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Drodzy czytelnicy!

Bieiqcy numer Rzeczoznawcy Majgtkowego
pojawia si¢ w momencie, gdy Polacy pogrgieni
sq w iatobie po $mierci Papieia Jana Pawta I,
Trudno wiec mysle¢ i pisaé optymistycznie
o czymkolwiek, co pojawia si¢ przed nami.
Ale tak si¢ takie sktada, ie nasz swiat rze-
czoznawcéw stawiany jest przed nowymi wy-
twaniami, ktorym trzeba sprostaé, a ktére
poniiej pokrétce przedstawie.

Weszly bowiem w iycie kolejne rozporzg-
dzenia fowarzyszqce ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, a szczegélnie ksziattujgee
prysztoéé naszego zawodu, dotyczgee odbywa-
nia prakiyk i zdawania egzaminéw przez kandy-
datéw na rzeczoznawcéw majgtkowych. Nie
wchodzqe w szczegély: przepisy te nie gwarantujg
poprawnosci i spéjnosci tych postepowan. Takie usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami, jak i rozporzqdzenie

w sprawie wyceny nieruchomosi i sporzqdzania opera-

administracji parstwowej nad nami.
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tu szacunkowego z 21 wrzenia 2004 &. - mimo ich
korzystnych zapiséw, w niektorych fagmen-
tach w obecnej urzedowej interpretacji nie
wspierajq efektywnego wykonywania naszego
zawodu. Dotyczy to — paradoksalnie - stan-
dardéw zawodowych, z kiérych jestesmy tak
dumni, zasad ustawicznego ksztatcenia,

a ogéinie — zwigkszenia nadzoru organéw

Nie popadamy jednak we frustracje, pro-
bujemy nalei¢ wyjscie z bieiqeych kfopotow

i trudnosci — choé coraz bardziej wyraina sta-

je si¢ nieuchronnosé wigkszenia nacisku
na utworzenie izhy samorzqdowej rzeczoznaw-
cow majqtkowych — by¢ moie z zastosowaniem
wstepnych rozwiqzan poérednich, rozluiniajqeych
nasze relacje z organami administracji rzqdowej.

Andrzej Hopfer; prezydent PFSRM
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Publikujemy dwa rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury do znowelizowanej ustawy ogn - z dnia 21 stycznia br.
w sprawie postegpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzgdcow nieruchomosci i z dnia 17 lutego br. w sprawie nadawania uprawnien i licencji
zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rze-
czoznawcow majgtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzgdcow nieruchomosci. Podajemy tez do
wiadomosci dwa Zarzqdzenia Ministra Infrastruktury: nr 2 z 31 stycznia br. w sprawie powolania Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz nr 10 z 11 marca br. w sprawie powotania Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY
Z DNIA 21 STYCZNIA 2005 R.

w sprawie posfepowania z fyfutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych,
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdcdw nieruchomosci

Na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 i Nr 281, poz. 2782) zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne

§1. Rozporzadzenie okresla:

1) organizacje Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej;

2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania z tytuiu
odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcow majgt-
kowych, poérednikéw w obrocie nieruchomoéciami
oraz zarzadcow nieruchomosei;

3) regulamin dzialania Komisji Odpowiedzialnosci Za-
wodowej;

4) spos6b ustalania i rodzaje kosztéw postepowania z ty-
tutu odpowiedzialnosci zawodowej, wysoko§¢ wyna-
grodzenia czlonkéw Komisji Odpowiedzialnoéci Zawo-
dowej i obroncow z urzedu oraz sposob jego ustalania.

§2. Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie - nalezy rozumie¢ przez to ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami;

2) ministrze — nalezy przez to rozumie¢ ministra wlasci-
wego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzen-
nej i mieszkaniowe;.

Rozdziat 2
Organizacja Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

§3. 1. W skiad Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, zwa-
nej dalej ,Komisjg”, wchodza:
1) przewodniczacy;
2) trzech wiceprzewodniczacych, odpowiednio dla:
a) rzeczoznawcow majatkowych,
b) podrednikéw w obrocie nieruchomosciami,
¢) zarzgdcow nieruchomosci;
3) pozostali czlonkowie.

2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 1-2 tworza Prezydium
Komisji.

3. W ramach Komisji dzialajg trzy sekcje, odpowiednio dla:
1) rzeczoznawcéw majgtkowych;
2) poérednikéw w obrocie nieruchomo$ciami;
3) zarzadcoéw nieruchomosci.

§4. Nadzor nad dzialalnoscig Komisji sprawuje minister.

Rozdziat 3
Sposob i tryb przeprowadzania postepowania
1 tytutu odpowiedzialnosci zawodowej

§5. 1. O wszezeciu postepowania z tytutu odpowiedzialnoéci za-
wodowej minister zawiadamia osobe posiadajgca uprawnie-
nia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoéci albo li-
cencje zawodowa poérednika w obrocie nieruchomo$ciami
lub licencje zawodowa zarzadey nieruchomosci, ktérej to
postepowanie dotyczy, zwang dalej ,,0s0ba, wobec ktorej
wszczeto postepowanie”, i przekazuje sprawe do Komisji.

2. W przypadku, o ktérym mowa w art. 194 ust. 1b ustawy,
o0 wszczeciu postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawo-
dowej 1 przekazaniu sprawy do Komisji zawiadamia sie sad.

§6. 1. Przewodniczacy Komisji przekazuje sprawe, o ktorej
mowa w § 5 ust. 1, wlaSciwemu wiceprzewodniczgacemu
Komisji.

2. Wiceprzewodniczacy Komisji, kazdy w zakresie swej wla-
§ciwosci, przygotowuje sprawe do rozpatrzenia przez Ko-
misje, w tym:

1) wyznacza sklad zespotu do przeprowadzenia postepo-
wania wyjasniajacego, zwanego dalej ,zespolem”;

2) przekazuje zespolowi dotychczas zgromadzong doku-
mentacje w tej sprawie;

3) wyznacza pierwszy termin posiedzenia zespolu, za-
wiadamiajac o tym ministra, czlonkéw zespolu oraz
osobg, wobec ktorej wszezeto postepowanie.




3. Do skladu zespolu wyznacza sie trzy osoby, w tym prze-
wodniczgcego zespolu.

4. Do skladu zespolu moze by¢ wyznaczony przewodniczacy
lub wlasciwy wiceprzewodniczacy Komisji.

5. Do skladu zespolu nie mogg by¢ wyznaczone osoby bli-
skie osoby, wobec ktdrej wszczeto postepowanie, a takze
osoby, ktére pozostaja z tg osobg w takim stosunku praw-
nym lub faktycznym, ze moze budzié to uzasadnione wat-
pliwoéci co do bezstronnosci ustalen czlonkéw zespotu
w trakcie postepowania wyjasniajgcego.

6. Czlonek Komisji jest zobowigzany powiadomié wiceprze-
wodniczacego Komisji o zaistnieniu okolicznosci, o kto-
rych mowa w ust. 5.

§7. 1. Skiad zespolu zostaje zmieniony, jezeli:
1) wobec czlonka zespolu wszezeto postepowanie z tytu-
tu odpowiedzialnosci zawodowej;
2) po wyznaczeniu skladu zespotu wyszly na jaw okolicz-
nosci, o ktorych mowa w § 6 ust. 5.
2. Sklad zespolu moze zostaé zmieniony, jezeli:
1) czlonek zespolu zglosil niemoznosé uczestniczenia
w wyznaczonym posiedzeniu zespotu;
czlonek zespolu nie uczestniczyl w wyznaczonym posie-
dzeniu zespolu.

§8. 1. Termin pierwszego posiedzenia zespotu nie moze by¢
wyznaczony wezesniej niz po uplywie 30 dni od dnia do-
reczenia osobie, wobec ktorej wszczeto postepowanie, za-
wiadomienia o wszczeciu postgpowania z tytulu odpowie-
dzialnosci zawodowe;.

2. Ustalajgc termin pierwszego posiedzenia zespolu
uwzglednia sie w szczegdlnosci:

1) mozliwos¢ dojazdu na posiedzenie osob uczestnicza-
cych w posiedzeniu;
2) przewidywany czas trwania posiedzenia.

3. W zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespotu wyzna-
cza si¢ osobie, wobec ktdrej wszczeto postepowanie, termin
do zlozenia wyjasnien, a takze informuje o mozliwosci usta-
nowienia obroncy lub o mozliwosci wystapienia do prze-
wodniczacego Komisji o wyznaczenie obroficy z urzedu.

§9. 1. Osoba, wobec ktérej wszczeto postepowanie, ktéra
ustanowila obronce, jest zobowigzana w terminie 7 dni
od dnia otrzymania zawiadomienia o posiedzeniu zespolu
zawiadomié o tym Komisje, wskazujac imie i nazwisko
obroficy oraz jego adres do korespondencji. Osoba, wobec
ktorej wszczeto postepowanié, przekazuje Komisji takze
oswiadczenie obroficy o wyrazeniu zgody na petnienie tej
funkeji, chyba ze obrorica zostal ustanowiony zgodnie
z przepisami o adwokaturze.

2. Osoba, wobec ktorej wszezeto postepowanie, ktéra nie usta-
nowila obroncy, w terminie 7 dni od dnia otrzymania zawia-
domienia o posiedzeniu zespolu moze zwrécié sie do prze-
wodniczacego Komisji o wyznaczenie obroney z urzedu.

¢

3. Na uzasadniony wniosek osoby, wobec ktérej wszezeto
postepowanie, lub jej obroficy z urzedu, przewodniczacy
Komisji moze wyznaczyé nowego obrofice z urzedu,
w miejsce dotychczasowego.

4. Ustanowiony obronca lub wyznaczony obronca z urzedu
jest uprawniony do uczestniczenia w postepowaniu wyja-
§niajgcym.

5. Obronca moze pelnié role petnomocnika, o ktérym mowa
w art. 195 ust. 1 ustawy, w postepowaniu wyjaéniajacym,
pod warunkiem udzielenia obroncy pisemnego petnomoc-
nictwa przez osobe, wobec ktorej wszczeto postepowanie. -

§10. 1. Minister prowadzi i aktualizuje liste obroncéw z urze-
du sposrdd oséb wskazanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznaweéw majatkowych, poérednikéw w obrocie
nieruchomo$ciami oraz zarzadeéw nieruchomodci.

2. Obronca z urzedu nie moze byé cztonek Komisji.

3. Obronica z urzedu moze bronié kilku oséb, wobec ktérych
wszczeto postepowania, jezeli ich interesy nie pozostaja
W sprzecznosci.

§11. W celu wszechstronnego wyjaénienia okolicznosci spra-
wy przewodniczacy Komisji z upowaznienia ministra mo-
ze zwraca¢ sie do organéw administracji publicznej, wy-
miaru sprawiedliwosci oraz innych instytucji i oséb
o0 udzielenie informacji niezbednych do przeprowadzenia
postepowania wyja$niajacego.

§12. 1. Posiedzenie zespolu przygotowuje sie i przeprowadza
w miare mozliwosci w taki sposéb, aby podezas pierwszego po-
siedzenia mozna bylo wyjasni¢ wszystkie okolicznoéci sprawy.

2. W posiedzeniu zespolu uczestniczg wszysey czlonkowie
zespolu,

3. Za zgodg przewodniczacego zespotu przebieg posiedzenia
moze by¢ utrwalony za pomocg urzadzenia rejestrujacego
dzwigk, o czym nalezy przed uruchomieniem urzadzenia
uprzedzi¢ osoby uczestniczgce w posiedzeniu.

4. Z kazdego posiedzenia zesp6l sporzadza protokol, ktory
powinien odzwierciedla¢ przebieg posiedzenia. Protokot,
po odczytaniu w obecnoéci 0sob uczestniczacych w posie-
dzeniu, podpisuja wszyscy czlonkowie zespotu.

§13. W przypadku gdy podczas pierwszego posiedzenia ze-
spolu nie mozna wyjasnié wszystkich okolicznoéci spra-
wy, wiceprzewodniczacy Komisji wyznacza termin kolej-
nego posiedzenia zespolu. Przy wyznaczaniu terminu ko-
lejnego posiedzenia przepisy § 6 ust. 2 pkt 3i § 8 ust. 2
stosuje sie odpowiednio.

§14. Przewodniczacy zespolu kieruje pracami zespotu,
a w szczegolnosci:
1) organizuje posiedzenia zespotu oraz zapewnia, aby
posiedzenia rozpoczynaly sie punktualnie oraz prze-
biegaly w sposéb sprawny i niezaklécony;
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Larzqdzenie nr 2
Ministra Infrastruktury
1 dnia 31 stycznia 2005 «.

W SPRAWIE
POWOLANIA KOMISJI
ODPOWIEDZIALNOSCI

ZAWODOWEJ

Na podstawie art. 194 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. O gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 oraz nr 281, poz. 2782) zarzadza sie co
nastepuje:

Par. 1 Powoluje sie Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej w nastepujacym skladzie:

I. Prezydium KOZ:

1. Przewodniczacy Komisji — Wactaw Baranowski

2. Wiceprzewodniczacy dla sekeji rzeczoznawcow
majatkowych — Kazimierz Rygiel;

3. Wiceprzewodniczacy dla sekcji posrednikow
w obrocie nieruchomosciami - Witold Czapla,

4. Wiceprzewodniczacy dla sekcji zarzadcow
nieruchomoéci - Danuta Rochalska.

II. Sekcja rzeczoznawcéw majgtkowych:
Zdzistaw Adamek

Janusz Andrzejewski

Wiestaw Baranek

Zbigniew Baranowski
Mirostawa Beszczynska-Drozdza
Mariusz Bilski

Tadeusz Czechowicz

Wojciech Daniel

. Witold Domanski

-10. Wojciech Frankowski
11.Zdzistaw Hajdasz

12. Czestaw Hurynowicz

R I N SR

13.Jadwiga Iwaszkiewicz

2) informuje osobe, wobec ktérej wszczeto postepowa-
nie, o jej prawach i obowigzkach;

3) zapoznaje czlonkow zespolu z dokumentacjg dotycza-
cg postepowania;

4) przedstawia na posiedzeniu zespolu zarzuty wobec
osoby, wobec ktorej wszcezeto postepowanie, oraz oko-
licznoéci majace znaczenie w postepowaniu;

5) w przypadku zmiany skladu zespotu informuje nowo
powolanego czlonka zespolu o dotychczasowym prze-
biegu postepowania;

6) gromadzi dokumentacje z przebiegu postepowania.

§15. 1. Postepowanie wyjasniajace konczy sie sporzadzeniem
protokotu koncowego, ktéry zawiera:

1) oznaczenie miejsca i daty przeprowadzonego postepo-
wania wyjasniajacego;

2) imiona i nazwiska czlonkéw zespolu;

3) imie i nazwisko osoby, wobec ktorej wszezeto postepowa-
nie, pelnomocnika, o ile zostal ustanowiony, oraz obron-
cy, o ile zostal ustanowiony lub wyznaczony z urzedu;

4) podstawe wszczecia postepowania wyjasniajgcego;

5) zarzuty postawione osobie, wobec ktorej wszczeto po-
stepowanie;

6) opis przebiegu postepowania wyjasniajgeego, w tym in-
formacje o zlozonych przez osobe, wobec ktorej wszeze-
to postepowanie, wyjasnieniach oraz dokumentach;

7) oceng zasadnosci zarzutéw oraz innych okolicznosci
sprawy wraz ze wskazaniem, ktére zarzuty zostaly
udokumentowane, a ktére zostaly odrzucone, oraz ze
wskazaniem, jakie przepisy prawne zostaly naruszo-
ne przez osobe, wobec ktorej wszczeto postepowanie;

8) wniosek o zastosowanie jednej z kar dyscyplinarnych,
o ktérych mowa odpowiednio w art. 178 ust. 2, art. 183
ust. 2 oraz art. 188 ust. 2 ustawy, albo 0 umorzenie po-
stepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej;

9) podpisy czlonkéw zespolu;

10)inne informacje istotne dla sprawy, bedgcej przedmio-
tem postepowania.

2. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 8, jest podejmowa-
ny wigkszoécia gloséw, a w przypadku réwnej liczby gto-
sow decyduje glos przewodniczacego zespolu.

3. Czlonek zespotu w zakresie wnioskowanej kary moze zto-
zy¢ do protokotu zdanie odrebne wraz z uzasadnieniem.

§16. 1. Zespol przekazuje wlasciwemu wiceprzewodniczace-
mu Komisji dokumentacje z postepowania wyjasniajace-
go, w tym protokél kohcowy, nie pdzniej niz 21 dni
od dnia ostatniego posiedzenia zespolu.

2. Wiceprzewodniczacy Komisji sprawdza kompletnosc do-
kumentacji z przeprowadzonego postepowania wyjasnia-
jacego, podpisuje protokél koncowy, a nastepnie nie-
zwlocznie przekazuje dokumentacje ministrowi.

3. W przypadku stwierdzenia brakéw formalnych lub ble-
déw w dokumentacji z przeprowadzonego postepowania
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wyjasniajacego, minister zwraca wiceprzewodniczgcemu
Komisji te dokumentacje w celu jej uzupelnienia lub po-
prawy.

Rozdziat 4
Regulamin dziatania Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej

§17. 1. Przewodniczacy Komisji reprezentuje Komisje, kieru-

je caloksztaltem spraw zwiazanych z realizacjg zadan Ko-

misji oraz w szczegolnosei:

1) zwoluje, za zgoda ministra, posiedzenia Prezydium
Komisji oraz posiedzenia plenarne Komisji;

2) przekazuje czlonkom Komisji informacje niezbedne
dla jej dzialalnosci;

3) wyznacza i odwoluje obroficow z urzedu;

4) zwraca sie z upowaznienia ministra o udzielenie in-
formacji niezbednych dla przeprowadzenia postepo-
wania wyjas$niajacego do organéw administracji pu-
blicznej, wymiaru sprawiedliwosci oraz innych insty-
tucji 1 0sdb;

5) rozpatruje skargi na dzialalnoéé zespoltow lub czlon-
kéw Komisji;

6) wnioskuje do ministra o przeprowadzenie szkolef dla
czlonkow Komisji 1 obroncoéw z urzedu;

7) przedstawia ministrowi wnioski o wyplate wynagro-
dzen dla cztonkéw Komisji i obroneéw z urzedu oraz
wnioski o refundacje innych wydatkéw zwigzanych
z przeprowadzonymi postepowaniami wyjasniajgcy-
mi;

8) sporzadza roczne sprawozdania z dzialalnosci Komisji
i przekazuje je ministrowi w terminie do dnia 31 mar-
ca roku nastepnego.

. W razie nieobecno$ci przewodniczacego Komisjg kieruje

wyznaczony przez przewodniczacego Komisji wiceprze-

wodniczgey Komisji lub inny czlonek Komisji.

§18. 1. Wiceprzewodniczacy Komisji kieruje bezposrednio od-

powiednia sekcja oraz w szezegdlnodei:

1) informuje czlonkéw odpowiedniej sekcji o ustaleniach
podjetych na posiedzeniach Prezydium Komisji;

2) zapewnia, aby postepowania wyjaéniajace przebiegaty
w sposob sprawny i niezaklécony;

3) zapoznaje sie z dokumentacjg dotyczaca postepowan
wyjasniajacych oraz przekazuje ja zespolowi;

4) wyznacza sklady zespolow;

5) wyznacza terminy posiedzeh zespoléw, zawiadamia
o wyznaczonych terminach ministra, czlonkéw zespo-
tow, osoby, wobec ktdrych wszezeto postepowanie, lub
pelnomocnikéw, o ile zostali ustanowieni, oraz obrof-
cow, o ile zostali ustanowieni lub wyznaczeni z urzedu;

6) prowadzi korespondencje zwigzana z prowadzonymi
postepowaniami wyjasniajacymi;

14. Tadeusz Janowski

15. Tomasz Kaczmarczyk
16. Mirostawa Koczara
17. Krzysztof Konieczny
18. Andrzej Kozun

19. Zbigniew Krason

20. Elzbieta Leciejewska
21. Jerzy Makowski
22.Elzbieta Marszal-Halicka
23. Wiestaw Meszek
24.Jan Olchéwka
25.Lech Paziewski

26. Ryszard Pigtek
27.Elzbieta Pilecka

28. Teresa Pryt
29.dJolanta Przedlacka
30. Tadeusz Reutt
31.Marek Sacharz

32. Wanda Spychalska
33.Jarostaw Strzeszynski
34. Witold Sleszynski

35. Piotr Walczyk

36. Marian Witczak

37. Zbigniew Witkiewicz
38. Andrzej Zarychta
39.Jerzy Zielinski

2.

7) przekazuje ministrowi dokumentacje dotyczacs poste-
powania wyjasniajgcego;

8) sporzadza roczne sprawozdania z dzialalno§ci sekcji
i przekazuje je przewodniczgcemu Komisji w terminie
do dnia 28 lutego roku nastepnego.

W razie nieobecnoéci wiceprzewodniczacego Komisji od-

powiednig sekcja kieruje przewodniczacy Komisji lub wy-

znaczony przez przewodniczacego Komisji inny czlonek
tej sekgji.

§19. 1. Posiedzenia plenarne Komisji zwoluje sie w celu omé-

wienia spraw zwigzanych z organizacjg i przebiegiem po-
stepowan wyjasniajacych, w tym probleméw wynikaja-
cych z prowadzonej dzialalnosci Komisji, a takze w celu
przeprowadzenia szkolen czlonkéw Komisji.

Posiedzenia plenarne zwolywane sa dla wszystkich czlon-
kéw Komisji lub dla czlonkéw poszczegdlnych sekeji.
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3. Posiedzenie plenarne powinno byé¢ zwolane przynajmniej
raz w roku.

4. Posiedzenia Prezydium Komisji zwolywane sa w razie po-
trzeby, w celu przygotowania posiedzen plenarnych Ko-
misji, a takze w innych sprawach dotyczgcych Komisji
niewymagajacych udziatu wszystkich cztonkéow Komisji.

5. Przewodniczacy Komisji sporzadza sprawozdania z posie-
dzen Prezydium Komisji lub z posiedzenn plenarnych
wszystkich czlonkéw Komisji.

6. Wiceprzewodniczacy Komisji sporzadza sprawozdania
z posiedzen plenarnych czlonkéw poszczegdlnych sekeji.

Rozdziat 5
Sposob ustalania i rodzaje kosztéw postepowa-
nia z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, wyso-
ko$é wynagrodzenia cztonkéw Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej i obroncow z urzedu oraz
sposdb jego ustalania

§20. 1. Koszty postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci za-
wodowej pokrywane sg ze Srodkéw budzetu panstwa
znajdujacych sie w dyspozycji ministra.

2. Koszty postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodo-
wej obejmujg w szczegolnodei wydatki na:

1) organizowanie posiedzen Prezydium Komisji i posie-
dzen plenarnych Komisji;

2) organizowanie szkolef dla czlonkéw Komisji i obron-
céw z urzedu,;

3) przygotowanie dokumentacji niezbednej dla dzialal-
noéci Komisji;

4) nabycie niezbednych dla dzialalnodei Komisji mate-
rialow biurowych oraz publikacji specjalistycznych;

5) wynagrodzenia czlonkéw Komisji i obroncow
z urzedu;

6) delegacje i koszty noclegow czlonkow Komisji i obroncow
z urzedu;

7) uslugi pocztowe, ustugi telekomunikacyjne oraz powiela-
nie materialow zwigzanych z prowadzonymi postepowa-
niami wyjasniajacymi.

§21. Koszty, o ktérych mowa w § 20 ust. 2, ustala sie na pod-
stawie:
1) rachunkow;
2) biletow za przejazd srodkami publicznego transportu
zbiorowego;
3) potwierdzonych delegacji;
4) wnioskéw o wyplate wynagrodzen;
5) innych dowodéw potwierdzajacych poniesione wydatki.

§22. Czlonkom Komisji i obroficom z urzedu przystuguje
zwrot kosztéw podrézy i noclegdw, z tym ze:

1) koszty podrozy srodkami publicznego transportu

zbiorowego sa zwracane w wysokosci zaplaconej ce-

ny biletu za przejazd okre§lonym &rodkiem trans-
portu;

2) w razie przejazdu samochodem stanowigeym ich wla-
sno&c lub przelotu samolotem koszty sa zwracane
w wysokogci nie przekraczajgcej ceny biletu za podréz
§rodkami publicznego transportu zhiorowego;

3) koszty noclegu w hotelu udokumentowane rachun-
kiem sg zwracane w wysokoéci poniesionych wydat-
kéw jednak nie wiecej niz 250 z1 za dobe hotelowa.

$23. Przewodniczacemu Komisji przystuguje miesiecznie wy-
nagrodzenie w wysokosci 800 z1.

§24. 1. Czlonkom Prezydium Komisji przystuguje wynagro-
dzenie w wysokoéci 300 zi za udzial w posiedzeniu Prezy-
dium Komisji.

2. Za udzial w posiedzeniu plenarnym Komisji przysluguje
wynagrodzenie w wysokogci:

1) 300 z - czlonkom Prezydium Komisji;
2) 200 zl - pozostalym czlonkom Komisji.

§25. 1. Wiceprzewodniczacemu Komisji przystuguje wynagro-
dzenie w wysokogci 500 z1 za kazda przygotowang sprawe
bedaca przedmiotem postepowania wyjasniajacego.

2. Czlonkom zespolu i obroficom z urzedu przystuguje wy-
nagrodzenie za rozpatrzenie sprawy w postepowaniu wy-
jaéniajgcym.

3. Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 2, wynosi:

1) 800 zl za sprawe - dla przewodniczgcego zespolu;
2) 400 z1 za sprawe — dla czlonka zespoty;
3) 400 zt za sprawe - dla obroficy z urzedu.

4. W przypadku zmiany sktadu zespotu lub obroncy z urze-
du w trakcie postepowania wyjasniajacego, wynagrodze-
nie ustala sie w wysokosci okreslonej w ust. 3, w propor-
¢ji zachodzacej miedzy liczbg posiedzen zespolu, w kto-
rych uczestniczyt czlonek zespotu lub obronea z urzedu,
a liczba wszystkich posiedzen zespolu.

5. Obroncy z urzedu, ktéry zlozylt rezygnacje z reprezento-
wania osoby, wobec ktorej wszczeto postepowanie, wyna-
grodzenie nie przysluguje.

6. Wynagrodzenia, o ktérych mowa w ust. 14, wyplaca sie
po zakonczeniu postepowania wyjasniajacego i przekaza-
niu dokumentacji ministrowi.

Rozdziat 6
Przepisy przejsciowe i koiicowe

§26. W sprawach wszezetych i niezakonczonych przed dniem wej-
§cia w zycie rozporzadzenia do czynnoéei podejmowanych
przez Komisje po tym dniu stosuje sie przepisy rozporzadzenia.

§27. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia,

MINISTER INFRASTRUKTURY: K. Opawski
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ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY
Z DNIA 17 LUTEGO 2005 R.
w sprawie nadowania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami

oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomosciami i zarzgdcow nieruchomosci

Na podstawie art. 197 pkt 1-6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 oraz Nr 281, poz. 2782) zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogélne

§1. Rozporzadzenie okresla;

1) sposéb i warunki odbywania praktyk zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, posrednictwa
w obrocie nieruchomoéciami i zarzgdzania nierucho-
mosciami, regulamin organizacji tych praktyk, ich
program oraz sposob dokumentowania odhycia prak-
tyki zawodowej, w tym wzor dziennika praktyk oraz
koszt jego wydania,

2) sposdb i tryb przeprowadzania postepowania kwalifi-
kacyjnego, sposob ustalania i rodzaje kosztéw tego po-
stepowania, organizacje Panstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej oraz regulamin jej dzialania;

3) wzory $wiadectw uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci oraz licencji zawodowych
w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomoéciami
i zarzadzania nieruchomoéciami oraz sposob postepo-
wania przy wydawaniu duplikatow tych Swiadectw
i licencji w przypadku ich utraty;

4) sposob prowadzenia centralnych rejestréw rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieru-
chomo$ciami oraz zarzadcow nieruchomosci;

5) sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcdw majgtkowych, poSrednikéw w obrocie
nieruchomoéciami i zarzadcéw nieruchomosci, a tak-
ze sposéb dokumentowania oraz kryteria oceny spel-
nienia tego obowigzku.

§2. Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

2) kandydacie - nalezy przez to rozumieé osobe, ktéra
ubiega sie o nadanie uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomogci albo licencji zawodowej
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami lub licencji
zawodowe] zarzgdcy nieruchomosei;

3) osobie uprawnionej — nalezy przez to rozumieé osobe,
ktéra posiada uprawnienia zawodowe w zakresie sza-

cowania nieruchomosci albo licencje zawodows po-
$rednika w obrocie nieruchomoéciami lub licencje za-
wodowa zarzgdcy nieruchomoéci;

4) organizatorze praktyki zawodowej — nalezy przez to
rozumie¢ zwiazki stowarzyszen rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
lub zarzadeéw nieruchomosci;

5) prowadzacym praktyke zawodowa — nalezy przez to
rozumieé osobe uprawniong, organizacje zawodows
rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomoéciami lub zarzadeéw nieruchomosei alho
przedsiebiorce, wpisanych na liste prowadzacych
praktyke zawodows, prowadzong przez organizatora
praktyki zawodowej;

6) ministrze — nalezy przez to rozumieé ministra wlasci-
wego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzen-
nej i mieszkaniowej;

7) ministerstwie - nalezy przez to rozumieé urzad obstu-
gujacy ministra.

Rozdziat 2
Praktyki zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami i zarzqdzania nieruchomosciami

§3. Kandydaci odbywaja praktyki zawodowe w celu przygo-
towania do prowadzenia dzialalnoéci zawodowej w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, poérednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadzania nieruchomoéciami.

§4. 1. Praktyka zawodowa dla kandydatéw na rzeczoznaw-
cow majatkowych nie moze trwaé krocej niz dwanascie
miesiecy.

2. W ramach praktyki zawodowej, o ktérej mowa w ust. 1,
kandydat na rzeczoznawce majgtkowego uczestniczy
w wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z szacowaniem
nieruchomodci, w szczegdlnosci okreslonych w art. 174
ust. 3 ustawy, oraz wykonuje co najmniej pietnascie ope-
ratow szacunkowych, w ktérych okre§la warto$é nieru-
chomosci przy zastosowaniu rdéznych podejsé, metod
1 technik wyceny.

3. W operatach szacunkowych, o ktérych mowa w ust. 2,
kandydat na rzeczoznawee majgtkowego okresla wartoéé:
1) dwach réznych lokali stanowiacych odrebne nierucho-




Larzgdzenie nr 10
Ministra Infrastruktury
2 dnia 11 marca 2005 «.

W SPRAWIE POWOLANIA
PANSTWOWEJ KOMISJI
KWALIFIKACYINEJ

Na podstawie art. 191 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. z 2004 .
Nr 261, poz. 2603 oraz nr 281, poz. 2782) zarzadza sie
co nastepuje:

Par. 1. Powoluje sie Panstwowa Komisje Kwalifikacyj-
ng w nastepujacym skladzie:

I. Prezydium Panstwowe] Komisji Kwalifikacyjne;j:

1. Przewodniczgca Komisji - Ewa Kucharska-
Stasiak;

2. Wiceprzewodniczacy Podkomisji ds. Szacowania
nieruchomoéci — Krzysztof Urbanczyk,

3. Wiceprzewodniczacy Podkomisji ds poSrednic-
twa w obrocie nieruchomosciami - Wojciech
Kue,

4. Wiceprzewodniczacy Podkomisji ds zarzadzania
nieruchomosciami — Henryk Feliks.

II. Podkomisja do spraw szacowania nieruchomosci
Jerzy Adamiczka
Andrzej Bablok
Zbigniew Bialek
Zygmunt Bojar
Marian Borycki
Mirostaw Chumek
Jan Ciszewicz
Ryszard Cymerman
. Henryk Czajkowski
10.Jerzy Dabek

11. Andrzej Demusz
12.Jerzy Dydenko
13.Jerzy Filipiak

14. Adam Futro

15. Andrzej Gierasimiuk
16. Lucyllia Glogowska
17. Wladyslaw Gérka
18. Lech Gutry

19. Celina Hoffman

20. Andrzej Hopfer
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§5.

mosci, w podejéciu poréwnawcezym, metodg poréwny-
wania parami i metodg korygowania ceny éredniej;

2) dwoéch réznych nieruchomosei zabudowanych, w po-
dejéciu pordéwnawczym, metodg poréwnywania para-
mi i metodg korygowania ceny éredniej;

3) dwdch réznych nieruchomosei przynoszacych lub mo-
gacych przynosi¢ dochéd, w podejsciu dochodowym,
przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
i techniki dyskontowania strumieni dochodéw;

4) dwoch budynkéw lub budowli, w podejsciu koszto-
wym, przy zastosowaniu dwoch roznych technik;

5) nieruchomoéci gruntowej w celu aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego;

6) dwach nieruchomosci gruntowych, z ktérych jedna jest
przeznaczona na cele rolne, a druga na cele leéne;

7) dwdch nieruchomosei gruntowych, w podejéciu mie-
szanym, przy zastosowaniu metody kosztow likwida-
¢ji i metody pozostato§ciowej;

8) nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia oplaty
adiacenckiej;

9) wybranego ograniczonego prawa rzeczowego.
W ramach praktyki zawodowej prowadzacy praktyke za-
wodowg umozliwia kandydatowi na rzeczoznawce majat-
kowego zapoznanie sie ze sposobem korzystania, w szcze-
golnoéci z rejestrow i ewidencji prowadzonych przez sady,
gminy oraz starostow, a takze z innych dokumentow
zngjdujacych sie w posiadaniu urzedow i instytucji, za-
wierajacych niezbedne dane wykorzystywane przy szaco-
waniu nieruchomoéci, o ktérych mowa w art. 155 ust. 1
ustawy.
Prowadzgey praktyke zawodows umozliwia kandydatowi
na rzeczoznawce majatkowego, na jego prosbe, ogledziny
nieruchomoéci, ktérych wartoéé kandydat okresla zgod-
nie z ust. 3.
Wykonane przez kandydata na rzeczoznawce majatkowe-
go w ramach praktyki zawodowej operaty szacunkowe
podpisuje prowadzacy praktyke zawodows. W przypadku
gdy prowadzacym praktyke jest przedsiebiorca lub orga-
nizacja zawodowa operaty podpisuje osoba uprawniona,
pod ktorej kierunkiem kandydat je wykonywat.

1. Praktyka zawodowa dla kandydatéw na posérednikéw

w obrocie nieruchomo$ciami nie moze trwaé krdcej niz

sze$C miesiecy.

W ramach praktyki zawodowej, o ktorej mowa w ust. 1,

kandydat na poérednika w obrocie nieruchomosciami

uczestniczy w wykonywaniu czynno$ci wymienionych

w art. 180 ust. 1 ustawy oraz wykonuje co najmniej trzy

opisy réznych transakeji.

W ramach praktyki zawodowe] kandydat na poérednika

w obrocie nieruchomosciami w szczegdlnosci:

1) zapoznaje sie z formami organizacyjno-prawnymi,
w jakich posrednik w obrocie nieruchomosciami moze
prowadzi¢ dziatalnosé zawodowg poérednictwa w ob-
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rocie nieruchomosciami oraz z organizacjg i metoda-
mi pracy takich podmiotow;

2) dokonuje badania wybranych nieruchomosci i wska-
zuje ich cechy, ktore mogg mie¢ wplyw na cene zbycia
lub poziom czynszu; badanie powinno obejmowaé
przynajmniej dwa lokale mieszkalne, nieruchomosé
zabudowana budynkiem mieszkalnym, lokal biurowy,
magazyn, obiekt zabytkowy lub nieruchomosé rolng
lub obiekt w trakcie budowy;

3) zapoznaje si¢ w chronologicznym porzadku z czynno-
§ciami przy realizacji réznych transakeji oraz z rodza-
jami dokumentéw, jakie powinien zgromadzié w przy-
padku zawierania przez zamawiajacych umoéw sprze-
dazy, najmu, dzierzawy lub zamiany nieruchomoéci;

4) uczestniczy w pozyskiwaniu niezbednych informacji
o nieruchomoéciach z ksiag wieczystych, ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego;

5) uczestniczy w ogledzinach wybranych nieruchomosci,
sporzadza opisy tych nieruchomosci, dokonuje ich
oceny pod katem oczekiwan zamawiajgcego w zakre-
sie ceny lub mozliwosci uzyskania czynszu;

6) wykonuje badania lokalnego rynku nieruchomosgei
z wykorzystaniem dostepnych zrédet informacji o nie-
ruchomosciach dla ustalenia poziomu cen i poziomu
czynsz6w dla wybranych trzech grup nieruchomosci;

7) przygotowuje nieruchomoé¢ do prezentacji i dokonuje
tej prezentacji przed prowadzgcym praktyke zawodowa;

8) zapoznaje si¢ z praktycznymi aspektami wspolpracy
z instytucjami udzielajacymi kredytéw, w tym z wa-
runkami transakeji, z uwzglednieniem réznych form
rozliczen i zabezpieczen platnosei w obrocie nierucho-
mosciami, takimi jak czeki, przelewy, weksle, gotéwka;

9) przeprowadza samodzielnie symulacje przebiegu
trzech transakeji dla trzech réznych rodzajow nieru-
chomoéci, poczawszy od rozmowy z zamawiajacymi
poprzez samodzielne sporzadzenie umowy posrednic-
twa, az do sfinalizowania transakcji.

. W ramach praktyki zawodowej prowadzacy praktyke za-

wodowg umozliwia kandydatowi na poérednika w obrocie

nieruchomosciami zapoznanie sie ze sposobem korzysta-
nia, w szczegdlnoici z rejestrow i ewidencji prowadzo-
nych przez sady, gminy oraz starostéw, a takze z innych
dokumentéw znajdujgcych sie w posiadaniu urzedéw i in-
stytucji, zawierajgcych niezbhedne informacje wykorzy-
stywane w posrednictwie w obrocie nieruchomo$ciami,

o ktérych mowa w art. 181 ust. 6.

. Prowadzacy praktyke zawodows umozliwia kandydatowi

na posrednika w obrocie nieruchomo$ciami ogledziny

nieruchomosgci, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 5.

§6. 1. Praktyka zawodowa dla kandydatéw na zarzadcow

nieruchomosci nie moze trwaé krécej niz szesé miesiecy.

2. W ramach praktyki zawodowej, o ktérej mowa w ust. 1,

kandydat na zarzadce nieruchomoéci uczestniczy w wy-

21. Wiodzimierz Jasiakiewicz
22.Janusz Jasinski

23. Halina Jaskulska

24. Andrzej Kalus

25.Jan Konowalczuk
26.Jerzy Latuszkiewicz

27. Zdzislawa Ledzion-Trojanowska
28. Andrzej Lesinski

29. Wojciech Makowiecki

30. Zdzistaw Matecki
31.Zenon Marczuk

32. Jozef Masko

33. Honorata Michaluk

34. Mieczystaw Prystupa

35. Wojciech Ratajczak

36. Wojciech Strézniak

37. Bogustawa Szczepanik
38. Beata Szykulska

39.Lech Tarnawski

40. Tomasz Telega

41. Zofia Wieckowicz

42. Wojciech Wilkowski
43.Jadwiga Zielinska-Mucha
44.Sabina Zrobek

konywaniu czynnoéci wymienionych w art. 185 ust. 1
ustawy oraz sporzadza co najmniej trzy plany zarzadza-
nia réznymi nieruchomosciami.

3. W ramach praktyki zawodowej kandydat na zarzadce

nieruchomoéci w szczegdlnoéei:

1) zapoznaje si¢ z formami organizacyjno-prawnymi,
w jakich zarzadca nieruchomosci moze prowadzié dzia-
talnos¢ zawodowa zarzadzania nieruchomogciami, oraz
z organizacja i metodami pracy takich podmiotéw;

2) zapoznaje sie z czynno§ciami zarzadey nieruchomo-
&ci, w tym:

a) dokonuje ogledzin nieruchomosci oraz jej otocze-
nia, wraz z okresleniem stanu technicznego, po-
trzeb w zakresie remontéw i konserwacji, a takze
mozliwoéci dokonania innych zmian w celu popra-
wy efektywnosci gospodarowania,

b) przygotowuje umowe o zarzadzanie nieruchomo-
Scig;

3) zapoznaje sie ze szczegélowym zakresem czynnosci
zarzgdzania wybrang nieruchomoécia, w tym z obstu-
g3 techniczng budynkuy;

4) zapoznaje sie ze sprawozdawczoicig sporzadzang
przez zarzadce nieruchomoéei;

5) zapoznaje sie z zarzadzaniem rdznego rodzaju nieru-
chomoéciami, w szczegélnosei publicznymi, mieszka-
niowymi i przeznaczonymi pod ustugi.
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§7.

§8.

§9.

W ramach praktyki zawodowej prowadzacy praktyke za-
wodowg umozliwia kandydatowi na zarzadce nierucho-
moéci zapoznanie sie ze sposobem korzystania, w szcze-
golnosci z rejestrow i ewidencji prowadzonych przez sady,
gminy oraz starostéw, a takze z innych dokumentéw
znajdujacych sie w posiadaniu urzedow i instytucii, za-
wierajacych niezbedne informacje wykorzystywane w za-
rzadzaniu nieruchomoéciami, o ktorych mowa w art. 186
ust. 6 ustawy.

Prowadzacy praktyke zawodows umozliwia kandydatowi
na zarzgdce nieruchomosci ogledziny nieruchomoéei,
o ktérych mowa w ust. 3 pkt 2 lit a.

Dokumentami potwierdzajacymi odbycie praktyki zawo-

dowej sa:

1) wypetniony przez kandydata dziennik praktyki zawo-
dowej, podpisany przez prowadzacego praktyke zawo-
dowg oraz przez organizatora praktyki zawodowej,
w ktorym prowadzacy praktyke zawodowsg potwier-
dzil zrealizowanie programu tej praktyki, a organiza-
tor praktyki zawodowej potwierdzil spelnienie wa-
runkéw jej odbycia;

2) samodzielnie wykonane przez kandydata:

a) pietnascie operatéw szacunkowych - w przypadku
praktyki zawodowe] w zakresie szacowania nieru-
chomoéci,

b) trzy opisy transakeji — w przypadku praktyki za-
wodowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieru-
chomos$ciami,

c¢) trzy plany zarzadzania nieruchomoscia - w przy-
padku praktyki zawodowej w zakresie zarzadza-
nia nieruchomosciami.

1. Organizator praktyki zawodowej wydaje kandydatowi
na wniosek, o ktérym mowa w § 9, dziennik praktyki za-
wodowe] oraz prowadzi rejestr wydanych dziennikow
praktyki zawodowe;j.
Koszt wydania dziennika praktyki zawodowej obejmuje
koszty druku dziennika praktyki zawodowej, koszty pro-
wadzenia rejestru wydanych dziennikow praktyki zawo-
dowej, o ktorym mowa w §12 ust. 1, oraz koszty prowa-
dzenia listy, okre§lonej w §11 ust. 1, i nie moze byé wyz-
szy niz 100 zL

Wzory dziennikéw praktyki zawodowej dla kandydatow

na rzeczoznawce majgtkowego, posrednika w obrocie nie-

ruchomosciami albo zarzadce nieruchomosci okreslajg
zalgczniki nr 1-3 do rozporzadzenia.

Rozdziat 3
Regulamin organizacii praktyk zawodowych

1. Kandydat sklada do organizatora praktyki zawodo-
wej wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie
dziennika praktyki zawodowej po ukonczeniu studiéow
wyzszych o specjalnoSci zwigzanej z gospodarka nieru-

2.

chomo$ciami lub studiéw podyplomowych w zakresie

odpowiednio wyceny nieruchomoéci, posrednictwa w ob-

rocie nieruchomoéciami lub zarzadzania nieruchomo-

Sciami.

We wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, kandydat:

1) wskazuje osobe uprawniona, przedsiebiorce lub orga-
nizacje zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych, po-
drednikéw w obrocie nieruchomo$ciami lub zarzad-
cOw nieruchomogci, zwang dalej ,,organizacja zawodo-
wa”, ktére wyrazily zgode na przeprowadzenie
praktyki zawodowej, albo

2) zwraca sie do organizatora praktyki zawodowej o wy-
znaczenie prowadzacego praktyke zawodowa.

. Do wniosku kandydat dolgcza dokumenty, potwierdzaja-

ce ukonczenie studidéw wyzszych lub podyplomowych,
o ktorych mowa w ust. 1.

W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 1, kandydat,
poza dokumentami, o ktérych mowa w ust. 3, dotgcza do-
kument zawierajacy zgode osoby uprawnionej, przedsie-
biorcy lub organizacji zawodowe] na przeprowadzenie
praktyki zawodowej.

§10. 1. Osoba uprawniona, o ktérej mowa w § 9 ust. 2 pkt 1,

moze prowadzi¢ praktyke zawodowg w zakresie:

1) wyceny nieruchomodci - jezeli wykonuje dzialalnoé
zawodowa rzeczoznawstwa majatkowego nieprzerwa-
nie przez okres przynajmniej pieciu lat poprzedzaja-
cych organizacje praktyki zawodowej;

2) poérednictwa w obrocie nieruchomoéciami - jezeli wy-
konuje dzialalnoéé zawodows posrednika w obrocie
nieruchomosciami nieprzerwanie przez okres przy-
najmniej trzech lat poprzedzajacych organizacje prak-
tyki zawodowej;

3) zarzadzania nieruchomosciami - jezeli wykonuje
dziatalnoé¢ zawodows zarzadcy nieruchomosci nie-
przerwanie przez okres przynajmniej trzech lat po-
przedzajgcych organizacje praktyki zawodowej.

