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Od Prezydenta

Drodzy czytelnicy!

Dostajecie w tym numerze «Reecoznawcy Majqtkowego” cos do poczytania na wakacje,

Zacnijcie Paristwo fe lekture od relacji z posiedzenia Rady Krajowej, a rwlaszaza tego iej fragmentu, kidry — moim zdaniem — jest najcie-
kawszy: ofo zrobiono pierwszy krok w kierunku uczynienia z naszej Federacji, choé na razie tylko czgéciowo, Federacii Stowarzyszent i Stowarzy-
szonych Rzeczoznawcow. Sita glosow, wymiar sktadek i reprezentacja we wiadzach bedzie teraz troche bliisza tak twanej demokracji bezposred-

niej. Wspélnie zobaczymy jak sie to sprawdsi.

A poza tym duio réinosci - i na plaie (wiersze Zbigniewa Szymariskiego

1 Gdaiska) i na chtodniejsze dni (Standardy i metody wycen).
Wszystko pozostate jest takie ciekawe, choé czasem dyskusyjne.
Zycze mifej lektury
Andrzej Hopfer, prezydent PFSRM
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z 31 stycz-
nia 2005 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowa-
nych kancelarii notarialnych (M. F. nr 12, poz. 235).

9. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 25 lutego 2005 r. w sprawie wskaznika cen débr in-
westycyjnych za IV kwartat 2004 r. (M. E nr 14, poz. 253).

3. Ustawa z 4 marca 2005 r. o Krajowym Funduszu Ka-
pitalowym (Dz. U. nr 57, poz. 491).

Wejdzie w zycie z dniem 7 sierpnia 2005 r.,

z wyjgtkiem art. 1, 3-5, 7, 8 i 20,

ktdre weszly w zycie z dniem 21 kwietnia 2005 r.

4, Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 18 mar-
ca 2005 r. w sprawie trybu przekazywania mienia przez
Prezesa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej towarzy-
stwom budownictwa spolecznego utworzonym przez te
Agencje (Dz. U. nr 57, poz. 497).

Weszlo w zycie z dniem 21 kwietnia 2005 .

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 30 mar-
ca 2005 r. w sprawie rodzajéw, typéw i podtypow re-
zerwatow przyrody (Dz. U. nr 60, poz. 533).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2005 r.

6. Ustawa z 3 marca 2005 r. o zmianie ustawy o zmia-
nie imion i nazwisk oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 62, poz. 550).

Weszla w zycie z dniem 3 maja 2005 r.

7. Ustawa z 4 marca 2005 r. o europejskim zgrupowa-
niu intereséw gospodarczych i spélce europejskiej
(Dz. U. nr 62, poz. 551).

Weszta w zycie z dniem 19 maja 2005 .

8. Ustawa z 4 marca 2005 r. o zmianie ustawy - Prawo

energetyczne oraz ustawy — Prawo ochrony grodowi-
ska (Dz. U. nr 62, poz. 552).

Weszla w zycie z dniem 3 maja 2005 ., z wyjgtkiem:

1) art. 9a, 9e i 56 ust. 1 pkt Ia, ust. 2a i 2b

ustawy wymienionej w art. 1 oraz art. 2, 11, 12 i 14,

ktére wejdg w zycie z dniem 1 pazdziernika 2005 r.;

2) art. 9i ust. 2 ustawy wymienionej w art. 1,

ktory wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2007 r.

: Przepisy:

1) art. 4 ust. 2, art. 4c, 4d ust. 1, art. 4e ust. 11 art. 4j
ustawy wymienionej w art. 1 w zakresie dotyczgcym
odbiorcéw paliw gazowych lub energii elektrycznej

w gospodarstwach domowych,

2) art. 9d ustawy wymienionej w art. 1,

w zakresie dotyczgcym obowigzku uzyskania niezaleznosct,
pod wzgledem formy prawnej operatorow

systemow dystrybucyjnych

stosuje sie od dnia 1 lipca 2007 1.

Przepisy art. 9 ust. 5 i 6 ustawy wymienionej w art. 1
stosuje sie do dnia 31 grudnia 2010 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 13
kwietnia 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie okreslenia sadéw rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (Dz. U. nr 63, poz. 558).

Weszlo w zycie z dniem 1 maja 2005 .

10. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 16 lute-
g0 2005 r. w sprawie sposobu numeracji i ewidencji drog
publicznych, obiektéw mostowych, tuneli, przepustow
i proméw oraz rejestru numeréw nadanych drogom,
obiektom mostowym i tunelom (Dz. U. nr 67, poz. 582).
Weszto w zycie z dniem 10 maja 2005 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 16 lute-
go 2005 r. w sprawie trybu sporzadzania informacji
oraz gromadzenia i udost¢pniania danych o sieci
drég publicznych, obiektach mostowych, tunelach
oraz promach (Dz. U. or 67, poz. 583).

Weszto w zycie z dniem 10 maja 2005 r.

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2005 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2005 r. (M. B nr 25, poz. 361).

13. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2005 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i uslug konsumpcyjnych ogétem w I kwarta-
le 2005 r. (M. B nr 25, poz. 362).

14, Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 14 kwietnia 2005 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i ustug konsumpeyjnych ogélem za okres od grud-
nia 1999 r. do marca 2005 r. (M. P nr 25, poz. 363).
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15. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 19 kwiet-
nia 2005 r. sygn. akt K 4/05 orzekajacy o niezgodnosei
z Konstytucjg RP: .
1) art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 2004 .
o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U Nr 281,
poz. 2783), w czesei zawierajacej wyrazy: ,,a jezeli po-
ziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzZywanie lo-
kalu, z wylaczeniem oplat niezaleznych od wlasciciela,
przekracza 3% wartoséci odtworzeniowej lokalu, to rocz-
na podwyzka nie moze byé wyzsza niz 10% dotychezaso-
wego czynszu albo dotychczasowych oplat za uzywanie
lokalu, liczonych bez oplat niezaleznych od wlasciciela”;
2) art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 281, poz. 2786) (Dz. U. nr 69, poz. 626).
Art. 1 pkt 9 lit. a ustawy wymienione w pkt 1,
w czescl przytoczonej w wyroku oraz art. 1 ustawy
wymienionej w pkt 2 utracily moc obowigzujgcg
z dniem 26 kwietnia 2005 r.

16. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 20 kwiet-
nia 2005 r. sygn. akt K 42/02 orzekajacy o niezgodno-
Sci z Konstytucja RP:
1) art. 111 ust. 2 i 4, art. 12 w zakresie, w jakim pomi-
ja mozliwosé uregulowania w statucie korzystniej-
szych dla czlonkéw spéldzielni mieszkaniowej zasad
rozliczen z tytulu nabycia wlasnosci lokalu, art. 172
ust. 5 w zakresie, w jakim wylacza mozliwosé zbycia
czesci lokalu spelniajacej wymagania odrebnego loka-
lu okreslone w art. 2 ust. 1 tej ustawy, art. 173, art. 42
ust. 1 w zakresie, w jakim wyznacza poczatek biegu
terminu realizacji przewidzianego w nim obowigzku
spoldzielni mieszkaniowej - ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z péin. zm.);
2) art. 1 pkt 40, art. 3 pkt 2, art. 9 w czesci obejmujacej sto-
wa ,przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy”
- ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058) (Dz. U, nr 72,
poz. 643).
D Art. 111 ust. 2i 4, art. 12, 172 ust. 5, 173,
ustaivy powotanej w pkt 1 oraz art. 1 pkt 40, art. 3 Dkt 2,
art. 9 ustawy powotanej w pkt 2 utracity moc. obowigzujgcq
z dniem 28 kwietnia 2005 r;
2) art. 42 ust. 1 ustawy powolanej w pkt 1 utraci moe obo-
wigzujgeq z dniem 29 kwietnia 2006 r.

17. Ustawa z 11 marca 2005 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. nr 78, poz. 682).

Weszta w zycie z dniem 6 czerwea 2005 r.

«%h

18. Ustawa z 15 kwietnia 2005 r. 0 zmianie ustawy
o ochronie informacji niejawnych oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. nr 85, poz. 727).

Weszla w zycie z dniem 16 czerwea 2005 r

19. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21 kwiet-
nia 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szcze-
gotowego sposobu prowadzenia rejestrow wchodzacych
w sklad Krajowego Rejestru Sadowego oraz szczegolowej
tresci wpiséw w tych rejestrach (Dz. U, nr 82, poz. 717).
Weszio w zycie z dniem 27 maja 2005 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 22 kwiet-
nia 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okre-
Slenia wzoréw urzedowych formularzy wnioskéw o wpis
do Krajowego Rejestru Sadowego oraz sposobu i miejsca
ich udostepniania (Dz. U, nr 82, poz. 718).

Weszlo w zycie z dniem 27 maja 2005 r.

21. Ustawa z 22 kwietnia 2005 r. o zmianie ustawy
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym od-
prowadzaniu $ciekéw oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. nr 85, poz. 729).

Wejdzie w zycie z dniem 17 sierpnia 2005 r.

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 4 maja 2005 r.
w sprawie scalania i podziatu nieruchomogci (Dz. U.
nr 86, poz. 736).

Weszio w zycie z dniem 1 czerwea 2005 r

23. Ustawa z 21 kwietnia 2005 r. o zmianie ustawy

o podatku od towaréw i uslug oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. nr 90, poz. 756).

Weszta w zycie z dniem 1 czerwea 2005 r, z wyjgtkiem art. 1

Pkt 20, pkt 22 lit. a oraz lit. b w zakresie dotyczgeym ust. 3a

Pkt 6, pkt 39 oraz art. 2, 4 i 5, ktére wejdg w zycie

z dniem 22 sierpnia 2005 r.

24. Ustawa z 22 kwietnia 2005 r. o zmianije ustawy
- Prawo geologiczne i gérnicze oraz ustawy o odpa-
dach (Dz. U. nr 90, poz. 758).

Wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2005 .

25. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 10 maja 2005 r.

zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej Kla-

syfikacji Wyrobéw i Ustug (Dz. U, nr 90, poz. 760).
Weszto w zycie z dniem 7 czerwea 2005 r.

26. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 18 ma-
ja 2005 r. w sprawie samodzielnych funkecji technicz-
nych w budownictwie (Dz. U. nr 96, poz. 817).

Wejdzie w zycie z dniem 3 lipca 2005 .

27. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 25 maja 2005 r. w sprawie wskaznika cen débr in-
westycyjnych za I kwartat 2005 r. (M. P nr 31, poz. 453).
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ROZWAZANIA O ZAWODZIE NA TLE WIZYTY
W KROLEWSKIM INSTYTUCIE
DYPLOMOWANYCH RZECZOZNAWCOW (RICS)

Jerzy-Adamiczka

Wprowadzenie

‘Minely trzy lata od mojego ostatniego pobytu w Londy-
nie. Wrécitem wtedy do kraju pelen wrazen i nabralem prze-
konania, ze musimy przyjrzeé sie blizej podejsciu do wyceny
stosowanemu przez Anglikéw — zwlaszceza, Ze nasz system
oparty jest na doéwiadczeniach anglosaskich. Program na-
szego wyjazdu sprzed trzech lat byl bardzo bogaty i ciekawy
i pozostawato malo czasu na pytania, ktére zaczynaly sie ro-
dzi¢ w trakcie pobytu.

Po powrocie do kraju przedstawilem obszerng relacje
z pobytu wraz z problemami, ktére wowczas sie nasuwaly.

Czas mijal, przyttoczyly nas rézne sprawy — nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, kolejne rozporza-
dzenia do tej ustawy i w konicu znalezliSmy sie w miejscu, kto-
re wiekszoé¢ z nas zaczela rozpoznawaé jako Slepa uliczke.

Dostrzeglismy, ze konieczna jest deregulacja rynku nie-
ruchomoéci. Znalazlo to wyraz w wystapieniach profesora
Hopfera i innych czlonkéw Zarzadu Federacji na spotkaniu
z kierownictwem Ministerstwa Infrastruktury (MI) — m.in.
z ministrami Kurylezykiem i Bratkowskim. Takze podzniej,
na pierwszym plenarnym posiedzeniu Pafistwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, gdzie w podobnym duchu (checi oderwania
sie od ochronnego fartucha MI i wziecia spraw w swoje, §ro-
dowiskowe rece) wypowiadalo sie wielu czlonkéw tej komisji,
a poczatkowe wystapienia obecnego prezydenta PFSRM Pro-
fesora Andrzeja Hopfera, prezydenta PFSRM z okresu
pierwszych dwoch kadencji Andrzeja Kalusa i przewodnicza-
cej PKK prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak pozostang dla mnie
niedoécignionym wzorem pelnego emocji i empatii, ale zara-
zem kultury i taktu, protestu przeciwko prébie zmarginali-
zowania naszego ruchu zawodowego i stanowily wyraz &ro-
dowiskowych dyskusji.

Pocieszajace i stwarzajace nadzieje jest to, ze decydenci
Ministerstwa Infrastruktury, w zasadzie jednoglosnie dekla-
rowali, ze oni réwniez - tak jak my - sg za deregulacjg i chet-
nie usung z ustawy zaréwno koniecznosé¢ konsultowania
standardow, jak i wszystkie szczegélowe zapisy dotyczace
metodologii wycen.

Osobiscie apelowalem o to, Zeby rodzacej si¢ w naszym
kraju rynkowej gospodarki, a w szezeg6lnogei interesujgcego
nasza grupe zawodowg rynku nieruchomoéei, nie ogranicza¢
i nie regulowaé przepisami zwigzanymi z wyceng nierucho-
mosci. Rynek i gospodarka zmienia sie szybciej niz regulacje

prawne, ktdre nie sg w stanie na te zmiany zareagowat w sa-
tysfakcjonujgco krotkim czasie dla uczestnikow gry rynko-
wej. W takiej sytuacji tracimy mozliwoéei i okazje rozwoju,
gdyz wielki kapital omija kraj, w ktérym gére nad wolnym
rynkiem biorg (w jakiej§ dziedzinie) regulacje administracyj-
ne. Z natury rzeczy takie regulacje nie sa i nie moga na dluz-
sza mete prowadzié do rozwoju danej dziedziny gospodarki.
Z reguly sa one odpowiedzig na czyj§ partykularny interes
i zamiast byé odbiciem wolnego rynku, sg odbiciem czyich§
osobistych koncepcji, ktore czasem sie sprawdzaja, a czesciej
nie sg w stanie przewidzie¢ zmian i sytuacji, ktére przynosi
rzeczywistose.

Sek w tym, ze pomimo wspomnianych wyzej deklara-
¢ji MI dototyczacych checi deregulacji, w praktyce przepisy
coraz bardziej regulujg i ingeruja w nasz ruch zawodowy
i metodologie wyceny, czego ostatnim przyktadem moze by¢
zaskakujacy zapis rozporzadzenia do ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (uogn) przekazujgcy prowadzenie egzami-
néw do MI, pomimo, ze dotychczas prowadzila je, z powodze-
niem, Federacja. Jest to niewatpliwy i to duzy krok w tyt
na drodze ku samorzgdowi zawodowemu.

Pozostaje nam wierzy¢, ze skladane przez przedstawicie-
li ministerstwa deklaracje znajdg odzwierciedlenie w kolej-
nych dziataniach. Biorge jednak pod uwage zblizajacy sie ter-
min wyboréw do sejmu, a co za tym idzie zmiany w rzadzie,
nalezy przygotowaé sie na to, Ze by¢ moze nowy rzad bedzie
mieé zupelnie nowe koncepcje w zakresie gospodarki nieru-
chomo$ciami i trzeba bedzie od poczatku tlumaczyé zasad-
noéé naszych racji. Dlatego wiaénie tak istotne jest oderwa-
nie sie naszego ruchu zawodowego od sfer politycznych i rza-
dowych, a zblizenie si¢ do wolnego rynku. Taka jest praktyka
i tendencja w Europie i na $wiecie i taka, w moim przekona-
niu, musi byé nasza droga. Musimy podja¢ zdecydowane
dzialania na rzecz usamodzielnienia sie i oderwania
od struktur rzadowych wpisujac sie w ogélnodwiatows i eu-
ropejska tendencje samostanowienia zawodowego, ktérego

sztandarowym przyktadem moga by¢ dzialania RICS w Zjed-

noczonym Krolestwie (UK).

Jak dziata RICS

W UK nie istniejq zadne ustawowe nakazy korzystania,
przy wycenie z rzeczoznawcow — czlonkéw RICS, a jednak
nikt nie zleca wycen Smithowi, jesli nie jest on czlonkiem
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RICS. Co wiecej, jesli Smith swoim nieetycznym dziataniem
doprowadzi do tego, ze RICS wykluczy go ze swojego grona,
to jest to réwnoznaczne z konieczno$cia zmiany sposobu za-
rabiania na zycie - nikt bowiem nie zleci mu juz wyceny. In-
teresujace sa, wlasnie, mechanizmy ktére powoduja, ze
klienci korzystaja wylgcznie z czlonkéw RICS, a czlonkowie
RICS robia wszystko, zeby nie uchybié kodeksowi etyki i za-
sadom wykonywania zawodu rzeczoznawcy, co mogloby spo-
wodowat utrate czlonkowstwa RICS. _

Pytani o te mechanizmy czlonkowie RICS udzielili odpowie-
dzi, ktéra nie do konca na pewno zadowoli naszych czlonkéw.

Otéz RICS nie jest organizacjg, ktéra stoi bezposrednio
na strazy interesow swoich pojedynczych czlonkéw. RICS
dba, przede wszystkim, o interesy klientéw — budujac w ten
sposob prestiz zawodu i organizacji i w taki, poéredni sposéb
dba o interesy wszystkich swoich czlonkéw. Nie, nie wszyst-
kich - tylko tych ktérzy majg czas, zeby wykonywaé wyceny
zgodnie z zasadami etyki i standardami zawodowymi.

Czy jestesmy przygotowani na taki obraz naszej organiza-
¢ji? Czy jesteSmy w stanie zaakceptowaé fakt, Ze organizacja
zamiast nas zawsze broni¢ bedzie pietnowaé nasze uchybienia
i naszg karygodna postawe - jeéli taka bedzie miata miejsce?

Na tym tle rodzg si¢ nastepne pytania o standardy, arbi-
traz, znaczenie okre§lanej przez rzeczoznawcoéw wartoci
i 0 inne elementy za ktére odpowiada rzeczoznawca.

Zadajac kolejne, interesujgce nas pytania skonstatowa-
lem, ze pomimo blisko 150 lat tradycji RICS boryka sie
na przestrzeni ostatnich 15 lat z podobnymi problemami
do tych, z ktérymi i my prébujemy sobie poradzié.

Po pierwsze: Standardy

Weiaz odnosimy sie do standardéw RICS sprzed 1994 ro-
ku i do standardow TEGOVA. Obecnie ttumaczymy Standar-
dy IVSC (Miedzynarodowy Komitet Standaréw Wyceny)
i dyskutujemy, czy nie sg one dla nas zbyt rewolucyjne. Czy
przypadkiem nie beda one forma brzytwy, ktéra odda-
na w rece polskich rzeczoznawcéw spowoduje, ze zrobimy so-
bie nig krzywde?

Natomiast od czasu naszej ostatniej wizyty w UK, ktéra
miata miejsce trzy lata temu, RICS catkowicie odnowit swoje
standardy, diametralnie zmieniajac i upraszczajac ich tresé.

Jak dowiedzieliSmy sie od Roberta Peto, szefa sekcji wyceny
w RICS, Ze organizacja ta 2 lata temu zmienita catkowicie podej-
scie do standardéw, a ich Red Book zmienil catkowicie oblicze.
Obecnie jest to tylko zbiér ogélnych zasad i poje¢ obowiazujacych
rzeczoznawcéw. Ze standardéw wyeliminowane zostaly catkowi-
cie elementy zwiazane z metodologig wyceny. Standardy tworza
jedynie ogdlne ramy w ktorych poruszajg si¢ rzeczoznawcy. Nie
narzuca si¢ im sposobéw wyceny: RICS uznal, ze moze byé wie-
le drég dojécia do wartosci i nie mozna standardami narzucaé
konkretnych rozwigzan, wykluczajac jednoczesnie inne.

To rzeczoznawca odpowiada za metodologie, ktéra ma go
doprowadzi¢ do wartoéci.

q,

Nie ma jednak nic za darmo - cena, jaks za taka swobode
dochodzenia do wartosci réznymi &ciezkami placi rzeczo-
znawca RICS, jest petna mozliwosé polemiki z jego wartoécia
i to nie tylko przy postepowaniu przed organizacjg zawodowa,
sgdami i prokuratura. Dyskusje z okre$lona w wycenie war-
toscig moze réwniez podjac kazdy inny rzeczoznaweca repre-
zentujacy czyjes interesy, klient, dostownie kazdy, kto jest
w jaki$ sposob zainteresowany wyceniang nieruchomoécia.
Nasza wartoé¢ musi sie obroni¢ merytorycznie, czyli musimy
potrafié¢ jg obroni¢. Temat ten rozwine w dalszym ciagu mo-
ich rozwazan.

Stuchajgc lideréw ruchu zawodowego w Anglii nieodpar-
cie nasuwaly mi si¢ skojarzenia z ostatnimi decyzjami Zarza-
du PFSRM, z postanowieniami Komisji Standardéw z ostat-
niego jej posiedzenia, ,Diagnoza” i w koficu z materialem
przedstawionym przez przewodniczacego Komisji Standar-
déw na ostatniej Radzie Krajowej. To, co Anglicy zrobili
u siebie dwa lata temu, utwierdza w przekonaniu, ze droga
ktéra wyznaczyla sobie nasza organizacja jest droga wlasci-
wa 1 nalezy jej sie trzymad.

Ciekawostka jest tylko fakt, ze wystapil konflikt pomie-
dzy standardami RICS i Miedzynarodowymi Standardami
IVSC (edycja 2005 - juz wkrétce do kupienia). Ot6z RICS za-
rzuca standardom miedzynarodowym, ze jest w nich jeszcze
za duzo procedur, Ze sg niespéjne - zasady ogélne, ramy dzia-
lania i ogélne pojecia mieszajg sie z instrukcjami postepowa-
nia i procedurami. RICS, jako organizacja majaca wplyw
na Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny (IVSC),
bedzie dazyla do zmiany Miedzynarodowych Standardéw
- w celu nadania im jeszcze bardziej ogélnej formy.

Robert Peto wspomniat, ze sa w UK lekkie naciski na to, ze-
by dla pewnych specyficznych dziedzin, jak np. wycena dla po-
trzeb sprawozdan finansowych, wprowadzi¢ do Red Book me-
todologie z uwagi na uniwersalnos¢ tej dziedziny na calym
swiecie. Wystepuje bowiem koniecznoéé stosowania Miedzyna-
rodowych Standardéw Rachunkowoéci, ktére wszedzie sa takie
same. RICS rozwaza, czy w takich specyficznych sytuacjach nie
wrocic jednak do metodologii w standardach. Dyskutuja o tym,
poniewaz w réznych czeSciach éwiata standardy wyceny dla
sprawozdan sa rézne i mogg prowadzi¢ do otrzymywania roz-
nych wartosci - a przy globalizacji i notowaniu na gieldach
$wiatowych przedsiebiorstw z réznych stron §wiata, wartosé
nieruchomosci, ktéra ma swdj istotny udzial w wycenie warto-
sci aktywow takiego przedsigbiorstwa, powinna byé poréwny-
walna. Sg to jednak specyficzne, pojedyncze zagadnienia, ktére
nie zmieniaja zasadniczego podejicia do standardéw, jako
do ogblnych norm i ram wykonywania wycen.

Jako zasade przyjeto, ze cala metodologia powinna sie
znajdowa¢ w dokumentach informacyjnych wydawanych, ja-
ko uzupetnienie standardéw. ,,Information papers” sa to do-
datkowe zeszyty dolaczane do Red Book opisujace poszcze-
golne zagadnienia dotyczace metodologii wyceny, pokazujace
przykladowe rozwiazania — Sciezki dojscia do celu, jakim jest
znalezienie (okre§lenie) wartosci nieruchomosci. Metodolo-
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gia zaproponowana przez RICS w tych zeszytach, bedacych,
jakby uzupelnieniem Standardéw, nie stanowi norm bez-
wzglednie obowigzujacych rzeczoznawcow. Zeszyty te poka-
zuja jedynie przykladowe mozliwe rozwigzania. Natomiast,
z wlasciwych standardow, zostala catkowicie wyrzucona me-
todologia wykonywania konkretnych wycen.

Wiedza powinna by¢ zdobywana poprzez wymiane infor-
magcji, literature, wymiane e-maili, konferencje, seminaria
1 wszystkie inne formy wymiany mysli.

Robert wspomnial réwniez o tym, ze ambicjg RICS jest
stworzenie w ciggu kolejnych 10 lat drugiej czesci Red Book,
zawierajacej materialy dla poszezegdlnych krajéw, w ktorych
znajdujg sie czlonkowie RICS tak, zeby znalazly w niej od-
zwierciedlenie specyficzne warunki i prawa obowigzujace
w tych panstwach, zachowujgc jednoczeénie bardzo ogélny
charakter standardow.

I tu musze przyznaé jest pewna rysa na ,,idealnym” obra-
zie zaprezentowanym powyzej. Cho¢ jest to element, na kté-
ry sami Anglicy uczciwie wskazujg. Otéz RICS ma duze glo-
balne ambicje ekspansji na caly §wiat. Jesli wiec standardy
RICS beda zgodne z porzadkiem prawnym wiekszosci krajow
na éwiecie, a uprawnienia RICS beda na calym éwiecie uzna-
wane - to jaka bedzie rola i potrzeba tworzenia lokalnych,
krajowych standardow?

Tu zaczyna sie polityka dalekowzroczna i musimy sobie
zadaé pytania, na ktére nie znajdziemy jednoznacznych od-
powiedzi i jakiekolwiek dzialania zostalyby przez nas podje-
te, zawsze bedg musialy zawiera¢ jakie§ kompromisy. Z jed-
nej strony musimy elastycznie reagowaé na zmiany na wol-
nym rynku, ale z drugiej strony musimy dostrzegaé i te
aspekty globalizacji, ktére niosg ze soba zagrozenia.

Powinniémy rozwazy¢ te wszystkie kwestie, zwlaszcza,
ze dla nas, jak na razie, to wlaénie Standardy IVSC sg wzo-
rem ogdlnego podejscia to tematyki standardéw.

Rekapitulujge informacje uzyskane w RICS i zderzajac je
z nasza rzeczywistoscig oraz nabierajaca rozpedu ,,Diagnoza
zawodu” - dokumentem opracowanym przez zesp6l pod kie-
runkiem dr Zdzistawy Lendzion-Trojanowskiej — utwier-
dzam sie w przekonaniu, ze istotg standardow jest to, zeby-
émy pod postacig pewnych pojeé, przystepujac do wyceny, ro-
zumieli wszyscy dokladnie to samo.

Standardy majg stwarzaé jedynie ramy dzialania rzeczo-
znawebw nie narzucajge im szczegélowych rozwigzan. Stan-
dardy nie moga wykluczaé réznych drog dojscia do tego sa-
mego celu.

A celem jest okreslenie wartoéci nieruchomosci nie za$
sama droga do jej okreélenia. Inaczej niz w wielu innych
dziedzinach aktywnosci ludzkiej, w wycenie chodzi o to zeby
zlapa¢ zajgezka, a nie gonic go.

Tak wiec celem standardéw powinno byé okresleme pew-
nych pryncypiéw — zasad, ktérym musi podporzadkowa¢ sie
rzeczoznawca okre§lajac wartos¢. Standardy nie powinny
stanowi¢ drobiazgowej instrukcji wskazujacej ciéle, jak ma
wyglada¢ proces szacowania i sam operat szacunkowy.

Po drugie: arbitrai i sporne wyceny

O ile w przypadku podejécia do standardéw, mozna po-
wiedzieé, ze choc jesteSmy obecnie gdzie indziej niz RICS, to
jednak kierunki, ktére sobie wyznaczyliémy sa zgodne z ten-
dencja europejska — o tyle jesli chodzi o sprawe arbitrazu,
spornych wycen, i w ogéle podejscia do produktu, jaki ,wy-
puszeza” spod swojego pidra rzeczoznawca (wliczajac w to
okreslang przez rzeczoznawce wartosé, jak réwniez operat
szacunkowy), to poszliSmy w zupelnie innym kierunku niz
rzeczoznawstwo europejskie.

Mato tego — nasz sposdb podejscia do wartoscei, jej oceny i ope-
ratu szacunkowego nie nadaza za rozwijajaca sie gospodarks eu-
ropejska i rozwijajacym sie rynkiem nieruchomosei. To co bylo
dobre dziesied, pietnascie lat temu, dzisiaj juz nie wystarcza.

Zacznijmy od arbitrazu. Idea arbitrazu przyjeta przez
RICS ma wiecej wspdlnego niz nasz ,arbitraz” z sagdem polu-
bownym, ale tak naprawde nie jest to rowniez w petni sad po-
lubowny. Arbitraz rozumiany jako sad polubowny, zaszczepi-
li u siebie Amerykanie. Nie bede rozwijal tutaj idei takiego ar-
bitrazu, gdyz tak rozumiany arbitraz rzadko dotyczy dwoch
spornych wycen lub nawet pojedynczej wyceny, do ktérej ktos
ma zastrzezenia.

