwa Rzeczoznaweéw Mikolaja Trifonowa,
powolujgcego si¢ na opinie organéw sgdowych, najhardzie]
skorumpowanymi sa rzeczoznawcy érodkéw transportowych,
ktérym wydano wiecej niz polowe wszystkich wydanych li-
cengji na wycene w tym kraju. Zagrozeniem zawodowej wyce-
ny jest nieskuteczny nadzér organéw administracji panstwo-
wej, ktére natomiast probuja podporzadkowaé sobie uczestni-
kéw rynku na drodze twardej kontroli pahstwowej,
»praktycznie kastrujgc niezalezno§é wyceny”. Towarzystwo
uznaje za skuteczng odnawialng certyfikacje oraz ksztalcenie
dyplomowanych rzeczoznawcoéw majatkowych na kierunkach
studiéw o odpowiednich programach szkoleniowych. Na Bia-

lorusi - podobnie jak w Rosji — praktycznie nie jest stosowa-
ne ubezpieczenie od odpowiedzialnoéci cywilnej rzeczoznaw-
cow wyceny. Wielkie nadzieje wiaze si¢ ze wspélpracs z orga-
nizacjami miedzynarodowymi zajmujacymi sie standaryzacja
wycen (IVSC, TEGOVA), a w szczegdlnoéci z dzialaniem na
forum Rady Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Wspélnoty Nie-
podleglych Panstw (RSR WNP), ktéra formuluje przyjmowa-
ne w jezyku rosyjskim standardy wyceny zawodowej. Niewat-
pliwg zaletg tych standard6w jest uwzglednianie specyfiki go-
spodarki przejéciowej (pomiedzy centralnie planowana,
a rynkowsa). W 2002 r. powolano Narodowy Komitet Tech-
niczny ds. standaryzacji wyceny mienia, mimo ze bardzo roz-
budowany, lecz nieefektywny, gdyz dotad nie wdrozyl zadne-
go standardu. Nadzieje na emancypacje zawodu rzeczoznaw-
¢y, poddanego tak silnym wplywom deformacyjnym, budza
dzialania podejmowane przez Bialoruskie Towarzystwo Rze-
czoznawcow, liczace zaledwie okolo 100 czlonkéw. Elitarng
przynaleznos¢ do Towarzystwa podkreéla przyjmowanie w je-
go poczet tylko osob z wyzszym wyksztalceniem, bedacych
wykwalifikowanymi specjalistami, pod warunkiem przedloze-
nia rozwinietej ekspertyzy i zlozenia przysiegi ,na wiernosé
zawodowi”. Odnawialne czlonkostwo uzyskuje sie tylko na 1
rok. Nawet w tych trudnych dla bezstronnej wyceny warun-
kach postuluje sie niezaleznos¢ rzeczoznawcéw od panstwa
oraz zlecajacych, a takze uznaje si¢ nadrzednoéé obowiazku
dzialania na rzecz interesu publicznego. Jako stusznego me-
cenasa profesjonalnej wyceny przyjmuje si¢ samorzadna or-
ganizacje zawodowa.

Certyfikacja rzeczoznawcéw majgtkowych
w Republice Czeskiej

Wieloletnie dzialania Czeskiej Izby Rzeczoznawcéw Ma-
Jatkowych zmierzajace do opracowania metodyki certyfikacji
w dziedzinie szacowania prowadzono z podzialem na pieé
specjalnosci: wycene nieruchomosci, przedsiebiorstw, majat-
ku finansowego, zespoléw technologicznych, maszyn i urza-
dzen oraz ruchomosci. Metodyka ta obejmuje: wymagania
dotyczace kwalifikacji rzeczoznaweéw majatkowych, system
sprawdzania profesjonalizmu, procedure egzaminu certyfi-
kacyjnego i system kontroli jakosci pracy rzeczoznawcow juz
certyfikowanych. Kierujac si¢ potrzebg zagwarantowania
bezstronnoéci i niezaleznosci organu certyfikujacego powola-
no w 1999 r. Towarzystwo ds. Certyfikacji Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Cele programowe Towarzystwa to: podnosze-
nie kwalifikacji rzeczoznawcow, formulowanie zasad wyko-
nywania zawodu rzeczoznawcy oraz nadzér nad przestrzega-
niem zasad etycznych i zawodowych. W swoim referacie na
konferencji przedstawiciel Czech Otokar Casek podkreslat,
ze dzialania Czeskiej Izby Rzeczoznawcow Majatkowych i jej
organu certyfikacyjnego sg zgodne z polityka Unii Europej-
skiej. Ponadto Izba nadzwyczaj wysoko ocenia prace nie-
mieckich kolegéw podczas przygotowania europejskiego pro-
jektu ,, Approved by TEGOVA”, ktéry dotyczy wyceny nieru-




Konferencja Krajowa - Rzeszéow

chomoéci wedtug
nowej normy CSN
EN ISO/IEC 17
024. Procedurze
certyfikacji poddato
sie kilkudziesieciu
czeskich 1, jak
wspomniano wyzej,
ok. 30 rzeczoznaw-
cow z Federacji Ro-
syjskiej.  Czeska
Izba dopatruje sie
zagrozenia we
wszelkiej certyfika-
¢ji, w ktorej nie jest
przestrzegana po-
wolana wyzej nor-
ma czeska, a na-
dzieje tej organiza-
cji budzi roz-
ciagniecie projektu
~Approved by TEGOVA” na pozostale specjalnosci, w pierw-
szej kolejnoéci na wycene przedsiebiorstw.

Otokar Casek

Nadzieje i zagroienia rzeczoznawstwa
majgtkowego w Polsce, niekoniecznie odniesione
do Unii Europejskiej

Zywo toczaca sie dyskusje w §rodowisku rzeczoznawcéw
majatkowych na temat stanu i przyszloéci tego zawodu
w naszym kraju zapewne mogg ubogacié¢ spostrzezenia po-
czynione w innych krajach o odmiennych warunkach gospo-
darczo-ekonomicznych i regulacjach prawnych. Ekscytacja
Unig Europejska moze okazaé sie mniej cenna od szerszego,
globalnego spojrzenia na problemy wyceny zawodowej. Ot6z
uogolniong przyczyna zagrozeh dostrzezong przez zagra-
nicznych prelegentow jest etatyzm. Wybitny przedstawiciel
krakowskiej szkoly mysli ekonomicznej Adam Krzyzanow-
ski zdefiniowal etatyzm jako wplyw panstwa na zycie spole-
czefistwa (poprzez system prawa i administracje), a w wa-
skim ekonomicznym znaczeniu - jako prowadzenie przez
panstwo dziatalnoéci gospodarczej (wlasnosé oraz przedsie-
biorstwa panstwowe i komunalne). W krajach, w ktérych
kontynuowana jest transformacja ustrojowa i ekonomiczna
najbardziej jaskrawie ujawniaja si¢ skutki negatywnego od-
dzialywania etatyzmu na wycene zawodows. Swiadomi tej
sytuacji przedstawiciele organizacji stowarzyszeniowych
wskazuja na: zle prawodawstwo, wymuszang przez organy
administracji zaleznoéé, stronniczoéé, korupcje, niewlasci-
wos¢ metodyczng wycen. Jednoczednie zwraca uwage upa-
trywanie érodkow zaradezych w rozwigzaniach bedacych za-
przeczeniem etatyzmu, to jest w dzialaniu niezaleznych za-
wodowych organizacji samorzadnych. To nie przypadek, ze

w krajach o rozwinietej gospodarce wolnorynkowej funkcjo-
nujg stanowiace w pelni o zawodowej wycenie, takie organi-
zacje jak: Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznaw-
cow (RICS) w Wielkiej Brytanii oraz Stowarzyszenie Realto-
row Poélnocnej Wirginii (NVAR) w USA. Ogromnego
autorytetu i znaczenia tych organizacji na rynku nie podwa-
za brak obowigzkowej przynaleznoéci, ani tez stosowanie
kar pienieznych. Przeciwnie - czlonkostwo w organizacji
przydaje splendoru i profesjonalnej rekojmii. Intratnych
i prestizowych zlecen nie otrzymujg z rynku rzeczoznawcy,
ktorzy nie legitymujg sie nobilitujaca przynaleznoscia do or-
ganizacji zawodowej.

Wszyscy, ktérzy upatrujg ,,lekarstwa na cale zlo” w samo-
rzadzie zawodowym w postaci obowiazkowej i sci§le wyregu-
lowanej przepisami prawa ,izby”, niech zwaza na efekty
funkcjonowania takich organizacji (zywo przypominajacych
emanacje etatyzmu - organy administracji), ktére objely juz
inne zawody. Zasadniczo nie zmienily one jakoéci pracy nota-
riuszy, nie odmienily etyki zawodéw prawniczych, nie zniosly
tzw. dumpingu stosowanego przez niektérych architektow...

Mozna rzec, iz najwiekszym zagrozeniem dla zawodu rze-
czoznawstwa majatkowego w Polsce sg jego stabosci. I trzeba
sie zgodzié z tymi, ktérzy wskazujg na czynniki i instytucje
jako przyczyny, ktére wykreowaly obecny - niezadowalajacy
stan rzeczoznawstwa majatkowego. Poszukujge mozliwosci
zaradezych nalezaloby koniecznie zwr6cié uwage na zmiane
istoty rzeczy: regulacji, organizacji i instytucji, a takze men-
talnosci rzeczoznawcow. Cale érodowisko i kazdy rzeczo-
znawca majatkowy z osobna odpowiada za to, 7e nasze sto-
warzyszenia i Federacja nie ciesza sig takim autorytetem, jak
nie przymierzajac - RICS. Nasi amerykatscy i brytyjscy ko-
ledzy wyceniajacy w komfortowych warunkach wolnego ryn-
ku, a takze koledzy z krajéw Wspélnoty Niepodlegtych
Panstw, wyceniajacy w warunkach niekiedy koszmarnie
znieksztalconych, wskazujg jednoznacznie, ze nadzieja na
zniesienie zagrozefi w zawodowej wycenie jest niezalezna,
samorzgdna organizacja zawodowa o niekwestionowanym
autorytecie i nieobowigzkowej przynaleznosci. Twérzmy ta-
ka organizacje - nadzieje!

LI e A B L S R L T T P L e o
Zdzistaw Biczkowski jest cztonkiem Komisji ds. Wspétpracy
Zagraniczne] PFSRM i Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
cdw Majgtkowych
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W TROJMIESCIE

Henryk Jankowski

Trojmiejski rynek nieruchomosei odzwierciedla tenden-
cje panujgce na rynku krajowym, a szczegélnie w duzych
aglomeracjach miejskich.

Pierwszy kwartal 2004 roku i czesé drugiego kwartatu to
znaczne zwyzki cen sprzedazy, szezegdlnie mieszkan, a w mniej-
szym stopniu dzialek i doméw.

Zapowiedz podniesienia stawki podatku VAT na materialy
budowlane, zastosowanie tego podatku przy zakupie gruntu oraz
obawy, ze dojdzie do drastycznych podwyzek cen wszystkich to-
warow, w tym i nieruchomosci, w zwigzku z przystapieniem na-
szego kraju do Unii Europejskiej spowodowaly, ze popyt - szcze-
golnie na nowe mieszkania w budyn-

Domy

Popyt na domy, szczegélnie nowe wybudowane w znacznej
odleglosci od centrum miasta, nigdy nie byt za wysoki. Zain-
teresowaniem ciesza sie raczej budynki do remontu, a przez
to znacznie tansze, o powierzchni uzytkowej 120-160 m? na
dziatkach o powierzchni 600-700 m2. Oferty typu ,sprzedam
dom w Gdansku BrzeZnie o pow. uzytkowej 160 m? na dzial-
ce 600-800 m? za 240.000 zi lub blizniak w Gdyni Witominie
o pow. uzytkowej 100 m? na dziatce 300 m? za 260.000 z1”, nie
sq sporadyczne, a pojawiaja sie stosunkowo czesto.

Domy zadbane o atrak-

kach wielorodzinnych - znacznie
przekrocezyt ich podaz.

Podobna sytuacja powtérzy sie
w 2007 roku w zwigzku z zapowiada-
nym wzrostem VAT na sprzedaz miesz-
kan z 7% do 22%.

Mieszkania

Ceny nowych mieszkan w Gdansku-
Ujeécisku, Jasieniu, Chelmie oraz Gdyni-
Wielkim Kacku i Pustkach Cisowskich, |ussms
ksztattuja sie w wysokose 2.300-2.700
zi/m?. Przy korzystnej lokalizacji: Gdarisk ul. Czarny Dwor, Abraha-
ma, Gdynia - Osiedle Sadyba Orlowska, s juz znacznie wyzsze 1 wy-
nosza 3.900-4.800 zl/m? i dodatkowo co najmniej 14.000-18.000 zt. za
miejsce garazowe. Nalezy jednak pamietaé, ze standardowe wykon-
czenie tych mieszkan nie obejmuje podiog i tzw. biatego montazu.

Sopot, a w dalszej kolejnoéei Gdynia, to miasta w ktérych
zlokalizowano najwigcej apartamentowcow. Kilkurodzinne wil-
le z windg w stylu retro, salonami odnowy, silownia, saung i ga-
razami podziemnymi, z luksusowym wykoficzeniem (szczegol-
nie lazienek i kuchni), z podtogami z egzotycznego drewna,
kosztujg sie od 5.300 do 6.100 z¥/m? w Gdyni-Kamiennej Gorze
i Dolinie Bernadowskiej, do 10.500 zl/m? w Dolnym Sopocie.

Na rynku wtérnym mieszkania sg juz duzo tansze, szcze-
golnie w blokach z wielkiej plyty, gdzie ceny w wysokoéci
1.700-1.900 zl/m? wcale nie nalezg do rzadkosci (np. Gdansk
— Przymorze w tzw. falowcach).

Srednia cena mieszkania uzywanego, wymagajacego re-
montu w centrum Gdafiska i Gdyni to 2.700-3.000 zi/m?,
a poza centrum 2.200-2.600 zl/m? (Gdansk-Zaspa, Zabianka,
Morena, Chetm, Gdynia-Redlowo, Witomino, Karwiny, Pogé-
rze, a takze Sopot-Kamienny Potok).