Przedsiebiorca, o ktérym mowa w § 9 ust. 2 pkt 1, moze

prowadzi¢ praktyke zawodowa, jezeli:

1) jest przedsiebiorcs prowadzgcym dzialalnoéé odpo-
wiednio w zakresie szacowania nieruchomoéci, po-
§rednictwa w obrocie nieruchomogciami lub zarza-
dzania nieruchomosciami;

2) czynnodci w ramach praktyki zawodowej kandydat
bedzie wykonywal pod kierunkiem osoby uprawnio-
nej, spelniajacej wymagania okreslone w ust. 1.

Organizacja zawodowa, o ktorej mowa w § 9 ust. 2 pkt 1,

moze prowadzié¢ praktyke zawodows pod warunkiem, ze

czynnoéci w ramach praktyki zawodowej kandydat be-
dzie wykonywal pod kierunkiem osoby uprawnionej,

spelniajacej wymagania okreslone w ust. 1.

Rownoczeénie praktyke zawodowg moze odbywaé u oso-

by uprawnionej albo pod jej kierunkiem nie wigcej niz

pigciu kandydatéw.




§11. 1. Organizator praktyki zawodowej prowadzi i aktuali-

zuje liste prowadzacych praktyke zawodows. Na wniosek
0s6b uprawnionych, przedsigbiorcéw oraz organizacji za-
wodowych, ktore spelniajg warunki okreslone w § 10, or-
ganizator praktyki zawodowej wpisuje ich na liste.

W przypadku okreslonym w § 9 ust. 2 pkt 1, kandydaci
wskazuja prowadzacego praktyke zawodows z listy, o kt6-
rej mowa w ust. 1.

Jesli wskazana przez kandydata osoba uprawniona,
przedsiebiorca albo organizacja zawodowa nie jest wpisa-
na na liste, o ktorej mowa w ust. 1, kandydat dolacza
do wniosku, o ktérym mowa w § 9 ust. 1, dokumenty po-
twierdzajace spelnienie przez podmiot wskazany przez
kandydata warunkéw okre§lonych w § 10 ust. 1-3.
Na podstawie przekazywanych dokumentéw organizator
praktyki zawodowej dokonuje wpisu podmiotu wskazane-
go przez kandydata na liste.

W przypadku okrelonym w § 9 ust. 2 pkt 2, organizator prak-
tyki zawodowej wyznacza prowadzacego praktyke zawodowa
sposrod osob uprawnionych, przedsiebioreéw lub organizacji
zawodowych wpisanych na liste, o ktorej mowa w ust. 1.
Organizator praktyki zawodowej przekazuje ministrowi
co najmniej dwa razy w roku, informacje o wpisach na li-
ste prowadzacych praktyke zawodowa.

§12. 1. Organizator praktyki zawodowej w dzienniku prakty-

ki zawodowej wpisuje imie i nazwisko oraz adres lub na-
zwe 1 siedzibe prowadzgcego praktyke zawodowa, a takze
kolejny numer z prowadzonego rejestru wydanych dzien-
nikéw praktyki zawodowej.

W przypadku gdy prowadzacym praktyke zawodowa jest
przedsiebiorca lub organizacja zawodowa, organizator
praktyki zawodowej wpisuje w dzienniku praktyki zawo-
dowej réwniez imie i nazwisko osoby uprawnionej, spel-
niajacej wymogi okreslone w § 10 ust. 1, pod ktérej kie-
runkiem kandydat bedzie wykonywal czynnosci w ra-
mach praktyki zawodowej, wraz z podaniem numeru
uprawnien lub licencji zawodowych.

W rejestrze, o ktorym mowa w ust. 1, wpisuje sie infor-
macje okreslone w ust. 2.

§13. Praktyka zawodowa rozpoczyna sie w dniu dokonania

pierwszego wpisu w dzienniku praktyki zawodowej,
a konczy sie w dniu dokonania ostatniego wpisu w tym
dzienniku.

§14. 1. Przebieg praktyki zawodowej jest dokumentowany

2.

w dzienniku praktyki zawodowej.

Wpiséw w dzienniku praktyki zawodowej dokonuje sie
w sposob odzwierciedlajacy rodzaje wykonywanych czynno-
Sci zawodowych, ze wskazaniem okresu ich wykonywania.
Wpisy, o ktérych mowa w ust. 2, potwierdza prowadzacy
praktyke zawodowa, poprzez zlozenie podpisu wraz z da-
tg przy kazdym wpisie. W przypadku gdy prowadzacym

praktyke zawodowa jest przedsigbiorca lub organizacja
zawodowa, podpis skiada réwniez osoba uprawniona,
pod kierunkiem ktérej kandydat wykonywal czynnosei
w ramach praktyki zawodowe;.

. Prowadzacy praktyke zawodowa:

1) zapewnia wlaSciwg organizacje i wlasciwy przebieg
praktyki zawodowej;

2) ustala harmonogram praktyki zawodowej, zapewnia-
jacy kandydatowi zrealizowanie programu praktyki,
0 ktérym mowa odpowiednio w § 4 ust. 2-5, § 5 ust. 2-
5, § 6 ust. 25, z tym Ze liczba godzin przeznaczo-
na na realizacje programu praktyki nie moze byé
mniejsza niz 200 godzin w przypadku kandydatéw
na zarzadcow nieruchomosei lub posrednikéw w obro-
cie nieruchomoéciami;

3) zapewnia kandydatowi mozliwoéé wykonywania czynno-
sci wehodzgcych w zakres programu praktyki zawodowe.

§15. Po zakoniczeniu praktyki zawodowej kandydat przedkta-

da dziennik praktyki zawodowej oraz opracowania, o kté-
rych mowa odpowiednio w § 4 ust. 2, § 5 ust. 21 § 6 ust. 2,
organizatorowi praktyki zawodowej w celu potwierdzenia
spelnienia warunkéw odbycia tej praktyki.

Rozdziat 4
Organizacja i regulamin dziatania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej

§16. 1. W sktad Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, zwanej

dalej ,, Komisja”, wchodza:
1) przewodniczacy Komisji;
2) trzech wiceprzewodniczacych Komisji, odpowiednio
do spraw:
a) szacowania nieruchomosci,
b) posrednictwa w obrocie nieruchomogciami,
¢) zarzgdzania nieruchomosciami:
3) pozostali czlonkowie Komisji.

. Osoby wymienione w ust. 1 w pkt 1i 2 tworza Prezydium

Komisji.

. Wramach Komisji dzialajg trzy podkomisje, odpowiednio

do spraw:

1) szacowania nieruchomoéci;

2) posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami;
3) zarzadzania nieruchomosciami.

§17. 1. Komisja pracuje na posiedzeniach plenarnych, posiedze-

niach zwigzanych z przeprowadzaniem postepowan kwali-
fikacyjnych oraz na posiedzeniach Prezydium Komisji.

2. Posiedzenie plenarne i posiedzenie Prezydium Komisji

zwoluje przewodniczacy Komisji z wlasnej inicjatywy lub
na wniosek wiceprzewodniczacego Komisji, po uzyskaniu
zgody ministra. Posiedzenie plenarne zwoluje si¢ przy-
najmniej raz w roku.
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. Posiedzenie plenarne zwolywane jest w celu oméwienia
spraw zwigzanych z organizacja i przebiegiem postepo-
wan kwalifikacyjnych, w tym probleméw wystepujacych
w dzialalnoéci Komisji, a takze w celu szkolenia czlon-
kéw Komisji.

. Posiedzenie Prezydium Komisji zwolywane jest w razie
potrzeby, w celu przygotowania posiedzenia plenarnego
Komisji, a takze w innych sprawach dotyczacych Komi-
sji, niewymagajacych udzialu wszystkich czlonkéw Ko-
migji.

§18. 1. Pracami Komisji kieruje przewodniczacy Komisji.

W razie nieobecnoéci przewodniczacego jego zadania
wykonuje wskazany przez przewodniczacego wiceprze-
wodniczacy Komisji lub inny czionek Komisji.

. Komisja podejmuje uchwaly w sprawach, o ktérych mo-
wa w § 17 ust. 3, zwykla wiekszoécia glosow czlonkéow
obecnych na posiedzeniu. W razie réwnej liczby glosow
decyduje glos przewodniczgcego Komisji, a w razie nie-
obecnosci przewodniczacego Komisji — glos wiceprze-
wodniczacego lub innego czlonka Komisji, o ktérym mo-
wa w ust. 1.

. Wiceprzewodniczacy Komisji kieruja pracami odpowied-
nich podkomisji. W razie nieobecnoéci wiceprzewodni-
czacego Komisji jego zadania wykonuje wskazany przez
przewodniczacego Komisji inny czlonek odpowiedniej
podkomisji.

§19. 1. Do zadan przewodniczgcego Komisji nalezy w szcze-

goélnoscei:

1) organizowanie i koordynowanie pracy Komisji;

2) reprezentowanie Komisji, w tym skiadanie wnio-
skow w sprawach zwigzanych z funkcjonowaniem
Komisji;

3) zwolywanie posiedzen plenarnych Komisji i posie-
dzefi Prezydium Komisji;

4) nadzoér nad pracg poszczegdlnych podkomisji;

5) rozpatrywanie skarg na czlonkéw Komisji, dotycza-
cych przeprowadzania postgpowan kwalifikacyj-
nych;

6) zatwierdzanie skladéw zespoléw kwalifikacyjnych,
o0 ktorych mowa w § 24 ust. 5.

. Do zadan wiceprzewodniczacych Komisji nalezy:

1) koordynowanie pracy poszczegdlnych podkomisji,
w tym prowadzenia postepowan kwalifikacyjnych
w poszezegblnych podkomisjach;

2) przygotowywanie propozycji skladow zespoléw kwa-
lifikacyjnych, o ktérych mowa w §24 ust. 5, w tym
przewodniczacego i sekretarza zespolu,

3) ocena prawidlowosci przeprowadzania postepowan
kwalifikacyjnych, w tym kontrola poprawnosci wyni-
kéw etapu wstepnego i egzaminu, o ktérych mowa
w§ 24 ust. 21 3..

§20. Obstuge organizacyjng oraz administracyjno-biurows

Komisji zapewnia ministerstwo.

Rozdziat 5
Sposob i tryb przeprowadzania postepowania
kwalifikacyjnego

§21.1. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzane jest
w terminach i miejscu wyznaczonych przez przewodni-
czacego Komisji.

2. Po przekazaniu przez przewodniczacego Komisji infor-
magcji, o ktorych mowa w ust. 1, minister oglasza w dzien-
niku urzedowym oraz na stronie internetowej minister-
stwa komunikat o terminach i miejscu postepowan kwa-
lifikacyjnych.

§22. Obsluge organizacyjng oraz administracyjno-biurows
postepowania kwalifikacyjnego zapewnia ministerstwo.

§23. 1. Kandydaci ubiegajacy sie o dopuszczenie do postepo-
wania kwalifikacyjnego skladaja do ministra wniosek

o dopuszczenie do postepowania kwalifikacyjnego, nie

pOzniej niz na trzydziesci dni przed wyznaczonym termi-

nem postepowania kwalifikacyjnego.
2. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, nalezy dolgczyé:

1) dokumenty potwierdzajace spelnienie warunkow,
o0 ktérych mowa odpowiednio w:

a) art. 177 ust. 1 pkt 1-5 ustawy — w przypadku kan-
dydatéw na rzeczoznawcoéw majatkowych,

b) art. 182 ust. 1 pkt 1-5 ustawy — w przypadku kan-
dydatéw na poérednikéw w obrocie nieruchomo-
Sciami,

¢) art. 187 ust. 1 pkt 1-5 ustawy — w przypadku kan-
dydatéw na zarzadeoéw nieruchomoéci;

2) inne dokumenty mogace mie¢ wplyw na ocene kwali-
fikacji kandydata;

3) dokumenty potwierdzajgce biegla znajomosé jezyka pol-
skiego — w przypadku osob, o ktérych mowa w art. 177
ust. 3, art. 182 ust. 3 i art. 187 ust. 3 ustawy;

4) dwie fotografie kandydata;

5) dziennik praktyki zawodowej i operaty szacunkowe,
opisy transakeji lub wybrany przez kandydata plan
zarzadzania nieruchomoscia, o ktérych mowa w § 7;

6) dowod wniesienia oplaty egzaminacyjnej za etap
wstepny postepowanie kwalifikacyjnego.

3. W przypadku sktadania kopii dokumentéw, o ktorych
mowa w ust. 2 pkt 1-3, powinny by¢ one uwierzytelnione
przez notariusza.

§24. 1. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadza sie
w dwoch etapach.

2. W pierwszym etapie postepowania kwalifikacyjnego,
zwanym dalej ,etapem wstepnym”, Komisja ustala, czy
kandydat spelnia warunki dopuszczenia do egzaminu
przeprowadzanego w celu uzyskania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci lub otrzyma-
nia licencji zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie
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nieruchomoéciami albo licencji zawodowej w zakresie za- 2,

rzadzania nieruchomogciami.
3. W drugim etapie postepowania kwalifikacyjnego przepro-

wadzany jest egzamin, obejmujacy czei¢ pisemng iustng, 3.

w trakcie ktérego Komisja sprawdza przygotowanie teo-
retyczne i praktyczne kandydata do wykonywania dzia-
talnodci zawodowej.

4. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadza sie odrebnie dla 4.

kandydatéw na rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomogciami, zarzadeéw nieruchomosci.

W razie niedopuszczenia kandydata do egzaminu poste-
powanie kwalifikacyjne uznaje sie za zakoniczone wyni-
kiem negatywnym.

Liste kandydatéow dopuszczonych i niedopuszczonych
do egzaminu przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego
przekazuje ministrowi wraz z dokumentacjg kandydatéw
niedopuszczonych do egzaminu.

Na podstawie listy, o ktorej mowa w ust. 3, minister za-
wiadamiania kandydatéw o dopuszczeniu do egzaminu.

5. Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzajg zespoly kwa-  § 28. 1. Egzamin przeprowadza sie, jezeli na podstawie wyni-

lifikacyjne skladajgce sie z pigciu 0séb, w tym przewodni-
czacego i sekretarza zespolu kwalifikacyjnego, wyznaczo-

ne przez Komisje spoéréd jej czlonkéw do przeprowadze- 2.

nia etapu wstepnego postepowania kwalifikacyjnego oraz
do przeprowadzenia egzaminu. Zespolem kwalifikacyj-
nym kieruje przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego.

§25. 1. Do skladu zespolu kwalifikacyjnego nie wyznacza sie
czlonka Komisji, jezeli postepowanie kwalifikacyjne dotyczy:

1) jego malzonka, krewnych i powinowatych do drugie- 3.

go stopnia;

2) kandydata zwiazanego z nim z tytulu przysposobie-
nia, opieki lub kurateli;

3) kandydata, w stosunku do ktérego byl prowadzacym
lub wspétprowadzacym praktyke zawodowa;

4) kandydata pozostajacego wobec niego w stosunku
podrzednoéci lub nadrzednoéci stuzbowe;

5) kandydata, wobec ktérego pozostaje w takim stosun-
ku prawnym lub faktycznym, ze wynik postepowania

moze mie¢ wplyw na prawa lub obowiazki tego kan- 4.

dydata.
2. Czlonek zespolu kwalifikacyjnego powiadamia niezwlocz-

kéw etapu wstepnego do czesci pisemnej egzaminu zosta-
lo dopuszczonych co najmniej trzydziestu kandydatéw.
W przypadku braku wymaganej liczby kandydatéw kan-
dydaci dopuszczeni do egzaminu przystepuja do jego cze-
Sci pisemnej w kolejnym terminie postepowania kwalifi-
kacyjnego, wyznaczonym zgodnie z § 21. W tym przypad-
ku kandydatéw zawiadamia si¢ o terminie i miejscu
kolejnego postepowania kwalifikacyjnego, nie pézniej niz
na 14 dni przed jego terminem.

W przypadku gdy liczba kandydatéw dopuszczonych
do egzaminu przekracza trzydzieéci oséb w stopniu uza-
sadniajgcym podziat kandydatéw na grupy, wiceprzewod-
niczacy Komisji przygotowuje propozycje sktadu nowego
lub nowych zespoléw kwalifikacyjnych, a ogélng liczbe
kandydatéw dzieli na odpowiednie grupy. Podzialu
na grupy dokonuje sie wedlug kolejnoéci zlozonych wnio-
skow o dopuszczenie do postepowania kwalifikacyjnego,
z zachowaniem poréwnywalnej liczby kandydatéw za-
kwalifikowanych do kazdej grupy.

Kandydat, ktéry nie uiécit oplaty egzaminacyjnej za egza-
min, nie moze przystapié¢ do egzaminu.

nie wiasciwego wiceprzewodniczacego Komisji o zaistnie-  §29. 1. Czeé¢ pisemng egzaminu przeprowadza sie w wydzie-

niu okolicznosei, o ktorych mowa w ust. 1.

§26. Zmiany skladu zespolu kwalifikacyjnego dokonuje sie, 2.

jezeli:

1) wobec czlonka zespolu kwalifikacyjnego wszczeto po- 3.

stepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej;

2) po wyznaczeniu skladu zespolu kwalifikacyjnego wy-
szly na jaw okolicznoéei, o ktérych mowa w § 25
ust. 1;

3) czlonek zespolu kwalifikacyjnego zglosil niemozno&é
uczestnictwa w pracach tego zespolu w wyznaczonym
terminie postepowania kwalifikacyjnego.

§27. 1. Z przeprowadzonego etapu wstepnego sekretarz ze-

spotu kwalifikacyjnego sporzadza odrebnie dla kazdego 4.
kandydata protokdl, ktéry podpisujg wszyscy czlonkowie 5.

zespolu kwalifikacyjnego. W protokole potwierdza sie, ze
kandydat spelnia warunki dopuszczenia do egzaminu lub
wskazuje si¢ warunki, ktorych kandydat nie spetnit i z po-
wodu ktérych nie moze byé dopuszezony do egzaminu.

lonej sali, w warunkach zapewniajacych kandydatom sa-
modzielng prace.
Przed wejsciem na sale kandydat okazuje dowdd osobisty
lub paszport w celu potwierdzenia swojej tozsamosci.
Przed rozpoczeciem czesci pisemnej egzaminu przewodni-
czacy zespolu kwalifikacyjnego informuje kandydatéw o:
1) warunkach organizacyjnych i sposobie przeprowadza-
nia egzaminu;
2) przepisach porzadkowych obowiazujacych w trakcie
przeprowadzania egzaminu;
3) zasadach dokonywania oceny udzielonych odpowiedzi;
4) sposobie ogloszenia wynikéw czesci pisemnej egzaminu;
5) terminie i miejscu przeprowadzenia czeci ustnej eg-
zaminu.
Prace pisemne oznaczane sg indywidualnym kodem.
Przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego moze wyklu-
czy¢ z czesci pisemnej egzaminu kandydata, ktéry w jej
trakcie korzystal z pomocy innej osoby, postugiwal sie
niedozwolonymi materialami, pomagal pozostatym kan-
dydatom lub w inny sposob zaktécal jej przebieg.
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6. W trakeie czedci pisemnej egzaminu kandydat moze opu-
§ci¢ sale po uzyskaniu zgody przewodniczacego zespolu
kwalifikacyjnego. Przed opuszczeniem sali kandydat
przekazuje prace sekretarzowi zespolu kwalifikacyjnego.

§30. 1. W przypadku kandydatow na rzeczoznawcoéw majat-
kowych czeéé pisemna egzaminu:

1) polega na rozwigzaniu testu wielokrotnego wyboru,
skladajacego sie z 90 pytan oraz na rozwigzaniu zada-
nia praktycznego;

2) trwa 135 minut, w tym 90 minut na rozwigzanie te-
stu oraz 45 minut na rozwigzanie zadania praktycz-
nego,.z 20 minutowa przerwa po czeéci testowej.

2. W przypadku kandydatéw na posrednikéw w obrocie nie-
ruchomo$ciami i na zarzadcow nieruchomosci czeéé pisem-
na egzaminu trwa 100 minut i polega na rozwigzaniu te-
stu wielokrotnego wyboru, sktadajacego sie ze 100 pytan.

3. Kazde pytanie w teécie oceniane jest w nastepujacy sposoh;
1) odpowiedz prawidtowa — 1 punkt, przy czym za prawi-

dlowa uznaje sie odpowiedz wskazujgca wszystkie po-
prawne odpowiedzi czastkowe;

2) odpowiedz nieprawidlowa lub brak odpowiedzi
- 0 punktow.

4. Zadanie praktyczne, o ktérym mowa w ust. 1, oceniane
jest w jedenastopunktowej skali od 0 do 10 punktéw.

5. Wynik egzaminu stanowi sume punktéw uzyskanych
przez kandydata za odpowiedzi na poszczegdlne pytania,
a w przypadku kandydata na rzeczoznawce majatkowego
- réwniez punktow za rozwigzane zadanie praktyczne.

6. Do czescl ustnej egzaminu mogg by¢ dopuszezeni kandy-
daci, ktorzy uzyskali w czeéci pisemnej egzaminu co naj-
mniej 70 punktéw, z tym ze w przypadku kandydatow,
o ktérych mowa w ust. 1, warunek ten uznaje sie za spel-
niony, jezeli kandydat uzyskal lgcznie co najmniej 65
punktéw z testu oraz co najmniej 5 punktéw za zadanie
praktyczne.

§31. W razie nieuzyskania przez kandydata w czesci pisemnej
egzaminu co najmniej 70 punktow, a takze w przypadku,
o ktorym mowa w § 29 ust. 5, postepowanie kwalifikacyj-
ne uznaje sie za zakonczone wynikiem negatywnym.

§32. 1. Przygotowanie praktyczne kandydatow Komisja
sprawdza w czesci ustnej egzaminu.
2. Czes¢ ustna egzaminu polega na:

1) obronie przez kandydata kazdego z trzech wybranych
sposrod pietnastu operatéw szacunkowych, o ktorych
mowa w § 7 pkt 2 lit. a, polegajacej na udzieleniu odpo-
wiedzi na pytania czlonkéw zespotu kwalifikacyjnego,
dotyczgce podstaw prawnych, zastosowanych podejsc,
metod i techniki wyceny, Zrodet informacji o nierucho-
mosciach, a takze analizy rynku nieruchomoéci, majg-
cych wplyw na wykonanie tych operatéw — w przypad-
ku kandydatow na rzeczoznawcéw majatkowych;

2) obronie przez kandydata opiséw transakeji, o ktorych
mowa w § 7 pkt 2 lit. b, polegajacej na udzieleniu od-
powiedzi na pytania czlonkéw zespotu kwalifikacyjne-
go, dotyczace opisanych transakeji, zrédel informacji
o nieruchomoéciach bedacych przedmiotem transak-
¢ji oraz innych informacji niezbednych do zawarcia
umowy posrednictwa — w przypadku kandydatow
na poérednikow w obrocie nieruchomosciami;

3) obronie przez kandydata wybranego planu zarzadza-
nia nieruchomoécig, sposréd plandw, o ktérych mowa
w § T pkt 2 lit. ¢, polegajacej na udzieleniu odpowiedzi
na pytania czlonkéw zespolu kwalifikacyjnego, doty-
czace zastosowanych metod sporzadzania planu, Zro-
del informacji o nieruchomoéciach, analiz ekonomicz-
no-finansowych i ksiegowych, zagadnieni technicz-
nych, organizacyjnych i prawnych majacych wplyw
na zarzgdzanie nieruchomosdciami - w przypadku
kandydatéw na zarzadeoéw nieruchomosci.

3. Liczba wszystkich zadanych pytan podstawowych nie moze

byé mniejsza niz 6 i wieksza niz 12, z zastrzezeniem ust. 415.

4. Liczba pytan podstawowych do poszczegdlnych operatow
szacunkowych i opiséw transakeji powinna by¢ jednakowa.
5. Czlonkowie zespotu kwalifikacyjnego mogg zadawaé kan-
dydatom pytania uzupelniajgce w zwigzku z udzielanymi
przez nich odpowiedziami na pytania podstawowe. Pytan
uzupelniajgcych nie dolicza sie do liczby pytan, o ktorej
mowa w ust. 3. Udzielone odpowiedzi uwzglednia sie
w ocenie, o ktorej mowa w § 33 ust. 1.

§33. 1. Kazda odpowiedZ na zadane pytanie, o ktérym mowa
w § 32 ust. 2, jest oceniana w czterostopniowej skali, od 0
do 3 punktdw. Za kazdg prawidlows odpowiedz kandydat
moze uzyskaé¢ maksymalnie 3 punkty.

2. Czeét ustng egzaminu uznaje sie za zakonczong wyni-
kiem pozytywnym, jezeli kandydat uzyskal mini-
mum 60% punktéw z ogolnej liczby punktéw mozliwych
do uzyskania na postawione pytania.

§34. 1. W razie zakonczenia czeéci ustnej egzaminu wyni-
kiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne uznaje
sie za zakonczone wynikiem pozytywnym.

2. W razie zakonczenia czedci ustnej egzaminu wynikiem
negatywnym postepowanie kwalifikacyjne uznaje sie
za zakonczone wynikiem negatywnym.

3. Kandydat, ktory zakoriczyl cze¢ ustng egzaminu wynikiem
negatywnym, moze, przed uplywem dwunastu miesiecy
od dnia zakonczenia cze$ci ustnej egzaminu wynikiem nega-
tywnym, zlozy¢ wniosek o ponowne przystapienie do czesci
ustnej egzaminu. Przepis § 23 stosuje sie odpowiednio.

§35. 1. Z przeprowadzonego postepowania kwalifikacyjnego
sekretarz zespolu kwalifikacyjnego sporzadza dla kazde-
go kandydata protokol, ktory podpisuja wszyscy czlonko-
wie zespolu kwalifikacyjnego.




2. W protokole, o ktérym mowa w ust. 1, wpisuje sie wyniki
etapu wstepnego, o ktorych mowa w § 27 w ust. 1, a tak-
ze wyniki czesci pisemnej i czesel ustnej egzaminu, w tym
pytania zadane kandydatom w czedci ustnej egzaminu
oraz ocene odpowiedzi udzielonych przez kandydatéw,
a takze og6lny wynik postepowania kwalifikacyjnego.

§36. 1. Przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego przekazuje
ministrowi protokoly z przeprowadzonego postepowania
kwalifikacyjnego wraz z dokumentacjg tego postepowania.

2. Na podstawie wynikéw postepowania kwalifikacyjnego
zamieszczonych w protokole, o ktérym mowa w § 35
ust. 1, wydawane sg Swiadectwa stwierdzajace nadanie
uprawnien lub licencji zawodowych albo decyzje odma-
wiajace nadania uprawnien lub licencji zawodowych.

3. Swiadectwa stwierdzajace nadanie uprawnien lub licencji
zawodowych wydaje sie w przypadku zakonczenia poste-
powania kwalifikacyjnego wynikiem pozytywnym.

4. Decyzje odmawiajace nadania uprawnien lub licencji za-
wodowych wydawane sg w przypadku zakonczenia poste-
powania kwalifikacyjnego wynikiem negatywnym, o kté-
rym mowa w § 27 ust. 2, w § 311 w § 34 ust. 2.

§37. 1. Swiadectwa, o ktérych mowa w § 36 ust. 2, wydawa-
ne sg jako Swiadectwa jednostronne, ktorych wzory okre-
Slajg zalgczniki nr 4, 6 i 8 do rozporzgdzenia oraz §wia-
dectwa dwustronne, ktérych wzory okreélajg zatgczniki
nr 5, 71 9 do rozporzadzenia.

2. Osobom, ktére posiadajg uprawnienia wymienione
w art. 231 ust. 1 ustawy, na ich wniosek moga hy¢ wyda-
ne éwiadectwa sporzadzone wedlug wzordéw okreslonych
w zalacznikach nr 10 i 11 do rozporzadzenia.

§38. 1. Koszty postepowania kwalifikacyjnego, o ktérych mo-
wa w art. 191 ust. 5 ustawy, obejmujg faktycznie ponie-
sione wydatki na:

1) organizowanie plenarnych posiedzen Komisji i posie-
dzen Prezydium Komisji;

2) szkolenia cztonkéw Komisji w zakresie zasad i tech-
nik przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego,
w tym egzaminu;

3) obstuge administracyjno-biurowa postepowania kwa-
lifikacyjnego, w tym nabycie niezbednych materiatow
biurowych oraz wykonywanie kopii dokumentacji
zwigzanej z przeprowadzanym postepowaniem kwali-
fikacyjnym,;

4) przygotowanie niezhednej dokumentacji, w tym
umozliwiajacej dokonanie wpiséw do centralnych re-
jestrow, o ktorych mowa w art. 193 ust. 3 ustawy;

5) opracowanie i weryfikacje pytan egzaminacyjnych
i zadan praktycznych, o ktérych mowa w § 30 ust. 1;

6) wynajem sal do przeprowadzenia postepowania kwa-
lifikacyjnego oraz przesylanie dokumentacji z poste-
powania kwalifikacyjnego;

¥

7) wynagrodzenia czlonkéw Komisji za przeprowadzenie
postepowania kwalifikacyjnego;

8) koszty podrézy Srodkami publicznego transportu
zbiorowego i noclegéw czlonkéw Komisji zwigzane
z ich udziatem w posiedzeniach Komisji, w tym z prze-
prowadzaniem postepowania kwalifikacyjnego;

9) przygotowanie dokumentacji z zakoficzonego poste-
powania kwalifikacyjnego w celu jej archiwizagji;

10) przygotowanie i wydanie §wiadectw nadania upraw-
nien i licencji zawodowych oraz ich duplikatéw.

2. Koszty, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie na podstawie:

1) rachunkow;

2) biletéw za przejazd Srodkami publicznego transportu
zbiorowego;

3) wnioskow o wyplate wynagrodzen;

4) innych dowodéw potwierdzajacych poniesione wydatki.

Rozdziat 6
Sposéb prowadzenia centralnych rejestrow rzeczo-
nawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzqdcéw nieruchomosci

§39. 1. W centralnych rejestrach, o ktérych mowa w art. 193
ustawy, wpisy dotyczace osob, ktére uzyskaly uprawnie-
nia lub licencje zawodowe, numeruje sie w sposéb ciagly
kolejnymi liczbami arabskimi.

2. Numer wpisu w centralnym rejestrze stanowi numer
nadanych uprawnief lub licencji zawodowej.

§40. 1. Wpiséw do centralnych rejestréw dokonuje sie z urze-
du jednoczesnie z wydaniem $wiadectw potwierdzajacych
nadanie uprawnien lub licencji zawodowych. Data wpisu
do centralnego rejestru jest tozsama z datg nadania
uprawnien lub licencji zawodowych.

2. W przypadku oséh, o ktérych mowa w art. 193 ust. 2 usta-
wy, wpisow do centralnych rejestréw dokonuje sie na pod-
stawie decyzji wydanych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§41. Aktualizacji danych wpisanych do centralnych reje-
strow dokonuje sie na wniosek osoby uprawnionej
na podstawie dostarczonych przez te osobe dokumentow,
bedacych podstawa zmiany tresci wpisu.

§42. 1. Wykreslenia osoby uprawnionej z wlasciwego central-
nego rejestru dokonuje sie z urzedu na podstawie decyzji,
o ktérych mowa w art. 178 ust. 2a, art. 183 ust. 2a
i art. 188 ust. 2a ustawy.

2. W przypadku, o ktérym mowa w art. 178 ust. 2 pkt 31 4,
art. 183 ust. 2 pkt 314 i art. 188 ust. 2 pkt 3 i 4 ustawy,
ponownego wpisu do wiasciwego centralnego rejestru do-
konuje sie pod numerem uprawnien lub licencji zawodo-
wej posiadanych przez osobe uprawniong przed orzecze-
niem wobec tej osoby z tytulu odpowiedzialnoéci zawodo-




wej kary zawieszenia wykonywania uprawnien zawodo-
wych lub zawieszenia licencji zawodowej.

3. W przypadku pozbawienia uprawniefi lub licencji zawo-
dowych, o ktérych mowa w art. 178 ust. 2 pkt 5, art. 183
ust. 2 pkt 51 art. 188 ust. 2 pkt 5 ustawy, ponownego wpi-
su do wiasciwego centralnego rejestru dokonuje sie
pod nowym numerem, zgodnie z § 39 ust. 1.

§43. Wyciagi z centralnych rejestréw, o ktérych mowa
w art. 193 ust. 4 ustawy, oraz uzupelnienia i zmiany
w tych rejestrach podlegaja ogloszeniu w dzienniku urze-
dowym ministra wedlug stanu na 30 czerwca i 31 grud-
nia kazdego roku oraz publikacji w formie zapisu elektro-
nicznego na stronie internetowej ministerstwa wedlug
stanu na koniec kazdego miesigca.

Rozdziat 7
Wydawanie duplikatow swiadectw stwierdzajgcych
nadanie uprawnien i licencji zawodowych
w przypadku ich vtraty

§44. W przypadku utraty oryginalu dwiadectwa stwierdzajace-
go nadanie uprawnien lub licencji zawodowych, minister
wydaje, na wniosek osoby uprawnionej, ktéra utracita
éwiadectwo, duplikat §wiadectwa stwierdzajacego nadanie
uprawnief lub licencji zawodowych, z zastrzezeniem § 45.

§45. W przypadku wszczecia, na skutek utraty §wiadectwa
stwierdzajgcego nadanie uprawnien lub licencji zawodo-
wych, odpowiedniego postepowania przeprowadzanego
na podstawie przepisow odrebnych, duplikat §wiadectwa
stwierdzajacego nadanie uprawnien lub licencji zawodo-
wych wydaje sie po dostarczeniu przez osobe uprawniong
dokumentu potwierdzajacego zakoniczenie tego postepo-
wania. Po zgloszeniu przez osobg uprawniong wszczecia
takiego postepowania wydaje sie wypis z odpowiedniego
centralnego rejestru w formie zadwiadczenia.

§46. Wzory duplikatow éwiadectw stwierdzajacych nadanie
uprawnien i licencji zawodowych okresla zalacznik nr 12
do rozporzadzenia.

Rozdziat 8
Sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdcow
nieruchomosci, a takze sposéb dokumentowania
i kryteria oceny spetnienia tego obowigzku

§47. 1. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych, o ktérym mo-
wa w art. 175 ust. 2, art. 181 ust. 2 oraz art. 186 ust. 2
ustawy, odbywa sie przez:

1) wlasne publikacje ksigzkowe;

2) wiasne publikacje w prasie i wydawnictwach specjali-
stycznych;

3) udzial w konferencjach, seminariach i sympozjach na-
ukowych;

4) udzial w szkoleniach, w tym organizowanych przez
organizacje zawodowe;

5) ukonczenie kursoéw podnoszacych kwalifikacje zawo-
dowe;

6) ukonczenie studiéw podyplomowych.

2. Dzialalnoéé, o ktore) mowa w ust. 1, moze hyé uzna-
na za doskonalenie kwalifikacji zawodowych, jezeli dotyczy
gospodarki nieruchomogciami i rynku nieruchomoéci w za-
kresie posiadanych uprawnien lub licencji zawodowych.

3. Dokumentami potwierdzajacymi doskonalenie kwalifika-
¢ji zawodowych sa:

1) oéwiadczenia oséb uprawnionych, wskazujace tytul
publikacji ksigzkowej oraz date jej wydania i nazwe
wydawnictwa,

2) oS$wiadczenia os6b uprawnionych, wskazujace tytut
prasowy lub tytul dziennika albo czasopisma specjali-
stycznego, date publikacji oraz jej tytul;

3) zaswiadczenia o udziale w konferencjach, semina-
riach i sympozjach naukowych, szkoleniach, w tym
organizowanych przez organizacje zawodowe, albo
§wiadectwa ukonczenia kurséw podnoszacych kwali-
fikacje zawodowe lub studiéw podyplomowych.

§48. 1. Ocena spelnienia obowigzku doskonalenia kwalifika-
¢ji zawodowych dokonywana jest w formie punktowej.

2. Za poszczegolne rodzaje dzialalnosci wymienione w § 47
ust. 1 przyznaje sie liczhe punktéow okreslong zgodnie
z tabelg stanowigeg zalgeznik nr 13 do rozporzadzenia.

3. Dopelnienie obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych rozlicza sie w nastepujacych po sobie okresach
rozliczeniowych obejmujgeych 24 miesigee.

4. Za spelnienie obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych uznaje sie uzyskanie w okresie rozliczeniowym
co najmniej 10 punktéw.

§49. Osoby uprawnione przechowujg dokumenty, o ktérych
mowa w § 47 ust. 3, przez okres trzech lat nastepujacych
po roku, w ktérym mialy miejsce zdarzenia, o ktérych
mowa w § 47 ust. 1.

Rozdziat 9
Przepisy przejsciowe i koficowe

§50. 1. Przepisow rozdzialu 2 i 3 oraz § 23 ust. 2 pkt 5 nie
stosuje sie do osob, ktore rozpoczely praktyke zawodows
przed dniem 22 wrzeénia 2004 r.

2. W przypadku o0séb, o ktérych mowa w ust. 1, dokumenta-
mi potwierdzajacymi odbycie praktyki zawodowej, dota-
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czanymi do wniosku, o ktérym mowa w § 23 ust. 2, sg do-
kumenty okreslone w przepisach obowiazujacych
przed dniem 22 wrzeénia 2004 r.

§561. W przypadku osob, ktére przed dniem wejécia w zycie
rozporzadzenia zakonfczyly czeéé ustng egzaminu wyni-
kiem negatywnym, do okresu, o ktérym mowa w § 34
ust. 3, nie wlicza si¢ okresu, ktéry uplynal od dnia 22
wrze§nia 2004 r. do dnia wejscia w zycie rozporzadzenia.

§52. 1. Do oséb, o ktérych mowa w art. 13 ust. 2 ustawy
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 i Nr 240,
poz. 2408), ubiegajacych sie o nadanie licencji zawodowej
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomogciami al-
bo zarzadzania nieruchomo$ciami, nie stosuje sie § 9
ust. 113 oraz § 23 ust. 2 pkt 1lit. b i ¢ w zakresie art. 182
ust. 1 pkt 314 oraz art. 187 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy.

2. Osoby, o ktorych mowa w ust. 1, skladaja do organizato-
ra praktyki zawodowej wniosek o odbycie praktyki zawo-
dowej i wydanie dziennika praktyki zawodowej po ukoni-
czeniu kursu specjalistycznego, o ktérym mowa w art. 13
ust. 2 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw.

3. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1, s3 obowigzane dolgczyé
do wnioskow, o ktérych mowa w ust. 21 w § 23 ust. 1, do-
kumenty potwierdzajace:

1) posiadanie wyksztalcenia sredniego;

2) ukonczenie kursu specjalistycznego, o ktérym mowa
w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw.
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§53. 1. Do os6b, o ktérych mowa w art. 16 ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
ubiegajacych sie o nadanie licencji zawodowej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami albo zarzadza-
nia nieruchomosciami, nie stosuje sie przepiséw rozdzia-
lu 21 3 oraz w zakresie obowiazku zlozenia dziennika
praktyki zawodowej § 23 ust. 2 pkt 5.

2. Zaliczenie dzialalnosci zawodowej w zakresie posrednic-
twa w obrocie nieruchomosciami albo zarzadzania nieru-
chomosciami osobom, o ktérych mowa w ust. 1, na poczet
praktyki zawodowej nastepuje na podstawie dokumen-
tow potwierdzajacych prowadzenie dziatalnoici w tych
zakresach przed dniem 31 grudnia 2001 r,

§54.1. Wnioski o dopuszczenie do postepowania kwalifikacyj-
nego zlozone i nierozpatrzone przed dniem 22 wrze-
$nia 2004 r. podlegajg rozpatrzeniu w trakcie pierwszego
postepowania kwalifikacyjnego wyznaczonego po dniu
wejscia w zycie rozporzadzenia.

2. Osoba, ktéra zlozyta wniosek, o ktérym mowa w ust. 1,
nie pozniej niz na 14 dni przed wyznaczonym terminem
postepowania kwalifikacyjnego moze wystapié do mini-
stra o przeprowadzenie postepowanie kwalifikacyjnego
w innym terminie,

§565. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia,
z wyjatkiem §48 ust. 1, ktéry wchodzi w zycie po uplywie
dwdch lat od dnia wejscia w Zycie rozporzadzenia.

MINISTER INFRASTRUKTURY:
K. Opawski

Zatqgeznik nr 13 do Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 &

Liczba punktéw przystugujaca za poszezegélne rodz

aje dzialalno$ci uznanej jako doskonalenie kwalifikacji

zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcéw

nieruchomosci

Lp.  Forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych

Liczba punktiw

1 wlasne publikacje ksigzkowe

5 pkt za jedng

2 wiasne publikacje w prasie lub w wydawnictwach
specjalistycznych

2 pkt za jedng publikacje, jednak nie wiecej
niz 6 pkt. w roku

3 udzial w konferencjach, seminariach,
sympozjach naukowych

1 pkt za kazdy dziefi uczestnictwa jednak nie wiecej
niz 6 pkt. w kazdym roku

4 Udzial w szkoleniach, w tym organizowanych
przez organizacje zawodowe

2 pkt za kazdy dzien, jednak nie wiecej
niz 6 pkt. w kazdym roku

5 Ukonczenie kurséw podnoszacych
kwalifikacje zawodowe

1 pkt za kazdy dzien uczestnictwa
jednak nie wiecej niz 6 pkt. w kazdym roku

6 Ukonczenie studiéw podyplomowych

5 pkt za ukoriczenie studiéw podyplomowych
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PRAKTYKI ZAWODOWE )
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Jerzy Adamiczka

1 marca zostalo ogloszone i weszto w zycie Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r.
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami
i zarzqdcdw nieruchomosci. Rozporzqgdzeniem tym Minister Infrastruktury powierzyt zwigzkom stowarzyszen, co
w przypadku rzeczoznawcow majgtkowych oznacza Polskq Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawciow Majgtkowych,
role organizatora praktyk zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosct.

Rozporzadzenie w nieco inny sposob organizuje system
praktyk zawodowych i nieco inaczej rozklada akcenty w tym
zakresie niz czynily to dotychczasowe przepisy.

Praktyka trwa minimum 12 miesiecy!. Kandydat ma
do wykonania 15 operatéw szacunkowych, ktérych tematy®
sg cile okreslone w rozporzadzeniu.

Wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dzien-
nika praktyki zawodowej kandydat sklada do organizatora
praktyki.

Dla usprawnienia dzialania systemu praktyk i dla wygody
kandydatéw wnioski beda skladane do poszczegolnych biur
pelnomocnikéw dzialajacych na terenie catego kraju. Biura
zlokalizowane bedg przy sfederowanych stowarzyszeniach,
ktére majg odpowiednie zaplecze lokalowe i w ktérych powo-
tani zostang pelnomocnicy ds. praktyk zawodowych, ktérzy
wejda do Federacyjnej komisji ds. praktyk zawodowych.

Prowadzgcymi praktyke zawodowa moga
byé:

* osoba uprawniona, wpisana na liste
prowadzacych praktyke zawodowa,
prowadzong przez organizatora praktyki za-
wodowej, przy czym nalezy przez to rozumiec
osobe®, ktora posiada uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, i wy-
konuje dzialalnos¢ zawodowsg rzeczoznaw-
stwa majgtkowego nieprzerwanie przez okres
przynajmniej pieciu lat poprzedzajacych orga-
nizacje praktyki zawodowej;

* organizacja zawodowa rzeczoznawcow ma-
jatkowych,

* przedsiebiorca, wpisany na liste prowadzacych prakty-
ke zawodowa, prowadzong przez organizatora praktyki
zawodowej.

Istotnym i niezbednym elementem dopuszczajacym moz-
liwoéé prowadzenia praktyk przez przedsiebiorcéw i organi-
zacje zawodowe jest warunek - ze czynnosci w ramach prak-
tyki zawodowej kandydat bedzie wykonywal pod kierun-
kiem osoby uprawnionej* spelniajgcej wymagania

okreslone w § 10.1 punkt 1) rozporzadzenia.

Dodatkowo warunkiem wpisania przedsiebiorcy na liste pro-
wadzacych praktyke zawodowa jest prowadzenie przez przedsie-
biorce dziatalnoéci w zakresie szacowania nieruchomogci®,

Warunkiem najistotniejszym stojacym na strazy jakoéci
gwiadczonych ustug w zakresie praktyk jest zapis § 10.4 roz-
porzadzenia méwiacy, ze: rownoczesnie praktyke zawo-
dowa moze odbywaé¢ u osoby uprawnionej albo
pod jej kierunkiem nie wiecej niz pieciu kandydatow.

Jedna osoba uprawniona moze wiec naraz byé
wpisana do dziennika praktyk tylko u pieciu kan-
dydatdw, niezaleznie od tego, czy jest prowadzacym =
wszystkie pietnascie operatow, czy mniejszg ich licz-
be (np.: tylko dwa lub trzy operaty). Oznacza to, ze
dopiero po zakonczeniu ,prowadzenia” jed-
nego z kandydatéw mozna przystapié
do ,prowadzenia” kolejnego i ,zosta¢ wpisanym” do jego

dziennika praktyk.