Zaprezentuje natomiast sposéb, w jaki problem dwéch
spornych wycen lub wyceny, co do ktorej zastrzezenia ma
osoba zainteresowana, rozstrzyga RICS.

Na wstepie trzeba powiedzie¢, ze jeéli jedna ze spornych
stron jest jakas instytucja publiczna, jak np. ,,Valuation Offi-
ce”l, sporéw wtedy nie rozstrzyga RICS, lecz Trybunat Ziem-
ski®. Jest to bardzo kosztowne i dlugotrwale postepowanie,
na ktére nie decydujg si¢ prywatni klienci (chodzi o spory
w zakresie podatkow, przetargéw, wywlaszczenia itp. — wsze-
dzie tam, gdzie mamy do czynienia z publiczng wtasnoscig).

Jesli jednak po obydwu stronach barykady stojg prywat-
ni klienci - to wtedy RICS moze pomée w rozstrzygnieciu
sporu na dwa sposoby:

Prezydent RICS, do ktérego zglaszajg si¢ strony,
wyznacza albo arbitra® albo eksperta’.

Jezeli strony proszg o arbitra, to postepowanie wyjaénia-
jace blizsze jest procedurom sgdowym. Arbiter przestuchuje
strony, zbiera dowody, pamietajac przy tym o wszelkich for-
malnych stronach postepowania (skuteczne powiadamianie
stron itp.). NajczeSciej organizuje spotkanie, czasem prosi
o listowne uzupetnienia informacji (to arbiter decyduje jaka
forme ma zbieranie dowoddw i przestuchanie stron). Arbiter
ma obowigzek wyglosié swoja decyzje dotyczaca wartosci
- na podstawie zebranych dowodéw (evidence), ktére otrzy-
mal od stron. Ciekawostks takiego postepowania jest to, ze
arbiter nie moze wnosi¢ swoich dowodow, a jak je wnosi to
musi te dowody ,polozy¢ na stél” przed przystapieniem
do oceny dowoddéw przedstawionych przez strony. To znaczy,
ze jesli arbiter dokonywal sam podobnej wyceny i uwaza, ze
np. bazy danych przyjete przez strony do wyceny nie wyczer-
pujg danych z rynku, a on zna pozostale dane, w oparciu
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0 ktére uzyskalby inne wartoéci niz strony, to musi
przed przystapieniem do postepowania arbitrazowego ujaw-
ni¢ te dane (dowody).

Generalnie zasadg jest jednak, ze arbiter decyduje o osta-
tecznej wartosci na podstawie wylacznie dowodéw stron i swo-
jego doswiadczenia jako rzeczoznawcy. Czyli wynik postepowa-
nia konczy sie okre§leniem warto$ci przez arbitra - on wskazu-
je wartoé¢ niezalezna, ale jedynie na podstawie dostarczonych
dowodéw przez strony (rzeczoznawcoéw) — kohcowa wartosé
(okreslona przez arbitra) nie musi byé¢ ,do konca” obiektyw-
na (w aspekcie rynku) - bo postepowanie arbitra nie musi byé

Od lewej: Maciej Mizera, Krzysztof Grzesik i autor tekstu

oparte o wszystkie dowody rynkowe, a jedynie tylko o dowody
dostarczone przez strony. Nie chodzi w tym przypadku o ,,cal-
kowity” obiektywizm, ale o obiektywizm w ramach dowodéw
przedstawionych przez rzeczoznawcow w ich wycenach i zapre-
zentowanych w trakcie postepowania arbitrazowego.

Zasadniczym elementem postepowania arbitrazowego
jest to, Ze strony sporu (klienci rzeczoznawcow), zgodzily sie
na takie rozstrzygniecie (w oparciu o dowody dostarczone
przez rzeczoznawcow) i czujg sie w ramach takiego rozstrzy-
gniecia komfortowo z gory sie na to nie zgadzajgc. Ta zgoda
ma forme umowy z RICS, w ktdrej strony akeeptuja bezwa-
runkowo na to, ze przyjecie warto$ci zaproponowanej przez
arbitra i nie odwolajg si¢ do innych sadéw. Ten aspekt jest
zgodny ze sposobem rozstrzygania sporow przed sadem po-
lubownym. Arbiter nie peini jednak roli mediatora, jak ma to
miejsce przed sadem polubownym, gdzie jedng z naczelnych
zasad jest usitowanie pogodzenia stron.

Tu z géry wiadomo, ze to arhiter okresli ostateczng war-
toé¢, na ktéra muszg wszyscy przystac. Ale moze sie zdarzy¢,
ze w trakcie postepowania strony dochodza do ugedy i wyco-
fujg spor z arbitrazu, ograniczajgc przy okazji koszty. W ta-
kim przypadku mozna to uznaé¢ za forme mediacji, jednak
w rzeczywistoéci mediacja nie jest celem dzialania arbitra.

Kolejng ciekawg sprawg jest to, ze rzeczoznawca w Anglii
dziala, z reguly, w interesie klienta, nie zapominajge jednak
o tym, ze powinien by¢ obiektywny i uczciwy. Jeli jednak
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w trakcie robienia wyceny pominie pewne dowody, to z reguly
nie ponosi bardzo powaznych konsekwencji. Gorzej, jesh
w trakcie postepowania arbitrazowego nie ujawni wszystkich
znanych mu aspektéw sprawy, a arbiter udowodni mu ten
fakt. W takim przypadku poniesie bardzo powazne konse-
kwencje - do wykluczenia z RICS wigcznie. W trakcie poste-
powania arbitrazowego rzeczoznaweca jest nie tylko przedsta-
wicielem swojego klienta, ale réwniez reprezentuje w tym po-
stepowania RICS i jest zobowiazany do przedstawienia
wszelkich dowodow, o ktorych wie, nawet jesli o nich wezeéniej
»Zapomnial”, a sa one niekorzystne dla jego klienta.

Cale postepowanie ma dwa etapy - pierwszy to ,czas
na dogadanie sie” przy pomocy arbitra lub bez jego pomocy,
a drugi - jesli strony sie nie ,,dogadajg” - to rozstrzygniecie
w zakresie wartosci przy udziale arbitra lub eksperta.

Przy czym caly czas méwimy o rozstrzygnieciach w zakre-
sie wartosei, a nie formy i treSci operatu szacunkowego i jego
zgodnosci z prawem. Nikogo nie interesuje forma i tresé ope-
ratu szacunkowego — istotg sprawy i sporu jest wartosé, a rze-
czoznawca ma umieé ja udowodnié i musi sie liczyé z tym, ze
w kazdej chwili, jak wspomnialem juz wczeéniej, bedzie mu-
sial to zrobi¢ - przed klientem, organizacjg zawodowa lub rze-
czoznawces reprezentujgcym innego klienta.

Nie oznacza to, ze operat moze by¢ zrobiony byle jak
- na jednej stronie. Rzeczoznawca angielski ma obowigzek
przedstawi¢ wszystkie zalozenia przyjete do wyceny, uzasad-
nié i wyjasni¢ swoj proces myslowy dochodzenia do wartosci,
dokladnie tez opisuje analizowany rynek i wszystkie dowody
jakie udato mu sie zebraé z rynku, nie zalgcza natomiast ob-
liczen i modelu zastosowanego do wyceny.

Kolejnym ciekawym aspektem, zaréwno w zakresie sa-
mej wyceny (oceny wartoéci) jak rowniez standardéw zawo-
dowych, jest fakt, ze rzeczoznawcy nie weryfikujg i nie
sprawdzajg stanu prawnego nieruchomoéei.

W operacie maja prawo pojawiaé sie zapisy dotyczace zato-
zenia, ze wycena dotyczy np. prawa wlasnoéci do nieruchomo-
§ci, na podstawie odwiadczenia klienta i klauzule, ze w przy-
padku gdyby stan faktyczny byl inny, to wartoéé okreslo-
na przez rzeczoznawce nie ma w tym przypadku zastosowania.

Od okreglania stanu prawnego sg prawnicy. Rzeczoznawca
moze to zrobié, jako ustuge dodatkowa i wtedy bierze za to do-
datkowe wynagrodzenie. Zasada jest jednak, ze rzeczoznawca
nie okresla stanu prawnego nieruchomosci. Nie bada ksiag
wieczystych, nie bada ewidencji gruntow. Rzeczoznawea szcze-
gotowo jednak opisuje przyjete do wyceny zalozenia. Opisuje,
ktére dowody i elementy determinuja wartoéé, jakie dowody
przyjat i na podstawie jakich dowodéw dokonat wycene.

Jedli wiec, na przyklad, przenoszac to na polski grunt
- bank dathy rzeczoznawcy wszelkie informacje dotyczace
nieruchomoéci — angielski rzeczoznawca opisalby ten fakt
w operacie i dokonal wyceny przy zalozeniu, ze dostarczone
dane sa prawdziwe i wzialby odpowiedzialnosé tylko za war-
tos¢, a nie za prawdziwosé otrzymanych od banku informacji
o nieruchomoéci.
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W takiej sytuacji moze by¢ to szybka i stosunkowo tafsza
wycena w stosunku do opracowania, w ktérym rzeczoznaw-
ca sam sprawdza wszystkie informacje i bierze odpowiedzial-
nosé za prawdziwosc¢ danych dotyczgcych stanu nieruchomo-
§ci, jego otoczenia i wielu innych elementow.

Konkluzja jest taka, ze aczkolwiek polski rzeczoznawca
whklada duzo wiecej pracy i ponosi znacznie wigksza odpowie-
dzialno§¢ za swojg prace, to w zamian za to bierze znacznie
mniejsze wynagrodzenie. :

Wracajac do wladciwego tematu, drugim sposobem
w aspekcie rozwiazania sporu dotyczacego wyceny jest powo-
lanie przez Prezydenta RICS eksperta na wniosek zaintere-
sowanych stron.

Ekspert, tak jak arbiter, ma prawo (lecz juz nie obowia-
zek) wystuchania stron sporu zanim przystapi do wykonania
swojej wyceny. On bierze jednak dodatkowo pod uwage ,,swo-
je dowody” — gdyz jego zadaniem jest w zasadzie niezalez-
na wycena w oparciu o wszystkie rynkowe dowody. Ekspert
zachowuje sie jak rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy wy-
ceny. Arbiter ,,wchodzi glebiej w sgdownictwo” — on nie mo-
ze uchybi¢ w zakresie procedur sadowych (skuteczne zawia-
domienie stron, dopuszczenie dowoddw, wysluchanie stron
itp.), a ekspert, co prawda réwniez wystuchuje strony, ale nie
jest zwigzany procedurami sadowymi - on tylko bierze
pod uwage dowody stron (oprécz swoich). W umowie na wy-
konanie opinii eksperta (w rzeczywistosci — rozstrzygajacej
wyceny) jest zapis, ze strony podporzadkuja sie ocenie war-
toéci dokonanej przez eksperta. Nie ma dalszej mozliwoéci
odwolywania sie do sadéw powszechnych, analogicznie, jak
to bylo z arbitrem (to znowu jest element wziety z zasady po-
stepowania sadu polubownego).

Regulg jest, ze strony prosza o powolanie arbitra, gdyz
powolanie eksperta powoduje, ze strony tracg kontrole
nad calym procesem i nie wiadomo jakg ostateczng wartosé
okresli ekspert. Natomiast w przypadku powolania arbitra
z gory, wiadomo, ze warto§é ,arbitra” znajdzie sie w prze-
dziale miedzy spornymi warto$ciami lub w ich okolicy. Naj-
czesciej stronom bardziej to odpowiada niz niepewnoéé, jaka
niesie ze sobg powolanie eksperta, ktory ma obowiazek wziaé
pod uwage nie tylko dowody dostarczone przez strony.

Uwazam, ze nadszed! czas, zebySmy zrewidowali nasze
podejécie do arbitrazu. Arbitraz rozumiany poprzez spraw-
dzenie formy i treéci operatu szacunkowego i jego zgodnoéci
z prawem i standardami zawodowymi nie odpowiada ani
na zapotrzebowanie rynku, ani nie wplywa na rozwdj zawo-
du. Musimy podazaé za rozwigzaniami europejskimi
- zwlaszcza, Ze takie sg oczekiwania naszego rodzimego ryn-
ku i wiekszoSci naszego srodowiska.

Z ta problematyka wiaze sie jeszcze jedna kwestia.
W éwiecie anglosaskim warto§é pozbawiona jest znamion
yhieomylnosci”, ktora cechuje wynik pracy polskiego rzeczo-
znawcy. PrzyzwyczailiSmy sie do tego, ze zaden inny rzeczo-
znaweca nie moze wypowiadaé sie o naszej wartosci (jedynie
organizacja zawodowa). By¢ moze stuszne zatozenie na po-

czatku formowania zawodu w Polsce, obraca sie obecnie
przeciwko naszemu ruchowi zawodowemu. Czeéé rzeczo-
znawcow uwaza, ze skoro nikt nie ma prawa wypowiadaé sie
o ich pracy i wyniku ich pracy, to sa bezkarni dopéki ich nie
dopadnie KA lub KOZ. Anglicy od poczatku mieli do tego in-
ne podejécie. Jesli w UK okreglasz wartosé, to z gory decydu-
jesz sig na ocene tej wartosci przez klienta, rynek oraz in-
nych rzeczoznawcéw (zaréwno w formie pisemnej, jak i ust-
nej). Angielski rzeczoznawca nie obraza sie na kolege, ktéry
- doradzajgc swojemu klientowi — polemizuje z wartoscig
okreslong w jego opracowaniu. Jest to wkalkulowane w ryzy-
ko i istote zawodu rzeczoznawcy i oczywiscie w wynagrodze-
nie za wykonywanie tego zawodu.

Zupelnie inaczej wyglada tez w Anglii podejécie do opera-
tu szacunkowego. Opracowanie takie dostosowane jest
do specyfiki wycenianej nieruchomoéci, wyjasnia wszelkie
przestanki i zalozenia, ktére rzeczoznawca wzial pod uwage
okreglajac warto$é i ktére doprowadzily go do takiego, a nie
innego wyniku. Opisane zostajg wszelkie zagrozenia i watpli-
wosci natomiast nie sg z reguly zataczane do operatu szcze-
golowe wyliczenia.

Kazda duza firma w UK i kazdy rzeczoznawca moze mieé
i czesto ma swéj wlasny model wyceny, czasem wziety z przy-
kladowych rozwigzan RICS, a czasem opracowany przez sie-
bie. Nie prezentuje z reguly tych opracowanian w operacie,
ale pokazuje je w postepowaniu arbitrazowym. Najwazniej-
sza jest wartoé¢, do ktérej rzeczoznawca doszedl w procesie
szacowania i dowody, na ktérych sie opart w trakcie wyceny.
W jego interesie lezy to, zeby warto§¢ ta byla adekwat-
na do rynku nieruchomosci, gdyz konsekwencje poniesie nie
za niepoprawnie zrobiony operat, a za nietrafnie okreslona
wartosc.

Wielu naszych kolegéw zaréwno w czasie dyskusji srodowi-
skowych, ale rowniez na szerokich gremiach ogélnopolskich
prezentuje poglad, ze nie powinno mie¢ miejsca wskazywanie
na niepewnos¢ okreslonej wartosci w operacie. A warto$é przez
nas okreslona jest to przeciez tylko (lub az) préba obiektywiza-
¢ji rynku, ale przez pryzmat naszych subiektywnych doswiad-
czen, naszego glebszego lub plytszego doSwiadczenia, naszego
lepszego lub gorszego ,,nosa”, naszych pelniejszych lub nieste-
ty mniej pelnych dowodéw zebranych z rynku. Zawsze jednak
warto$¢ przez nas okreslona pozostanie naszym subiektywnym
(oby uczciwym wobec samego siebie) pogladem na to, jak mo-
glaby sie ksztaltowaé cena przedmiotowej nieruchomosci. Im
madrzejszy i pokorniejszy rzeczoznawca, tym bardziej zdaje so-
bie sprawe ze swoich ograniczen — kto$ kiedys powiedzial, ze
tylko glupiec jest pewien swojej wiedzy.

Jedli my sami, a nastepnie nasi klienci zrozumiiemy istote
wartosci - cho¢ nasi klienci, zwlaszcza banki przekonali sie juz
niejednokrotnie o naszej omylnoéci, a wiec subiektywnosci
okreslanej przez rzeczoznawce wartoSci, ze nie jest to prawda
absolutna, lecz opinia eksperta z ktérej jednak warto skorzy-
staé, poniewaz istnieje duze prawdopodobiefistwo, Ze spelni
si¢ scenariusz przewidziany przez rzeczoznawce — latwiej sie
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bedzie zylo i rzeczoznawcom i klientom korzystajacym z na-
szych ustug i mniej bedzie rozczarowan z obydwu stron.
Podczas mojej wizyty w Londynie zrodzit sie ad hoc pomyst
do rozwazenia: zapis w standardzie, o mozliwoéci wprowadzenia
w operacie klauzuli o zgodzie na poddanie sie przez rzeczoznaw-
ce weryfikacji, czy moze raczej mozliwosci opiniowania okreslo-
nej przez siebie wartoéci (wartoéci, a nie operatu) przez innych
rzeczoznawcow. Jesli bowiem zgadzam sie na weryfikacje, to je-
stem bardziej wiarygodny, bo wierze w sile swoich argumentow
1 automatycznie staje sie konkurencyjny na rynku. Pomyst
na pewno kontrowersyjny, chodzi w nim jednak o to, zeby zblizyt
nas do modelu brytyjskiego (czytaj rynkowego), w ktorym fakt
poddania pod osad kolegow — fachowcéw okreslonej przez nas

ktéra byla, jest i bedzie wartosé, niezaleznie od tego, jak bar-
dzo rozbudujemy jeszcze forme i tresé operatu.

Innym aspektem pozostaje jednak fakt podporzadkowa-
nia sie czlonkéw RICS autorytetowi tej organizacji, a co
za tym idzie werdyktowi wykonanej przez arbitra lub eks-
perta opinii dotyczacej wartosci przez nas okreslonej -
w przypadku sporu. Jest wiec w UK uznanie pewnych auto-
rytetow w zakresie warsztatu, na co polski rzeczoznawea nie
bardzo ma ochote sie zgodzié. Ktéz bowiem jest lepszym rze-
czoznawcg od niego samego?! My czasem niestety, cheieliby-
$my zjesc ciastko, ale nadal tez mieé ciastko.

Musimy rozwazyé, ktéry system bardziej nam odpowia-
da, ale rowniez musimy rozwazy¢, ktory system jest do zaak-

Nasza delegacja z przedstawicielami RICS

wartosci wymusza nasza starannoéé, rzetelnosé, pokore i jakosé
ustug. Wiadomo przeciez, ze nikt tak nie wniknie w istote proce-
Su szacowania, jak drugi rzeczoznawea i nic tak nie podniesie ja-
kosci naszych ustug, jak z géry przyjete zalozenie, ze okreglonej
przez siebie wartosci mozemy za chwile bronié przed przedsta-
wicielami naszego §rodowiska. Przy czym nie chodzi tu o stwo-
rzenie zagrozenia, jak to ma miejsce przy postepowaniu
przed KOZ czy KA, lecz o renome na rynku. Jesli wpiszemy
w istote wartosci mozliwosé polemiki z jej wysokoéceig, to nie tyl-
ko nie obnizymy, lecz wlasnie podniesiemy prestiz zawodu.
Unikniemy wtedy kuriozalnych sytuacji, gdy prawnik
na sali sadowej, ktory nie bytby w stanie dyskutowaé o sednie
wartosci, bierze nasze szczegétowe standardy i zaczyna nam
wytyka¢ formalne niedostatki w opracowaniu i gubi sie w tym
istota rzeczy - czyli prawidiowo okreslona wartosé. Nikt juz
nie patrzy na to, czy wartos¢ byta prawidlowo, czy nie prawi-
dlowo okreslona. Zaczyna sie liczyé forma i tresé operatu.
Musimy ponownie skierowaé nasze i klientow, a takze praw-
nikéw i sadéw zainteresowanie na istote procesu szacowania,

ceptowania przez rynek.

W moim przekonaniu rynek przestaje
akceptowaé rozwigzania stosowane przez
nas dotychczas. Jegli klienci pytaja o to,
ktéra z dwoch wartosci jest prawidlowa to
nie sg i nie beds usatysfakcjonowani odpo-
wiedzia dotyczacg prawidlowosci wykona-
nia operatu szacunkowego. Jest to ostatni
moment na zmiane, zwlaszcza ze cala Eu-
ropa zmienia wlasnie podejécie do standar-
dow i do wycen. Jegli nie okazemy sie ela-
styczni, to zostaniemy na bocznym torze,
przekonani o naszej nieomylnosci.

Nadszed! czas na zmiany - badzmy lide-
rem tych zmian, wykorzystujac nasza nie-
watpliwie znaczgea pozycje na miedzynaro-
dowej arenie wyceny.

O tym, Ze nie jestesmy lekcewazeni i do-
ceniajg nasza wiedze i przygotowanie mery-
toryczne oraz organizacyjne moze $wiadezyé
fakt, ze gdy Krzysztof Grzesik opowiadat, ja-
kg droge musi przejéé¢ polski rzeczoznawca,
aby mégt uzywac tytutu rzeczoznawey - na twarzach przedsta-
wicieli RICS malowalo sie zdumienie zmieszane z duzym sza-
cunkiem i uznaniem.

"W tym miejscu dochodzimy do kolejnego tematu jakim
Jest znaczenie posiadanych uprawnien i certyfikacja.

Po trzecie: certyfikacja

Kolejny raz zmienia sie polityka zaréwno RICS, jak i TE-
GOVY w zakresie certyfikacji. W przekonaniu oséb odpowie-
dzialnych w RICS za sprawy certyfikacji nalezy poczekaé
z decyzjami do czasu posiedzenia TEGOVA w Bratystawie,
gdzie powinny zapasé jakies rozstrzygniecia w tej kwestii.

Jesli chodzi o Anglikéw, to uwazaja oni, ze RICS
i PFSRM powinny prowadzié wspdlng polityke w tym zakre-
sie. Obydwa kraje majg najbardziej rozbudowany system do-
chodzenia do-uprawnien zawodowych i w naszym wspélnym
interesie jest podkreslanie tego faktu i pokazywanie na are-
nie miedzynarodowej jak bardzo wymagajgce posiadamy sys-
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temy egzaminacyjne i ze angielski i polski rzeczoznawca
po przejéciu przez caly system kwalifikacyjny jest znacznie
lepiej przygotowany do zawodu niz ktokolwiek po przejsciu,
jakiejkolwiek zaproponowanej dotychezas certyfikacji. Angli-
cy uwazaja, co potwierdza zreszta moje wezeSniejsze obawy,
ze godzgce sie na certyfikacje pokazujemy, Ze co$ jest nie tak
z naszym systemem dochodzenia do zawodu. Automatycznie
zrownujemy sie z rzeczoznawcami z krajéw, ktore poprzez
certyfikacje (czesto jest to wylacznie uzyskanie formalnego
dokumentu za wniesienie oplaty rejestracyjnej) potwierdza-
ja przygotowanie do zawodu rzeczoznawcow — czlonkéw swo-
ich organizacji. To wlaénie certyfikacja, w takich przypad-
kach jest droga ,,na skréty” bez wszystkich etapow wyksztal-
cenia i wymagan, ktérymi objeci sa cztonkowie RICS i polscy
rzeczoznawcy majatkowi.

Jegli nawet uwazamy, ze nasz system kwalifikacyjny po-
winien by¢ poprawiony, to pamietajmy ze i tak jest on o wie-
le bardziej wymagajacy od wszystkich innych na éwiecie. Nie
jest, moim zdaniem, nasza racjg stanu zréwnanie naszych
uprawnien z certyfikatami wprowadzanymi w Europie przez
niektore kraje. To, Zze my bedziemy sobie i innym tlumaczy-
¢li, ze nasze certyfikaty to co innego niz pozostale certyfika-
ty europejskie, to bedzie wolanie na puszczy. Rzeczoznawca
europejski uzna, ze skoro polscy rzeczoznawcy wreszcie zdo-
bywaja certyfikaty to znaczy, ze powoli dochodzg do poziomu
rzeczoznawcdw czeskich, ukraifskich i niemieckich.

Jesli péjdziemy dalej i stworzymy wieloéé certyfikatow
(dla poszczegélnych specjalizacji wyceny) to krzywda, ktérg
sami sobie zrobimy bedzie jeszcze wieksza.

Po wielu dyskusjach, ktére toczymy od dwdch lat na te-
mat certyfikacji, w aspekcie tego, co dzieje sie obecnie w Eu-
ropie, uwazam, ze je§li TEGOVA tego nie narzuci, nie powin-
ni$my wydawaé certyfikatow z wyceny nieruchomosei, lecz
walczyé wraz z RICS-eln 0 uznanie naszych uprawnien

 za spelnienie wymogéw wynikajacych z certyfikacji. Nalezy
polozyé nacisk na dopilnowanie ustawicznego ksztalcenia
i egzekwowanie przestrzegania Kodeksu etyki.

Natomiast certyfikacje zrobi¢ w celu rozszerzania ryn-
kéw dla rzeczoznawcdw, poprzez wykorzystanie ich wiedzy
zdobytej w zakresie wyceny nieruchomosci do innych po-
krewnych dziedzin wyceny. Mam tu, na mysli na przyklad re-
alizowany juz pomyst studium wyceny przedsigbiorstw, za-
konczony egzaminem i moze wladnie certyfikatem, czy certy-
fikat zwigzany z wycena Srodkéw trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych itp. Budowaloby to dwiadomosé
w spoleczenstwie i u klientéw, ze rzeczoznawca MAJATKO-
WY majacy dodatkowo certyfikat w zakresie wyceny -
przedsiebiorstw, jest osobg przygotowang przez PFSEM
do takich wlasnie zadah. Tak rozumiane rozszerzanie zakre-
su dzialania rzeczoznawcéw, polaczone z budowaniem pre-
stizu naszej organizacji poprzez nadawanie przez nig odpo-
wiedniego certyfikatu, byloby czyms$ korzystnym dla wszyst-
kich zainteresowanych — w tym dla klientéw i gospodarki
rynkowej.

Natomiast certyfikat, jako potwierdzenie jakosci uslug
rzeczoznawcy majatkowego wyceniajacego nieruchomosci,
zrobi naszemu ruchowi wiecej zlego niz dobrego. Poczekajmy
z decyzjami do momentu, gdy TEGOVA zaproponuje osta-
teczne rozwiazania, a na razie walczmy o podnoszenie presti-
zu naszych uprawnien.

Po czwarte: dumping

1 tu zaskoczenie. RICS nie walczy z dumpingiem. Wyma-
ga od swoich czlonkéw jakosci uslug. Rzeczoznawcy RICS
wiedzac, ze sq poddani caly czas ocenie swojego §rodowiska,
ze wynik ich pracy moze w kazdej chwili by¢ weryfikowany
przez innego rzeczoznawce dokladajg wszelkich staran, zeby
uwzgledni¢ w swojej wycenie wszystkie aspekty mogace mieé
wplyw na wartos¢, a to wymaga wysitku i czasu. Taka prace
kazdy, kto ja wykonal szanuje, a szanujac ja - odpowiednio jg
wycenia. Rynek jest tu regulatorem. Jeszcze raz nalezy pod-
kreélié, ze RICS dziata na korzy$é ruchu zawodowego nie po-
przez obrone pojedynczego rzeczoznawey lecz dzialajac diu-
gofalowo poprzez ochrone klienta przed nieuczciwymi rze-
czoznawcami. RICS wydaje broszury dla klientéw o tym jak
nalezy postepowaé, gdy sie jest niezadowolonym z wyceny
i chcemy sie poskarzy¢ na rzeczoznawce. Z drugiej strony
wydaje tez broszury, o tym jak rzeczoznawca powinien poste-
powaé, gdy klient poskarzy sie na niego lub ma zastrzezenia
do jego wyceny.

W kazdym razie RICS wychodzi z zalozenia, ze rzeczo-
znawcy to rozsadni ludzie, ktorzy umieja nie tylko wycenié
nieruchomoéé, ale takze umieja wycenié swoja prace. RICS
zdaje sobie jednoczesnie sprawe z tego, ze zadne nakazy lub
zakazy administracyjne nic na dumping nie poradzg. Niko-
mu tez z czlonkéw nie przychodzi do glowy mie¢ do RICS
pretensje, ze nie przeciwdziala dumpingowi.

Nie chcesz malo zarabiaé¢ - nie proponuj niskich cen
za ushugi. Ten akurat problem mozemy i musimy rozwiazaé
sami i Zadne cenniki nas tu nie wyrecza i za nas tego nie za-
tatwia. Pytanie tylko, czy sta¢ nas na to, zeby za dobrg pra-
ce zada¢ godziwego wynagrodzenia.

Przypisy:

1. Jest to rodzaj urzedu skarbowego ustalajgeego, poprzez zatrud-
nionych w nim rzeczoznawcow, wartos¢ nieruchomoset i czyn-
szow do podatku od nieruchomosci

2. Rodzaj sqdu, przed kidrym strony reprezenfowane sg przez
prawnikéw.

3. Arbiter to kto$ ze specjalnej listy arbitréw prezydenta RICS
~ po dodatkowych studiach podyplomowych, kursach, szkole-
niach | egzaminach.