Przewiduje sie, ze w ciagu biezacego roku ceny mieszkan
wzrosng od 5 do 8 procent i nie nalezy spodziewac sie w naj-
blizszym czasie szczegolnego ozywienia popytu.

centrum handlowe Madison

cyjnej lokalizacji typu:
Gdansk-Oliwa, Dolny So-
pot blisko morza, ale row-
niez Goérny Sopot przy
$cianie lasu, Gdynia-Ka-
mienna Goéra i Orlowo
kosztuja juz duzo drozej
od 600.000 zt do 1.100.000
z1 i wiecej,

Poza wysokim kosz-
tem eksploatacji nalezy
réwniez liczyé sie z tym,
Ze po wprowadzeniu za
kilka lat podatku katastralnego, krag oséb zainteresowanych
takimi nieruchomo$ciami bedzie stosunkowo niewielki.

Nie wydaje sig, aby wzrost cen sprzedazy domow byt wigk-
szy w biezacym roku w stosunku do roku ubieglego niz 4-5 %.

Dziatki budowlane

Zainteresowanie dziatkami budowlanymi jest stosunkowo
niewielkie. Powszechny brak w gminach planéw zagospodaro-
wania przestrzennego powoduje, ze powodzenie maja przede
wszystkim nieruchomosci gruntowe usytuowane w sasiedztwie
juz postawionych doméw. Taka lokalizacja stwarza nadzieje, ze
otrzymanie decyzji o warunkach zabudowy, a nastepnie pozwo-
lenia na budowe, nie bedzie stanowilo zadnego problemu.

Ceny dzialek budowlanych, najlepiej o powierzchni
600-1000 m? uzaleznione sa szczegdlnie od ich lokalizaji,
mozliwosci dojazdu, stopnia uzbrojenia, a przede wszystkim od
istnienia aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.

Najwyzsze ceny osiaga si¢ za dzialki w Sopocie i Gdyni-
Kamiennej Gérze (1600-2000 zl/m?) oraz Gdyni-Ortowie
(500-950 zl/m?). Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie
tereny w okolicach trgjmiejskiej obwodnicy w dzielnicach
Gdansk-Karczemki, Kielpino Gérne, Osowa, Gdynia-Dabro-
wa. Sg to zwykle rejony z podstawows infrastruktura i do-




Rynek nieruchomosci

godnym dojazdem do centrum miasta w ciggu kilku minut.
Ceny za m? ziemi w powyzszych lokalizacjach wynoszg
120-180 z1 i nie ulegaja zmianie od dluzszego czasu. Nalezy
spodziewaé sie odczuwalnego wzrostu cen kupna - sprzeda-
zy dzialek budowlanych jak zawsze pod koniec roku.

Lokale do wynajecia

Kogo nie sta¢ na kupno mieszkania, a tym bardziej domu,
to przynajmniej na poczatku szuka lokalu do wynajecia. Tu-
taj obowigzuje nastepujaca zasada: im dalej od centrum mia-
sta 1im wieksza powierzchnia, tym zwykle cena nizsza. Naj-
tansze male mieszkania do wynajecia znajdziemy na osie-
dlach polozonych na gérnym tarasie Trdjmiasta, a wiec
w dzielnicach: Gdansk-Potudnie, Gdynia-Karwiny, Witomino
oraz Chylonia, Grabéwek i Obtuze czy Brodwino w Sopocie-
od 450 do 600 z! miesiecznie. Drozsze sa mieszkania dwupo-
kojowe o powierzchni
40-50 m? za ktore najem-
ca musi zaplaci¢ 600-750
z} miesiecznie. Mieszka-
nia trzypokojowe i wigk-
sze w Gdansku Oruni
Gornej czy Zaspie mozna
wynajaé juz za 700-800 zi
miesiecznie. Najemcy za-
interesowani mieszkania-
mi blizej centréw miast ]
muszg sie natomiast liczy¢ z wydatkiem 1000-1600 zi mie-
siecznie. Na reprezentacyjnej Kamiennej Gorze w Gdyni czy
w Gornym Sopocie, za wynajecie lokalu trzeba zaplacié mie-
siecznie nawet okolo 4.000 zl, ale zwykle te oferty obejmujg
lacznie koszty najmu mieszkania i garazu.

Przewiduje sie wzrost cen najmu mieszkan na poczatku
czwartego kwartalu to jest wtedy, kiedy na rynku pojawi sie
podstawowa grupa klientow zainteresowanych mieszkaniami
1-2 pokojowymi - uczniowie szkét érednich i studenci. Rynek
najmu lokali mieszkalnych jest raczej rynkiem stabilnym
i nie notuje sie tutaj wiekszych wzrostéw stawek czynszu.

Wobec dostepnoéci atrakeyjnych kredytéw, bardziej opla-
calny staje sie zakup mieszkan na raty niz wydawanie niejed-
nokrotnie takich samych pieniedzy na dzierzawione lokum.

Nieruchomosci handlowe i magazyny

Rynek nieruchomoséei handlowych charakteryzuje sie jed-
nym z najwyzszych przedzialéw cen kupna-sprzedazy i sta-
wek najmu zwlaszcza jezeli chodzi o pasaze handlowe
(1200-6800 zl/m? przy kupnie-sprzedazy oraz 50-130 zl/m?
przy najmie) i centra handlowe (18004200 zl/m? przy kup-
nie-sprzedazy oraz 35-95 zl/m? przy wynajmie). Rynek ten
rzadzi si¢ odmiennymi prawami, zwigzanymi raczej z wza-
jemng konkurencjg duzych, gléwnie miedzynarodowych firm
i sieci handlowych lokujacych sie w tego typu obiektach.

Gléwny wplyw na ceny sprzedazy i stawki najmu ma loka-
lizacja i polozenie danego obiektu, gtéwnie w écislym centrum
miasta, oraz na dobrze skomunikowanych i zurbanizowanych
obrzezach, a takze liczba i ruch dzienny mieszkancéw oraz sa-
siedztwo konkurencji. Glownym czynnikiem ksztaltujacym
popyt na powierzchnie w takich obiektach jest prestiz miejsca.

Mniejszym zainteresowaniem cieszg si¢ lokale handlowe
zlokalizowane na parterach doméw mieszkalnych i ma to
swoje odbicie w proponowanych cenach kupna-sprzedazy od
1600 zt do 3400 zt oraz stawkach najmu od 20-60 zl/m?2.

Tréjmiejski rynek biurowy nie rozwijat sie w ostatnich la-
tach na duza skale z uwagi na doé¢ ograniczony popyt na tego
typu obiekty. Mimo tego, wystepuje zjawisko nadpodazy po-
wierzchni biurowych, o czym §wiadczg liczne bannery na bu-
dynkach z atrakeyjnymi warunkami i cenami najmu.

Wsréd dostepnych na rynku ofert powierzchni biurowych,
szczegdlnie w Gdyni, a w nastepnej kolejnoci w Gdansku, moz-
na znalez¢ zaréwno te najwyzszej klasy (z pel-
na klimatyzacja, nowoczesnym okablowaniem
i podziemnymi parkingami — Alfa Plaza, Busi-
ness Center, Centrum Biurowe Hossa w Gdy-
ni i Centrum Allcon w Gdarisku) jak i o stan-
dardzie podstawowym. Ma to swoje odbicie
w cenach i stawkach najmu. Na poziom cen
i stawek najmu wplywa réwniez w duzym
stopniu lokalizacja. Powierzchnie biurowe po-
lozone w granicach miasta sg oferowane do
sprzedazy po cenach od 1900 do 4500 zl/m?,
natomiast polozone poza granicami miasta od 1200 do 3300
zl/m?, Proponowane stawki najmu powierzehni biurowych poto-
zonych na obszarze miejskim wynosza od 20 do 60 zl/m? nato-
miast poza miastem od 10 do 30 zl/m2 Potencjalni nabywcy
i najemcy zwracajg réwniez uwage na dostepno$é miejsc parkin-
gowych i fatwos¢ dojazdu. Wplyw na cene badz stawke najmu
ma tez wielko&¢ powierzchni - przy malej powierzchni koszt 1
m? jest wyzszy niz przy powierzchniach duzych.

Z powierzchniami handlowymi i biurowymi czesto sasiadu-
ja powierzchnie magazynowe. Wéréd oferowanych na rynku
magazynéw sa nowowybudowane oraz stare. Nowe powierzch-
nie magazynowe sprzedawane sg po 1000-1600 z}/m? a wynaj-
mowane po 10-18 zl/m?, natomiast powierzchnie magazynowe
w starych budynkach oferuje si¢ do sprzedazy po cenach
300-800 zl/m? a przy wynajmie za 3 do 10 z/m?. O wysokoéci
cen i stawek najmu decydujg glownie lokalizacja i dostepnosé
komunikacyjna oraz standard i wielkoéé powierzchni.

Czy nalezy sie spodziewaé ozywienia na rynku nierucho-
mosci pod koniec 2004 roku podobnego do hossy panujacej
w pierwszych miesigcach roku biezacego? Wydaje sie, ze nie.
Kto chcial podja¢ decyzje o zakupie mieszkania, domu czy
dziatki, juz to raczej uczynil na poczatku 2004 roku.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcq majgtkowym z Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majgtkowych.
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WYCENA MAJATKU W CHINACH

Ldzistaw Biczkowski

Chinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny (China
Appraisal Society — CSA) zrzesza ponad 28 tys. czlonkéw zaj-
mujacych sie wycena szeroko rozumianego majatku - od ka-
mieni szlachetnych i bizuterii poprzez nieruchomoéci oraz pa-
piery wartosciowe po aktywa niematerialne. Powstale w grud-
niu 1993 r, stowarzyszenie realizuje istotne cele: regulagji
zawodu rzeczoznawcéw wyceny stosownie do obowigzujacego
prawa, uczestniczenie w procesach ,
tworzenia prawa zwigzanego z wyce-
na, sprawowanie kontroli dziatalnosci
zawodowe] dyplomowanych rzeczo-
znawedw wyceny, prowadzenie proce-
dury nadawania uprawnien zawodo-
wych - dyplomowanego publicznego
rzeczoznawcy wyceny (Certified Pu-
blic Valuers — CPV), doskonalenie za-
wodowe 0s6b uprawnionych oraz opi-
niowanie tworzenia przedstawicielstw
firm zagranicznych zajmujacych sie
wyceng. W miare rozwoju zawodu rze-
czoznawcy wyceny w kraju Chifskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wy-
ceny w 1995 r. nawigzalo wspdlprace
z Miedzynarodows Komisjg Standar-
déw Wyceny (IVSC), ktérej jest petno-
prawnym czlonkiem od 2002 r.

ce panstwowych przedsigbiorstw wyceny. Stowarzyszenie roz-
poczelo regulacje zawodu wyceny od zaleceh w sprawie dziatal-
nosci rzeczoznawcy (1996 r.) oraz w sprawie podpisywania ra-
portéw wyceny (1998 r.). W 1999 r. wydano: zalecenia w spra-
wie tresci i formy operatu szacunkowego, zasady wyceny
przedsiebiorstw oraz listéw zastawnych. W 2003 r. wprowadzo-
no w zycie zasady szacowania prawa wiasnosci przedmiotu wy-

: ceny oraz zasady sporzadzania opinii
o wartoéci kamieni szlachetnych i bi-
zuterii. W roku biezgcym juz opubli-
kowano ogélny standard wyceny i ko-
deks etyki zawodowej wyceny (maj)
oraz (1 sierpnia) standard wyceny
wartodci niematerialnych i prawnych.

Warunki vzyskania i utrzyma-
nia uprawnien

Do egzaminu uprawniajacego do
wyceny mozna przystapi¢ po trzech
latach studiéw licencjackich oraz po
roku praktyki zawodowej. Egzamin
obejmuje pie¢ przedmiotéw z dzie-
dziny bankowosci, ekonomii, opro-
gramowania urzadzen elektronicz-
nych, wyceny budynkéw i budowli.
Firmy oraz osoby zajmujgce sie wy-
cena sa corocznie kontrolowane

Struktura organizacyjna CSA

Chinskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny jest organizacjg panstwowa i pozostaje pod
nadzorem Ministra Finanséw. Zwierzchnia wladza stowarzy-
szenia jest Zgromadzenie Delegatow, ktore spoéréd swoich
czlonkéw wybiera Rade Komisji. Rada ta wybiera Komitet
Wykonawczy, prezydenta i wiceprezydenta. Stalym biurem
(urzedem) stowarzyszenia jest sekretariat prowadzony przez
Sekretarza Generalnego. Odpowiednio do liczby czlonkéw
oraz pelnionych zadan sekretariat posiada do§¢ rozlegla
strukture organizacyjng w formie 12 departamentéw zajmu-
jacych sie sprawami: administracyjnymi, czlonkostwa
w CSA, postepowan egzaminacyjnych, szkolen, rejestracji
0s6b uprawnionych, jakoSci wycen (arbitrazu i odpowiedzial-
noéci zawodowej), standardow zawodowych, kontaktéw za-
granicznych, zasobéw ludzkich, informacji i wydawnictw.

Chinskie standardy wyceny

Podstawe prawna zawodowej wyceny w Chinach stanowi
uchwalone 16 listopada 1991 r. prawo administracyjne dotycza-

Liv Ping, Sekretarz Generalny CSA
i przedstawiciel PFSRM Zdzistaw Biczkowski

przez CSA. Obowiazujg szkolenia do-
skonalace oraz 1040 godzin pracy
w okresie trzech lat. Katalog kar za stwierdzone podczas
kontroli niedociggniecia w wykonywaniu wycen obejmuje
réwniez kary finansowe.

Odmiennosci wyceny w Chinach

Panujacy w Chinach ustréj polityczny charakteryzuje sie
szerokimi kompetencjami panstwa. Przejawiajg sie one mie-
dzy innymi kontrola panstwa nad zawodowsa dzialalnoscig
w zakresie wyceny. Chinska odmiennoscig jest panstwowy
charakter stowarzyszenia i bezposredni ministerialny nad-
z6r nad jego dziatalnoscig oraz systematyczna coroczna kon-
trola firm i rzeczoznawcow. Stad moze wywodzié sie obser-
wowana w krajach WNP potrzeba czestego podkreslania nie-
zaleznosci rzeczoznawcow wyceny.