Biorac pod uwage fakt, ze
w sytuacji gdy osoba uprawniona prowadzi tylko kilka z piet-
nastu operatéw u poszczegolnych kandydatéw — za moment
zakonczenia prowadzenia poszczegblnych prakty-
kantéw uwaza sie moment podpisania przez upraw-
niona osobe ostatniego prowadzonego przez nig ope-
ratu szacunkowego i potwierdzenia tego faktu
w dzienniku praktyk (Praktyka zawodowa rozpoczyna sie
w dniu dokonania pierwszego wpisu w dzienniku praktyki




zawodowej, a koficzy sie w dniu dokonania ostatniego wpisu
w tym dzienniku® - analogicznie podchodzimy do oséh
uprawnionych prowadzacych poszezegélne operaty szacun-
kowe).

Innymi slowy moze mie¢ miejsce sytuacja, gdy kandydat
ma jeszcze do wykonania kilka operatéw szacunkowych
pod kierunkiem innych os6b uprawnionych, jednak wykonal
juz wszystkie operaty szacunkowe z jedna z oséh uprawnio-
nych (co zostalo potwierdzone podpisem tej osoby na operacie
1w dzienniku praktyk). W takiej sytuacji kandydat nadal odby-
wa praktyke pod kierunkiem pozostalych oséh uprawnionych,
natomiast konkretna osoba uprawniona, ktéra zakonczyla
wspdlprace z tym kandydatem moze zostaé wpisana do dzien-
nika kolejnego kandydata i rozpoczaé z min wspolprace.

Wyjatkiem jest sytuacja, gdy rzeczoznawea prowadzi
praktyki, jako przedsiebiorca. Nadal wtedy osobiscie moze
prowadzi¢ pieciu kandydatéw, natomiast gdyby, jako przed-
siebiorca cheial prowadzié wieksza ich liczbe musi zapewnié
odpowiednig liczhe rzeczoznawcéw (musza oni oczywiscie
spelniaé kryteria ustalone rozporzadzeniem dla os6b upraw-
nionych), ktérych zatrudni jako osoby uprawnione - w taki

sposob, zeby kazda z nich nie byla jed-
no-czasowo zwigzana z wiekszg liczba

anizeli pieciu kandydatéw.
f Nalezy tu nadmieni¢, ze
i warto  spisywa¢ umowy
z kandydatami, ktérych cze-
: scig lub zalacznikiem bedzie har-
i monogram, ktdry i tak jest wymagany
rozporzgdzeniem, Taki harmonogram
wlaczony do umowy chronié bedzie in-
teresy kandydata, ale réwniez interesy
prowadzacego i osoby uprawnionej.
! Bowiem, gdy kandydat nie bedzie wy-
! wigzywal si¢ z terminéw wyko-
nania poszczegélnych opera-
téw i bedzie przedluzal czas
ich wykonania ponad 12 mie-
siecy to po pierwsze mozemy
umowe rozwigza¢ (odpowied-
nie zapisy powinny znalezé
si¢ w umowie) lub zadaé dodat-
kowego wynagrodzenia (umowa opie-
wa na okreslong ilo§¢ operatéw, ale
wykonanych w okreslonym czasie
- trudno, zeby$my prowadzili praktykanta
przez kilka lat). Jest to odpowiedz na mogace zrodzié sie py-
tanie - co zrobi¢ jesli kandydaci nie bedg wykonywaé w zalo-
zonym (podpisanym w harmonogramie) czasie swoich opera-
tow — czy osoba uprawniona bedzie , blokowana” przez nich
dozywotnio? - Odpowiednie zapisy umowy powinny rozwig-
zac ten problem definitywnie. Jesli wiec kandydat si¢ nie wy-
wigzuje i rozwigzali$my z nim umowe lub umowa po okreslo-
nym czasie sama wygasla (namawiam do takich zapisow
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w umowie) — odpowiednie dokumenty przedstawiamy pelno-
mocnikowi ds. praktyk i mozemy nawigza¢ wspélprace z ko-
lejnym kandydatem.

Jednakze lamanie zasad prowadzenia praktyk, wynikaja-
cych z rozporzadzenia (w tym opisanych powyzej) bedzie
skutkowalo wykresleniem z listy prowadzacych praktyki, co
pociagnie za soba wylaczenie mozliwogei prowadzenia prak-
tyk przez konkretnych prowadzacych, osoby uprawnione,
przedsiebiorcéw i organizacje zawodowe. Razace przypadki
lamania zasad etyki przez osoby uprawnione znajda swoj
epilog w Komisji Odpowiedzialnogci Zawodowej.

Trzeba tu nadmieni¢, ze Organizator praktyki bedzie
mie¢ petna kontrole nad tym - ilu praktykantéw jest prowa-
dzonych przez konkretnego prowadzacego i poszczegdlne
osoby uprawnione - wynika to zapisdw rozporzadzenia
od § 11 do § 13.

Organizator praktyki zawodowej:

1. Analizuje dokumenty zlozone przez kandydata wraz
z wnioskiem o odbycie praktyki zawodowej”:
a) Wniosek o odbycie praktyki zawodowe, w ktérym
kandydat:

* wskazuje osobe uprawniona, przedsigbiorce lub
organizacje zawodowa rzeczoznawedw majatko-
wych, posrednikéw w obrocie nieruchomogciami
lub zarzadeéw nieruchomogci, zwang dalej ,,orga-
nizacja zawodowa”, ktére wyrazily zgode na prze-
prowadzenie praktyki zawodowej, albo

* zwraca sie do organizatora praktyki zawodowej
0 wyznaczenie prowadzgcego praktyke zawodows,.

b) Do wniosku kandydat dofacza dokumenty, potwier-
dzajace ukonczenie studiow wyzszych lub podyplomo-
wych, o ktérych mowa w § 9 ust. 1 rozporzgdzenia.

¢) W przypadku, o ktérym mowa w § 9 ust. 2 pkt 1, kan-

dydat, poza dokumentami, o ktorych mowa w ust. 3,

dolacza dokument zawierajacy zgode osoby uprawnio-

nej, przedsiebiorcy lub organizacji zawodowej
na przeprowadzenie praktyki zawodowej. Jesli wska-
zana przez kandydata osoba uprawniona, przedsie-
biorca albo organizacja zawodowa nie Jjest wpisa-
na na liste, o ktorej mowa w ust. 1 rozporzadzenia,

kandydat dotacza do wniosku, o ktérym mowa w § 9

ust. 1, dokumenty potwierdzajace spelnienie przez

podmiot wskazany przez kandydata warunkéw okre-

Slonych w § 10 ust. 1-3. Na podstawie przekazywa-

nych dokumentéw organizator praktyki zawodowej

dokonuje wpisu podmiotu wskazanego przez kandy-
data na liste.

* Przy czym przed wydaniem dziennika i ustale-
niem prowadzacego musi nastgpi¢ wpisanie pro-
wadzacego na liste prowadzacych praktyki (o ile
speini on wymogi wynikajace z rozporzadzenia)

2. Wydaje kandydatowi na wniosek, o ktérym mowa w § 9
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rozporzadzenia, dziennik praktyki zawodowej.

3. Prowadzi rejestr wydanych dziennikéow praktyki
zawodowej.

4. Prowadzi i aktualizuje liste prowadzacych praktyke za-
wodowg. Na wniosek osob uprawnionych, przedsiebior-
cow-oraz organizacji zawodowych, ktére spelniajg warun-
ki okreélone w § 10 rozporzadzenia, organizator praktyki
zawodowe]j wpisuje ich na liste®.

5. Przekazuje ministrowi co najmniej dwa razy w roku, in-
formacje o wpisach na liste prowadzacych praktyke za-
wodowa.

6. W dzienniku praktyki zawodowe]j wpisuje imie i nazwisko
oraz adres lub nazwe i siedzib¢ prowadzacego praktyke
zawodowg, a takze kolejny numer z prowadzonego reje-
stru wydanych dziennikéw praktyki zawodowej.

7. W przypadku gdy prowadzacym praktyke zawodowa jest
przedsiebiorca lub organizacja zawodowa, organizator
praktyki zawodowe] wpisuje w dzienniku praktyki zawo-
dowej réwniez imie i nazwisko osoby uprawnionej, spel-
niajacej wymogi okreslone w § 10 ust. 1, pod ktoérej kie-
runkiem kandydat bedzie wykonywal czynnosci w ra-
mach praktyki zawodowej, wraz z.podaniem numeru
uprawnien lub licencji zawodowych.

8. Wyjaénia kandydatowi dzialanie systemu praktyk zawo-
dowych oraz pomaga wyszukaé prowadzacego praktyke.

9. W przypadku okres§lonym w § 9 ust. 2 pkt 2 (gdy we wnio-
sku, o odbycie praktyki zawodowej kandydat zwraca sie
do organizatora praktyki zawodowej o wyznaczenie pro-
wadzacego praktyke zawodowa), organizator praktyki
zawodowe] wyznacza prowadzacego praktyke zawodows
spoérdd osdb uprawnionych, przedsiebiorcéw lub organi-
zacji zawodowych wpisanych na liste, o ktérej mowa
w § 11 ust. 1 rozporzadzenia.

Wskazanie prowadzgcego nie oznacza, ze praktyka
musi rozpoczaé sie natychmiast po wskazaniu. Kan-
dydat podpisuje umowe z prowadzacym, w ktorej
okreslaja oni harmonogram odbywania praktyk
w tym date rozpoczecia i date zakonczenia praktyki.

10. W rejestrze, wydanych dziennikow praktyki zawodowej,
wpisuje sie informacje dotyczace oséb uprawnionych?®
(imie i nazwisko osoby uprawnionej), co natychmiast po-
zwoli uzyskaé informacje o tym ilu kandydatéw maja po-
szczegolne osoby uprawnione.

11. Analizuje zapisy w dzienniku praktyk i sprawdza, czy
praktyka trwala minimum 12 miesiecy i czy spelnione zo-
staly wszystkie warunki formalne odbycia praktyki za-
wodowej.

12. Potwierdza spelnienie warunkow odbycia praktyki zawo-
dowe] poprzez zlozenie podpisu w dzienniku praktyki,
w ktorym wezeéniej prowadzacy potwierdzil zrealizowa-
nie programu tej praktyki.’®
Spelnienie tych wymogdéw to:

1. Wypelnienie dziennika zgodnie z rozporzadzeniem
(podpisy prowadzacych i 0s6b uprawnionych),

ii. Wspomniane wczeéniej potwierdzenie zrealizowania
programu praktyki przez prowadzgcego,

iii. Podpisanie przez kandydata i prowadzacego pietna-
stu operatéw szacunkowych. W przypadku gdy pro-
wadzgeym praktyke jest przedsigbiorca lub organiza-
¢ja zawodowa operaty podpisuje osoba uprawniona,
pod ktorej kierunkiem kandydat je wykonywal.!!

13. Pelni role mediatora w rozstrzyganiu sporéw powstalych
miedzy kandydatami, a prowadzacymi praktyki.

14. Udostepnia biblioteke literatury fachowej stowarzysze-
nia wladciwego terytorialnie, na ktérym dziata odpowied-
ni pelnomocnik ds. praktyk zawodowych.

15. Umozliwia udzial w szkoleniach, seminariach i konferen-
cjach na zasadach, jak dla czlonkéw sfederowanych sto-
warzyszen.

Koszty organizacji prakiyk zawodowych

Zgodnie z § 8. ust. 2 rozporzadzenia koszt wydania
dziennika praktyki zawodowej wynosi 100 zI i obejmuje:
a) koszty druku dziennika praktyki zawodowej,

b} koszty prowadzenia rejestru wydanych dziennikéw prak-
tyki zawodowej, o ktérym mowa w § 12 ust. 1 rozporzs-
dzenia,

¢) koszty prowadzenia list, okreslonych w § 11 ust. 1 rozpo-
rzadzenia (liste prowadzacych praktyke zawodowg),

Za wymienione wyze] czynno$ci kandydaci przelewa-
ja 100 z1 na konto PFSRM przez rozpoczeciem praktyki i wy-
daniem dziennika praktyki zawodowej.

Rejestr prowadzony jest centralnie dla calej Polski, a in-
formacje do niego zbierane sa przez poszczegolnych pelno-
mocnikéw w lokalnych stowarzyszeniach sfederowanych
w PFSRM.

Lista prowadzacych praktyki prowadzona jest réwniez
centralnie w postaci bazy danych zasilanej przez poszczegdl-
nych petnomocnikéw w lokalnych stowarzyszeniach sfedero-
wanych w PFSRM.

Pozostale czynnosci wymienione powyzej w punktach 1
do 15 (z pominieciem punktéw dotyczacych wydania dzienni-
ka praktyki zawodowej, za co kandydat placi 100 z1) wykony-
wane sg przez organizatora praktyk przy udziale poszczegdl-
nych sfederowanych stowarzyszen w formie odplatnej. Pro-
ponuje sie kwote 400 zi netto, jako koszt organizacji praktyk
zawodowych placonych przez kandydata do lokalnych stowa-
rzyszen. Przy czym 20% od tej kwoty stowarzyszenia przeka-
zuja na rzecz Federacji z czego pokrywane sg koszty biura
pelnomocnika Federacji oraz koszty ogélne zwigzane z pro-
wadzeniem praktyk.

Analiza zapiséw rozporzadzenia oraz do$wiadczenia po-
przedniego — kilkuletniego okresu pozwalajg stwierdzi¢ z ca-
ta stanowczoscia, ze naklad pracy przy organizacji i prowa-
dzeniu systemu odbywania praktyk zawodowych jest znacz-
nie wiekszy niz wynikaloby to z § 8. wust. 2.
Poza czynnoéciami wymienionymi wyzej wchodza w to spo-
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tkania i korespondencja z MI (wczeéniej UMiRM), prowadza-
cymi praktyki, kandydatami i pelnomocnikami ds. prakty;,
wchodzi w to nieustanne zazegnywanie i rozwigzywanie spo-
réw pomiedzy poszczegdlnymi uczestnikami systemu odby-
wania praktyk na terenie calego kraju oraz ciagla anali-
za systemu i proby jego doskonalenia poprzez wskazywanie
nieprawidiowoéci i wypaczeii oraz proponowanie nowych
rozwigzan (na ile wyrazaja na to zgode odpowiednie wladze
ministerialne).

Wydaje sie, ze obecne zapisy rozporzadzenia, choé nie sa
w peini satysfakcjonujgce ani dla kandydatéw, ani dla §ro-
dowiska rzeczoznawcéw, ani réwniez dla gospodarki rynko-
wej (ktdra oczekuje w pelni wyksztalconego fachowca - rze-
czoznawcy) stawiaja system praktyk na wyzszym poziomie
dla kandydatéw (mysle tu o jako$ci $wiadczonych ustug
przez prowadzacych poprzez ograniczenie niekontrolowa-
nego systemu seminaryjnych praktyk grupowych na rzecz
max. piecioosobowych grup objetych opieka jednej osoby
uprawnionej) anizeli dotychczasowe zapisy poprzedniego
regulaminu. Nie jest to jeszcze niestety prawdziwa prakty-
ka - terminowanie u mistrza, ale blizsze jest to pierwotne-
mu projektowi sprzed 7 lat zaprojektowanemu przez Fede-
racje dla UMiRM. Wtedy pozbawiono nas mozliwoéei kon-
troli praktyk i zdecydowano o grupowym szalefstwie
~praktykowym”.

Niestety juz slyszy sie o sposobach na ominiecie zapiséw
dotyczacych pieciu kandydatow na jednego uprawnionego.
Federacja, stojac na strazy jakosei praktyk, wykorzysta

w tym zakresie wszystkie dostepne narzedzia (nie wylaczajac

KOZ) dla przestrzegania przez rzeczoznawcéw zapisow regu-
lujacych organizacje praktyk.

Prowadzqcy prakiyke zawodowq'2:

1. zapewnia wlaSciwg organizacje i wlasciwy przebieg prak-
tyki zawodowej;

2. ustala harmonogram praktyki zawodowej, zapewniajacy
kandydatowi zrealizowanie programu praktyki, o ktérym
mowa odpowiednio w § 4 ust. 2-5, z tym ze liczba godzin
przeznaczona na realizacje programu praktyki nie moze
by¢ mniejsza niz 480 godzin w przypadku kandydatéw
na rzeczoznawcow majatkowych (co wynika z dwukrot-
nie dluzszego czasu trwania praktyki w stosunku do po-
zostalych dwéch zawoddw oraz zlozonoéci zawodu rze-
czoznawcy majatkowego);

3. zapewnia kandydatowi mozliwo$é wykonywania czynno-
sci wechodzaeych w zakres programu praktyki zawodowej
(wynikajacych m.in. z rozporzadzenia MI).

Przypisy:
1§ 4.1 rozporzqdzenia.
2 § 4.3 punkty od 1 do 9 rozporzqdzenia.
3 § 10.1 punkt 1 rozporzqdzenia.
* § 10.2 punkt 2 i § 10.3 rozporzqdzenia.
# § 10.2 punkt 1 rozporzqdzenia.
¢ § 13 rozporzqdzenia.
7 § 9 rozporzqdzenia.

.......................'Il...........".........................

KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skara

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 13 grudnia 2004 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o zasadach ewidencji i identyfi-
kacji podatnikéw i platnikéw (Dz.U. nr 269, poz. 2681).

2. Ustawa z 25 listopada 2004 r. 0 zmianie ustawy o fi-
nansach publicznych oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. nr 273, poz. 2703).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r., z wyjgthiem
art. 26 pkt 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

3. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 15 grud-
nia 2004 r. sygn. akt K 2/04 orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 2 ust. 1 pkt 3, art. 2 ust. 2 w cze-
Sci stanowiacej zwrot ,i zamieszkujg na stale w Rze-
czypospolitej Polskiej co najmniej od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy”, art. 2 ust. 4 i art. 16 w za-
kresie, w jakim dotyczg osob, ktére na podstawie od-

rebnych przepiséw nabyly na wlasnosé¢ lub w uzytko-
wanie wieczyste nieruchomoséci Skarbu Panistwa w ra-
mach $§wiadczen przewidzianych w umowach, o warto-
$ci nizszej niz wynikajace z obowigzujacych przepisow
o prawie zaliczenia, art. 3 ust. 2, art. 5 ust. 2 pkt 2 lit.
ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet
ceny sprzedazy albo oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci Skarbu Panstwa wartoéci nie-
ruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami
panstwa polskiego (Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39) oraz
art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o0 komer-
cjalizacji i prywatyzacji (Dz.U. z 2002 r. Nr 171 z poin.
zm.) (Dz.U. nr 278, poz. 2722).
Art. 2 ust. 1 pkt 3, art. 2 ust. 2 i ust. 4, art. 3 ust. 2,
art. 5 ust. 2 pkt 2 lit a utracily moc z dniem 27 grud-
nia 2004 r., z wyjgtkiem art. 3 ust. 2 i art. 53 ust. 3 ustawy
o komercjalizacji | prywatyzacyi,
ktore utracq moc z dniem 30 kwietnia 2005 r.
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4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 14 grudnia
2004 r. w sprawie szczegbélowego trybu sprzedazy
przedsiebiorstwa (Dz.U. nr 277, poz. 2744).

Weszto w zycie z dniem 29 grudnia 2004 r.

5. Ustawa budzetowa na rok 2005 r. z dnia 22 grudnia
2004 r. (Dz.U. nr 278, poz. 2755).

Weszta w zycie z dniem 29 grudnia 2004 r.,

z mocg od dnia 1 stycznia 2005 r.

6. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 14 grudnia
2004 r. w sprawie oplat za korzystanie ze srodowiska
(Dz.U. nr 279, poz. 2758).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

7. Ustawa z 4 listopada 2004 r. o zmianie ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. nr 281, poz. 2772).

Weszta w zycie z dniem 13 stycznia 2005 r.

8. Ustawa z 25 listopada 2004 r. o zmianie ustawy
o swobodzie dzialalnosci gospodarczej (Dz.U. nr 281,
poz. 2777).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2005 .

9. Ustawa z 16 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o por-
tach i przystaniach morskich oraz o zmianie niekt6-
rych innych ustaw (Dz.U. nr 281, poz. 2782).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r., z wyjgthiem
art. 2 i art. 4, ktdre wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2006 .

10. Ustawa z 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu eywilnego oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. nr 281, poz. 2783).

Weszita w zycie z dniem 1 stycznia 2005 .

11. Ustawa z 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 281,
poz. 2786).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2005 1.

12. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosei
z 21 grudnia 2004 r. w sprawie ustroju i organizacji
Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego
oraz szczegélowych zasad udzielania informacji
z Krajowego Rejestru Sadowego (Dz.U. nr 281,
poz. 2793).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2005 .

13. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 23 grud-
nia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okre-

$lenia sagdow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczy-
ste (Dz.U. nr 281, poz. 2800).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 grudnia
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie prowa-
dzenia podatkowej ksiegi przychodéw i rozchodéw
(Dz.U. nr 282, poz. 2807).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2005 1.

15. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 grudnia
2004 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie prowa-
dzenia ewidencji przychodéw i wykazu srodkow
trwalych oraz wartoéci niematerialnych i prawnych
(Dz.U. nr 282, poz. 2808).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2005 .

16. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 22 grud-
nia 2004 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
i granic aglomeracji (Dz.U. nr 283, poz. 2841).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 23 grudnia 2004 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o Narodowym Banku Polskim
(Dz.U. z 2005 r. nr 1, poz. 2).

18. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy
z 20 grudnia 2004 r. w sprawie szczegélowych warun-
kow przylaczenia podmiotéw do sieci elektroenerge-
tyeznych, ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz.U.
z 2005 r. nr 2, poz. 6).

Weszto w zycie z dniem 6 stycznia 2005 r.

19. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z 23 grudnia 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali miesz-
kalnych przez Wojskowa Agencje Mieszkaniowa
(Dz.U. nr 4, poz. 21).

Weszlo w zycie z dniem 25 stycznia 2005 .

20. Rozporzadzenie Ministra Rolniciwa i Rozwoju
Wsi z 30 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu prowadze-
nia ewidencji wéd, urzadzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw (Dz.U. nr 7, poz. 55).

Weszto w zycie z dniem 28 stycznia 2005 r.

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 4 stycznia 2005 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy - Ordynacja podatkowa (Dz.U.
nr 8, poz. 60).

22. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z 7 stycznia 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie
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w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz.U. nr 11, poz. 83).
Weszlo w zycie z dniem 2 lutego 2005 r.

23. Ustawa z 22 grudnia 2004 r. 0 zmianie ustawy — Ko-
deks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
o ustroju sadéw powszechnych (Dz.U. nr 13, poz. 98).
Weszla w zycie z dniem 6 lutego 2005 r., z tym ze:

1) art. 67 § 3 ustawy, o kidrej mowa w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszq ustawq wszedt

w zycie 21 stycznia 2005 r.;

2)art. 3531, art. 498 § 1, art. 502 § 1, art. 503 § 1, art. 781
§ 3, art. 782 ustawy, o kidrej mowa w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszq ustawq oraz art. 2 i 4 wszed?

w zycie 21 lutego 2005 r.

24. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 stycznia 2005 r. w sprawie Sredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w II pélroczu 2004 r.
(M.P. z 2005 r. nr 5, poz. 58).

25. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 stycznia 2005 r. w sprawie §redniorocz-
nego wskaznika cen towaréw i uslug konsumpceyj-
nych ogélem w 2004 r. (M.P. nr 5, poz. 63).

26. Komunikat Prezesa Glé6wnego Urzedu Statystycz-
nego z 17 stycznia 2005 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych ogétem w IV kwar-
tale 2004 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M.
nr 5, poz. 59).

27. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 17 stycznia 2005 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpeyjnych ogoétem w IV kwar-
tale 2004 r. (M.P. nr 5, poz. 66).

28. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z 17 stycznia 2005 r. w sprawie wskaiznika cen
towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2004 r. (M.P. nr 5, poz. 67).

29. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sadowych
(Dz.U. nr 15, poz. 133).

Weszlo w zycie z dniem 27 stycznia 2005 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 21 stycznia 2005 r. w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majat-
kowych, poérednikéw w obrocie nieruchomoéciami
oraz zarzgdcéw nieruchomosci (Dz.U. nr 16, poz. 136).

Weszto w zycie z dniem 28 stycznia 2005 r.
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31. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 7 lutego 2005 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. nr 31, poz. 266).

32. Ustawa z 21 stycznia 2005 r. o zmianie ustawy o za-

kwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Pol-

skiej oraz o zmianie ustawy o zmianie ustawy o za-

kwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Pol-

skiej oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 33,
poz. 290).

Weszla w zycie z dniem 11 lutego 2005 r., z wyjgtkiem

art. 2 pkt 1-3 i 5 oraz art. 3, ktdre weszly w zycie

z dniem 11 lutego 2005 r. z mocg

od dnia 1 lipea 2004 r. -

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 17 lute-
go 2005 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji
zawodowych w dziedzinie ‘gospodarowania nierucho-
mos$ciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcéw majatkowych, posredni-
kéow w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieru-
chomoéci (Dz.U. nr 35, poz. 314).

Weszlo w zycie z dniem 1 marca 2005 r.

34. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z 1 marca 2005 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. nr 41,
poz. 398).

35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 3 marca 2005 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku od czynnosci cywilno-
prawnych (Dz.U. nr 41, poz. 399).

36. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z 8 marca 2005 r. w sprawie prowadzenia ewidencji
mienia Agencji Mienia Woskowego (Dz.U. nr 44,
poz. 426).

Weszlo w zycie z dniem 5 kwietnia 2005 .

37. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 15 marca 2005 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o lasach (Dz.U. nr 45,
poz. 435).

38. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24 mar-
ca 2005 r. w sprawie wysokosci oplaty egzaminacyjnej
oraz wynagrodzenia czlonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej (Dz.U. nr 53, poz. 476).

Weszlo w zycie z dniem 31 marca 2005 r.
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Standardy i metody wycen

KILKA UWAG NA TEMAT
,»RENTY PLANISTYCZNEJ"”
I DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Jerzy Adamiczka

Analiza uwarunkowan prawnych zwigzanych
ze Zzmiang przeznaczenia nieruchomosci

Analizujgc uwarunkowania prawne zwré¢my uwage
na wystepujace powszechnie, a opisane nizej sytuacje.

Jedng z granicznych dat, dla obowigzywania planéw miej-
scowych, jest data 31 grudnia 2003 r. Mozna wyrdzni¢ szereg
przypadkow szczegdlowych, ktore moga mieé miejsce w zwigz-
ku z wynikajgeymi z przepisow prawa, a w szczegodlnosci

z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(ustawa o pizp), zdarzen. Tlo naszych rozwazan stanowig dwa

fakty, o ktorych przesadzila wspomniana wyzej ustawa:

1. Plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. obowiazywaly
jedynie do 31 grudnia 2003 r. (art. 87 ust. 3 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Plany uchwalone po 1 stycznia 1995 r. obowiazujg nadal.

Na tym tle rozwazmy kilka mozliwych scenariuszy.

Przypadek I

Byt stary, uchwalony po 1 styeznia 1995 r., a wiec obowig-
zujacy nadal, plan i po dacie 31 grudnia 2003 r. uchwalono no-
wy plan - zgodny z nowa polityka przestrzenna gminy. Tresé
nowego planu mogla podwyzszyé¢ wartosc przykladowej nieru-
chomoéci, albo ja obnizyé w stosunku do tego, co wynikato ze
starego planu. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosé
przed uchwaleniem planu i po uchwaleniu planu, zgodnie
z przepisami obowigzujacymi w tym zakresie, a wynikajacymi
ze znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomodciami
(nowela ustawy o gn weszla w zycie 22 wrzeénia 2004 r.) oraz
nowego rozporzadzenia z 21 wrze$nia 20004 r. o wycenie nie-
ruchomosci 1 sporzadzaniu operatu szacunkowego. W zwiazku
z tym, ze szukamy ,wartosci przed” 1 ,,wartoéci po” wejsciu
w zycie planu powinniSmy sie oprze¢ na zapisach tych planow
i jesli z tresci tych zapiséw wynika, ze przeznaczenie ,,nowe”
niesie ze soba wieksza wartosé nieruchomosci, to powin-
na z tego wynikaé¢ oplata jednorazowa. Jesli nie wystepuja,
zadne dodatkowe okolicznoéci do opisanych powyzej — nie ma
watpliwosci interpretacyjnych, co do opisanej wyzej sytuacji.

Przypadek IL
Jest jednak pewien problem, na ktéry zwraca uwage prof.
Wolanin i wydaje sie, ze nie ma dzisiaj pewnej — jednoznacz-

nej odpowiedzi na postawione pytanie. Problem wyglada na-
stepujaco. Uchwalenie po 1 stycznia 2004 r. jakiegokolwiek
planu lub zmiany planu moze mie¢ miejsce tylko w przypad-
ku, gdy przedtem istniato ,studium” (studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy).
Zostaje wiec uchwalona zmiana planu, ale ta zmiana planu
musi byé zgodna z weze$niej uchwalonym studium (studium
w tym przypadku II rézni sie od zapisow ,starego” planu,
ktory przestal obowigzywaé). Pomiedzy nowo-uchwalonym
planem, a studium musi by¢ zgodnos¢ tresci (zgodnie z prze-
pisami ustawy o pizp).

Wyceniajac wiec ,,wartosé przed” i , warto§é po” rzeczo-
znawca musi sobie zadaé pytanie, czy powinien sig¢ oprze¢
na starym planie i nowym planie - jak w pierwszym - nie
kontrowersyjnym przypadku, czy, tym razem, w przypadku
»wartosci przed” powinien oprzec sie na studium.

Jest to o tyle istotne, Ze jesli oprze sie na starym planie
ma roznice (delte) wartosei, natomiast jesli oprze sie na stu-
dium réznica wartoSci nie wystapi i optaty nie bedzie. Pomi-
mo, ze z punktu widzenia gminy korzystnym byloby oparcie
sie na starym nie obowigzujacym planie, to problem inter-
pretacyjny istnieje — bowiem art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami §ciéle narzuca sposob okreslania przezna-
czenia nieruchomoéci, przesadzajac, ze jesli planu obowigzu-
jacego nie ma, a takg mamy sytuacje w tym przypadku, to
obowigzkowo nalezy skorzystac z zapisow studium.

Nie ma na to dzisiaj jednoznacznej odpowiedzi. Czytajac
prawo literalnie, a tak z reguly czytaja prawo sady, moz-
na niestety przypuszezaé, ze interpretacja moze pdjéé w kie-
runku opisanym powyzej. Intencje ustawodawcy mogly isé
w kierunku zachowania oplaty w tym przypadku, jednak
uchwalone, w obowigzujacych ustawach, zapisy, sugeruja
zgola inng mozliwoéé interpretacji.

Nalezy zadbaé o jak najbardziej wigzaca wykladnie tych
spraw. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych wystapila o interpretacje do sedziego Sadu Naj-
wyzszego wystepujgcego czesto w skladzie orzekajacym
w podobnych sprawach, prowadzi réwniez rozmowy z Mini-
sterstwem Infrastruktury.

Przypadek I1I
Planu miejscowego wezesniej nie bylo i gminna przyste-
puje do uchwalenia planu. Zeby méc plan uchwalié, jak wspo-
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mniano powyzej, nalezy wezesniej uchwali¢ studium. Nowo
uchwalony plan bedzie zgodny z tym studium. Wyceniajac
ywartosé przed” uwzglednié nalezy zapisy studium, a ,,war-
tos¢ po” zapisy nowego planu. W zwigzku z tym, ze mamy
do czynienia w obydwu przypadkach z tym samym przezna-
czeniem nieruchomoéci — réznica wartosei nie wystapi i nie
bedzie podstaw do naliczenia oplaty jednorazowej. Wydaje
sie to interpretacyjnie oczywiste. Problem polega jednak
na tym, Ze nieruchomoéé, ktéra stanowila dotychczas tereny
np. po-przemyslowe, a zaréwno studium, jak i nowy plan
przeznaczaja ja pod handel i uslugi albo mieszkalnictwo ére-
dniowysokie, a moze jeszcze drastyczniej pod stacje paliw,
zdecydowanie zwieksza swoja wartosé w stosunku do dotych-
czasowego sposobu uzytkowania. Gmina jednak, w zwigzku
z przepisami dotyczacymi okreélania réznicy w wartoéei
- ,wartos¢ przed” i ,wartos¢ po” - nie bedzie miala podstaw
do naliczenia oplaty. Nastgpi wzbogacenie wlasciciela nieru-
chomoéci, ktory nie podzieli sie tym wzrostem wartosci swo-
jej nieruchomoéci z gming (w przypadku, gdyby zamierzal
zby¢ te nieruchomos¢ w przeciagu 5 lat od dnia w ktérym
zmiana przeznaczenia stala sie obowigzujaca — art. 37. ust. 4
ustawy o pizp), dzieki ktérej ten wzrost wartosci nastgpit.
Jest to niewatpliwie niezgodne z intencjg ustawodawcy, jed-
nak przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w polaczeniu z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (w zakresie ustalania przeznaczenia
przy okreslaniu wartosci dla celu tzw. ,renty planistycznej”)
niestety taki lapsus prawny dopuscity. Chodzi tu o to, ze rze-
czoznaweca, cheac byé w zgodzie z prawem, nie moze wziaé
pod uwage dotychczasowego sposobu uzytkowania nierucho-
moéci (przemystowe), jesli studium przewiduje inne przezna-
czenie. Rzeczoznawce obowiazuje bowiem hierarchia siega-
nia do poszezegdlnych zrédel ustalania przeznaczenia nieru-
chomogci - moze on skorzystac¢ z informagji o aktualnym,
faktycznym wykorzystywaniu nieruchomosci dopiero w sy-
tuacji, gdy nie bedzie mial takich zrédet, jak: obowiazujacy
plan miejscowy, decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz studium (art. 154 ustawy o gn).

Pewngq §ciezks wyjscia moglaby by¢ korzystna dla gmin
interpretacja art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym:

Wrysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartoéci nie-
ruchomoéci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokosé
oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomoéci, o ktérej mo-
wa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnize-
nie oraz wzrost wartoSci nieruchomoéci stanowia réznice
miedzy wartoécig nieruchomoéci okreslong przy uwzglednie-
niu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, ohowigzujgcego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomogci przed jego uchwaleniem.

Jednakze w polaczeniu z zapisami ustawy o g. n. bardzo
watpliwa jest korzystna dla gmin interpretacja tego zapisu.
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PFSRM probuje uzyskaé jednoznaczna wyktadnie prawng
w powyzszych, istotnych dla gmin, jak i rzeczoznawcow, kwe-
stiach.

2. Imiana wartosci nieruchomosci na skutek
ustalen decyzji o warunkach zabudowy

Z obecnie obowigzujgcych przepiséw wynika, ze decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decy-
zja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
- ULI i dec. o warunkach zabudowy - wz; nazywane dalej
wDecyzjg”) sa wydawane w stosunku do nieruchomosci,
ktore nie sa objete aktualnie obowigzujacymi planami
miejscowymi.

Istotne jest zauwazenie, ze z przepisdw jednoznacznie
wynika iz skutki zmiany wartoéci nieruchomosci wynikajace
ze zmiany przeznaczenia tej nieruchomoéci w miejscowym
planie, o ktorych mowig art. 36 i art. 37 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym sg wywolane w ta-
kim samym stopniu przez decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu:

Art. 58. 1. [...]

2. dJezeli decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, prze-
pisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.

Art. 63. 1, [...]

B Lol

3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skut-
ki, o ktorych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art, 37 sto-
suje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczeri, o kidrych
mowa w art. 36 ust. 11 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. [...]

I tu mamy do czynienia znowu z kilkoma scenariuszami.
Po pierwsze trzeha zda¢ sobie sprawe, ze pomiedzy ,Decy-
zja” a studium nie ma zadnego ustawowego wymogu zgodno-
&cl, a co za tym idzie decyzja moze przesadzaé o innym prze-
znaczeniu niz wynika to ze studium. Decyzja jest obwarowa-
na przepisami ogélnymi wynikajacymi w szczegdlnoscei z:

Art. 61. 1. Wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spetnienia nastepujg-
cych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej sa-
mej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb po-
zwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgeych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parame-
trow, cech t wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabu-
dowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamie-
rzenia budowlanego;
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4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przezna-
czenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
I nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzg-
dzaniu miejscowych plandw, kiére utracily moc na pod-
stawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. [...]

Przypadek IV

Tak wiec moze wystgpi¢ nie-kontrowersyjna sytuacja
(jest wezesniej uchwalone studium, ale ,niezgodne” w zapi-
sach z Decyzja), gdy pomiedzy ,wartoécig przed” wynikajacg
z zapisOw o przeznaczeniu nieruchomoéci w studium i ,,war-
toécig po” wynikajacg z zapisow o przeznaczeniu w Decyzji,
wystapi roznica i beda podstawy do naliczenia oplaty i od-
szkodowan.

Przypadek V

Moze wystapi¢ sytuacja, gdy studium nie zostalo uchwa-
lone 1 pomiedzy ,,warto$cig przed” wynikajaeg z faktycznego
dotychczasowego wykorzystywania nieruchomoéci a ,,warto-
§cig po” wynikajaca z zapiséw o przeznaczeniu z Decyzji wy-
stapi roznica i bedg podstawy do naliczenia oplaty i ew. od-
szkodowan.

Przypadek VI

Czasem bedziemy mie¢ jednak do czynienia z sytuacjami,
w ktérych bedzie zgodnosé studium i Decyzji, a réznica wy-
stapi w stosunku do faktycznego dotychezasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci. Jest to analogiczna sytuacja
do przypadku II i nie ma jednoznacznej interpretacji czy
oplate bedzie jak naliczyé. Cho¢ ,odczucia uczestnikéw ryn-
ku sa jednoznaczne — powinna byé prawnie zagwarantowa-
na taka mozliwoé¢. Jednakze prawo, jak wspomniano wcze-
éniej, nie rozstrzyga tego jednoznacznie, a wrecz wydaje sie
ze moze by¢ ono interpretowane niekorzystnie dla gminy.

Trzeba sobie zdawaé sprawe z jeszcze jednego problemu
— dotyczacego wysokosci oplaty, ktéra:

Art. 36. [...]

4. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasci-
ciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosd,
wdjt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq
oplate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procen-
towym do wzrostu wartosct nieruchomosci. Oplata ta jest do-
chodem wtasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie moze byc¢ wyz-
sza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Tak sformulowany warunek budzi watpliwosei co
do mozliwoéci pobierania oplaty wynikajacej z Decyzji. Jest
to materia do zbadania przez prawnikéw. Warte rozwazenia
wydaje sie rozwiazanie, w ktérym w odrebnej uchwale Rady
Gminy dotyczacej Decyzji podana zostanie stawka procento-
wa, 0 ktorej jest mowa w cytowanym punkcie 4 art. 36. Moz-
na, by¢ moze, podjgé jedna uchwale obowiazujaca caly rok

- dotyczgcs poszezegolnych rodzajéw nieruchomogci. Tym
roznym rodzajom nieruchomoéci przyporzadkowana zostala-
by konkretna stawka procentowa, wplywajaca w danym ro-
ku na wysokoé¢ oplaty poszczegélnych rodzajéw nierucho-
moéci, w przypadku wystapienia wzrostu warto$ei nierucho-
moéci na skutek wydania Decyzji.

Sprawa jest o tyle warta podjecia krokéw w celu jej roz-
strzygniecia, ze czestsze beda sytuacje, w ktérych wlasnie
Decyzje beds powodowaé zmiane przeznaczenia czesciej niz
uchwalane plany i w sposob nie kontrowersyjny bedzie moz-
na naliczaé oplaty wynikajgce z ,renty planistycznej”. Z tym
jednakze zastrzezeniem, ze zostanie rozwiana watpliwosé
dotyczaca mozliwosci ustalania stawki procentowe;.

Sg dwa czynniki uzasadniajace ten poglad. Po pierwsze,
caly czas jeszcze, mala czeéé terenu gmin pokryta jest plana-
mi, a po drugie warunkiem naliczenia oplaty jednorazowej
- ,renty planistycznej” jest wystapienie zdarzenia polegaja-
cego na zbyciu konkretnej nieruchomosci, ktérej] wartosé
wzrosla. Patrzac na to z tej, drugiej, strony nalezy zwrdcié
uwage na fakt, ze inwestor wystepuje o decyzje o warunkach
zabudowy z reguly wtedy, gdy zamierza inwestowaé w dang
nieruchomogé. Czesto jest to przyszly nabywea tej nierucho-
moéci, lub np. developer, ktéry bedzie sprzedawat calg, roz-
winietg nieruchomosé lub np. lokale wraz z prawem wspél-
wlasnoéei gruntu. Wlasénie w takich i podobnych sytuacjach
wystapi, prawdopodobnie, zbycie nieruchomoéci w okresie
do 5 lat od dnia, w ktérym zmiana stata sie obowigzujgca. Po-
wstang wiec realne przestanki do naliczenia oplaty. Na eta-
pie podejmowania decyzji o warunkach zabudowy gmina mo-
ze planowaé i przewidywaé, czy wystapi, czy tez nie wystapi
wzrost wartosci i juz na tym etapie przewidywaé mozliwoéé
uzyskania w konkretnej perspektywie czasowej wplywow
z tytulu oplaty jednorazowej. Dotychczas prowadzone bada-
nia ujawniaja, ze wplywy z ,renty planistycznej (patrz L.odz),
byly marginalne. Trudno jest bowiem przewidzie¢ kiedy wita-
Sciciel zbedzie nieruchomoséé (czy ja w ogole zbedzie)
po zmianie lub uchwaleniu nowego planu podnoszgcego war-
toé¢ jego nieruchomoéci. Zwlaszeza, ze nie kazdy wilasciciel
zdaje sobie sprawe, ze warto§¢ jego nieruchomosci wzrosta.
Jednak nie rozwazano, dotychczas, opisanej wyzej sytuacji
zwigzanej ze wzrostem wartosci z tytutu Decyzji — a w takim
wlaénie przypadku mamy do czynienia ze §wiadomym inwe-
storem, ktory jest na poczatku konkretnej ,akeji rozwojo-
wej” danej nieruchomosci. Prawdopodobiefistwo wystapie-
nia, zbycia jest tu wielokrotnie wieksze, a wplywy do budze-
tu gminy z tego tytulu moga okaza¢ sie nie do pogardzenia.

Whioski

Nalezy rozwazy¢ nastepujace kwestie:

1. Analize stanu prawnego dotyczacego mozliwosci nali-
czania oplaty jednorazowej zwiazanej ze zmiang przeznacze-
nia wynikajacg z uchwalenia planu miejscowego albo jego
zmiany w aspekcie wynikajacym z uwarunkowan zardwno
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jak 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, co zostalo
szczegolowo przedstawione w punkcie 1 niniejszych rozwa-
zan. Chodzi tu przede wszystkim o rozstrzygniecia interpre-
tacyjne, dotyczgce tego kiedy réznica wartoéci wystapi, a kie-
dy nie wystapi — w $wietle wykladni prawnej.

2. Analize stanu prawnego dotyczacego mozliwosci pobie-
rania oplaty jednorazowej zwigzanej z decyzjg o warunkach
zabudowy lub decyzjg o ustaleniu lokalizacji celu publiczne-
go, w szczegdlnosci w aspekeie mozliwosci ustalenia wysoko-
§ci oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, w sposob inny niz

w uchwalanym planie miejscowym. Oméwione to zostalo
w punkcie 2 niniejszych rozwazan.

3. Wdrozenie w gminach procedur, pozwalajacych wy-
chwycié, juz na etapie powstawania projektu decyzji o wa-
runkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji celu pu-
blicznego, potencjalng mozliwos¢ zmiany wartosci nierucho-
moéci na skutek ustalen przedmiotowych decyzji.

Jerzy - Adamiczka jest wiceprezydentem Polskiej Federaciji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcdw Majgtkowych, petnomocnikiem
Zarzqdu PFSRM ds. praktyk zawodowych.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Andrzej Hopfer

Wycena i szacowanie nieruchomosci

Wyceng nieruchomoéci w ujeciu normatywnym jest po-
stepowaniem, w wyniku ktérego dokonuje sie okre$lenia
warto$ci nieruchomoéci. Postepowanie to unormowane zo-
stalo zarowno w przepisach uvogn, jak i w rozporzadzeniu Ra-
dy Ministrow z 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Reguly po-
stepowania o charakterze instrukeyjnym przy wykonywaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, stanowiace standardy
zawodowe, ustalane sg przez organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych (ktérych funkcje w tym zakresie pel-
nig obecnie utworzone zgodnie z przepisami o stowarzysze-
niach, stowarzyszenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajace
osoby zawodowo wykonujace czynnosci rzeczoznawcy majat-
kowego) w uzgodnieniu z Ministrem Infrastruktury. Naru-
szenie przepisow prawa przy dokonywaniu wyceny nierucho-
moéci, a takze naruszenie standardéw zawodowych przez
rzeczoznawce, skutkuje odpowiedzialnoécig zawodowa.

Okreglaniem wartosci nieruchomosci, w ujeciu przepiséw
uogn, jest okreslanie wartosci nieruchomoéci jako przedmio-
tu prawa wlasnoéci i innych praw do nieruchomoéci. Przed-
miotem okreslenia warto$ci nieruchomosci jest zatem praw-
na sfera uprawnien przystugujacych danemu podmiotowi
do nieruchomoéci. Mieniem jest bowiem wlasnoéé i inne pra-
wa majatkowe. Nieruchomosé jest wiec jedynie przedmiotem
praw majatkowych. Szacowaniem nieruchomoéci sg czynno-
§ci zwigzane z okreslaniem wartosci nieruchomogci, a skoro
dokonuje ich rzeczoznawca majatkowy, jako ustawowo
uprawniony to w pojeciu tym mieéci sie caly cigg ustawowo
okreélanych dzialaf rzeczoznawcy majatkowego konczacych
sie opinig o wartosci nieruchomoéci.