4. Ekspert nie musi miec kursow, ale musi by¢ autorytetem w kon-
kretnej sprawie.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem PFSRM, cztonkiem
Komisji Standardow.
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V KONFERENCJA WYCENY NIERUCHOMOSCI
ZABYTKOWYCH - WAZA 2005

Lucyllia Glogowska

Kolejna, pigta juz Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych odbyta sie w Krakowie w dniach 19-21 maja
br. dotyczyla nieruchomosci sakralnych. Jak przystalo na tak specyficzng, delikatng materie organizatorzy -

Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych - zapewnili jej wyjgtkowg oprawe.

Tg oprawe stanowily przede wszystkim wyjatkowe osoby
uczestniczace w konferencji w osobach ks. kardynata Fran-
ciszka Macharskiego, arcybiskupa Metropolite Krakowskie-
go, ktéry zaszczycil nas patronatem konferencji jak i je
otwarciem, oraz profesora Wiktora Zina, ktory czuwal
nad merytorycznym ksztaltem WAZY, Nie zabraklo, jak zwy-
kle, dyrektora Henryka Jedrzejowskiego, wspierajacego nas
w aspektach prawnych i kolejnych trzech prezydentéw Fede-
racji, czyli Andrzeja Kalusa, wspélorganizatora wszystkich
konferencji, Waclawa Baranowskiego i Andrzeja Hopfera.
Przedstawicielem wladz wojewédztwa byt wicewojewoda ma-
lopolski Ryszard Péltorak, nasz kolega rzeczoznawca majat-
kowy. Trudno wyliczyé wszystkich specjalnych gosci i aby
przypadkiem kogo§ waznego nie pominaé ogranicze sie
do wyzej wymienionych.

W zamierzeniach organizatoréw o atmosferze konferen-
¢ji mialy §wiadczy¢ szczegélne miejsca charakteryzujace jej
specyfike — ich charakter i emocjonalny niepowtarzalny kli-
mat do zadumy refleksji, powagi. Dlatego tez na miejsce na-
szych spotkah wybraliémy $redniowieczny kapitularz
w Klasztorze Ojecow Dominikanéw, sasiadujacy z przepiekny-
mi kruzgankami, w ktorych w czasie przerw moglismy nasy-
cié¢ oczy wspanialymi polichromiami, portalami kamiennymi
z XIV w i przepigknym, cho¢ surowym, wystrojem wnetrz.
Poniewaz chcielismy pokaza¢ chociaz maly wycinek spoérod
bardzo wielu zabytkéw sakralnych w Krakowie, dlatego tez
zwiedziliSmy cztery rézne style architektoniczne zawarte
w brylach i wystroju koscioléw: éw. Andrzeja, §w. Piotra
i Pawla, Franciszkan6w i §w. Anny. W tych wizytach towa-
rzyszyt nam konserwator zabytkéw.

Jeszcze inny wymiar miala wizyta w Koéciele Mariackim,
w ktérym to przed gléwnym oltarzem Wita Stwosza, ksiadz
Infulat proboszcz Parafii NMP wyglosit wyklad na temat do-
chodéw i kosztow zwigzanych z administrowaniem zabyt-
kiem klasy ,,0”, jakim jest ten kosciél. Prasie krakowskiej
bardzo przypadt do gustu ten wyklad i kilkakrotnie wracata
do konferencji w aspektach wyceny, zarzadzania i admini-
strowania zabytkami sakralnymi.

Drugim celem WAZY byt aspekt prawny, w szczegolnosei
dotyczacy ustawy o stosunku panstwa do Kosciola Katolic-
kiego, dziatania Panstwowej Komisji Majatkowej i jej wyma-
gaf wobec rzeczoznawcéw majatkowych, realizacji roszezen

o zwrot majatkéw koScielnych znacjonalizowanych po II woj-
nie §wiatowej, a w tym obowigzujgce procedury prawne, oraz
prawo kanoniczne, zwane inaczej konstytucja koéciola, i jego
wplyw na wycene, poprzez wyspecyfikowanie w nim katalo-
gu obiektow sakralnych i poza sakralnych.

Trzecim celem konferencji byta dyskusja nad problema-
tyka wyceny na przykladzie kilku wybranych obiektéw sa-
kralnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, zmie-
rzenie si¢ z analizg cech materialnych nieruchomosci, jak
i cechami niematerialnymi, takimi chociazby jak wartosé hi-
storyczna i kulturowa zwigzana z kultem ,sacrum” oraz
uwzglednienie w wycenie ustaleri konserwatora zabytkow..
Na przykladach europejskich pokazane zostaly zmiany
funkeji i wartodei zabytkowych obiektéw sakralnych
W szczegblnoscei dla koscioléw innych wyznati niz rzymsko-
katolickie.

Pozostalo nadal otwarte pytanie o wartosé obiektu sa-
kralnego, gdyz trudno zmierzyé si¢ — pomimo poszukiwar,
analiz, dyskusji - do jednego pewnego wyniku. Nieruchomo-
Sci zabytkowe, bez wzgledu na ich charakter i miejsce, w spo-
s6b zupelnie rézny postrzegane sg przez kazdego z nas. Zad-
na z wycen nie moze by¢ catkiem obiektywna, gdyz obarczo-
na jest indywidualnymi przypisanymi do kazdego z nas
cechami wynikajacymi z réznych wrazliwosci na te same ce-
chy nieruchomosci. Przy szacowaniu nieruchomosci zabyt-
kowych wycene ksztaltujg nasze emocje, wrazliwoéé, uczucia
i wyczulenie na piekno.

Mysle, ze ta piata juz konferencja petna symboli, nasyco-
na duchem wspanialych miejse, przepieknym koncertem
w Kosciele Mariackim i radosnym koncertem chéru i orkie-
stry muzyki Gospel, pozwolila uczestnikom przez te trzy dni
znalez¢ sie w §wiecie pelnym piekna, spokoju, ciszy, i madro-
Sci kultury zakonnej, ktéra — jak pisal nasz kolega Wojtek
Nurek - swoja wiekows filozofia zycia nie naruszajac zad-
nych norm moralnych, korzysta z doradztwa rzeczoznaweow
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami, bez ustawy
o0 zaméwieniach publicznych.

“

Lucyllia Glogowska jest prezesem Matopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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METODA KOSZTOW LIKWIDACJI
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Sebastian Kokot, Jozef Hozer

Wstep

Ubiegloroczna ,duza” nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ,nowe” rozporzadzenie Rady Mini-
strow w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania opera-
tu szacunkowego zmienily w istotny sposdb tak role jak i miej-
sce metody kosztéw likwidacji w wycenie nieruchomoéci. Do-
tychczas bowiem stanowila ona obok metody kosztow
odtworzenia i metody kosztéw zastapienia jedna z metod sto-
sowanych w podejéciu kosztowym. Wartos¢ nieruchomosci
okre§lona w wyniku jej zastosowania formalnie byla wiec war-
toscia odtworzeniows, czyli wartoscia, ktora mogta by¢c okre-
glana dla nieruchomoéci, ktére ze wzgledu na obecne uzytko-
wanie lub przeznaczenie nie s lub nie moga by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy
szczegélne. Obecnie metoda kosztéw likwidacji stanowi obok
metody pozostaloéciowej i metody wskaznikéw szacunkowych
gruntéw jedng z metod w podejéciu mieszanym. A wartos¢ nie-
ruchomoéci okre§lona w wyniku zastosowania podejscia mie-
szanego jest wartoscig rynkowa. Podejécie to moze byé zasto-
sowane do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomoéci jezeli
istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie po-
dejécia poréwnawczego lub dochodowego. Tak wiec jezeli sto-
imy przed zadaniem wyceny nieruchomoéci, ktéra jest lub mo-
ze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego nalezy poszukiwaé
sposobu na okreglenie jej wartoéci rynkowej w podejsciu po-
réwnawczym lub dochodowym, a jezeli okaze sie to niemozli-
we — w podejéciu mieszanym, w ktérym jak juz nadmieniono
mamy do dyspozycji m.in. metode kosztow likwidacji.

Nie jest naszym zamiarem podejmowanie dyskusji na te-
mat zasadnoéci przypisania metodzie kosztéw likwidacji tej
nowej roli, choé nie ukrywamy, ze w naszej ocenie jest to
krok w dobrym kierunku. Pragniemy natomiast zwrécié
uwage na pozaformalne przestanki jej stosowania.

Stosowanie metody kosztow likwidacii

Zgodnie z rozporzadzaniem, metode kosztow likwidacji
stosuje sie, jezeli czefei skladowe gruntu sa przeznaczone
do rozbiorki, a zastosowanie jej do okreslenia wartosci rynko-
wej nieruchomoéci wymaga szczegdlowego uzasadnienia
w operacie szacunkowym. Silg rzeczy rodzi si¢ w tym miejscu
pytanie o znaczeniu zasadniczym: co to znaczy ,czesci sklado-
we gruntu sg przeznaczone do rozhiérki”? Czy chodzi tu o for-
malne zezwolenie na rozbiorke, czy tez na rzeczoznawcy ma
spoczywaé rozstrzygniecie tej kwestii poprzez przyjecie odpo-

wiednich zalozen do wyceny. Formalne zezwolenie na rozhiér-
ke daje rzeczoznawcy jasnoéé sytuagji i jak gdyby zdejmuje
z niego odpowiedzialnoéé za przyjecie do wyceny zalozenia
o rozhiéree. Z drugiej jednak strony wiasciciel nieruchomosci
nie musi i weale moze nie cheieé o takie zezwolenie wystepo-
wac. Nie ma wiec wiekszego sensu ‘Scisle wigzanie zastosowa-
nia metody kosztéw likwidacji z formalizacja rozbidrki i chyba
nie o to prawodawcy chodzito. Jesli usatysfakcjonujemy sie ta-
kg odpowiedzig na postawione wyzej pytanie, rodzi sie wiec
kolejne: kiedy rzeczoznawca moze przyja¢ do wyceny zaloze-
nie o rozhiorce czeSci skladowych gruntu? Zarysowane
na wstepie zmiany w przepisach nadaja temu pytaniu nowy
kontekst. Bo jezeli metoda kosztéw likwidacji ma prowadzié
do wartoéci rynkowej, to przestanek do rozbiorki czeéci skla-
dowych gruntu nalezy szuka¢ przede wszystkim na rynku.
Skoro wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci to najbardziej prawdo-
podobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku (...), to nale-
zy sie zastanowi¢ co najprawdopodobniej zrobi z wyceniang
nieruchomoécig typowy jej nabywea. Do tej pory przestanek
do zalozenia o rozbidrce budynkéw i budowli poszukiwano
przede wszystkim w aspektach technicznych, a doktadniej
rzecz ujmujgc w ich zlym stanie technicznym. Najczesciej mo-
wige o rozhidrce jakiegod budynku mamy na mysli grozaca
w kazdej chwili zawaleniem ,rudere”. Takie, w pewnym sen-
sie tradycyjne, postrzeganie przestanek do rozbiorki, nie kloci
sie z my$leniem w kategoriach rynkowych. Zly stan technicz-
ny obiektéw budowlanych bedzie najprawdopodobniej wystar-
czajgeym powodem ich rozbidrki dla wiekszosei potencjalnych
ich nabywcdw. Nie ma tu wiec sprzecznosci ze sposobem zde-
finiowania wartoSci rynkowej. Wrecz przeciwnie. Jednak dzis
liste tych przestanek mozna i nalezy poszerzyc.

Zuiycie nieruchomosci

Punktem wyjscia do tego moze byé¢ dos¢ dawno juz temu
wypracowana i usankcjonowana w standardach zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych teoria dotyczaca zuzycia nieru-
chomoéci. Przypomnijmy, ze zgodnie ze standardami ,przez
zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci
wyniklg z jej zuzycia technicznego (fizycznego), funkcjonalne-
go (uzytkowego) i érodowiskowego”. Tak wiec przestanki
do zalozenia dla potrzeb wyceny o rozbidree czesci skladowych
gruntu mogg stanowi¢ takze zuzycie funkcjonalne lub érodo-
wiskowe nieruchomosci. Jest to spostrzezenie o tyle istotne, ze
pozwala na zastosowanie metody kosztow likwidacji do okre-
§lenia wartoéci rynkowej nieruchomosci nawet w bardzo do-
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brym stanie technicznym. W pierwszym odruchu pozornie
kléci sie to ze zdrowym rozsadkiem, bo patrzac na nierucho-
moé¢ widzimy dobrze zachowane, weale nie grozace zawale-
niem budynki, ktorych wybudowanie 20, 30 czy moze na-
wet 100 lat temu kosztowalo na pewno duze pieniadze. Trze-
ba mie¢ jednak §wiadomosé, Ze przez dziesieciolecia
gospodarka przestrzenna w Polsce byta prowadzona w sposéb
delikatnie méwiac pozostawiajacy wiele do zZyczenia. Skut-
kiem tego byla czesto zla alokacja zasob6w nieruchomosci wy-
razajgca sie m.in. poprzez lokalizowanie terenéw przemysto-
wych i rolnych w miastach, zbyt malg ilo&¢ i slaba koncentra-
cje terenow uslugowo-handlowych oraz nisks intensywnoéé
wykorzystania cennych terenéw centralnych. Zmieniajace sie
uwarunkowania rynkowe, w szczegdlnosci zwigzane z komer-
cjalizacjg wielu sfer dzialalnosci, zwiekszajg wyrazistosé tych

) 4

nieruchomoéci w podejéciu mieszanym, metoda kosztéw likwi-
dacji (oczywiscie je$li nie ma mozliwoéei wyceny nieruchomo-
§ci w podejsciu poréwnawczym). Wartoéé rynkowa gruntu po-
mniejszona o koszty rozbiérki czesci sktadowych tego gruntu
jest bowiem bardziej prawdopodobna ceng mozliwg do uzyska-
nia za te nieruchomosé niz wartoéé nieruchomoéci kalkulowa-
na przez pryzmat dochodéw z tej nieruchomoéci. To za$, czy
konkretny wlasciciel albo nabywca nieruchomosci faktycznie
tej rozbiérki dokona, stanowi kwestie drugorzedna. Zadaniem
rzeczoznawcy jest ,przeprowadzi¢ kalkulacje” wartosci nieru-
chomosci w taki sposéb, aby jej wynik odpowiadat ustawowej
definicji wartoéci rynkowej. A prawem rzeczoznawcy jest
zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami dokonanie ,,wyboru wlasciwego podejécia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci (...), uwzgledniajac

probleméw. W praktyce zle ulokowane nieruchomosci raz
po raz bywaja przedmiotem faktycznej rozbiérki. Kilka takich
przypadkéw mialo miejsce w Szczecinie, a najbardziej spekta-
kularnym z nich byla rozbiérka budynku fabryki , Meratro-
nik”. Szczegdlnego znaczenia nabiera tu zwlaszcza zuzycie
funkcjonalne nieruchomoéci, ktérego miara zgodnie ze stan-
dardami zawodowymi jest ,zmniejszenie potencjalnej docho-
dowodci danej nieruchomesci w stosunku do podobnych nieru-
chomoéci zlokalizowanych na danym terenie”. Ewidentnym
przejawem zmniejszenia dochodowosci nieruchomoséci jest
wieksza warto§¢ rynkowa samego gruntu niz wartosé rynko-
wa gruntu wraz z czesciami skladowymi, okreslona w podej-
§ciu dochodowym.-Sam fakt, ze w wyniku zastosowania podej-
§cia dochodowego otrzymujemy warto§é nieruchomosci zabu-
dowane] mniejszq niz wynosi wartoéé rynkowa jej gruntu
przy zalozeniu, ze nie ma z nim zwigzanych zadnych czesci
sktadowych, w naszej ocenie stanowi przestanke do wyceny

w szczegblnoici cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospoda-
rowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych”. Rzeczoznawca zyskuje wiec pra-
wo zastosowania metody kosztow likwidacji, jezeli w jego prze-
konaniu da ona lepszy wynik, czyli taki, ktéry bedzie blizszy
najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania
na rynku, niz dalaby ktéras z metod podejécia dochodowego,
a rzadko$¢ transakeji takimi nieruchomosciami eliminuje
w praktyce zastosowania podejécia poréwnawczego.
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Jézef Hozer jest kierownikiem Katedry Ekonometrii i Statysty-
ki Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzqdzania Uniwersytetu
Szczecinskiego.

Sebastian Kokot jest pracownikiem naukowym tego wydziatu.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI ZASOBU WEASNOSCI
ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Wspdtpraca Agencji Nieruchomoski Rolnych z rzeczoznawcami majgtkowymi
Tomasz Ciodyk

Agencja Nieruchomosct Rolnych (ANR) jest paristwowg osobg prawng wykonujgcg prawo wtasnosci i inne prawa
rzeczowe w stosunku do mienia paristwowego w rolnictwie. Agencja realizuje zadania wynikajqce z ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa (UGNRSP) oraz przepisow szczegol-
nych, w tym przede wszystkim ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (UKUR). Do glownych za-
dan ANR nalezqg dziatania na rzecz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz tworzenie nowych go-
spodarstw, a takze restrukturyzacja i prywatyzacja mienia Skarbu Panistwa uzytkowanego na cele rolnicze.

W latach 1992-2004 Agencja przejeta do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnistwa (Zascb) blisko 4 709 tys. ha
gruntow, z ktorych 80% pochodzito ze zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej. W okresie
tym sprzedano 1 479 tys. ha (31%). Na koniec 2004 r. w Zasobie pozostawato 2 917,7 tys. ha, z czego wiekszos¢ by-
ta wydzierzawiona (ok. 2 311 tys. ha - blisko 80%). Do rozdysponowania pozostawato okoto 480 tys. ha, w duzej cze-

sci gruntow o znikomej przydatnosci rolniczej.

Podstawy prawne wyceny nieruchomosci
na potrzeby ANR

Zgodnie z UGNRSE cene nieruchomoéci zasobu ustala
sie w wysokoéci nie nizszej niz wartoS¢ tej nieruchomosci
okreslona przy zastosowaniu sposobéw jej ustalania przewi-
.dzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Cene nieruchomoéci rolnej mozna réwniez ustalié¢ w wy-
sokoéci nie nizszej niz suma wartoéei gruntu okreslonej
z uwzglednieniem stawek szacunkowych jednego hektara
oraz ceny 100 kg zyta, ustalonej stosownie do przepisow
o podatku rolnym, i wartosci czesci skladowych tego gruntu,
okreslonej przez rzeczoznawce. Okreslenie wartosci gruntu
- w ten sposdb, moze byé dokonane bez udzialu rzeczoznawcy
majatkowego, w celu ustalenia:

1) odplatnoéci, w zwiazku z przejeciem gruntu na wlasno§é
Skarbu Panstwa w trybie przepisow o ubezpieczeniu spo-
lecznym rolnikow,

2) ceny gruntu niezabudowanego o powierzchni nieprzekra-
czajacej jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowigcej podstawe obliczenia oplaty z ty-
tutu wykonywania trwalego zarzadu.

Okreslenie ceny przy zastosowaniu stawki szacunkowej
nie moze by¢ stosowane w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego na ce-
le niezwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesne;.
W praktyce wycena przy uzyciu stawek szacunkowych nale-
zy do rzadkoéci.

Uregulowania dotyczace okreslania wartosci nierucho-
mosci zawarte sg rowniez w UKUR. Jezeli przy wykonaniu
przez ANR prawa pierwokupu (prawa wykupu), cena (row-

nowartoéé pieniezna) zbywanej nieruchomogci razgco odbie-
ga od jej wartosci rynkowej, Agencja moze, w terminie 14 dni
od dnia zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwoku-
pu (wykupu), wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny tej nierucho-
moécl. Sad ustala cene nieruchomosci (rownowartosé pie-
niezng) przy zastosowaniu sposobdéw jej ustalania przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce nieruchomoéciami.
W wypadku, gdy w umowie przenoszgcej wlasnoéé nierucho-
mosci rolnej innej niz sprzedaz, rownowartoéé pieniezna nie
Jest okreslona, to Agencja okresla jg przy zastosowaniu spo-
sobéw ustalania wartosci nieruchomoéei przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Zlecanie i odbiér operatéw szacunkowych przez ANR

Kwestia zlecania i odbioru operatéw szacunkowych za-
wsze traktowana byla w Agencji ze szczegdlng troska. Wilasci-
we okreélenie ceny majgtku Skarbu Panstwa jest bowiem jed-
ng z najwazniejszych kwestii w procesie prywatyzacji. Nabie-
ra to szczegolnego znaczenia przy sprzedazy bezprzetargowej,
ktéra realizowana jest gléwnie na podstawie prawa pierw-
szefistwa w nabyciu przystugujacego dzierzawcy zhywanej
nieruchomosci, jezeli umowa wykonywana byla faktycznie
przez okres co najmniej od 3 lat. Cene sprzedazy w takich wy-
padkach okreéla sie na podstawie wartoéci okreslonej przez
rzeczoznawce, przy uwzglednieniu Kkosztow przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy. Ewentualne bledy w okresleniu
wartoscl nie majg szansy na weryfikacje przez rynek, co jest
mozliwe przy sprzedazy w trybie przetargu. Z tych zrozumia-
tych przyczyn, organy kontroli panstwowej, w tym zwlaszeza
Najwyzsza Izba Kontroli, zwracajg szczegdlng uwage na te za-
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gadnienia, wskazujgc m.in. na koniecznosé rzetelnej analizy
wycen sporzadzanych na zlecenie Agencji i sygnalizowanie za-
uwazonych ewentualnych uchybief.

Wyceny sporzadzane na zaméwienie Agencji, analizowane
sg przez pracownikoéw posiadajgcych uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego lub legitymujacych ukonczonym stu-
dium podyplomowym lub kursem szacowania nieruchomoéci.
W kazdym oddziale terenowym ANR pracuje jedna lub kilka
0s6b posiadajacych uprawnienia rzeczoznawcy. Wiekszosé
z nich uzyskala uprawnienia w latach 90-tych, gléwnie
w 1997, przy wsparciu pracodawcy, ktory finansowat uczest-
nictwo w kursach i studiach podyplomowych oraz warsztatach
przedegzaminacyjnych. Warto w tym miejscu dodaé, ze niekto-
rzy pracownicy ANR pelnig wazne funkcje w regionalnych sto-
warzyszeniach, a nawet w komisjach zawodowych. Agencja
patronuje corocznym warsztatom wyceny nieruchomoéci nie-
zurbanizowanych organizowanych przez Slaskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych, wspiera merytorycznie se-
minarium ,,Wycena nieruchomoéei rolnych w §wietle przepi-
sow prawa i standardéw zawodowych PFSRM” organizowane
przez PFSRM w Warszawie. Agencja organizuje réwniez szko-
lenia dla rzeczoznawcow, z ktorymi wspdipracuje, w ktérych
uczestniczg takze pracownicy tej instytucji.

Stosowany przez Agencje merytoryczny odbiér wycen, po-
legajacy na analizie operatow przez pracownikéw Agencji
i przekazywaniu uwag ich autorom, moze byé odbierany przez
czesé frodowiska rzeczoznawcow jako wyraz nieufnoéci wobec
ich kompetencji i kwalifikacji, a nawet jako nieuprawniona in-
gerencja w warsztat rzeczoznawcy. Nalezy podkreslié, ze
wprawdzie zgodnie z ustawa. o gospodarce nieruchomoéciami,
ocena poprawnosci operatéw szacunkowych pozostaje w kom-
petencji organizacji zawodowych rzeczoznawcow majgtko-
wych, to jednak Agencja — jako zamawiajacy — ma prawo for-
mulowania watpliwosci dotyczacych operatéw i wnioskowania
w niektérych przypadkach o udzielenie stosownych wyjasnien,
badz wprowadzenie poprawek. W sytuacjach, kiedy udzielone
wyjasnienia lub wprowadzone zmiany w tresci operatu, nadal
nie s3 w opinii Agencji wystarczajace, a tres¢ wyceny wskazuje
na prawdopodobiefstwo wystapienia nieprawidiowosci moga-
cych mie¢ wplyw na wartos¢ nieruchomoéci, operat przekazy-
wany jest do Komisji Arbitrazowej przy PFSRM badZ komisji
przy stowarzyszeniach regionalnych.

Najczesciej formutowane uwagi do operatow
sporzqdzanych na zaméwienie ANR

Wartoéé nieruchomosci Zasobu okreslana jest najczesciej
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego. W zwigzku
z tym, przytoczone nize] przyklady, obrazujgce obszary,
na ktérych pojawiajg si¢ najczesciej watpliwoéci dotyczace
poprawnoSci operatéw sporzadzanych na zlecenie ANR, do-
tyczyé bedg jedynie tej metodyki.

Niewatpliwie najistotniejsza czeécig operatu sza-
cunkowego jest analiza rynku. Definiuje si¢ tam m.in.

i @I
rynek lokalny w ujeciu przedmiotowym, przestrzennym
i czasowym, jak tez identyfikuje si¢ zrealizowane wczeéniej
transakcje nieruchomoéciami podobnymi o znanych cenach
i cechach, ktére nastepnie stanowig podstawe wyceny. Bana-
lem bedzie stwierdzenie, ze im glebsza analize rynku prze-
prowadza rzeczoznaweca, tym ,doskonalsza” bedzie okreslo-
na przez niego wartosé.

Lektura operatéw sporzadzanych na zaméwienie Agengji
pozwala stwierdzi¢, iz w wielu przypadkach przeprowadzo-
na analiza rynku jest zbyt powierzchowna. Bardzo czesto
ogranicza sie jedynie do sprzedazy nieruchomosci panstwo-
wych, pomijany jest natomiast rynek prywatny. Nalezy pod-
kresli¢, ze pracownicy Agencji analizujacy operaty, maja do-
step do danych o transakcjach sprzedazy, w stosunku do kté-
rych przystuguje ANR prawo pierwokupu okreslone w UKUR.
Moga wiec oceni¢, na ile istotny dla obrotu jest na danym te-
renie rynek prywatny.

Czgs¢ rzeczoznawcbdw, majac na uwadze treéé przepisu
ograniczajgcego mozliwoéé przyjmowania do analizy trans-
akcji zawartych w wyniku przeprowadzonych przetargow,
w ogole eliminuje tego typu dane. W przypadku sprzedazy
nieruchomosci Zasobu postepowanie takie jest o tyle kontro-
wersyjne, ze jedynie tryb przetargowy umozliwia uwzgled-
nienie w sposéb bezposredni popytu ksztattujacego sie
na rynku. Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze ceny sprzeda-
zy w trybie pierwszenstwa w nabyciu réwniez nie do konica
mogg by¢ traktowane jako kategoria rynkowa (nabywea jest
okreslony, cena nie podlega negocjacji).

Nieruchomoéci rolne to nieruchomoéci doéé specyficzne.
Réznig sie miedzy sobg przede wszystkim rodzajami uzyt-
kow rolnych, klasami gleb bonitacyjnych, polozeniem, rozlo-
giem, utrudnieniami w uprawie, poziomem kultury rolnej.
Wlasciwie trudno jest méwi¢ o identycznych obiektach
na rynku. Szczegélnego znaczenia nabiera wigc przy wycenie
przyjecie do analizy obiektéw mozliwie najbardziej podob-
nych do obiektu wycenianego. Wymaga to posiadania przez
rzeczoznawce bazy danych i znajomoéci sprzedanych weze-
éniej obiektow. Nie dos¢ gleboka analiza i przypadkowy do-
bér nieruchomoéci podobnych przejawia sie przy wycenie za-
budowanych nieruchomosci rolnych z oérodkiem gospodar-
czym m.in. przyjmowaniem do poréwnan nieruchomosci
zabudowanych o zdecydowanie odmiennym charakterze za-
budowy (technologia budowy, stan techniczny, funkcjonal-
nosé, wyposazenie). Zdarza si¢ takze, ze wartosé rynkows
wiekszych obszarowo nieruchomoséci rolnych gruntowych
okresla sie na podstawie cen np. kilkuhektarowych dziatek.

Przyjmowanie do poréwnan nieruchomosci o znacznie
mniejszej powierzchni da sie, w niektérych przypadkach, wy-
tlumaczy¢ brakiem na rynku lokalnym nieruchomosci o po-
dobnym obszarze. Nie zawsze mozliwe jest bowiem rozsze-
rzanie rynku w poszukiwaniu obiektéw podobnych
pod wzgledem powierzchni lub oparcie sie na analizie rodza-
jowo podobnych rynkéw. Kontrowersyjne jest natomiast
w ocenie Agencji, stosowanie poprawek z tytutu powierzchni
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nieruchomoéci. Ma ono najczesciej charakter automatyczny,
bez udowodnienia przez rzeczoznawce, ze wicksze obszaro-
wo nieruchomosci o podobnej jakosci rolniczej uzyskujg niz-
sze ceny jednostkowe 1 ha, niz obiekty mniejsze obszarowo
(nie da sie tego udowodnié, skoro nie ma na rynku lokalnym
transakcji nieruchomoéciami o duzym obszarze).
Wybierajac do poréwnan mniejsze obszarowo nierucho-

- moéci, rzeczoznawea powinien godzié sie na to, ze okreslo-

na przez niego wartoéé odzwierciedla¢ bedzie realia, w tym
cenowe, innego segmentu rynku. Wprowadzanie poprawek
z tytulu powierzchni nie majacych oparcia w analizie rynku,
ktére oceni¢ mozna jako dziatanie ,eksperckie”, prowadzié
moze do znieksztalcenia okreslonej wartoéci rynkowej. War-
to w tym miejscu dodaé, ze dane statystyczne dotyczace
sprzedazy nieruchomoéci rolnych Zasobu nie potwierdzaja
prostej zasady, ze im nieruchomo&¢ mniejsza, tym cena wiek-
sza. Np. w I kwartale br. Agencja uzyskiwala najwyzsze ceny
w grupach obszarowych: do 1 ha oraz 300 ha i wiecej.