W Chinach prawo wlasnosei gruntu przystuguje wylacz-
nie panstwu, a chinskie uzytkowanie wieczyste gruntu opie-
wa maksymalnie okres 70 lat. Pewne uznanie moze budzié
taczne ujecie (prawne, standardowe, organizacyjne, kontrol-

iss




ne) uprawnien calego spektrum przedmiotéw wyceny: od ka-
mieni szlachetnych i bizuterii poprzez nieruchomosci oraz
papiery wartoSciowe po aktywa niematerialne. Statutowa
struktura stowarzyszenia §wiadczy o jej partyjno-administra-
cyjnej proweniencji i bezposredniej zaleznoéci od administra-
¢ji rzagdowej. Niewatpliwym walorem takiego stanu rzeczy
jest wysoka sprawnoé¢ we wprowadzaniu i egzekwowaniu re-
gulacji formalnych i merytorycznych wyceny. Oczywiscie
z punktu widzenia wladzy panstwowej. Szeroki zakres dowol-
nosci w poziomie wyszkolenia oséb uprawnionych, a takze
w procedurach wyceny (np. we Francji), przyjmowany jako
motywacja do certyfikacji uprawnief w Europie, w Chinach
uzalezniony jest praktycznie od dyspozycji wladz i tempa
wprowadzania stosownych regulagji.

Rzut oka rzeczoznawcy majgtkowego na Pekin

Nawet bez dokonania ,analizy lokalnego rynku nieru-
chomoéci” polskiemu rzeczoznawcy majatkowemu rzuca sie

Zaledwie 4% bezrobocie utrzymywane jest miedzy inny-
mi wysokim nasyceniem zatrudnienia w ustugach, ktére jest
trzy, czterokrotnie liczniejsze w stosunku do norm europej-
skich. W ostrym odwrocie znajduje sie komunikacja rowero-
wa. Na ulicach nie widuje sie matych samochodéw osobo-
wych. Dominujg auta klasy éredniej i rzuea sie w oczy duza
liczba aut drogich. Owszem, funkcjonujg jeszcze prawe pasy
arterii miejskich przeznaczone wylgcznie dla roweréw, lecz
juz nie mozna ogladaé¢ pamietanych z kronik filmowych wiel-
kich tawic cyklistow. I trzeba solidnego deszczu, aby rowe-
rzy$ci pokryli sie malowniczo kolorowymi i rozleglymi pele-
rynami: od bagainika przed kierownica przez czubek glowy
po tylni blotnik. Mozna mieé niemal pewno$é, iz spotkany na
ulicy, w restauracji lub w muzeum Chinczyk, ktéremu spoj-
rzy sie prosto w oczy, umiechnie sie do cudzoziemca. Mozna
przyjaé, ze jest to efektem czaru wielkich liczb — ponad 1,292
miliarda Chinczykéw i te tysigclecia historii i kultury! Moz-
na jednakze dopatrzy¢ sie takze uzasadnienia tych gestow
w sprawowaniu wiadzy w imie racji stanu tego wielkiego kra-
ju. Imponujgce w kazdej niemal dziedzinie wskazniki wzro-

w oczy efekt inwestycji kapltaiu zagramcznego w Pekinie,
W ponad dwudziestoletnim e

okresie reform gospodarczo-
ekonomicznych za setki mi-
liardéw dolaréw wzniesiono
w Pekinie tysigce Swietnych
budynkéw (biurowce, hotele,
siedziby bankow, centra admi-
nistracyjne, handlowe, kon-
gresowe i sportowe zdolne ob-
stuzyé¢ jednorazowo wieloty-
sieczne imprezy), autostrad
i tras szybkiego ruchu (cztery
miliony samochodéw, w tym
60 tys. taksowek). Wielka

stu gospodarczego powoduja,
iz Chificzycy nie s raczej
w stanie zrozumiec przyjecia
przez Polske (gnebiong przez
20% bezrobocie) ograniczo-
nych kwot produkcyjnych,
wydobywczych i polowowych
oraz koniecznosci uwzgled-
nienia sgsiedzkich sugestii
podwyzszenia podatkéw. Na-
tomiast latwo daje sie zaob-
serwowac ,,pociagajacy” wplyw
gospodarki chifiskiej na eko-
nomi¢ krajow oSciennych

uroda i czesto wysublimowa-
na estetyka wspélezesnych realizacji budowlanych éwiadezy
niezbicie, iz swoich mozliwoéci préhowaly tu najlepsze §wia-
towe talenty architektury. Niektore wspélczesne bryly ozdo-
biono tradycyjnymi dla chifiskiej architektury elementami
i detalami tworzac niepowtarzalne i piekne ,zjawiska”.
A wszystko to oprawione w bardzo zadbang i pomystowg zie-
len, ktéra kaskadami lub festonami pokrywa nawet zelbety.
Ponad 9% stope wzrostu PKB ilustrujg liczne budowy. Totez
w strefach centralnych chinskiej stolicy (do széstego pier-
§cienia obwodnic) ceny gruntu osiggajg 34 tys. dolaréw za
metr kwadratowy. Najbardziej wartoéciowe fragmenty starej
zabudowy mieszkaniowej, tzw. hutongi, objeto ochrong
prawna i programem restauracji, aby uchronié¢ te modne lo-
kalizacje przed bezwzglednymi wyburzeniami. Ceny nowych
lokali mieszkalnych plasujg si¢ na zawrotnym poziomie po-
réwnywalnym z cenami nowoczesnych apartamentéw w oko-
licy dworca Padington w Londynie. Moze dlatego w godzi-
nach wieczornych w czeSci pigknych blokéw mieszkalnych
nie ma komu zapalié¢ Swiatel.

Hrsforyczny urok Zakazcmego M:osfc

z Japonig wlacznie, Japonia
to maly i jednoczesnie wielki rywal Chin. Przewage Japonii
mozna dostrzec nawet w sporcie. W rozegranych w sierpniu
br. mistrzostwach Azji w pilce noznej reprezentacja chinska
przegrata z japonska (1: 3), podobnie jak w tenisie stolowym.

Wielka odmiennosé chifiskiej mentalnoéci, kultury, poli-
tyki gospodarczej i ewidentnie pozytywne efekty ekonomicz-
ne sprawiaja, iz wiele moze sig tu nauczyé nawet doéwiadczo-
ny rzeczoznawca majatkowy z Polski. Jak dotad, tylko ze-
wnetrzni obserwatorzy méwig serio o potrzebie schiadzania
chinskiej gospodarki i to nie bez nuty zazdroci.

Zdzistaw Biczkowski jest cztonkiem Komisji ds. Wspétpracy
Zagranicznej PFSRM, rzeczoznaweg majgtkowym z Pomorskie-
go Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych.




Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majqgtkowych
Zaprasza na sesje jesienno-zimowq
AKTYWNE ZDOBYWANIE WIEDZY

Temat szkolenia bedzie obejmowat zakres nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz zagadnienia zwiqza-
ne z udziatem rzeczoznawcy majqtkowego w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wyktadowcy: Zdzistaw Matecki, Ryszard Cymerman
Termin: 18-20 listopad 2004 r.

Miejsce: Osrodek Przygotowan Olimpijskich CETNIEWO — Wiadystawowo ul. Zeromskiego 52

Plan szkolenia oraz imprez towarzyszqgcych

18.11.2004 (awartek)
10.00  Przyjazd gosci i zokwaterowanie

13:00-14:00  Obiad zasiadany

Program Power Day — skorzystaé mozna w kozdym dniu, poczqwszy od godz.
14.00 w dniu 18.11. br.
Program “POWER DAY” obejmuije zabiegi fizyko i hydroterapeutycz-
ne mogqce w jeden akiywnie spedzony weekend pomoc Paristwu od-
zyskat sily witalne nadwyrezone akiywnosciq zawodowg. W ramach
programu serdecznie zapraszamy na skorzystanie z zabiegow fizyko
i hydroterapeutycznych (kqpieli relaksacyinej, hydromazu, kgpieli
w wiréwkach) oraz plywalni, sauny, jocuzzi.

14:00-19:00 Wyktady na hali sporfowej — Ryszard Cymerman

16:30  Przerwa kawowa

19:00-20:00 Kolacjo (bufet szwedzki)

20:30-23:00 Wieczor Hawajski: Spotkanie fowarzyskie o charakterze hawaiskim,
gdzie obowigzkowe bedq stroje kapielowe. Koidy z uczestnikow
ofrzymuie girlandy.
Wieczér Hawajski odbedzie sie na krytym basenie. Atmosfere gorg-
tego wieczory podgrzewaé bedzie lampka szampana oraz gorgee
rytmy latynoskie i konkursy wodne. Osoby, kidre nie bedg cheiay
uczestniczy¢ w relaksujqeych kgpielach wodnych mogq w mitej i przy-
joznej atmosferze spozywat na sali widowiskowej, na basenie lub
w kawiarni majqeej widok na basen specialnie przygotowane na tg
okazje napoje i egzotyczne owoce.

19.11.2004 (pigtek)
8:00-9:00 Sniodanie (bufet szwedzki)
9:00-13.00 Wykiad na hali sportowej — Zdzistow Matecki
13:00-14:00  Obiad zasiadany,
14:00-19:00 Wyklad na hali sportowej — Zdzistaw Matecki
16:30  Przerwa kawowa
8:00-20:00 Program Power Day — cd.
18.00 Pokaz wizazu i makijozu Firmy Zepter i Clinique w kawiarni Albatros
20:00 Uroczysta kolacja w Sali Nodmorskiej
Wrgczenie puchardw i dyploméw za osiqgnigcia sportowe.
Wysmienita zabawa przy diwigkach zespoly muzycznego.

20.11.2004 (sobota)
8:00-9:00 Sniadanie (bufet szwedzki)

9:00-13:00
9:30-12:30

Panel dyskusyjny — warsztaty na hali sportowej — Zdzistaw Mafecki
Turniej sportowy do wyboru rozgrywki w mini koszykowke, siatkéw-
ke, rozgrywki w tenisa stolowego. Zawody sportowe na wesolo. Oso-
by, ktdre wykazq sie duzq pomystowoscig, zaangazowaniem oraz ak-
tywnoscig ofrzymajq dyplomy oraz puchary.
Istnieje mozliwos¢ zamiany turniejw sportowych na sporfy ekstre-
malne — np. wyscigi na quadach.

10:30  Przerwa kawowa
13:00-14:00 Obiod zasiodany
15:00-16:00 Wyjozd

Upominki:
Kazdy z uzestnikéw na pamigtke niepowtarzalnego szkolenia otrzyma koszulke —
niespodzianke,

Dodatkowe informacje

Na Piywalni Aquarius wreczenie girland, prezentacja filmow sporiy wodne. Gostie
uczestniczq w zabawach: zjezdzajq no czas z wodospadu, zawody plywackie na fali
wytawianie peref z dna basenu, surfowanie, rozgrywki w pitke rezna w wodzie.
W asie wspaniatej zabawy goscie mogq odpoczywat w kawiarence, gdzie na sto-
tach udekorowanych owocami bedq smakowite saatki, orzezwigjgee soki, poncz
(bezalkoholowy). Ponadto udostepnimy Jacuzzii, Saung.

UWAGA: W dniu 20.11.04 w godzinach 9.00-13.00 odbedq sie warsztaty, a dla os6h
zainteresowanych turniej sportowy — godz. 9.30-12.30.

Dyscypliny sportowe:

Proponujemy rozgrywki sporiowe do wyboru: siatkéwka, mini-koszykdwka, tenis

stofowy; pitka nozna, slolom na rowerach, rzuty ringiem do tyczek, przecigganie -

ny, skoki w workach na czas, rzut lotkg do farczy, skok druzynowy na odlegtost, rzu-

ty do kosza, sztafeta z pachotkami.

Sporty eksiremalne: wyscigi na guadach. Rywalizacja punktowa w kenkurencjach:

1. wysigi na guadach w dwu osobowych druzynach (specialistyczny tor przeszked —
pochylnie, rdwnowaznie, slalom, zastosowanie wycqgarki),

2. $cianka wspinoczkowa,

3. stanowisko do strzelania z broni pneumatycznej,

4. piramida skrzynek.

Parking dla samochodéw wyg fakiyznego wykorzystania 6 zt/dzien kaidy
samochéd.
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- wyzywienie

www.cetniewo.cos.pl, www.ptrm.com.pl
Koszt uczestnictwa: 650 zt do 30 sierpnia, 700 zt po 30 sierpnia

Cena obejmuje:
- noclegi w dn. 18-20.11.04 r. (dwa noclegi)

- udziat w szkoleniu oraz materialy szkoleniowe
- udziat w imprezach towarzyszqeych oraz w imprezach sportowych

Wptaty nalezy dokonaé na konto:
Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych, 80-890 Gdansk, ul.Heweliusza 11/1202
Bank Ochrony Srodowiska S.A o/ Gdansk, nr 16 1540 1098 2001 5547 1288 0001

W przypadku rezygnacji z uczestnictwa do dnia 15 pazdziernika br. organizator zwraca 90%,
do dnia 1 listopada br. — 60 % wptaconej kwoty.
Po 1 listopada br. nie przewiduje sie zwrotu dokonanych wpfat.
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SEMINARIUM WSRM W KAZIMIERZU

Tomasz Bielinski

W dniach od 3 do 5 wrzeénia 2004 r. w Kazimierzu
Dolnym odbylo si¢ pierwsze w historii Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych wy-
jazdowe szkolenie i spotkanie jego czlonkéw. Przybyla
ponad 80-osobowa grupa rzeczoznawcow z Warszawy, a tak-
ze z innych rejonéw Polski.

Wyklady zainaugurowal prof. Ryszard Cymerman omé-
wieniem roli i zadah rzeczoznawcéw na obszarze dzialania
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozpoczynajac od pojeé podstawowych i dobrze znanych wiek-
szoéci zebranych, profesor stopniowo zaglebil sie w szczegolo-
we rozpatrywanie wielu mozliwych zagadnien ksztaltowania
adu przestrzennego i zadan na tym tle dla rzeczoznawcy. Cie-
kawe bylo zwlaszcza przedstawienie sposobéw realizacji czyn-
noci rzeczoznawcy w sytuacji braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego. W specjalnym bloku po§wieco-
nym skutkom ekonomicznym i zagadnieniom finansowym
uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego prelegent mocno podkreslil role, jaka mogg i powinni
odegra¢ rzeczoznawcy majatkowi w sporzadzaniu prognoz fi-
nansowych zwigzanych z gospodarks przestrzenng. Jest to je-
go zdaniem wielki obszar dzialan do zagospodarowania i nikt
nie jest lepiej niz rzeczoznawcy, potrafigcy prognozowac przy-
szle zmiany wartosci nieruchomosci, przygotowany do tego.