Okreslenia wartosci nieruchomoéci w ramach jej wyceny
dokonujg rzeczoznawcy majatkowi, jako osoby ustawowo
uprawnione do podejmowania takich czynnodci. Rzeczo-

znawcy majatkowi okreélaja wartoéé nieruchomoéci zaréwno
na potrzeby przepiséw uogn, jak réwniez w kazdym innym
przypadku, jezeli przepisy odrebnych aktéw prawnych wska-
zujg na podejmowanie okre§lonych czynnoéci przez bieglych
(w sprawach wyceny nieruchomosci) lub inne osoby majgce
uprawnienia do szacowania nieruchomoéci. Stosownie
do art. 7 uogn, ilekroé istnieje potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomoéci, a przepisy szczegélne nie przypisuja tej kom-
petencji normatywnie wskazanym osobom, osobami wylacz-
nie uprawnionymi do okre§lania wartoSci nieruchomoéci sg
rzeczoznawcy majatkowi.

Podmiotem wyceny nieruchomosci jest rzeczoznawca ma-
Jjatkowy i osoba lub podmiot, albo organ (administracyjny lub
sadowy) zlecajacy dokonanie wyceny. Wycena nieruchomosci
Jjest zatem normatywnie okreslonym postepowaniem podej-
mowanym w wyniku zalozenia stosownego zlecenia, a wiec
rzeczoznawca nie jest uprawniony do wykonania normatyw-
nie wigzgcego szacowania nieruchomoéei z wlasnej inicjatywy.

Dokumentem kofczacym wycene nieruchomosci jest opi-
nia o wartosci nieruchomosci sporzadzona na piémie jako
operat szacunkowy. Operat szacunkowy stanowi dla potrzeb
roznych postepowan dowod opisujacy caly przebieg wyceny,
a w szczegdlnoscei wskazuje na normatywny charakter po-
szezegolnych czynnoéci, poniewaz dla kazdej z podejmowa-
nych czynnoéci rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest
przywolac stosowng podstawe prawna.

Czym jest natomiast rzeczoznawstwo majgtkowe?

Gdy w grudniu 1992 roku w Czestochowie ustalalismy
nazwe naszego zawodu - glosowalem przeciwko rzeczoznaw-
stwu majatkowemu. Teraz wiem, ze bylem w bledzie, bo oto
art. 174 uogn po jej ostatniej nowelizacji stanowi, ze rzeczo-
znawca majgtkowy moze sporzadzac opracowania i eksperty-
zy, nie stanowigce operatu szacunkowego, dotyczace:
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* rynku nieruchomoéci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku,

¢ efektywnoSci inwestowania w nieruchomoéci i ich rozwoju,

* skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany plandéw
miejscowych,

¢ oznaczenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali,

* bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomoéci,

* okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora,

* wyceny nieruchomosei zaliczanych do inwestycji w rozu-
mieniu przepiséw o rachunkowosci,

* wyceny nieruchomoéci jako §rodkéw trwalych jednostek
w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.
Oznacza to wiec, ze rzeczoznawstwo ma-

jatkowe to juz wiecej niz sama tylko wyce-
na nieruchomo$ci (wraz z szacowaniem),
cho¢ niektore dodatkowe, pozaoperatowe za-
dania wymienione w pozycjach 5-8 - ozna-
czaja takze szczegélne uprawnienia do wyce-
ny.

Przypominajac, ze art. 174 obejmuje tak-
ze ochrone prawng tytulu zawodowego ,rze-
czoznawca majatkowy”, nalezy zwrdcié uwa-
ge na to, iz oceny prawidlowosci sporzadza-
nia operatu szacunkowego, jak rdwniez
oceny rozbieznych operatéw szacunkowych
dotyczacych wartoéci tej samej nieruchomo-
§ci, dokonuje organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow majatkowych w terminie nie dluz-

Jak wiec nalezy traktowaé zakres niezbednej wiedzy, spo-
s6b jej wykorzystania oraz ocene poprawnosci wykonywania
zwlaszeza zadan wymienionych w punktach 1-4 nowego za-
kresu, cho¢ watpliwosci te dotyczg takze — choé w innym nie-
co sensie — takze tematyki zawartej w punktach 5-8?

Pytania na te tematy stawiamy sobie w toczacej sie obec-
nie dyskusji zmierzajacej do postawienia diagnozy obecnego
stanu i kierunkow rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatko-

wego.

Jako problem XIII tej dyskusji uznajemy pytanie czy no-
we zadania moga by¢ wykonywane przez kazdego rzeczo-
znawce majatkowego tylko na podstawie zapisu ustawowego

W, $eodku stoi prezydent PFSRM
Andrzej Hopfer

szym niz 3 miesiace od dnia zawarcia umowy
o dokonanie tej oceny ze zlecajgeym ocene operatu.

Oceny operatu szacunkowego moze przy tym dokonaé
takze sam zleceniodawca. Jezeli operat szacunkowy sporza-
dzony zostal dla potrzeb czynnoéci cywilnoprawnych, zlece-
niodawca moze oceni¢ operat szacunkowy przez pryzmat na-
lezytego wykonania umowy o sporzadzenie opinii o wartoéci
nieruchomoéci. Jezeli natomiast operat szacunkowy sporza-
dzony zostal na potrzeby postepowania administracyjnego,
oceny tego operatu, jako jednego z dowoddw w postepowaniu
zobowigzany jest na podstawie art. 80 KPA dokonaé organ
administracji prowadzacy dane postepowanie. W przypadku
za$ operatu szacunkowego sporzgdzonego na potrzeby poste-
powania sgdowego, jego oceny dokonuje sad, jak rowniez tyl-
ko sgd moze w takim przypadku wystgpi¢ o dokonanie jego
oceny przez organizacje zawodowa.

Ocena operatu szacunkowego dokonywana przez organi-
zacje zawodowg stanowi wiec przede wszystkim ocene warsz-
tatowa tego operatu o charakterze zawodowym, z uwzgled-
nieniem obok przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego,
takze standardéw zawodowych, przez co jej wynikiem jest
nie tylko prawna ocena poprawnoéci operatu (legalnoéc), ale
takze i poprawnosé metodologiczna, obejmujaca prawidlo-
wos¢ przyjetych czynnikéw wartosciotworezych i ich analizy
dla okreslonego celu wyceny.

oraz (problem XIV) czy poza wycena, powinny one podlegaé
regulacji prawnej i standardowe]j oraz odpowiedzialnoéci za-
wodowej rzeczoznawcow majgtkowych,

Zacznijmy jednak przede wszystkim od uczenia sie wy-
pelnienia tych nowych mozliwosci, choé zapewne powstang
inne watpliwosci w tym zakresie. Zaliczyé do nich mozna m.
in.: powstanie pola wzajemnych oddzialywan z tymi zawoda-
mi, ktore takze uzyskaly obecnie lub wczeéniej posiadaly
prawa do wykonywania naszych nowych zadan, lub stosowa-
nie przez te grupy wlasnych sposobéw wykonywania tych
czynnoéci — ktérych albo jeszcze nie znamy albo nie w pelni
je opanowali$my. Patrzmy jednak w przyszlosé - te kontynu-
owang z przeszlodci i te najnowsza - bez szczegélnych obaw
choé i bez nadmiernego entuzjazmu, z uwags i rozwagg aby-
$my sie tak jak w procesie wyceny tak i tu okazali znawcami
rzeczy zwiazanych z majatkiem czyli wlasnie rzeczoznawca-
mi majgtkowymi.

Tekst referatu wygtoszonego przez prezydenta PFSRM podczas
konferencji zorganizowanej w dniu 1 lutego br. w warszawskim
hotelu Radisson SAS przez Royal Institute of Chartered Survey-
ors i Polskq Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych na temat: ,Wycena nieruchomosci dla potrzeb sprawoz-
dan finansowych”.




‘Standardy i metody wycen

POLSCY RZECZOZNAWCY MAJATKOWI
PRZYGOTUJCIE SIE NA REWOLUCJE!

Jim Taylor

Ponad 160 profesjonalistow dzialajacych na rynku
nieruchomosci, uczestniczylo w konferencji nt. wyce-
ny nieruchomosci dla sprawozdan finansowych, kto-
ra odbyla sie w 1 lutego 2005 r., w Radisson Hotel.

Grupa uczestnikéw shuchala ekspertow z Wielkiej Bryta-
nii i Polski podkreglajacych koniecznosé zrozumienia oddzia-
Iywania Miedzynarodowych Standardéow Sprawozdawczosci
Finansowej (ang. IFRS) na profesje rzeczoznawstwa majat-
kowego. Przyjecie IFRS przez wszystkie spolki notowane
na gieldach papieréw wartosciowych w Unii Europejskiej
stalo sie obligatoryjne z poczatkiem roku.

Konferencja przygotowana wspélnie przez Krélewski In-
stytut Rzeczoznawcéw Majatkowych (RICS) oraz Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych (PFVA) by-
Ia organizowana oraz sponsorowana przez Polish Properties.

Barry Gilbertson, Prezydent RICS oraz Partner Pricewa-
terhouseCoopers dokonal wprowadzenia w tematyke prezen-
tujac swoja wizje przyszlodci rzeczoznawstwa majatkowego.
Ostrzegal przed niebezpieczenstwami oraz wskazywal po-
tencjalne mozliwoéci rozwoju.

Prezydent RICS wymienil postepujaca globalizacje rynku
- takze wyceny i wzrost poziomu ponad granicznej aktywno-
§ci ekonomicznej oraz pojawienie sie ,globalnych klientow”
jako czynniki wywierajace wplyw na standardy rachunkowo-
§ci, bankowo$é oraz profesje wyceny nieruchomogci. Argu-
mentowal, ze migdzynarodowe standardy wyceny poprawia
przejrzystosé, a wiec 1 zabezpieczg solidng jakosé obslugi fi-
nansowej, co lezy w szeroko rozumianym interesie publicz-
nym. Jednakze, niezaleznie od zmian na rynku wycen, Gil-
bertson ostrzegl, ze ,rzeczoznawstwo majatkowe przetrwa
jedynie wtedy, gdy zabezpieczony bedzie interes publiczny”.

Chris Thorne, Dyrektor Atis Redl, uznany na rynku mie-
dzynarodowym ekspert w zakresie wycen nieruchomosci dla
celéw sprawozdawczosei finansowe] wyjasnil wplyw, jaki wy-
wierajg IFRS na harmonizacje dzialan w zakresie rachunko-
wosci spolek zarejestrowanych w Unii Europejskiej. Nowe
zasady zastepuja krajowe standardy rachunkowoéci stosowa-
ne dotychezas przez firmy przygotowujace swoje sprawozda-
nia finansowe. Efektem tego bedzie znaczne ulatwienie
w dokonywaniu poroéwnan sytuacji finansowych firm, nieza-
leznie od kraju, w ktérym dzialaja.

W wielu przypadkach miedzynarodowe standardy ra-
chunkowo$ci mogg radykalnie zmienié¢ liczby publikowane
przez firmy jako aktywa netto, zyski oraz zwrot na kapitale,
Moga one znaczaco wplyngé na sposob, w jaki postrzegane sg
firmy bedace wlacicielami nieruchomosci. Nowe regulacje

roznig sie w sposob znaczacy od dotychczasowych, krajowych
standardéw rachunkowosci. W szczegélnosci, najwazniejszg
innowacjg zawartg w IFRS jest odejécie od zasady kosztow
historycznych. Firmy uzyskaly teraz mozliwosé wyboru. Mo-
ga one przyjaé swoje Srodki trwale i inne aktywa bazujge
na wartodci poczatkowej lub na ,wartodci godziwej”, ktora
zazwyczaj jest tozsama z warto§é rynkowa. W tym drugim
przypadku wartoéci skladnikow majatkowych bedzie oparta
o wyceng nieruchomosci.

Zywa 1 sklaniajaca do refleksji prezentacja przedstawio-
na przez uznany autorytet wycen nieruchomosei, prof. Ne-
il'a Crosby’ego wywolala potrzebe pilnej rewizji standardéw
i metodologii wyceny w celu uzgodnienia ich ze standardami
akceptowanymi na arenie miedzynarodowej. Jego obawy zo-
staly jednak rozwiane przez czolowych polskich przedstawi-
cieli zawodu obecnych na konferencji, lgcznie z: prof. An-
drzejem Hopferem — Prezydentem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Andrzejem Kalusem
- Przewodniczacym Polskiego Stowarzyszenia Doradcéw
Rynku Nieruchomosei (http://www.drn.pl), prof. Ewa Ku-
charskg-Stasiak, prof. Mieczystawem Prystupa, Jerzym Fili-
piakiem, Jerzym Adamiczka, Andrzejem Kinastem, oraz
Malgorzata Cieslak — ktorzy mowili o checiach i mozliwo-
gciach polskiego srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych
do kontynuowania ewolucji zmian w interesie miedzynaro-
dowego ujednolicenia regulacji.

Jak zostalo to wyjasnione przez moderatora konferencji,
Chrisa Grzesika, Przewodniczacego RICS Europe oraz Dy-
rektora Zarzadzajacego Polish Properties: ,Dziesie¢ lat temu
polskie standardy wyceny byly niemal dzielem sztuki, a po-
nadto pozostawaly w zgodzie z miedzynarodowym sposobem
myélenia. Jeszeze dzi§, niewiele jest w Europie krajéw posia-
dajacych wlasciwie uregulowane standardy wyceny. Wraz
z wprowadzeniem IFRS w krajach Unii Europejskiej, stan-
dardy te wymagaja na nowo rozwazenia oraz modyfikacji.
Dobra wiadomoscia jest to, ze PFVA wraz z RICS sg w Scislej
czolowee, jesli chodzi o innowacyjne myélenie oraz gotowoécé
do wprowadzania rewolucyjnych zmian w odpowiedzi na glo-
balizacje, zadania klienta oraz interes publiczny”.

Artykut jest polskim ttumaczeniem tekstu, kiéry ukazat sie
w marcowym wydaniu czasopisma Estate News. Publikujemy
go za zgodq redakeji. Fotoreportaz z seminarium na Il stronie

oktadki.




Zagadnienia dyskusyjne

GtOS W DYSKUSJI ,
NA TEMAT STANDARDU WYCENY NIERUCHOMOS(CI
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Jézef Hozer, Sebastian Kokot

W 4 (44) numerze kwartalnika , Rzeczoznawca Majatko-
wy” z ubieglego roku, mielimy mozliwoéé zapoznania sie
z projektem nowego standardu II1. 7 ,Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego”. Oprocz szere-
gu zmian natury edytorskiej, uscislajgcych i doprecyzowuja-
cych pewne sformulowania, naszg uwage przykulo wyelimi-
nowanie w tej propozycji standardu metody analizy staty-
stycznej rynku. Jest to zdumiewajgce, tak w kontekscie
ubozenia warsztatu rzeczoznawcow majatkowych jak
i w kontekscie rozszerzonych niedawng nowelizacja ustawy
o0 gospodarce nieruchomoéciami ich kompetencji.

O miejscu i znaczeniu metod statystycznych w wycenie
nieruchomosci pisalismy w nr 2 (42) kwartalnika RM w arty-
kule pt. ,Metoda analizy statystycznej rynku w wycenie nie-
ruchomoéci”. Przypomnijmy w tym miejscu niektore fragmen-
ty tego artykutu. ,Powszechnie postrzega sie metode analizy
statystycznej rynku jako jeden ze sposobéw wyceny nierucho-
mosci. Tymczasem metody statystyczne powinny by¢ stosowa-
ne przez rzeczoznawcow majatkowych przede wszystkim
do analizy rynku jako takiej. Wyniki tej analizy natomiast po-
winny by¢ wykorzystywane do wyceny nieruchomoéci w ra-
mach podejécia pordwnawczego — metodg poréwnywania para-
mi oraz w ramach podejscia dochodowego. Metody statystycz-
ne dajg olbrzymie mozliwosci badania waznych z punktu
widzenia rzeczoznawstwa majgtkowego zjawisk zachodzacych
na rynku nieruchomoéci. Wyznaczanie trendow cen nierucho-
moéci, trendow stawek czynszow, trendéw stop kapitalizacji
stanowi fundamentalne podstawy okreslania dynamiki tych
kluczowych kategorii rynkowych. Podobnie badanie struktury
cen, stawek czynszow stop kapitalizacji, a takze cech rynko-
wych moze okazac sie niezwykle przydatne w pracy rzeczo-
znawcy majgtkowego. A wyznaczanie sily, kierunku i ksztattu
zwigzku miedzy uzyskiwanymi na rynku cenami czy stawka-
mi czynszow a cechami rynkowymi nieruchomosci powinno le-
ze¢ w kanonie umiejetnosci analityeznych rzeczoznawcey. Sta-
tystyczna analiza rynku powinna wiec byé w pierwszej kolej-
noSci traktowana jako zrdédlo informacji o zjawiskach
zachodzacych na rynku nieruchomosci. Wszak zastosowanie
do identyfikacji tych zjawisk metod statystycznych obiektywi-
zuje wnioski plynace z ich obserwacji, a przeciez o to wlaénie
i przede wszystkim chodzi w wycenie nieruchomosci. W pew-
nych okolicznosciach i do pewnych celéw metoda analizy sta-
tystycznej rynku powinna znajdowac zastosowanie wprost

do wyceny nieruchomosci. Stad koniecznoéé ksztalcenia rze-
czoznawcow majatkowych w zakresie umiejetnosei stosowania
metod statystycznych. Ksztalcenia jak wyceni¢ metodg anali-
zy statystycznej rynku dana nieruchomoéé oraz jak ohiektyw-
nie, przy zastosowaniu metod statystycznych badaé, analizo-
waé rynek nieruchomoéci i jak wyciagaé wnioski plyngce z te-
go badania.” Wskazujemy tym jedynie, Ze zasadniczym
obszarem kontaktu rzeczoznawcy ze statystykg powinno byé
badanie i analiza rynku nieruchomoéci. Sama za§ wycena nie-
ruchomoéci za pomocg metod statystycznych powinna byé za-
rezerwowana do celow w jakim§ sensie specjalnych. ,Kazdy,
kto wycene nieruchomoéci traktuje powaznie wie, ze jest to za-
danie nielatwe.” ,A bez watpienia metody statystyczne sa naj-
bardziej skomplikowane, spo§rdd wszystkich metod przy wy-
korzystaniu ktorych wycenia sie nieruchomoéci. Jednoczesnie
zawsze tam, gdzie mozna wyceni¢ nieruchomo$é ,,sposobem
statystycznym”, mozna ja wycenié ,,sposobem niestatystycz-
nym”. Zasada ta dziala jednak tylko w jedna strone. To zna-
czy, ze nie zawsze tam gdzie mozna wyceni¢ nieruchomosé
»Sposobem niestatystycznym” da sie jg wycenié ,sposobem
statystycznym”. Z tych wzgledéw metody statystyczne powin-
ny zajmowaé szczegélne miejsce w systemie podejs¢ metod
i technik wyceny nieruchomoéci. Miejsce szczegdlne o tyle, ze
ich stosowanie i umiejetnoéé¢ postugiwania sie bezposrednio
dla potrzeb wyceny nie powinno by¢ obligatoryjne dla kazdego
rzeczoznawcy. Sa to metody raczej dla ,.chetnych” niz dla
~wszystkich”. Nie na miejscu sa zatem préby okreslania zasad
stosowania metod wyceny w ramach podejécia poréwnawcze-
go w stylu ,jeSli masz do pordwnan 10 nieruchomoéci stosuj
metode taka, a jesli 20 to stosuj metode taka”. Powstaje zatem
pytanie o sens funkcjonowania metod statystycznych w syste-
mie podejéé, metod i technik wyceny nieruchomosei. Sens jest
taki, ze sg to metody, ktére przychodza z nieoceniong pomoca
w sytuacjach, kiedy przed rzeczoznawca staje zadanie wyceny
kilkudziesieciu, kilkuset, czy nawet kilku tysiecy nieruchomo-
§ci. Na dodatek w stosunkowo krétkim czasie, w miare jedno-
lity sposob (chodzi o to, aby dwie takie same nieruchomosci
w wyniku wyceny otrzymaly rzeczywisci dokladnie takg samg
wartoéc, co w przypadku wyceny indywidualnej, zwlaszcza re-
alizowanej przez réznych rzeczoznawcow nie zawsze ma miej-
sce). Jak widacé szczegdlnym, a moze nawet wylacznym polem
zastosowania metod statystycznych do wyceny nieruchomogci
jest wycena masowa. Naiwnoécig jest tkwienie w przekonaniu,




ze wycena masowa hie jest nikomu potrzebne, albo ze jej funk-
cje moze przeja¢ wycena indywidualna duzej liczby nierucho-
moécl. O obszarach zastosowan masowej wyceny pisaliSmy
m.in. w wydanej w 2002 r. przez PFSRM pozycji ,Metody ana-
lizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomoéci”. Dzi§
do wskazanych tam obszaréw nalezy doda¢ wycene masy nie-
ruchomoéei, na ktérych banki majg hipotecznie zabezpieczone
kredyty, w zwigzku z obowigzkiem tworzenia rezerw celowych
na ryzyko zwigzane z ich dzialalnocia, na podstawie rozpo-
rzadzenia Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2003 r.
w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dzia-
lalnoécia bankéw. Chodzi o okresowe wyceny nawet setek ty-
siecy nieruchomoéci, na ktorych sg aktualnie ustanowione hi-
poteki na rzecz bankéw
jako  zabezpieczenie
kredytow. Taka praca
moze byé wykonywa-
na tylko w sposéb zal-
gorytmizowany, za po-
mocg metod statystycz-
nych. Z warsztatu
rzeczoznawcOw nie po-
winna zniknaé metoda
analizy statystycznej
rynku, sg sytuacje ze
jest na nig zapotrzebo-
wanie. Wszyscy pamie-
tamy jakg batalie trze-
ba bylo stoczyé aby
kompetencje w zakresie
okre§lania  wartosci
bankowo-hipotecznej
zostaly przy rzeczoznawcach majgtkowych. Nalezy wiec raczej
skoncentrowaé sie na doskonaleniu metod statystycznych
w obszarze wyceny nieruchomosci, a nie ich eliminacji. To, ze
gdzie§ zostal opublikowany ,niedoskonaly” model regresji
wielorakiej, nie moze stanowi¢ podstawy do twierdzenia, iz re-
gresja wieloraka nie sprawdza sie w wycenie nieruchomosci.
Nalezy sie uczyé budowaé dobre modele, a nie negowaé calg
teorie!. Zamiast tego proponujemy rozpoczaé prace np. proble-
matyks operatu szacunkowego jako dokumentu elektronicz-
nego z podpisem elektronicznym (nie tylko na uzytek masowej
wyceny). Wiadomo bhowiem, ze predzej czy pdZniej przynaj-
mniej jaka$ cze$¢ operatow bedzie miala taka wlasnie postac.

Podsumowujac: stoimy na stanowisku, ze wyeliminowa-
nie metody analizy statystycznej rynku z warsztatu rzeczo-
znawey to duzy krok wstecz, ktory moze przyczynié sie
do znacznego zawezenia obszaru dzialania rzeczoznawcow
majatkowych, ujmujgc im fachowosei, kompetencji i w pew-
nym sensie powagi. Zastanéwmy sie wiec, czy przypadkiem
nie wylewamy dziecka z kapiela.

W kontekécie powyzszego, zadajmy sobie takze pytanie
o charakter metody korygowania ceny éredniej. Wiele bo-
wiem przemawia za tym, ze metoda ta ma charakter staty-
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styczny. Pojecia ceny éredniej, minimalnej, maksymalnej, ro-
stepu sg pojeciami statystycznymi. Proponujemy dokonanie
pewnego uporzadkowania w zakresie podejscia poréwnaw-
czego 1 w ramach metody analizy statystycznej rynku opero-
wa¢ technikami: korygowania ceny éredniej, analizy regresji
i zaawansowanych procedur statystycznych.

W biuletynie nr 48 PSRWN czytamy m.in.: ,w érodowi-
skach naukowych oséb zajmujgcych sie statystyks i ekono-
metria rosnie zainteresowanie zastosowaniem tych metod
na obszarze wyceny nieruchomoéci. Nalezy rozwazy¢ czy me-
tody te (...} sg wlasciwe do okreslania wartosci rynkowej nie-
ruchomoéci...”. To dobrze, ze statystycy i ekonometryey
z polskich uczelni angazuja sie w problematyke wycen nieru-
chomosei. Statystycy
i ekonometrycy to eko-
nomisci i ich zaintere-
sowanie si¢ problema-
tyka nieruchomosci
oznaczac bedzie rozsze-
rzenie wiedzy w tym
zakresie na kregi aka-
demickie zaréwno na-
ukoweow jak i studen-
téw. I o to nam wszyst-
kim  chodzi. Cazy
metody te sg wlasciwe
do okre§lania wartosci
nieruchomoéci? Wska-
zuje to praktyka wy-
cen. Dziesigtki tysiecy
trafnych wycen po-
twierdza przydatnoéé
metod statystycznych w wycenie. Wiecej myslenia staty-
stycznego z naukowego punktu widzenia powinno odgrywaé
istotng role w gospodarce nieruchomosciami. W procesie wy-
ceny nieruchomos$ci réwniez. Wskazujg na to dokonania
w innych krajach. Glosy krytyczne w tym wzgledzie sg zro-
zumiale w kontekscie:

* skomplikowania tych metod,
* stosunkowo malej znajomosci tych metod,
e przypadkow nietrafnych zastosowan.

Jezeli wezmiemy pod uwage zlozono§é nieruchomoscei
(prawna, fizyczna, ekonomicznag) to wlasnie myslenie staty-
styczne moze stanowi¢ wsparcie, a nie przeszkode dla rzeczo-
znawcy majatkowego. Na pewno zbytnie upraszezanie nie
sprzyja rozwiazywaniu probleméw zlozonych. Jezeli mamy
do wyceny 1000 nieruchomosci na podstawie 100 transakcji,
to najlepiej nadajg sie do tego wlaénie metody statystyczne.
Statystyka i ekonometria to powazne przedmioty na stu-
diach ekonomicznych na catym éwiecie. Urzedy Statystyczne
sa waznymi instytucjami. Gospodarka nieruchomo$ciami
(w tym wycena) to jedna z najlepszych sfer zastosowan sta-
tystyki i ekonometrii poniewaz kreuje masowe fakty. Ilosé
nieruchomosci w Polsce jest mierzona w dziesiatkach milio-
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now. Iloéé gospodarstwa domowych, firm, farm, instytucji,
ktére moga nabywacé i zbywaé nieruchomoécei to ok. 20 milio-
now. Iloéé transakeji nieruchomosciami w Polsce to kilkaset
tysiecy rocznie. To rzeczywistosc¢, ktéra moze by¢ objeta in-
telektualnie przez czlowieka tylko statystyczne. Dobrze sie
stalo, ze myslenie statystyczne w Polsce w zakresie gospo-
darki nieruchomo$ciami jest usankcjonowane prawnie. Ina-
czej wrocimy do czasow, kiedy to prof. O. Lange, swiatowej
stawy lider statystyki i ekonometrii, w Polsce nie mial wla-
snej Katedry Statystyki. ;

Metoda analizy statystycznej rynku jest przydat-
na przy wycenie gdy mamy do czynienia z duzg iloscig trans-
akeji, bgdZ gdy chodzi o to, aby wycenié duza iloéé nierucho-
moéci w sposéb jednolity, w tym samym czasie. Tak jest
w przypadku powszechnej taksacji, w przypadku wyceny
na potrzeby szacowania ekonomicznych skutkow zmian pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wyce-
ny na potrzeby aktualizacji oplat rocznych z tytutu wieczy-
stego uzytkowania, w przypadku okresowych wycen masy hi-
potecznej bankéw komercyjnych.

Tekst wyslano takze do redakcji kwartalnika ,,Wycena”.

Przypis:
! Dyskusja na temat metody regresji wielorakiej przewinela sie
przez pozycje [5], [4] i [1].

Literatura:

1. Biuletyn nr 48 PSRWN.

2. Hozer J.: Regresja wieloraka a wycena nieruchomosci,
Rzeczoznawca Majgtkowy nr 2, 2001.

3. Hozer J., Kokot S.: Metoda analizy statystycznej rynku
w wycenie nieruchomosei, Rzeczoznawea Majgtkowy, nr 2
(42), Warszawa 2004.

4. Hozer J., Kokot S., Kuzmiriski W. Metody analizy staty-
stycznej rynku w wycenie nieruchomosci, Polska Federacja
Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Mjgtkowych, Warsza-
wa 2002.

5. Prystupa M.: O potrzebie dalszych prac nad zastosowa-
niem regresji wielorakiej w wycenie nieruchomosci, Rze-
czoznawca Majgtkowy, nr 4, 2000.

6. Zrobek S., Belej M.: Podejscie poréwnawcze w szacowaniu
nieruchomosci, Edueaterra, Olsztyn 2000.

000009 OOPOPOPOPOOOPOOPORRORPROENOODOONOOOOOOPOOPOSPORPOOOPNOIOPOIEROEPSROOEQOTROPOTROPORORPRPOEOEORO®OCOREDROO®

CZYM JEST METODA KORYGOWANIA
CENY SREDNIEJ?

Piotr Cegielski

W 44, numerze ,Rzeczoznawcy Majatkowego” zamieszczo-
no projekt standardu III. 7 ,Wycena nieruchomoéci przy za-
stosowaniu podejécia poréwnawczego”, poprzedzony prosba
o nadsylanie uwag na temat tej propozycji. Jest to dobra oka-
zja, aby przyjrzeé sie blizej procedurze wyceny nieruchomosci
przy zastosowaniu tzw. ,,metody korygowania ceny Sredniej”.

Analiza , klasyanej” metody korygowania ceny sredniej

W kwartalniku ,Wycena” Nr 1/64 ukazal sie ciekawy ar-
tykut [1] Radostawa Cellmera pt. ,Metoda korygowania ceny
Sredniej? (artykut dyskusyjny)”. W artykule tym, w przejrzy-
sty sposob autor przedstawia to, co dla jednych bylo wiado-
me, inni za$ nie mieli tego §wiadomosci — a mianowicie, ze
w metodzie korygowania ceny éredniej wynik oszacowania
nie zalezy od tzw. ceny éredniej, a jedynie od przyjetych ceny
minimalnej i ceny maksymalnej. W podsumowaniu autor ar-
tykulu stwierdza, ze w metodzie tej ,,... decydujgce znaczenie
maja ceny skrajne, a wiec ceny, ktore dotyczg nieruchomoéci
zapewne nieco odbiegajacych pod wzgledem cech rynkowych
od nieruchomogci szacowanej...”, i dalej, ze ,,... w odrdznie-
niu od metody poréwnywania parami, gdzie do poréwnan
przyjmuje sie trzy nieruchomosci podobne, w tym przypadku

szacowanie opiera sie na cenach tylko dwéch nieruchomo-
§ci...”. Poniewaz trwa obecnie dyskusja na temat nowelizacji
standardu ,,Wycena nieruchomoé&ci przy zastosowaniu podej-
§cia poréwnawczego” zastanowmy sie, kontynuujac rozwa-
zania Radoslawa Cellmera, na czym w rzeczywistoéci polega
okreslanie wartoéci rynkowej nieruchomosci przy zastosowa-
niu metody korygowania ceny éredniej.

Przyklad obliczeniowy

Przyjmijmy do naszych rozwazan dane obliczeniowe
z ksigzki [2] Mieczyslawa Prystupy ,, Wycena nieruchomoéci
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego” (Wyd.
PFSRM, Warszawa 2003 r.). Na stronie 57 i dalszych przed-
stawiony jest przyklad obliczeniowy, oparty na nastepuja-
cych danych dotyczacych nieruchomoéci gruntowych nieza-
budowanych:

Cena minimalna = 161,00 z1 / m?,
Cena maksymalna = 285,00 zt / m2,
Cena érednia = 224,00 zt / m2,

Jednoczeénie analiza rynku pozwolila na identyfikacje
nastepujacych cech poréwnawezych, wraz z mozliwymi war-
tosciami (ocenami) w zakresie kazdej cechy oraz z odpowia-
dajacymi tym cechom wagami procentowymi:
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Cecha porownaweza: Waga cechy: Tlo§¢ moliwych wartosci
w zakresie cechy:
Polozenie 30% 3 (slabe, dobre,
bardzo dobre)
Sasiedztwo 20% 3 (slabe, dobre,
bardzo dobre)
Wielkos¢ pow. dziatki  20% 3 (staba, dobra,
najlepsza)
Dostepnoéé 20% 2 (przecietna, dobra)
komunikacyjna
Infrastruktura 10% 2 (przecietna, pelna)
techniczna

W ramach przyjetych cech poréwnawczych opis nierucho-
moéci wycenianej oraz nieruchomoéci o cenie minimalnej i mak-
symalnej przedstawia sie nastepujaco (patrz [2], str. 58):

(echa pordwnawcza: Nieruchomost Nieruchomosé

Nieruchomosé Wyceniana: 0 cenie min.: 0 cenie max.:
Polozenie 2 (dobra) 1 (slabe) 3 (bardzo dobre)
Sasiedztwo 1 (stabe) 1 (stabe) 3 (bardzo dobre)
Wielkosé 3 (najlepsza) 1 (staba) 3 (najlepsza)
pow. dziatki

Dostepnosé 1 (przecietna) 1 (przecietna) 2 (dobra)
komunikacyjna

Infrastruktura 2 (pelna) 1 (przecietna) 2 (pelna)
techniczna

Dla tak przyjetych danych zakres wspélezynnikéw kory-

E -
za$ procedure wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu
metody korygowania ceny éredniej mozna przedstawié¢ w for-
mie nastepujgcej tabeli (tab. A) (patrz (2], str. 59) (uwaga
- niewielkie réznice, w stosunku do wartoéci liczbowych
w przykladzie zamieszczonym w opracowaniu [2], wynikajg

z innej dokladnosci obliczen).
Jednostkowa warto§é¢ rynkowa 1m? gruntu wynosi zatem:

Wr = 224,00 z1 / m? * 0,9679 = 216,80 zt / m?

Rozwigzmy to samo zagadnienie, ale tym razem stosujac
metode poréwnywania nieruchomogci parami, przy czym ogra-
niczymy sie tylko do jednej pary, a mianowicie nieruchomos¢
wyceniang poréwnajmy z nieruchomoécig o cenie minimalnej:

Poniewaz: A cen = Cena maksymalna - Cena minimal-
na = 285,00 - 161,00 = 124,00 z1 / m?

procedure wyceny przy zastosowaniu metody poréwnywania

parami mozna przedstawi¢ w sposéb nastepujacy (tab. B).

Jednostkowa wartoéé rynkowa 1m? gruntu wynosi zatem:

Wr = 161,00 + 55,80 = 216,80 zt / m?

Wynik wyszedi dokladnie taki sam, jak przy zastosowaniu
metody korygowania ceny éredniej, co wiecej, powyzsze oblicze-
nia mozna réwniez przeprowadzi¢ poréwnujac nieruchomosé
wyceniang z nieruchomoscig o cenie maksymalnej (tab. C).
Jednostkowa wartos¢ rynkowa 1m? gruntu wynosi zatem:

Wr = 285,00 - 68,20 = 216,80 zt / m?

Przypadek?
Absolutnie nie - ot6z metoda korygowania ceny §redniej
z matematycznego punktu widzenia to nic innego, jak meto-

gujacych wynosi: .
od:  Cena minimalna/Cena frednia = 161,00 / 224,00 da poréwnywania parami, przy czym dokonuje si¢ wylacznie
= 0,7188 ~ 0,72 jednego poréwnania (jedna para) — nieruchomo$é wycenia-
do:  Cena maksymalna/Cena §rednia = 285,00 / 224,00 D& poréwnywana jest z nieruchomoécig o cenie minimalnej
=1,2723 ~ 127 lub z nieruchomoécia o cenie maksymalnej.
Tab. A
Cechy porownawcze Wagi cech: ~ Zakres wsp. korygujacych ~ Wsp. koryg. dla poszczegolnych wartosci (ocen):  Wycena - wartosci
od do 1 2 3 wspotezynnikow u;
polozenie 30% 0,2156 0,3817 0,2156 0,2987 0,3817 0,2987
sasiedztwo 20% 0,1438 0,2545 0,1438 0,1991 0,2545 0,1438
wielkoéé pow. dziatki 20% 0,1438 0,2545 0,1438 0,1991  0,2545 0,2545
dostepnoéé komunikacyjna 20% 0,1438 0,2545 0,1438 0,2545 - 0,1438
infrastruktura technizna 10% 0,0719 0,1272 0,0719 0,1272 = 0,1272
suma 100% 0,7188 1,2723 0,9679
Tab. B
Cechy pordwnawcze Wagi cech:  Zakres kwotowy Wartos¢ jednostk. Opis nieruchomosci Poprawka
poprawki [zl/m?] poprawki [z}/m?] wycenionej  pordwnawczej cenowa [zl/m?]
polozenie 30% 37,20 z1 18,60 z1 2 1 18,60 zi
sasiedztwo 20% 24,80 zt 12,40 z1 1 1 0,00 zt
wielkos¢ pow. dziatki 20% 24,80 zt 12,40 zt 3 1 24,80 zt
dostepnosé komunikacyjna 20% 24,80 zt 24,80 zi 1 1 0,00 zt
infrastruktura technizna 10% 12,40 z1 12,40 z1 2 1 12,40 z1
suma 100% 124,00 zi 55,80 z1
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Tab. C
Cechy pordwnawcze Wagi cech:  Zakres kwotowy WartoS¢ jednostk. Opis nieruchomogci Poprawka
poprawki [zt/m?*] poprawki [z}/m’] wycenionej  pordwnawczej cenowa [z1/m’]
polozenie 30% 37,20 zt 18,60 z1 2 3 -18,60 z1
sgsiedztwo 20% 24 80 zt 12,40 zi 1 3 -24 80 zi
wielko§é pow. dziatki 20% 24,80 =z1 12,40 zi 3 3 0,00 zt
dostepnoéé komunikacyjna 20% 24,80 zt 24,80 zl 1 2 -24,80 zt
infrastruktura technizna 10% 12,40 zt 12,40 z1 2 2 0,00 zt
suma 100% 124,00 z1 -68,20 z1
Troche teorii za$ uwzgledniajgc, ze suma wag réwna jest jednosci,

Rozpatrzmy zagadnienie na wzorach matematycznych, naj-
pierw zajmijmy si¢ metode korygowania ceny Sredniej, gdzie
wartoéé liczbowg wspélezynnika korygujacego (i;) wyznaczone-
go dla i-tej cechy poréwnawezej mozna przedstawié¢ wzorem:

( Cena_max

Cena _min
(1) w; =waga; = e —
' e Cena_srednia

—=———— + waga;
* Cena_grednia 80

albo, po przeksztalceniu:

1

2) u;= TR waga; [Cena_min + Acen(W,,;—
—Wpin i) [ (liczba; — 1)]

gdzie:

liczba; - ilosé mozliwych wartoéci (ocen) w zakresie i-tej ce-

chy (w naszym przykladzie dla pierwszych trzech
cech liczba; = 3, dla pozostalych cech liczba; = 2)

- wartosé (ocena) nieruchomosci wycenianej w za-
kresie i-tej cechy (przyktadowo, dla cechy i = 1, war-
toéé (ocena) nieruchomodci wycenianej rowna jest 2)
— wartoéé (ocena) nieruchomoéci o cenie minimalnej
w zakresie i-tej cechy (dla kazdej cechy wartosé (oce-
na) nieruchomoéci o cenie minimalnej réwna jest 1)
u; — wspélezynnik korygujacy wyznaczony dla i-tej cechy

Wwi

il

Woiss. i

Jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci przedsta-
wia sie natomiast wzorem:

_ Cena_grednia f[waga_
a b

k
3 W =Cena_srednia2 u; =
(3) rynkowa Cena_ i=1 ' Cena_grednia i=1

(Cena_min+Acen(Wy,; — Wi ;) | (liczba; — 1) =

k
= ;1 [waga; (Cena_min+Acen(W,,; — W, ;) | (liczba; — 1)]

Powyzsza zaleznoé¢ mozna przeksztalcié do postaci:
k k
(4) W,ynkowazCena_mina waga; +Acen§[ waga;

(W — Wisin i) | (liczba; — 1)]

przedstawié w sposéb nastepujacy:
k
(5) Wyynkowa=Cena_min +Aceni=21[wagai(Ww,i Wil
/ (liczba; — 1)]

gdzie: k - iloéé cech poréwnawczych
Oczywiécie analogiczng zalezno3¢ mozina wyznaczyt
w oparciu 0 ,cene maksymalng”.

Rozpatrzmy teraz zagadnienie wyceny przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami — wartos¢ pojedynczej poprawki
cenowej dla i-tej cechy poréwnawczej przedstawia sie wzorem:

(6) popawka; = [waga;* Acen/(liczba; —1)] « (W, ; — W, ;)

gdzie: W, ; - warto$¢ (ocena) nieruchomosci poréwnaw-
czej) w zakresie i-tej cechy

za$ wzor na jednostkowa wartoé¢ rynkows wynikajaca z poréw-

nania w ramach pojedynczej pary przedstawia sie nastepujaco:

k k
(T Wynkowe=Cena, +,~=21 poprawka; =Cena,+ Aceng.l[wagai

(Wi — Wp)) [ (liczba; — 1)]
gdzie: Cena, - wolnorynkowa cena nieruchomosci porow-
nawczej

Jak widaé, jesli do wzoru (7) na wartos¢ rynkows przy za-
stosowaniu metody pordwnywania parami podstawimy,
za nieruchomoéé poréwnawcza, nieruchomos¢ o cenie mini-
malnej, wzér ten bedzie analogiczny do zaleznoéci (5) - wzo-
ru na wartoéé rynkowsg przy zastosowaniu metody korygo-
wania ceny éredniej. Oznacza to, ze metoda korygowania ce-
ny éredniej jest niczym innym, jak metoda poréwnywania
parami, przy czym poréwnanie odbywa sie w zakresie jednej
pary - nieruchomo&¢ wyceniang pordwnuje sie z nierucho-
moscig o cenie minimalnej lub tez z nieruchomoécia o cenie
maksymalnej. ‘

Dlaczego w zakresie tylko jednej pary? Ot6z, jesli dane sq
informacje o cenie minimalnej oraz o rozstepie cen (Acen), to
cena maksymalna jest wielkoscig przez te dane zdetermino-
wang — mozna jg wyznaczy¢ W oparciu o znang cene mini-
malng i Acen. Analogicznie, jeéli znana jest cena maksymal-
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na i Acen to mozna w sposéb jednoznaczny wyznaczyé cene
minimalng. Je§li dodatkowo dany jest opis nieruchomoéci
o cenach skrajnych, to ,wystarczy” poréwnanie tylko z jedng
z tych nieruchomoédci, gdyz wynik pordwnania (wyceny)
z drugg z nich rowniez jest przez te wielkosci zdeterminowa-
ny i bedzie dokladnie taki sam.

Analiza propozycji modyfikacji metody korygowania
ceny sredniej

Artykut Radoslawa Cellmera [1], jak i zamieszczony po-
wyzej przyklad dowodzg, ze ,klasyczna” metoda korygowa-
nia ceny &redniej charakteryzuje sie powazng wada, stawia-
jaca pod znakiem zapytania mozliwosci jej wykorzystywania,
a mianowicie, whrew nazwie, wynik oszacowania uzyskany
przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej jest
niezalezny od §redniej ceny nieruchomoéci podobnych. Do-
wiedziono bowiem, iz z merytorycznego punktu wiedzenia
metoda ta jest niczym innym, niz pojedynczym poréwnaniem
z jedna z nieruchomosci o cenach skrajnych (jedna para po-
réwnawcza), czyli cen, jak ,delikatnie” napisal Radostaw
Cellmer [1], ,,... nieco odbiegajacych pod wzgledem cech ryn-
kowych od nieruchomoéci szacowanej...”.