Nalezy rowniez podkre§li¢, ze stosowanie poprawek
zmniejszajgcych wartoéé ze wzgledu na duza powierzchnie
gwiadczyé moze, o tym ze duzy obszar to wada nieruchomo-
§ci rolnej. Jest to niezrozumiale w kontekécie obecnych re-
aliéw rynku, gdzie ostatnio znacznie wzrasta popyt, a w wie-
lu rejonach mozna méwié nawet o glodzie ziemi. Rolnicy
chcg powiekszaé gospodarstwa, jednak w wielu miejscach nie
ma na rynku wystarczajacej podazy zarowno ze strony wla-
Scicieli prywatnych, jak i ANR.

Istotnym zagadnieniem zwigzanym z analizg rynku jest
okres badania cen. Pomimo wyrainej instrukcji zawartej
w standardzie wyceny w podejSciu poréwnawczym, okres ten
przekracza czesto dwa lata. Bywa, ze przyjmowanie do ana-
lizy relatywnie starszych transakeji nie jest uwarunkowane
malg liczbg transakcji na rynku, ma natomiast zwigzek
z dysponowaniem przez rzeczoznawce przestarzalg baza da-
nych. Koniecznos¢ opierania sie w wycenie na mozliwie naj-
§wiezszych transakcjach jest obecnie szczegélnie istotna.
W ostatnim okresie mamy bowiem do czynienia z silnym
wzrostem cen nieruchomosci rolnych. Swiadeza o tym wszel-
kie dostepne dane. Na przyklad cena 1 ha gruntéw rolnych
sprzedawanych przez Agencje w roku 2004 (4 682 zl), byla
0 25% wyzsza, niz cena w roku 2003 (3 736 zl). Srednia ce-
na za I kwartat br. (5 105 zt) potwierdza trwalosé tego tren-
du. Wystepujacy wzrost cen powoduje réwniez koniecznoéé
stosowania przy wycenie aktualizacji cen nieruchomosci po-
dobnych za pomoca trendu czasowego. Tymczasem w niektd-
rych operatach znalezé mozna deklaracje, z ktorych wynika,
ze na rynku nic ciekawego sie nie dzieje, a ceny sg w miare
stale. Bywa tez i tak, ze niestosowanie aktualizacji uzasad-
niane jest znacznym rozrzutem cen na rynku, ktory unie-
mozliwia okreélenie wiarygodnego trendu.

Elementem analizy rynku jest tzw. podzial rynku, czyli
przedstawienie, jakie mogg wystepowac¢ na rynku lokalnym
stany (oceny) w obrebie poszczegolnych cech rynkowych.
(np. dla cechy ,jako&é gruntéw” — bardzo dobra, dobra, éred-

nia, staba). Przyjety przez rzeczoznawce podzial powinien
stanowi¢ podstawe dla okre§lania poprawek kwotowych
w tabeli poréwnawczej, jezeli stosowana jest metoda porow-
nywania parami. Niestety, w niektorych przypadkach po-
prawki kwotowe nie wynikajg z dokonanej oceny rynku, lecz
wyliczane sg w sposob niezrozumialy dla zamawiajacego.

Pracownicy Agencji analizujgcy operaty szacunkowe for-
mulujg w niektérych przypadkach watpliwosci do dokonane-
go przez rzeczoznawce wyboru nieruchomosei do poréwnan
w metodzie poréwnywania parami. Zgodnie z oczekiwaniami
Agencji, ktére precyzowane sg w umowie, rzeczoznawcy
przedstawiajg baze danych transakeji sprzedazy podobnych
nieruchomosei na rynku lokalnym, pokazujae przy tym oce-
ne jakosci tych nieruchomoéci w aspekcie analizowanych
cech rynkowych. Analiza szczegolowego opisu nieruchomoéci
z bazy obiektéw podobnych oraz obiektéw wybranych do po-
réwnania prowadzi w niektorych przypadkach do wniosku,
ze wybor nie nastgpil na podstawie przedstawionych weze-
$niej informacji o nieruchomoéciach, lecz wedtug klucza zna-
nego tylko autorowi operatu. Na pytanie, dlaczego wybor do-
tyczyl tych, a nie innych nieruchomosei, pada czesto odpo-
wiedz, ktora wskazuje, ze na ceny na rynku lokalnym tak
naprawde wplyw majg inne czynniki, niz te pokazane
przy wyborze cech rynkowych. Opisana praktyka nie moze
byé bezkrytycznie przyjmowana przez zamawiajacego.

Sposéb wyceny nieruchomosci wieloobszarowych

Wazna kwestig zwigzang z wycena mienia Zasobu jest
sposob wyceny zorganizowanych (zabudowanych) wielkoob-
szarowych nieruchomosei rolnych. Nalezy przypomnieé, ze
w poczatkowych latach dzialania Agencji upowszechnita sie
tzw. metoda sktadnikowa, czyli odrebna wycena gruntu, bu-
dynkéw i budowli i innych czeéci sktadowych. Praktyce takiej
sprzyjaly zapisy UGNRSE, ktore wskazywaly odrebnie sposéb
ustalenia ceny gruntu oraz naniesien, w tym budynkdw i bu-
dowli. W okresie tworzenia sie rynku zorganizowanych nieru-
chomoéci rolnych i braku materialu poréwnawczego,
w pierwszej polowie lat dziewiecdziesigtych grunt wyceniano
powszechnie przy zastosowaniu stawki szacunkowej, a bu-
dynki i budowle wedlug wartoéci odtworzeniowe;.

Rozw(j rynku nieruchomoéei Zasobu umozliwil oparcie
sie na rynkowych metodach wyceny, zwlaszcza na podejéciu
poréwnawczym. Stare przyzwyczajenia jednak pozostaly.
Nadal powszechnie odrebnie wyceniano grunt, oddzielnie
budynki. Wystepowalo wiec zjawisko ,,oderwania” substancji
budowlanej od gruntu. Przyjmowane do analizy ceny zabu-
dowy, przeliczone na 1m? powierzchni zabudowanej, uzytko-
wej, badz 1m? kubatury, nie pochodzily z aktéw notarialnych
(podaje sie tam cene ogdlem za nieruchomosé), lecz z opera-
tow szacunkowych sporzadzonych dla sprzedanych wcze-
éniej obiektow.

0Od momentu ukazania sie standardu rolnego, a potem
poréwnawczego, Agencja starala sie promowaé kompleksows
wycene zorganizowanych nieruchomosci rolnych. Mozna po-
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wiedzie¢, ze z powodzeniem. Obecnie zabudowane nierucho-
moéci rolne Zasobu wyceniane sg bgdz w caloéei, bazujge
na 1 ha fizycznym jako jednostce pordéwnawczej, badz
przy zastosowaniu podzialu na grunty, nazwijmy je umownie
uprawne oraz oérodek gospodarczy (grunt + obiekty budow-
lane), bazujac na 1m? gruntu (,podwoérza”) lub 1m? p. z. lub
p. u. Oczywiscie w niektorych wypadkach w miare potrzeby
korzysta sie z mozliwoici innych podzialéw ze wzgledu
na funkcjonalnoéé, np. odrebna wycena zespolow dworsko-
-palacowych, szklarni, stawow itp.

W sytuacji, gdy wycenia sie kompleksowo cala nierucho-
moéé (orodek gospodarczy + grunty rolne), przyjmujac

¥

ca zmuszony jest poréwnywac obiekty o znacznie rdznigcych
sie parametrach bazy budynkowej, zasadne jest rozwaznie
odrebnej wyceny gruntéw uprawianych rolniczo oraz grun-
tow zabudowanych oérodkiem gospodarczym (siedlisko). Po-
zwala to na bardziej szczegdltowe uwzglednienie roznic w ob-
rebie zabudowy.

Wycena nieruchomosci sprzedawanych dzierzawcom
Ciekawym problemem, ktéry jest czesto podnoszony
przez pracownikéw Agencji, jest wycena nieruchomoéci rol-
nych sprzedawanych na rzecz dzierzawcow, w sytuacji, gdy
przedmiotem sprzedazy jest czeéé dzierzawionej nieruchomo-

za jednostke poréwnawczg 1 ha powierzchni ogétem, pro-
blem stwarza niekiedy uwzglednienie réznicy pomiedzy po-
tencjalem budynkdéw na nieruchomosci wycenianej i przyje-
tych do poréwnania. Stosowane czesto tzw. wskazniki nasy-
cenia (stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni
gruntéw ogélem) nie pozwalaja na skuteczne sprowadzenie
nieruchomoéci do poréwnywalnosci. Stad tez wazne jest, by
obiekty poréwnawcze posiadaly podobny petencjal i rodzaj
budynkéw (np. gdy w obiekcie wycenianym jest gorzelnia, to
w poréwnawczych tez powinna wystepowaé). Jezeli wobec
braku lepszych nieruchomoéci poréwnawezych, rzeczoznaw-

§ci, np. caloéé bazy budynkowej i cze$¢ gruntéw uprawnych.
Przy realizacji prawa pierwszenistwa w nabyciu na rzecz do-
tychczasowych dzierzawcéw, sprzedazy podlega czesto czesé
przedmiotu dzierzawy. Wynika to najczesciej z ograniczonych
mozliwosci finansowych nabywey, koniecznoéci zarezerwowa-
nia gruntéw na powiekszenie okolicznych gospodarstw ro-
dzinnych, czy tez ograniczen zwigzanych z wprowadzonym
na podstawie UKUR limitem 500 ha UR, jakie mogg byé
sprzedane przez Agencje na rzecz jednego podmiotu.
Wyceniajagc nieruchomo§¢ w sytuacji przeznaczenia
do sprzedazy calosci budynkéw i czeéci gruntéw spotkaéd
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mozna w operatach ocene, ze na wycenianej nieruchomodci

jest zbyt duze nasycenie budynkami w stosunku do grun-
tow, ktore uzasadnia zastosowanie poprawek na minus. Nie
bierze sie pod uwage, ze pozostajace w dzierzawie grunty
dalej beda stanowié czesé prowadzonego przez nabywcee go-
spodarstwa rolnego oraz ze w niektérych przypadkach be-
da mogly zostaé nabyte w przyszloéci. Podobnie z kwestig
roztogu. Bez uwzglednienia gruntow, ktore nie sg aktualnie
sprzedawane, moze by¢ on oceniony jako niekorzystny.
Czeéé rzeczoznaweow twierdzi, ze analizuja oni nierucho-
mos¢ w takim ksztalcie, jakiego dotyczy zawarta umowa
na wycene. Z kolei Agencja nie moze godzi¢ sie na to, iz wy-
razajgc zgode na zakup przez dzierzawce czesci dzierzawio-
nej nieruchomoéci ,karana jest” przy wycenie poprzez ko-
rygowanie na minus wartoéci z uwagi na omawiane okolicz-
nosci.

W ostatnim okresie niektérzy rzeczoznawcy prébujg sto-
sowac do wyceny zorganizowanych nieruchomosei rolnych
metode korygowania ceny éredniej. W przyjmowanych zbio-
rach nieruchomoéci reprezentatywnych znajduja sie obok
siebie np. nieruchomosci z oborami, gorzelnig i palacem za-
bytkowym oraz nieruchomoéci np. zabudowane tylko dwoma
magazynami i wiata. Wydaje sie, ze metoda ta powinna byé
stosowana w wypadku zbiorowosci dosy¢ jednorodnych, czy-
li np. niezabudowanych dzialek rolnych. Nalezy réwniez do-
daé, ze omawiana metoda stosowana jest niekiedy w sytuacji,
gdy nieruchomoéci o cenie minimalnej i maksymalne] nie
roznig sie istotnie pod wzgledem cech rynkowych lub nawet
nieruchomos¢ o najwyzszej cenie jest pod wzgledem niekto-
rych cech gorsza od nieruchomosci 0 cenie minimalnej.
W opinii Agencji oznacza to niespelnienie podstawowego za-
fozenia tej metody, ze nieruchomoéci lepsze jakoSciowo sa
sprzedawane na'rynku drozej.

Jednym z trudniejszych zadan rzeczoznawcy przy wyce-
nie nieruchomoéci Zasobu jest okre§lanie wartoéci rynkowej
nakladéw na nieruchomosci dzierzawionej. Dzierzawcy nie-
ruchomoéci rolnych realizujg na przedmiocie dzierzawy bar-
dzo czesto inwestycje, ktére podwyzszaja wartosé rynkowa
nieruchomoéci. Dotyczg one z reguly budynkéw. Przy za-
konczeniu umowy dzierzawy, ktére nastepuje czesto
w zwiazku z realizacjg prawa pierwszenstwa w nabyciu, ist-
nieje potrzeba okreslenia wartosci rynkowej nakladéw, kto-
rg Agencja zwraca dzierzawcy poprzez zaliczenie jej na po-
czet ceny sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci naktadéow mo-
wi¢ mozna o sytuacjach, kiedy rzeczoznawca okresla ich
warto§é co prawda zgodnie z przepisem prawa, jednak nie-
zgodnie ze zdrowym rozsadkiem i logiks. Jak wiadomo, je-
den ze sposobéw wyceny nakladéw polega na okresleniu
roznicy wartosci rynkowej obiektu po i przed poniesieniem
nakladéw. Stosowanie tego sposobu jest uzasadnione w sy-
tuacji, gdy wyceniany jest pojedynczy obiekt, na ktérym po-
niesiono naklady, badz kiedy obiektow budowlanych jest
wiecej, jednak skala inwestycji jest na tyle znaczaca, ze ma
istotny wplyw na wartoé¢ calego oérodka gospodarczego.

Niecelowe jest natomiast stosowanie tej metodyki, kiedy in-
westycja ma maty zakres (np. modernizacja jednego budyn-
ku na kilkanascie w gospodarstwie). Zakladanie, ze w wyni-
ku prac na jednym obiekcie stan techniczny ogétu budyn-
kéw zmienia sie ze zlego na np. éredni jest zbyt duzym
uproszezeniem. W takich wypadkach lepszym rozwigzaniem
byloby dojscie do wartoéci rynkowej nakladéw w drodze
okreslenia udzialu nakladéw w wartoéci odtworzeniowej
i przeniesieniu tego wskaZnika na wartosé rynkows obiektu.
Przy stosowaniu tego sposobu zapomina sie z kolei czesto
o stopniu zuzycia nakladéw dzierzawcy.

Wycena lasu i zadrzewienia

W obrebie nieruchomoéci rolnych wystepuja czesto lasy
i zadrzewienia. Jak wiadomo, wycena takiego mienia jest
pracochlonna i wymaga posiadania specjalistycznej wiedzy.
By¢ moze z tego wzgledu niektdrzy rzeczoznawcy staraja
sie sprytnie pomingé wycene drzewostanu, podajgc w uza-
sadnieniu, ze wystepujace na nieruchomoéci drzewostany
nie majg wartoSci uzytkowej, w zwigzku z czym nie bedg
wyceniane. Spotyka sie réwniez deklaracje, ze nie ma po-
trzeby odrebnej wyceny, poniewaz w obiektach poréwnaw-
czych réwniez znajdujg sie podobne drzewostany. Nie
przedstawia sie przy tym charakterystyki (gatunki, wiek,
powierzchnia) drzewostanéw na nieruchomosciach przyje-
tych do poréwnania. Czasem stosuje sie takze odpowiednia
ceche rynkows, np. stopien zadrzewienia bazujacy jedynie
na udziale powierzchni laséw, czy zadrzewien w ogdlnej po-
wierzchni nieruchomoéci, bez wnikania w cechy jakosciowe
drzewostanu.

W niniejszym opracowaniu ograniczono sie jedynie
do przedstawienia najwazniejszych zagadnien, ktére sg
przedmiotem dyskusji pomiedzy pracownikami Agencji,
a rzeczoznawcami majgtkowymi wspélpracujgcymi z tg in-
stytucja. Nalezy podkresli¢, ze formulowanie przez Agencje
pytan, czy tez watpliwosci dotyczacych wycen mienia Zaso-
bu, nie oznacza wcale, Ze zamawigjacy ocenia prawidlowoéé
operatow, czyli ich zgodno$¢ z przepisami prawa i standarda-
mi zawodowymi PFSRM. Czynnoéci te zastrzezone sa
w &wietle ustawy dla organizacji zawodowych rzeczoznaw-
céw. Agencja, realizujgc ustawowe zadania zwigzane m.in.
z prywatyzacja majatku Skarbu Pafistwa w rolnictwie, ma
jednak obowiazek dba¢ o to, by uzyskiwaé ceny sprzedazy
adekwatne do realiow rynku. Wynika stad koniecznosé do-
chowania szczegélnej staranno$ci przy odbiorze wycen spo-
rzadzanych przez rzeczoznawcow. Z realizacji tego obowigz-
ku, pracownicy Agencji rozliczania sg na biezgco m.in.
na podstawie wynikow kontroli prowadzonych przez stosow-
ne instytucje panstwowe.

Tomasz Ciodyk |est rzeczoznawcq majgtkowym, doradcg
w Agencji Nieruchomosci Rolnych.
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ZAtOZENIA DO PROJEKTU STANDARDU [I1.4.
ZASADY USTALANIA ZUZYCIA
OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Redakcje projektu standardu opracowali Mieczystaw Prystupa i Zbigniew Brodaczewski na podstawie dorobku
zespolu w skladzie: Wactaw Baranowski, Henryk Hajdasz, Mieczystaw Prystupa, Janusz Traczyk.

1. Przedmiot i zakres wykorzystania standardu

1.1. Niniejszy standard okreéla zasady ustalania zuzycia
obiektow budowlanych, stanowiacych czesci skladowe
nieruchomoéci, chyba ze co innego wynika z:

- przepisu szczegdlnego,

- treéci innego standardu odnoszgcego sie do wyceny
nieruchomoéci okre§lonego rodzaju,

— szczegdlnego celu wyceny.

1.2. Standard okreéla zasady ustalania:
— zuzycia technicznego,
- zugycia funkcjonalnego,
- zugzycia lgcznego (techniczno-funkejonalnego).

1.3. Standard nie dotyczy zuzycia srodowiskowego, ktorego
wplyw na wartos¢ nieruchomoéci okreslono w Standar-
dzie IV. 1.

1.4. Standard nie dotyczy zasad okreslania zuzycia maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, gdyz za-
sady te podano w standardzie VI. 1.

1.5. Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych.
1.5.1. Oceny zuzycia obiektu budowlanego dokonuje si¢
poprzez okreslenie zuzycia poszczegdlnych elemen-

tow budowlanych.

1.5.2. W przypadkach szczegdlnych, gdy wycenie podlega nie-
ruchomosé pozostawiona poza granicami kraju oraz dla
obiektéw budowlanych rozebranych (wyburzonych),
obiektéw podziemnych, a takze dla obiektéw nowych, do-
puszcza sie mozliwos¢ oceny zuzycia obiektu jako catosci
bez okreslenia zuzycia poszezegdlnych jego elementdw.
Mozliwe jest wowczas stosowanie formut obliczeniowych,
w ktorych zuzycie jest funkcg czasu, jaki uplynat
od chwili przekazania obiektu do uzytkowania oraz nor-
matywnego okresu trwaloéci dla danego rodzaju obiektu.

1.5.3. W przypadku okreslania wartosci rynkowej nieru-
chomosci, gdy zuzycie obiektow budowlanych wptywa
na jej wartos¢, dopuszcza si¢ mozliwos¢ jego oceny bez
okreélenia zuzycia poszezegdlnych elementéw. Zaleca-
ne jest wowczas korzystanie z tabel dotyczacych ogdl-
nej oceny stanéw technicznych obiektéw.

2. Zatoienia ogdlne

2.1. Rzeczoznaweca majatkowy winien dokonaé oceny zuzycia
okreslajac jego wplyw na wartoéé¢ przedmiotu wyceny.

2.2. Ocena zuzycia nalezy do samodzielnych czynnosci rze-
czoznawcy majatkowego i nie wiazg go przy tym przepisy
o amortyzacji obiektow budowlanych ani wzory arytme-
tyczne podane w jakichkolwiek publikacjach, z wyjatkiem
formul podanych w niniejszym standardzie.

2.3. Rzeczoznawca majatkowy przy ustalaniu zuzycia nieru-
chomosci moze skorzystaé¢ z pomocy rzeczoznawcy odpo-
wiedniej specjalnoéci.

2.4. Dla potrzeb niniejszego standardu przyjmuje sie, ze zu-
zycie jest utrata wartosci obiektu budowlanego lub ele-
mentu w stosunku do kosztu wytworzenia (budowy)
obiektu nowego lub elementu.

2.5. Ocene zuzycia technicznego — Zy, funkcjonalnego - Zg
i lacznego (techniczno-funkcjonalnego) - Zy  wyraza sig
procentowo lub przy pomocy wskaznika (wspélczynnika),
a jego miernikiem jest stopien zuzycia.

2.6. Stopien zuzycia obiektu budowlanego jest to, wyrazo-
na procentowo lub przy pomocy wskaznika, utrata jego
wartosci w stosunku do kosztu wytworzenia (budowy)
obiektu nowego.

2.7. Stopien zuzycia elementu jest to, wyrazona procentowo
lub przy pomocy wskaznika (wspolezynnika), utrata jego
wartosci w stosunku do kosztu nowego elementu lub ele-
mentu scalonego wechodzacego w sktad danego obiektu.

2.8. W standardzie wyrdznia sie nastepujgce stopnie zuzycia;
- stopien zuzycia technicznego - S,,,
- wspdlczynnik zuzycia technicznego okreslony wedlug
wzoru:
Szt

100%

- stopienf zuzycia funkcjonalnego - S,
- wspolezynnik zuzycia funkcjonalnego:

T
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Szf

100%

- stopien zuzycia tacznego - 8, ¢, 1)
~ wspélezynnik lacznego zuzycia technicznego i funk-
cjonalnego:
W,

S, ¢,
z(t,f):l_ <UD

100%

2.9. Zuzycie laczne Zy p jest rezultatem jednoczesnego okreéle-
nia zuzycia technicznego i zuzycia funkcjonalnego, a mier-
nikiem takiego zuzycia jest stopien zuzycia facznego S, .

2.10. Rzeczoznawca majatkowy powinien w operacie szacun-

kowym jednoznacznie okresli¢c dla kazdego z obiektow

budowlanych, stanowigeych czeéci sktadowe nieruchomo-

§ci, odpowiednio do przyjetego celu wyceny i rodzaju nie-

ruchomoéci, stopiefi zuzycia:

a) technicznego S,; -~ w przypadku stosowania podejécia
kosztowego, metody kosztow odtworzenia wynikaja-
cej z przepisow szczegblnych lub celu wyceny,

b) funkejonalnego S,;— w przypadku zastosowania meto-
dy kosztow zastapienia Iub gdy wynika to ze szczegol-
nego celu wyceny,

c) lacznego S, p - przy okresleniu wartoéci odtworze-
niowej lub rynkowej nieruchomoéci,

2.11. Przy ustalaniu wartodci rynkowej nieruchomoéci rze-
czoznawca majatkowy okreéla stopien zuzycia lacznego,
ktéry w podejSciu poréwnaweczym bedzie jednym z atry-
butéw nieruchomosci, a w podejéciu dochodowym bedzie
wplywal na wielkos¢ uzyskiwanych dochodéw z nierucho-
modci ofaz na koszty jej eksploatacji.

3. Rodzaije zuiycia i przyczyny ich powstawania

3.1. Przy okrelaniu zuzycia technicznego Z rzeczoznawca

majatkowy powinien bra¢ pod uwage w szczegélnosei:

a) okres eksploatacji obiektu (wiek budynku lub budowli),

b) warunki i sposob eksploatacji, w tym: rodzaje i daty re-
mont6w, sposéb konserwacji, rodzaj uzytkowania itp.,

¢) niezawodno§¢ rozwigzan technicznych,

d) rodzaj, jakos¢ i trwalos¢ zastosowanych materialow,

e) wady projektowe obiektu,

f) jakos&é wykonawstwa budowlanego,

g) rodzaj konstrukeji obiektu,

h) wplyw bezpoéredni czynnikéw Srodowiskowych (np.
wplyw substancji agresywnych, szkody gérnicze, kwa-
éne deszcze itp.), -

i) zdarzenia losowe (powodzie, pozary, huragany, lawiny,
uderzenia mechaniczne itp.).

3.2. Przez zuzycie techniczne obiektéw budowlanych rozu-
mie sie utrate warto$ci pierwotnych (projektowanych)

cech technicznych i fizyeznych poszczegdlnych elemen-
téw scalonych obiektu.

~ 3.3. Przez zuzycie funkcjonalne nalezy zawsze rozumie¢ utrate

wartoSci nieruchomoéci spowodowang utratg cech uzytko-
wych calego obiektu lub jego poszczegdlnych elementéw, od-
niesionych do aktualnych wymagan (preferencji) uzytkow-
nikéw, norm i warunkéw technicznych, czy panujacej mody
lub w odniesieniu do przyszlej zalozonej funkcji obiektu.

Przy okreélaniu zuzycia funkcjonalnego obiektu budowla-
nego nalezy w ustali¢, czy z punktu widzenia jego aktual-
nej lub przyszlej funkeji, wystepuja w nim takie elementy,

- ktére ograniczajg jego przydatnosé dla zalozonej funkeji.

3.4. Zuzycie funkcjonalne Zg nieruchomosci rzeczoznawca

majagtkowy powinien okreéli¢ analizujac:

a) istniejace rozwiazania uzytkowe, poréwnujac je

do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnoéci),

b) postep techniczny i technologiczny w budownictwie,

c) zastosowane w obiekcie rozwiazania materialowe,

d) zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy archi-
tektoniczne (panujgca ,moda”), ochrone cieplng bu-
dynkow i budowli,

e) zmiany norm i warunkéw technicznych (np. zaostrze-
nie norm p. pozarowych),

f) zastosowane urzadzenia i wyposazenie techniczne
obiektu oraz ich nowoczesnosé,

g) mozliwoéé zmiany rozwiazan funkcjonalnych zgodnie
z aktualnymi wymogami lub brak tej mozliwosci - od-
powiednioéé funkcjonalna,

h) standard wykonczenia obiektéw w stosunku do aktu-
alnych wymagan,

i) jakos¢ behawioralna, rozumiana jako przyjemnoéé, wy-
goda, satysfakeja i komfort z pobytu w danym budynlku,

j) dostepnoéé komunikacyjng i wyposazenie strefy ze-
wnetrznej budynku,

k) mozliwoé¢ zmiany funkeji obiektu,

1) inne czynniki majace wplyw na stopien zuzycia funk-
cjonalnego.

3.5. W przypadku ustalania zuzycia dla potrzeb wyceny dla

alternatywnego sposobu uzytkowania, rzeczoznawca ma-
Jjatkowy winien uwzglednié w ocenie poszczegélnych ele-
mentéw budowlanych i struktury przestrzennej obiektu,
wymogi proponowanej zmiany funkeji nieruchomosci.

3.6. Ocena zuzycia 1acznego Zy y jako rezultatu réwnocze-

snego zuzycia technicznego i zuzycia funkcjonalnego jest
mozliwa poprzez lgczna analize przyczyn podanych
w punkeie 3.1. oraz w punkcie 3.3.

4. Zasady ustalania stopnia zuiycia

4.1. W operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy

okresla stopien zuzycia lacznego S, , ), a jesli wynika to
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z wymagan przepisu szczegdlnego lub celu wyceny okre-
§la tylko stopien zuzycia technicznego S, lub tylko sto-
pien zuzycia funkcjonalnego S,;.

4.2. Roznorodnoéé funkeji spelnianych przez poszczegélne
elementy obiektu powoduje, iz wykonane sa one z réz-
nych materialéw oraz w réznych technologiach co jest
przyczyng zréznicowania ich zuzycia zaréwno technicz-
nego jak 1 funkcjonalnego.

" 4.3. Zréznicowanie elementéw scalonych, o ktérym mowa
w pkt. 4.2. powoduje, iz zuzycie obiektu jest wynikiem
zuzycia kazdego z elementéw scalonych. Stad tez wlasci-
wg metodg ustalania stopnia zuzycia obiektu jest zasto-
sowanie formuly Sredniowazonej.

4.4, Okreélajac zuzycie obiektu wedlug formuly éredniowa-

zonej nalezy:

a) podzieli¢ obiekt na ,n” elementéw,

b) okresli¢ procentowy udzial kosztéw poszezegélnych
nowych elementéw w koszcie calego nowego obiektu
A; (%],

¢) podaéiuzasadni¢ jaki rodzaj zuzycia bedzie okreglany
w operacie szacunkowym, zgodnie z pkt. 2.8 Standar-
du. W zaleznoéci od dokonanego wyboru rzeczoznaw-
ca majatkowy ustala stopiefi zuzycia obiektu wedtug
punktow 5, 6 lub 71 8.