Po solidnej porgji wykladéw, przyszed! czas na relaks
przy ognisku. Zywy, otwarty ogiefi i grillowane smakolyki
szybko wprowadzily zebranych w dobry nastrdj. Niektorzy
wybrali jazde konng, wyprawe do miasta po ,koguty” lub we-
dréwke okolicznymi lessowymi wawozami.

Nastepny dzien zaplanowano bardzo intensywnie. Dy-
rektor Henryk Jedrzejewski w charakterystyczny dla siebie,
usystematyzowany sposob, oméwil interesujace zebranych
zmiany w prawie, koncentrujac sie na éwiezo znowelizowa-
nej ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami. Oméwil
nowe rozwigzania zwigzane z zawodami nieruchomosciowy-
mi, takze w kontekécie wejécia do UE, przedstawil mozliwo-
§ci tworzenia samorzadu. Kolejno zaprezentowal zmiany
w procedurze zbywania nieruchomosci w trybie przetargu
oraz nowy tryb wydzielania i zbywania lokali.

Lecz wszystko ma swdj koniec, najciekawsze nawet wykla-
dy tez. Przyszedl wreszcie czas wieczornego bankietu. Stoly
zastawione znakomitymi daniami, gloéna muzyka i parkiet do
tafica sprawily, ze wszyscy bawili sie znakomicie.

Kolejny dzien byl nieco bardziej ulgowy — seminarium tyl-
ko w godzinach przedpoludniowych. Kontynuowano omawia-
nie zmian w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami.
Dyr. Jedrzejewski zwrdcil uwage na wchodzace w zycie roz- .
wigzania majace spowodowaé wzrost jakoSci gospodarowania
przestrzenia, takze na terenach rolnych, dotychezas nie ohje-
tych praktycznie zadnymi normami. Stuzg temu nowe proce-
dury podzialowe. Ciekawe, zZe nowe regulacje pojawiaja sie tez
podczas wywlaszczania nieruchomoéci. Zmieniono, usci§lono
i doprecyzowano tez, w reakcji na zaskakujace niekiedy orze-
czenia sgdéw administracyjnych, paragrafy méwigce o od-
szkodowaniach i zwrotach wywlaszczanych nieruchomoéci.

Pierwsze wyjazdowe spotkanie wygladalo jak ktores z ko-
lei - wszystko na wysokim poziomie - od seminariéw, poprzez
lokum i piekny Kazimierz. O uczestnikach nie wspominajge.
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Stowarzyszenia

Sk 4

SEMINARIUM LESNE W KLINISKACH

Wiadystaw Gérka, Monika Pieczarka

25 czerwca 2004 r. w OSrodku Edukacji Przyrodni-
czo - Lesnej w Kliniskach odbylo si¢ szkolenie zorga-
nizowane przez Zachodniopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Szczecinie nt. wyce-
ny lasow w swietle obowigzujacych standardéw.

Szkolenie poprowadzil doswiadczony rzeczoznawea i praktyk
mgr inz. Jacek Nowak — leénik z Tucholi, a uczestniczyli w nim
rzeczoznawcy majatkowi, praktykanci oraz pracownicy urzedéw
1instytucji z wojewodztwa zachodniopomorskiego.

V@ W & g A v R Tematyka wy-
B kiadu obejmowata
zagadnienia ogodl-
ne zZwigzane z po-
Jjeciem lasu, struk-
ture  wlasnosci,
uzytkowania, ga-
tunkow i1 wieku
drzewostandw
w Polsce, cele i za-
sady gospodarki
leénej, zasady podziatu powierzchniowego lasu oraz rodzaje doku-
mentacji urzadzeniowo - lesnej (plany urzadzenia lasow, uprosz-
czone plany urzadzenia laséw, inwentaryzacja stanu lasu) i ich
praktyczne wykorzystanie w procesie wyceny. Wyktadowca zwré-
cit uwage na wymogi stawiane rzeczoznawcom w opracowanym
standardzie, ze szczegflnym uwzglednieniem opisu siedliskowe-
g0, bonitacji drzewostanéw oraz wskaznika zadrzewienia i meto-
dy jego obliczania. Leénik przedstawit nam podstawows literatu-
re z podstaw lesnictwa i wyceny drzewostanéw oraz praktycznie
zapoznal nas
z umiejetnoscig
korzystania z ta-
blic zasobnoéci.
Zaakcentowal
szczegllnie za-
stosowanie po-
dejécia  koszto-
wego przy wyce-
nie drzewosta-
néw mlodszych
oraz sposéb wy-
konania szacun-
ku brakarskiego.

Po zajeciach
teoretycznych ruszyliSmy w las. Wybdr miejsca seminarium
ze wzgledu na walory dydaktyczne nalezat do trafnych, szcze-
golnie ze wzgledu na otoczenie i mozliwoéé przeprowadzenia

3 AN 5 ™
Nowa metoda wizualnego okreslania
wysokosci drzewa ,,na oko”

zaje¢ terenowych na §ciezce dydaktycznej. W terenie mieli-
$my mozliwos¢ praktycznego zapoznania si¢ z takimi przy-
rzadami jak Srednicomierz (klupa) i wysokoéciomierz. Na-
uczylismy sie mierzyé, rozpoznawaé rzadziej wystepujace ga-
tunki drzew, fazy rozwojowe lasu kolejno: uprawe, mlodnik,
drzewostany dojrzewajace (tyczkowiny, dragowiny, zerdziny)
1drzewostan dojrzaly oraz zalicza¢ drzewostan do poszczegol-
nych sortymentéw jako$ciowo-wymiarowych.

Po wytezonej pracy przyszedt czas na relaks i rozkosze dla
podniebienia, w koficu nie samg pracg i nauka czlowiek zyje.
Przy kietbaskach i ,kuétyczku” czas plyngt bardzo szybko
1 milo. W ciszy i spokoju, w otoczeniu laséw Puszczy Bukowej
ladowali$my akumulatory, aby z dniem kolejnym ruszyé z po-
wrotem w wir pracy
i codziennych obo-
wiazkéw wzbogaceni
wiedza i umiejetno-
Sciami.

Zagadnienie wy-
ceny nieruchomosci
leénych i zadrzewio-
nych jest zagadnie-
niem trudnym, szcze-
golnie dla tych rze-
czoznawcow, ktorzy
na temat samego la-
su wiedza niewiele.
Podobne szkolenia
a szczegllnie zajecia praktyczne, sg niepowtarzalng okazjg
aby w jasny, prostu i przejrzysty sposob, w przyjaznym oto-
czeniu poglebi¢ wiedze z leSnictwa.

Pragniemy podziekowaé panu Jackowi Nowakowi za to,
ze zgodzil sie przyjechaé do nas z samego serca Boréw Tu-
cholskich i podzieli¢ sie z nami swoja wiedzg i doswiadcze-
niem. Dziekujemy!

przykuwa uwage stuchaczy




Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

MANOWCE WIARY

Korzystam z dobrego warsztatu sa-
mochodowego. Podjechatam do niego
zaniepokojona nieznacznym stukaniem
pod lewym, przednim blotnikiem. Wia-
sciciel poprosit o zostawienie samocho-
du na kilka godzin. Potem zadzwonil
méwige, ze wykryl awarie dopiero po
trzech godzinach, tj. po rozlozeniu czg-
dei samochodu, co nic nie dalo, zloze-
niu ponownym, a potem przejechaniu
sie po nieréwnej drodze. Zglositam bo-
wiem, ze dziwny odglos wystepuje tylko
na wybojach. Awaria byla dziw-
na i rzadka, po wykryciu zostala
pieknie usunieta.

Mimo, ze pan dw jest niewgt-
pliwie dobrym fachowcem, nie
oczekiwatam od niego, ze zdia-
gnozuje i naprawi samochoéd
w kwadrans.

Rozliczenia wykonuje mi do-
bry ksiegowy. Gdy przyjezdzam
do niego z plikiem faktur, nie
oczekuje, ze po dwudziestu minu-
tach poda mi wysokosci podat-
kow za dany miesigc.

Nie jestem wyjgtkiem, praw-
da? Kazdy z nas ma dziedzine,
na ktdrej si¢ zna. I kazdy potrze-
buje troche czasu, by sie tym popi-
sac.

Co jakis czas odbieram telefo-
ny mniej wigcej nastepujgcej tre-
sci:

- Dzied dobry, nazywam sig
Jan Kowalski. Czy moglaby mi
pani szybeiutko podac cene dzial-
ki w Lubaszycach koto Wiktorowa?

Coz robic? Jesli kiedykolwiek wyce-
niatam w Wiktorowie, Lubaszycach lub
gdzies w okolicy, moge coé niecos po-
wiedzieé. Pytam, o jakg dziatke chodzi.
Precyzuje, ze chodzi o okreslenie warto-
$ei rynkowej, a nie ceny (wszak zadnej
dzialki na razie nie sprzedaje). Wypytu-
Je o dzialeczhe.

A potem ostroznie oswiadczam, ze
dzialki w okolicy miewajq wartosé od 3
do 20 dolaréw za metr kwadratowy.

Ewa Wojciul

Z tym, ze... | tu pada tysige zastrzezen,
ze na niewidzianego to ja nic pewnego
nie okresle. No, moze tyle, ze ta konkret-
na nie powinna uplasowaé sie poza
przedziatem od 5 do 10 dolaréw, ale za
nic nie recze. A i tak miewam kaca mo-
ralnego, czy nie jestem lekkomysina
wechodzge w kompetencje wrézek.
Wtedy zwykle sprawa nieco si¢ wy-
Jjasnia. Okazuje sie, ze klient jutro pod-
pisuje akt notarialny, umowit sie na ce-
ne 7 dolaréw za metr kwadratowy, na-

gle ogarnety go watpliwosei i chee sie
upewnic, ze dobrze robi. Pozostawiam
to jego osgdowi i zwykle koriczymy roz-
mouwe.

A potem zastanawiam si¢ ned spo-
lecznym postrzeganiem rzeczoznawcow.
Zapewne powinnismy mie¢ w glowie
szczegdtowg mape Polski (oraz np. Li-
twy i Ukrainy dla wyceniajgcych mie-
nie zabuzanskie). A na tej mapie, na
kazdej konkretnej dziateczce winna byé
wpisana jednoznaczna i niewgtpliwa

liczba dolardéw lub zlotdwek.

Z drugiej jednak strony, klient -
biezgey czy potencjalny — weale nie mu-
si wiedzied czegokolwiek o wycenach.
Byle dat nam troche czasu.

Co mozna uznaé za zrozumiale
w wypadku prywatnej osoby, to dziwi
w odniesieniu do instytucji, stale styka-
Jacych sie z wycenami.

Kazdy rzeczoznawca lubi zawiado-
mienia o przetargu lub zapytania o ceng
~ ten potencjal nadziei na ciekawg ak-

tywnosé zawodowq (i niejakie
profity).

I jakze czesto po wezytaniu
sie w dokumentacje odklada jq
z zalem. Zdarza sie, ze winien te-
mu jest nadmiar wiary poten-
¢jalnego zamawiajgeego w nasze
mozliwosci.

Czytamy, ze do wyceny jest
dwanascie zbudowanych nieru-
chomosci. To swietnie!

Czytamy, ze oferte nalezy zlo-
2y¢ w ciggu dwoch tygodni. To
Jjuz gorzej, ale jest to mozliwe.

Czytamy, ze dodatkowe dane
o nieruchomosciach sq dostepne
w urzedzie u okreslonej pani
w okreslonych godzinach. Udaje
nam sie do pani dotrzeé. Doku-
mentacja zawiera mapki i stan
prawny nieruchomosci. Ani sto-
wa o budynkach poza wiadomo-
deiq, Ze sq. Nieruchomosci lezg
w czterech roznych miastach od-
dalonych od siebie w skrajnym

wypadku o 150 km. Mozna by pojezdzié
i sprawdzié, czy wpuszczq nas na teren,
mozna by...

Ale i tak wszystko to robimy wylgez-
nie dla treningu, bo termin wykonania
wycen uptywa za trzy tygodnie (tydzieri
po przewidywanym podpisaniu umo-
wy). Oddaje wiec walkowerem poten-
cjalne zamowienie na rzecz genialnych
lub lekkomysinych.

Sama zas pgjde i upieke w piec mi-
nut ciasto.
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MEDIALNY WIZERUNEK RZECZOZNAWCY

Jerzy Adamiczka

Oto kilka sléw w sprawie dyskusji toczgcej sie¢ w naszym
§rodowisku w sprawie naszego wizerunku w mediach oraz
dzialan podejmowanych w tym zakresie przez Federacje i lo-
kalne stowarzyszenia. Bezpoérednim bodzcem do napisania
tych refleksji byl artykut i nastepnie materiat telewizyjny za-
prezentowany we wrzesniu przez Telewizje Polsat.

TV Polsat zainteresowala sie prawdopodobnie artykulem,
w ktérym dyrektor Wojciech Kwagniak - Gléwny Inspektor
Nadzoru Bankowego zapowiedzial, ze banki bedg zobowiazane
zleca¢ wyceny wszystkich nieruchomosci stanowigcych za-
bezpieczenie kredytéw i ze moze to wplynaé na zwiek-
szenie kosztow zwiagzanych z dzialalnoécia kredyto-
wa bankéw. Na tym tle zaczeto przedstawiaé
rzeczoznawedw, jako gléwnych winowajcow
wzrostu tych kosztow i niemoznosci zaciagnie-
cia przez przystowiowego Kowalskiego kredytu
oraz posadzaé ich o negatywne dzialania kor-
poracyjne. Polsat po-
prosit prof. Hopfe-
ra o pilny wy-
wiad. Prezydent
Hopfer zdecydo-
wal sie wystgpié
1 przekaza¢ zda-
nie §rodowiska
w tej kwestii.