Artykut [1] spotkal sie z wyja$nieniami [3], w ktérych
wskazana zostala préba wyeliminowania ww. wad, tj. pro-
pozycja modyfikacji metody korygowania ceny éredniej, au-
torstwa Grzegorza Szafranca, Mieczystawa Prystupy i Zbi-
gniewa Brodaczewskiego, przedstawiona w podrozdzia-
le 10.3 opracowania [2]. Podstawowym zalozeniem tej
propozycji jest uzaleznienie wartosci wspotczynnikéw kory-
gujacych od polozenia ceny éredniej wzgledem ceny mini-
malnej i ceny maksymalnej. Na stronach 66-68 opracowa-
nia [2] przedstawiono opis proponowanej modyfikacji meto-
dy korygowania ceny §redniej, za§ na stronach 69-71
zamieszczony zostal przyktad obliczeniowy - wyce-
na mieszkania, dokonana w oparciu o nastepujace dane

rynkowe:
Cena minimalna =1219,00 z1 / m?,
Cena maksymalna = 2 400,00 zt / m?,

Cena érednia =1 573,00 zt / m2

Jednocze$nie analiza rynku pozwolila na identyfikacje
nastepujacych cech poréwnawczych, wraz z mozliwymi war-
tosciami (ocenami) w zakresie kazdej cechy oraz z odpowia-
dajgcymi tym cechom wagami procentowymi:

Cecha porownawcza; Waga cechy: Tlo&¢ mozliwych wartodct
w zakresie cechy:
Polozenie i sgsiedztwo 25% 3 (przecietne, dobre,
bardzo dobre)
Stan techniczny 25% zmiennosé liniowa:
budynku od 50% do 0% zuzycia
Standard i funkcjo-  35% 3 (przecietny, dobry,
nalnoéé lokalu wysoki)
Polozenie lokalu 15% 3 (I1I pietro,
na kondygnacji 11 pietro, I pietro)

W ramach przyjetych cech poréwnawczych opis nierucho-
mosci wycenianej oraz nieruchomosci o cenie minimalnej
i maksymalnej przedstawia sie nastepujaco (patrz [2], str. 69):

Cecha porwnaweza:  Nieruchomosé Nieruchomosé
Nieruchomos¢ wyceniana: 0 cenie min.: 0 cenie max.:
Polozenie 3 (bardzo 1 (przecietne) 3 (bardzo
isgsiedztwo  dobre) dobre)

Stan techniczny 25% zuzycia 50% zuzycia 0% zuzycia
budynku

Standard

i funkgjonalnoéé 2 (dobry)
lokalu

Polozenie lokalu 3 (I pietro)
na kondygnagji

1 (przecietny) 3 (wysoki)

1 (IIT pietro) 3 (I pietro)

Dla tak przyjetych danych zakres wspétczynnikéw kory-
gujacych wynosi:
od: Cena minimalna | Cena srednia = 1219,00/1573,00 = 0,775
do: Cena maksymalna | Cena srednia = 2 400,00/ 1 573,00 = 1,526

za$ procedure wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu
metody korygowania ceny éredniej mozna przedstawié w for-
mie nastepujacej tabeli (tab. D) (patrz [2], str. 69-70):

Wartos¢ lokalu, okreslona przy zastosowaniu ,klasycz-
nej” metody korygowania ceny éredniej wynosi:

Wr = 1573,00zt/ m? » 1,302 = 2 048,00 z} / m?

Jednoczesnie, uwzgledniajac ,polozenie” ceny éredniej
wzgledem cen skrajnych (cena érednia jest ,blizsza” cenie
minimalnej niz cenie maksymalnej), wyznaczenie jednostko-
wej wartosci rynkowej przy zastosowaniu proponowanej,
zmodyfikowanej metody korygowania ceny Sredniej przed-
stawia sie nastepujaco — tab. E (patrz [2], str. 70-71).

d S LSRR

Tab. D
Cechy pordwnawecze Wagi cech:  Zakres wsp. korygujacych ~ Wsp. koryg. dla poszczegolnych wartosci (ocen): Wycena - wartosci
od do 1 2 3 wspolezynnikow u;
polozenie i1 sgsiedztwo 25% 0,194 0,382 0,194 0,288 0,382 0,382
stan techniczny budynku 25% 0,194 0,382 0,194 0,288 0,382 0,288
standard i funkcjonalnogé 35% 0,271 0,534 0,271 0,403 0,534 0,403
polozenie na kondygnacji 15% 0,116 0,229 0,116 0,173 0,229 0,229
suma 100% 0,775 1,527 1,302
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Tab. E
Cechy porownaweze Wagi cech: ~ Zakres wsp. korygujacych ~ Wsp. koryg. dla poszczegdlnych wartosci (ocen): Wycena - wartosci
od do 1 2 3 wspotezynnikow u;
polozenie i sgsiedztwo 25% 0,194 0,382 0,194 0,288 0,382 0,382
stan techniczny budynku 25% 0,194 0,382 0,194 0,288 0,382 0,288
standard i funkcjonalnosé 35% 0,271 0,534 0,271 0,403 0,534 —
polozenie na kondygnacji 15% 0,116 0,229 0,116 0,173 0,229 0,229
suma 100% 0,775 1,527
Tab. F
Cechy pordwnawcze Wagi cech: ~ Zakres wsp. korygujacych ~ Wsp. koryg. dla poszczegdlnych wartosci (ocen): Wycena - wartosci
od do 1 2 3 wspdlezynnikow u;
polozenie i sgsiedztwo 25% 0,145 0,285 0,145 0,215 0,285 0,285
stan techniczny budynku 25% 0,145 0,285 0,145 0,215 0,285 0,215
standard i funkcjonalnosé 35% 0,203 0,399 0,203 0,301 0,399 —
polozenie na kondygnacji 15% 0,087 0,171 0,087 0,129 0,171 0,171
suma 100% 0,580 1,140
Tab. G
Cechy pordwnawcze Wagi cech:  Zakres wsp. korygujacych ~ Wsp. koryg. dla poszczegdlnych wartosci (ocen): Wycena - wartosci
od do 1 2 3 wspolezynnikow u;
polozenie i sasiedztwo 25% 0,145 0,285 0,145 0,215 0,285 0,285
stan techniczny budynku 25% 0,145 0,285 0,145 0,215 0,285 0,215
standard i funkcjonalnoéé 35% 0,203 0,399 0,203 0,301 0,399 0,301
polozenie na kondygnacji 15% 0,087 0,171 0,087 0,129 0,171 0,171
suma 100% 0,580 1,140 0,972
poniewaz: oraz wysokim standardem i funkcjonalnoscig. Niech wy-
g el — Clavim, i 1,573—1.219 znaczona dla tych danych érednia cena jednostkowa wyno-
= = =0,30 si 2 106,00 zt / m2.!
ACen 1,181

wspélezynnik korygujacy dla cechy ,standard i funkcjonal-

noéé”, wynosi:

ug=(0,534 — 0,271)+0,30+0,271 = 0,350

Zas jednostkowa wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego,

ksztaltuje sie nastepujgco:

Wr =1573,00 z1 / m? « (0,382 + 0,288 + 0,350 + 0,229)
=1 965,00 z} / m? '

Niestety, zastosowanie powyzszej modyfikacji nie roz-
wigzuje podstawowego problemu jakim jest brak opisu hi-
potetycznej nieruchomogci reprezentowanej przez cene
Srednia. Rozpatrzmy przyklad, w ktérym inny rzeczo-
znawca majatkowy, wyceniajac to samo mieszkanie, przyj-
mie do bazy danych takie same mieszkania o cenach skraj-
nych, lecz wéréd pozostalych lokali mieszkalnych wiek-
szo8¢ stanowi¢ beda mieszkania polozone na I pietrach
budynkéw o zlym stanie technicznym (w ramach przyjete;
bazy danych), tj. o zuzyciu na poziomie okolo 50%, charak-
teryzujace sie bardzo dobrym pofozeniem i sgsiedztwem

Biorac pod uwage przyjete wagi dla poszczegdlnych cech
poréwnawczych mozna latwo wykazaé, ze érednia ta repre-
zentuje mieszkania ,lepsze” od lokalu mieszkalnego stano-
wiacego przedmiot wyceny (waga cechy ,,standard i funkcjo-
nalnoéé” lokalu jest wigksza niz dla cechy ,stan techniczny
budynku”, za$ lokal wyceniany charakteryzuje sie nizszym
zuzyciem technicznym, ale jednocze$nie ma gorszy standard
i funkcjonalno$é).? Oznacza to, ze jednostkowa wartos¢ ryn-
kowa szacowanego lokalu mieszkalnego powinna byé nizsza
od ceny $redniej. Tymczasem, stosujac, per analogia, zmody-
fikowana metode korygowania ceny éredniej, uzyskuje sie
nastepujace wartoéci (tab. F).

Cena minimalna [ Cena Srednia = 1 219,00 / 2 106,00

= 0,579
Cena maksymalna | Cena srednia = 2 400,00 / 2 106,00
= 1,140
poniewaz:
Cena_srednia — Cena_min 2,106—1,219
= =0,75
ACen 1,181
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stad:®
ug=(0,399 — 0,203) « 0,75+0,203 = 0,350

za$ jednostkowa warto$¢ rynkowa lokalu wyniesie:

Wr =2 106,00 z1 / m? » (0,285 + 0,215 + 0,350 + 0,171)
=2 150,00 2t / m?® > Cena srednia

Otrzymalismy zatem wynik odmienny od oczekiwanego,
podczas gdy przy wykorzystaniu ,klasycznej” metody kory-
gowania ceny Sredniej wynik przedstawialby sie nastepujgco
(tab. G).

Wr = 2 106,00 zt / m? » (0,285 + 0,215 + 0,301 + 0,171)
=2 047,00 z1 / m? < Cena srednia

Dzieje sie tak, gdyz proponowana modyfikacja metody ko-
rygowania ceny $redniej powoduje, iz ,,wyzsza” cena érednia
automatycznie ,,podwyzsza” wyniki oszacowania, za§ ,,nizsza”
cena Srednia automatycznie je ,,obniza”. Z punktu widzenia
formalnej poprawnoéci procedury o nazwie ,metoda korygo-
wania ceny $redniej” nie jest za$ istotnym polozenie ceny éred-
niej wzgledem cen skrajnych, lecz opis nieruchomoéci wyce-
nianej w zakresie przyjetych cech poréwnawczych, na tle ,hi-
potetycznej” nieruchomosci reprezentowanej przez cene
§rednig — jesli nieruchomo$é¢ wyceniana jest gorsza od prze-
cietnych nieruchomosci stanowigcych baze poréwnawcza (kto-
re reprezentowane sg przez cene §rednia) to jednostkowa war-
tos¢ rynkowa powinna by¢ nizsza od ceny éredniej, bez wzgle-
du na jej wysokos¢ i na odwrét - w przypadku, gdy
nieruchomos§¢ wyceniana jest lepsza od nieruchomoéci prze-
cietnych, jednostkowa warto§é¢ rynkowa powinna byé wyzsza
od ceny éredniej. Zauwazmy ponadto, ze ,klasyczna” metoda
korygowania ceny $redniej jest ,odporna” na poziom ceny
$redniej (polozenie wzgledem cen skrajnych), co w tym przy-
padku budzi watpliwosci, ktora z tych dwéch metod jest ,,lep-
sza” (lub ,mniej bledna”) - klasyczna czy zmodyfikowana.

Whioski

Zaréwno ,klasyczna” metoda korygowania ceny éred-
niej, jak i proponowana w opracowaniu [2] jej modyfikacja

ssssnssane #esssssscsescsssss sessssnsssennns tssssessssns ssssssves

Przypisy:
1 Jest to, dla prayjetych w przykfadzie cech pordwnawezych oraz
odpowiadajgcych im wag procentowych, modelowa cena lokalu
mieszkalnego o bardzo

nie spelniajg najwazniejszego, zdaniem autora, postulatu,
jaki nalezaloby postawi¢ przed tego rodzaju procedurg obli-
czeniowa — korygowane ceny Sredniej wymaga opisu prze-
cigtnej, ,hipotetycznej” nieruchomosci reprezentowanej
przez Srednig cene transakcyjna, za$ wspotczynniki korygu-
jace powinny by¢ wynikiem poréwnania nieruchomoéci wy-
cenianej z ww. nieruchomoscia ,,przecietng”, z uwzglednie-
niem poziomu cen skrajnych (ceny minimalnej i maksymal-
nej) oraz opisu odpowiadajgcych im nieruchomoéci. Dopéki
wyniki wycen uzyskiwane przy zastosowaniu procedury na-
zwanej ,metodg korygowania ceny $redniej” beda niezalez-
ne od opisu przecietnej (typowej) nieruchomosci, dopéty wy-
niki te beda obarczone mniejszymi lub wiekszymi bledami
bez wzgledu na to, czy procedura wyceny jest uniezaleznio-
na od ceny $redniej (metoda ,klasyczna”), czy tez wynik wy-
ceny jest w sposéb sztuczny uzalezniony od wartoéei liczbo-
wej ceny Sredniej.

Mozliwosci ,,przypisania” cenie éredniej opisu nierucho-
moéci, ktorych ta cena jest mozliwie najlepszym reprezen-
tantem jest wiele, tak jak wiele jest sposobéw na zdefiniowa-
nie i wyznaczanie samej ceny $redniej. 4 Jeli dodatkowo
uwzglednimy rozmaite mozliwosci ustalania cen skrajnych
(np. cena minimalna i maksymalna, ceny graniczne wynika-
Jace z analizy rozkladu itp.) to wszystko to oznacza, iz do-
stepny jest caly wachlarz mozliwych rozwiazahn metodolo-
gicznych (czeéé z nich merytoryeznie byloby bliskich meto-
dzie poréwnywania parami, gdzie jedyna pare poréwnawcza
stanowilaby para zlozona z nieruchomoéci wycenianej oraz
nieruchomosci ,przecietne;”).

Biorac to pod uwage, jak rowniez uwzgledniajgc zmiany
w zasadach tworzenia i aktualizacji standardéw zawodo-
wych autor uwaza, iz przyjecie przez srodowisko rzeczo-
znaweow majatkowych propozycji standardu powinna po-
przedzi¢ szeroka dyskusja (ninigjszy artykut jest jej czescia),
zamieszczony w standardach zawodowych opis samej meto-
dy powinien mie¢ charakter ogélny, za$ propozycje wszel-
kich mozliwych procedur obliczeniowych powinny byé wyla-
czone ze standardéw, a co za tym idzie z obowigzku ich
uzgadniania z Ministerstwem Infrastruktury.

stoliniowej zalenosci pomiedzy cechami a cenami rynkowymi.
Mozna to wykazaé np. poprzez oszacowanie wartosei rynkowej
takiego lokalu w oparciu o ,stare” dane liczbowe:

dobrym polozeniu i sg-  Cechy porGwnawcze Wagi cech:  Zakres wsp. korygujacych  Wsp. koryg. dla posesegfinych wartosici (ocen): Wyeena - wartosci
ieesute, alolnlianson: lozenie i sasiedzt 25% 0114 0 ds':m 0 1194 0 2215 0 :fsz “mltc)z};;;m“i
: ; polozenie i sasiedztwo o ; ; A : n :

Z;i‘; E aOI gﬁ?ﬁuﬁyﬁfa stan techniczny budynku _ 25% 0,194 0382 0,194 0288 0382 0,194

. standard i funkcjonalnosé 35% 0,271 0,534 0,271 0,403 0,634 0,534
oraz O wysokim stan- o aoc. e ne kondygnaci 15% 0,116 0,229 0116 0,173 0,171 0,229
dardzie i funkcjonalno-  “gumg 100% 0,775 1,527 1,339
§ci, przy zatozeniu pro-
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Jednostkowa wartos¢ rynkowa wynosi: 1,339 * 1 573,00
=2 106,00 21

W analizowanym przykladzie, dla cech ,stan techniczny” oraz
wstandard i funkcjonalnosé” rozpatrywane sq ogotem 3 mozliwe
stany wartosct (oceny) - dla cechy ,stan techniczny” jest to zu-
zycie techniczne na poziomie 50, 25 lub 0%, za$ dla cechy ,stan-
dard i funkcjonalnosé” odpowiednio: przecietny, dobry i wysoki.
Jednoczesnie cesze ,stan techniczny” przypisana zostala wa-
ga 25%, za$ cesze ,standard i funkcjonalnosé” waga 35% co
oznacza, 2e z analizy rynku wynika, iz druga z cech ma wigkszy
wplyw na ksztaltowanie sig cen rynkowych. Poniewaz lokal wy-
centany ma w zakresie stanu technicznego o jeden stopien lep-
szq oceng od lokalu reprezentowanego przez cene srednig, zas
w zakresie standardu i funkcjonalnosci oceniony jest o jeden
stopier nizej, stad wniosek, Ze jego wartosé rynkowa winna byé
nizsza, niz cena Srednia (w zakresie pozostalych cech obydwie
nieruchomosci przyjmujg analogiczne wartosci).

Biorgce pod uwage, ze w analizowanym przykladzie A Cen wyno-
si 1.181,00 zt [ m? to, stosujgc metode pordwnywania parami,
jednostkowe poprawki kwotowe wyniostyby (przy zatozeniu jw. 3
standw w zakresie cechy ,stan techniczny”):

dla cechy ,,stan techniczny budynku”:

1.181,00 *25% | (3 - 1) = 147,60 zt | m?
dla cechy ,standard i funkcjonalnosé”:

1.181,00 * 35% /(3 - 1) = 206,70 zt [ m?
Zakladajge, ze nieruchomosé wyceniana bylaby poréwnywa-
na z mieszkaniem o cenie rynkowej 2.106,00 zi [ m?, ktdre cha-
rakteryzowatoby si¢ analogiczng lokalizacjq, sqsiedztwem oraz
polozeniem na kondygnacji, o zuzyciu technicznym row-
nym 50% oraz o wysokim standardzie i funkcjonalnosci, to sko-
rygowana cena rynkowa bylaby réwna:

2.106 + 147,60 - 206,70 = 2.046,90 zt | m.
Jak widaé, jest to kwota rdwna wartosci rynkowej uzyskanef
przy zastosowaniu ,klasycznej” metody korygowania ceny sred-
niej.

Proponuje sie sprawdzié, iz w rzeczywistosci, dla analizowane-
go przykladu, wartosé wspdlczynnika ug bedzie zawsze row-
na 0,350, bez wzgledu na wysokosé ceny Sredniej. Jest to ,natu-
ralna cecha” proponowanej zmodyfikowanej metody korygowa-
nia ceny sredniej. Zauwazmy bowiem, iz procedure wyznacza-
nia zmodyfikowanego wspdtezynnika ui mozna przedstawic na-
stepujgceo:
. Cena_max Cena_min

= ) _ * - i
= (e Cena_srednia waga; Cena_srednia )

» Cena_srednia — Cena_min . Cena_min
= = + waga;
Cena_max — Cena_min Cena_srednia

co mozna przeksztatcic w sposéb nastepujqcy:

ACena Cena_Srednia — Cena_min
u; = waga; ( J¥ = = +
* ¢* "Cena_srednia ACena

. Cena_min aca (Cena srednia — Cena_min
waga; = = waga; = —=
80 Cena_srednia 80 Cena_srednia

Cena_min
Cena_srednia

a w efekcie uzyskuje sie catkowicie zaskakujqeq zaleznosc:

Cena_srednia — Cena_min Cena_min
Cena_srednia Cena_srednia

u; = waga; (

Cena_srednia

= waga. * . = waga;
£0; Cena_srednia 80

Jak widaé, w proponowanej modyfikacji metody wyceny, wy-
znaczanie wspotczynnikdw ui w swej istocie polega tylko
na przypisaniu tym wspdtczynnikom wag okreslonych dla po-
szezegolnyeh cech pordwnawczych. Wydaje sie, iz w dosé
znacznym stopniu podwaza to sens proponowanej modyfikacji
JRlasycznej” metody korygowania ceny sredniej.

-

Wykonanie ,usrednionego” opisu nieruchomosci stanowig-
cych baze danych, odpowiadajgcego sredniej arytmetycznej
z wszystkich cen byfoby niezwykle pracochlonne, gdy: wyma-
galoby dokonania opisu wszystkich nieruchomoset (w zakresie
przyjetych cech poréwnawczych). Wydaje sie zatem, ze stosun-
kowo dobrym rozwigzaniem byloby dokonanie ,usrednionego™
opisu tych nieruchomosci, ktérych ceny rynkowe oscylujg wo-
kot ceny Sredniej. Przez ,usredniony” opis nalezy rozumied, ze
nieruchomos$é, ktéra opisem odpowiadalaby cenie sredniej,
w zakresie poszczegolnych cech pordwnawczych przyjmowala-
by warfoset (oceny) réwne ,sredniej” z wartosci (ocen) nieru-
chomosci, ktdrych ceny oscylujq wokét ceny sredniej. Przykia-
dowo - jesli cena Srednia lokali mieszkalnych wyno-
si 2.000,00 zt /m? zas mieszkania o cenach zblizonych do tej
kwoty znajdujq sie w budynkach o zuzyciu technicznym 20%
albo 40%, to nieruchomosé odpowiadajqcea cenie Sredniej cha-
rakteryzowalaby sie 30% zuzyciem technicznym.
Zaproponowana wyzej procedura rowniez wydaje sie by¢ pra-
cochlonna, bowiem, oprdcz opisu nieruchomosci o cenach
skrajnych nalezy dokonad opisu kilku nieruchomosci o cenach
zblizonych do ceny sredniej. Nalezy jednak zauwazyé, ze dla
danego rynku lokalnego (miejscowosé, dzielnica, osiedle),
czynnodc taka zostanie wykonana jednorazowo, kazda pézniej-
sza procedura szacowania wartosci rynkowej sprowadzad sie
bedzie do opisu nieruchomosci wycenianej, a nastepnie, w pro-
cedurze poréwnawczej, na jej ,pozycjonowaniu” wzgledem
nieruchomosci reprezentujqcej cene sredniq z jednoczesnym
uwzglednieniem przedzialu mozliwych do uzyskania wartosci
(wptyw nieruchomosci o cenach skrajnych,).
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W OBRONIE METODY KORYGOWANIA CENY
SREDNIEJ

Mirostaw Chumek

Po zapoznaniu sie z bardzo interesujacym artykulem
»Czym jest metoda korygowania ceny $redniej” autorstwa Pio-
tra Cegielskiego, postanowilem dolgezyé do prowokowanej
przez autora dyskusji. Metoda korygowania ceny &redniej
na trwale weszla juz do katalogu metod w wycenie nieruchomo-
§ci realizowanych w podej$ciu poréwnawezym. Mozna wrecz za-
obserwowa¢ coraz czestsze odchodzenie od ,tradycyjnej” meto-
dy poréwnywania parami na rzecz metody korygowania ceny
éredniej. Przyczyng jest zapewne rozwdj rynku nieruchomosci
irozwdj naszych umiejetnoéci w analizowaniu tego rynku a tak-
ze w pozyskiwaniu zen wiarygodnych informacji.

Prawda jest (w przypadku, gdy dla wyznaczenia wartosci
wspélezynnikéw korygujacych nie uwzglednia sie polozenia
ceny $redniej w przedziale AC), ze w metodzie korygowania
ceny $redniej wartosé nieruchomoéci wycenianej (a wpierw
wartos¢ jednostki poréwnawczej) nie zalezy bezpoérednio
od tego, jakg wielko$¢ przyjmuje cena érednia. To zaskakuja-
ce zjawisko, ktore - jak pisze Piotr: ,dla jednych bylo wiado-
me, inni za§ nie mieli tego Swiadomosci” — nie ma jednak az
tak przelomowego znaczenia. Mozna oczywicie nadaé inng
nazwe omawianej metodzie np.: ,metoda korygowania do-
wolnej ceny z przedziatu AC”, ale czy przez to nasza wyce-
na bedzie bardziej czytelna? Korekcie poddajemy wiagnie ce-
ne érednia, a to z nastepujacych powodow:

* cena frednia jest najpowszechniej rozumiana i przyswa-
jana zarowno przez uczestnikéw rynku nieruchomoéci,
jak i przez wiekszoéé odbiorcéw naszych wycen;

* cena Srednia jest bliska cenom najczesciej spotykanym
w obrocie nieruchomo$ciami danego typu i rodzaju, ce-
nom o ktérych mozna powiedzieé, ze wystepuja najcze-
Sciej, najpowszechniej (najblizsza jest dominanta, ale to
temat na osobng dyskusje);

*» dla niektorych celéw wyceny mamy wrecz obowiazek od-
nie$¢ sie do cen przecietnych, wystepujacych na danym
rynku lokalnym;

¢ znajomo3¢ ceny §redniej daje automatycznie pojecie o lo-
kalnym rynku nieruchomoéci danego typu i znaczne odej-
§cie od ceny éredniej w naszych wyliczeniach musi byé lo-
gicznie i precyzyjnie uzasadnione.

W swoim artykule Piotr Cegielski wysuwa teze, ze: ,,metoda
korygowania ceny &redniej jest niczym innym, jak metoda po-
réwnywania parami, przy czym poréwnanie odbywa sie w za-
kresie jednej pary — nieruchomoéé wyceniang poréwnuje sie
z nieruchomoécia o cenie minimalnej lub z nieruchomoscia o ce-
nie maksymalnej”. Wynika¢ z tego moze, iz znajomosé ceny mi-
nimalnej (lub maksymalnej) w zupelnosci wystarczy do okresle-
nia wartosci nieruchomoéci wycenianej. Czy rzeczywiscie?

Zaréwno metoda poréwnywania parami, jak i metoda ko-
rygowania ceny Sredniej, to nic innego jak poruszanie sie rze-
czoznawcy po przedziale cen transakeyjnych, wlasciwych dla
danego rynku nieruchomoéci. To ,,poruszanie sie” moze byé
realizowane wedlug §cisle okreslonych regut, po cisle okre-
§lonym obszarze. Granice tego obszaru wyznaczaja krafice
przedziatu (nazwijmy go przedzialem okreslonodci), i tak:
kraficami przedziatu okre§lonoéci dla funkeji charakteryzu-
jacej ceny transakcyjne beda:

* cena minimalna - jako kraniec dolny,
* cena maksymalna - jako kraniec gérny,

natomiast dla funkcji charakteryzujacej wielkosé wspél-
czynnikéw korygujacych

Cmin

. - jako kraniec dolny,
Cs'r
C?ﬂ;ﬂx - jako kraniec gorny.
Cs‘r

Reguly, jakie pozwalajg poruszaé sie po wyznaczonym ob-
szarze, to nic innego jak wnioski wynikajace z analizy rynku
nieruchomosci. Na podstawie analizy duzej, a czasem wrecz
ogromnej liczby danych transakeyjnych, znajdujemy cechy
(atrybuty) rynkowe nieruchomoéci w stopniu decydujacym
wplywajace na zréznicowanie cen transakeyjnych wewnatrz
przedziatu. Analiza wybranych podzbioréw cen transakeyj-
nych pozwala okregli¢c wagi tych cech a wiec zmierzyé wplyw
oddzialywania zmiennych, jakimi sg cechy rynkowe nieru-
chomoéci, na zréznicowanie cen transakcyjnych. Wszystkie
te ceny transakcyjne, a nie tylko jedna z nich, majg znacze-
nie dla okre§lenia wartoéci nieruchomoéei szacowanej.
Wszystkie one w zasadniczy sposéh wplywaja na ustalenie
rodzaju i liczby cech rynkowych majacych podstawowe zna-
czenie przy zréznicowaniu cen i okre§leniu wielkosei wplywu
cech rynkowych na ksztaltowanie sie tych cen.

Podstawowym narzedziem umozliwiajacym poruszanie sie
wewngtrz przedziatu okreslonosci jest metoda interpolacji. In-
terpolacja - to znajdowanie przyblizonych (hipotetycznych)
wartosci funkeji wewnatrz jej przedzialu, gdy znane sg wartosci
na krancach tego przedzialu i sposéh w jaki funkcja w nim prze-
biega. Czasem, (przewaznie wtedy, gdy ilo§é transakcji rynko-
wych jest zbyt mata), trzeba postuzyé sig tez metods ekstrapo-
lacji. Ekstrapolacja — to znajdowanie przyblizonych wartosci
funkcji na zewnatrz jej przedziatu, gdy znane sg wartoéci skraj-
ne i przebieg funkeji wewnatrz tego przedziatu. W kazdym wy-
padku potrzebna jest znajomoé¢ wartoéci krancowych i to wia-
$nie do nich odnosi si¢ ocena nieruchomosci wycenianej. Prze-
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bieg stanéw cech rynkowych nalezy interpretowaé jako prze-
bieg funkgji danej cechy wewnatrz przedziatu. Ocena najgorsza
1 ocena najlepsza sa kraficami przedzialu dla danej cechy.

Nie mozna tez zapominaé, ze nie tylko krafce przedzialu
okreslonoéci decyduja o wartoéci wycenianej nieruchomosci. Za-
ryzykuje wrecz stwierdzenie, ze decyduja one w stopniu naj-
mniejszym: wszak nieruchomoéé o cenie minimalnej powin-
na mie¢ najgorsze cechy rynkowe a nieruchomoéé o cenie mak-
symalnej najlepsze i rzadko sie zdarza, ze nieruchomosé
wyceniana jest najbardziej podobna do ktérejs z nich. Ustalajac
ceny krancowe, po prostu okre§lamy zakres rynku. Dopiero to,
co dzieje sie na tak ,,zamknietym” rynku, a wiec wewnatrz prze-
dziatu, pomiedzy ceng minimalng i maksymalna - to dopiero
ma znaczenie dla procesu wyceny. Zréznicowanie cen wewnatrz
przedziatu okreslonego ceng minimalng i maksymalng zalezne
jest od rodzaju cech rynkowych, jakimi charakteryzowac sig be-
da nieruchomoéci bedace przedmiotem transakgji oraz wplywu
tych cech na ceny transakcyjne — czyli wag cech rynkowych.
Wartoéé wspotezynnika korygujacego zalezy zaréwno od oceny
nieruchomosci w kontekscie danej cechy rynkowej jak i od wagi
cechy. Trzeba tez pamietaé, ze do obliczenia poszczegdlnych
wag cech rynkowych uzy¢ musimy duzej ilodci cen transak-
cyjnych i z pewnoscia nie wystarczy oprzeé sie tu na cenie mini-
malnej ezy tez cenie maksymalnej. To w wagach cech rynko-
wych ukryta jest cala wiedza o rynku i transakcjach jakie
na nim zaszly. To wagi cech rynkowych — o czym doé¢ czesto za-
pominamy — sg nosicielem wiedzy o cenach transakcyjnych
na danym rynku nieruchomosei i majgc wyliczone wagi mamy
wiedze ta ujeta w prostych zaleznosciach liczbowych. Dopiero
znajac te wszystkie elementy mozemy dokonaé wyceny nieru-
chomodci i dojéé do korygowania ceny éredniej — lub jak ktos
bardzo chee - jakiejkolwiek innej ceny z naszego rynku.

Istotnym momentem w wycenie nieruchomosci metoda ko-
rygowania ceny §redniej jest okreslenie wielkoSci poszezegol-
nych wspdlezynnikow korygujacych w odniesieniu do nierucho-
moéci wycenianej. I znéw, na podstawie analizy rynku, rzeczo-
znawca okresla czy mozliwe do przyjecia wartoéci w zakresie
danej cechy hedg odzwierciedlaly ceny transakcyjne w sposéh
binarny, punktowy, liniowy czy przedzialowy oraz ustala ilos¢
mozliwych wartosci w zakresie danej cechy. Przebieg stanéw
cech rynkowych moze byé¢ binarny (zero-jedynkowy), jednak
przewaznie cechy nieruchomosci oceniane sg punktowo:

zta przecietna bdb ocena

Czasami oceny wyrazane sg liniowo

min

zta przecietna bdb ocena
lub tez przedzialowo

cena

Cmax I
................. ‘

i

H

&

i

i

min

-

ocena

zta przecietna bdb

Wszystko to rowniez ustala sie na podstawie znacznej
liczby cen transakeyjnych i ujecie tych zaleznodei w prosty
mechanizm wspélczynnikéw korygujacych jest jedynie efek-
tem uprzednio wykonanych analiz. Wielkos¢ przyjetych
w wycenie wspdlezynnikéw korygujacych jest efektem cate-
go szeregu obliczen, sadze wiec, ze wycena nieruchomogci
metoda korygowania ceny &redniej nie jest prostym porow-
naniem do nieruchomoéci o cenie skrajnej, lecz zespolem
analiz rynkowych w wyniku ktérych szacowang nierucho-
mos§¢ ocenia sie zaréwno na tle ceny minimalnej 1 maksy-
malnej, jak i na tle wielu cen poérednich, zawartych w prze-
dziale AC.

I na koniec osobista refleksja. Sluzbe wojskows odbywa-
tem w artylerii, szkolac sie na dowoddce baterii haubic.
Strzelanie z tych niezgrabnych urzadzen bylo dziecinnie
proste: wystarczylo tylko zna¢ odlegto&c do celu, sile i kieru-
nek wiatru, roznice w wysokosciach, sile tadunku prochowe-
go, kilka katow i innych jeszcze drobnych szczegétow. Potem
juz tylko dawato sie komende: baterig ognia!! Prawda, jakie
proste?

Mirostaw Chumek jest rzeczoznawcqg majgtkowym ze
Stupska — z wyksztatcenia matematyk.
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ROLA POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW CEN
W METODZIE KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski, Grzegorz Szafraniec

Opublikowanie w poprzednim Rzeczoznawcy Majatko-
wym projektu standardu III 7 ,Wycena nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym” spowodowalo zainteresowanie tg
problematyka, chociaz nie najwieksze. Tym bardziej nalezy
podzigkowac¢ Koledze Piotrowi Cegielskiemu, za nadestany
artykut ktéry publikujemy. Autorzy projektu nowelizowanego
standardu sa zobowiazani do podejmowania dyskusji, wyja-
$nien oraz, jesli zajdzie potrzeba, do polemiki z propozycjami
kontrowersyjnych uwag. Artykut Piotra zastuguje na podjecie
dyskusji, a takze polemiki z niektorymi pogladami.

Kolega Piotr, dokonujgc analizy zadania zamieszczonego
w publikagji!, dowodzi, ze cyt. ,metoda korygowania ceny
gredniej z matematycznego punktu widzenia to nic innego,
jak metoda poréwnywania parami, przy czym dokonuje sie
wylacznie jednego poréwnania (jedna para) - nieruchomoéé
wyceniana poréwnywana jest z nieruchomoscia o cenie mini-
malnej lub z nieruchomoécig o cenie maksymalnej.”

Dalsze wnioski nasuwajg sie zatem same. Wedlug Kolegi
Piotra, w metodzie korygowania ceny $redniej procedura wy-
ceny polegalaby na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej
tylko z jedng nieruchomoécig poréwnawecza.

Analizowany przez Piotra przyktad obliczeniowy (dydak-
tyczny) pokazywal wylacznie sposéb okreslania wspélezyn-
nikéw korygujacych. W przykladzie tym zalozono, ze w wy-
niku wezeéniejszej analizy rynku na podstawie calej bazy cen
transakcyjnych okreslono:

* cechy rynkowe,
* wagi cech rynkowych,
¢ stany cech rynkowych.

Calg procedure postepowania w metodzie korygowania ceny
podaje projekt Standardu (pkt. 5). Nieporozumieniem jest abs-
trahowanie od proponowanego w Standardzie postepowania,
w ktérym niezhedna jest analiza wszystkich cen transakcyjnych
z okreslonego rynku nieruchomoéci i ograniczenie si¢ w ocenie me-
tody korygowania ceny sredniej tylko do koficowego etapu postepo-
wania, t]. procedury okreglania wspétezynnikéw korygujacych.

Bez wczesniejszej analizy rynku, poréwnujgc nierucho-
mo&¢ wyceniang i nieruchomo$é o znanej cenie, mozna jedy-
nie subiektywnie ocenié, ktora z nich jest lepsza lub gorsza.
Na tym tle warto zatem przypomnie¢ role wszystkich cen
z okreslonego rynku nieruchomoéci, biorgcych udzial w wy-
cenie przy zastosowaniu metody korygowania ceny &redniej.

Cena minimalna i cena maksymalna wyznaczajg zakres
zmiennoéei cen na danym rynku. Pozwalaja na zastosowanie
uniwersalne] metody interpolacji przy wycenie.

Interpolacja oznacza znajdowanie przyblizonych wartosci
funkcji wewnatrz jakiego$ przedzialu, gdy znamy jej warto-
§ci na krancach tego przedziatu.

W przypadku metody korygowania ceny $redniej korzy-
sta sie z kilku przedzialow:

* przedzialu granic sumy wspélezynnikéw korygujacych,
* przedzialow dla kazdej cechy rynkowej nieruchomoéci.

Udzial procentowy w rdznicy pomiedzy ceng minimalng
a ceng maksymalng wykorzystywany jest jako miernik wply-
wu poszezegolnych cech rynkowych na zréznicowanie cen
na danym rynku nieruchomoéci. Mierniki wplywu okre§lane
sg jako cechy rynkowe nieruchomosgei.

Ceny rynkowe zawarte pomiedzy ceng minimalng a ceng
maksymalng odgrywaja réwniez bardzo wazng role w metodzie
korygowania ceny $redniej. Znajomo$¢ 1 analiza tych cen oraz
cech nieruchomosci pozwala na okreslenie cech rynkowych oraz
wplywu poszezegélnych cech na zréznicowanie cen na rynku
w przedziale pomiedzy cena minimalng do ceng maksymalna.

Jak wiadomo, nieruchomoé¢ posiadajagca dobre oceny
pod wzgledem waznych cech rynkowych bedzie miala wyso-
ka warto&¢ rynkowa. Ponadto, ocena wplywu poszczegolnych
cech na zréznicowanie cen umozliwia okreslenie przebiegu
funkecji wewnatrz kazdej cechy rynkowej. Przebieg funkcji
moze by¢ bardzo rozny - punktowy, liniowy, nieliniowy, prze-
dzialowy ciagly, przedzialowy nieciagly. Wybér tych funkeji,
ktére takze w istotny sposéb wplywajg na wartosé nierucho-
moéci zalezy w duzym stopniu od ukladu cen wewnatrz prze-
dziatu AC. Nie przypadkowo zatem zada sie by wycena spo-
rzgdzana metodg korygowania ceny &redniej oparta byla
na znajomosci przynajmniej kilkunastu cen.

Ocena pod wzgledem wybranych cech rynkowych wyce-
nianej nieruchomosci dokonywana jest przy tacznym wyko-
rzystywaniu przedzialu cenowego AC oraz poszczegélnych
cen wewnatrz przedzialu. W najprostszym przykladzie, gdy
np. pod wzgledem polozenia wyceniana nieruchomo$¢ ma po-
lozenie dobre, to taka ocena odnosi sie wylacznie do danego
rynku zakre§lonego przedzialem od ceny minimalnej do ceny
maksymalnej. Na inaczej okre§lonym rynku, ocena tej samej
nieruchomoéci moze sie zmienié,

Cena érednia w procedurze wyceny bedzie pelnié role po-
mochiczg w procedurze wyceny i nie bedzie wplywaé na wartoéé
jesli zalozymy, ze zajmuje polozenie srodkowe w przedziale AC.

Jesli natomiast cena érednia wyraznie odchyla sie od po-
lozenia érodkowego w przedziale AC, to wartosci wspélezyn-
nikéw korygujacych majacych wplyw na warto§¢ nierucho-
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moéci powinny by¢ szacowane w zaleznoéci od polozenia ce-
ny éredniej w tym przedziale. I tak, jesli wszystkie oceny nie-
ruchomoéci wycenianej beds zawarte dokladnie w érodku po-
- szezegolnych funkgeji cech rynkowych — wyceniana nierucho-
moé¢ bedzie réwna dokladnie cenie éredniej.

W praktyce, rzeczoznawcy majatkowi okreslajac war-
tosé wspdlezynnikéw korygujacych dla wycenianej nieru-
chomoéci korzystaja z analizy poréwnawezej z roznymi nie-
ruchomoéciami o znanych cenach i cechach. Jesli nierucho-
moéé ma stabe oceny pod wzgledem jakiejs cechy - to
wartos¢ wspdlczynnika bedzie okre$lana poprzez poréwna-
nie z nieruchomoscia o cenie minimalnej. Dla nieruchomo-
§ci ocenianej pod wzgledem innej cechy, jesli ma ona oceny
bardzo dobre, to wartosci wspélezynnikéw powinny byé
okreslane przez poréwnanie z nieruchomoscig o cenie mak-
symalnej. Dla nieruchomosci, ktérych oceny sg posSrednie
- warto§ci wspélczynnikéw bedg okreslane zaréwno w od-
niesieniu do ceny éredniej jak réwniez w odniesieniu do nie-
ruchomosci o cenach zawartych pomiedzy ceng minimalng
i maksymalna.

Kolega Piotr upatruje doskonalenie metody korygowania
ceny éredniej w dokladnym opisie ceny éredniej, cyt.: Dopoki
wyniki wycen uzyskiwane przy zastosowaniu procedury na-
zwanej ,metodg korygowania ceny éredniej” beds niezalezne
od opisu przecietnej (typowej) nieruchomoéei, dopéty wyniki
te beda obarczone mnmiejszymi lub wiekszymi bledami bez
wzgledu na to, czy procedura wyceny jest uniezaleznio-
na od ceny $redniej (metoda , klasyczna”), czy tez wynik wyce-
ny jest w sposdb sztuczny uzalezniony od wartodci liczhowej
ceny $redniej.

Mozliwosci ,przypisania” cenie §redniej opisu nierucho-
moéci, ktérych ta cena jest mozliwie najlepszym reprezen-
tantem jest wiele, tak jak wiele jest sposobéw na zdefiniowa-
nie i wyznaczanie samej ceny $redniej.”

Whioski sformulowane wyzej nie wydaja sie zasadne, Warto§é
nieruchomoéci okreslana kazda metoda powinna zaleze¢ przede
wszystkim od zalet i wad tej wlasnie nieruchomoéci. Zalety i wa-
dy za$ powinny byé postrzegane w kontekscie znajomosci kon-
kretnego rynku, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé
i ktory stanowi podstawe wyceny. Nadmierne uzaleznianie war-
toéci od ceny éredniej nie byloby wskazane. Obecne i proponowa-
ne zasady podejécia porownawczego sg pod wzgledem konieczno-
§ci analizy rynku wystarczajaco wymagajace. PGjscie w kierunku
np. komplikowania wyznaczania ceny $redniej innej niz Sredniej
arytmetycznej jest oczywiscie mozliwe. Nalezy jednak zachowaé
pewng wspolmiernosé pomiedzy wiarygodnoécia analizowanych
cen transakeyjnych a stopniem komplikowania obliczeri. Wiado-
mo przeciez, ze ceny rynkowe nie zaleza tylko od cech rynkowych
nieruchomoéci, a takze np. od umiejetnoéci negocjacyjnych stron
transakcji. Rzeczoznawcy w procedurze wyceny w podejsciu po-
réwnawczym jako zmienng objasniang przyjmuja wartosé
rynkowa nieruchomosci, za$ zmiennymi obja$niajacymi sg wy-
Iacznie cechy rynkowe nieruchomoéci. Ponadto, nasze operaty
szacunkowe powinny byé zrozumiale zaréwno dla rze-
czoznawcow jak i dla naszych zleceniodawcow.

Przypis:
1 Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowa-
niu podejscia pordwnawczego - omdwienie standardu wraz
z przyktadami zadan. PFSRM, Warszawa 2003.
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FUNDUSZE NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Mateusz Skubiszewski

Fundusze nieruchomosci w swietle polskich
uregulowan prawnych

Ustawodawstwo polskie reguluje funkcjonowanie narzedzi
wspdlnego inwestowania poprzez specjalng ustawe o fundu-
szach inwestycyjnych z 27 maja 2004 r., ktéra zastgpila Usta-
we o funduszach inwestycyjnych z 28 sierpnia 1997 roku.

Uchwalenie nowej ustawy argumentowano:
¢ potrzebg dostosowania polskich przepiséw do nowych re-

gulacji wprowadzonych przez Unie Europejska,

* potrzehg uelastycznienia i uproszczenia regulacji doty-
czacych funduszy emitujacych certyfikaty inwestycyjne
i tak dotychczas wyrézniane fundusze mieszane, specjali-
styczne oraz specjalistyczne zamkniete zastapiono nowsg
forma funduszu zamknietego, ktéry samodzielnie spetnia
wymagania stawiane dotychczas trzem réznym katego-
riom funduszy;

* koniecznoécig uproszczenia zasad funkgjonowania fun-
duszy lokujacych w nieruchomoéci;

* potrzebg umozliwienia wprowadzenia nowych rozwiazan
funduszowych nie funkcjonujacych dotychczas na polskim
rynku, a znanych i sprawdzonych na innych rynkach.
Jednakze nowa ustawa zachowuje wiekszos¢ dotycheczaso-

wych uregulowan dotyczacych tworzenia i funkcjonowania to-

warzystwa funduszy inwestycyjnych, funduszy inwestycyjnych
ich nadzoru przez Komisje Papieréw Wartosciowych i Gield.

Zgodnie z art. 3 ustawy, Fundusz inwestycyjny to osoba
prawna, ktorej wylgeznym przedmiotem dzialalnoéei jest lo-
kowanie érodkéw pienieznych zebranych w drodze publicz-
nego, a w przypadkach okreslonych w ustawie rowniez nie-
publicznego, proponowania nabycia jednostek uczestnictwa
lub certyfikatow inwestycyjnych, w okreslone w ustawie pa-
piery wartoSciowe, instrumenty rynku pienieznego i inne
prawa majatkowe. Za utworzenie funduszu, zarzgdzanie nim
i reprezentowanie na zewnatrz odpowiada Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych. Towarzystwo moze tworzyé wie-
cej niz jeden fundusz inwestycyjny. W ustawie wyrdzniono
nastepujace typy funduszy: fundusz inwestycyjny otwarty;
specjalistyczny fundusz inwestycyjny otwarty oraz fundusz
inwestycyjny zamkniety.

Oznaczenie ,fundusz inwestycyjny” moze byé uzywane
wylgcznie przez fundusze utworzone i funkcjonujace wedlug
polskiej ustawy o funduszach inwestycyjnych.

Do utworzenia funduszu konieczne jest:

* nadanie statutu (statut nadawany jest przez towarzy-
stwo funduszy inwestycyjnych);

* zawarcie umowy o prowadzenie rejestru aktywéw fundu-
szu pomiedzy towarzystwem a depozytariuszem;

» uzyskanie zezwolenia na utworzenie funduszu od Komi-
sji Papieréw Wartosciowych i Gield,;

* zebranie minimalnej wysokoéci wplaty na fundusz;

* whpisanie do rejestru funduszy inwestycyjnych.