5. Zuiycie techniczne obiektu Z;
5.1. Zuzycie techniczne odzwierciedla stan techniczny obiektu.

5.2. Ustalajac zuzycie techniczne obiektu rzeczoznawca ma-

jatkowy powinien:

a) dokona¢ podzialu obiektu na ,,n” elementéw,

b) ustali¢ procentowy udzial kosztéw poszczegdlnych
nowych elementéw w koszcie calego nowego obiektu
A; [%],

c) oceni¢ stopnie zuzycia poszczegélnych elementéw S ),
[%]

d) okreéli¢ sredniowazony stopiefi zuzycia dla poszcze-
golnych elementéw wedlug wzoru:

wti =1- A1 X Szti
‘ 100%

e) doda¢ éredniowazone stopnie zuzycia elementéw
otrzymujac sredniowazony stopiefi zuzycia technicz-
nego calego obiektu.

5.3. W przypadku, gdy zachodzi podejrzenie, ze stan technicz-
ny istotnych elementéw obiektu (np. konstrukcyjnych)
moze spowodowa¢ awarie lub katastrofe budowlang rze-
czoznawca majgtkowy powinien wnioskowaé o wykonanie
ekspertyzy technicznej przed dokonaniem wyceny.

6.1. Zuzycie funkcjonalne wycenianego obiektu rozumiane
jako zmniejszenie ich wartoci w stosunku do wartoéei
wzorcowego obiektu, spelniajacego aktualne wymogi
w zakresie rozwigzan funkcjonalnych moze byé ustalone
zaréwno dla ich aktualnego jak i alternatywnego sposobu
uzytkowania.

6. Zuiycie funkcjonalne obiektu — Z;

6.2. Ustalajgc zuzycie funkcjonalne obiektu rzeczoznawca
majatkowy powinien:
a) ustali¢ funkcje obiektu,
b) dokonaé podziatu obiektu na ,n” elementéw,
¢) ustali¢ zbiér elementéw zuzytych funkcjonalnie E;
d) podzieli¢ zbiér elementéw E; na:
Es - elementy wymagajace wymiany lub naprawy
(wzmocnienia), oraz
Eg; - elementy nie spelniajace wspélezesnych wyma-
gan (nienowoczesne),
e) obliczyé stopnie zuzycia funkcjonalnego dla poszcze-
gblnych elementéw:
- ze zbioru E4; jako:

S, = g‘ x 100%

1

gdzie:
NF; - naklady niezbedne do prowadzenia do wla-
§ciwego stanu i-tego elementu,
KB; - koszty budowy nowego i-tego elementu.
- ze zbioru Eg jako:

x 100%

Szfi =
f
gdzie:
't - okres eksploatacji elementu,
T - okres funkcjonalnej zywotnoéei elementu
f) okresli¢ sredniowazony stopieri zuzycia dla poszcze-
gblnych elementow wedtug wzoru: '

xS
S¥. = 1- At zfi
= 100%
g) dodaé éredniowazone stopnie zuzycia elementéw
otrzymujgc Sredniowazony stopiefi zuzycia funkcjo-
nalnego calego obiektu.

7. Luiycie tqczne obiektu — Zy

7.1. Okreélajac zuzycie laczne obiektu budowlanego rzeczo-
znawca majatkowy powinien:

a) okreslic procentowy stopien zuzycia technicznego
kazdego z elementow scalonych S,; oraz stopien zuzy-
cia funkcjonalnego S,; kazdego z elementéw,

b) dla kazdego kolejnego elementu wybraé zuzycie wiek-
sze sposrod zuzycia technicznego i funkcjonalnego,
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¢) okreslié sredniowazony stopien zuzycia dla poszcze-
gélnych elementéw wedlug wzoru:
A1 X max {Sztv Szﬁ}
100%
d) dodaé &redniowazone stopnie zuzycia elementéw
otrzymujac éredniowazony stopien zuzycia lacznego
catego obiektu.

87, ni =

8. Okreslanie zuiycia nieruchomosci
w poszczegdlnych podejsciach do wyceny
8.1 Przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej obiektéw bu-

dowlanych przy zastosowaniu metody kosztéw odtworze-
nia ustala sie wylacznie zuzycie techniczne.

8.2. Przy okre§laniu wartoéci odtworzeniowej obiektow
budowlanych przy zastosowaniu metody kosztéw za-

stapienia ustala sie zuzycie lgczne (techniczno-funk-
cjonalne).

9. Postanowienia dodatkowe

9.1. Przy ocenie stanu technicznego obiektu rzeczoznawca
majatkowy powinien uwzglednié przepisy ustawy ,,Prawo
budowlane”, a w szczegolnosci zasady utrzymania obiek-
téw budowlanych.

9.2. W operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy jest
zobowigzany zamiescic zastrzezenie, iz ocena stanu tech-
nicznego wycenionego obiektu nie stanowi jego eksperty-
zy technicznej.

9.3. Wzory tabel ustalania stopnia zuzycia obiektéw budow-
lanych podano w komentarzu do Standardu.
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KOMENTARZ DO STANDARDU lil. 4
ZASADY USTALANIA ZUZYCIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

1. Ogélna klasyfikacja stanéw technicznych
obiektéow budowlanych

Dla potrzeb wyceny nieruchomoéici stan techniczny
obiektéw budowlanych mozna okresla¢ wedlug nastepujacej
jednolitej skali ocen:

.Tabela nr 1
Stopien zuiycia technicznego 8,5 [%]  Stan techniczny obiektu
0-10" Bardzo dobry
11-30 Dobry
31-50 Sredni
51-70 Mierny
Powyzej 70 Zly

2. tgczna ocena techniczna i funkcjonalna obiek-
téw budowlanych

Obiekty budowlane i ich elementy zuzywaja sie zaréwno
pod wzgledem technicznym jak réwniez funkcjonalnym. Dla
kazdego wyodrebnionego elementu obiektu budowlanego
okresla sie stopien zuzycia technicznego Szti oraz stopien
zuzycia funkejonalnego Szfi. Dla poszczegolnych elementow
okresla si¢ zuzycie ,wazone” wybierajac do obliczen wigkszy
stopien zuzycia.

Zuzycie techniczne, funkcjonalne i laczne (techruczno-
-funkcjonalne) obiektéw budowlanych mozna okresla¢ w ta-
belach zuzycia, ktorych wzory przedstawiono ponizej:

Wzor tabeli okreslajacej stopien zuzycia technicznego
obiektu:
Tabela nr 2
Lp. Element
4 obiektu
lub element
scalony

Udziat
elementu
w koszcie
obiektu Shi=
A; [%]

Stopien zuzycia
technicznego ,wazonego”

Stopien muzycia
technicznego
elementu 8, [%]

A X 8
100%

S5

Wzor tabeli okreSlajacej stopien zuzycia funkcjonalnego
obiektu:
Tabela nr 3
Lp. Element
A obiektu
lub element
scalony

Udzial
elementu
w koszcie
obiektu
A, [%]

Stopien zuzycia
technicznego ,wazonego”

Stopien zuzycia
technicznego
elementu S, [%]

A x84
100%

e,
bvli T

ﬁ 22 i

bsseed -

.:.*, e iag i Yo g




Wzor tabeli okreslajacej stopien lacznego zuzycia obiektu (techniczno - funkcjonalnego):
Tabela nr 4

h ¢ ohle
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RZECZOZNAWCA
— SZEFEM NADZORU BUDOWILANEGO

18 lutego 2005 roku Marek
Naglewski zostal powolany
przez Prezesa Rady Mini-
strow na stanowisko Gléwne-
go Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego.

Urodzit sie w 1946 roku w Tulisz-
kowie. Jest doktorem nauk tech-
nicznych, inzynierem budownic-
twa oraz geodets. Ukoniczyl studia
na Politechnice Warszawskiej, Po-
litechnice Poznanskiej oraz studia
podyplomowe na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzen-
nej Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie i na Wydziale
Architektury Politechniki Warszawskiej w zakresie urbanisty-
ki i gospodarki przestrzennej.

Prace zawodows rozpoczal w 1966 roku. Pracowat w admini-
stracji pafstwowej, m.in. na stanowiskach: Wojewody Konin-
skiego w latach 1990-1997, a w latach 1997-2001 - Podsekre-
tarza Stanu w Ministerstwie Spraw Wewnetrznych i Admini-

" stracji odpowiedzialnego, m.in. za sprawy architektury

i budownictwa. Od listopada 2002 roku do lutego 2005 roku byt
starostg powiatu tureckiego. Réwnocze$nie od 1985 roku zaj-
muje sie dzialalnoicia naukowo-dydaktyczng na wyzszych
uczelniach. Od 1999 roku jest profesorem Wyzszej Szkoly Za-
wodowej w Koninie - specjalnoéé polityka regionalna,
a od 2002 roku jest takze profesorem Wyzszej Szkoly Gospo-
darki Krajowej w Kutnie. Posiada uprawnienia zawodowe
w zakresie geodezji, kartografii, szacowania nieruchomoéci.
dJest bieglym sadowym. ‘

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest centralnym or-
ganem administracji rzadowej w sprawach okreslonych w usta-
wach: Prawo budowlane i o wyrobach budowlanych. Swaje za-
dania wykonuje przy pomocy Gléwnego Urzedu Nadzoru Bu-

dowlanego. Giéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest po-
wolywany przez Prezesa Rady Ministréw na wniosek ministra
wiasciwego do spraw architektury i budownictwa na szeciolet-
nig kadencje.
Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje zadania
okreslone przepisami Prawa budowlanego i ustawy o wyrobach
budowlanych, a w szezegdlnosci:
1. pelni funkcje organu wyzszego stopnia w rozumieniu KPA
w stosunku do:
¢ wojewoddéw i wojewddzkich inspektoréw nadzoru bu-
dowlanego oraz sprawuje nadzor nad ich dziatalnoécia,
* organow samorzadu zawodowego w sprawach nadawa-
nia uprawnien budowlanych oraz odpowiedzialnosci za-
wodowej w budownictwie;
2. kontroluje dzialanie organéw administracji architektonicz-
no-budowlanej i nadzoru budowlanego,
jest organem:
* wiasciwym w sprawach wyrobéw budowlanych wpro-
wadzonych do obrotu,
* wyspecjalizowanym w rozumieniu ustawy o systemie
oceny zgodnosci;
4, prowadzi:
*  Krajowy Wykaz Zakwestionowanych Wyrobéw Budow-
lanych,
* centralne rejestry:
a) os6h posiadajgeych uprawnienia budowlane,
b) rzeczoznawciéw budowlanych,
¢) o0sdb ukaranych z tytutu odpowiedzialnoéci zawodo-
wej.
Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego, jako centralny or-
gan administracji rzadowej wykonuje zaréwno zadania admini-
stracji architektoniczno-budowlanej, jak i nadzoru budowlane-
go we wszystkich obszarach budownictwa, z wylgczeniem bu-
downictwa gorniczego.
(na podstawie www.gunb.gov.pl)
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REITS — AMERYKANSKIE FUNDUSZE
NIERUCHOMOSCI

Mateusz Skubiszewski

Fundusze nieruchomosci

" Fundusze nieruchomoéci sa narzedziami wspolnego inwe-

stowania w nieruchomodci. Jest to swego rodzaju platforma
umozliwiajaca inwestorom wspdlna inwestycje, ktdrej przed-
miotem sg nieruchomoséci. Ze wzgledu na swoja konstrukcje
tacza w sobie cechy instrumentu rynku nieruchomoéei funk-
cjonujacego w ramach rynku kapitalowego (Bryx, Olszewski,
s. 4). Fundusz jako formula inwestycyjna dla inwestycji w nie-
ruchomoéci umozliwia inwestorom posiadajacym relatywnie
niewielkie kapitaty dostep do rynku nieruchomoéci, ktory ze
swojej natury wymaga bardzo duzego zaangazowania kapita-
towego, co przesadza o jego niedostepnosci w przypadku samo-
dzielnej inwestycji.

Real Estate Investment Trusts — amerykaiiskie fun-
dusze nieruchomosci

Amerykanskie fundusze nieruchomosci zwane w skricie
REITs majg dluga historie. Ich poczatki datowane sg na ko-
niec XIX wieku. Obecnie funkcjonuja na podstawie ustawy
z 1960 roku (Real Estate Investment Trust Act). Fundusze te-
go typu sg tworzone w formie spélek akeyjnych lub funduszy
inwestycyjnych. Znakomita ich wiekszos¢é jest notowa-
na na nowojorskiej gieldzie (New York Stock Exchange). RE-
ITs sg powolywane w celu inwestowania w nieruchomosci
oraz zarzadzania tymi nieruchomosciami. REITs zawdziecza-
ja w znacznej mierze swojg popularno$é i rozwéj przywilejom
podatkowym, jakimi zostaly obdarzone przez ustawodawce.
W przypadku, gdy przynajmniej 90% rocznego dochodu
do opodatkowania jest wyplacana uczestnikom funduszu
w formie dywidendy, fundusz zwolniony jest z placenia podat-
kéw federalnych oraz w wiekszosci stanéw z podatkéw stano-
wych (Campbell, Sirmans, s. 399). Wyplacona dywidenda pod-
lega opodatkowaniu na zasadach obowigzujacych konkret-
nych uczestnikéw funduszu, dla oséb fizycznych bedzie to
rozliczenie podatkowe wedlug stawek obowiazujacych dla tego
rodzaju dochodéw osigganych przez osoby fizyczne. Ponadto
REITs musza spelniaé szereg innych wymagan ustawowych
takich jak (Brown, s. 296):

* fundusz musi tworzy¢ przynajmniej 100 udzialowcow
z ktorych pieciu lub mniej nie moze mieé wiekszego
niz 50% udzialu w funduszu,

* przynajmniej 75% procent dochodu brutto musi by¢ gene-
rowanych z nieruchomoéci w formie czynszow, odsetek
od pozyczek hipotecznych, zyskow ze sprzedazy nierucho-
moéci itp.,

* przynajmniej 90% przychodéw musi byé generowanych
z inwestycji w nieruchomosci, odsetek i zyskéw kapitato-
wych,

» prowadzié¢ kwartalng i roczng sprawozdawczoéé,

*  75% aktywow musi byé¢ zainwestowanych w nieruchomo-
éci, inne REITs lub papiery rzgdowe, inne instrumenty
rynku pienieznego.

W zaleznosci od rodzaju nabywanych aktywow REITs
dzielg sie na (Bryx, Matkowski, s. 182):

» akecyjne (Equity REITs) - fundusze lokujace przynaj-
mniej 75% swoich aktywéw bezpoérednio w nieruchomoéci
0 roznym przeznaczeniu,

* hipoteczne (Mortgage REITSs) - fundusze lokujace co naj-
mniej 75% procent swoich aktywéw w udzielanych pozycz-
kach hipotecznych,

e hybrydowe (Hybrid REITs) - fundusze lokujace zardéwno
bezpoérednio w nieruchomoéciach jak i w pozyczki zabez-
pieczone hipotekami.

Swdj szybki rozwdj, szczegolnie w latach dziewieédziesia-
tych, REITs zawdzieczaja kilku czynnikom. W koncu lat
osiemdziesigtych, w sytuacji wzrostu deficytu, rzad amery-
kanski postanowil ustawowo ograniczyé bardzo w tym okresie
rozwiniety rynek funduszy nieruchomoséci tworzonych w for-
mie spolek komandytowych (Real Estate Limited Partner-
ships) oferujacych swoim uczestnikom (komandytariuszom)
korzyéei podatkowe zmniejszajace w konsekwencji wplywy
do budzetu. Po wprowadzeniu nowych regulacji podatkowych
narzedzia wspolnego inwestowania w tej formie stracily
na atrakeyjnoéei 1 nastgpilo gwaltowne zalamanie sie rynku
dla funduszy nieruchomoéci tworzonych w formie spétek ko-
mandytowych. Jednoczesnie wystapilo zalamanie rynku nie-
ruchomosci, co z kolei spowodowalo spadek wartosci nierucho-
moéci. Ponadto, w obliczu panujgcej recesji i coraz wiekszemu
ograniczaniu udzielanych przez banki pozyczek hipotecznych,
REITs, odegraly bardzo wazng role w odwracaniu zlej ko-
niunktury panujacej na rynku nieruchomoéci. Inicjatorzy RE-
ITs wykorzystujge niskie ceny rynkowe nieruchomoéei, zacze-
li nabywaé atrakcyjne nieruchomoéei po niskich cenach, co na-
krecito koniunkture dla tworzenia coraz to nowych REITs
(Campbell, Sirmans, s. 393). W tabeli 1 przedstawiono rozwdj
funduszy tego typu na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu
lat. W zestawieniu uwzgledniono fundusze zarejestrowane
w SEC (Security Exchange Comission). Kwoty kapitalizacji
rynkowe] oznaczonej w tabeli jako Wielkos¢ zostaly podane
w milionach dolaréw amerykanskich. Kwota kapitalizacji jest
iloczynem iloéci udzialéw/akeji oraz wartosci rynkowej poje-
dynczego udziatu/akgji.
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Tabela nr 1 3) Inwestycja w fundusze REITs umozliwia
| dusze 3 e hipote d : czerpanie korzySci wygenerowanych
: e przez nieruchomoéci poprzez otrzymywa-
1975| 46 899.70 | 12 275.70 | 22 312.00 |12 312.00 nie regularnej rocznej dywidendy. Osia-
1976 | 62  1,308.00 | 27 409.60 | 22 415.60 |13 482.80 gane przez fundusz przychody nie podle-
1977| 69 1,528.10 | 32 53810 19 398.30 |18 591.60 gaja opodatkowaniu na szczeblu fundu-
1978 | 71 141240 | 33 575.70 | 19 340.30 |19 496.40 szu, co umozliwia wyplate dywidendy
1979| 71  1,754.00 | 32 743.60 | 19 377.10 |20 633.30 w maksymalnej wysokoéci.
1980 75 2,29860 | 35 942.20 | 21 509.50 |19 846.80 4) Inwestycja w fundusze umozliwia dywer-
1981 76 2,438.90 | 36 97750 | 21 541.30 |19 920.10 syfikacje portfela nieruchomosci, co unie-
1982| 66 3,298.60 | 30 1,071.40| 20 1,133.40 |16 1,093.80 zaleznia inwestycje od ryzyka pojedyn-
1983 | 59 425720 | 26  1,468.60| 19  1,460.00 |14 1,328.70 czej nieruchomoéci i wplywa na wzrost
1984 | 59  5,085.30 | 25 1,794.50 | 20  1,801.30 |14 1,489.40 bezpieczenistwa inwestowania.
1985| 82 7,674.00| 37 327030 32  3,162.40 |13 1,241.20  5) Fundusze REITs zapewniaja rynkowi
1986 | 96 992360 | 45 4336.10| 35 3,625.80 |16  1,961.70 nieruchomosci wigkszg plynnoéé udo-
1987 | 110  9,70240 | 53  4,758.50 | 38  3,161.40 |19  1,782.40 stepniajac publiczny rynek inwestycyjny
1988 | 117 1143520 | 56  6,141.70 | 40  3,620.80 |21 1,672.60 dla developeréw oraz wiascicieli nieru-
1989 | 120 11,662.20 | 56  6,769.60 | 43  3,536.30 |21 1,356.30 chomoéci.
1990|119 8,737.10| 58  5,651.60 | 43  2,549.20 |18 636.30 Mimo duzej popularnoéci REITs jako na-
1991 | 138 12,968.20 | 86  8,785.50 28  2,586.30 |24 1,696.40  rzedzia amerykanskiego rynku inwestycyj-
1992 | 142 15,912.00 | 89 11,171.10| 30  2,772.80 |23 1,968.10  nego, bezposrednia podlegloéé specjalnej
1993 | 189 32,158.70 | 135 26,081.90 | 32  3,39850 (22  2,678.20 ustawie powoduje pewne ograniczenia
1994 | 226 44,306.00 | 175 38,812.00 | 29  2,502.70 (22  2,991.30  w dziataniu tych funduszy. Ze wzgledu na ko-
1995 | 219 57,541.30 | 178 49,913.00 | 24 3,396.40 |17  4,232.90  niecznos¢ wyplacania dywidendy, zyski osia-
1996 | 199 88,776.30 | 166  78,302.00 | 20  4,778.60 (13  5,695.80  gane przez fundusze nie moga stuzyé finan-
1997 | 211 140,533.80 | 176 127,825.30| 26  7,370.30 | 9 5,338.20  sowaniu nowych inwestygji. Dazenie do osig-
1998 | 210 138,301.40 | 173 126,904.50 | 28  4,916.20 | 9 6,480.70  gniecia jak najwyzszych zyskow nie zawsze
1999 212 145,387.10 | 175 136,014.30 | 27 6,885.00 |10 248780 musi byé w przypadku inwestycji w nieru-
2000 | 189 138,715.40 | 158 134,431.00 | 22 265240 | 9 1,632.00  chomoéci dlugoterminowo stuszna strategia.
2001 | 182 154,898.60 | 151 147,092.10| 22  3,99050 | 9 3,816.00 Notowania gieldowe uzalezniaja REITSs
2002 | 176 161,937.30 | 149 151,271.50 | 20  7,146.40 | 7 351940  od wahaf koniunkturalnych dotyczacych ca-
2003 | 171 224,211.90 | 144 204,800.40 | 20 14,186.50 | 7 5,225.00  lej gieldy (Bryx, Olszewski, s. 13). Neutral-

Zrddto: National Association of Real Estate Trusts, (21.12.04), www.nareit.com

Zgodnie z szacunkami rynku, wartoéé aktywéw nierucho-
mosciowych REITs przekroczyla juz 400 mld $, co stanowi jed-
nak tylko kilka procent wartosci calego rynku nieruchomoéci
w Stanach Zjednoczonych (www.investinreits-beta.no-
-ip.org/faqtext.cfm). Poza funduszami zarejestrowanymi
w SEC, ktérych akeje podlegajg obrotowi na gieldzie, istnieje
rownolegly rynek REITs nie zarejestrowanych w SEC, ktd-
rych akcjami nie obraca sie na rynkach gieldowych. Zgodnie
z szacunkami jest ich okolo 800 (www.investinreits-beta.no-
-ip.org/fagtext.cfm)

Jako czynniki uzasadniajace tworzenie i funkcjonowanie
funduszy typu REITs wymienia sie (Campbell, Sirmans, s. 391):
10 Umozliwienie inwestorom indywidualnym inwestowania
w nieruchomoéci o duzej wartoéci, co z kolei pozwala im
uczestniczy¢ w rynku, ktéry w przypadlku samodzielnej inwe-
stycji bylby dla nich niedostepny. .
Poprzez uczestniczenie w funduszu inwestor nie ponosi sa-
modzielnie dodatkowych kosztéw transakcyjnych zwigza-
nych z inwestycjami w nieruchomoéci. Koszty transakcyjne
ponoszone sg wspolnie przez wszystkich inwestoréw.

2)

noé¢ podatkowa samych REITs moze wply-
wat na obnizenie wplywow budzetowych
uzyskiwanych z podatkéw. Uprzywilejowa-
na pozycja podatkowa REITs utrudnia konkurowanie z nimi
innym uczestnikom rynku inwestycyjnego nieruchomoéci,
ktére podlegajg normalnemu opodatkowaniu (Campbell, Sir-
mans, s. 395).

Tabela nr 2 (na str. 26) pokazuje zmiany wartoci indeksu
REITs - Nareit Composite Index w odniesieniu do innych
amerykanskich indeksow:
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SPOSOBY WYCENY MAJATKU
W REPUBLICE CZESKIEJ | UNII EUROPEJSKIEJ

Bedrich Maly

Ze wzgledu na przystapienie Republiki Czeskiej do Unii
Europejskiej i coraz &ciélejsze wlaczanie jej do proceséw i pro-
cedur o charakterze éwiatowym i europejskim krajowy sys-
tem wyceny nieruchomoéci nalezy dostosowaé do okreélone-
go, w pewnym stopniu jednolitego i poréwnywalnego systemu
wyceny stosowanego na &wiecie, w rozwinietych gospodar-
kach rynkowych.

W systemie wyceny w Czechach dotad panuja pewne specy-
fiezne zjawiska, ktore nie muszq korespondowaé z regutami
éwiatowymi, a zatem mogg byé Zrédtem pewnych probleméw
w ekonomicznych i innych stosunkach Republiki Czeskiej
z zagranica, Jedng z zasadniczych odmiennofci jest wep6list-
nienie wyceny rynkowej oraz wyceny wedtug specjalnego prze-
pisu prawnego, wydanego przez Ministerstwo Finanséw Repu-
bliki Czeskiej (wyceny na podstawie rozporzgdzenia lub wyce-
ny urzedowej ew. administracyjnej). Kolejng problematyczng
kwestiq jest dualizm dotyczeacy specjalistéw ds. wyceny i ich
dzialalnoéei w Czechach na odmiennej podstawie prawnej.

Miedzy projektem wyceny rynkowej (w przypadku okre-
glania rynkowej wartoéci majatku) a wynikiem wyceny
na podstawie rozporzadzenia (tzw. cena stwierdzona) istniejg
znaczne réznice, zwigzane z dziataniem rynku nieruchomosci

w regionie. Wazne jest, jaki rodzaj nieruchomoéci jest wyce-
niany, z jakiego segmentu rynku, w jakiej fazie cyklu znajdu-
je sie rynek nieruchomoéci, bierze si¢ pod uwage wahania
rynku oraz inne czynniki. Niewykluczone, Ze otrzymane ceny
nie bedg sie od siebie réznié - jest to jednak sytuacja wyjatko-
wa, bedgca raczej dzielem przypadku.

Ostatnio dazy sie do takiej konstrukeji ustawy o wycenie
majatku (nr 151/1997 Sb./odpowiednik Dz. U, - przyp. thum.)
i rozporzadzenia MF (nr 540/2002 Sh. - 640/2004 Sb.), aby
wycena dokonana na podstawie obu tych przepiséw byla jak
najbardziej zblizona do tzw. wartoéci rynkowej ewentualnie
ceny zwyczajowej. Tym wyrazniej daje o sobie znaé dualizm
systemu wyceny w Republice Czeskiej i powstaje pytanie, czy
celowe jest utrzymywanie w dalszym ciggu w tym systemie
dwdch sposobéw wyceny. Précz tego pozostaje kwestig spor-
ng, czy obecna konstrukcja rozporzadzenia jest rzeczywiscie
zdolna sprawi¢, by wycena dokonana na jego podstawie w do-
statecznym stopniu odzwierciedlata rynkowe czynniki ceno-
tworcze. W mojej opinii, a takze zgodnie ze stanowiskiem wie-
lu czolowych specjalistéw, jest po prostu niemozliwe, aby
przepis cenowy, uwzgledniajacy przede wszystkim fiskalne in-
teresy pafistwa, byt w stanie na catym obszarze panstwa od-




Zagranica

zwierciedli¢ wielki zbi6r czynnikéw cenotwérezych, wplywa-
jacych na wartos¢ réznych rodzajow majatku, lacznie z oceng
aktualnej analizy rynku i jego przyszlymi trendami. Nalezy
zdawaé sobie sprawe, ze wycena majatku nie moze by¢ po-
strzegana jedynie w optyce rynku nieruchomoéei. Catkiem
powszechne jest dokonywanie na potrzeby klientéw takze
wycen majatkowych w malym i wiekszym zakresie niz wyce-

na majatku, ktéry niewatpliwie ma charakter nieruchomosci,

ale podejécie do niej musi obejmowaé metody stosowane
przy wycenie firm. Jako przyklad podam wycene dzialki
z porostami komercyjnymi (lasy, winnice, plantacje chmielu).

Ze wzgledu na polozenie geograficzne oraz rozwiniete sto-
sunki miedzynarodowe, przede wszystkim z krajami europej-
skimi, sprawa priorytetowg dla Republiki Czeskiej jest wpro-
wadzenie takich regulacji w zakresie wyceny, ktére przede
wszystkim odpowiadalyby zasadom europejskim. Chodzi za-
tem o stworzenie takiego systemu, ktéry zapewnialby i ula-
twial bezproblemowe stosunki z pozostalymi krajami euro-
pejskimi. Zharmonizowane europejskie zasady wyceny sa jed-
nak tozsame z zasadami Swiatowymi, dlatego takze czeski
system powinien jak najpredzej whudowaé w siebie jednolite
swiatowe elementy wyceny.

Stan harmonizacji zasad wyceny
na swiecie i w Czechach

Harmonizacja systemu wyceny na S&wiecie, szczegdlnie
jednak na obszarze Europy, powinna zapewnié bezproblemo-
wy i sprawny przebieg wszelkich transakeji, operacji i proce-
sow, opartych na realnej wartoéci, a takze zlikwidowa¢ barie-
ry, ktére przy dzisiejszej globalizacji mogltyby stanowi¢ prze-
szkode dla tych procesow.