Uznali$my, ze
konsekwentnie
przedstawimy sta-
nowisko, ktére od roku prezen-
tujemy wobec wszystkich: klientéw, ban-
kéw, GINB-u i rzeczoznawcow. A wiec na
pytanie skad taka wypowiedZ dyrektora
Kwaéniaka - powiemy, ze prawdopodobnie
wynika ona z Umowy Bazylejskiej II, ktéra wy-
maga od Bankéw w calej Europie korzystania
z wycen niezaleznych rzeczoznawcéw, w przypadku wykorzy-
stywania nieruchomosci, jako zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowej przy udzielaniu kredytéw i innych ,pozyczek”.

Korzystanie z ustug rzeczoznawcéw majgtkowych przy
wycenie nieruchomosci przed podjeciem decyzji, generalnie
przyczyni sie do zmniejszenia kosztéw przy udzielaniu kre-
dytéw z uwagi na mniejszg ilosé kredytow powodujacych ko-
niecznoéé tworzenia przez banki rezerw zwigzanych z wie-
rzytelnosciami, z ktérych obsluga klienci majg problemy.
W takich przypadkach wartosé okreslona w procesie wyceny,
adekwatnie do jej poZniejszej ceny, pozwoli na realne odzy-
skanie wierzytelnosci w trakcie windykacji, a przed nig
uchroni bank przed tzw. ,odpisami z rezerwy”.

=

Rolg rzeczoznawcy w calym procesie jest obiektywizacja
rynku nieruchomosci poprzez niezalezng wycene. Nie repre-
zentuje on intereséw zadnej ze stron, lecz okreslajac war-
tos¢ rynkows, a wiec pokazujac jej najbardziej prawdopodob-
ng cene mozliwg do uzyskania na rynku w przypadku sprze-
dazy tej nieruchomoéci, stwarza przestanki i mozliwoé¢ do
podjecia wlasciwej decyzji, zaréwno przez bank jak i przez
klienta. Obydwie strony wiedzg wtedy o jaki kredyt mozna

sie starac i do jakiej wysokosci mozna

go udzielié¢, tak aby wszyscy
czuli si¢ bezpiecznie i kom-
fortowo, zaréwno w mo-
mencie udzielania kredy-

tu, jak i w przypadku
ewentualnych trudnoéci

w jego splacaniu przez

klienta.

Jest wiec oczywi-
ste, ze je§li bank
nie bedzie musiat
pokrywaé strat
z powodu owych
,hiesplacanych
wierzytelnoscei” —

kolejne kredyty be-

da mogly byé¢ tansze.
Bank to firma, ktéra musi

: przynosi¢ zyski, i to duze
zyski. Kosztami ,wpadek
kredytowych” muszg w kon-

cu zostaé obcigzeni klienci

(w taki czy inny sposéb). Rzeczo-

znawca chronigc rzetelng wyceng
banki od strat dziala tym samym na ko-
rzy$¢ zarowno tych bankéw jak i - w rezul-

tacie — na korzysé¢ klientow. Zrozumieli to eks-

perci bankowi w Europie i stad taki zapis o koniecznosci wy-
ceny przez NIEZALEZNEGO RZECZOZNAWCE w Umowie

Bazylejskiej II. Dodatkowo trzeba powiedzieé, ze rzeczo-

znawca w procesie wyceny sprawdza wiele elementow, ktére

wplywajg na warto§¢ nieruchomoéci, jak np. stan prawny,
stan techniczno — uzytkowy, przeznaczenie nieruchomogei

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

i wiele innych. W procesie szacowania niejednokrotnie oka-

zuje sig, ze nieruchomosé ma nieuregulowany stan prawny

i nie moze stanowi¢ zabezpieczenia kredytu, gdyz bank

w przyszlodci nie odzyskalby wierzytelnosci podczas windy-

kowania takiej nieruchomosci - czesto taka windykacja

w ogole nie bylaby mozliwa.
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Takie i jeszcze wiele innych informacji — oprocz samej
wartoéci — dostarcza rzeczoznawca bankowi. Dopiero taki,
pelny komplet informacji, pozwala kredytodawcy podjaé wia-
§ciwg decyzje, co do mozliwoéci i wysokosci udzielanego kre-
dytu. O ile wysokoéé kwot podanych w programie Polsatu, je-
&li chodzi o koszt wykonania wyceny mieszkania, to dzisiaj
mrzonka (do 2000 z! za jeden lokal mieszkalny), o tyle doku-
ment (za ktory rzeczoznawca bierze pelng odpowiedzialnoéé
zawodowa) niosacy ze sobg wszystkie informacje, o ktérych
wspomnialem, nie moze kosztowaé 50 zi.

W ostatecznym bilansie, z powodu ograniczenia ryzyka
udzielania kredytéw Zle zabezpieczonych, wiecej pieniedzy
zostanie w kieszeni banku, niz z niego wyplynie, dzieki sko-
rzystaniu przez bank z ustug rzeczoznawcy. Nalezy zwrocié
uwage na to, ze dyrektor GINB Wojciech Kwasniak wcale nie
przesadza w swojej wypowiedzi dla prasy, ze za te wyceny ma
placié¢ klient — méwi wrecz o tym, ze to bank powinien zapla-
ci¢ za usluge rzeczoznawcy, majgc na uwadze ochrong przed
ryzykiem nietrafnie okre§lonej wartoci i niemoznoécia od-
zyskania pieniedzy z zabezpieczenia, jakim jest, w tym przy-
padku nieruchomosé. To, ze niektére banki - zwlaszcza ma-
le, jak kazda firma optymalizujaca swdj zysk, beda chciaty
przerzucié koszt wyceny na klienta, to juz zupelnie inna, po-
zamerytoryczna sprawa.

Taki z grubsza sens miata wypowiedz prof. Hopfera, pre-
zydenta PFSRM. Wyjete z caloéci fragmenty wypowiedzi
znieksztalcily jej przestanie. Kto udzielal wywiadu wie, ze
szalenie trudno jest czasem w ogniu pytan redaktora nie wy-
powiedzieé zadnego zdania, ktére potem wyrwane z kontek-
stu i opatrzone odpowiednim tlem i komentarzem, dla osoby
postronnej i nie zorientowanej, moze mieé inny niz zamie-
rzony wydzwiek.

W moim odczuciu, jesli chodzi o GINB, to nie dziata on
przeciwko nam. On realizuje polityke ograniczenia ryzyka

banké6w, a nasz ,,niefart” polega na tym, ze jesteSmy ,,po dro-
dze” (Bazylea II). Natomiast telewizja i prasa przedstawia
ten problem w taki sposéb, zeby wywolac sensacje i narazié
sie ewentualnie stabszej ze stron. Bo to, Ze jeste§my slabsi od
bankéw i mediéw - to fakt.

Méwilismy o tym na Radzie Krajowej — nie mozemy
przedstawiaé si¢ w mediach, jako najlepsi, jedyni, wspaniali
i przescigaé sie w reklamach ze sprzedawcami mydla. Raczej
cierpliwie prezentujmy si¢ jako niezalezni eksperci na rynku,
ktérzy potrafia w miare zobiektywizowaé ten rynek i jesli
podczas swoich dziatan klient nie skorzysta z naszych ustug,
to narazié¢ sie moze na poniesienie konkretnych strat lub nie
osiagniecie zysku, jaki moglhy osiagngé. Wyjasniajmy zjawi-
ska, pokazujmy przyklady — wrecz punktujmy te, w ktérych
nie skorzystano z naszych ustug i poniesiono straty. Takie
dzialania muszg by¢ prowadzone w lokalnych stowarzysze-
niach, bo jak stusznie zauwazono na Radzie Krajowej - wy-
ceniamy na naszych lokalnych rynkach i tam wlaénie trzeba
tworzy¢ atmosfere wokél zawodu.

Dlatego wtasnie prof. Hopfer zdecydowal sie udzieli¢ wy-
powiedzi ,,Informacjom” TV Polsat, gdyz odmowa, w tej sy-
tuacji, mogtaby zosta¢ skomentowana jako uchylanie sie od
wyjasnief.

Nie do korica zgadzam sig¢ ze stwierdzeniem: ,najgorzej
jak w ogole o nas nie méwig”, ale jednak cos w tym jest.

R R e T e e e e T S e
Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszef Rzeczoznawcéw Maijgtkowych i cztonkiem Komisji Standar-
déw PFSRM.

Zainteresowanych

prosimy o kontakt

z Biurem Federacji, e
e-mail: pfva@qdnet.pl e

- 1000 z1

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki Wynosi 2500 zi (peten kolor),
wewnatrz okladki 2000 zi (peten kolor).

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

reklama cz.-b.
w formacie AB
wewngtrz numeru

- B0O =zt

&
Wizytéwka cz.-b,
reklama cz.-b. (50x90mm)
fmncie AR rzeczoznawcy
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X MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM

10-11 czerwca 2004 r. Olsztyn-Kortowo

Bolestaw Rusak, Janusz Zuber

e e
X MISTRZOSTWA POLSKI ‘
RZECZOZNAWCOW g '
MAJATKOWYCH “J&\
W TENISIE
OLSZTYN 2004

pe

W dniach 10-12 czerwca 2004 r. w Olsztynie odbyly sie
X Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Teni-
sie Ziemnym pod patronatem Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Organizato-
rem imprezy bylo Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomoéci, a szefem calego przedsiewziecia —
Bolestaw Rusak. Go$¢mi Mistrzostw byli: prezydent
PFSRM - prof. Andrzej Hopfer oraz byly prezydent PFSRM
- Wactaw Baranowski. Do gry przystapilo 25 zawodnikéw,
wsrod ktérych wyloniono najlepszych w poszezegolnych
konkurencjach.

Organizator = Bolestaw Rusak

Gra pojedyncza

Mistrzem Polski zostat Jan Siudzinski ze Slaskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, wicemistrzem —
Andrzej Kopezynski z Warszawy, 111 miejsce zajal Lech Gra-
bowski z Katowic, IV miejsce przypadto Zbigniewowi Odya
z Chojnic.

Druzynowi mistrzowie Polski (od lewej: Jan Siudziniski, Léeh
Grabowski, Witold Sleszyiiski, nieobecny Pawef Wisniewski) f

Gra podwéijna

Mistrzami Polski zostali: Pawel Wisniewski i Lech Gra-
bowski ze Sla;skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych, wicemistrzami: Zbigniew Odya z Chojnic i Tomasz
Murawski z Bialegostoku, III miejsce zajeli: Wojciech Fran-
kowski i Jan Szezygielski (obaj z Gdanska), IV miejsce przy-
padlo Bolestawowi Rusakowi z Olsztyna i Andrzejowi Kop-
czyfskiemu z Warszawy.

Klasyfikacja druiynowa

I miejsce zdobyto Slqskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, IT miejsce wywalezyla druzyna z Warsza-
wy, III miejsce przypadio druzynie z Gdanska, IV miejsce za-
Jjela druzyna z Chojnic.

W Turnieju ~ Finat ,,B” zwyciezcami zostali:

Tomasz Murawski z Bialegostoku, drugie miejsce zajat
Bogdan Mituniewicz z Warszawy, a trzecie miejsce ex equo Ja-
nusz Linkowski z Bialegostoku i Bolestaw Rusak z Olsztyna.

Nagrody FAIR PLAY
wreczono Edwardowi
Furze z Kielc i Jerze-
mu Bogaczowi z Olsz-

tyna.

Seniorem Turnieju zo-
stal prof. Jerzy Fell-
mann z Warszawy.

Podczas uroczystej ko-
lacji, na ktérg przybyt
prezydent Miasta Olsz-
tyna, wreczono nagrody
1 upominki okolicznoscio-
we z okazji dziesieciolecia
mistrzostw.

Puchar dla najlepsze-
go zawodnika dziesigciole-
cia otrzymal Wojciech Frankowski z Gdanska, uczestnik
naszych wszystkich turniejéw. We wszystkich mistrzostwach
wzigli tez udzial: Tomasz Murawski z Bialegostoku i Bole-
staw Rusak z Olsztyna.

Czterokrotnym Mistrzem Polski byl Jan Siudzinski ze
Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
(w latach: 2000, 2001, 2002 i 2004).

Profesorska wymiana — prof. Jerzy ‘
Fellman otrzymuje od prof. Andrzeja
Hopfera statuetke dla Seniora Turnieju
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9.
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Co

nf}‘?:scr X Mistrzostw (z lewe|: Mistrz Polski Jom Siudzifski,
z pm_vigi vicemistrz Anq?zej Kopezynski) L D
Dwukrotnie mistrzem Polski byl kol. Zbigniew Odya
z Chojnic (w latach: 1996, 1998).
Pojedyncze tytuly Mistrza Polski zdobyli:

) 4

Grabowski Lech z Katowic,
Rusak Bolestaw z Olsztyna,
Wisniewski Pawel z Katowic,
. Dyrda Ryszard z Katowic.
dalej?
Na zakonczenie mistrzostw wspélnie postanowili-

émy, ze w nastepnych latach:

mistrzostwa bedg organizowane nie tylko w Olszty-
nie,

w 2005 r. XI mistrzostwa odbeda sie¢ w dniach 26-28
maja. Miejsce turnieju zostanie ustalone po okresie
urlopowym,

pojedynki tenisistow beds sig odbywaé¢ w dwoch kate-
goriach wiekowych: do 55 lat i powyzej 55 lat,
musimy koniecznie zachecié¢ do udzialu w turniejach
tenisowych nasze przemile i sympatyczne kolezanki,
grajace w tenisa, gdyz ich brak powoduje frustracje
wérdd grajacych pandw,

D Tomasz Murawski z Bialegostoku (w 1995 r.), D zapraszamy do udzialu w turniejach tenisowych takze
» Wojciech Frankowski z Gdanska (w 1997 r.), zenskich czlonkéw rodzin Rzeczoznawcéw Majatkowych.
» Lech Grabowski z Katowic (w 1999 1.), Na zakohczenie w imieniu organizatorow, raz jeszcze
» Andrzej Kopezynski z Warszawy (w 2003 r.). pragne goraco podzigkowaé Panu Prezydentowi Andrzejowi

W ciagu 10 lat w turniejach wzielo udzial okoto 40 zawod- Kalusowi, Wactawowi Baranowskiemu, Andrzejowi Hopfero-

nikéw. Pierwsza dziesigtka X Lecia Mistrzostw przedstawia Wi, kto

rzy od samego poczatku zyczliwie i z wielkg sympatig

sie nastepujaco: wspierali nasze spotkania sportowe.