Dla funduszu lokujacego w nieruchomosci przewidziano
(w rozdziale III ustawy o funduszach) forme zamknietego
funduszu inwestycyjnego, ktéry emituje certyfikaty inwesty-
cyjne nabywane przez inwestorow. Certyfikaty inwestycyjne
na podstawie statutu funduszu mogg podlegaé wprowadze-
niu do publicznego obrotu lub zostaé z takiego obrotu wyta-
czone. Certyfikaty moga mie¢ forme papieréw na okaziciela
lub papieréw imiennych. Forma na okaziciela jest wymaga-
na od certyfikatow dopuszczonych do publicznego obrotu.
Oprocz wymienionych w art. 145 ustawy papieréw warto-
§ciowych, wierzytelnoéci, udzialow w spotkach z o. o., walut,
instrumentéw pochodnych, praw majatkowych dopuszczo-
nych do obrotu na gieldach towarowych oraz zbywalnych in-
strumentoéw rynku pienieznego w ktore moze lokowaé za-
mkniety fundusz, w art. 147 wymienione sg jako przedmiot
lokat funduszu zamknietego: wlasnos¢ lub wspdtwlasnosé
nieruchomoéei gruntowych (w rozumieniu ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami), budynkéw i lokali stanowiacych
odrebne nieruchomosci, statkow morskich oraz uzytkowanie
wieczyste.

Fundusz jest zobowiazany nabywaé tylko nieobcigzone
nieruchomoéci o sprawdzonym i uregulowanym statusie
prawnym. Fundusz musi posiada¢ w swoim portfelu, co naj-
mniej cztery rézne nieruchomosci. W przypadku funduszu
oferowanego publicznie, nieruchomoéci musza zostaé nabyte
w terminie 24 miesiecy, a w przypadku funduszu nie podle-
gajacego publicznemu oferowaniu w terminie 36 miesiecy
od dnia jego rejestracji. ,

Bardzo waznym elementem funkcjonowania funduszy in-
westycyjnych, rowniez nieruchomosciowych, jest sposob
i wysokoéé ich opodatkowania. Z zagadnieniem opodatkowa-
nia w przypadku funduszy inwestycyjnych stykamy sie
w dwach obszarach. Pierwszy dotyczy opodatkowania same-
go funduszu jako osoby prawnej prowadzacej dziatalnoéé go-
spodarczg. W tym przypadku na podstawie art. 6 Ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych z dnia 15 lute-
go 1992 r. zwalnia sie fundusze inwestycyjne utworzone
na podstawie ustawy o funduszach inwestycyjnych z tego po-
datku. Nastepnie uregulowane zostalo réwniez zagadnienie
opodatkowania samych uczestnikéw funduszy inwestyeyj-
nych czerpiacych korzyéci w postaci dochodu z uczestnictwa
w funduszu. W przypadku osoby fizycznej zgodnie z art. 30a
Ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych z dnia
26 lipca 1991 r. podatek od dochodu z tytulu udziatu w fun-
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duszach kapitatowych wynosi 19% od wyplaconej kwoty do-
chodu. Dochéd ustala sie poprzez odjecie od kwoty otrzyma-
nej z tytulu umorzenia certyfikatéw inwestycyjnych kwoty
wydatkow poniesionych na nabycie certyfikatéw inwestycyj-
nych. Na poczet tak ustalonego dochodu nie mozna zaliczyé
strat poniesionych w tym funduszu i innych funduszach.
Osoby prawne osiagajace dochody z tytulu uczestnictwa
w funduszach inwestycyjnych sg opodatkowane na podsta-
wie ustawy o opodatkowaniu oséb prawnych podatkiem
w wysokoéci 19%.

Fundusze nieruchomosci na polskim rynku
inwestycyjnym

W przypadku inwestorow
instytucjonalnych dziatajacych
na polskim rynku nieruchomo-
§ci mozna wyroznié¢ dwie grupy
uczestnikow rynku: fundusze
utworzone i dzialajace w opar-
ciu o polskg ustawe o fundu-
szach inwestycyjnych oraz fun-
dusze zagraniczne utworzone
i dzialajgce w oparciu o inng niz
polska legislacje, lokujgce
w polskie nieruchomosci.

Na polskim rynku juz
na poczgtku lat dziewiecdzie-
sigtych mozna bylo zauwazyé
aktywno&é zagranicznych in-
westorow instytucjonalnych in-
westujgcych w polskie nieru-
chomoéci na rzecz swoich za-
granicznych udziatowcow.
Zachodnie fundusze nierucho-
moéciowe wykorzystujgce zalety
rozwijajacego sie rynku nieru-
chomosci lokowaly w polskie
nieruchomoéci. Pierwsze tego
typu inwestycje byly motywowane mozhwesma osiggniecia
bardzo wysokiej stopy zwrotu z inwestycji, praktycznie juz
nie osiggalnej na dojrzalych rynkach zachodnich. Ponadto
pionierskie inwestycje na nowym, nieuksztaltowanym rynku
byly obcigzone z punktu widzenia zachodnich inwestoréw
wigkszym ryzykiem inwestycyjnym, ktére uzasadnialo wyz-
szg niz w przypadku rynkéw zachodnich oczekiwang stopg
zwrotu z inwestycji.

Wsrod pionierdw na polskim rynku mozna wymienié na-
stepujace zachodnie fundusze nieruchomodci, ktére wedlug
szacunkow rynkowych zainwestowaly podane ponizej kwoty:
Heitman Central Europe

Property Partners (USA) 310 mln USD
Europolis Invest (Austria) 206 mln USD
Deutsche Bank RE (Niemcy) 95 mln EUR

Wraz z rozwojem polskiego rynku nieruchomoéci moz-
na bylo zaobserwowaé wzmozong aktywno$¢ innych uczestni-
kéw zaréwno z Europy zachodniej jak i Stanéw Zjednoczonych:
Gruppa Apollo
wraz z Rida Development (USA)
Deka Immobilien (Niemey)
Rodamco (Holandia)

Wéréd tej grupy nalezy zauwazyé instytucje oferujace
produkty wspdlnego inwestowania opracowane w oparciu
o inne konstrukcje prawne. Chodzi tutaj o fundusze utwo-
rzone w oparciu o formule spotki komandytowej (Real Esate
Limited Partnership). Spoérod tego rodzaju funduszy inwe-
stujacych na polskim rynku mozna wymienié:

700 mln EUR
40 mln EUR

Deutsche Bank (Niemcy) 98 mln EUR
Bankhaus Woelbern (Niemcy) 75 min EUR
LHI wspdlnie z Sachsen Fonds 114,5 mln USD
CFB Commerzfonds 64 min EUR

W celu pelnego przedstawienia zachodnich inwestoréw
polskiego rynku nieruchomosci nalezy réwniez wymieni¢ in-
westoréw indywidualnych, ktorzy samodzielnie lub w bardzo
malych grupach nabywali polskie nieruchomosgci. Nalezy jed-
nak zaznaczy¢, iz byla to grupa doéé nieliczna. Zgodnie z sza-
cunkami rynku inwestorzy indywidualni zawierali transak-
cje o wartodci nie przekraczajacej 10 mln EUR. Warto row-
niez w tym miejscu wspomnie¢ o spekulantach rynku
nieruchomoéci, ktérzy inwestuja na dos¢ krétkie, jak na in-
westycje w nieruchomosci okresy, bo na okolo 3 do 5 lat i za-
mierzajg po osiggnieciu wyznaczonych sobie celow, gléwnie
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w postaci wysokiej stopy zwrotu, wycofaé sie z inwestygji.
Do tej grupy tak zwanych spekulantéw rynku nieruchomosci
mozna zaliczy¢ fundusze typu venture capital.

Rozwdj polskich funduszy nieruchomosci dzialajacych
w oparciu o polskg ustawe o funduszach inwestycyjnych ob-
serwujemy w zasadzie dopiero od dwdch lat. Pierwsze préby
wprowadzenia na rynek produktéw tego typu zostaly podje-
te przez BRE Bank i jego Towarzystwo Funduszy Inwesty-
cyjnych Skarbiec oraz Bank BPH poprzez CA IB Tworzystwo
Funduszy Inwestycyjnych. Obie préby zakonezyly sie niepo-
wodzeniem. Jako przyczyne tego niepowodzenia uznaje sie
niedostateczne zainteresowanie polskich inwestoréw. Dopie-
ro trzecia préba uplasowania na polskim rynku kapitalowym
funduszu nieruchomoéci zakonczyla sie powodzeniem. W le-
cie tego roku BZ WBK AIB Towarzystwo Funduszy Inwesty-
cyjnych utworzylo zamkniety fundusz inwestycyjny Arka BZ
WBK Fundusz Rynku Nieruchomosci Specjalistyczny Fun-
dusz Inwestycyjny Zamkniety jeszcze w oparciu o regulacje
Ustawy o funduszach inwestycyjnych z 1997 roku. Zaklada
sie funkcjonowanie tego funduszu do dnia 28.12.2012 r. Cer-
tyfikaty inwestycyjne funduszu byly oferowane osobom fi-
zycznym w transzy dla inwestoréw indywidualnych oraz
w transzy dla inwestorow instytucjonalnych funduszom in-
westycyjnym, emerytalnym, zakladom ubezpieczen, instytu-
¢ja finansowym oraz innym podmiotom nabywajacym duze
ilogci certyfikatow. W obu tych transzach zaoferowa-
no 3500 000 certyfikatéw po cenie emisyjnej 97 zI plus opla-
ty w wysokoéci do 3 zi. Oprécz inwestycji na terenie Polski
fundusz zaklada réowniez aktywnosé na Wegrzech i w Repu-
blice Czeskiej, gdzie zamierza zainwestowaé nie wiece]
niz 20% swoich aktywow. Fundusz bedzie sie gléwnie kon-
centrowal na nieruchomoéciach biurowych potozonych w du-
zych polskich miastach. Ponadto przewiduje sie lokaty w nie-
ruchomosci handlowe, magazynowe, mieszkaniowe oraz
grunty pod inwestycje komercyjne i mieszkaniowe.

W ostatnich tygodniach na rynku zaoferowano drugi za-
mkniety polski fundusz inwestycyjny nieruchomoéci, Skar-
biec Rynku Nieruchomosci. Rowniez emisja certyfikatow in-
westyeyjnych tego funduszu zakonczyla sie sukcesem. Zdola-
no zebra¢ aktywa w wysokoéci 89 min zl, co pozwoli
na inwestycje w lacznej kwocie okolo 400 mln zl.

Fundusz Skarbiec zostal utworzony na lat 10 z mozliwo-
§cig skrocenia czasu jego funkcjonowania do 5 lat w oparciu
o0 postanowienia nowej ustawy o funduszach inwestycyjnych
z dnia 27 maja 2004 r. Fundusz bedzie inwestowal swoje ka-
pitaly za posrednictwem spolek celowych (SPV) w projekty
budowlane rynku mieszkaniowego wylacznie na terenie RP
Fundusz bedzie lokowal w: (Prospekt emisyjny, s. 11):

e w spolki komandytowo-akeyjne, ktére beds specjalnie po-
wolane do realizacji kazdorazowo tylko jednego projektu
inwestycyjnego na rynku mieszkaniowym a komplemen-
tariuszami takich spolek beds spotki akeyjne i spotki
z ograniczong odpowiedzialnoécia;

o w spotki akeyjne i spétki z ograniczong odpowiedzialno-

i E
§cig bedacymi komplementariuszami spotek komandyto-
wo-akcyjnych;

* papiery dluzne bhadZ wierzytelnosci wobec wyzej wymie-
nionych spotek.

Podsumowujgc mozna stwierdzié, iz na polskim rynku in-
westycyjnym sektora nieruchomosci w ostatnim okresie cza-
su wzrosla aktywnoéé zaréwno inwestorow jak i oferujacych
instrumenty inwestycyjne. Zakoficzone powodzeniem dwie
emisje certyfikatow inwestycyjnych funduszy inwestycyj-
nych sektora nieruchomosci bardzo dobrze rokuja dla rozwo-
ju tego rynku w przyszlych latach. Réwniez odmiennosé seg-
mentéw rynku nieruchomogci, w ktére beda lokowaé oba wy-
zej opisane podmioty uwiarygodnia oba przedsiewziecia.

Z innych narzedzi wspélnego inwestowania w nierucho-
moéci oferowanych na polskim rynku i nie podlegajacych
ustawie o funduszach inwestycyjnych pojawila sie mozliwoéé
inwestycji w pokoje hotelowe oparta na inwestowaniu w od-
rebne lokale stanowiace konkretne pokoje hotelowe. Ponie-
waz inwestor w przypadku tej inwestycji zobowigzuje sie na-
byé konkretny lokal stanowiacy wyposazony pokéj hotelowy
mozna tylko z zastrzezeniem mowié o wspdlnym inwestowa-
niu. W zasadzie istota wspélnego inwestowania w tym przy-
padku polega na tym, iz musi sie zebraé wieksza liczba inwe-
storéw cheacych zainwestowac w pokdj hotelowy i dzieki te-
mu powstanie budynek hotelowy. Waznym elementem tej
inwestycji jest obcigzenie inwestoréw ryzykiem fazy budow-
lanej, co oznacza, iz inwestorzy nie nabywaja gotowych loka-
li, a jeszcze dodatkowo ponoszg ryzyko okresu realizacji in-
westycji. Nastepnie kazdy wlasciciel lokalu ponosi ryzyko je-
go wynajecia przez okres trwania inwestycji. Te czynniki
powoduja, tego rodzaju przedsiewziecie mozna przyréwnaé
do realizacji budynku mieszkalnego z wyodrebnionymi loka-
lami mieszkalnymi przeznaczonymi na wynajem.

Literatura

Ustawy:

» Ustawa z 28 sierpnia 1997 r. o funduszach inwestycyjnych
(Dz.U. z dnia 20 listopada 1997 r. Nr 139, Poz. 933 z pdz-
niejszymi zmianami);

» Ustawa z 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych
(Dz.U. z dnia 28 czerwea 2004 r. Nr 146, Poz. 1546)

Materiaty firmowe:

* Prospekt emisyjny Certyfikatow Inwestycyjnych - Arka BZ
WBK Fundusz Rynku Nieruchomosei Specjolistyczny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (w organizacji) z siedzi-
bg w Poznaniu (2004); Prospekt emisyjny Certyfikatow In-
westycyjnych Serii A - Skarbiec Rynku Nieruchomosci
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (w organizacji) z siedzi-
bag w Warszawie
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TARGI MIPIM W CANNES

Marta Jurek-Maciak

Pietnaste Targi MIPIM w Cannes odbyly sie w tym roku
w dniach 14-17 marca. Czterodniowe targi sg najwiekszym
miedzynarodowym forum nieruchomoéciowym w Europie.
Gromadzg okolo 2000 wystawcéw z 67 krajow Europy, Ame-
ryki Pélnocnej i Poludniowej oraz Azji. Te kilka dni, ktore
uplywa w ,atmosferze biznesowo-koktajlowej” daje mozli-
wosé zapoznania sie z kluczowymi graczami w hiznesie nieru-
chomosci: deweloperami, firmami budowlanymi, &rodowi-
skiem prawnikow, bankami uniwersalnymi i hipotecznymi fi-
nansujgcymi nieruchomoéei, miedzynarodowymi i krajowymi
firmami doradczymi, wladzami poszezegélnych miast odpo-
wiedzialnymi za strategie rozwoju. Pozwalajg takze Sledzié

Od lewe| stojq: tukasz Maciak, Krzysztof Grzesik i Marta Jurek-Maciak

wszystkie nowinki i trendy rynkowe. Targom towarzyszg licz-
ne imprezy organizowane w okolicznych centrach konferen-
cyjnych, salach hotelowych restauracji czy na jachtach,

na ktérych mozna wymieni¢ dodwiadczenia i spostrzezenia -

branzowe. Dodatkowo godzien uwagi byt takze bogaty pro-
gram konferencyjny, z serig wykladéw oraz paneli dyskusyj-
nych. Najwiecej emocji, jak zawsze, wzbudzil konkurs ,Na-
grody MIPIM” (The MIPIM Awards) dla najbardziej znacza-
cych projektéw nieruchomosciowych na §wiecie. Wszystkie
wybrane projekty byly eksponowane w czasie targow, tak aby
mozna bylo glosowaé na zwyciezce danej kategorii. Na tar-

gach nie zabraklo takie akcentu polskiego. Z projektow
o funkgji hotelowej i turystycznej nagrode otrzymat warszaw-
ski projekt Le Regina Hotel, ktérego deweloperem jest Orco
Group, a architektem - PRC Architekei. Warto wspomnieg, ze
w zeszlym roku jedna z nagrod takze zawedrowata do Polski.
W kategorii ,,Centra biznesowe” pierwsze miejsce zajat budy-
nek biurowy Metropolitan, polozony w Warszawie, zaprojek-
towany przez Foster and Partners i nalezgcy do Hines Inter-
national Inc. Targi MIPIM to miejsce, gdzie mozna nawiazaé
ciekawe kontakty biznesowe, pozna¢ liczgce sie na miedzyna-
rodowej arenie nieruchomoéciowej firmy, to takze miejsce,
gdzie finalizuje sie koncowe negogjacje, prezentuje sie strate-

gie, nowe wizerunki firm, ra-

porty rynkowe. Deweloperzy
pokazuja swoje projekty, inwe-
| stycje oraz pozyskujg finanso-
wanie. Nie mozna nie wspo-
mnie¢ przy tej okazji o wspania-
tej pogodzie, ktdra towarzyszyta
targom i sprzyjala nawigzywa-
niu znajomosci. Z najciekaw-
szych i1 chyba najwazniejszych
trendéw w Swiatowym biznesie
ustug rynku nieruchomosci na-
lezy wymieni¢ rozszerzenie wa-
chlarza uslug firm $wiadcza-
cych ustugi na rynku nierucho-
moéci, do ktorych naleza m.in.
zarzgdzanie aktywami ,asset
management”, wdrazanie sys-
teméw ulatwiajacych obsluge
4 nieruchomoéci. Nie mozna za-
pomnie¢ o rozszerzajacym sie
wplywie zaawansowanych tech-
nologii w dziedzinie Swiadcze-
nia ustug na rynku nierucho-
moéci.

Podsumowujace targi MIPIM mozna powiedzieé, ze aby
przetrwaé na rynku nieruchomoéci trzeba sie rozwijaé, ob-
serwowaé zmieniajacy sie rynek, jego trendy i zachowania
uczestnikow oraz zmiany na arenie miedzynarodowej. Na-
gradzane jest bycie innowacyjnym i rezygnacja z nagladow-
nictwa, a takze skupianie si¢ na aktualnie panujacej niszy
na lokalnym rynku nieruchomoéci.

Marta Jurek-Maciak jest rzeczoznawcg majgtkowym, pracu-
je w firmie Polish Properties.

T AT T T

46 - 5 - -,-,,-‘,‘- S .i, smadpre e t i.
! -f~————"““! = w—ﬁ“———lv‘f_??l‘i-_-f—f‘-l-—f‘-—L-?rP—-IL—?—'r-:—— —--d—e'-_—lu'm'mL&b—-p— wm,

e e e

it r.mh.m.rm amind]



Zagranica

4

RYNEK NIERUCHOMOSCI W LIBII

Mirostaw Chumek

Kazdy, kto zawodowo zwigzany jest z rynkiem nieruchomosci, doskonale wie, jakie sq ich trzy najwazniejsze ce-
chy: lokalizacja, lokalizacja i jeszcze raz lokalizacja. Nie przyjdzie nam nawet do glowy, ze sg kraje, gdzie podstawo-
wym czynnikiem kreujgcym wartosé dzialki jest to, czy sprzedajgcy nabyt jg od panstwa, czy tez jest to wlasnosé
od dawna pozostajgca w rekach prywatnych. Takim krajem jest Libia — polozona w Afryce potnocnej i rozciggajgca
sie pomiedzy malowniczymi brzegami Morza Srédziemnego i wypalonymi stoficem piaskami Sahary.

Libia, a wlaéciwie Libijska Arabska Dzamahirija Ludowo
- Socjalistyczna, to jeden z ciekawszych krajow arabskich,
w ktérych wielki kapital zwiazany z wydobywana ropa naf-
towa 1 ogolna zamoznoéé spoleczenstwa laczy sie z socjali-
stycznym sposobem zarzadzania gospodarks. Kraj ten nie
jest w zasadzie dostepny dla turystéw i w pewnym sensie od-
izolowany od miedzynaredowej spolecznosci. Szkoda, bo
urok Libii dostrzegalny jest zaréwno na tle antycznych ruin
Cyreny i Apolonii, jak tez w tych rejonach Sahary, gdzie ni-
gdy nie spadia jeszcze kropla deszczu a temperatura osigga
najwyzsze na ziemi wartoci. Niezwykle zjawiska przyrody,
wyjatkowa kultura pasterskich ludéw pustynnych, mozli-
woséé bezpoéredniego obcowania z antycznymi pomnikami
kultury a przy tym niezwykla zyczliwosé i uprzejmosé Libij-
czykow sprawiaja, ze kraj ten na dlugo pozostaje w pamieci.

Najwigksze miasta

Dwa najwieksze miasta Libii to stolica Trypolis i polozo-
ne nad zatoka Syrty Benghazi. Jednostkg monetarng jest di-
nar libijski (LYD), za ktory aktualnie mozna kupié 0,77 dola-
ra amerykanskiego. Jest to wprawdzie kurs panstwowy, ale
niewiele rézni si¢ od wolnorynkowego. Wartoéé dinara ma to
znaczenie, ze wiekszo&¢ dobr trwalych —jak choéby nierucho-
moéci — oceniana jest na tle aktualnego kursu dolara.
Whprawdzie nie operuje sie tu (jak czasami u nas) cenami
w dolarach, ale zmiany tych cen wyraZnie podgzaja za kur-
sem amerykanskiej waluty.

Przed rewolucjg prawie wszystkie nieruchomosei byly
wlasnoécig prywatng. Po rewolugji wiele z nich znagjonalizo-
wano i obecnie mamy tam do czynienia z mieszang struktu-
ra wlasnoéci: panstwowo - prywatng. W Benghazi cena 1 m?
gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
wynosi od 100 do 150 dinaréw w najlepszych dzielnicach
miasta i od 40 do 50 dinaréw w dzielnicach gorszych i na pe-
ryferiach. Obowiazuje tu jednak przytoczona na wstepie za-
sada: realng wartosé majg wylgcznie grunty, co do ktorych
»pochodzenia” nie ma watpliwoéci. Zaklada sie, ze grunt na-
byty uprzednio od pafistwa moze byé w przyszloéei przed-
miotem roszczen innych oséb i tego typu dzialki s obarczo-
ne szezegblnym ryzykiem a w konsekwencji nabywane sa
rzadko i ich ceny znacznie odstaja od wartosci pozostalych
dziatek. Dla przyktadu zasadg jest, ze nie mozna budowa¢

meczetdw na ziemi nalezacej uprzednio do panstwa, gdyz za-
chodzg przeslanki, ze ziemia ta byla przedmiotem nacjonali-
zacji, czy tez niestusznego wywlaszczenia.

Architektura lokalna

Jak we wszystkich krajach arabskich domy zadziwiajg nas,
Europejezykow swoimi walorami architektonicznymi, wielko-
§cig 1 urbanistycznymi rozwigzaniami. Bardzo ciekawa jest ar-
chitektura budynkéw mieszkalnych dostosowana do szezegdl-

nego, bardzo goracego i suchego klimatu z nawiedzajacymi
czesto wybrzeze pustynnymi wiatrami — ghibli. Niewielkie
okna budynkoéw mieszkalnych z pojedynczymi szybami 1 ze-
wnetrznymi roletami przewaznie sg ostonigte i bardzo rzadko
skierowane na strone poludniows. Dachy na ogét plaskie,
w bryle budynku liczne tarasy i powierzchnie odkryte lecz za-
daszone. Ogrodzenia wokét doméw sg wysokie, uniemozliwia-
jace wglad osobom niepowolanym a domownikom (szczegélnie
kobietom) pozwalajace czué i ubieraé sie swobodnie. W budow-
nictwie bardzo rzadko stosuje sie drewno. Do wykonczenia po-
sadzek uzywa sie rézne rodzaje kamienia, natomiast drewno,
(ktére jest tu bardzo drogie przez co nie spotyka sie np. drew-
nianych szalunkéw) wylacznie do produkeji stolarki okiennej
i drzwiowej. Ceny domdw gotowych sg rézne, jednak najbar-
dziej typowe, najezeéciej spotykane to 200-350 tys. dinaréw li-
bijskich. Roznice, jak chyba wszedzie, wynikaja z wielkosci
i wieku budynku, a co za tym idzie z jego stanu technicznego,
nowoczesnosci i zastosowanych technologii budowlanych.
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Wynajem nieruchomosci

Ciekawym jest tez rynek wynajmu nieruchomogci prze-
znaczonych na cele mieszkalne. Tu takze czynniki politycz-
ne, ksztaltujgce normy prawne, wplywaja w istotny sposob
na zachowania uczestnikéw rynku. Trzeba wiedzieé, ze w Li-
bii nie jest znane pojecie eksmisji i gdziekolwiek zamieszka
rodowity Libijezyk, nie mozna go stamtad usunaé, chocby
bylo to mieszkanie czy dom innego rodowitego Libijczyka.
W éwietle prawa zachowanie takie nie jest naganne i sank-
cjonowane prawem jest np. zajmowanie pustostanow. Z tak

Ratusz miejski w Benghazi ¥
B—— =
uksztaltowanym prawem rynek radzi sobie dwojako: albo
nie wynajmuje sie mieszkania rodowitemu Libijeczykowi, al-
bo pobiera sie od niego, jako rodzaj kaucji, czek podpisano in
blanco na odpowiednio wysokg kwote. W przypadku, gdyby
wynajmujacy nie zechcial opuéci¢ mieszkania w oznaczonym
terminie, mozna poprosi¢ bank o realizacje czeku i z powodu
braku pokrycia zglosi¢ wladzom niewyplacalnoéé emitenta,
a to w krajach arabskich traktowane jest szczegélnie surowo
- w Libii bezwzgledng kara wiezienia. Majac powyzsze
na uwadze najbardziej poszukiwanym wynajmujgcym jest
obeokrajowiec, ktory na ogél placi czynsz za dom w grani-
cach 800-1000 dinaréw miesiecznie a dla mieszkania (choé¢
tych jest naprawde niewiele) od 150 do 250 dinaréw.

Obrét mieszkaniami

Innym ciekawym zjawiskiem rynkowym jest ,,obrot” loka-
lami mieszkalnymi. Trudno tu méwié o sprzedazy, bo miesz-
kania nie sa przedmiotem wlasnoéci ich lokatordéw, ale wobec
wspomnianego powyzej prawa ,nietykalnosci” zamieszkuja-
cego lokal Libijezyka, zawsze mozna zglosi¢ w odpowiednim
urzedzie, zajmujacym sie ewidencja zasobow mieszkalnych,
ze maj lokal zasiedlil wlaénie pan Mohamed z rodzina i wziaé
za to odstepne w wysokosci 15 do 25 tys. dinardéw. Jest to nie-
watpliwie ukryta forma obrotu prawem, ale prawem szczeg6l-
nym, w Europie chyba nie spotykanym - prawem dozywot-
niego dysponowania zajmowanym lokalem bez tytulu wlasno-
sci ani innej znanej nam formy prawnej.

Gdzie ci rzeczoznawcy?

Mimo tak ulomnego - jak bySmy z naszej perspektywy po-
wiedzieli - rynku nieruchomoéci, sa tu zawodowi poérednicy,
nie ma natomiast rzeczoznawcéw majatkowych. Charakter
i spos6b realizowania gospodarki nieruchomoéciami panistwo-
wymi jest konsekwencja panujacego tu ustroju politycznego
i pafistwo nie ma potrzeby ustala¢ przy pomocy rzeczoznaw-
cow majatkowych rynkowej wartoéei nieruchomoéei. Nie ma
tez obecnie kredytow bankowych w takiej postaci jak w Euro-
pie. Kiedy$ udzielane byly kredyty na budowe budynku
mieszkalnego i pozostalo po nich wspomnienie w postaci wi-
docznych wszedzie kikutéw zbrojeniowych w ,,niewykonczo-
nych”, ale od lat zasiedlonych budynkach. Zaciagniety (bar-
dzo tani) kredyt nalezalo bowiem splacaé dopiero wtedy, gdy
budynek zostal ukoficzony, wige zaden z kredytobiorcéw nie
byl zainteresowany wykanczaniem budowy. Obecnie kredyty
mieszkaniowe i w ogéle jakiekolwiek kredyty sa nieosiagalne.
W tej sytuacji nie ma instytucjonalnej potrzeby okre§lania
wartoéci nieruchomosei a obrét lub pseudo obrét pomiedzy
osobami fizycznymi nie wymaga angazowania rzeczoznawcy
- wszak Arabowie sq mistrzami w ustalaniu ceny drogg bez-
poérednich negocjacji. Zawdd rzeczoznawey majagtkowego ma
jednak szanse zaistnie¢ w Libii, byé moze nawet w niedalekiej
przyszlosci, Przywadca narodu Muamar Kadafi zapowiedzial
wielkg prywatyzacje i biorgc pod uwage ostatnie lata i kieru-
nek polityki wodza mozna mieé¢ nadzieje, ze zapowiedzi te nie
majg charakteru wylacznie propagandowego.

Realizacja transakeji sprzedazy nieruchomosci odhywa sie
w Libii w ten sposob, ze specjalizujacy sie w tym prawnik (od-
powiednik naszego notariusza) sprawdza w ewidencji grun-
tow stan prawny nieruchomodei (jest tam informacja o aktu-
alnym wlascicielu, o numerze i powierzchni dzialki a takze
o wlascicielach i cechach dziatek sgsiednich). Umowe sporzs-
dza sie w formie pisemnej, zaptata ceny nastepuje wytacznie
gotowka, umowa jest rejestrowana w specjalnej ewidencji
i obliguje do uiszczenia podatku w wysokosci 5% wartosci
przedmiotu sprzedazy. Nota bene wspomniane 5% jest
w praktyce jedyna forma podatku od nieruchomosci. Wpraw-
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dzie obowigzuje takze podatek roczny od dzialek wiekszych
niz 400 m? ale powszechnie nikt go nie placi. Niejednokrotnie
przy sprzedazy nieruchomosci organ panstwowy sprawdza
czy podatek ten by! ptacony i ewentualnie nakazuje uisci¢ za-
leglosé. Nie znaczy to jednak, ze podatnik wywiaze si¢ z tego
obowiazku: na ogét wystapi o umorzenie, wspierajac sig argu-
mentem o licznej rodzinie lub w ostatecznosci zaplaci jedynie
za ostatni rok. Fiskus jest w Libii wyjatkowo przyjazny.

Rozwdj miast

Rozwéj libijskich miast nastepuje w typowo krzyzowym
uktadzie ulic i w kazdym kwartale jest po 4, 6 lub nawet 8
nieruchomosci mieszkalnych o podobnej wielkosci. Bloki
mieszkalne to na ogél wiezowce z plyty, budowane na wzor
bylych socjalistycznych panstw Europy. Nawiasem mowigc
wiele z tych blokéw budowane bylo przez polskie firmy. Sla-
dem obecnoéci Polakéw w Libii sa tez wspaniale, szerokie,
wygodne drogi. Przy stosunkowo niewielkim nasyceniu mo-
toryzacja sie¢ drog rozwinieta jest bardzo dobrze i pozostaje
w jaskrawym kontraécie z jakocia poruszajacych sie po tych
drogach pojazdéw. Na terenie miast stabo rozwiniety jest sys-
tem wodociagéw 1 kanalizacji, natomiast woda pitna trans-
portowana jest tak zwana ,wielkg podziemna rzeks” — czyli
poteznymi rurociagami wprost... z Sahary. Tak, tak, Sahara
to wielki zbiornik czystej, stodkiej, naprawde smacznej wody!
W miastach czesto brak jest dostatecznego ci$nienia w sieci
wodociagowej, a kanalizacja niejednokrotnie wybija na ulice.
Nikt sie tym jednak nie przejmuje, gdyz w tym uroczym kra-
ju w ogéle nikt sie niczym nie przejmuje a pojecie czystosci
obowiazuje tylko w granicach wlasnej posesji.

Szpital miejski w Benghozi

Jeszcze nie tak dawno wielu Polakow pracowato na libijskich
budowach, w cukrowniach, cementowniach a takze przy budo-
wie libijskich drég. Dzi§ wzajemne kontakty gospodarcze sg du-
20 luzniejsze, ale nadal pamietani jesteSmy tam i zyczliwie przyj-
mowani. Bolanga (Polska) kojarzy sie Libijczykom z dobrg, fa-
chowa robota i wysokimi kwalifikacjami. Ostatnie, dynamiczne
zmiany w polityce zagranicznej Libii, a zwlaszeza powrét do mie-
dzynarodowej spotecznosci po wyrzeczeniu sie broni masowego
razenia i dzialan traktowanych jako terrorystyczne, daja nadzie-
je na ponowne zaistnienie naszych firm w tym kraju.

Mirostaw Chumek jest rzeczoznawcq majgtkowym, czton-
kiem Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Stupsku,
uhonorowanym Ziotq Odznakq ,Zastuzony dla PFSRM” oroz
posrednikiem w obrocie nieruchomosciami, prowadzi wiasng
firme w Stupsku.

POLSKIE WYDANIE MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW WYCENY
WKROTCE NA RYNKU

Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny opublikowal wiaénie siédmg edy-

cje Miedzynarodowych Standardéow Wyceny 2005.

We wstepie John Egde, Przewodniczacy Miedzynarodowego Komitetu Standar-
déw Wyceny uznal je za ,najdonioslejsze ze wszystkich dotychczasowych wydan”.

International Valuation Standards
2005

o Seventh Edition

Uwzgledniaja one w pelni wszelkie zmiany implikowane w wycenie przez Miedzy-
narodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej opracowane przez Rade Mie-
dzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.

0d 1 stycznia 2005 r. ponad 90 krajéw na swiecie bedzie wymagalo lub uznawa-
to postugiwanie sie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSR). Regulacje Unii Europejskiej z 2002 roku od 1 stycznia 2005 r. MSSR obo-
wigzuja wszystkie spotki gieldowe, a wprowadzaja wazne zmiany co do sposobu uje-
cia nieruchomoéci w ksiegowoéci firmy.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych uzyskala prawa
do wydania Miedzynarodowych Standardow Wyceny 2005 w wersji polskiej. Thuma-
czenie jest juz ukonczone, trwaja prace redakeyjne, ksiazka powinna ukazac si¢ dru- @
kiem niebawem. Przedplat w wysokoséci 95 zI moina dokonywa¢ na konto
PFSRM: 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973.
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JAK POPRAWNIE SPORZADZIC
OPERAT SZACUNKOWY?

Henryk Jankowski

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych
w Gdansku zaprosilo Pana Iwo Betke — przewodniczacego Ko-
misji Arbitrazowej na wyklad pt. ,Dzialania opiniodawcze
Komisji Arbitrazowej PFSRM i komisji opiniujgcych stowa-
rzyszen — kryteria ocen i najezestsze bledy”. Seminarium od-
bylo sie w dniu 3 marca 2005 r. w przepieknej auli Urzedu
Miasta Sopot. Za oknem burza $niezna i silny wiatr od morza
a w pomieszczeniach magistratu wrecz sympatyeczna i przyja-
zna atmosfera. Wszak celem dzialania Komisji Arbitrazowej
jest funkcja edukacyjna, a nie w odréznieniu od KOZy - dys-
cyplinujaca, co weale nie znaczy, ze mniej wazna.

Operaty szacunkowe moga zawiera¢ bledy dyskwalifiku-
jace, bledy istotne i uchybienia.

Blad dyskwalifikujacy powoduje, ze operat nie moze
stanowi¢ podstawy podjecia decyzji administracyjnej, nie mo-
ze by¢ wykorzystywany w obrocie cywilno-prawnym. Przykta-
dy takich bledéw to: brak lub zle sformulowany cel wyceny,
brak uwzglednienia przeznaczenia nieruchomoéci w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, nie opisany
stan prawny, zle okreslony przedmiot wyceny, nieprawidlowy
rodzaj okreSlonej wartosci, niewlasciwe podstawy prawne,
brak zalgcznikéw, okreslenie wartosci jako Sredniej z podejéc.

W podejéciu poréwnawezym dyskwalifikuje operat przyj-
mowanie do pordéwnan nieruchomosci znacznie roznicujg-
cych sie poziomem cen, w podejéciu dochodowym - brak ana-
lizy stopy kapitalizacji, w podejéciu kosztowym — traktowa-
nie tego podejécia jako prowadzacego do okreslenia wartosci
rynkowej.

Blad istotny powoduje koniecznoéé wniesienia uzupet-
niefi i poprawek jako warunku koniecznego, aby operat mégt
spelni¢ swoje cele np. nieprecyzyjnie okreslony cel wyceny,
niekompletne podstawy prawne, brak analizy uzyskanych

lwo Betke

wynikéw i wnioskéw, nieuwzglednienie bez uzasadnienia

trendu czasowego zmian cen transakeyjnych.

Uchybienie bedgce uwaga o nieprawidiowosci nie maja-
cej wplywu na okreslong wartoéé, nie przesadza o odrzuce-
niu operatu.

Najczeéciej popelniane bledy w operatach szacunkowych to:
* niewlasciwie przeprowadzona analiza rynku lub jej brak

- najwiecej bledow,

* jle okre§lony lub okreélony w niepelny sposéb cel wyce-
ny, przykladowy blad: , celem wyceny jest okreslenie war-
tosci rynkowej nieruchomosci”,

* brak lub niepelne ustalenie stanu prawnego nieruchomo-
§ci, pominiecie obcigzeh nieruchomo$ci o charakterze
praw rzeczowych,

* niewlasciwe datowanie czynnoéci szacowania — np. okre-
§lanie dat z pominieciem dnia wyceny.

Wykladowea przypomnial tre$é art. 175 ust. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami: ,,Rzeczoznaweca majatkowy
jest zobowiazany do wykonywania czynnoéci szacowania nie-
ruchomoéci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng staranno-
§cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bez-
stronnosci w wycenie nieruchomogei”

Jestem przekonany, ze pod koniec seminarium wiekszoéé
stuchaczy widzac swoje bledy popelnianeprzy sporzadzaniu
operatow szacunkowych mogla doj$é do stusznego wniosku
sprecyzowanego w ust. 2 tego samego artykulu: ,Rzeczo-
znawca majgtkowy jest zobowigzany do statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych”

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcg majgtkowym z Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Gdansku.
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WAZA 2005

V KONFERENCJA WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH SACRUM

pod patronatem ks. kardynata Franciszka Macharskiego

19, 20 i 21 maja w zabytkowej sali Kapitularza Klasztoru OO Dominikanow w Krakowie przy ul. Sto-
larskiej 12 odbedzie sie WAZA 2005 - V Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych Sacrum.

Program konferencji

19 maja (czwartek)

14% przyjecie uczestnikéw i wydanie materialéw konferen-
cyjnych

15% otwarcie konferencji - przeméwienia VIPéw: ks. Franci-
szek Kardynat Macharski Arcybiskup Metropolita Kra-
kowski, prezydent Miasta Krakowa prof. Jacek Maj-
chrowski, wicewojewoda Malopolski Ryszard Péttorak,
prezydent PFSRM prof. Andrzej Hopfer, przeor Klasz-
toru OO0 Dominikanéw w Krakowie O. Jakub Kruczek
oP

15% referat inauguracyjny - sztuka w architekturze kosciel-
nej na przestrzeni wiekoéw — bryla i detal
wyktadowea prof. zw. dr hab. inz. arch, Wiktor Zin, dr h.c.

16% zwiedzanie zabytkowego Klasztoru OO. Dominikanow
w Krakowie — zbiory sztuki sakralnej — prowadzacy
0. Zbigniew Krysiewicz OP konserwator klasztoru
w Krakowie

173 kolacja ,,szwedzki bufet”

1815 koncert chéru i orkiestry GOSPEL.

Muzyka gospel niesie ze sobg radosne przeslanie opowia-
dajac o dziele zbawienia.

20 maja (piatek)

g Ustawa o stosunku panstwa do Kosciola katolickiego
z 1989 r. Dzialania Komisji Majatkowej Panstwo - Ko-
éciot Katolicki na przestrzeni ostatnich 10 lat i jej wy-
magania wobec rzeczoznawcow majatkowych — wykla-
dowea wiceprzewodniczacy Komisji Majatkowej dyr. De-
partamentu Prawnego MWSIA mec. Zhigniew Wrona

9% Prawo Kanoniczne (,konstytucja” Koéciola Katolickie-
go): obiekty sakralne i pozasakralne - wykladowca:
0. Tomasz Wytrwal OP

10% Przepisy prawne dotyczace koéciolow. Realizacja rosz-
czeh o zwrot majatkéw koécielnych znacjonalizowanych
po IT wojnie éwiatowej. Obowigzujace przepisy i proce-
dury prawne z przykladami odzyskanych zabytkéw -
wykladowca radca prawny Benedykt Fiutowski

11% przerwa na kawe

129 Koécielne obiekty sakralne - tajemnice budowy kosciolow
— wykladowca: arch. Stanistaw Niemczyk, autor licz-
nych zrealizowanych projektéw sakralnych

124 Zwiedzanie wybranych zabytkéw sakralnych w Krako-

wie (koécioly p.w. Sw. Andrzeja, Sw. Krzyza, Sw. Anny,
Bazylika 0O. Franciszkandw) — prowadzacy O. Zbigniew
Krysiewicz OP konserwator klasztoru w Krakowie

144 obiad

15% Zarzadzanie i obrét nieruchomosciami koscielnymi,
w tym zabytkowymi obiektami sakralnymi - wykladow-
ca: 0. Wojciech Prus OP, syndyk Polskiej Prowingji
00 Dominikanow

165 Konserwacja zabytkéw sakralnych.
wyktadowea: ks. dr Andrzej Jozef Nowobilski Dyrektor
Muzeum Archidiecezjalnego w Krakowie

17% zwiedzanie unikalnych zbioréw sztuki sakralnej Mu-
zeum Archidiecezjalnego ~ prowadzacy ks. dr Andrzej
Jozef Nowobilski Dyrektor Muzeum Archidiecezjalnego
w Krakowie

18 kolacja ,,szwedzki bufet”

19" Dochody i koszty zwigzane z administrowaniem zabyt-
kiem klasy 0 - Koéciolem Mariackim
wyklad, zwiedzanie i pamigtkowe zdjecie w Kosciele
Mariackim - wykladowea: ks. Infulat proboszcz parafii
N.M.Panny dr Bronislaw Fidelus )

20% czas na spotkania towarzyskie w kawiarniach na Rynku
Glownym

21 maja (sobota)

9% Metodyka wycen nieruchomosci sakralnych, elementy
podejécia kosztowego z uwzglednieniem charakteru za-
bytkowego obiektéw sakralnych - prowadzacy Lech
Tarnawski i Leszek Zajaczkowski z zespolem

10%® przerwa na kawe

11% Przypadki wycen nieruchomosci zabytkowych sakral-
nych - prowadzacy Maja Bogdani-Czepita z zespolem:
Elzbieta Szmidtke, Jola Mitowska, Krzysztof Bartus,
Andrzej Wojtowicz

12% Podsumowanie obrad i zakonczenie konferencji

13% obiad i serdeczne pozegnanie zadowolonych uczestni-
kéw ogrodach klasztornych

Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, 30-045 Krakéw, ul. Krélewska 1

tel./faks (0-12) 632 36 44, czynne: pon.—czw. od 13 do 17
nr konta PKO BP I o/Krakéw 90 1020 2892 0000 5902 0147 3958
e-mail: msrn@pro.onet.pl

www.msrm.org.pl
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KOSZALINSKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W KOSZALINIE

Zaprasza na

seminarium , Wycena przedsigbiorsiw i ich majqtku trwatego — dla potrzeb sprawozdar finansowych”
w dniach 28—31 maja 2005 roku na promie w frakde rejsu do Sziokholmu.
Wyktadowcq na naszym seminarium bedzie: prof. nadzw. dr hab. Elzbieta Mgczydska

Koszt uczestnictwa w seminarium i rejsie wycieczkowym
w kabinie 2-osobowej wynosi: 850,00 z1/1 os. (stownie: osiem-
set pieédziesiat zlotych).

Swiadezenia: przejazd promem, miejsce w kabinie 2-os.
z tazienka, wyzywienie na promie (obiad, 3 éniadania i 3 obia-
dokolacje), sala konferencyjna, materialy seminaryjne, opieka
pilota, przewodnik po Sztokholmie, ubezpieczenie, przejazd
autokaru promem. Do dyspozycji goéci na promie: sklepy, re-
stauracja, kawiarnie, pub, kasyno, klub nocny z dyskoteka.

Prosimy o wyslanie wypelnionego zgloszenia uczestnic-
twa w seminarium wraz z kopia dowodu wplaty w terminie-
do dnia 31 marca 2005 r. na adres biura Stowarzyszenia:
Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
75-613 Koszalin, ul. Zwyciestwa 148 lub wyslaé faxem
pod nr 0 prefix 94 346-03-94 albo mailem: ASTAR@pro.onet.pl

Wplaty na konto: Kredyt Bank S.A. Filia nr 5 w Koszali-
nie I Oddzial Koszalin 02 1500 1096 1210 9006 1194 0000

7 uwagi na terminowoS¢ zarezerwowania i ograniczong
iloé¢ miejsc na promie, prosimy o dotrzymanie terminu zglo-
szenia udzialu w seminarium.