Celowe ujednolicanie zasad wyceny na §wiecie trwa juz
mniej wiecej od trzech dziesiecioleci, chociaz w kazdym regio-
nie zaczynalo sie inaczej. Instytucjonalnie odbywa sie ono
za posérednictwem calego szeregu organizacji réznego szcze-
bla, zasiegu i kompetencji. Organizacje te majg przewaznie
charakter pozarzadowy, skupiajg pojedynczych rzeczoznaw-
cow lub instytucje, zajmujace sie wycena. Istnieja miedzy ni-
mi wzajemne powigzania, system czlonkostwa, wspdtpracy
i wymiany informacji, a takze okreslona hierarchia. Poszcze-
gblne organizacje mogg sie jednak roznic, jesli chodzi o prio-
rytety, sposoby i stopien wspélpracy oraz co do zasad organi-
zacyjnych i ustroju. Dotychczasowy system komunikacji
zmienil sie w ostatnim czasie i - w szczegdlnosei w Europej-
skich Standardach Wyceny — wida¢ wyraZzne dazenie do przy-
spieszenia wiaczania nowej wiedzy i nowych obserwacji
do poszczegdlnych czeSci standardow. Jest to takze wzmac-
niane przez tendencje do obrony przed sitami ujednolicajacy-
mi ze strony poszczegdlnych panstw, ich ostroznosé, by nie
przesadzi¢ z otwartoScia systeméw krajowych, z rozpo-
wszechnianiem informacji o wlasnych zasadach, a takze
przez dazenie do uzyskania korzysci w §rodowisku miedzyna-
rodowej konkurencji.

s

W zakresie harmonizacji zasad dla Republiki Czeskiej mia-
rodajne sg w szczegoblnosci zasady miedzynarodowej organiza-
¢ji IVSC (The International Valuation Standards Committee)
i TEGOVA (The European Group of Valuers Associations),
z ktérymi w tej sprawie Czechy wspélpracuja i porozumiewa-
ja sie za posrednictwem Czeskiej Izby Rzeczoznawcéw Majat-
kowych jako jedynego uczestnika ze strony tego kraju. TEGO-
VA dziala przede wszystkim w Europie i z krajami czlonkow-
skimi wspdlpracuje Scislej niz IVSC, ktéry ma szerszy zasieg
1 koncentruje sie przede wszystkim na wspélpracy z organiza-
cjami skupiajacymi specjalistow z wiekszego obszaru, niz np.
TEGOVA, oraz na informacjach o poszczegdlnych systemach
krajowych, uzyskanych od tych instytucji. Zasady wspélne dla
wigkszosci panstw IVSC formutuje w publikacji ,, Miedzynaro-
dowe Standardy Wyceny” (IVS). TEGOVA tworzy swoje wia-
sne , Europejskie Zasady Wyceny” (EVS) w oparciu o kompi-
lacje prawodawstwa UE, zasady IVSC i wspélprace. Miedzy-
narodowe Standardy Wyceny i Europejskie Standardy Wyceny
majg zgodny kierunek, cel i treé¢, roznig sie jednak sposobem
uporzadkowania i stopniem opracowania poszczegélnych te-
matéw i zakresu. IVS ustanawiajg pewne minimalne zasady
i wymagania wzgledem systemdéw wyceny, sg o wiele bardziej
zwiezle, ogdlniejsze i bardziej ramowe niz EVS. Jednoczesnie
jednak IVS od EVS réznig sie takze w niektérych innych kon-
kretnych sprawach, np. w przewidywanych mozliwych podsta-
wach wyceny, pojmowaniu metod wyceny itp.

Istnienie szeregu stowarzyszen rzeczoznawcow, bieglych
lub rzeczoznawcow i biegtych powoduje w Czechach zbyt du-
ze rozdrobnienie instytucjonalne i nieprzejrzystosé, ktora
wzbudza dazenie do uzyskania wylacznosci przez ktorgs
Z organizacjl.

Specyficzna dla Czech jest dziatalnosé dwdch typow spe-
¢jalistow ds. wyceny - bieglych i rzeczoznaweéw (jako rezul-
tat specyficznego rozwoju sytuacji w tym kraju). Dzialalnos¢
bieglych, ktérzy pracujg w oparciu o ustawe o bieglych i tlu-
maczach, prowadzona jest na innej podstawie prawnej, niz
dzialalno&é rzeczoznawcodw. Pracy bieglych nie uwaza sie po-
nadto w Czechach za wykonywany zawdd, podczas gdy praca
rzeczoznawcy jest jednoznacznie okreélana jako zawod w za-
kresie koncesjonowanej dziatalnoSci gospodarczej. Ustawa
rzemie§lnicza (odpow. ustawy o dzialalnosci gospodarczej
— przyp. tlum.) jednoznacznie reguluje wejscie do zawodu,
stawiajac stosowne wymagania, dotyczace poszczegélnych
specjalizacji. Zharmonizowane zasady uwazajg rzeczoznaw-
stwo za zawéd i w wiekszodci pahstw na §wiecie rzeczoznaw-
cow zalicza sie do zawodéw podobnych tym, do ktérych nale-
zg adwokaci, notariusze czy audytorzy.

Jak wspomniano na wstepie, dla Republiki Czeskiej jest
rowniez specyficzne to, ze stosuje si¢ dwa sposoby wyceny
nieruchomosci — rynkowy i wycene na podstawie specjalnego

" przepisu prawnego — na podstawie rozporzadzenia, i to czesto

dla jednej czynnosci, dotyczacej nieruchomodei.
W odréznieniu od wyceny na podstawie rozporzadzenia,
wycena rynkowa polega na ustalaniu tzw. wartosci rynkowej.
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Definicja wartosci rynkowej w IVS jest zgodna z definicjg
wartoéci rynkowej w EVS (,Market Value”). Zgodnosé jest
wynikiem tego, ze TEGOVA do swoich EVS przejeta okregle-
nie wartosci rynkowej, wyznaczone przez Komitet Miedzyna-
rodowych Standardéw Wyceny (IVSC). Ujecie wartosci ryn-
kowej jest wigc w standardach miedzynarodowych i europej-
skich jednolite, nie jest jednak jednolite ujecie pozostalych
metod. Zadna z metod wyceny innych niz warto$¢ rynkowa
w. IVS i EVS nie koresponduje z ceng ustalona na podstawie
rozporzgdzenia w Czechach. CzeSciowo do niej zblizone jest
pojecie wartosci odtworzeniowej.

Jesli za$ dokonuje sie wyceny na bazie wartosci rynko-
wej, jest to zaréwno wedlug IVS, jak i EVS wycena rynkowa,
W przypadku wyceny rynkowej nalezy konsekwentnie kiero-
wac sie tylko reakeja rynku w danej lokalizacji. Definicji war-

“tosci rynkowej w IVS i w EVS odpowiada znaczeniowo defi-

nicja ceny zwyczajowej, ktéra jest umocowana w ustawie
nr 151/1997 Sh. o wycenie majatku w Republice Czeskiej.

Czescy rzeczoznawcy przy wycenie rynkowej przede
wszystkim kierujg sie brzmieniem Ustawy o wycenie majat-
ku, ustalajg wiec cene zwyczajowa. Przy zalozeniu zgodnosci
znaczenia ceny zwyczajowej 1 wartoéci rynkowej w standar-
dach, czeska wycena rynkowa oparta jest na takiej samej za-
sadzie wyceny, ktéra jest umocowana w standardach. Rze-
czoznawca przy wycenie rynkowej powinien zawsze kiero-
waé sie danymi i informacjami rynkowymi i stwierdzony
stan harmonizowaé ze stosownymi standardami. Zdumiewa-
jace, ze cene okreslong na podstawie rozporzadzenia czescy
rzeczoznawcy czesto stosuja jako jedng z orientacyjnych da-
nych wyjéciowych. Wycena na podstawie rozporzadzenia (ce-
na urzedowa) przez wiekszo&é rzeczoznawcdw nie jest uwa-
zana za rodzaj danych, ktory odzwierciedlatby warunki
i czynniki rynkowe. Dlatego tez, jezeli mimo to kieruja sie ce-
ng: okreslong na podstawie rozporzadzenia, popadajg
w sprzecznosé z podstawowymi danymi zawartymi w stan-
dardach. ,

Do wyceny wedlug specjalnego przepisu prawnego (wyceny
na podstawie rozporzadzenia) przystepuje sie wtedy, kiedy wy-
maga tego postanowienie okreslonego przepisu prawnego. Wy-
mog wyceny na podstawie rozporzadzenia nie wyklucza jedno-
cze$nie wyceny w sposob rynkowy, ktdre moze sie stronom wy-
dawac¢ rownie niezbedne, choé nie jest wymagane przez prawo.

Standardy dopuszczajg wycene majatku dla réznych ce-
low oraz sytuacje, w ktérej wynikiem wyceny bedzie odmien-
ny typ ceny ewentualnie wartoSci, ale nie zajmujg si¢ one i nie
dopuszczaja sytuacji (z jednym wyjatkiem - przy wycenie dla
celow gwarancji i zastaw6w), ktora stwarzataby koniecznosé
wyceny za pomocg kilku sposobow dla jednego i tego samego
przypadku transakcji zwigzanej z nieruchomoécia.

Przy wycenie gwarancji i zastawow bankowych zgodnie ze
standardami celowe jest ustalenie nie tylko wartosci rynko-
wej, ale takze wartosci innego rodzaju (np. mozliwej do utrzy-
mania przez diugi czas warto$ci majatku), ktora bardziej od-
powiadataby wymaganiom banku. Obecne regulacje prawne

w Republice Czeskiej (ustawa o skryptach dtuznych) dopusz-
czaja ustalenie tzw. wartoéci zastawowej dla celow bankéw hi-
potecznych. Zasady ustalania tej wartosci ustanowione usta-
w3 s3 jednak nieco sprzeczne. Warto$¢ zastawowa jako taka
powinna odpowiadaé potrzebom banku bardziej, niz wartosé
rynkowa. W kolejnych przepisach ustawy o skryptach diuz-
nych znajduja sie jednak réwnoczesnie takie wymagania, do-
tyczace wartosci zastawowej, ktore ochrone intereséw banku,
a wiec i cel wartodci zastawowej, wykluczaja.

Takze w IVS dopuszcza sie rozbieznoéé miedzy wartoscig
rynkowg a wymaganiami instytucji finansowych, stawianymi
wobec konicowej wyceny majatku dla celéw gwarancji i zasta-
wow. Réwniez IVS przewiduje mozliwosé wyceny na innej
podstawie, niz wartoé¢ rynkowa. Niemniej jednak wedlug
IVS réwniez w takim wypadku konieczne jest jednoczesne
ustalenie wartosci rynkowej majatku i ocena rozbieznoéci
miedzy tymi dwiema warto§ciami. W Czechach jednak taka
koniecznoé¢ zwykle nie bywa uwzgledniana. Zazwyczaj rze-
czoznawca dokonuje wyceny wedtug indywidualnej metody,
stworzonej we wspdlpracy z okreslong instytucja bankowa.
Podstawowe aspekty wartosci zastawowej sa okreslone
w ustawie o skryptach diuznych.

Aby oceni¢, w ktérym kierunku bedzie w przyszlosci
przebiegaé harmonizacja w zakresie wyceny majatku i do ja-
kich zasad konieczne bedzie dostosowanie instrukeji doty-
czacych wyceny nieruchomoséci w Republice Czeskiej, powin-
no sie dokona¢ analizy procesu harmonizacji od jego poczat-
ku oraz zbadaé forme i tres¢ opracowanych standardéw.
Mozna stosowaé indukeyjne i dedukeyjne podejécie badaw-
cze. Teoretyczny aspekt opracowania polegalby zatem na ze-
braniu powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych
1 dostepnej literatury. Elementy empiryczne mozna oprzeé
w szczegllnosei na doswiadezeniach krajowych specjalistow
ds. wyceny.

Cho¢ miedzynarodowa perspektywa wyceny nieruchomo-
Sci zyskuje coraz wieksze znaczenie i choé¢ wspélistnienie ryn-
kowego i urzedowego sposobu wyceny jest aktualnym, burzli-
wie dyskutowanym tematem nie tylko w érodowisku specjali-
stow ds. wyceny, dyskusji tej i problematyce niewiele
poswigca sie uwagi w literaturze i prasie. Ministerstwa,
do ktorych kompetencji problematyka ta nalezy, sg wobec tej
kwestii stosunkowo pasywne. Bardzo wazna role w tej dzie-
dzinie nalezy przypisywaé tylko Czeskiej Izbie Rzeczoznaw-
céw Majatkowych, ktéra jako jedyna we wspélpracy z Wyz-
szq Szkola Ekonomiczng w Pradze (za poérednictwem Insty-
tutu Wyceny Majatku przy WSE) problematyce tej przyznaje
nalezne jej miejsce zaréwno we wspélnych rozmowach, jak
i podczas réznych seminariéw i konferencji, organizowanych
przez wspomniane podmioty.

Bedrich Maly jest rzeczoznaweg majgtkowym z Czeskiej lzby
Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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Zagranica

WIOSENNE ZGOMADZENIE TEGOVA

Krzysztof Grzesik

29 maja odbylo si¢ w stolicy Stowacji - Bratystawie, Wiosenne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych —~ TEGOVA. Bylo to spotkanie historyczne z dwéch powodow: po pierwsze wybrano nowego
przewodniczqcego - Alfonsa Metzgera, po drugie zaprezentowano nowy system ,,Uznania zawodowego”, nad ktorym

pracowat reprezentant PFSRM - autor artykutu.

Wybrano nowego przewodniczqcego TEGOVA!

W czasie ogélnego zgromadzenia TEGOVA w Bratysta-
wie, Alfons Metzger, prezydent Austriackiego Instytutu d/s
Wyceny Nieruchomosci, zostal wybrany na przewodniczace-
go organizacji na nastepne trzy lata. Wybory odbyly sie
na skutek rezygnacji (na poczatku roku), przewodniczacego
Raymonda Trotza. Przegranym konkurentem Metzgera byt
John Hockey reprezentant RICS.

Zadaniem nowego szefa TEGOVA Alfonsa Metzgera be-
dzie unifikacja organizacji skladajacej sie z 36 stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych z 26 krajéw Europy, ktére re-
prezentuja oddzielne zdania dotyczace europejskich standar-
dow, wzrastajacych wplywéw sektora bankowego na prakty-
ke wyceny oraz kontrowersyjnego zagadnienia dotyczacego
certyfikacji.

dJednym z obszaréw, z ktérym juz prawie zdotano sie upo-
ra¢ jest problem certyfikacji rzeczoznaweéw w Europie.
W roku 2000 TEGOVA przedstawila certyfikacje rzeczo-
znawcow bazujacg na Euro
Normie 25013. System ten
zostal przetestowany przez
Niemcow. Jednak nie cieszyt
sie popularnoécig wérdd in-
nych stowarzyszen w Euro-
pie. Po ponad pieciu latach
jedynymi organizacjami,
ktore przystapily do certyfi-
kacji byli: Hypzert z Nie-
miec (500 certyfikowanych

rzeczoznawcow), Czeska
Izba Rzeczoznawcow (100
certyfikowanych  rzeczo-

znawcow) oraz greckie The
Body of Sworn-in-Valuers —=

Our new TEGoVA website is
under construction and will
be anline soont

pie. Obecny system wymaga od doswiadczonych i wysoko wy-
kwalifikowanych rzeczoznaweéw zlozenia egzaminéw pisem-
nych. Ponadto certyfikacja przez organizacje TEGOVA nie
uznaje na przyklad wysoko cenionych kwalifikacji RICS lub
polskich kwalifikacji.

~Uznanie zawodowe” rzeczoznawcéw
majgtkowych w Europie

Kwestia certyfikacji byla poruszana takze w czasie ogél-
nego zgromadzenia w Madrycie w listopadzie 2004 r., wtedy
to Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych zlozyla wniosek o modyfikacje systemu certyfikacji.
Prace grupy roboczej pod przewodnictwem Alexandra Bene-
detti z Wloch, z uczestnictwem Krzysztofa Grzesika z Polski,
oraz reprezentantéw Austrii, Francji oraz Wielkiej Brytanii
zrodzily pierwszy szkic systemu juz nie ,certyfikacji” ale
»uznania zawodowego”. Nowy proponowany system zostal
zaprezentowany w Bratyslawie.

Welcome to
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(70 certyfikowanych rzeczo-
znaweéw). Obecny system
certyfikacji TEGOVA okazat
sie drogi w implementacji
na poziomie lokalnym i nie
zostal uznany jako certyfi-
kat kwalifikacji rzeczoznaw-
céw majgtkowych w Euro-
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Zagranica

Podstawa do otrzymania ,Uznania Zawodowego” -
TEGOVA Recognition of Professional Valuation Practice be-
dzie udowodnienie, iz kandydat posiada odpowiednie zdolno-
éci na wysokim poziomie, wérdd ktérych sa: stosowna wiedza
i zrozumienie zagadnienia wyceny, doswiadczenie w zakresie
wyceny, ustawiczne ksztalcenie.

Elastycznoéé systemu polega na tym, ze wiedza i profe-
sjonalne doéwiadczenie moga zostac osiagniete réznymi dro-
gami. Na przyktad dla polskich rzeczoznawcéw istnialaby
nastepujaca z proponowanych Sciezek: ,Kandydaci ktérzy
posiadaja wyzsze wyksztalcenie lub dyplom studiéw podyplo-
mowych stosowne do wyceny nieruchomosci w swoim kraju.”
W takim przypadku kandydat musi udowodni¢ swojej orga-
nizacji zawodowej, ze posiada:

» 2 lata doSwiadezenia wyceny nieruchomoéci

 przynajmniej dwadzieScia wycen wykonanych w ciggu
ostatnich dwoéch lat

* jest czlonkiem stowarzyszenia nalezacego do organizacji

TEGOVA (np. PFRSM)
¢ przeznaczyl minimum 20 godzin w ciagu roku na podno-

szenie swoich kwalifikacji zawodowych.(CPD)

Intencjg jest, aby kazde stowarzyszenie nalezace do orga-
nizacji TEGOVA byto odpowiedzialne za lokalng implemen-
tacje procedur weryfikowanych przez TEGOVA.

Aby utrzymaé ,uznanie zawodowe” TEGOVA, co 5 lat
rzeczoznawea majgtkowy ma przedstawié:

a) pisemne $wiadectwa udzialu w szkoleniach podnoszacych
kwalifikacje minimum 20 godzin rocznie w ciagu ostat-
nich pieciu lat

b) aktualny podpisany zyciorys z podpisang deklaracjg
¢) dwa przyklady ostatnich operatéw szacunkowych
d) analize krytyczng tych dwoch wycen

e) dowod czlonkostwa w organizacji zawodowej

Warto zauwazy¢€, iz powyzsze propozycje 83 pierwszym
zarysem i mogg zosta¢ zmienione i poprawione. Jednak
przy duzym ogélnym wsparciu podczas sporzadzania tego
projektu jest mato prawdopodobne, aby ulegl on znacznym
modyfikacjom.

W czasie spotkania w Bratyslawie odbyly sie wybory
na trzy wolne miejsca w zarzadzie TEGOVA. Zajeli je Wloski
Instytut d/s Wycen, Stowarzyszenie Niemieckich Bankéw
Hipotecznych oraz Austriacki Instytut Wyceny Nieruchomo-
Sci.

Niestety, duze pule gloséw (po 30 kazdy) z Francji, Nie-
miec, Wloch i Wielkiej Brytanii nie pomogly kandydaturze
drugorzednych panstw wliczajac takze Polske (6 glosow),
Hiszpanie, Grecje oraz Rumunie.

Nastepne generalne zgromadzenie odbedzie si¢ w Wied-
niu w listopadzie i bedzie sie zajmowa¢ nowym statutem
TEGOVA oraz dostosowaniem podzialu gloséw na kazdy
kraj, ktore odwzoruje ostatnie rozszerzenie Unii Europej-
skiej.

Krzysztof Grzesik jest szefem firmy Polish Properties, petno-
mocnikiem Zarzgdu PFSRM ds. kontaktéw zagranicznych.

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 2500 z (peten kolor),
wewnatrz okladki 2000 z1 (peten kolor).

Dla stalych ogloszeniodawcéw rabaty!

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 zi

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewngtrz numeru
- 800 zt

Wizytowka cz.-b.
reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 ‘rzeczomawcy
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
_ 400 zt wewngirz numeru

- 88 z1

Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, e-mail: pfva@qdnet.pl

. Resciomawca Majgthony
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Stowarzyszenia

WALNE ZEBRANIE SWIETOKRZYSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W KIELCACH

Robert Wzorek

5 czerwea 2005 r. w sali konferencyjnej Hotelu Elita
w Kielcach odbylo sie Zwyczajne Walne Zebranie Czlonkéw
Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Kielcach. Uczestniczyly w nim 33 osoby spoéréd 86
czionkéw stowarzyszenia. Goéciem specjalnym byl prezydent
PFSRM w Warszawie profesor Andrzej Hopfer.

Zebranie otworzyla prezes Zarzadu SSRM Celina Hoff-
man. Nastepnie obecni minutg ciszy uczeili pamieé¢ niedaw-
no zmarlego czlonka naszego Stowarzyszenia - Gustawa
Kozlowskiego.

Po przyjeciu porzadku obrad oraz Regulaminu Obrad
Walnego Zebrania nastgpil wybér Przewodniczgcego Zebra-
nia. Do pelnienia tej funkcji powolany zostal, doskonale
sprawdzajacy sie w tej roli w latach ubieglych Jézef Kaspe-
rek. Aby formalnoéciom stalo sie zadoé¢ Walne Zebranie wy-
bralo kolejno Sekretarza Zebrania (Roberta Wzorka) oraz
Komisje Uchwal 1 Wnioskow ]
(Edward Fura, Ludwik Solarz F%
i Elzbieta Misiorek). -

Prezes Zarzadu zdala sprawozda- [
nie z dziatalnoéci Stowarzyszenia
za 2004r. W trakcie tego wystapienia
Celina Hoffman oméwila m.in.
sprawy zwiazane z: organizacja szko-
len, realizacjg wnioskow ubieglorocz-
nego Walnego Zebrania, z tematyka
i zakresem uchwal podjetych w tym [$4
okresie przez Zarzad Stowarzysze- B8
nia, z redagowaniem Biuletynu
SSRM oraz z wktadka do wydawane-
go przez Slaskie SRM w Katowicach
kwartalnika ,Nieruchomo&é”. Po-
nadto przyblizyla dzialalnosc¢ czlon-

niem strony internetowej stowarzyszenia i wydawania Biu-
letynu.

Nastepnie przedstawione zostalo sprawozdanie z realiza-
cji budZetu Stowarzyszenia za 2004 r. oraz plan finansowy
na 2005 r.

Realizujgc porzadek obrad Przewodniczacy Komisji Rewi-
zyjnej - Wiadyslaw Jozwiak, przedstawil sprawozdanie tej
Komisji za okres 25 kwietnia - 5 czerwca br. W sprawozdaniu
tym poruszono m. in. stan i spos6b realizacji dzialalnoéci sta-
tutowej Stowarzyszenia, stopief realizacji uchwat podjetych
przez ubiegloroczne Walne Zebranie oraz dzialalnoéé szkole-
niowg prowadzong przez stowarzyszenie. Koficzac wystapie-
nie Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej przedstawil wnioski
Komisji do realizacji przez Zarzad Stowarzyszenia.

Pierwsza cze§¢ Walnego Zebrania zakoficzylo wystapie-
nie prezydenta PFSRM. Andrzej Hopfer oméwil aktualny

kdéw naszego Stowarzyszenia w pra-
cach Komisji dzialajacych przy PFSRM oraz przy Ministrze
Infrastruktury. W swoim wystapieniu podkreélita zaangazo-
wanie grupy tworzacej ,,baze danych o nieruchomosciach wo-
jewodztwa Swietokrzyskiego”, a takze donioslosc dzialan gru-
py czlonkéw stowarzyszenia, ktorej efektem byto opracowanie
,»Okreélenie wielkoSci wspélczynnika kapitalizacji na podsta-
wie badania rynku lokalnego - terenu miasta Kielce”, W spra-
wozdaniu tym swoje odzwierciedlenie znalazly rowniez spra-
wy zwigzane z praktykami zawodowymi oraz zakupami sprze-
tu biurowego dla biura stowarzyszenia.

Prezes Zarzadu przedstawila takze plan dzialalnosci
w najblizszym roku, poruszajac m.in. tematyke i formy or-
ganizacyjne proponowanych szkolen, sposob organizowania
praktyk zawodowych oraz sprawy zwigzane z prowadze-

stan prawny zawodu rzeczoznawcy majatkowego w powigza-
niu z dzialaniami podejmowanymi na rzecz uzyskania przez
nasz zawod statusu zawodu zaufania publicznego a takze po-
jawiajace sie propozycje zmiany formuly organizacyjnej ru-
chu zawodowego. Nie mniej istotnym jest, wediug prezyden-
ta PFSRM, dalsze prowadzenie prac na ,diagnozg zawodu”,
podjecie prac nad reformg standardow zawodowych i prze-
analizowanie zasad dzialalnosci Komisji Arbitrazowej. An-
drzej Hopfer przedstawit réwniez mozliwoéci wykonywania
przez rzeczoznawcow majgtkowych innych prac poza opera-
tami szacunkowymi, stan zaawansowania prac nad wprowa-
dzeniem certyfikacji rzeczoznawcoéw majgtkowych, a takze
problemy zwigzane z dumpingiem cenowym i z wspélpraca
z bankami i Agencjg Nieruchomosci Rolnych.

-@«__,




Stowarzyszenia

Po krétkiej przerwie na posilek i glebszy oddech, co spo-
wodowalo regeneracje sil, rozpoczela sie druga czeéé Walnego
Zebrania, Pierwszym jej elementem byly pytania do Prezy-
denta PFSRM i kré6tka dyskusja na temat probleméw rzeczo-
znawecoéw majgtkowych.

Jednym z kolejnych punktéw obrad bylo glosowanie
nad przyjeciem propozycji uchwat.

Pierwsza dotyczyla zatwierdzenia przez Walne Zebranie

| sprawozdania finansowego z dzialalnoéci Za-
rzadu Stowarzyszenia w roku 2004 r. Druga
zaé dotyczyla przyjecia przez Walne Zebra-
nie proponowanych zmian Regulaminu Ko-
misji Opiniujacej.

Obydwie uchwaly przyjete zostaly zdecy-
dowang wiekszodcia glosow,

W dalszej czedci obrad przewidziana byla
dyskusja. I tak tez sie stalo. Obecni na sali
czlonkowiestowarzyszenia poruszali w jej
trakcie m.in, tematy zwigzane z organizowa-
nymi przez Stowarzyszenie szkoleniami, z ob-
chodami jubileuszu X-lecia Stowarzyszenia,
dumpingiem cenowym a takze formami rozli-
czeﬁ bieglych sadowych z urzedami skarbowy-

Koleynym i ostatnim etapem obrad Wal-
nego Zebrania bylo przyjecie uchwal i wnio-
skow, ktore opracowane i przedstawione zo-
staly przez Komisje Uchwal i Wnioskéw.

I tak oto dobrneliémy do kofica obrad. Prezes Zarzadu
dziekujac wezystkim za przybycie oglosila zakoficzenie Wal-
nego Zebrania.

Robert Wzorek jest czlonkiem Zarzqdu Stowarzyszenia i jego
rzecznikiem prasowym.

WALNE ZEBRANIE W GDANSKU

Henryk Jankowski

17 czerwca 2005 roku w bazie harcerskiej przy ulicy
Jaskowa Dolina w Gdansku odbylo sie Zwyczajne Walne Ze-
branie czlonkéw Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
coéw Majatkowych. Bylo ono okazjg do zdania sprawozdania
z dziatalnoéci za rok ubiegly i cztery miesigce biezacego ro-
ku. Na poczatku Zebrania prezes Halina Jaskulska
przedstawita dokonania Zarze,du Stowarzyszenia:

s przeprowadzo- W
no B8 szkolen |
o bardzo zr6z-

nicowanej te-
matyce;

¢ na liste prakty-
kantéw wpisa-
no 136 os6b;

* wydano 9 biule-
tynéw informa-
cyjnych, w kté-
rych poruszane

Kolega Zbigniew Perucki
jak zawsze aktywny

8g biezgce spra-
wy zwigzane
z funkcjonowa-
niem zawodu
rZeczoznawcy
majatkowego,
w tym trzy
w wersji kolo-
rowej, ktore
kierowano
do  bankéw,
urzedéw miej-
skich i gminnych, urzedéw skarbowych, do prasy ogél-
nopolskiej i lokalnej;

* ulatwiono dostep rzeczoznawcom majatkowym do ksigg
wieczystych - szczegblnie w Sgdach Rejonowych
w Gdansku i Gdyni;

* czlonkowie brali aktywny udzial we wladzach i komi-
gjach Ministerstwa Infrastruktury i PFSRM m.in.:

Prezes Halina Jaskulska sktada
sprawozdanie
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POWROT DO TRADYCJI

W dniach 27-29 kwietnia Srodkowopomorskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych zorgani-
zowalo w Unieéciu Seminarium Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych. Miejscowosé ta nadal kojarzy sie rzeczoznaw-
com majatkowym z udanymi poprzednimi szkoleniami
i dobrym wypoczynkiem polgczonym z zabawa. Potwierdze-
niem tego byla duza frekwencja uczestnikéw - 150 oséb, kté-
rzy nie ukrywali swojego zadowolenia z powodu powrotu
do tradycyjnego miejsca spotkad rzeczoznawcow.