1. Wojciech Frankowski z Gdariska, Réwniez bardzo serdecznie dziekujemy Pani Marii Ryma-
2. Siudzinski Jan z Katowic, rowicz, ktéra od pierwszych Mistrzostw stala sie dobrym du-
3. Odya Zbigniew z Chojnic, chem naszych spotkan, roztaczajac nad nami opieke z ramie-
4. Kopezynski Andrzej z Warszawy, nia Federacji, pomagajac w rozwigzywaniu wielu probleméw
5. Murawski Tomasz z Bialegostoku, organizacyjnych.

6. Szczygielski Jan z Gdanska, Zapraszamy na nastepne dziesigciolecie!

Uczestnicy turnieju
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Byly prezes PZU SA przed sqdem
Gazeta Wyborcza 18.09.2004 r. (wréb)

Drugi dzien warszawski sad rejonowy sprawdza, czy PZU
kupujac w 1998 roku pot hektara z budynkiem magazyno-
wym w podwarszawskich Morach, przeptacito 2,7 mln z1.

Taki zarzut stawia prokuratura bytemu prezesowi PZU
SA Wiadystawowi Jamrozemu. - Swiadomy kupujacy nie po-
winien zaplacié wiecej niz jej przecietna wartosé na rynku
nieruchomosci - twierdzila wczoraj biegta Grazyna Wojcie-
chowska. - Poprosze o zaprotokolowanie - natychmiast zare-
agowala prokurator Elzbieta Ciuka.

Taka jest wlasnie filozofia prokuratury, ktéra oskarza
Jamrozego i dziewie¢ innych os6b o dziatanie na szkode spot-
ki w latach 1998 -99. Straty spowodowane zakupem nieru-
chomoéci pod budowe tzw. Centréw Likwidacji Szkéd wylicza
- z pomocy bieglych — w sumie na 10,8 mln z}. Takich prze-
placonych dzialek akt oskarzenia wymienia 11 - od Szczeci-
na po Bialystok.

Od czwartku sad analizuje wycene jednej - w Morach, tuz
przy granicy z Warszawa, przy trasie poznanskiej. Za 5100
m kw. w 1998 r. PZU zaplacilo ponad 5,3 mln z1. Biegla wy-
cenila jej wartosé rynkowa na 2,6 miln zi.

Spér szedl o to, czy wycena rzeczoznawcy jest rzetelna
i czy biegla zastosowala wlasciwa metode. Zanosilo sie na to,
ze jak np. w sprawie bylego szefa PZU Zycie Grzegorza Wie-
czerzaka, zakwestionowanie opinii biegtych postawi pod zna-
kiem zapytania cale oskarzenie. Ale biegta Wojciechowska
sie trzyma.

Twierdzi, ze prawidlowo oszacowala wartosé dzialki
w oparciu o aktualny - z dnia sprzedazy — sposob jej uzytko-
wania. Obrona za§ uwaza, ze powinna uwzglednié to, co na
dzialce planowalo postawi¢ PZU. - Jezeli kto chce sprzedaé
barak przy Marszatkowskiej, a kupujacy chce tam postawié
hotel Sheraton i obaj 0 tym wiedzg, to wycena wartoéci dzial-
ki odnosi sie do baraku? - pytal mec. Adam Ufnal, obrofica
Jamrozego.

To pytanie sad pozostawil bez odpowiedzi. Biegla przy-
znala, ze istniejg metody wyceny, ktére odnosza sie do pro-
jektowanych inwestycji, np. alternatywnego lub optymalne-
go sposobu uzytkowania. Ale - jak twierdzi — o planach PZU
wiedziala tylko z dokumentéw z gminy. A zlecenie prokura-
tury narzucilo jej zastosowanie metody uwzgledniajacej tyl-
ko aktualny stan zagospodarowania. (...)

Rosnq ceny nieruchomosci w Polsce
Piotr Migczyniski, GW 21.09.2004 «.

Srednia cena mieszkan podskoczyla od I kwartatu 2003
o prawie 500 z! na metrze kw. O ile w kwietniu ub.r. metr
kwadratowy mieszkania kosztowat jeszcze - wedlug érednich
cen podawanych przez GUS - 2071 zl to pod koniec czerwea
tego roku trzeba bylo za niego zaplacié¢ juz 2562 zi.

- To tylko przygrywka - méwia ludzie z branzy budowl-
nej. Deweloperzy i banki zacierajg rece. Analitycy rynku
twierdza, ze bedziemy mieli powtérke sytuacji z poczatku te-
go roku, kiedy Polakéw ogarnal mieszkaniowy szal. Nowe lo-
kale sprzedawaly sie jeszcze przed wbiciem pierwszej lopaty
w ziemig. Ceny na rynku wtérnym skoczyly o kilkadziesiat
procent. Kazdy chcial zdazy¢ z kupnem przed 1 maja, czyli
wejsciem Polski do Unii.

- Ale mieszkania i domy beda nadal drozeé. O 5-10 proc.
rocznie - przekonuje Marek Stelmaszak, prezydent Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci. - I tak do kofica 2007 r. Po-
tem moze hy¢é jeszcze gorzej. Skad ten wzrost?

Brakuje planéw zagospodarowania przestrzennego. Np.
Warszawa, gdzie buduje sie najwiecej, ma je tylko dla 14 proc.
obszaru miasta! Stawia sie wiec mato nowych mieszkas.

Rosna podatki. Rzad podnidst VAT na materialy budow-
lane. Wiekszo&¢ z nich do tej pory byta opodatkowana staw-
ka 7 proc. Teraz - juz 22 proc. Ceny materialéw poszybowa-
ly 0 5-15 proc. w gére. Podobnie jest z gruntami budowlany-
mi. Do 1 maja byly objete zerows stawka, teraz developerzy
muszg za nie placié 22 proc.

I'w koficu bomba z opéznionym zaptonem - od roku 2008
koficzy sie okres przejéciowy, ktory wynegocjowalismy ze
Unig. Z 7 na 22 proc. wroénie VAT na nowe mieszkania.

~ Najpierw ludzie chcieli zdgzy¢ przed Unis, teraz beda
spieszy¢ sie przed VAT-em - ostrzega Pawel Sztejter z Reas
Konsulting, potentata na rynku doradztwa budowlanego.

Spirale cen nakreca tez dobrze rozwijajaca sie gospodarka.
Ludzie czujg sie bezpieczniej, wige chetniej biora kredyty na wia-
sne M, do czego zachecajg ich banki. W drugim kwartale tego ro-
ku zrobilo to 40 tys. 730 osb. Az o 32 proc. wiecej niz w takim sa-
mym okresie zeszlego roku. Na to wszystko naklada sie jeszcze
gigantyczny wzrost cen nieruchomosci na $wiecie. Europejski
Bank Centralny podal, ze przez ostatnie 12 miesiecy ceny miesz-
kan i doméw w strefie euro wzrosly o 7,2 proc. - To juz czwarty
rok z kolei kiedy ida do gory w takim tempie — donosi EBC.

Deweloperzy maja coraz wiecej klientéw, ktérzy pytaja
o mieszkania bedace dopiero w planach. - Za chwile bedzie-
my mieli ogromng dysproporcje migdzy popytem a podaza —
méwi Stelamaszak. - Rynek nie bedzie nadazat z dostarcza-
niem nowych mieszkan.
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KORESPONDENCJA

Pismo dyrektora Departamentu Regulacji Rynku
Nieruchomosci do dyrektora Departamentu Strategii
Rozwoju Produktéw banku WBK

Odpowiadajac na pana pismo Ministerstwo Infrastruktu-
ry uprzejmie informuje co nastepuje:

Zawod rzeczoznawcy majatkowego, prawa, kompetencje
oraz obowigzki rzeczoznawcy, a takze kwestie dotyczace wy-
ceny nieruchomosci, szcegélowo regulujg przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciani
(Dz. U. 2000 r. nr 46, poz. 543 z pdéZn. zm. - dalej ustawa)
oraz przepisy wykonawcze do niniejszej ustawy, a szczegdl-
nie rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002
r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomoéci
oraz zasadi 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 230, poz. 1924 - dalej rozporzadzenie).

Zgodnie z art. 4 punkt 6 ustawy pod pojeciem wyceny
nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ postepowanie, w wyniku
ktérego dokonuje sie okre§lania warto§ci nieruchomoéci.
Natomiast art.7 ustawy stanowi, ze jezeli istnieje potrzeba
okreslenia warto§ci nieruchomoéci, wartos¢ te okreslaja rze-
czoznawcy majatkowi. W dziale IV ustawy (w rozdziale 1)
zamieszczone zostaly normy prawne dotyczace okreslania
wartosci nieruchomosci. Uzupelniajg je przepisy wymienio-
nego wyzej rozporzadzenia. Przepisy te obowigzujg rzeczo-
znaweow majgtkowych, ale takze osoby i instytucje zlecaja-
ce wycene nieruchomosci oraz organy administracji rzado-
wej sprawujace nadzor nad dzialalno§cig zawodows
rzeczoznawcOw majgtkowych. W kontekscie tych przepisow
nalezy odnieéé sie do kwestii poruszanych w pi$mie pana dy-
rektora.

Podstawowg kwestia, ktérg podnosi pan dyrektor w swo-
im piémie, jest mozliwo§¢ wypowiadania sie rzeczoznawcy
majatkowego o, cyt. ,przecietnej transakcyjnej nieruchomo-
§ci (a nie cenie rynkowej)”. Zgodnie z art. 150 ust.1 ustawy
rzeczoznawca majatkowy uprawniony jest do okreslania,
w procesie wyceny nieruchomosci, jej wartoéci rynkowej, od-
tworzeniowej lub katastralnej. Biorac pod uwage fakt, ze
w ustawie nie przewidziano mozliwoéci okre§lania inych ro-
dzajow wartodci nieruchomosei, nalezy uznac podany w art.
150 ust. 1 ustawy katalog rodzajow wartosci nieruchomosci
za zamkniety. Dlatego pragne zwrdcié uwage, ze sporzgdza-
nie przez rzeoczoznawce majatkowego informacji o cyt.
sprzecietnej cenie transakcyjnej nieruchomosci”, a w szcze-
gélnoéci o ,przecigtnej cenie transakcyjnej za nieruchomosci
podobne w danej lokalizacji” nie odpowiada zaréwno zasa-
dzie okreslonej w art. 150 ust. 1 ustawy, jak i zasadzie wyni-
kajacej z art. 174 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérg rzeczoznaw-
ca majgtkowy ma prawo szacowania nieruchomosci, a takze
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z gruntem.

Odnoszgc sie do sporzadzania przez rzeczoznawce majat-
kowego informacji bankowej o nieruchomosci pragne wyja-
§nié, ze zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, rzeczoznawca majatkowy sporzadza opinie o wartoéei

nieruchomoéci na piSmie, w formie operatu szacunkowego.
Zgodnie z dyspozycja art. 156 ustawy, operat szacunkowy
jest szczegolnym dokumentem, ktérego forme i tresé szcze-
gblowo okresla powolane rozporzadzenie, wydane na podsta-
wie upowaznienia zawartego w art. 159 ustawy. Tym samym
zgdanie od rzeczoznawcy majatkowego okreslenia wartoéci
nieruchoméci w innej formie niz operat szacunkowy pozosta-
je w sprzecznosci z Ww. przepisami,

Zgodnie z art. 175 ust. 1 ustawy rzeczoznawca majatkowy
jest zobowiazany, cyt.: ,do wykonywania czynnosci szacowa-
nia nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajgeymi z pree-
piséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng sta-
rannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynno-
sci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasedg
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci”. Nieprzestrzeganie
tych zasad powoduje, ze rzeczoznawca podlega odpowiedzial-
nosci zawodowej i moze byé orzeczona w stosunku do niego
jedna z kar dyscyplinarnych wymienionych w art. 178 usta-
wy. Postepowanie z tytulu odpowiedzialnoéei zawodowej pro-
wadzi i o zastosowaniu kar orzeka minister wlasciwy do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkanio-
wej (obecnie jest to Minister Infrastruktury). Przyjecie przez
rzeczoznawcéw majgtkowych propozycji Banku Zachodniego
WBK S.A. mogloby zatem wigzaé sie z konsekwencjami w po-
staci wszczecia wobec tych rzeczoznawcéw postepowania z ty-
tulu odpowiedzialnoéci zawodowej.

Powyzsze stanowisko pozostanie aktualne po wejsciu
w zycie z dniem 22 wrzeénia 2004 r. ustawy z dnia 28 listo-
pada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoécia-
mi oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 141,
poz. 1492). Co prawda znowelizowany art. 174 ustawy, w do-
danym ust. 3a rozszerza zakres czynnoéci, jakie mogg byé
wykonywane przez rzeczoznawcow majatkowych o sporza-
dzanie opracowan i ekspertyz nie stanowigcych operatu sza-
cunkowego, jednakze wymieniony w tym przepisie wykaz nie
obejmuje opracowan na temat ,przecietnej ceny transakcyj-
nej za nieruchomosci podobne w danej lokalizacji”.

Odnoszac sie do pytania, cyt.: ,Czy powierzenie obstugi
banku w zakresie dostarczania operatéw szacunkowych i in-
formacji bankowej o nieruchomosci firmie zewnetrznej (nie
na zasadzie wylgeznosci) narusza w Panstwa opinii wolnoddé
konkurencji czesto podnoszong w wypowiedziach przedstawi-
cieli §rodowiska rzeczoznawedw majgthowych” Ministerstwo
Infrastruktury uprzejmie informuje, Zze sprawy zwigzane
z wolnoécig konkurencji nie wchodzg w zakres kompetencji
Ministra Infrastruktury, a przypisane sg Prezesowi Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i tam powinien pan
dyrektor skierowa¢ wspomniane pytanie.