Spotkanie uczestnikéw 28 maja 2005 r. o godz. 8* w Ko-
lobrzegu, przejazd autokarem do Gdanska przez Koszalin,
Stupsk, Lebork. Zbidrka o godz. 12* w Gdanisku - Nowy Port,
ul. Przemystowa 1 — Baza Promowa Polferries

Wszyscy uczestnicy seminarium otrzymaja zaswiadczenia
o odbytym szkoleniu. Serdecznie zapraszamy

Program seminarium

Dzmn pierwszy - sobota 28 maja 2005 r.
spotkanie uczestnikéw w Kolobrzegu, przejazd do Gdanska
(przez Koszalin, Stupsk, Lebork)

123 odprawa paszportowo celna w Gdansku, zaokretowanie na prom
(Nowy Port, ul. Przemysiowa 1- Baza Promowa Polferries)

14% obiad w restauracji, seminarium

18" wyjscie promu z Gdanska

19% kolagja, wieczor rozrywki - dancing, dyskoteka

Dzien drugi - niedziela 29 maja 2005 r.

9% — éniadanie
- seminarium

12% - przyjécie promu na Nynéshamn, odprawa paszportowo-celna,

13% - przejazd autokarem z Nynishamn do Sztokholmu, spotkanie
z przewodnikiem (3 godzinne), autokarowe zwiedzanie Sztokhol-
mu, wejécie do Muzeum VASA - koszt wlasny 60 SEK, czas wolny

19% — wy_'jazd do Nynéshamn, wejcie na prom

21" - kolacja na promie, dancing, dyskoteka

Dziefi trzeci — poniedzialek 30 maja 2005 r.

8%  — $niadanie

9% _ wyjazd do Sztokholmu

10°-13% - zwiedzanie Sztokholmu ecd., Ratusz Sztokholmski
— koszt wlasny 55 SEK, czas wolny na Garmla Stan

13" - zmiana warty przed Palacem Krélewskim

16" - wyjazd do Nynéshamn

17" — odprawa paszportowo-celna, zaokretowanie, seminarium

18" - wyjscie promu z Nynédshamn

19% — kolacja, dancing, dyskoteka

Dzien czwarty — wtorek 31 maja 2005 r.

9% _ $niadanie
- seminarium

12 — przyjécie promu do Gdanska, odprawa paszportowo-celna,
wyjazd autokaru do Kotbrzegu
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SLASKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Z0prasza na

VI Warsztaty Wyceny Nieruchomosci Niezurbanizowanych , Wycena nieruchomosci lesnych
w Pszczynie (woj. slgskie) w dniach 9—11eerwca 2005 r.
Warsztaty organizowane przy wspdtpracy z Agencjg Nieruchomosc Rolnych

Klub Rzeczoznawceéw Wyceny Nieruchomosci Rolnych dzia-
lajacy przy Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatko-
wych po raz szésty organizuje szkolenie majace na celu rozwia-
zywanie konkretnych probleméw w metodyce wyceny. ,Nasze”
Warsztaty weszly juz na stale do kalendarza szkolen rzeczo-
znawedw majatkowych. Srodowisko rzeczoznawcow wie, ze po-
szerzanie naszej wiedzy musi polegaé takze na doskonaleniu
praktyki. Sukces Warsztatéw z ubieglych lat przekonat nas
do rozwijania formy warsztatowej. Pozostawiamy podziat
na kilkunastoosohowe grupy, wizyty na nieruchomoéciach, for-
mule polegajaca na rozwigzywaniu konkretnych problemdw,
takze przy udziale fachowcéw — pracownikéw Nadlesnictwa Ko-
bior. Warsztaty po raz czwarty organizowane sa wspdlnie
z Agencja Nieruchomoéci Rolnych, stad kolejny temat bedacy

w kregu zainteresowan Agencji jak i rzeczoznawcoéw pracuja-
cych na jej zlecenie.

Koszt uczestnictwa wynosi 650 z1 i obejmuje koszty organi-
zacyjne lgcznie z materiatami seminaryjnymi, noclegi, wyzywie-
nie i zagospodarowany czas po zajeciach.

Potwierdzenie udzialu na druku karty zgloszenia:

* poczta na adres: Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Majatkowych, 40-032 Katowice, ul. Dghrowskiego 22/102,
* faksem: 032 253-07-27, poczta elektroniczng: in-

fo@srm.com.pl

Informacja i karta zgloszenia takze na stronie internetowej
Stowarzyszenia: www.srm.com.pl

Whplaty za udzial w warsztatach prosimy przekazywaé na kon-
to: PKO BP S.A. Katowice nr 51 1020 2313 0000 3602 0019 8499
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POMORSKIE TOWARZYSTWO RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W GDANSKU

zaprasza do udziatu

w XI Mistrzostwach Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych
0 Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych
26—28 maja 2005 r. Sopot

Miejsce: Korty Tenisowe SKT Sopot

Noclegi: Lucky Hotels ul. Haffnera 81/85

Zgloszenia na adres:

PTRM ul. Heweliusza 11/1202, 80-890 Gdansk tel./fax
(058) 321 72 56 tel. (058) 321 72 55

Koszt uczestnictwa wynosi 370 zI od osoby, wplate nale-
zy dokonaé na konto podane w piémie z dopiskiem ,, TENIS”. Ni-
nigjsza oplata nie uwzglednia kosztéw noclegéw i wyzywienia.

Informacji udzielajg:
*  Wojciech Frankowski tel.(058) 341-32-71, 0501 50 86 56
o Zarzad PTRM tel. (058) 321 72 55 (Anna Makaruk)

Ramowy program:

25.05.2005 (sroda)
- przyjazd uczestnikéw i zakwaterowanie

26.05.2005 (czwartek)
9% — rejestracja i losowanie gier oraz otwarcie zawodow
10% - gry eliminacyjne

27.05.2005 (piatek)
9% _ poifinaly, finaly
19% - uroczyste zakonczenie, wreczenie nagrod, kolacja

ZGLOSZENIE
na XI Mistrzostwa Polski Rzeczoznaweow Majgtkowych w Tenisie Ziemnym
SOPOT 26-28 maja 2005 r.

iNazwiskop Imie: s orc ool S e it auliU it ns Roke urodzenig MM e Lot S el

CRirmaDelegiaca: s . i el T e

siTelefon stuzbowya i s b il el iy * Telefon domowy (komorka).............,

* Adres do korespondencji:

Kod:t o IR BEOWOBEE o i s ulica i nr.

e-mnail R e S e R e e

¢ Koszt uczestnictwa wynosi 370 zi od osoby.

» Rezerwacja noclegow:
L.p.Nazwa hotelu Cena pokoju | 25/26.05 | 26/27.05 | 27/28.05. | Uwagi

Lucky Hotels ** pok. 1-0s. | 139zl W tym éniadanie bufet szwedzki
2 |Lucky Hotels ** pok. 2-0s. | 169 zt W tym §niadanie bufet szwedzki

Jezeli kto§ zyczylby sobie inny hotel prosze zaznaczyé.

Uwaga: noclegi oznaczy¢ X. Koszty noclegu i wyzywienia zawodnicy pokrywajg we wlasnym zakresie.

Zgloszenia na adres: PTRM ul. Heweliusza 11/1202, 80-890 Gdansk tel/fax (058) 321 72 56 tel. (058) 321 72 55
Whplata do 15 kwietnia 2005 r. na konto: Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

Bank Ochrony Srodowiska S.A. O/Gdansk Nr 16 1540 1098 2001 5547 1288 0001: z dopiskiem TENIS,
Upowazniam Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych w Gdansku do wystawienia faktury VAT bez mojego

pod PisT R ad e L T s
Przyjmuje do wiadomogci, ze w przypadku rezygnacji z uczestnictwa w turnieju dokonana wplata nie podlega zwrotowi.

Zglaszam uczestnictwo w mistrzostwach
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki
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Nowe zlecente to Zrédio ambiwa-
lentnych emocji. Wycenka standardo-
wa? Bardzo dobrze - prosta. Zle
- zwykle tania, a czesto konfliktowa,
bo dotyczqca rozliczen miedzy strona-
mi o sprzecznych oczekiwaniach. Nie-
typowa? Swietnie — troche ozywezej
gimnastyki intelektualnej. Zle - la-
two o pomytke, a wysi-
tek przy odkrywaniu
nowych dla nas lgdow
rzadko jest adekwatnie
wynagradzany.

Po jakims czasie
wyrabia sie jednak in-
stynkt zeglarza, kidry
nie wini pogody za fo,
Ze nie spefnia oczeki-
wan (poza ciszqg mor-
ska). Kazde zlecenie ak-
ceptuje sie z dobrodziej-
stwem inwentarza
i cieszy tym, co wpada
nam na warsziat pracy.

Los zwykle jakos to
wyréwnuje. Po ftrzy-
dziestu  podobnych
dzialeczkach obdarza
nas wyceng plonéw ku-
kurydzy zniszczonych
przez epsuty kolektor,
hotelu dla pséw, nety-
powego  ogrodzenia
rozjechanego przez cig-
zarowke, czy palacyku
w stylu eklektycznym o wnetrzu prze-
robionym na obskurne biura. Tylko
sie cleszyc tg oryginalnoscig.

I odwrotnie. Po patacyku i hotelu
dla psow prosza nas o oszacowanie
dwudziestu mieszkan w jednym blo-
ku - kazde o identycznym rozkladzie.

Jednak niespodzianki mogg sie
kryé wszedzie. — Potrzebna nam wyce-
na szesédziesieciu dzialek rolnych.
Standard. W dodatku seryjny. — Trze-
ba okreslié ich wartosec rynkowg

AMBIWALENCJA

Ewa Wojciul

w stanie obecnym i po przeprowadze-
niu nad nimi linii elektroenergetycz-
nej 110 kV dla potrzeb ewentualnego
odszkodowania. Juznie caltkiem stan-
dard. Jeszcze seryjny. — Na niektc-
rych beda posadowione stupy trakeyj-
ne. Jeszcze nie wiadomo dokfadnie
na ktorych, dlatego trzeba tez kazdo-

razowo okresli¢ spadek wartosci dla
takiej ewentualnosci. Czemu nie! Da-
lej mamy sie z czego cieszye,

Uciecha moze nam przejsé
po przejrzeniu dokumentow i pierw-
szej wizji lokalnej. Kilka dzialeczek
to ogromne plaszczyzny obsadzone
réwno krzaczkami porzeczek, czesc to
zaniedbany sad, kilka to stare zwiro-
we wyrobiska Zdziebko wyrdwnane
i porosniete perzem. Romby, prosto-
katy, trojkaty, diugasne na dwa kilo-

metry wstazeczki o szerokosci pieciu
melrow i wieloboki przypominajgce
amebe. Zamiast szes¢dziesieciu dzia-
teczek mamy do wyceny dwie dzia-
teczki plus osiem dzialeczek plus trzy
zupetnie inne dzialeczki, plus jedng
kompletnie inng dzialeczke, plus....
Aha - a ostatnie siedem to ogrodzone,
zgrabniutkie kwadractki
porosniete aksamitnymi
trawnikami i ozdobione
eleganckimi domkami
rekreacyjnymi. Moze one
sqg i rolne - z nazwy, ale
wiasciciel Zyczy sobie
za sam grunt szes¢ razy
drozej i znajduje nabyw-
cow.

Mina nam rzednie
Jjeszcze bardziej, gdy za-
czynamy badaé rynek.
Gmina - brak transakeji
ze stupami badz liniami
wysokiego  napiecia.
Gmina sgsiednia - juw,
druga gmina sgsiednia
- jw. (...) szdsta gmi-
ne prawie sgsiednia
- jw. Transakcje sg
w trzecim badanym po-
wiecie. Dobrze, ze nas
natchnelo, aby wlasnie
tam szukaé Mamy rynek
poréwnywalny z lokal-
nym.

Teraz pozostato nam diugo, bar-
dzo diugo mysle¢ jak zdobyte infor-
macje wykorzystac. Wedlug mie,
przy tego typu wycenach, 20 proc.
Zajmujg wizje lokalne i badania do-
kumentow, 20 proc. Rozeznanie ryn-
ku, 20 proc. Pisanie, wydruk, skiqd
i oprawa, 40 proc. Zas wymyslanie,
Jjak to dokladnie zrobié. Wobec tego,
w konicu dziatki snig sie po nocach,
migajg w podswiadomosci, rodzq
niespodziewane skojarzenia wszyst-
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Informacje - wiadomosci

kiego z gruntem pod liniami wysokie-
go napiecia. W czasie weekendowej
wycieczki dostrzegamy w krajobrazie
wylqgceznie stupy trakcyjne, a formuly
obliczeniowe natretnie przecinajg
nam kazdy tok rozumowania.

Potem mysl zaczyna oblekac sie
w komputerowy ksztalt. Dzialeczki
w stanie obecnym, dzialeczki
pod drutami, dzialeczki pod drutami
ze stupami. Tu druty nikomu nie
przeszkodzq, tyle ze nikt ich nie [ubi
(biedne druty). Tam zas - fatalnie!
Domki letniskowe bedg dokladnie
pod przewodami 110 kV. A takie sg
§liczne. Tam linia przetnie nézke
ameby — nic sie nie stanie. Tam zas
przebiegnie krotkg granicq - prawie
nic nie szkodzi, bo réwnolegle jest juz
linia przecinajgca dziatke w polowie.
Druga niewiele zmieni. Tu tez jest
granica, ale dtuga, a i warunki kom-
pletnie inne — wartosc gruntu poleci
znacznie w dot. Tam zas stup unie-
mozliwi wjazd kombajnom. A moze
nie? Jakiej szerokosci jest kombajn?

Jakiej szerokosci jest stup. Na sche-
macie naniesiono wszystkie wymiary
poza tym. Nie wiem, czy akurat w tym
wypadku zachowano skale. Telefon
do zamawiajgcego — jakie bedg wy-
miary podstawy stupow?

Telefon do kuzyna - eksperta
do spraw rolnych (przy tym sam rol-
nik, wiec praktyk) — jaka jest naj-
wieksza szerokosé popularnych kom-
bajnow? Sprawdzanie w dokumenta-
cji — jaki musi byé minimalny odstep
miedzy maszyng a stupem w czasie
prac polowych?

Kombajn jednak obok stupa - jak
by go nie ustawié¢ — nie przejedzie.
A na sgsiednig dziatke wjedzie, na-
wet ze stupem. A na trzeciej dziaice
dojedzie tylko do pofowy - dalej ani
rusz. Lepiej wiec stawiac na tej srod-
kowej, ale to juz nie moja sprawa. Ja
tylko wyceniam.

Kilka pierwszych dzialeczek zdo-
lalismy catkowicie wycenié na dwu-
stu stronach. Dzwonimy do klienta,
czy na pewno konieczne jest piec jed-

nobrzmigcych egzemplarzy, bo choc
nie jest to wielki problem, to woleliby-
$my sie upewnié. Uff - wystarczq trzy
egzemplarze. Wystarczy pieé¢ ryz pa-
pieru — standardowy karton w Office
Depot i jeden toner do drukarki. Wy-
starczq po trzy kopie zalgcznikéw
i po trzy odbitki fotografii.

No i koniecznie trzeba kupi¢ po-
rzqdny kontener na oprawione prace,
aby technicznie bylo mozliwe przenie-
sienie tego na jeden raz. I nagraé
plytke z wersjq elektroniczng. I zrobié
arkusz z zestawieniem wynikéw, bo to
moze sie zamawlajgcemu doraznie
przydawad.

Czy znajg panstwo ogromnq ulge,
ktéra towarzyszy oddaniu duzej,
skomplikowanej pracy? Klient dosta-
Je kontener z zadrukowanymi dwoma
tysigcami tadnie oprawionych karte-
czek, wychodzi z nim i wiecej tej prze-
brzydlej roboty nie oglgdamy. I jesz-
cze zostaje nam na jej miejsce podpi-
sana kopia faktury. Dla tych chwil
warto byc rzeczoznawcq.
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QUO VADIS RZECZOZNAWCO MAJATKOWY?

Ldzistaw Biczkowski

Dzien 22 wrzesnia 2004 r. jawi sie jako wazna cezura w dziejach rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce. Oto
rozpedzony do ponadcywilizacyjnej predkosci ustawodawca na stronie 18426 dziennika ustaw zezwolil rzeczoznaw-
cy majgtkowemu na sporzqdzanie oprdcz operatow szacunkowych az oSmiu innych rodzajow opracowan i jednocze-
snie nakazal uzgadniac z administracjg rzgdowg standardy zawodowe. Pod tq dodatkowg presjg, w formie obo-
wigzku publikacji w dzienniku urzedowym zaakceptowanych szczegotow regut wyceny, dyskusja o ich tresci wsréd
rzeczoznawcow nabrata zasadniczego znaczenia.

%_

Zapewne Swiatowy trend odchodzenia od nadmiernej
szezegdlowosci w standaryzacji wyceny rowniez w naszym
kraju wplynal na oczekiwania zmian treéci standardéw
w kierunku uniwersalizacji kosztem ich dotychczasowej
szczegélowoscei. Ten aspekt na tyle silnie zdominowat dysku-
gje, iz usungl na dalszy plan kwestie merytoryczne, np. przy-
jecle w postaci obowigzujacego standardu ,metody zaawan-
sowanych technik statystycznych” lub odrzucenie tej propo-
zycji prof. Z. Adamczewskiego. Natomiast krahcowo
woluntarystyczne stanowisko w rozwazaniach o ksztalcie
i roli standardow wyrazilo sie postulatem oparcia wyceny

wylacznie na autorytecie i profesjonalizmie rzeczoznawcy
majatkowego. Rosnaca dyskusja potwierdza powszechne od-
czucie potrzeby zmian zawodu rzeczoznawcy majatkowego
- jego otoczenia prawnego i organizacyjnego, wyposazenia
metodycznego 1 wymogéw kwalifikacyjnych.

Rozwigzania, jakie muszg by¢ przyjete w zarysowanej sy-
tuacji, beda mie¢ decydujace znaczenia dla dalszego — miejmy
nadzieje — rozwoju rzeczoznawstwa majgtkowego w naszym
kraju. Przed sformulowaniem decyzji o konkretnych zmia-
nach warto odnies¢ tak silnie poruszajgce nas problemy
do oczekiwan popytu na nasze uslugi reprezentowanego
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przez atrakcyjnego zleceniodawce o globalnym zasiegu — Pri-
cewaterhouseCoopers (PwC). W ogélnym ujeciu ustugi PwC
stuzg przewidywaniu trendéw w biznesie, ocenie firm i pod-
noszeniu ich wartodci dzieki wypracowanym strategiom
i rozwigzaniom. Interesujacy nas fragment tej wielkiej firmy
w Polsce, to ustugi w zakresie audytu (Assurance), ustugi do-
radcze (Advisory) i doradztwo podatkowe (Tax). W ramach
tematycznego ,,Zespolu obstugi transakeji” funkcjonujg gru-
py realizujace doradztwo, o ktérym mowa we wspomnianej
noweli ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, tj. w zakre-
sie okreslania wartosci i do spraw nieruchomosci. Grupy spe-
cjalistow wykonuja analizy rynku, przygotowujg studia opla-
calnoéci (féasibility study) oraz biznes plany dla inwestycji
nieruchomosciowych. Prowadza badania typu due diligence,
na ktére skladajg sie wszelkie aspekty nieruchomogei: finan-
sowe, podatkowe i komercyjne. Zdarza sie, ze projekty obej-
mujg nie tylko rynek polski. W kazdym jednak przypadku
firma stara sie korzystac z lokalnej wiedzy rzeczoznawcow
z danego rynku.

O ocene wspélpracy z polskimi rzeczoznawcami majatko-
wymi poprositem Malgorzate Cieslak - menedzera w Dziale
Ustug Doradezych PwC w Polsce. Jej kompetencje okreslaja
polskie uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego uzyskane
w 1997 r.,, od 2000 roku czlonkostwo Krélewskiego Instytutu
Dyplomowanych Rzeczoznawcow (MRICS — Member of Roy-
al Institution of Chartered Surveyors), a szerokie doéwiad-
czenie zawodowe obejmuje spektrum od wyceny nierucho-
moéci poprzez analizy oplacalnosei inwestycji w nieruchomo-
gci po doradztwo w procesach restrukturyzacji portfeli
nieruchomosei firm ponadnarodowych.

Dlaczego w sporzgdzanych przez Ciebie opracowa-
niach operaty szacunkowe sg tak wazne?

Nasza firma oferuje miedzy innymi ustugi ksiegowe. Jed-
nym z zadan audytora jest przeglad sprawozdan finansowych
przedsiebiorstwa. Audytor musi by¢ przekonany, ze wszelkie
dane sg prawidiowe, dotyczy to réwniez wartosci nierucho-
moéci. Wartoéci nieruchomosci w ksiegach firm w wielu przy-
padkach opieraja sie na wynikach operatow szacunkowych,
dlatego podczas przeprowadzanego audytu dokonujemy row-
niez przegladu operatéw szacunkowych, na podstawie kto-
rych wprowadzono do ksigg wartoé¢ nieruchomosci.

Ponadto wycena nieruchomoéci jest niezbedna przy wiek-
szoci projektow, ktore przygotowuje nasz zespol. Bardzo cze-
sto zdarza sie, ze w opracowaniu przygotowywanym przez
nas opieramy si¢ na wycenie nieruchomoéci sporzadzonej
przez innego rzeczoznawce majatkowego, dlatego tak waz-
na jest dla nas wspélpraca ze srodowiskiem rzeczoznawcow
majatkowych. Operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczo-
znawce majatkowego nie powinien budzié¢ zadnych watpliwo-
§ci u odbiorcy. Niestety czasami zdarza sie, ze operaty nie
spelniajg w pelni naszych oczekiwan. Nie méwie tu o warto-
sciach, jakie wynikaja z wyceny, ale raczej o jakoéci operatow.
Z przykroscig musze powiedzie¢, ze zdarzajg sie operaty sza-
cunkowe, ktore na to miano zupelnie nie zastugujs.

Jaka jest Twoja ogélna i najczestsza ocena przeglada-

nych operatéw szacunkowych?

Nie chcialabym, zeby kto§ pomyslal, ze dokonujemy oce-
ny operatéw szacunkowych. Takg prace wykonuje komisja
arhitrazowa. W przypadkach, gdy wycena zostala sporzadzo-
na do celéw ksiegowych, moja praca polega na sprawdzeniu,
czy operat zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i czy stanowi wazny i przekonujacy dowdd dla
wprowadzenia takiej, a nie innej wartosci nieruchomosci
do ksiag.

Najezestszym zarzutem, jaki rodzi sie podczas czytania
operatu szacunkowego, jest brak wyczerpujacych objaénien.
Musimy pamietaé, Ze operat szacunkowy nie jest przezna-
czony do czytania przez innego rzeczoznawce. Jego odbiorca
nie musi znaé zasad wyceny, wiec operat powinien zawieraé
wszystkie informacje, tak by nie rodzily sie zadne watpliwo-
§ci. Czestym grzechem autordéw operatéw jest stosowanie
skrotéw myslowych podczas dochodzenia do wynikéw wyce-
ny. W takich przypadkach zawsze rodzq sie dodatkowe pyta-
nia czytajacego, co moze prowadzi¢ do ograniczenia zaufania
do tak sformulowanej wyceny. W wielu przypadkach zastrze-
zenia, jakie mamy podczas analizy operatu, wynikajg z bra-
ku informacji w operacie. Wyczerpujgce przedstawienie pro-
cesu wyceny w znacznym stopniu eliminuje koniecznosé do-
datkowych wyjaénien. Badzmy drobiazgowi i skrupulatni.
Obliczenia sprawdzajmy dwa razy i dokladnie przeczytajmy
gotowy juz dokument. Bledy rachunkowe, brak spéjnoéci da-
nych, to najczesciej wynik pospiechu, ale na takie uchybienia
rzeczoznawca nie moze sobie pozwoli¢. Raport sporzadzony
przez niego stanowi bowiem podstawe do analiz i decyzji zle-
ceniodawey. Z przyjemnoécig podpisuje opinie, w ktérych
stwierdzam, ze nie mam zadnych zastrzezen do analizowa-
nego operatu szacunkowego.

Dziekuje za szczers ocene wspélpracy z polskimi rze-

czoznawcami majatkowymi.

Wymagania zamawiajacego operaty szacunkowe dla eko-
nomicznie waznych celow — sformulowane przez menedzera
Dziatu Ustug Doradczych PricewaterhouseCoopers — wska-
zuja jednoznacznie na koniecznosé wyczerpujacego i bez-
blednego przedstawienia procesu wyceny w operacie szacun-
kowym, a takze pozwalajg na wysnucie wnioskow:

* zmiany w tresci standardéw zawodowych nie mogg po-
gorszy¢ jakosci operatow szacunkowych,

* standardowe wymogi metodyczne wyceny i formalne
(dot. zawartosci operatu) powinny uwzgledniaé zréznico-
wanie celow wyceny,

¢ dla sprostania rosnacym wymogom popytu na ustugi rze-
czoznawcow majgtkowych nieuchronna i konieczna jest
specjalizacja jako standardowy warunek podejmowania
wycen dla okreslonych celow.

Zdzistaw Biczkowski jest rzeczoznawcq majqgtkowym z Po-
morskiego Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

] Rzamzn%m’
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Ramowy Program XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych
Centrum Kongresowego Akademii Rolniczej, Lublin, ul. Akademicka 15

8 wrzesnia 2005 r. (czwartek)

Panel I Zintegrowany system informagcji o nieruchomo-

15% Otwarcie konferencji Sciach
15%-16* Sesja plenarna (cz. I) Panel II Systemy baz danych tworzone przez rzeczo-
17%-18%  Sesja plenarna (cz. II) znawcow majatkowych
18%-19%  Koncert zespotu Braci Cugowskich (podezas koncertu Panel III Bazy danych w aspekcie wspélpracy rzeczo-
goécinnie zapiewa Krzysztof Cugowski) znawcéw majatkowych z bankami
20%0-200  Bal w foyer Centrum Kongresowego AR 17%.18%  Dyskusja plenarna — Nowe formy organizacyjne ruchu
9 wrzesnia 2005 r. (piatek) zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych odpowiedzia
§30-ga0 Sesja warsztatowa (Grupy bhaz danych rzeczoznawcéw na wspoélczesne wyzwania rynku nieruchomosei
majatkowych - dodwiadczenia i perspektywy rozwoju) 20%-20%  Koncert Grupy MoCarta pt. ,,Cztery struny §wiata”
9%-13%  Sesja plenarna (cz. III) 20%-2%  X.lecie RSRM w Lublinie - bankiet w foyer Filharmonii
Sesja I Zintegrowany system informacji o nieruchomo- Lubelskiej przy muzyce zespolu AKT
§ciach 10 wrzeénia 2004 r. (sobota)
Segja II Systemy baz danych tworzone przez rzeczo- 830930 Sesja warsztatowa (Lista dyskusyjna PFSRM - znacze-
znawcow majatkowych nie opiniotwércze listy dla calego érodowiska rzeczo-
Sesja III Bazy danych w aspekcie wspolpracy rzeczo- znawcow majatkowych)
znawcow majatkowych z bankami 9%.12%  Sesja plenarna (dyskusja i podsumowanie obrad, podje-
13%-14%  Przerwa obiadowa cie uchwal o przygotowaniu kongresu rzeczoznawcow
14%-15% Specjalna sesja plenarna Nowe formy organizacyjne majatkowych)
ruchu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych od- 12%-13%  Zamkniecie obrad
powiedzig na wspolczesne wyzwania rynku nierucho- 13%-14%  Obiad
mosci . 14%-17%  Zwiedzanie z przewodnikiem Starego Miasta i Zamku
15%-16%  Sesje panelowe (cz. I) Lubelskiego
ZGLOSZENIE na XTIV KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Lublin 8-10 wrzesénia 2005 r.
Imie i INAZWISKO i o8 v st e se vl s ees e e et
Adres
Tel/fax E-mail
Slowarzyszenie . N L e G e
Prosze o wystawienie faktury na:
Nazwa firmy: ub mie Win azwi H o e e i A e e e e
Adres
NIP
Prosze o zarezerwowanie noclegow w hotelu (postavnc znak ,,X przy wybranych opc_]ach)
HOTEL Cena za pokdj Data
78 8/9 9/10 10111
CAMPANILE pokéj 1 - osobowy [ 215 zt L] (] [ O
pokdj 2 — osobowy [ ] 240 zt [] L] ] 0
HUZAR pokéj 1 — osobowy [ 156 zt L] L] Ll L
pokéj 2 — osobowy [ ] 176 zt [] L] Ll =]
UNIA - Mercure pokdj 1 - osobowy [ ] 205 zt Ll L] L] UJ
pokéj 2 — osobowy [ 265 zt L] L] ] O
Wiktoria pokéj 1 — osobowy [ ] 145 zt ] L] [] 0
: pokdj 2 — osobowy [ ] 220 2t L] Ll L] 0

Cena zawiera podatek VAT i Sniadanie.
Alternatywnie w przypadku braku miejsc prosze o zarezerwowanie: w drugiej kolejnodci Hotel ...........................
Wyrazam cheé udzialu w sesji warsztatowej ,,Grupy baz danych” L]

Wyrazam cheé udziatu w sesji warsztatowej ,Lista dyskusyjna PFSRM” ]

Wyrazam cheé zwiedzania Zamku Lubelskiego
Upowazniam RSRM w Lublinie do wystawienia faktury VAT za uczestnictwo w XIV KKRM bez mojego podpisu.
Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych dla potrzeb organizacji XIV KKRM.

[
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NORMY PRACOCHEONNOSCI PRZY SPORZADZANIU OPERATOW SZACUNKOWYCH

Stanistaw Kolanowski

Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych od dluzszego juz czasu za-
niepokojone jest sytuacja narastania niekorzystnych zjawisk w naszej
spotecznoéci zawodowej. Jednym z tych zjawisk, przynoszacym szkode
tak w wymiarze wewnetrznym naszej grupy zawodowej jak i w wymia-
rze ogdlno spotecznym, a szczegdlnie gospodarczym, jest postepujace za-
nizanie cen naszych opracowan. Zjawisko to wymuszone jest giéwnie
przez system zaméwien publicznych, w ktérych jedynym kryterium jest
nagmzsza cena. Efekty takiego systemu sg wysoce szkodliwe, gdyz:

zrozumiala daznoéé do wygrama przetargéw na sporzadzanie wycen
nieruchomoéci dla potrzeb gmin, Skarbu Panstwa lub innych insty-
tugji publicznych prowadzi do drastycznego zanizania oferowanych
przez niektorych rzeczoznawedw cen opracowania operatow, z regu-
ly ponizej progu oplacalnosci, a czesto nawet ponizej kosztéw wia-
snych, zawsze jednak dzieje sie to kosztem jakoéci wyceny,

*  w konsekwencji instytucje zamawiajace wyceny otrzymujg za raza-
co niska cene razaco niska jakoéé, co thumaczy sie najczeéciej niewia-
rygodng wartoscig nieruchomosci; przy wycenie jednorazowej jest to
kompromitujace, ale szkoda ma charakter jednostkowy — najwyzej
zleci sie druga przyzwoita wycene, przy zjawisku masowym nato-
miast straty sa powazne (grozace odwolania, procesy sadowe, roz-
chwianie rynku, zmarnowane §rodki publiczne).

O stusznoéei tych uwag niech $wiadezg przyklady cen operatow
ustalone w wyniku przetargéw, w ktorych (przy zatozeniu prawidlowego
wykonania wszystkich czynnoéci wymaganych przepisami i standarda-
mi) godzina pracy rzeczoznawcy kosztuje 3-5 zt brutto (tacznie z koszta-
mi wlasnymi i 22% VAT), a np. zbieranie danych w powiatowym oérod-
ku dokumentacji geodezyjno - kartograficznej trwa okoto 10 min. (prak-
tycznie - kilka godzin). Stan ten powoduje réwniez selekcje negatywng
prowadzacg do depregjacji naszego zawodu.

W tej sytuacji powstata w Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawedw
Wyceny Nieruchomosci inigjatywa opracowania norm pracochtonnosei
operatéw szacunkowych typowych nieruchomosei, okreélajacych mini-
malne niezbedne naklady czasu na wykonanie poszezegolnych czynnosci
przewidzianych przepisami i standardami zawodowymi. Projekt tych
norm opracowany zostal przeze mnie, a wzbogacony uwagami i propozy-
¢jami oraz dyskusja w srodowisku PSRWN,

Normy te opracowano przy nastepujacych zatozeniach (tabelka):

1) Rzeczoznawca majatkowy szacuje nieruchomosci w miejscowoéci,
w ktorej prowadzi dziatalno$¢ zawodows lub w najblizszej okolicy
(dojazd nieuciazliwy).

2) Propozycja norm (jednostka - roboczo-godzina ,,rg”) dotyczy nieru-
chomosci typowych (powszechnie wystepujacych), okreslenie warto-
&ci rynkowej nastepuje podejsciem poréwnawczym (w poz. V. — do-
puszczalne podejscie mieszane).

3) Zaproponowane normy pracochtonnosci dotycza koniecznego mini-
malnego nakladu czasu pracy rzeczoznawcy majatkowego wykonu-
Jjacego osobiscie wszystkie czynnoéci przewidziane przepisami i stan-
dardami.

4) W poz. L, I i IV nieruchomoici nastepne dotycza symacgl gdy
przedmmtem zlecenia jest kompleks takich nieruchomosei
5) Ponizsze normy pracochionnosci nie dotycza:

a) nieruchomoéci komercyjnych, produkeyjnych, uzytkowych i in-
nych pozastandardowych (np. zabytkowych, produkgji specjal-
nej w rolnictwie, laséw)

b) wycen wykonywanych na zlecenie sadéw i prokuratury (ko-
nieczny znacznie szerszy zakres badania dokumentacji i spetnie-
nie innych wymogtw specjalnych).

W takich sytuacjach nalezy stosowaé kalkulacje indywidualng.

Proponuje sig, aby do obliczenia stawki godzinowej wykorzystaé,

przez analogie, zasady okreslone w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedli-
wodci z 18 grudnia 1975 r. w sprawie kosztow przeprowadzania dowodu
z opinii bieglych w postepowaniu sadowym (Dz.U. nr 46, poz. 254 z pdén.
zm.), jako jedyne prawnie unormowane zasady obliczania stawki wyna-

L Grunty niezabudowane przemaczone pod zabudowe 1lokal  Kaidy nastepny
1) wywiad w terenie (+ badanie KW) 4rg 05rg
2) zebranie danych w p. 0. d. gik. 4rg 05rg
3) analiza rynku (w tym analiza ofert) 6rg 05rg
4) merytoryczne opracowanie wyceny 6rg 3rg
5) obliczenia 3rg 2rg
6) opracowanie operatu 5rg 3rg
7) prace edytorskie i inne techniczne (np. foto)  3rg lrg
Razem 3lrg 10,5rg
L. Grunty zabudowane bud. jednorodzinnym (w tym siedliska i dzialki rekreacyjne)

1) wywiad w terenie (+ badanie KW) 6rg 05rg
2) zebranie danych w p. o. d. gik. 5rg 05rg
3) analiza rynku (w tym analiza ofert) 8rg 05rg
4) merytoryczne opracowanie wyceny 8rg drg
5) obliczenia Srg 5rg
6) opracowanie operatu 6rg 3rg
7) prace edytorskie i inne techniczne (np. foto)  3rg lrg
Razem 41rg 145rg
[I1. Grunty rolne (bez naniesien) do 10 ha pow. 10 ha
1) wywiad w terenie (+ badanie KW) drg 6rg
2) zebranie danych w p. 0. d. gik. 4rg 4rg
3) analiza rynku 6rg 6rg
4) merytoryczne opracowanie wyceny 6rg 8rg
5) obliczenia 3rg Srg
6) opracowanie operatu 4rg Srg
7) prace edytorskie i inne techniczne (np. foto)  3rg drg
Razem 30rg 37rg
IV. Lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym 1lokal  kazdy nastepny
1) wywiad w terenie (+ badanie KW) drg 05rg
2) zebranie danych w p. 0. d. g. ik. 4rg 05rg
3) analiza rynku (w tym analiza ofert) 5rg 0,5rg
4) merytoryczne opracowanie wyceny 5rg 3rg
5) obliczenia 3rg 2rg
6) opracowanie operatu 5rg 3rg
7) prace edytorskie i inne techniczne (np. foto)  3rg lrg
Razem 29 rg 10,6 rg
¥ Nieruchomosé zabudowana bud. mieszk. w trakcie budowy

1) wywiad w terenie (+ badanie KW) Brg
2) zebranie danych w p. 0. d. gik. 5rg
3) analiza rynku (w tym analiza dokumentacji) 8rg
4) merytoryczne opracowanie wyceny 10rg
5) obliczenia 8rg
6) opracowanie operatu Trg
7) prace edytorskie i inne techniczne drg
Razem 47rg

grodzenia za opracowania eksperckie, jakimi sg operaty okreslajace war-
tos¢ nieruchomosci.

Obliczona na podstawie poniZszych norm pracochtonnoéci i stawki
kwota wynagrodzenia powinna by¢ kwotg netto (bez podatku VAT) i za-
klada sie, ze obejmuje ona wszystkie koszty oraz zysk rzeczoznawcy wy-
konujacego operat szacunkowy. Tak wiec cena dla zamawiajacego, zgod-
nie z tg koncepcja, obejmowata by wyliczone wynagrodzenie powigkszo-
ne o podatek VAT w wysokoéci 22%.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomosci wy-
raza nadzieje, Ze normy te stanowi¢ beda dobra podstawe oceny zacho-
wania nalezytej starannosci przez autoréw wycen, a takze podstawe ar-
gumentéw rzeczowych w trakcie ustalania warunkéw realizacji zama-
wianych opracowan.

Bedziemy wdzieczni za kazde uwagi 1 propozycje dotyczace przedsta-
wionej problematyki.

Stanistaw Kolanowski jest cztonkiem Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci.
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RELACJA Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ PFSRM
Wojtek Nurek

bieg obrad poprzedzono minutg ciszy bedgceg holdem pamieci w zwigzku ze smiercig nieodzalowanego kolegi, ak-
tywnego dziatacza ruchu zawodowego Adama Eliasiewicza.

Prace nad diagnozg

Pierwszym, szeroko omawianym tematem obrad bylo
przedstawienie prac nad ,,Diagnoza obecnego stanu i kierun-
kami rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego”, ktére
prowadzone sg pod wodza przewodniczacej Rady Naukowo-
-Programowej Zdzislawy Ledzion-Trojanowskiej. Intencjg
podjecia tego przedsiewziecia jest zinwentaryzowanie glow-
nych probleméw zawodowych, dokonanie ich analizy i wyty-
czenie kierunkéw, w ktorych powinny zmierza¢ wladze
PFSRM oraz liderzy érodowisk lokalnych. Uznano, ze dziala-
niom podejmowanym przez poszezegdlnych dzialaczy ruchu
zawodowego winien przy$wiecaé wczeSniej sprecyzowany
ijasno zdefiniowany cel. Zagadnienia ujete w ,Diagnozie...”
podzielono na cztery gléwne nurty tematyczne. Dla kazdego
z tych nurtéw wyznaczono moderatora, ktorego zadaniem
bylo zebranie i przedstawienie gléwnych tez dyskusji, ktora
toczyta sie w érodowiskach lokalnych oraz w zespotach powo-
lanych na potrzeby przygotowania ,Diagnozy...”. Moderato-
rzy wraz z zespolami odbyli dwudniowe posiedzenie robocze
w siedzibie PFSRM. Plonem tego spotkania sa wnioski
przedstawione przez moderatoréw na Radzie Krajowej.

Michal Kosmowski — moderator tematu ,,Model rozwo-
ju zawodowego rzeczoznawcy majatkowego” wskazal na ko-
niecznoé¢ mocniejszego wsparcia ruchu zawodowego na kor-
poracji zawodowej w celu zapewnienia samodyscypliny i sa-
mokontroli opartej w glownej mierze na wewnetrznych,
korporacyjnych zasadach.

Andrzej Kalus - moderator tematu ,Sylwetka rzeczo-
znawey majatkowego” omdéwil kwestie zwiazane z potrzebg
wplywu na postawy i zachowania rzeczoznawcow majatkowych
- specjalistéw wykonujgeych zawéd majacy znamiona zawodu
zaufania publicznego. Wykazana zostala potrzeba ksztaltowa-
nia postaw moralnych i etycznych, standardow zachowan wo-
bec odbiorcow uslug, a takze zachowanh wewnatrz rodowisko-
wych. Kwestie te wcigz w niedostateczny sposob regulowane sg
przez organizacje zawodowe. Wskazano na wady i konsekwen-
cje wynikajace z braku wplywu organizacji zawodowych
na ksztalt i przebieg studiow przygotowujacych do zawodu, kto-
re w praktyce zamiast stanowié przygotowanie do wykonywa-
nia zawodu, stanowig niemal wylgcznie przygotowanie do zda-
wania egzaminéw panstwowych. Za wade uznany zostat takze
brak dorobku organizacji zawodowej w opracowywaniu i przy-
gotowywaniu podrecznikéw i1 skryptéow specjalistycznych.
Do naglacych zadan zaliczono potrzebe weielania w zycie prze-
piséw Kodeksu Etyki, ktéry wciaz sporadycznie egzekwowany
jest przez organizacje zawodowe. Opisywane zjawiska nalezy

systematycznie eliminowaé, poniewaz majg one negatywny
wplyw na ksztattowanie postaw i kreowanie sylwetki rzeczo-
znawcy majatkowego.

Temat ,Teoria a praktyka” oméwiony zostal przez wice-
prezydenta Jerzego Adamiczke - pelnigcego jednoczeénie
funkcje moderatora. Gléwnym problemem tego obszaru tema-
tycznego jest zbyt gleboka ingerencja przepiséw prawnych
w teorie 1 praktyke wyceny nieruchomosci. Dynamicznie ewo-
luujacy rynek nieruchomosci w Polsce zmierza szybkimi kro-
kami w kierunku wolnego rynku, na ktorym urzedowe regu-
lacje sa tylez niepotrzebne co juz nieskuteczne. Zasady wyce-
ny nieruchomosci powinny zostaé przeniesione do standardow
i norm zawodowych. Ich zadaniem winno byé definiowanie
wylacznie wytycznych procesu wyceny, a nie jak to sie dzieje
obecnie, wskazywanie sztywnych procedur, przepiséw na wy-
konanie operatéw szacunkowych. Konieczne jest nawigzywa-
nie w treici standardow do Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny wydawanych przez IVSC, oczywiscie w takim zakre-
sie, ktory mozliwy jest z punktu widzenia realiéw polskich.

Kwestie zwigzane z tematem: ,Ksztalt ruchu zawodowe-
go rzeczoznawstwa majatkowego” omdwione zostaly przez
moderatora —~ wiceprezydenta Krzysztofa Urbanczyka.
W chwili obecnej na okolo 4300 osoby posiadajgce uprawnie-
nia w zakresie wyceny nieruchomosci, sfederowanych
jest 3515 osd6b. Wéréd sfederowanych stowarzyszen sa takie,
ktére zawieraja mniej niz 30 czlonkdéw oraz stowarzyszenia li-
czace kilkaset os6b (PSRWN - 796, SSRM - 474). Srednia
iloé¢ czlonkéw na 1 stowarzyszenie wynosi 146 osob. Prze-
ksztalcenie ruchu zawodowego w nowa forme wymaga odnie-
sienia sie do mozliwosci prawnych oraz organizacyjnych §ro-
dowiska. Ranga tematu sprawila, ze istotna czes¢ tegorocz-
nej XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawceéw Majatkowych
w Lublinie po$wiecona zostanie tym wiasnie zagadnieniom.

Zagadnienia poruszone przez moderatorow staly sie
przedmiotem dyskusji i uzupelnien czlonkoéw Rady Krajowej
o glosy odnotowane w §rodowiskowych dyskusjach. General-
nie zgodzono sie z koniecznos$cig kontynuowania prac
na ,Diagnoza...” w celu wykorzystania jej do przygotowywa-
nia strategii zmian, ktérych potrzeba przeprowadzenia sy-
gnalizowanie jest przez érodowisko zawodowe.