Tematem przewodnim seminarium byly nowe obszary
dzialalnosci zawodowe] rzeczoznawcy majatkowego. Przez
pierwsze dwa dni wyklady prowadzit Henryk Jedrzejowski,
ktory szeroko oméwil temat sporzadzania opracowan i eksper-
tyz nie stanowiacych operatu szacunkowego, dotyczacych ryn-
ku nieruchomosci, efektywnosci inwestowania i jego rozwoju.
Duzo czasu po$wiecil rowniez na przedstawienie problemu
oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu. Drugi dzief
wykladéw poéwiecony byt wycenie nieruchomoésci dla potrzeb
wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, jak réwniez wycenie mienia zabuzanskiego.

O trafnoéci doboru tematyki wykladow §wiadezy duza
iloé¢ pytan uczestnikow seminarium, ktorzy dzieki kompe-
tencji wykladowey mogli rozwiaé swoje watpliwoéci.

w Komisgji Od-
powiedzialnosci
Zawodowej, Ko-
misji Rewizyj-
nej, Komisji ds.
Kontaktow
z  Zagranicg,
w Radzie Pro-
gramowo — Na-
ukowej.

W trakcie milej
dyskusji zgloszone
zostaly do realiza-
cji  nastepujace
wnioski:

e czlonkowie za-
legajacy ze
sktadkami
czlonkowskimi
traca  prawo
do upustow ce-
nowych z tytu-
fu uczestnictwa

... | $piew przy akompaniamencie
gitary

Tematem trzeciego dnia spotkania hyla wycena érodkéw
trwalych dla potrzeb sprawozdan finansowych. Trudng pro-
blematyke tego zagadnienia przedstawita nam prof. Elzbieta
Maczyniska.

W sumie wyklady obejmowaly 24 godziny, w czasie kté-
rych rzeczoznawcy majgtkowi udoskonalali swéj warsztat
pracy. Zeby zachowaé réwnowage miedzy nauks a zabawa,
na koniec pierwszego dnia wykladéw zorganizowano Bal
Rzeczoznawcy Majgtkowego. Uczestnicy bawili sie niemal
do bialego rana przy tanecznych diwiekach orkiestry.
Na balu zostaly wreczone upominki ksiazkowe dla oséb,
ktore jako pierwsze zglosily sie na seminarium oraz dla
o0s6b, ktore pokonaly najwiekszg odlegloéé, aby dotrzeé
do Unieécia.

Po drugim dniu wykladéw rzeczoznawcy bawili sie
przy grillu i ognisku. Na szczescie pogoda dopisala, podobnie
zresztg jak i uczestnicy, ktérzy przez caly czas zapehniali
miejsce na deskach sceny przeznaczonej do zabawy.

Seminarium zakonczylo sie w pigtek 29 kwietnia wspdl-
nym obiadem uczestnikéw. Wielu z nich zostalo jeszcze, aby
spedzi¢ nad morzem dlugi majowy weekend, tym bardziej, ze
pogoda zapowiadala sie obiecujaco.

Aleksandra Parol

w szkoleniach i seminariach organizowanych przez
stowarzyszenie;

* zuwagi na koniecznos¢ obnizenia kosztéw, szkolenia or-
ganizowa¢ w tafszych oSrodkach zlokalizowanych
na obrzezach Trdjmiasta;

* przychody z dzialalnoSci Komisji Etyki Zawodowej
w wysokosci 40% przeznaczaé na dzialalnoéé statutows
stowarzyszenia.

Po czesci oficjalnej, trwajacej dwie godziny, zdecydowa-
na wiekszos¢ uczestnikéw Walnego Zebrania przeniosta sie
na tak zwane spotkanie integracyjne ,przy dziku”.
Pysznemu jedzeniu i §piewom nie bylo konca.

Jak zawsze niezawodny kolega Krzysztof, zapewnit pod-
ktad muzyczny i wokalny (najlepszy tenor w calym érodo-
wisku rzeczoznawcow). Po odépiewaniu wszystkich pieéni
od obozowych do patriotycznych, o wiasnych oczywiscie si-
tach, tuz przed pdlnocg, opuéciliémy goécinng baze
harcersks, ktora byla dla nas tego dnia uroczym miejscem
rekreacji i ... walnego zebrania.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcq z Pomorskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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XIl ZWYCZAJNE WALNE ZEBRANIE CZLEONKOW SSRM W KOSZALINIE
Aleksandra Parol |

2 kwietnia 2005 r. odbylo sie XII Zwyczajne Walne Zebra-
nie Czlonkéw Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych w Koszalinie. Gléwnym jego ce-
lem bylo wybranie nowych wladz Stowarzyszenia na trzy let-
nig kadencje. W zebraniu uczestniczyt prezydent PFSRM
prof. Andrzej Hopfer. Zebranie otworzyl prezes stowarzysze-
nia Wlodzimierz Jasiakiewicz, ktory nastepnie omoéwil spra-
wozdanie z dziatalnoSei organizacji w latach 2003-2004 oraz
przedstawil bilans, rachunek zyskéw i strat za 2004 rok. Ko-

Uhonorowani zafozyciele SSRM od lewej: M. Koczara,
E. Stencel, W. Jasiakiewicz, W. Husejko, H. Zachcidf,
J. Grzegrzdtka, B. Balejko.

misja Rewizyjna w swoim sprawozdaniu pozytywnie ocenila
dziatalnodé merytoryczna i finansows Stowarzyszenia.

Prezesem SSRM wybrany zostal ponownie Wlodzimierz
Jasiakiewicz, a czlonkami zarzadu: Mirostawa Koszara, Ali-
cja Wolska, Krzysztof Smarul i Lech Paziewski. Przewodni-
czacym Komisji Etyki Zawodowej wybrany zostal Henryk
Zachcial, a Komisji Rewizyjnej Ryszard Krupinski. Po raz
pierwszy w historii Stowarzyszenia jako organ statutowy po-
wolano Komisje Opiniujaca w piecio osobowym skladzie, kto-
rej przewodniczgea zostala kolezanka Mirostawa Koszara.

Po wygloszonych sprawozdaniach wywigzala sie dyskusja
na temat dziatalnoSci stowarzyszenia, ktora kontynuowa-
na byla po dokonanych wyborach. W dyskusji glos zabral
m.in. uczestniczagcy w zebraniu czlonek naszego stowarzy-
szenia — Jan Ryszard Kurylezyk - sekretarz stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury oraz prezydent Federacji Andrzej
Hopfer, ktory oméwil aktualne problemy zwiazane z dziatal-
noscig zawodowg rzeczoznawcow majatkowych. Poinformo-
wal réwniez zebranych o stanie prac federacji w sprawie dal-
szego rozwoju zawodu rzeczoznawey majatkowego, o proble-
mach z uchwalaniem i stanem prac nad standardami
zawodowymi, o przyszlej certyfikacji.

Po wyczerpaniu porzadku obrad i zakonczeniu zebrania
rozpoczely sie uroczyste obchody Jubileuszu X — lecia Srodko-

wopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Oprécz czlonkéw naszego Stowarzyszenia na uroczy-
sto&¢ przybyli réwniez zaproszeni goscie. Swojg obecnoécia za-
szcezycili nas: zastepca prezydenta Koszalina Stanistaw Gaw-
fowski, wicestarosta powiatu koszalifskiego Henryk Pacjan
oraz prezesi stowarzyszen — koszalinskiego, stupskiego i za-
chodniopomorskiego. Stowarzyszenie zostalo obdarowane
przez gosci listami gratulacyjnymi i upominkami z okazji swo-
jego jubileuszu. Po wystgpieniach zaproszonych gosci zostaly

wreczone pa-
migtki dla
czlonkow, kto-
rzy przez caly
okres dzialal-

noéci  stowa-
rzyszenia wy-
rozniali  sie
swoim osobi-
stym zaanga-
zowaniem. Im-
prezie towa-
rzyszyl bankiet
przy  spokoj-
nych dzwie-
kach tworzg-
cych tlo dla
licznych  dys-
kusji miedzy
uczestnikami.

Teresa Bartkiewicz — kierownik biura SSRM
ze swojq nastepczyniq Alicjg

Aleksandra Parol jest rzecznikiem prasowym Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Koszalinie.

 Rzeczoznawca mﬁ.'gt?rm' |




Pasjonaci

%

POETA Z GDANSKA

_ Chcemy przedstawiac pasje rzeczoznawcdw majgtkowych, ktérym poswiecajg sie w wolnych od wycen chwilach.
Na ,pierwszy ogien” idzie gdariski architekt i rzeczoznawca — poeta z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Ma-
Jatkowych, pan Zbigniew Szymariski. Przedstawiamy jego wiersze z ostatniego tomiku , Taka mi sie przysnitas”, wyda-

nego przez Marpress w ubiegtym roku.

Szeptem

Teraz, kiedy Cie nie widze,

Oczy przymykam.: lasem idziesz,
Idziesz nabrzezem u zatoki,

Stysze znajome drobne kroki,

Na wiatr rozpuszczasz mokre wiosy,
Tak nagle bym do Ciebie podszedi,
Powiedziat kilka stéw, popatrzyt.
To tylko tyle — nie tak wiele,

Poki sie obraz Twaj nie zatrze,

Poki sie pamied nie spopieli.

*FF

Weszystko co bylo jak szklana $ciana,

Zo nig bez przerwy swieto rgk i gestow.
Za nig znéw Ciebie sciska ktos za ramie,
Czeka na miekkosé, rozdziela kolanem.
I gdzie ty pdjdziesz w takg noc bolesng,
I co zostanie gdy wszystko rozdane?

Dymi oparem brudna, wgska rzeka,
A w mroku nocy byla oceanem.

Poeta wraca, styszy stukot kopyt -
Musi przywitaé krewnych swych - Awardw.

* % %

Nie zdejmujcie ze mnie tego snu,
Nie odkrywajcie niepotrzebnie karty,

Dobrze mi w nim. Nie scierajcie kwietnego pylu.

I nie mowcie, ze tylko sie snilo,
Niech trwam w nim i niech jeszcze snie.

Biel
To co ostanie widzg
Oto przyszio sie zegnaé
Obraz traci kolory -
Zostaje biel
Jak osypane sniegiem pole
Zaciera sie wszystko, zamiera swiatlo
Jeszcze pare blyskow, huczqey glos dzwonu
Coraz cichszy i dalszy
Stowo - krople deszczu
Stowo - platki biel
Cisza...

* & ¥

Sen, jesli przyjdzie, to niech bedzie taki:
Morze ciche i zieleri starych drzew dokola,

A Ty wlasnie wychodzisz z wiejskiego kosciota
Opieta ciasno sukniq, jak na fotografii

I brzegiem pola idziesz, gdzie palg sie maki.

Wiersz zimowy I1

Co Ci powiedziec? Moze milczed trzeba,

Czy mnie zrozumiesz, czy zechcesz postuchac?
Oto zimowa idzie zawierucha

I nasze drogi w kopnych tong sniegach.

Co mi odpowiesz? Tobie tylko wierze,
Cho¢ dzis tesknota az za gardfo sciska,
Co Ci przypomniec? Lesne uroczyska
W pdtnocnym lesie, polane wsrdd jezyn.

Oto po latach ziemia maojo bliska

Przestata promien, aby zbudzi¢ pamied

I Wilnem ide, staje w Ostrej Bramie,

W barwach zimowych znéw Géra Trzykrzyska.

Nad Wilijg bystrq, nad biegngeg wodg,
Echo Twych krokow ciggle za mnqg biegnie.
Kruche zaulki w poczernialej cegle,

Szum kry i foskot pekajgcych lodow.

Co Ci powiedzied, kiedy wrocisz do mnie?
A moze milczed, moze tylko stuchad,
Kiedy o sciany bije zawierucha

1 tyle naraz przywoluje wspomniefi.

Zbigniew Szymanski urodzil sie w Wilnie, w ro-
ku 1927. W 1944 roku wziat udzial w powstaniu w tym
miedcie, byt partyzantem, zostat wywieziony do Katugi
przez sowietow. Byt bliskim kolegg Zbigniewa Herberta,
zwlaszcza w czasie gdy poeta ten mieszkat w Gdarisku.
Pierwszy tomik jego poezji ,Wiersze gdanskie” opubli-
kowalo w 1954 roku wydawnictwo Czytelnik. Ponadto
wydal dziewie¢ innych tomikow wierszy. Pisze takze dla
dzieci - jest autorem ,Przygod Piotrusia na pirackiej |
wyspie” oraz wierszy ,,Opowiesci gdanskich zegaréw”.
W ubieglym roku obchodzit 50-lecie pracy twdrczej.
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NIE LUBIE URZEDU SKARBOWEGO

Ewa Wojciul

Nie lubie tej instytucji z dwdch po-
wodow - czasem catkowicie przeciw-
stawnych.

Nie cierpie jej sumujgce nasze rocz-
ne rodzinne podatki - ze chee za du-
z0. I nie znosze niekiedy, gdy mam
okreslié wartoscé rynkowg w niektorych
miejscowosciach - ze chee za duzo al-
bo... za malo.

Jako rzeczoznawcy badajgcy akta
notarialne nie wiemy, czy
stoéct US przyjmie cene |
akeyjng (nazwijmy jg Cy)
za dobrg monete, bo tego
Juz w nich nie znajdziemy.
Zobaczymy tylko obowigz-
kowgq notke notariusza, ze
uprzedzit strony, iz C; mo-
ze by¢ zakwestionowana.
Moze, ale nie musi. A na-
wet jak bedzie, to nas i tak
obowigzuje to, co w akcie
notarialnym.

~Kazdy znajdzie tego
bla, ktorego sie boi...”

Niewinnie i z dystanse
tam sobie ten felieton, gd)
niono do mnie z prosbg o u
teczki w miejscowosct Y.

Poniewaz transakcji ni
badatam diuzszy okres ni
Rysowatam sobie wykresi
nostkowych w funkcjach rc
nikdéw, kazatam komputeri
$lad trendy i wyciggatam 1

Oto zaleznoéé¢ od czast
idealnie pozioma linia,
brak ruchu cen srednich -
Komfort dla rzeczoznawcy,
ba obliczaé korekty na czas

Zaleznosé od powierz
szem, jest — ale odwrotna. Im wieksze
dziatki, tym drozsze. Sprawdzilam
trzy razy - tak jest, inaczej nie chce
by¢.

Zaleznosé od lokalizacyi - jak zwy-
kle — stromo w gore.

Zaleznosé od uzbrojenia — przewi-
dywalnie binarna... etc. etc.

Dziateczka byta pierwszej kategorii
- lokalizacja bez zarzutu, duza po-
wierzchnia, uzbrojenie, urok i ,czar
osobisty”. Wycenitam w gornej strefie
standéw gérnych i zadowolona zanio-
stam Zamawiajgcemu (Lwaga: zawsze
z duzej litery). Myslatam, ze sie ucie-
szy, a to ja cieszylam sie za wczesnie...
Bo to byta miejscowosc Y.
Potem bylam na spotka-

awoch cen
kazdej nieruchomosci wykupywanej
pod te inwestycje. Panstwo juz natu-
ralnie wiedzg, o co chodzi. Przy wyce-
nie opieramy sie na aktach notarial-
nych sprzedazy wolnorynkowych.
Ujawniona tam jest nasza wspomnia-
na C; Zas Panowie Kowalscy placg

Panom Wisniewskim faktyczng sume,
bedgcq Ceng Numer Dwa. Czasem jest
tak, ze Cy = Cy. Czasem Cy>C,.

A w omawianej miejscowosci Y jest
CE =3x CI'

Nic wiec dziwnego, ze wiasciciel
nieruchomosci, ktdremu proponujg
przy wykupie nawet cene rowng 110% x
C1 czuje si¢ pokrzywdzony i rozzalony.
Oto dajg mu 35 dolaréw za metr dzial-

rok temu sgsiad podobng sprzedal
2t po 100 dolaréw. I do aktu nota-
iego podal (razem z nabyweq) 100
ch za metr. Wobec tego sgqsiad sg-
a chee godziwej rekompensaty
vojg wlasnosc. Takiej, jakq otrzy-
w na wolnym rynku.

dczy wiee na Cy (np. 100 dolaréw)
go nie obchodzi, ze rzeczoznawcea
orzy wycenie do dyspozycji tylko
czne C; (np. 100 ztotych), ani jed-
’o L jedyne, co moze zrobic to zasto-
i wspdlczynnik zwiekszajgcy
08¢ nieruchomosei o 10%, a i to
' wtedy, gdy atrybuty cenotwdreze
wchomosci wykraczajg poza te wy-
tjgee w probee reprezentatywnej.
nas to oczywiste. Dla mieszkanca

2

Nie mozemy przy takiej wyce-
nie jako rzeczoznawcy za bardzo
lubi¢ Urzedu Skarbowego, bo
chociaz cieszymy sie, ze miesz-
kanicy Y placg mu mniej
przy okazji transakcji (ktéz by
si¢ nie cieszyl cudzym szcze-
Sciem) to jestesmy rozzaleni, ze
C; tak bardzo rézni sie od C,
¢ nie daje nam to spokojnie praco-
I musimy ttumaczyé kazdemu
awiajgcemu, ze krawiec kraje, jak
materit staje.

Z drugiej strony - skqd biedny
Urzqd Skarbowy ma wiedzied, ze
w ogdle istnieje Cy? Nawet, gdy wyko-
nywane sg wyceny dla jege wiadomo-
sci, to muszq sie opierac na aktach no-
tarialnych, ujawniajgcych wylgczenie
C;. I koteczko sie zamyka.
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BIEGLI W SPRAWACH KARNYCH GOSPODARCZYCH
Matgorzata Skqpska

W dniach 14-15 kwietnia odbyla sie w Popowie kon-
ferencja zorganizowana przez Ministra Sprawiedliwo-
éci i Prokuratora Generalnego na temat ,Biegli
w sprawach karnych gospodarczych”. PFSRM repre-
zentowali na tym spotkaniu: Malgorzata Skapska oraz
Leszek Cieciura (czlonkowie Komisji Arbitrazowej.

Uczestnikami spotkania w Popowie byli przede wszyst-
kim prokuratorzy oraz sedziowie z calego kraju, policja,
przedstawiciele agencji rzadowych. Biegli stanowili znikomy
procent publicznoéci. Wérdd tego grona mozna bylo wyréznié
bieglych ksiegowych oraz rewidentow, bieglych z zakresu
prawa wlasnosci przemystowej, bieglych z zakresu badan do-
wodow elektronicznych.

Tematyka poruszana przez grono sedziowskie oraz pro-
kuratorskie to:

* konieczno§¢ zmian przepiséw o bieglych,

* koniecznoé¢ powolywania zespoléw biegtych w sprawach
trudnych,

* udzial bieglych w czynnoéciach dowodowych, przygoto-
wawczych,

* konieczno$é objecia w pewnych tajnych przypadkach bie-
glych certyfikatem bezpieczenstwa

* weryfikacja list bieglych,

* koniecznoéé¢ ksztalcenia nowych bieglych ale takze ko-
nieczno§¢ osiagniecia choéhy fragmentarycznej wiedzy
specjalistycznej prze organ procesowy.

Zwrécono takze uwage na potrzebe weryfikacji opinii bie-
glych, nieprzyjmowanie w procesie sagdowym bezkrytyczne
dowoddw. Zauwazono tez problem polegajacy na nieumiejet-
nosci korzystania z opinii bieglego oraz nadmiernego korzy-
stania przez sedzidow z opinii bieglych.

Wiele stow padato pod kgtem wymagan w stosunku do bie-
glego. Oprocz wiedzy specjalistycznej powinien on posiadaé
umiejetnos¢ obrony opinii, musi by¢ dynamiczny.

Zauwazono jednoczesnie, ze sg klopoty z szybkim wyna-
gradzaniem uslug bieglych. Wystepuja problemy z pozyska-
niem do wspélpracy z organami karnymi specjalistow z za-
kresu ekonomii, finanséw, podatkow, inwestycji, obrotu pa-
pierami wartoSciowymi. Powodem jest czesto niskie
wynagrodzenie oraz niski prestiz.

Biegli rewidenci zwrécili uwage na:

* konieczno§¢ powolywania zespolu hieglych, nie jednego
bieglego,

* konsultowanie z biegtym postanowienia sadu,

* konsultowanie z organizacjami zawodowymi przy powo-
tywaniu bieglych,

* godziwe wynagrodzenie,

* zachowanie systemu partnerskiego miedzy biegtym a sedzig,

* uproszezenie systemu dokumentowania wynagrodzenia,

* zapewnienie bieglemu ochrony.

Jako przedstawiciel PFSRM zadeklarowatam cheé wspol-
pracy z sedziami i prokuratorami w zakresie wspdlnych
szkolen, w celu poszerzenia ich wiedzy z dziedziny gospodar-
ki nieruchomoéciami.

Zwroécilam uwage na koniecznosé precyzyjnego formuto-
wania postanowien sadu, wspélprace z biegtymi juz na eta-
pie wstepnego rozpoznania.

Przypomniatam, ze w sprawach rozbieznych opinii proponu-
Jjemy pomoc w opiniowaniu dowodéw przez Komisje Arbitrazows
przy PFSRM. Wyszlam z zalozenia, ze lepiej zebysmy zrobili to
my, anizeli nie zawsze posiadajacy te wiedze sad, czy prokurator.

OczywiScie wspomnialam o problemach z platnosciami,
o watpliwosciach dotyczacych obowigzku placenia VAT,

Pamietajac proces w Warszawie dot. PZU, prowadzony
przez mlodg sedzine, przestuchiwanie bieglego przez 54 godzi-
ny, podkreélitam, ze praca bieglego w sprawach karnych jest
bardzo trudna i stresotwércza. Biegly jest narazony na rézne
naciski ze strony adwokatéw, oskarzonych i czesto jest trakto-
wany jak podsgdny. Zwrécilam uwage na koniecznoéé zacho-
wania godnej i nalezytej atmosfery w czasie procesu. Z przy-
krodcig stwierdzilam, ze brak jest komunikacji w tym zakre-
sie. Jako przedstawiciele dwich stowarzyszen warszawskich
(PSRWN i Mazowieckiego), uczestniczacy w procesie jako ob-
serwatorzy po wystosowaniu pisma do sadu z proéha o ,,popra-
we atmosfery na sali sadowe]j” w opisanym procesie, otrzyma-
liSmy pismo zwrotne, ze nie jesteSmy strona.

Poprositam w imieniu §rodowiska o pomoc w ochronie
bieglego, by jego dane osobowe nie byly ujawniane mediom.

Moje uwagi, poza checig wspdlnych szkolen, nie spotkaly sie
z przyjaznym przyjeciem. Jeden z prowadzacych spotkanie pod-
kreslil, ze sad nie jest od ochrony bieglego. Dostrzegaja problem,
gdy biegly dysponujacy duza wiedza fachowsa nie posiada umie-
Jjetnodci obrony przed sadem. Pan Wolek, podsekretarz stanu
w MS stwierdzil, ze biegly dokonujge wyboru, musi sie liczyé
z konsekwencjami, a w tym z nekaniem przez prokuratora, se-
dziego, sktadaniem opinii uzupelniajacych.

Wyrazam obawe, ze taki sposéb postrzegania problemu
przez grono sedziowskie znaczaco utrudni znalezienie osdb
chetnych do pelnienia trudnej roli bieglego sadowego, szcze-
golnie w sprawach karnych.

Z drugiej strony dobrze, ze taka konferencja sie odbyla,
poruszono wiele bolesnych i trudnych tematéw, i niewatpli-
wie czeka nas jako srodowisko duzo pracy by wypracowaé za-
sady komunikacji miedzy §rodowiskiem bieglych a przedsta-
wicielami organéw procesowych.

TG T I TR R v S e T TR T T SR
Malgorzata Skqpska jest koordynatorem zespotu PFSRM
ds. poprawy komunikacji miedzy biegtymi sqgdowymi z zakresu
wyceny nieruchomosci a organami sprawiedliwoséci.
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ODPOWIEDZ PODSEKRETARZA STANU W MI ANDRZEJA BRATKOWSKIEGO
NA PISMO PREZYDENTA PFSRM ANDRZEJA HOPFERA

Serdecznie dziekuje za interesujace spostrzezenia i uwa-
gi zawarte w piSémie Pana Profesora z dnia 13 kwietnia 2005
r. dotyczgce szeroko rozumianych aspektow prawnych i orga-
nizacyjnych prowadzenia postepowan kwalifikacyjnych
przez Panstwows Komisje Kwalifikacyjng. Cieszy mnie zaan-
gazowanie §rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych w tym
zakresie, a takze gotowoéé do dzielenia sie wieloletnim do-
§wiadezeniem, ktére stanowi nieocenione zrédlo wiedzy za-
rowno dla Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych oraz in-
nych osoéb wykonujacych dzialalnoéé zawodowa na rynku
nieruchomosei, jak i dla Ministerstwa Infrastruktury.

Ustosunkowujgc sie do poszczegolnych propozycji zawar-
tych w Pana piémie, nazwanych minimalnym zakresem nie-
zbednych dzialan, uprzejmie informuje, co nastepuje.

1. Listy kandydatéw powinny byé zamkniete na 30
dni przed datg pierwszego etapu egzaminu i prze-
kazane przewodniczacemu.

Majge na wzgledzie, iz w przepisach rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r. w sprawie nada-
wania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospoda-
rowania nieruchomoéciami oraz doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych przez rzeczoznawcow majatkowych, poSrednikow
w obrocie nieruchomoéciami i zarzadcow nieruchomosci
(Dz.U. Nr 35, poz. 314) nie znajduje sie sformulowanie, cyt.:
,pierwszy etap egzaminu”, zakladam, ze w tym przypadku
chodzi o pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego.

Zgodnie z § 23 ust. 1 ww. rozporzadzenia, kandydaci ubie-
gajacy sie o dopuszczenie do postepowania kwalifikacyjnego
sktadajg do ministra wniosek (...}, nie péZniej niz na trzydzie-
Sci dni przed wyznaczonym terminem postepowania kwalifi-
kacyjnego. Tym samym Pana propozycja stanowi powtorze-
nie obowigzujacego prawa.

Jednoczeénie informuje, ze — z wyjatkiem sytuacji opisanych
w przepisach przejSciowych ww. rozporzadzenia z dnia 17 lute-
go 2005 r. - listy s3 ,,zamykane” na 30 dni przed pierwszym eta-
pem postepowania kwalifikacyjnego. Wyjasniam ponadto, ze mo-
ga wystepowa¢ korekty na tych listach, spowodowane nieuzupel-
nieniem wnioskéw niekompletnych lub rezygnacjg kandydatéw
z przystapienia do postepowania kwalifikacyjnego. Mozliwe sa
réwniez sytuacje, w ktorych ,,odzywa” wniosek kandydata zlozo-
ny w przeszlodci, w zwigzku z uchyleniem przez sady administra-
cyjne decyzji Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
odmawiajacych nadania uprawnien lub licencji zawodowych. Po-
nadto, listy kandydatéw mogs doznawaé dalszej modyfikacji
na podstawie wynikéw etapu wstepnego postepowania kwalifika-
cyjnego. Modyfikacje te beda obejmowaly osoby niedopuszczone
przez Panstwowa Komigje Kwalifikacyjna do egzaminu.

Odrebng kwestia wydaje sie okreélenie odstepu czasowe-
go pomiedzy terminem przeprowadzenia pierwszego etapu

postepowania kwalifikacyjnego (etapu wstepnego), a egzami-
nem. Przepisy rozporzadzenia nie okreSlaja wspomnianej
kwestii bezpoérednio, pozostawiajgc decyzje w sprawie okre-
§lenia termindéw i miejsca przeprowadzenia postepowania
kwalifikacyjnego przewodniczacemu Komisji (§ 23 ust. 1 ww.
rozporzadzenia). Tym samym, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, istnieje mozliwosé takiego ustalenia terminéw

- postepowania przez Przewodniczacego Komisji, by egzamin

odbywat sie po uplywie 30 dni od etapu wstepnego.

Inng sprawa jest, czy w interesie zaréwno Komisji jak i przede
wszystkim kandydatow, lezy wydiuzanie postepowania kwalifika-
cyjnego. W chwili obecnej, jak wynika z terminéw ustalonych
przez Przewodniczacg Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej,
prof. Ewe Kucharska-Stasiak, odstep pomiedzy etapem wstep-
nym, a terminem egzaminu pisemnego wynosi okolo 2 tygodni.

2. Liczebnoéé¢ grup kandydatéow 25-30 oséb (z tole-

rancja 10%).

Zgodnie z § 28 ust. 1, cyt.: ,,egzamin przeprowadza sig, je-
zeli na podstawie wynikow etapu wstepnego do czesci pisemnej
egzaminu zostalo dopuszezonych co najmniej trzydziestu kan-
dydatéw”. Z kolei ust. 3 w § 28 wskazuje, ze jezeli liczba osob
dopuszczonych do egzaminu przekroczy trzydziesci w stopniu
uzasadniajacym podziat kandydatéw na grupy, wiceprzewodni-
czacy Komisji przygotuje propozycje skladu nowego lub no-
wych zespolow kwalifikacyjnych, a ogolng liczbe kandydatéw
podzieli na odpowiednie grupy. Wydaje sie zatem, ze zapis ten
w sposob jednoznaczny wskazuje na liczebnos¢ grup kandyda-
tow, a tym samym, ze rowniez i ta propozycja znajduje swe od-
zwierciedlenie w obowiazujacym rozporzadzeniu.