Reasumujge, Ministerstwo Infrastruktury wyraza na-
dzieje, ze przedstawione wyjaénienia przyczynig sie do elimi-
nacji sygnalizowanych przez pana dyrektora barier we
wspélpracy Srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych z Ban-
kiem Zachonim WBK S.A.
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& KODEKS ETYKI ZAWODOWE) RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W dniach 8-9 wrzesnia 2004 r. Rada Krajowa przyjeta nowy Kodeks etyki zawodowej, ktory wejdzie w zycie
w dniw 1 stycznia 2005 roku. ,,Zasady ogolne”, prezentowane ponizej, bedg wydrukowane przez Federacje i nieod-
platnie przekazane wszystkim rzeczoznawcom majgthowym w Polsce z prosbg o ich wywieszenie w miejscu prowa-
dzenia przez nich dziatalnosei zawodowej.

V4
Zasady ogélne
Rzeczoznawca majatkowy wykonuje w sposob samodzielny i niezalezny wolny zawéd w ramach posiadanych uprawnien, kieru-
Jac si¢ porzadkiem prawnym Rzeczypospolitej Polskiej, interesem klienta oraz kodeksem etyki zawodowej. Zasady etyki zawodowej
wynikaja z ogdlnych norm etycznych przystosowanych do zawodu rzeczoznawey majatkowego jako zawodu zaufania publicznego.
Jako osoba zaufania publicznego:

1. Dzialaj rzetelnie ze §wiadomoscia, ze obowiazuje Cie za- 6. Badi zawsze obiektywny - udzielaj uczciwych

sada bezstronnoéci i poszanowania prawa. i niezaleznych porad.

2. Postepuj uczciwie wobec klienta, aby mégt w petni polega¢é 7. Wykonuj czynnosci zawodowe wedlug najlepszej wiedzy
na tym co robisz, przestrzegaj jego prawa do poufnosci. i woli, z nalezyta dokladnoscia i starannoécig.

3. Dzialaj otwarcie i przejrzyscie, wykonujac powierzone Ci 8. Dbaj o godnoéé zawodu zaréwno w dzialalnosci
zadanie w sposéb czytelny i zrozumiaty. zawodowej, jak i w zyciu prywatnym.

4. BadZz odpowiedzialny za powierzone Ci przez klienta 9. Miej odwage reagowaé na negatywne zjawiska,
zadanie, nie obiecuj wiecej niz mozesz i powinienes wykonaé. szczegblnie jezeli przypuszczasz, ze inny rzeczoznawca

5. Badz $wiadomy swoich umiejetnosei — nie podejmuj sie nie przestrzega zasad etyki zawodowej.
zadant wykraczajagcych poza Twoje kompetencje  10.Badz éwiadom wartosci swojej pracy, nie proponuj

\ 1 mozliwosci. wynagrodzenia niegodnego Twojego dziela. /

UWAGA!

Z dniem 1 listopada nastqpi zmiana siedziby i danych teleadresowych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Nowy lokal Federacji — ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa
sekretariat — tel. (0-22) 627 07 17, fax 627 07 79, szkolenia, ksiegowos¢ — tel. 627 11 42
egzaminy — tel./fax 627 02 86, wydawnictwa — tel./fax 627 11 37

/" NOWOSCI W SERII PFSRM BIBLIOTECZKA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

»Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatko-  zemplarzy) zostalo sprzedane, a wiec i wykorzystane, a licz-

wych” wyd. VIII poszerzone, czerwiec 2004 r. ne pytania o leksykon w ogéle, o jego nowe i aktualne wyda-
Publikacja zawiera 24 standardy, kodeks etyki zawodo-  pje wskazuja na stusznoéé i przydatnosé pomystu.
wej 1 komentarze, cena 100 z1. Tym razem Leksykon zawiera 818 haset dotyczacych sze-

rokiego zakresu zainteresowania rzeczoznawcéw majatko-
nLeksykon rzeczoznawcy majatkowego” wyd. II, wrze- wych, a po czeci takze poérednikéw i zarzadcéw oraz na-

sief 2004 r., cena 80 zl. szych odbioreéw, tak faktycznych jak i potencjalnych.
Oddajac do rak czytelnikéw drugie wydanie Leksykonu
Rzeczoznawcéw Majatkowych autorzy majg satysfakcja, iz Jezeli wyrazacie Pafstwo zainteresowanie wymie-

mysl przyéwiecajaca napisaniu tej pracy byla stuszna i spel- nionymi publikacjami, prosimy o kontakt: wydawnic-
Q’la oczekiwania. Pierwsze wydanie (w nakladzie 3000 eg- twa@qdnet.pl




»Kodeks cywilny Tom

Duze K omentanze Becka I i I Komentarz pod
: redakcjag K. Pietrzy-
Kodeﬁ;gwﬂny kowskiego”, wydanie
i 3 zaktualizowane, Wy-
el L0 dawnictwo C. H. Beck,

| sowdanie Warszawa 2004 r.
Kodeks cywilny z ko-
mentarzem ukazuje sie
z serii Duze Komentarze
Wydawnictwo CH Beck Becka, sklada sie

z dwoch toméw. Komen-
tarz jest dzielem zbiorowym 13 autoréw — pracowni-
kéw naukowych oraz sedziow Sadu Najwyzszego
i Trybunalu Konstytucyjnego. Uwzgledniono w nim
dotychczasowe komentarze, artykuly i glosy oraz
orzecznictwo Sgdu Najwyzszego.

Wydanie 3 obejmuje zmiany jakie wprowadzila do
KC ustawa z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy Ko-
deks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
nr 49, poz. 408).

Roman Dziczek ,Postepowanie cywilne
w sprawach dotyczacych nieruchomosci”, Wy-
dawnictwo Prawni-
cze LexisNexis, Wy-

(IR danie 2, Warszawa
Postepowania [aaaks
cyW'me W opracowaniu omé-

w sprawach
dotyczqcych
nieruchomosci

wiono przepisy odno-
szace sie do praw i rosz-
czen dotyczacych naby-
cia wlasnosci nieru-
chomosci, zasiedzenia
i uwlaszczenia, rozgra-
niczenia, zarzadzania

NOWOSCI WYDAWNICZE

nieruchomoscig wspolng, zniesienia wspolwlasnosci,
obcigzenia nieruchomosci, ochrony wiasnoéci.
W ksigzce zamieszczono wzory pozwow i wnioskow
sgdowych wraz z uwagami odnoszgcymi sie do dane-
go postepowania - pozew o eksmisje z lokalu miesz-
kalnego, o wydanie nieruchomoéci, o ochrone posia-
dania.

Drugie wydanie uwzglednia nowele z dnia 28 listo-
pada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami, a takze najnowsze orzeczenia Sadu Naj-
wyzszego, Trybunalu Konstytucyjnego, Naczelnego
Sgdu Administracyjnego oraz sgdow apelacyjnych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami - tekst
ujednolicony i komentarz do nowelizacji ustawy.
(Stan prawny 22
wrzesien 2004 r.),
Instytut Doradz-

o
. o Ustawa
twa Maaqtkowc?go, qg; L
Warszawa, sier- B nieruchomosciami
pien 2004 r. *_"m_
& Tekst ujednolicony
Tekst ujednolico- 2
ny ustawy ukazal '.'é
A el ; ; = i
sie juz .w .31erpn1u a “"”""""'_ A
br., czyli duzo weze- =%
éniej od tekstu jed- a
nolitego, ktéry zo- [ P

stanie opublikowa-
ny pod koniec roku biezgcego. Do ustawy dolgczono
szczegblowy komentarz dotyczacy zmian wprowa-
dzonych niniejszg nowelizacjg i odnoszacy sie do po-'
szczegdlnych artykuléow. Ujednolicenie tekstu doko-
nala pani Danuta Blaszczyk - rzeczoznawca majat-
kowy, wieloletni pracownik centralnych organéw
administracji pahstwowej, ostatnio wicedyrektor De-
partamentu Regulacji Rynku Nieruchomoéci
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. /
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Z ZYCIA FEDERACI

opracowata Maria Rymarowicz

CZERWIEC
e5  10-12 czerwca odbyly sie w Olsztynie X Jubileuszowe
Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Tenisie
Ziemnym (patrz relacja na str. 45-46).

w23 czerwea odbylo sie spotkanie Zarzadu, na ktérym
omdwiono koncepcje merytoryczno-organizacyjng szkoleri
przygotowang przez Komisje Szkolen, przyjeto koncepcje
zorganizowania okraglego stolu zawodéw zwigzanych z ob-
stugg rynku nieruchomogci. Oméwiono postep prac w zakre-
sie realizacji porozumienia PFSRM ze Zwigzkiem Bankéw
Polskich, stan przygotowan do XIII Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych oraz sprawy biezace biura.

w5 29 czerwca w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
zespolu zajmujacego sie stosowaniem metod statystycznej
analizy w wycenie nieruchomoéci.

LIPIEC

w5 12 lipea w siedzibie Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
moéci odbylo sie spotkanie Zarzadéw Polskiej Federacji Ryn-
ku Nieruchomosci i Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Tematem spotkania byta koncepcja
tworzenia lobby zawodowego obstugujacego rynek nierucho-
moéci oraz wymiana pogladéw dotyczacych rozporzadzen do
znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

w14 lipca przedstawiciele PFSRM uczestniczyli w spotka-
niu u Marszatka Wojewédztwa Mazowieckiego ze starostami
powiatow Wojewodztwa Mazowieckiego w sprawie baz danych.

w15 lipca Zarzad PFSRM spotkat sie z kierownictwem
Federacji Zarzadcow Nieruchomosei. Przedmiotem spotka-
nia bylo oméwienie rozporzadzen wykonawezych do znowe-
lizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz usta-
lenie warunkéw wspélpracy pomiedzy federacjami.

SIERPIEN
v 2 sierpnia odbylo sie w Warszawie, zainspirowane przez
PFSRM, spotkanie trzech Federacji (poérednikéw, zarzadeow
i rzeczoznawcéw majatkowych) w sprawie wspdlnego tekstu pro-
jektu rozporzadzenia do ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

w5 2 sierpnia przedstawiciele Zarzadu Federacji spotkali
si¢ z Robertem Drabg zastepca prezydenta Warszawy i kie-
rownictwem Biura Gospodarki Nieruchomosciami, Geodezji
i Katastru Urzedu Miasta w sprawie zasad organizacji prze-
targéw na wycene nieruchomoéci w Warszawie.

v& 10 sierpnia w siedzibie Chinskiego Stowarzyszenia Wy-
ceny (China Appraisal Society — CSA) w Pekinie odbyly sie

pierwsze rozmowy na temat mozliwoéci wspélpracy tej orga-
nizacji z Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Strone chinska reprezentowali miedzy inny-
mi: Liu Ping - Sekretarz Generalny CSA, Jerry Zhang - dy-
rektor Departamentu Migdzynarodowego, Ronghua Shao -
wicedyrektor Departamentu Miedzynarodowego, Eric Chen
z Departamentu Standardéw Zawodowych oraz Nicole Li
z Departamentu Miedzynarodowego. Z ramienia PFSRM
wystapil cztonek Komisji ds. Wspélpracy Zagranicznej Zdzi-
staw Biczkowski. Wymiana informacji dotyczyla struktur or-
ganizacyjnych érodowisk zajmujacych sie wycena oraz stan-
dardéw dzialalnosci zawodowej i kodekséw etyki. Okreslono
interesujgce obszary wspéipracy: wzajemna prezentacja do-
robku metodycznego, doskonalenie standardéw zawodo-
wych, wymiana uczestnikéw szkolen oraz konferencji (patrz
relacja Zdzistawa Biczkowskiego na str. 38-39).

= 16 sierpnia odbylo si¢ w siedzibie PFSRM kolejne robo-
cze spotkanie zespolu do spraw zastosowania metod analizy
statystycznej w procesie wyceny nieruchomosci.

% 17 sierpnia przedstawiciele Zarzadu spotkali sie z Ry-
szardem Janem Kurylezykiem - sekretarzem stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury w sprawie probleméw érodowiska
IZeczoznawcow.

w25 sierpnia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu, na ktérym oméwiono gléwnie problematyke posie-
dzenia Rady Krajowej w dniach 8-9 wrzesnia. Oméwiono
projekt Kodeksu Etyki przedlozony przez przewodniczacego
Komisji Etyki Mariana Boryckiego, problematyke certyfika-
¢ji przy udziale pelnomocnika ds. certyfikacji Celiny Hoff-
man, propozycje odznaczef zaproponowanych przez stowa-
rzyszenia a przedstawione przez przewodniczacego Komisji
Odznaczen Michata Kosmowskiego, problematyke funkcjo-
nowania witryny internetowej oraz mozliwosci rozszerzenia
Jej zakresu tematycznego oraz wiekszego jej wykorzystania
do ksztaltowania zewnetrznego wizerunku rzeczoznawcy
majatkowego. Bogustawa Szczepanik, przewodniczaca Pod-
karpackiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,
przedstawita stan przygotowan do XIII Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

w27 sierpnia Zarzad PFSRM spotkat sie z Katarzyng
Szarkowska, p.o. Dyrektora Departamentu Regulacji Rynku
Nieruchomoéci w Ministerstwie Infrastruktury w sprawie
nowego skladu Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej oraz
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

¥ 30 sierpnia odbylo sie spotkanie Zarzadu PFSRM z se-
kretarzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury Ryszardem
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Janem Kurylezykiem i ministrem Andrzejem Bratkowskim
w sprawach probleméw srodowiska rzeczoznawcow.

1z W dniach 30-31 sierpnia w Warszawie odbylo sie po-
siedzenie Komisji Standardéw, pelny sklad Komisji
pracowal nad IX wydaniem Standardéw Zawodowych. Wy-
niki pracy komisji przedstawiono na posiedzeniu Rady Kra-
jowej w Rzeszowie.