Konczac dyskusje nad ,Diagnoza...” wiceprezydent Jerzy
Filipiak wskazal na przewijajacg sie w poszezegolnych wypo-
wiedziach konieczno§¢ wzmocnienia roli organizacji zawodowej
jako instrumentu regulujacego dziatalnoéé rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Zawod powstal w zwigzku z potrzeba stworzenia
w Polsce rynku nieruchomosci. W tym poczatkowym stadium
naturalnym wydawalo sig, ze uprawnienia w zakresie szacowa-




nia nieruchomoéci winny mieé¢ forme licencji panstwowych.
Okazuje sie jednak, ze specjaliSci zajmujacy sie wyceng nieru-
chomosci sa najczesciej posiadaczami uprawniefi korporacyj-
nych, a Polska jest obecnie jedynym krajem, w ktérym do wyko-
nywania zawodu niezbedne jest posiadaniem licencji panstwo-
wej. W przypadku wolnego rynku, z ktérym mamy obecnie
do czynienia w Polsce, podstawowym zadaniem $rodowiska rze-
czoznawcow majgtkowych jest odnoszenie swojego warsztatu
i metod wyceny do procesow i zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomosci. Odczuwalng wada i powodem wielu niekorzyst-
nych zjawisk jest osadzanie zasad wyceny, procesu kwalifikacji
do zawodu oraz sposobow realizacji praktyk zawodowych
na szczegblowych i niezwykle ociezale ewoluujacych przepisach
prawnych. Zadaniem na przyszloéé dla animatoréw ruchu za-
wodowego jest odchodzenie od dotychczasowych rozwigzan
i przechodzenie na te formy organizacyjne i rozwigzania prak-
tyczne, ktore obowigzujg z powodzeniem w pozostalych pan-
stwach Unii Europejskiej. Wiaze sie to z koniecznoécig wzrostu
roli ruchu zawodowego, ale takze wzrostu obowigzkow 1 wyma-
gan, ktéry organizacja zawodowa musi przyjaé na siebie.

Certyfikacja

Na poprzednim posiedzeniu Rada Krajowa powolata zespét
ds. certyfikagji, ktéremu przewodniczy Celina Hoffman. Zespot
przygotowat wstepne zalozenia procesu certyfikacji. Gléwna idea
zalozen jest stworzenie w ramach organizacji zawodowej mecha-
nizmu, ktéry dawatby mozliwoéé eliminacji wad wielokrotnie sy-
gnalizowanych przez osoby czynnie wykonujacych zawod: zacho-
wania nieetyczne, dziatanie na szkode $rodowiska, stosowanie
dumpingu cenowego, brak kontroli jakosci i inne negatywne zja-
wiska. Po zapoznaniu sie z efektem pracy zespolu Rada Krajowa
uznala, ze przedstawiona koncepcja w niedostateczny sposob de-
finiuje proces certyfikacji i wymaga dalszego, bardziej szczegdlo-
wego dopracowania. Dalsze prace zespolu ds. certyfikagji majg
byé przedstawione Radzie Programowej Jednostki Certyfikacyj-
nej przy Radzie Krajowej PFSRM, ktéra ma zosta¢ powola-
na na nastepnym posiedzeniu Rady Krajowej. Sfederowane sto-
warzyszenia zobowigzano do zaproponowania kandydatéw, spo-
§rdd ktorych utworzona zostanie Rada Programowa,

Centrum szkoleniowe PFSRM

Kolejny punkt obrad poswiecono tematowi powotania Cen-
trum Szkoleniowego PFSRM, a oméwiony zostal przez Lucyl-
lie Glogowska. Dotychczasowe szkolenia oferowane stowarzy-
szonym rzeczoznawcom odbywaly sie bez kontroli co do ich tre-
&ci merytorycznej oraz jakodci ze strony centralnej organizagji
zawodowej. Nieuregulowana pozostawala takze kwestia pro-
wadzenia szkolef przez osoby, ktére nabywaly wiedze przy wy-
korzystaniu érodkéw PFSRM w ramach funkcji powierzanych
przez Federacje. Intencjg Rady Krajowej przy tworzeniu Cen-
trum Szkoleniowego jest zapewnienie niezbednego poziomu
organizowanych szkolen, kontrola ich jakosci oraz zwiekszenie
przejrzystosei zasad ich organizowania. Uzgodniono, ze Cen-
trum Szkolen podlegaé bedzie Zarzadowi PFSRM. Osobg kie-

rujgcg Centrum bedzie menadzer — osoba zatrudniona na eta-
cie przez PFSRM. Maja mu podlega¢ koordynatorzy szkole,
ktorzy powolywani bedg przez Zarzad do realizacji konkret-
nych przedsiewzieé. Nad dziatalnoécig programowa Centrum
czuwaé bedzie Rada Naukowo-Programowa PFSRM.

Finanse PFSRM

Kolejny dziefi obrad rozpoczety zostal tematem: ,,Sytuacja
Finansowa PFSRM.” Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
Henryk Czajowski oraz wiceprezydent Jerzy Filipiak przed-
stawili czlonkom Rady Krajowej szczegdlows analize sytuacji
finansowej PFSRM. Odniesli sie takze do planéw finansowych
przediozonych przed Zarzad PFSRM na rok 2005. Henryk
Czajkowski w konkluzji swego wystapienia wyrazit obawe co
do mozliwoéci ciecia kosztéw w takim zakresie, w jakim przed-
stawiony zostal przez Zarzad PFSRM i potwierdzil koniecz-
nosé¢ rozwazenia wsparcia Srodkéw, ktérymi dysponuje
PFSRM o zwiekszone skladki przekazywane przez sfederowa-
ne stowarzyszenia. Jak wynika z analizy finansowej, sktadki
przekazywane obecnie przez stowarzyszenia wynosza obecnie
zaledwie 3% przychodéow PFSRM. Zgodnie uznano, ze PFSRM
powinna w glownym zakresie zajmowac sie dzialalnoscig sta-
tutows wyrazajaca sie w reprezentowaniu intereséw Srodowi-
ska zawodowego na szczeblu ogdlnopolskim. Dziatalnosé pozo-
stala powinna bilansowa¢ sie odrebnie. Wobec przedstawione-
go stanu finansowego PFSRM czlonkowie Rady Krajowej
zobowiazali sie przedyskutowaé kwestie ewentualnego zwigk-
szenia $rodkdéw przekazywanych na rzecz PFSREM w sfedero-
wanych stowarzyszeniach. Wstepnie zaproponowano by staw-
ka odniesiona do czlonka sfederowanego stowarzyszenia wy-
nosila 10 zl/miesiac (obecnie wynosi ok. 1,5 zl/miesiac).

Standardy zawodowe

Przewodniczacy Komisji Standardow - Zdzistaw Malecki
oméwil kierunki i cele przyjmowane przy pracach nad stan-
dardami zawodowymi. Za zjawisko wadliwe uznana zostala
tendencja przejmowania dorobku standardéw zawodowych
przez przepisy prawne. Za niekorzystna uznano znaczna inge-
rencje Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci
przy uzgadnianiu standardéw. Przewodniczacy Komisji Stan-
dardéw wskazal na niepokojaco szeroki obszar, w ktorym znaj-
dujg sie regulacje dotyczace wyceny nieruchomoéci, ktéry
w chwili obecnej wynosi okolo 40 ustaw. W nawigzaniu do kie-
runkéw wskazywanych wielokrotnie przez Zarzad PFSRM
oraz Rade Krajowa przyjeto koniecznoéé ewolucyjnych zmian
standardow zawodowych i przystosowywania ich do Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny IVSC. Zatozono koniecznosé
wprowadzenia kilkupoziomowej struktury standardéw i rezy-
gnacji z narzucania procedur wyceny kosztem opracowywania
wytycznych do procesu wyceny. Obecnie trwajg prace nad 11
standardami. Za ewidentng wade funkcjonowania standardéw
uznano proces uzgadniania ich tresci z Departamentem Regu-
lacji Rynku Nieruchomosci Ministerstwa Infrastruktury. Brak
skonkretyzowanych zasad procesu uzgadniania utrudnia pra-




ce na dokonywaniem zmian standardéw istniejgcych oraz
opracowywaniem standardow nowych. Rada Krajowa zaak-
ceptowala uwagi Ministerstwa Finanséw i Ministerstwa Infra-
struktury do Standardu V. 11 - Wyceny nieruchomosci dla ce-
16w sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachun-
kowosci oraz uwagi Ministerstwa Infrastruktury
do Standardu V. 10 - Zasady wyceny na potrzeby spoldzielni
mieszkaniowych, ktére skierowane zostang do uzgodnienia.
Wiceprezydenci Jerzy Adamiczka i Jerzy Filipiak, bedgcy
czlonkami Komisji Standardéw, mocno akcentowali, ze za wy-
glaszanymi deklaracjami i wyrazanymi poglgdami co do ko-
niecznych do przeprowadzenia zmian musi i§¢ zmiana sposobu
myélenia o standardach oraz przebudowa procesu ich powsta-
wania. Utrwalanie dotychczasowych przyzwyczajen w tym za-
kresie jest zjawiskiem niepozadanym i niekorzystnym. Wyma-
gana zmiana mentalnoéci czlonkéw Komisji Standardow jest
wiec nieodzowna i potrzebna dla dalszego rozwoju zawodu.

Informacje kadrowe

W nawigzaniu do wynikéw ,Diagnozy...” uznano za nie-
zbedne powolanie Komisji ds. Statutowych. Na jej czele Ra-
da Krajowa powolala Elzbiete Schmidtke.

Prezydent PFSRM Andrzej Hoper przekazat czlonkom Ra-
dy Krajowej informacje o nominacjach Ministra Infrastruktury:
* na stanowisko Przewodniczacego Komisji Odpowiedzial-

noéci Zawodowej Minister Infrastruktury powotal Wacta-

wa Baranowskiego,

* na stanowisko Wiceprzewodniczacego Komisji Odpowie-
dzialno$ci Zawodowej dla rzeczoznawcow majatkowych
Minister Infrastruktury powotal Kazimierza Rygla,

¢ na stanowisko Przewodniczacej Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej Minister Infrastruktury powolal prof.
Ewe Kucharska - Stasiak,

* na stanowisko Wiceprzewodniczacego Podkomisji ds. szaco-
wania nieruchomoéei Paistwowej Komisji Kwalifikacyjne;
Minister Infrastruktury powolal Krzysztofa Urbanczyka.

W zwiazku z objeciem urzedu Przewodniczacego Komisji
Odpowiedzialnoéci Zawodowej Wactaw Baranowski zrezy-
gnowal z funkeji Przewodniczacego Komisji ds. Samorzadu
Zawodowego PFSRM. Rada Krajowa przyjela te rezygnacje,

Zmiany skiadéw osobowych Komisji Odpowiedzialnogei Za-
wodowej oraz Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej staly sie przy-
czyng koniecznosel zaproponowania zmian w skladzie Komisji
Arbitrazowej. Czes¢ czlonkow Komisji Arbitrazowej nominowano
bowiem do obu nowo powolanych komisji. Rada Krajowa przyje-
ta w glosowaniu czlonkéw Komisji Arbitrazowej PFSRM zapro-
ponowanych przez jej przewodniczgcego — Iwo Betke.

Obrady Rady Krajowej zakoniczyla prezentacja peino-
mocnika PFSRM ds. praktyk zawodowych — Jerzego Ada-
miczki, obejmujgca uwarunkowania w obszarze organizacji
i obstugi praktyk wynikajace z nowo wprowadzonego rozpo-
rzadzenia regulujacego te kwestie.

Podsumowanie

Podczas obrad Rady Krajowej PFSRM oméwiono wiele
istotnych zagadnien zwiazanych z przyszloscia zawodu. Wska-
zano na konieczne zmiany oraz zdefiniowano mechanizmy,
ktére winny przyczynic sie do poprawy jakosci ustug swiadezo-
nych przez rzeczoznawcow majatkowych, a takze do niezbed-
nej dla osiagniecia tego celu poprawy warunkéw pracy. Od-
nie$¢ mozna wrazenie, ze na Radzie Krajowe] podejmowane sg
tematy, ktérymi zywo zainteresowane s osoby na co dzien
wykonujacy zawéd rzeczoznawcy majatkowego. By nie popaéé
w zbytni optymizm nalezy jednak zauwazyé, ze wciaz daleka
Jjest droga do pozadanych i oczekiwanych rozwigzan praktycz-
nych. Sposéb omawiania probleméw oraz wytyczane kierunki
z pewnoscig stanowig postep lecz wciaz nie majg bezposred-
niego przelozenia na praktyke i warsztat zawodowy. Wypada
liczy¢, ze ciekawy pomysly i idee przekute zostang w najbliz-
szym czasie w koficu w czyn. Oby stalo sie to mozliwie szybko.
T e e O e T ey Soveme o)

Wojciech Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. public relafions.

Stanowisko Polskiej Federacji Stowarzyszeﬁ Rzeczoznawcéw Majgtkowych

w sprawie korzystania ze standardéw zawodowych obowigzujgcych przed 22 wrzesnia 2004 roku

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym ustaws z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. 2004 r., Nr 141, poz. 1492) zwrécil sie do Departamen-
tu Regulacji Rynku Nieruchomosci Ministerstwa Infrastruktury, z prosbg o ustosunkowanie sie do stanowiska Federacji
w sprawie korzystania ze standardéw zawodowych obowigzujacych przed 22 wrzeénia 2004 roku. Poniewaz podlegaja one
sukcesywnemu opracowywaniu i aktualizacji, wnioski o ich uzgodnienie bedg sukcesywnie przedstawiane.

Do czasu uzgodnienia dotad obowiazujacych standardéw, rzeczoznawcy majgtkowi majg obowiazek ich stosowania z jedno-
czesnym uwzglednieniem przez rzeczoznawce majatkowego zmian dokonanych w przepisach prawa, co jest przewidziane i uwa-
runkowane zapisem w p. 5 Standardu I. 1-Zasady stosowania standardow zawodowych: ,W przypadku rozbieznosci pomiedzy
trescig standardow a przepisami prawa obowiazujacymi w czasie wykonywania czynnosci przez rzeczoznawce majgtkowego lub
w dniu, na ktéry okreslana jest wartos¢ przedmiotu wyceny rzeczoznawca obowiazany jest zastosowaé odpowiednie przepisy
prawa. Rozbiezno§¢ taka powinna by¢ ujawniona w operacie szacunkowym poprzez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli.”

Wobec braku odpowiedzi ze strony Ministerstwa Infrastruktury, powyzsze stanowisko przyjmujemy jako wiazace i stan-
dardy przyjete przed 22 wrzesnia 2004 roku traktujemy jako obowiazujaca norme zawodowa, pod warunkiem ich zgodno-
§ci z obowigzujgcym prawem.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Inwestycje budowlane

Ireneusz Weiss, Robert Jurga
Seria Nieruchomosci, Wydanie 4, Wydawnictwo C. H. Beck,
Warszawa 2005 r.
T W czesci pierwszej opracowania
i iz przedstawiono problematyke bu-
dowlanego procesu inwestycyjnego.
Oméwiono prawa i obowigzki inwe-
stora budowlanego, rodzaje inwe-
stycji, przebieg czynnoSci procesu
| inwestycyjnego. W ksigzce, bedacej
| poradnikiem dla profesjonalistow
| rynku nieruchomosci, uwzglednio-
ne zostaly zmiany wynikajace z re-
formy samorzadu terytorialnego,
z nowelizacji ustawy — Prawo bu-
dowlane, ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz Kodeksu Cywilnego.

W czesci drugiej przedstawiono wzory m.in. takich doku-
mentéw jak: decyzja w sprawie ustalenia warunkéw zabudo-
wy, wniosek o wydanie pozwolenia na budowe, oé§wiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, zawiadomienie o terminie rozpoczecia ro-
bét budowlanych kierowane do organu nadzoru budowlane-
go, zawiadomienie o zakoticzeniu budowy, umowa o wykona-
nie robét budowlanych.

Ksigzka nie tylko przydatna dla osob ubiegajacych sie
o uzyskanie uprawnien budowlanych ale réwniez i dla rze-
czoznaweow majatkowych zajmujacych sie wyceng inwe-
stycji deweloperskich dla potrzeb banku w celu uzyskania
kredytu.
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Wtasnos¢ lokali

Gerard Bieniek, Zenon Marmaj ;
Seria ,,Krotkie Komentarze Becka”, Wydanie 5, Wydawnic-
two C. H. Beck, Warszawa 2005 r.

Piate wydanie komentarza
do ustawy o wlasnosci lokali
z dnia 24 czerwca 1994 r. komplek-
sowo przedstawia problematyke
przedmiotu odrebnej wlasnosci lo-
kalu, sposobu jej ustanowienia,
praw 1 obowiazkéw wlascicieli,
sposdb zarzadu nieruchomoscia
wspolna w tym kompetencje zarza-

Wiasnosd
lokali

" Andrzej Hopfer

du, zarzadca przymusowy, zebranie wlagcicieli, tryb podej-
mowania uchwal, zaskarzanie uchwaly. W czeéci stanowia-
cej komentarz do poszczegdlnych przepisow ustawy
uwzgledniono najnowszy stan prawny, literature i orzecz-
nictwo.

Ochrona praw lokatorow
Dodatki mieszkaniowe
Komentarz

Wzory pozwow

Roman Dziczek
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2005 r.

Komentarz do ustaw z dnia
@ Loy 21 czerwea 2001 r. 0 ochronie praw
Ochrona lo_katOI:éw,_ miesz.kapiowym zaso-
praw lokatorow bl'e gminy i o zmianie kodei'{su cy-
e wilnego oraz o dodatkach mieszka-
Dodatki niowych, uwzglednia najnowsze
zmiany przepisow oraz orzecznic-
two wg stanu prawnego na
20 stycznia 2005 r.

Prawa i obowiagzki wlascicieli
i lokatoréw, zasady zawierania
i rozwigzywania uméw najmu, go-
spodarowania zasobami mieszkaniowymi, lokale socjalne,
eksmisja — to tylko niektore, przykladowo wymienione za-
gadnienia omdéwione w Komentarzu.

Ksigzka zawiera tez wzory pozwow o eksmisje z lokalu
mieszkalnego, o ustalenie bezskutecznoéci wypowiedzenia
czynszu najmu, o ustalenie wstapienia w stosunek najmu,
o zaplate zwrotu kosztow odnowienia i naprawy lokalu, o na-
kazie dokonania napraw lokalu oraz zapewnienia lokalu za-
miennego na czas remontu.

mieszkaniowe

Komentarz
Wzory pozwow

WYCENA NIERUCHOMOSCI.
Lasady i procedury PFSRM

Diblinicezka
MATATKOWRAT

Ryszard Cymerman,

Biblioteczka Rzeczoznawcy
Majgtkowego

wydanie I, Warszawa, marzec
2005 r.

cena: 42 zl, stron: 155
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KALENDARZ WYDARZEN 2005

15 kwietnia - Rynek nieruchomoéci w Polsce osiaga etap
stabilizacji. Przejawem tego jest wzrastajace zainteresowanie
nim powaznych inwestoréw, angazujacych swdj kapital w in-
westowanie w nieruchomoéci. Polskie Stowarzyszenie Dorad-
cow Rynku Nieruchomo$ci (PSDRN) zaprasza na Miedzyna-
rodowg Konferencje na temat: , Jak zapewni¢ sukces finanso-
wy inwestowania w nieruchomosci” (godz. 9°-16° Hotel
Kyriad Prestige, ul. Towarowa 2, Warszawa).

27-29 kwiecien - ,Nowe obszary dzialalnosci zawodo-
wej rzeczoznaweow majatkowych”. Srodkowopomorskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych w Koszalinie za-
prasza w dniach 27-29 kwietnia do Wojskowego Domu Wy-
poczynkowego w Unieéciu k/Koszalina (ul. Suriana 24)
na seminarium pod powyzszym tytulem. Seminarium obej-
muje 24 godziny. Wykladowcami beda prof. Elzbieta Maczyn-
ska oraz mgr inz. Henryk Jedrzejewski.

11 maja -, Stopa kapitalizacji i stopa dyskontowa w teo-
rii i w praktyce wyceny” - Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego zaprasza
do uczestnictwa w jednodniowym seminarium, ktére prowa-
dzié¢ bedzie prof. dr hab. Maria Trojanek z Akademii Ekono-
micznej w Poznaniu.

19-21 maja - Konferencja WAZA 2005. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz Malopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych zapraszajg
na konferencje: ,,Sakralne nieruchomosci zabytkowe w dziatal-
nosci Rzeczoznawcy Majatkowego”. Szczegdly na stronie 51.

26-28 maja Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych w Gdansku zaprasza do udzialu w Mistrzo-
stwach Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziem-
nym o puchar Prezydenta PFSRM, ktore odbeda sie w Sopo-
cie. Szczegoly na str. 53.

28-31 maja — ,Wycena przedsiebiorstw i ich majatku
trwalego - dla potrzeb sprawozdan finansowych” to temat

seminarium, na ktdre zaprasza Koszalinskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Seminarium bedzie miato
miejsce na promie w trakcie rejsu do Sztokholmu. Wykla-
dowca na naszym seminarium bedzie: prof. dr hab. Elzbieta
Maczynska — szczegoly na str. 52.

9-11 czerwea Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych zaprasza na VI Warsztaty Wyceny Nnierucho-
moéci Niezurbanizowanych ,Wycena nieruchomoéci le-
$nych” w Pszczynie (woj. $laskie). Warsztaty organizowane
przy wspdlpracy z: Agencjg Nieruchomosci Rolnych. Szcze-
goly na str. 52.

8-10 wrzesnia — XIV Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Lublinie odbedzie sie w salach Centrum
Kongresowego Akademii Rolniczej. Jej temat to: Kierunki
dzialan i rola rzeczoznawcéw majatkowych w rozwoju nowo-
czesnych systeméw informacji o nieruchomosciach. Patrz.
str. 57 1 IV okladka.

17-24 wrzeénia t.6dzkie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych zaprasza na ,Podstawowe problemy rze-
czoznawstwa majgtkowego - IX edycja seminarium Ro-
dos 2005”. Miejsce seminarium: Morze Egejskie — Turcja
plus Archipelag Dodekanezu oraz wyspa Rodos. Koszt
uczestnictwa w seminarium: 850 EURO (3600 zi).

3-19 wrzesnia - Seminarium ,Podstawowe problemy
rzeczoznawstwa majatkowego - X edycja — Maroko, Hiszpa-
nia”. Organizator: Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Maroko w dniach
19-26.09 oraz Costa del Sol (Hiszpania) 26.09.-3.10. Koszt
uczestnictwa w seminarium 3940 zl. Istnieje mozliwosé
uczestnictwa wylacznie w seminarium w pierwszym tygodniu,
z powrotem do kraju w dniu 26 wrzesénia. Koszt uczestnictwa
skréconego wynosi 3190 zl. Koszt obejmuje: przelot samolo-
tem liniowym PLL LOT, pakiet ubezpieczeniowy KL i NW.
W Maroku - zakwaterowanie w hotelach *** w pokojach 2 oso-
bowych z tazienkami, $niadania i kolacje, opieke pilota.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

Styczen

= 13 stycznia posel na Sejm RP Stanistaw Zmijan spotkat
sie z Zarzadem PFSRM. W trakcie spotkania omdwiono ak-
tualne problemy prawnych uwarunkowan funkcjonowania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Przedyskutowano tak-
e problematyke mozliwosci powolania Samorzadu Zawodo-
wego Rzeczoznawcow Majatkowych.

v 13 stycznia w siedzibie Federacji odbylo si¢ posiedzenie
Zarzadu, na ktorym oméwiono gléwne kierunki dzialan Za-
rzadu w 2005 roku z uwzglednieniem realizacji uchwat Rady
Krajowej PFSRM podjetych w 2004 roku. Oméwiono takze
sposéb zorganizowania dyskusji nad diagnoza zawodu,
wstepna koncepcje organizacji Centrum Szkolenia PFSRM,
stanowisko Zarzadu w sprawie trybu prac nad standardami
zawodowymi do zaprezentowania na posiedzeniu Komisji
Standardow, ktéra odbyla sie w dniach 26-27 stycznia.

r= W Dzienniku Ustaw Nr 16 ukazalo sie Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycznia w sprawie poste-
powania z tytutu odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzadcow nieruchomoéci. Tekst rozporzadzenia druku-
jemy na str. 2-6. Zarzadzeniem Nr 2 z dnia 31 stycznia 2005 1.
Minister Infrastruktury powolal Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Sklad KOZ w czeSci dotyczacej rzeczo-
znawcoéw majatkowych publikujemy na str. 4-5.

w25 stycznia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Komisji Rewizyjnej poSwiecone gléwnie oméwieniu wstep-
nych wynikéw finansowych PFSRM za rok 2004.

Luty
ez 1 lutego w hotelu Radisson w Warszawie odbyla sie mie-
dzynarodowa konferencja na temat ,,Wycena nieruchomoéci
dla sprawozdan finansowych” zorganizowana przez firme Po-
lish Properties pod patronatem Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych i Krolewskiego Instytutu
Dyplomowanych Rzeczoznaweéw Majgtkowych (RICS).
Konferencje otworzyl Chris Grzesik, Przewodniczacy RICS
Europa, Dyrektor Zarzadzajacy Polish Properties, a referat in-
auguracyjny na temat wyceny nieruchomosci w Polsce wygto-
sit prezydent PFSRM Andrzej Hopfer (tekst referatu na str.
24-25). Prezydent RICS profesor Barry Gilbertson przedstawit
wizje przyszlosci dotyczaca wyceny nieruchomosci, a Chris
Thorne, czlonek Komigji Standardéw Wyceny RICS, oméwil
najwazniejsze dla rzeczoznawcow majgtkowych implikacje
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finanso-
wej 1ich wplyw na Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Dyrek-

tor Zarzadzajacy firmy Martin de Vega Matthew Martin omé-
wil problematyke arbitrazu, a Chris Grzesik, Dyrektor Zarza-
dzajgcy Polish Properties, problematyke certyfikacji rzeczo-
znawcow majatkowych w Europie. Pojecie wartosci rynkowej
i aspekty aktualnej metodologii wyceny przedstawil profesor
Neil Croshy z Uniwersytetu w Reading. Najwazniejsze dla pol-
skich rzeczoznawcow problemy zwigzane z tematyks konfe-
rencji zostaly przedstawione w dwéch panelach.

Panel I dotyczyl wyceny nieruchomoéci dla sprawozdan
finansowych w Polsce, a jego moderatorem byt Andrew Ki-
nast, Dyrektor Zarzadzajacy Grant Thornton, uczestniczyli
w nim m.in.: Jerzy Filipiak, wiceprezydent PFSRM i Mal-
gorzta Cieslak, menedzer w Dziale Doradztwa Finasowego
PricewaterhouseCoopers Polska.

Panel II dotyczy! polskich standardéw wyceny rzeczoznaw-
cow majatkowych. Moderatorem byt Andrzej Kalus, Prezes Pol-
skiego Stowarzyszenia Doradecéw Rynku Nieruchomosci.
Uczestniczyli w tym panelu m.in.: Jerzy Adamiczka, wiceprezy-
dent PFSRM, profesor Ewa Kucharska-Stasiak, profesor Mie-
czystaw Prystupa, prezes Warszawskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majgtkowych. Federacja prowadzita w trakeie kon-
ferencji sprzedaz swoich wydawnictw. Zareklamowano tez po raz
pierwszy wydanie w wersji polskiej Miedzynarodowych Standar-
dow Wyceny 2005, ktore ukaze sie niebawem naktadem Federa-
qji. Relacja z konferencji na str. 26. Fotoreportaz na II okladce.

w8 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
z Grzegorzem Noweckim, dyrektorem Departamentu Podat-
kéw Lokalnych i Katastru Ministerstwa Finanséw oraz
z pracownikami tego departamentu zajmujacymi sie wdraza-
niem systemu komputerowego informacji o nieruchomo-
éciach dla potrzeb skarbowych , Czynnoéci majgtkowe”.

Ze strony PFSRM w spotkaniu uczestniczyli: prezydent Andrzej
Hopfer, wiceprezydent Jerzy Flilipiak, Tomasz Telega oraz Woj-
ciech Nurek. Celem spotkania bylo zdefiniowanie tych obszarow
dotyczacych tworzonego systemu komputerowego, w ktorych
mogliby uczestniczyé rzeczoznawcy majatkowi, a takze zasad
i konfiguracji wykazow tworzonych przez urzedy skarbowe, kto-
re udostepniane bedg docelowo rzeczoznawcom majatkowym.
Przyjeto harmonogram dalszych prac w tym zakresie.

wr W dniach 15-16 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie
szkolenie ,,Wycena nieruchomoéci w podejéciu dochodowym
przy zastosowaniu technik komputerowych” prowadzone
przez Erika Larsena, prezesa Norweskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych. Erik Larsen prezentowat pro-
gram do tworzenia wycen, a dokladnie jego modul dotyczacy
podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, a prezento-
wana wycena opierata si¢ faktycznie na trzech podejéciach
— dochodowym, poréwnawczym i kosztowym. Uczestnicy ak-
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tywnie uczestniczyli w warsztacie uzywajac demonstracyjnej
wersji programu zainstalowanej na ich laptopach.

= 17 lutego Minister Infrastruktury podpisal rozporza-
dzenie w sprawie nadawania uprawnief i licencji zawodo-
wych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majagtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomogciami
i zarzgdeow nieruchomosei. Tekst na str. 7-17.

ww 21 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu poséwiecone kierunkom doskonalenia standardéw
zawodowych, koncepcji Centrum Szkoleniowego PFSRM
i sprawom hiezgcym.

&= W dniach 16 i 24 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie
spotkanie Zarzadu z prezesami warszawskich stowarzyszen
rzeczoznawcdéw majatkowych z przedstawicielami Urzedu
Miasta st. Warszawy. Spotkania byly poswigcone ustaleniu
zasad postepowania przy okreslaniu wartoéci lokali wyod-
rebnianych w domach wielolokalowych, sprzedawanych
przez gmine i m. st. Warszawa. Ponadto omawiano sprawy
wspblpracy miedzy urzedem a warszawskim &rodowiskiem
rzeczoznawcéw majgtkowych w zakresie udzielania zlecefi
zwigzanych ze sprzedazg lokali. Spotkania odbyly sie z ini-
cjatywy dyr. Henryka Jedrzejewskiego i prezydenta PFSRM
Andrzeja Hopfera.

Marzec

1w 4 marca w Ministerstwie Infrastruktury odbylo sie spo-
tkanie przedstawicieli trzech federacji z ministrami: Janem
Ryszardem Kurylczykiem i Andrzejem Bratkowskim oraz
z dyrektor Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci
Katarzyna Szarkowsks. Ze strony PFSRM w spotkaniu
uczestniczyli prezydent Andrzej Hopfer, wiceprezydenci Je-
rzy Filipiak, Jerzy Adamiczka, Krzysztof Urbanczyk oraz
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Ewa Kucharska-Stasiak
i Iwo Betke. Na spotkaniu tym przedstawiciele wszystkich
federacji wyrazili sprzeciw wobec narastajacej w Minister-
stwie tendencji marginalizowania roli ruchu zawodowego
na rynku nieruchomogci.

w W dniach 4-5 marca w siedzibie Federacji odbyto sie
zorganizowane przez przewodniczaca Rady Programowo-
-Naukowej Zdzistawe Ledzion-Trojanowska spotkanie mode-
ratoroéw dyskusji na temat rozwoju zawodu oraz przedstawi-
cieli stowarzyszen pilotujacych te dyskusje. W wyniku spo-
tkania opracowano material, ktory zostal przedstawiony
na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniach 30-31 mar-
ca, a po wniesieniu uwag bedzie przedmiotem dalszej ogélno-
srodowiskowej dyskusji. Material obejmuje 4 tematy: Model
rozwoju zawodowego rzeczoznawcy majatkowego; Sylwetka
rzeczoznawcy majatkowego; Teoria a praktyka; Ksztalt ru-
chu zawodowego rzeczoznawstwa majatkowego.

w Na rece Prezydenta PFSRM nadeszly podziekowania
Przewodniczacego KOZ kadencji 2002-2005, Jacka Pawelca
- dla czlonkéw rzeczoznawcow.

vz Zarzadzeniem Nr 10 z dnia 11 marca 2005 roku Mini-
ster Infrastruktury powolal Pafistwowg Komisje Kwalifika-
cyjna. Sklad komisji w czesci dotyezacej rzeczoznaw-
cow majatkowych publikujemy na str. 8-9.

@ W dniach 14-16 mareca 2005 r. odbyly sie VII Narciar-
skie Mistrzostwa Rzeczoznawcow Majatkowych oraz semi-
narium nt. ,Wspélpraca rzeczoznawcéw majatkowych z ban-
kami - teraZniejszoS§¢ przyszlo§é. Na stokach Skrzycznego
- a $niegu nie brakowalo - trenowali a pdznej rywalizowali
najlepsi narciarze rzeczoznawcy. Panie i Panowie rywalizowa-
ty o srebrny przechodni laficuch Prezydenta PFSRM. W slalo-
mie kobiet, w ktorym rywalizowalo osiem pan, zwyciezyla de-
biutujaca w imprezie Magda Malecka-Pilujska z Poznania,
przed Elg Lis i Malgosia Kowalczyk. W slalomie mezczyzn,
w ktérym rywalizowalo dwudziestu oémiu panéw, zwyciezyt
rowniez debiutant Szymon Besuch z Rybnika, przed Markiem
Suchodolem i Jurkiem Adamiczka. Tradycjs zawodéw jest
takze specjalny slalom - czyli przejazd przebierancéw - o pu-
char wicewojewody §laskiego Andrzeja Waliszewskiego. Ry-
walizowalo dziesieciu uczestnikow, a zwyciezyla Ela Pilar-
czyk jako ,dziewczyna szamana”, przed Olkiem Sosnowskim

Pozegnanie Adama

Zmart kolega

Adam Eliasiewicz

wspolpracownik naszej redakcji.

Byl czlowiekiem nietuzinkowym, szczerym, otwartym,
zaangazowanym, kolorowym. Sady, ktére glosil, ktére pu-
blikowal, nacechowane byly pasja, otwartoscig i szczero-
§cig do bolu. Jako znany architekt i rzeczoznawea chciat
by¢ w naszym zawodzie najlepszy. Pragnat tez by inni sta-
rali sie o to samo. W prezentowaniu swoich racji nie zwa-
zal na uklady ani na stanowiska tych, ktérych czasami
krytykowal. Ranga zawodu rzeczoznawcy majagtkowego
byla dla niego weigz bardzo wazna. O te range zabiegal za-
réwno jako czlonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej,
jak rowniez jako wspélautor standardéw zawodowych czy
zaangazowany dyskutant Listy dyskusyjnej.

W zmarlym nasze érodowisko stracito bardzo waz-
ng postaé. Nalezy Go nie tylko pozegnaé, ale takze po-
dziekowac za to ze byl, dzialat i nas wzbogacal.

Mieczystaw Prystupa

|
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jako ,baletnicg” oraz Januszem Linkowskim jako ,puszczo- . . g z
nym w skarpetkach”. Pozostali uczestnicy to: Malgosia Ko- Komunikat Biura PFSRM w Sprawie egzumméw

walczyk — , dziewczyna wschodu”, Henryk Krupinski - ,,dzia- dla k““dvd““"" na rzeczornawcow mulqtkowyd'

dek leény”, Magda Malecka-Pilujska - ,,diabel”, Andrzej Ga- W zwigzku z wejéciem w zycie w dniu 1 marca 2005 r. roz-
rus - ,general”, Ala Majewska - ,diablica”, Marzenka porzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania
Mikotajezyk - ,,dumping cenowy” i Krzysztof Urbanczyk uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania

- ,kandydat na Wiejskg” — wyrdznienie. nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 35. poz 314) oraz przejeciem
Organizatorzy VII Mistrzostw nagrodzili takze: przez Ministerstwo Infrastruktury organizacgji postepowan
* Agnieszke Mazur - za debiut i mocne 8 miejsce. kwalifikacyjnych, prosimy osoby ktore zlozyly wnioski dotycza-
* Piotra Walczyka — za réwng forme i mocne utrzymywanie ce egzaminow panstwowych o odebranie w/w wnioskéw i ztoze-
sie w ogonie tabeli. nie bezpoérednio w Ministerstwie, zgodnie z informacja
* Jole Smolifiskg - za pelne poswiecenie pracy szefowej ju- na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury
ry i pokonywanie dlugich narciarskich tras bez nart. (www.mi.govpl).
Tradycyjnia honorowa statuetka ALBERTO 2005 przy- Osoby, ktére wniosly do Federacji oplate egzaminacyjna,
znano Leszkowi Kaczorowi. lub pozostawily zwroty na poczet przyszlych egzaminéw pro-
Organizacja zajeli sie Zosia Niederlifiska, Olek Sosnow- szone sg 0 podanie konta bankowego, na ktére nalezy dokonaé
ski i Krzysiek Urbanczyk. przelewu bankowego. Jednoczeénie informujemy osoby zainte-
Oficj alne wyniki VII Narciarskich Mistrzostw resowane, ze Polska Federaqa Sbowarzyszeﬁ Rzeczoznawcow
Rzeczoznawcow Majatkowych SZCZYRK 2005 Majatkowych bedzie w sposéb ciagly prowadzita punkt infor-
Slalom kobiet macyjny dla kandydatow ubiegajacych sie nadanie uprawnien
1. Magdalena Matecka - Pilujska (40,74 sek.) pod warszawskim nr tel. (22) 627-02-86. Planujemy w najbliz-
2. Elsbieta Lis (46,79 sek.) szym czasie uruchomi¢ cykl warsztatow przedegzaminacy-
3. Malgorzata Kowalczyk (48,57 sek.) nych. Informacje na stronie www.pfva.com.pl
Slalom mezczyzn
b s B S ) Wstepny plan szkolert PFSRM
3. Jerzy Adamiczka (36,80 sek.) i lowinclak-czaryiac 2005 ¢
Specjalny slalom kwiecien 26-28  Seminarium planowania
o puchar wicewojewody §laskiego i zagospodarowania
1. Elzbieta Pilarczyk - ,Dziewczyna szamana” przestrzennego
2. Aleksander Sosnowski — ,,Baletnica”. maj 19-20 Seminarium finansowe
3. Janusz Linkowski — , Puszczony w skarpetkach”, czerwiec 1-3 Wycena nieruchomosci na tle
znowelizowanej ustawy
i W dniach 30-31 mareca odbylo sie posiedzenie Rady o gospodarce nieruchomogciami,
Krajowej. Szczegblowa relacja Wojciecha Nurka na str. rozporzadzenia w sprawie
59-61. wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu

. . ] szacunkowego i innych
Z zalem zawiadamiamy ze w dniu 6 marca 2005 roku przepistw

zmarl nasz Kolega rzeczoznawea majatkowy S T T T T

° ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednic-
Gu Staw KOZl OWSkl twem stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgta-
, szanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodo-

wych, data i miejsce urodzenia, adres zamieszkania, tele-

cztonek SSRM w Kielcach. fony kontaktowe. Prosimy o przysylanie zgloszen
z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie
Byl aktywnym czlonkiem naszego Stowarzyszenia. szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiece]
W zmarlym utracilimy cenionego, wspaniatego ' szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.
i zyczliwego Kolege. Adres PFSRM:

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel; 022/ 627 11 42, fax; 627 07 79
www.pfva.com.pl, e-mail: j.korbien@qdnet.pl

Koledzy i Kolezanki ze Swietokrzyskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych z Kiele
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ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Po raz pierwszy w wersji polskiej

Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005

) 4

Mi¢dzynarodowego Komitetu Standardow Wyceny (IVSC)

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076

nr rachunku odblorcy cd.

0000 4010 3012 0973

Cena detaliczna 95 zi. Wplate prosze kierowac na konto PFSRM

\azwa DUbIIGY

nazwa ogbiorcy cd

00 695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

Polska Federacja Stowarzyszen 29106000760000401030120973
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
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Informacje - wiadomosci

o

Do kupienia w hiurze Federacji

ZAPOWIEDZI:
Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tlumaczenie PFSEM - 95 zi
Informacja w wycenie (praca zbiorowa)

W SPRZEDAZY:
. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 42 zt
Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, wyd. VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 100 zi
. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II, PFSRM - 80 z1
. Arkusz Aktualizacyjny standardow zawodowych rm wydania dsmego AA6, PFSRM - 10 z1
. Wycena nieruchomosci, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate), PFSRM - 85 zi
. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, PFSRM - 20 z1
. Wycena nieruchomoéci rolnych, wyd. II. PFSRM, 40 zi
. Okreélanie wartoéci roélin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomoéci.
K. Zmarlicki, PFSRM - 10 z1
9. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zi
10. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PESRM - 10zt
11. Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, Koszalin 2003 - 45 z1
12. Zachodnie Rynki Nieruchomodci, prof E. Kucharska-Stasiak, Twigger - 69 zl
13. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 2 + CD, Wacetob - 60 z1
14, NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob - 60 zt
15; NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4 +CD, Wacetob - 35 zi
16. Kodeks Cywilny (pytania i odpowiedzi), zeszyt 5 + CD - Wacetob - 60 zi
17. Wycena nieruchomosci nr 48, + CD, Wacetob — 85 zt
18. Wycena (w tym przedsiebiorstw), +CD, Wacetob - 70 z1
19. Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. I, II, III, IV IDM" 05 — po 30 zl/szt
20. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zl
21. Jak kupié nieruchomo$é? IDM - 10 zi
22, Zuzycie nieruchomoéei zabudowanych, wyd. IL. IDM - 35 zt
23. Wycena nieruchomosci zabudowanych - podejscie kosztowe. IDM - 20 z1
24. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zt
25, Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 z1
26. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw i budowli nr 71, IDM - 40 z1
27. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zl
28. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, zioty, miedziany, oliwkowy)
29. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zi
30. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 244 zl (oplata za 12 miesiecy)
31. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesien 2003 - 15 zi
32. Rzeczoznawca Majatkowy 12-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2 zl/szt.
33. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zl/szt.
34. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10 zl/szt.
35. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 zl/szt.

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYEKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.
5. Wszystkie ceny zawierajg koszty przesytki

+RZECZOZNAWCA MAJATKOWY™

KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sig od lipca 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakc]i: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 627 07 17, fax 627 07 79, e-mail: pfva@qdnet.pl
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
i Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie
Zapraszajg ha
XIV KRAJOWA KONFERENCGJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
KIERUNKI DZIALAN | ROLA RZEQZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W ROZWOJU NOWOCZESNYCH SYSTEMOW INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Konferencja odbt—;dz:e sie w Lublinie w dniach 8-10 wrzesnia 2005 roku w salach Centrum Kongresowego
Akademii Rolniczej pod honorowym patronatem Wojewody Lubelskiego i Prezydenta Miasta Lublina.

Giéwne bloki tematyczne Konferenciji:
I. Zintegrowany system informacji o nieruchomosciach
Il. Systemy baz danych tworzone przez rzeczoznawcow majgtkowych
lll. Bazy danych w aspekcie wspotpracy rzeczoznawcow majatkowych z bankami

Wiek XXI bedzie wiekiem informaciji. Szybkie przemiany dotykajg wszystkich aspektow zycia. Zagadnieniem centralnym staje
sie zdobywanie, przechowywanie, przekazywanie, przetwarzanie i interpretowanie informacji. Z tymi problemami spotykamy
sie, wykonujac zawod rzeczoznawcy majatkowego. To, jak potrafimy je rozwiazac, zadecyduje o jego przysztosci. Chcemy
sie nad tym zastanowi¢ na Konferenciji w Lublinie. Jej program przewiduije sesje plenarne, panelowe oraz spotkania warsztatowe
poswiecone tym zagadnieniom. Bedzie rowniez czas na dyskusje, dotyczgca wazkich spraw zawodowych, w tym takze
ksztaftu ruchu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych. Poswigcimy temu specjalng sesje plenarng zatytulowang: ,,Nowe formy
organizacyjne ruchu zawodowego rzeczoznawecow majatkowych odpowiedzig na wspolczesne wyzwania rynku nieruchomosci”.

W programie Konferencji nie zabraknie réwniez atrakcji artystycznych i spotkan towarzyskich. Wystgpi grupa ,MoCarta”
z koncertem ,Cztery struny Swiata”, a otwarcie Konferencji uswietni koncert zespotu ,Braci Cugowskich”, podczas ktorego
goscinnie zaspiewa Krzysztof Cugowski. Bedziemy bawi¢ sie na balu w foyer Centrum Kongresowego Akademii Rolniczej
i na bankiecie w Filharmonii Lubelskiej przy muzyce zespotu ,AKT”.
Koszt uczestnictwa w Konferencji wynosi:

* 800 zt od osoby przy wplatach do 8 lipca 2005 roku

* 900 zt od osoby przy wptacie po 8 lipca 2005 roku

Wpitat nalezy dokonywaé na konto Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie - BOS o/Lublin
Nr 45 1540 1144 2001 6403 4698 0003. Koszt uczestnictwa nie obejmuje noclegow. Informacije na temat hoteli wraz z cenami
przedstawiamy na karcie zgloszenia wewnatrz numeru. Prosimy o rezerwacje hoteli w nieprzekraczalnym terminie
31 lipca 2005 roku. Bedg one dokonywane wytacznie dla uczestnikow, ktérzy wniesli optate za udziat za udziat w konferencji.
Zgtoszenia mozna nadsyla¢ pisemnie na adres organizatora lub elektronicznie ze strony internetowej Konferenciji.

Zgltoszenia uczestnictwa w konferencji bedg rejestrowane na podstawie karty zgtoszenia po dokonaniu wptat. Ze wzgledu
na ograniczong liczbe migjsc, o przyjeciu zgloszenia decydowac bedzie jego kolejnosc.

W imieniu organizatorow serdecznie zapraszamy
Przewodniczaca Komitetu Organizacyjnego — Beata Szykulska i Przewodniczacy RSRM w Lublinie — Piotr Walczyk

Informaciji zwigzanych z organizacjg XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych udziela biuro
Konferencji: Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie, 20-072 Lublin, ul. Czechowska 4

tel./fax. (0-81) 532-26-31, e-mail: stowarzyszenie@valuers.pl, www.valuers.pl.

Wszystkie mformacle zwigzane z Konferencjg dostgpne sa réwniez na specjalnej strome internetowej
www.14konferencja.pl