WRZESIEN
v W dniach 8-9 wrzeSnia w Rzeszowie obradowala Rada
Krajowa PFSRM. Rada podjela szereg istotnych uchwat:

D o przyjeciu Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktory wechodzi w zycie 1 stycznia
2005 r. Kodeks sklada si¢ z dwoch czeéci: zasad ogdl-
nych i zasad szczegélowych. Zasady ogélne (patrz
str. 50) zostang przez Federacje wydrukowane i prze-
kazane nieodplatnie do wszystkich rzeczoznawcow
majgtkowych w Polsce z prosba o ich wyeksponowa-
nie w siedzibie firmy lub miejscu prowadzenia dziatal-
nofci. Caly Kodeks ukaze sie drukiem w formie
wkladki w nastepnym numerze kwartalnika , Rzeczo-
znawca Majgtkowy”. Tekst kodeksu dostepny jest na
witrynie Federacji;

D o wstrzymaniu prac zwiazanych z certyfikacja do cza-
su posiedzenia TEGOVA, na ktérym rozstrzygnie sie
sprawa wniosku PFSRM w sprawie uznawania pol-
skich uprawnien;

D o przyznaniu organizacji XIV Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w 2005 roku Regionalnemu
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lu-
blinie;

» o podjeciu dzialan w kierunku zmiany ustawy o zamé-
wieniach publicznych;

P o dokonaniu rozbudowy i modernizacji witryny inter-
netowej PFSRM,

D o powolaniu zespotu ds. Public Relations, w skiad kto-
rego powinni wejs¢ pelnomocnicy ds. PR stowarzy-
szen regionalnych.

Rada nadala honorowy medal PFSRM ,,Amicus de
Rebus Peritorum Polonorum” za zaslugi dla rozwoju
zawodu rzeczoznawcy majatkowego i federacyjnej
organizacji Ewie Kucharskiej-Stasiak z Lédzkiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz
zlote i srebrne odznaki PFSRM (lista 0s6b odznaczo-
nych ponizej).

Ponadto Rada Krajowa wysluchata i przyjeta do wiadomo-
§ci informacje Komisji Standardéw o planach w zakresie wy-
dawania nowych standardéw i aktualizacji dotychczasowych,

Rada zapoznala sie z materialem dotyczacym diagnozy
obecnego stanu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, przygo-
towanym przez przewodniczgcg Rady Programowo-Nauko-
wej Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

Na posiedzeniu Rady Krajowej w Rzeszowie pozegnano
uroczyScie Wojciecha Makowieckiego, ktory jako prezes Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszezy byt
wieloletnim aktywnym czlonkiem Rady Krajowej. Wojciech
Makowiecki przedstawil Radzie przejmujaca pateczke nowo-
wybrang prezes Elzbiete Majewska, ktorg czlonkowie Rady
powitali ,na pokladzie”.

= W dniach 9-11 wrzeénia odbyla sie w Rzeszowie - XIII
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych (relacje
na stronach 30-35).

ww W dniach 4-11 wrzesnia w trakcie rejsu zeglarskiego
po wybrzezach Chorwacji odbylo sie seminarium ,,Podstawo-
we problemy rzeczoznawstwa majgtkowego — V edycja”.

ww W dniu 17 wrzesnia w Ministerstwie Infrastruktury
odbylo sie spotkanie Katarzyny Szarkowskiej, p.o Dyrektora
Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomoéci z przedsta-
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Zlota Honorowa Odznaka PFSRM:

Adam Futro SRM Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Jan Konowalczuk Slaskie SRM

Jan Redziniak SRM Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Elzbieta Schmidtke Mazowieckie SRM

Barbara Stasiak Mazowieckie SRM

Boguslawa Szczepanik Podkarpackie SRM

Maria Trojanek SRM Wojewddztwa
Wielkopolskiego

WYRGZNIENI HONOROWYMI ODZNAKAMI PFSRM

\

Srebrna Honorowa Odznaka PFSRM:

Janusz Andrzejewski SRM Wojewddztwa
Wielkopolskiego

Elzbieta Czuczman Pomorskie Towarzystwo RM

Jerzy Dydenko Malopolskie SRM

Gerard Fronczak Zachodniopomorskie SRM

Aleksander Kasprzak SRM Wielkopolski Poludniowe] -
w Kaliszu

Barbara Majewska Pomorskie Towarzystwo RM

Elzbieta Marszal-Halicka Podkarpackie SRM

Jolanta Milowska Mazowieckie SRM

Henryk Paszkowski PSRWN

Ryszard Pigtek Podkarpackie SRM

Jan Piechota Podkarpackie SRM

Wiestaw Sawicki

Koszalifiskie SRM /
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wicielami rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w ob-
rocie nieruchomo$ciami oraz zarzadcéw nieruchomosci, po-
swiecone projektowi ,,Rozporzadzenia w sprawie nadawania
uprawniefi i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowa-
nia nieruchomosciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych przez rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomoéciami i zarzadcéw nieruchomosci”,

Ze strony Federacji w spotkaniu uczestniczyli Halina Ja-
skulska, Jerzy Adamiczka i Krzysztof Urbanczyk. Dyskusja
poswiecona byla gléwnie sprawie praktyk, Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej i jej finansowaniu, egzaminom pan-
stwowym oraz sposobom doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych. Nalezy podkresli¢, ze spotkanie poéwiecone bylo idei
nowego rozporzadzenia, a nie konkretnym jego zapisom. Na-
lezy zauwazyd, iz z rozporzgdzenia tego wykreslono wszelkie
zapisy dotyczace Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, kto-
rej poswigcone zostanie odrebne rozporzadzenie.

Zapisy zawarte w projekcie PFSRM z kwietnia 2004, oraz
we wspélnym projekcie, z wrzeénia 2004 podpisanym przez
Prezydentéw PFSRM i Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
mosci nie zostaly uwzglednione. Przedstawiciele PFSRM be-
dg jednakze konsekwentnie domagaé sie ich uwzglednienia.
Kolejne spotkanie w tej sprawie odbylo sie 28 wrzeénia.

w22 wrze$nia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedze-
nie Zarzadu po$wiecone giownie realizacji uchwat z posie-
dzenia Rady Krajowej w dniach 8-9 wrzeénia i licznym spra-
wom biezacym.

v Wyniki wrzeSniowych egzaminéw na uprawnienia zawo-
dowe: do egzaminu przystapilo 69 oséh, zdaly 23 osoby
(33,3%).

w W zwigzku z wejéciem w zycie w dniu 22 wrzeénia zno-
welizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ko-
nieczno$cig powolania nowej Panstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej, egzaminy sg obecnie zawieszone. Natomiast w zwiaz-
ku z brakiem przepiséw wykonawczych w zakresie
odbywania praktyk zawodowych w dziedzinie szacowania
nieruchomosci, Pelnomocnik PFSRM ds. praktyk zawodo-
wych, w uzgodnieniu z Ministerstwem Infrastruktury,
wstrzymal z dniem 22 wrze$nia - do czasu wydania odpo-
wiednich przepiséw w tym zakresie — nadawanie numeréw
z rejestru ewidencji dziennikéw praktyk.

Plan szkolen PFSRM
na drugie pétrocze 2004 r.

pazdziernik 19 Szkolenie spoldzieleze *

listopad 23-24 Seminarium w zakresie
wyceny dla potrzeb
sprawozdan finansowych*

grudzien 15-17 Seminarium bankowe

*- seminarium bedzie zorganizowane przy odpowiedniej
liczbie zgloszen.
Prosimy o przysylanie zgloszen.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednictwem Sto-
warzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgtaszanych oséh: imie
1 nazwisko, numer uprawnien zawodowych, data i miejsce uro-
dzenia. adres zamieszkania (doktadny), 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 szkolefi w miare
potrzeb z Pahstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
objeta patronat nad szkoleniem organizowanym przez Instytut
Nieruchomosci - Valor
pt. ,Wycena nieruchomosci w podejéciu dochodowym®”.
Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci -VALOR
90-037 E6dz, ul. Wysoka 40/42
tel. 042/ 676 20 30

IX Inspektorat PZU SA
Warszawa ul. Zgbkowska 42

* obowigzkowe ubezpieczenia OC rzeczoznawcéw majgtkowych,
* zarzqdcdw nieruchomosci i posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami.

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (0-22) 671 26 06

kom. 0-605 105 642

0 (prefiks) 22 620-23-21
0 (prefiks) 22 620-03-45
0 (prefiks) 22 624-91-22
0 (prefiks) 22 654-21-23
0 (prefiks) 22 620-25-94

Sekretariat
Szkolenia

Egzaminy, Pieczatki
Wydawnictwa

Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

Adres wazny do dnia 29. pazdziernika

www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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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. Ziota 79, 00-819 WARSZAWA BPH PBK S.A.VIII O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

Rzeczoznawca Majatkowy w prenumeracie na 2004 rok - 100 zl!
Numer jubileuszowy wydany z okazji X-lecia PFSRM - 35 zi ﬂ
Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 i 36-39 po 100 zt za rocznik |

Roczniki kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majgtkowy” z lat 1999, 1998, 1997, 1996:
Cena kompletu z 4 lat: 100 zz  Cena pojedynczego rocznika: 80 zi

Formularz prenumeraty ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”
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0000 4010 3012 0973 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79
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ZAPOWIEDZI
. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tlumaczenie Tadeusza Dworakowskiego

W SPRZEDAZY
. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych wyd. VIII poszerzone, 2004 - 100 zi
. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II, 2004 — 80 zi
. Arkusz Aktualizacyjny wyd.VIII standardéw zawodowych rzeczoznaweéw majatkowych, AAG, PFSRM 2004 - 20 zl
Wycena nieruchomoéci, wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) PFSRM - 100 zi
. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomogei, J. Hozer, S. Kokot, W, Kuzminski, PFSRM - 40 z1
. Okreslenie wartoéci roélin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomoéci, K. Zmarlicki — 25 zt
. Wycena nieruchomoéci rolnych, prawo, metody, rynek; wyd.II. PFSRM - 60 z1
. Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 80 zi
. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych wyd. VII luty 2000, CD-ROM, PFSRM - 10 zi
10. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa, PFSRM - 15 zl
11. Panstwowe licencje zawodowe w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami, UMiRM wrzesief 2001 - 40 zi
12. Materialy konferencyjne XII. Kra_]ewe_] KRM Koszalin 2003 - 50 z1
13. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 1+CD - 60 zi
14. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 2+CD - 60 zt
15. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3+CD - 60 zt
16. Wycena Nieruchomoéci nr 46, +CD, Wacetob — 80 zt |
17. Cennik maszyn i urzadzen nr 26+ CD, Wacetob - 210 zi '
18. Scalone Normatywy nr 69+ CD, Wacetob — 105 zi '
19. Wycena (w tym przedsiehiorstw)+CD, Wacetob - 70 zi
20. Wycena budynkéw sposobem szczegélowym nr 27+ CD, Wacetob - 125 z1 :
21. Wycena zespolow parkowych i nieruchomosei rekreacyjnych, Wacetob - 20 zi |
22. Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami, tekst jednolity i komentarz, IDM - 25 z1 =
23. Warunki techniczne jaki powinny odpowiadaé budynki mieszkalne, komentarz graficzny, IDM, lipiec 2003 - 50 zi ;
24. Podstawy budownictwa, IDM wrzesien 2002 - 50 zi '
25. Jak kupié¢ nieruchomosé?, IDM sierpief 2002 — 10 zi \’
26. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM, czerwiec 2002 - 20 z1 E
27. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, IDM, lipiec 2002 - 28 zi |
28. Wycena nieruchomosci zabudowanych, podejicie kosztowe, IDM 2003 - 20 z1
29. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd.II, IDM 2003 - 35 z1
30. Odlegloéci, usytuowanie budynkow na dzialce, komentarz graficzny, IDM 2002 - 30 zi
31. Cennik maszyn i urzadzen nr 2, IDM - 150 zt
32. Scalone Normatywy do wyceny budynkéw i budowli nr 69, IDM wrzesien 2004 — 40 zt
33. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw, budowli i matej architektury nr 8 - 80 z1
34. Rzeczoznawca Majgtkowy numery 24/00, 25/00, 26/00, 27/00 - po 10 zi
35. Rzeczoznawca Majatkowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 - po 15 zi
36. Rzeczoznawca Majatkowy numery 32/02, 33/02, 34/02, 35/02 - po 25 zt
37. Rzeczoznawca Majatkowy numer 36/03, 37/03, 39/03, 40/03 — po 25 z1
38. Rzeczoznawca Majatkowy numer 41/04, 42/04, 43/04 — po 25 z1
39. Rzeczoznawca Majatkowy 38/03 numer jubileuszowy - 30 zl
40. Krawatka damska, _]edwabna 51 zl; znaczek srebrny — 8 z1, Krawaty meskle kolory: miedziany, granatowy, ztoty, khaki - 55 z}
41. REKLAMA w serwisie wwwwycena-meruchomosm pl- 244 zl
Informacja: Rafat Karpinski, 022/654.21.23, fax: 620.25.94, www.pfva.com.pl/publics.php, wydawnictwa@qdnet.pl
Ul Ziota 79, 00-819 WARSZAWA BPH-PBK S.A. O/W-wa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

JAK OTRZYMAC KSIAZKI

1. Wypetnié formularz zaméwienia podajac pelne dane adresowe i dane do faktury wraz z pisemnym upowaznieniem.

2. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM.

3. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

4. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!

TERMIN REALIZACJI WYSYEKI PACZEK powyzej 3kg do 14dni.

Do kupienia w biurze Federacji

—

OO0 -1 O GO

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku. '
Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakc]l), Mieczystow Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ztota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94. ‘
Recenzenci: Ryszord Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Elzbieta Maczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Woiciech Wilkowski, Sabina |
Zrébek, Mirostow Zak, Zdzistaw Matecki, |
Skitad | druk: NAJ-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fox 613 18 49, studio@najcomp.com.pl. !
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjgcia: Wojciech Nurek, Andrzej Kobes, Zdzistow Biczkowski, Henryk Jankowski, stowarzyszenia. |
Numer oddano do druku 29 wrzeénia 2004 r. |
Redakcja zastrzega soble prawo do skrétéw w artykufach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamleszczanych reklam.
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KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW
Foto W. Nurek MAJ ATKowvcH

S Rzeszow
9-11 i\wfl:ze-é‘"ﬁia 2004 r.

Statuetke przechodnig organizatora
nastepnej konferencji odebrat
Piotr Walczyk - szef RSRM w Lublinie

XTIT RTAJ0Wa KONTErcncja
Rzeczoznaweow Majatkowych \"\/\
i", REFILEKSIJE NAD ZAWODEM

RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGOH PSRM

WOUNIEUROPEISKIES
NADZIEJE T ZAGROZENEA -

Zlota Honorowa Odznake PFSRM
Bogustawa Szczepanik z PSRM

odhiea z rqi( prezydenta

Grali dia nas:
Alosza Awdiejew :
Dziewczeca Orkiestra Deta
zespof regionalny
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