3. Powinny zostaé powolane zespoly do opracowania
pytan egzaminacyjnych dla poszczegélnych obsza-
réow tematyecznych. ;

Biorac pod uwage liczne zmiany w przepisach prawa,
stwierdzam, ze pozostajgce w dyspozycji Ministerstwa Infra-
struktury pytania z zakresu szacowania nieruchomosci powin-
ny by¢ stale uaktualniane, a takze, jezeli zostanie stwierdzo-
na taka potrzeba, powinny zostac opracowane nowe pytania.

Ustalenia w sprawie opracowania pytan na postepowania
kwalifikacyjne dla osob ubiegajacych sie o uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, ale rowniez
dla oséb ubiegajacych sie o licencje zawodowe posrednika
w obrocie nieruchomogciami i zarzgdcy nieruchomoéci, zo-
staly podjete w trakcie posiedzenia Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej w dniach 13-15 kwietnia br.

Stanowily one odpowiedz na wystgpienie Przewodniczacej Ko-
misji Kwalifikacyjnej, p. prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak, z dnia
11 kwietnia 2005 r. do Ministra Infrastruktury, zawierajgce propo-
zycje skladéw osobowych zespolow, ktére zajelyby sie aktualizacja
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bazy pytan z zakresu szacowania nieruchomoéci, bedacej w posia-
daniu Ministerstwa. Propozycje osb, ktdre podjelyby sie opraco-
wania pytan i zadan praktycznych, zostaly przedstawione przez
Przewodniczacego Komisji w porozumieniu z poszezegdlnymi wi-
ceprzewodniczacymi, a Ministerstwo podjeto niezbedne czynnoéci
zmierzajace do opracowania przez wskazane osoby pytan, z kto-
rych losowane bylyby zestawy na postepowania kwalifikacyjne.

4. Dla w/w zespoléw powinny by¢ zapewnione wa-
runki pracy (miejsce spotkania, obsluga technicz-
na, wynagrodzenia, itp.).

Ministerstwo pozostaje otwarte na wszystkie propozycje
dotyczace sprawnego i efektywnego opracowania pytan,
~a przygotowane i przekazane osobom zainteresowanym pro-
jekty uméw w sprawie opracowania pytan i zadan praktycz-
nych zakladajg odplatnoéé wykonania zleconej pracy.

5. Wiceprzewodniczacy powinien decydowaé o przy-
jetej zasadzie losowania pytah i aprobowac osta-
teczng ich liste.

Naczelng zasadg prowadzenia kazdego postepowania kwa-
lifikacyjnego musi byé przestrzeganie bezstronnosci oséb
uczestniczacych w postepowaniu oraz unikanie powstania ja-
kichkolwiek podejrzen lub watpliwosci zwigzanych z doborem
pytan na dany egzamin pisemny.

Biorac pod wage powyzsze uznano, ze testy wykorzystywa-
ne w czeScl pisemnej egzaminu w postepowaniach kwalifikacyj-
nych prowadzonych przez Panstwowsg Komisje Kwalifikacyjna,
powinny zawiera¢ wylacznie pytania z bazy pytan, znajdujacej
sie w posiadaniu Ministerstwa, oraz, ze dobér tych pytan naste-
powaé powinien w sposéb losowy, przy uzyciu odpowiedniego
oprogramowania komputerowego.

W mojej ocenie, przyjecie takiego postepowania jest wia-
§ciwe, a samo rozwigzanie pozostaje klarowne i przejrzyste.

Powierzenie wiceprzewodniczacemu Komisji decydowania
o przyjetej zasadzie losowania pytan (jak rozumiem, wiceprze-
wodniczacy decydowalby, czy np. stosowaé obecnie przyjeta
praktyke komputerowego losowania pytan, czy tez zastosowaé
inng metode), jak rowniez koniecznosé zaaprobowania przez
niego ostatecznej listy pytan (z czego wynikaloby m.in. prawo
wiceprzewodniczacego do zmiany czeéci pytan na inne), facznie
z podnoszonym w pkt 1 Pana wystapienia postulatem przekazy-
wania wiceprzewodniczacemu listy osdb przystepujacych do po-
stepowania na co najmniej 30 dni przed terminem egzaminu,
stworzyloby sytuacje niejasng i budzacg wiele watpliwoéci,
a takze mogaca byé przyczyna pdziniejszego kwestionowania
przez niektérych kandydatéw na rzeczoznaweéw majatkowych
calego postepowania kwalifikacyjnego, jako przeprowadzonego
bez zachowania bezstronnosci i w sposéb nierzetelny.

6. Nalezy zapewnié¢ calodzienna obstuge techniczng
komisji egzaminacyjnej (od godz. 8 do godz. 21.00).
Zgodnie z § 22 powolanego na wstepie rozporzadzenia, cyt.:

»obstuge organizacyjna oraz administracyjno-biurows postepo-

wania kwalifikacyjnego zapewnia ministerstwo”. W mojej oce-
nie przepis ten w pelni odzwierciedla treé¢ Pana propozygji.
Dodatkowo pragne Pana zapewnié, ze podjete zostaly
z podmiotein zarzadzajacym nieruchomoscig przy ul. Wspél-
nej 2 ustalenia w sprawie prowadzenia postepowan kwalifi-
kacyjnych, odpowiadajgce intencji wyrazonej w Pana pi§mie.

7. Protokolarne przyjecie przez Ministerstwo Infra-
struktury dokumentacji kandydatéw, ktora jest
zgromadzona w organizacjach zawodowych.
Zgodnie z cytowanym juz wezesniej § 23 ust. 1 rozporzadze-

nia Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r. wnioski

0 dopuszczenie do postepowania kwalifikacyjnego moga skia-

daé tylko i wylacznie osoby zainteresowane przystapieniem

do postepowania kwalifikacyjnego. Jest to powtérzenie zasady
wynikajgcej z przepiséw Kodeksu postepowania administracyj-
nego, zgodnie z ktérymi postepowanie administracyjne wszczy-
na sie na zadanie strony. Przepis ten jasno i wyraznie precyzu-
Je podmiot, ktéry moze zlozy¢ wniosek wraz z wymagang doku-
mentacjg. Z uwagi na fakt, iz dotychczasowym organizatorem
technicznym postepowania byla Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze majac na wzgle-
dzie, ze to wlasnie na Federacji ciazyt obowigzek przyjmowania
wnioskow od kandydatéw oraz pobierania odpowiednich optat,

w moje]j ocenie Federacja powinna zwréci¢ kandydatom zlozo-

ne dokumenty, rozliczy¢ sie z nimi, 1 tym samym umozliwi¢ im

zlozenie swoich dokumentéw w Ministerstwie, w sposéb prze-

widziany w rozporzadzeniu z dnia 17 lutego 2005 r.

8. Stworzenie w Ministerstwie efekiywnego centrum
informacji dla kandydatéw przystepujacych do eg-
zaminow.

Ministerstwo podjelo szereg dziatan majacych na celu przy-
gotowanie i wdrozenie sprawnego i funkcjonalnego systemu ob-
stugi, zaréwno czlonkéw Komisji jak i 0séb zmierzajacych uzy-
ska¢ uprawnienia i licencje pafstwowe w zakresie szacowania
nieruchomosei, posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami i za-
rzadzania nieruchomosciami.

Skutecznosc 1 efektywnosé dotarcia do os6b zainteresowa-
nych uzyskaniem tych uprawnien i licencji jest stale monitoro-
wana, a konkretne dzialania podejmowane przez pracownikéw
Ministerstwa, w tym w szczegdlnosci pracownikéw Departa-
mentu Regulagji Rynku Nieruchomosci, sg - w zaleznodci
od aktualnej sytuacji i potrzeb — korygowane lub doskonalone.

Szczegdlne znaczenie ma udostepnianie na stronie inter-
netowej Ministerstwa informacji i wzoréw dokumentéw nie-
zbednych do zlozenia wniosku o dopuszczenia do postepowa-
nia kwalifikacyjnego, a takze przedstawianie zasad i warun-
kéw ubiegania si¢ o uprawnienia i licencje zawodowe.
Z informacji telefonicznych, pochodzacych od kandydatow,
a takze z kontaktéw z niektorymi organizacjami zawodowy-
mi zrzeszajacymi osoby wykonujace dzialalnoéé zawodowa
w dziedzinie gospodarki nieruchomo$ciami wynika, ze ta for-
ma udostepniania cieszy si¢ duza popularnoscia.

Nr 46, kwiecieii-czerwiec 2005

39



Informacje - wiadomosci

Ponadto okreélona grupa pracownikéw Departamentu zo-
stala odpowiednio przeszkolona i jest w stanie udzieli¢ odpowie-
dzi na pytania oséb zainteresowanych nadaniem uprawnien lub
licengji zawodowych.

Doskonalony jest rowniez stworzony system obstugi intere-
santéw, poprzez wprowadzenie niezbednych poprawek i usuwa-
nie zauwazonych usterek. W mojej ocenie, majac na uwadze do-
tychezasowe doéwiadcezenia, system ten spetnia pokladane w nim
oczekiwania i stanowi bardzo dobry przyklad realizacji zasad spo-
leczenstwa informacyjnego.

9. Zmiana zasad wynagradzania czionkéw komisji wa-
runkujacych wlasciwa jakoéé egzaminu (nie apro-
bujemy zasady mechanicznego naliczania wynagro-
dzenia proporcjonalnie do liczby kandydatow)
i zwigzana z tym zmiana wysokosci wynagrodzenia.
Szezegélowo kwestie dotyczace zasad wynagradzania

czlonkéw komisji z tytulu udzialu w postepowaniach kwali-

fikacyjnych jak i same wielkodci tych wynagrodzen zostaly
okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury

z dnia 24 marca 2005 r. w sprawie wysokoéci oplaty egzami-

nacyjnej oraz wynagrodzenia czlonkéw Panstwowej Komisji

Kwalifikacyjnej (Dz. U. nr 53, poz. 476).

Wyjaéniam, ze u podstaw ustalenia zasady naliczania wy-
nagrodzenia proporcjonalnie do liczby kandydatéw legly
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W moim
przekonaniu osoby tworzace wspomniany przepis wyszly ze
skadinad stusznego zalozenia, ze wynagrodzenie powinno by¢
bezpoérednio zalezne od wlozonego w dang prace wysitku.
W przypadku postepowan kwalifikacyjnych zasada ta wiaze

wynagrodzenie Komisji z liczba kandydatow przystepujacych
do poszczegdlnych etapéw postepowania kwalifikacyjnego.
Czlonkowie Komisji otrzymujg zatem wynagrodzenie uzalez-
nione od liczby wnioskéw o dopuszczenie do egzaminu (co
wiaze sie bezpoérednio z koniecznoscig sprawdzenia kazdego
z nich), liczby sprawdzonych testow z egzaminu pisemnego
oraz od liczby przeegzaminowanych na egzaminie ustnym
kandydatow. Zasada ta wydaje sie w mojej ocenie sprawiedli-
wa, jednakze dopuszczam mozliwos¢ jej zamiany na inna, je-
zeli bylaby ona mozliwa do zaakceptowania zaréwno przez
Ministerstwo jak i inne érodowiska zawodowe.

Kwestia wysoko&ci wynagrodzenia, jak kazda sprawa o cha-
rakterze finansowym, jest sprawg delikatna i wymagajaca spo-
koju i rozwagi przy jej rozpatrywaniu. Tak samo jak w przypad-
ku zasad wynagradzania, rowniez i w tym obszarze mozliwe
jest ustalenie innych niz obowigzujace obecnie kwot wynagro-
dzetr. Wyrazam poglad, ze prowadzone przez Ministerstwo pra-
ce analityczne w tym zakresie pozwolg na wypracowanie kom-
promisu satysfakcjonujacego wszystkie zainteresowane strony.

Reasumujac powyzsze, wyrazam nadzieje, ze udzielone in-
formacje pozwolily na wyjaénienie wszelkich watpliwoéci Pa-
na Profesora i ze pozwola one na prawidlows ocene 1 interpre-
tacje przepiséw rozporzadzen wykonawczych, o ktérych mowa
byla w niniejszym piSmie.

Jednoczeénie wyrazam gotowosé do dalszej rzeczowej
wspolpracy, dzieki ktorej mozliwe bedzie wyjasnienie stano-
wisk prezentowanych przez Federacje 1 Ministerstwo Infra-
struktury, w sprawach waznych dla érodowiska rzeczoznaw-
cow majgtkowych oraz dla kandydatéw na rzeczoznaweow
majatkowych.
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WNIOSEK PFSRM Z 24 KWIETNIA O DOKONANIE JEDNOLITEJ INTERPRETACJI
DOTYCZACEJ STOSOWANIA PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Na podstawie art. 14 § 1 i 2 ustawy z dnia 29 sierp-
nia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 1997 nr 137 poz. 926)
w zwiazku z watpliwosciami, co do stosowania prawa podatko-
wego oraz odmiennych interpretacji i wyjasnief organow po-
datkowych w zakresie opodatkowania podatkiem VAT czynno-
§éci wykonywanych przez bieglych sadowych w postepowa-
niach sgdowych, w imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych dzialajgcej na rzecz czlonkéw
Federacji — rzeczoznawcdw majgtkowych, wnosimy o dokona-
nie jednolitej interpretacji przepiséw prawa podatkowego,
skierowanej do podlegtych Ministrowi organéw podatkowych
1 organdéw kontroli skarbowej w celu wyeliminowania istnieja-
cych rozbieznoéci w stosowaniu prawa podatkowego przez
rézne organy podatkowe oraz organy kontroli skarbowe;.

W przedmiotowej sytuacji istniejg interpretacje organéw
podatkowych, stwierdzajace, iz czynnoSci bieglych wykonywa-
nych na zlecenie organu wladzy publicznej, sadu lub prokura-
tora, ktore jednocze$nie powodujg powstanie przychodu

na podstawie art. 13 pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o po-
datku dochodowym od oséb fizycznych (tekst jednolity Dz.
U. 2000, Nr 14, poz. 176 z pdzn. zm.) (zwanej dalej ,,Updof™),
nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem VAT, gdyz mieszczg
sie w hipotezie normy prawnej wynikajgeej z art. 15 ust. 3
pkt 3 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
i ustug (Dz. U. 2004 Nr 54, poz. 535) (zwanej dalej ,,Ustawa
VAT™”). Sa to np.: pismo z dnia 19 listopada 2004, sygn. PP/443-
114/04, pismo z dnia 3 wrzeénia 2004 r., sygn. USI/443-125/04,
pismo z dnia 8 pazdziernika 2004 r., sygn. PP/443-100/04.
Istniejg rowniez interpretacje odmienne. Jest to m. in. in-
formacja Naczelnika Urzedu Skarbowego Krakéw - Krowo-
drza z dnia 26 lipca 2004 r. zmieniona przez Dyrektora Izby
Skarbowej w Krakowie z dniem 15 listopada 2004 r., sygn. PP-
-2/005/2/1551/04 oraz pismo Ministerstwa Finansoéw skierowa-
ne do Ministerstwa Sprawiedliwoéci z dnia 11 Iutego 2005 r.
Wobec powyzszego konieczne jest wydanie jednolitej in-
terpretacji przepiséw prawa podatkowego w przedstawio-
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nym zakresie. Ponadto, zdaniem Federacji, argumenty za-
warte w pidmie Dyrektora Izby Skarbowej w Krakowie oraz

"w piSmie Ministerstwa Finansow nie s zasadne i koniecz--

na jest ich ponowna weryfikacja. Ponize]j przedstawiamy ar-
gumenty prawne, przemawiajace za tym, iz przedmiotowe
czynnoéci nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem VAT.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy VAT podatnikami sg oso-
by prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci
prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzia-
falnoéé gospodarcza, o ktorej mowa w ust. 2, bez wzgledu
na cel lub rezultat takiej dzialalnoéci. Natomiast w &wietle
art. 15 ust. 2 ustawy VAT dzialalnosé gospodarcza obejmuje
wszelka dzialalnodé producentéw, handloweéw lub ustugo-
dawcow, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby naturalne
oraz rolnikéw a takze dziatalnoéé oséb wykonujacych wolne
zawody, réwniez wowczas, gdy czynnoié zostala wykona-
na jednorazowo w okolicznoéciach wskazujaeych na zamiar
wykonywania czynnodci w sposéb czestotliwy. Dzialalnosé
gospodarcza obejmuje rowniez czynnosci polegajgce na wy-
korzystaniu towaréw lub wartoéci niematerialnych i praw-
nych w sposdb ciagly dla celéw zarobkowych.

O zakresie podmiotowym w $wietle Ustawy VAT decyduje
zatem rodzaj prowadzonej dzialalnosci przez podatnika. Jezeli
rodzaj dzialalnodci miedci sie w definicji zawartej w art. 15
ust. 2 Ustawy VAT, wowczas podmiot prowadzacy tego rodzaju
dzialalnosé, co do zasady jest podatnikiem podatku od towaréw
iustug. Ustawodawea w art. 15 ust. 3 Ustawy VAT wskazal wy-
laczenia z uznania okreglonych czynnosci za dziatalnoié gospo-
darcza. Miedzy innymi, za wykonywang samodzielnie dziatal-
nos¢ gospodarcza, zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3 Ustawy VAT,
nie uznaje sie czynnodcel, z tytutu ktérych przychody zostaly
wymienione w art. 13 pkt 2-8 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od oséb fizycznych, jezeli z tytulu wy-
konania tych czynnosci osoby te sg zwigzane ze zlecajacym wy-
konanie tych czynnoéei prawnymi wiezami tworzacymi stosu-
nek prawny pomiedzy zlecajacym wykonanie czynnoéei i wyko-
nujacym zlecane czynnosci co do warunkéw wykonywania tych
czynnosci, wynagrodzenia i odpowiedzialnoéci zlecajacego wy-
konanie tych czynnoéci. Miedzy innymi, zgodnie z art. 13 pkt 6
Updof przychodami z dzialalnosci wykonywanej osobiscie sa
rowniez przychody osob, ktérym organ wiadzy lub administra-
¢ji panstwowej albo samorzadowej, sad lub prokurator, na pod-
stawie wlasciwych przepisow, zlecit wykonanie okreslonych
czynnoéci, a zwlaszeza przychody bieglych w postepowaniu sa-
dowym, dochodzeniowym i administracyjnym.

Sad na podstawie art. 278 § 1 ustawy z dnia 17 listopa-
da 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 1964 Nr 43
poz. 296 z pézn. zm.) w wypadkach wymagajacych wiadomosei
specjalnych po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bie-
glych i ich wyboru moze wezwaé jednego lub kilku bieglych
w celu zasiegniecia ich opinii. Prokurator zas moze zasiegnaé
opinii bieglego na podstawie art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 20
czerwea 1985 r. o prokuraturze (Dz. U, 2002 Nr 21, poz. 206
z pozn. zm.), ktory stanowi: jezeli wymaga tego ochrona prawo-

rzadnosci w sprawach, o ktérych mowa w art. 42, moze zadaé
nadestania lub przedstawienia akt oraz dokumentéw i pisem-
nych wyjasnief, przestuchaé éwiadkéw i zasiegnaé opinii bie-
glych, a takze przeprowadzi¢ ogledziny w celu wyjasnienia
sprawy. W postanowieniu o powolaniu bieglego zlecajacy okre-
§la rodzaj i zakres czynnoéci przekazanych do wykonania.
Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie bieglych sagdowych i thuma-
czy przysieglych (Dz. U. 1987 Nr 18, poz. 112 z p6zn. zm.) bie-
gly nie moze odméwié wykonania nalezgcych do jego obowigz-
kéw czynnosci w okregu sadu okregowego, przy ktérym zostal
ustanowiony, zleconych przez sad lub organ prowadzacy poste-
powanie przygotowawcze w sprawach karnych, z wyjatkiem
wypadkéw okreslonych w przepisach regulujgcych postepowa-
nie przed tymi organami. Kwestia wynagrodzen bieglych sado-
wych zostata uregulowana w rozporzadzeniu Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 18 grudnia 1975r. w sprawie kosztow prze-
prowadzenia dowodu z opinii bieglych w postepowaniu
sgdowym (Dz. U. 1975 Nr 46, poz. 254 z pdzn. zm.)

Tak wiec ustugi rzeczoznawstwa wykonywane na zlecenie
sgdu i prokuratora, §wiadczone na podstawie postanowienia
o powolaniu bieglego rzeczoznawcy - bieglego sadowego,
mieszcza sie w katalogu przychodéw osiaganych z dziatalnosci
wykonywanej osobiécie zawartym w art. 13 pkt 6 Updof.

Zdaniem Federacji rzeczoznawey majgtkowi — biegli sado-
wi z tytulu wykonywania czynnosci biegtych sadowych zwia-
zani sg ze zlecajacym wykonanie tych czynnoéci, prawnymi
wiezami tworzacymi stosunek prawny pomiedzy zlecajacym
wykonanie czynnosci i wykonujacym zlecane ezynnoéci co
do warunkéw wykonywania tych czynnoéci, wynagrodzenia
i odpowiedzialnosci zlecajacego wykonanie tych czynnosci.

Na taks argumentacje istotny wplyw wywiera pozycja pro-
cesowa bieglego sadowego w postepowaniu sgdowym lub przy-
gotowawczym. Nalezy réwniez stanowczo podkresli¢ odrebnosé
procesows bieglego sadowego od adwokata czy radcy prawnego
§wiadczacego pomoc prawnag z urzedu. W przeciwiehstwie do fa-
chowych pelnomocnikéw pomiedzy bieglym a strona postepo-
wania nie nawigzuje si¢ zaden stosunek prawny podobny
do stosunku obroficzego lub zlecenia w przypadku zastepstwa
procesowego, ktory mogtby uzasadnié jego bezposrednia odpo-
wiedzialno&¢ wobec strony w postepowaniu sadowym lub przy-
gotowawczym za nienalezyte wykonanie obowiazkéw bieglego.
Wprost przeciwnie, biegly sadowy jest obowigzany zachowaé
neutralno$é i bezstronnoéé¢ wobec stron w postepowaniu, co wy-
nika chociazby z art. 282 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.
Ponadto biegly podlega wylaczeniu stosownie do art. 281 Ko-
deksu postgpowania cywilnego z tych samych przyczyn co se-
dzia. Opinia bieglego ma na celu ulatwienie sadowi rozeznanie
i zrozumienie dziedziny (rozstrzyganej kwestii) wymagajace;
wiadomosci specjalnych. W tym znaczeniu biegly jest pomocni-
kiem sadu, jednakze prezentuje wlasne stanowisko w kwestii,
ktéra sad rozstrzyga. Biegli formulujg swoje sady dopiero w pro-
cesie, na podstawie zebranych faktow oraz dowodéw i przeka-
zuja je sgdowi. Sa wiec oni pomocnikami sedziego w ustaleniu
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lub ocenie okolicznosci sprawy. Opinia bieglego moze by¢ przed-
miotem krytyki stron, ktére mogg zwalczaé je wszystkimi do-
stepnymi $rodkami dowodowymi, jak réwniez zadaé powolania
innego hieglego. Sad nie jest zwigzany opinig bieglego i powi-
nien jg oceni¢ na réwni z innymi §rodkami dowodowymi w ra-
mach swobodnej oceny dowodéw [por. prof. dr hab. Erecinski
Tadeusz w: Erecinski Tadeusz, Gudowski Jacek, Jedrzejewska
Maria, ,, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Czesé
pierwsza. Postepowanie rozpoznawcze”, Warszawa 2002 Wy-
dawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie IV zmienione}].

Bezpo$rednia odpowiedzialnoéé bieglego sadowego — rze-
czoznawcy majatkowego wobec strony nie znajduje rowniez
podstaw prawnych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (tekst pierwotny: Dz. U. 1997
Nr 115 poz. 741 z p6zn. zm.). Biegly sadowy ponosi zatem je-
dynie odpowiedzialnoé¢ wobec podmiotu zlecajacego wykona-
nie czynnoéci, podobnie jak pracownik. Na zewnatrz odpo-
wiedzialnosé posrednio ponosi Sad jako stationes fisci Skarbu
Panstwa, a bezpoérednio Skarb Panstwa. Odpowiedzialnoéé
ta wiaze sie z tym, iz biegly nie dziala w interesie strony, lecz
W zastepstwie” Sgdu, w przypadku gdy Sad nie posiada do-
statecznej wiedzy specjalistycznej. Natomiast strona sklada
zarzuty do opinii hieglego stosownie do przepisow Kodeksu
postepowania cywilnego czy tez innych ustaw i w istocie
do tego $rodka prawnego ograniczajg sie uprawnienia strony
wobec hieglego w postepowaniu sagdowym lub karnym.

Odpowiedzialnoé¢ Sadu i Skarbu Pafistwa wynika z wy-
dania wyroku sprzecznego z prawem. Z jednej strony jest
zwigzana z tym, iz nastepuje kontrola instancyjna orzeczen
sadowych oraz w jej ramach opinii bieglego, na ktérej Sad
opiera rozstrzygniecie w sprawie. Sad ponosi odpowiedzial-
noé&é za prawidlowoé&é rozstrzygniecia, w tym réwniez swo-
ista odpowiedzialno&é za bledy bieglego — poprzez uchylenie
wyroku, wznowienie postepowania.

Z drugiej strony istnieje tez odpowiedzialnos¢ odszkodo-
wawcza wobec strony postepowania zwigzana z wydaniem
orzeczen sprzecznych z prawem.

Sprzeczne z prawem i zwiazku z tym nie do zaakceptowa-
nia jest stanowisko Podsekretarza Stanu wyrazone w piSmie
skierowanym do Ministra Sprawiedliwosci z dnia 11 lutego
2005 ., iz Sad nie bierze odpowiedzialnoéci za opinie bieglego.

Za czynnoéci bieglych Sad odpowiada na zasadzie ryzyka
zwigzanego z wyborem wykonawcy. Odpowiedzialnos¢ ta sta-
tuuje ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.
U. 1964 Nr 16 poz. 93) w art. 417, wedlug ktérego za szkode
wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zanie-
chanie przy wykonywaniu wiadzy publicznej ponosi odpo-
wiedzialnosé Skarb Panstwa. Niezgodnosé dzialania z pra-
wem jest stwierdzana w trybie art. 4241 — Kodeksu postepo-
wania cywilnego tj. w trybie skargi o stwierdzenie
niezgodno$el z prawem prawomocnego orzeczenia.

Nalezy zauwazy¢, iz biegly dzialajacy na zlecenie organéw
wiadzy publicznej oraz Sadu czy prokuratora nie ponosi ryzy-
ka ekonomicznego w zwiazku z czynnoéciami realizowanymi

na rzecz Sgdu. W swietle celu powyzszego przepisu brak jest
istotnego warunku uznania bieglego za podatnika podatku
VAT od czynnoSci realizowanych na zlecenie Sadu czy proku-
ratury - samodzielno§ci. Samodzielnoéé nie jest bowiem rozu-
miana jako czynnoéé¢ wykonana osobiScie w rozumieniu prze-
piséw o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, lecz jako po-
noszenie ryzyka ekonomicznego prowadzenia okreslonej
dziatalnosci. W przedmiotowym przypadku nie dotyczy sto-
sunku pomiedzy bieglym a sgdem podobnie jak odpowiedzial-
noéé biegtego wobec sadu, lecz wobec 0sdb trzecich, ktérzy sg
sostatecznymi beneficjentami ustug sadowych i tym samym
uslug rzeczoznawcow”. Sytuacja jest w istocie podobna do cze-
sto zawieranej w obrocie prawnym umowy zlecenia, w ramach
ktérej zleceniobiorca éwiadezy prace formalnie na rzecz jed-
nostki, lecz w efelcie na rzecz klientow tej jednostki.

7 kolei, realizacji zlecenia na rzecz Sadu nie mozna uznaé
za dzialalnos¢ gospodarcza i traktowaé stosunku prawnego
pomiedzy Sgdem a bieglym jak stosunku pomiedzy ustugo-
dawcag a klientem, z czym mozna by bylo wigzaé kwestie samo-
dzielnoéci czy niezaleznoéci prowadzonej dzialalnosei gospo-
darczej. Sad nie jest bowiem jednym z wieli klientéw pozyski-
wanych w ramach dzialalnoéci gospodarczej, a ostatecznym
ykonsumentem” jest strona postepowania. Samodzielno§é
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oznacza réwniez odpo-
wiedzialnoé¢ za pozyskanie zlecenia/klienta. Stosunek prawny
pomiedzy bieglym sadowym a Sadem czy prokuratura nawig-
zuje sie z mocy postanowienia co do powolania bieglego. Rze-
czoznaweca majatkowy nie moze natomiast odméwié pelnienia
funkgji bieglego sadowego stosownie do art. 174 ust. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomogciami, chyba ze zachodzg przyczyny
uprawniajace $wiadka do odmowy zeznan (por. art. 280 Ko-
deksu postgpowania cywilnego).

Nalezy réwniez wskazac, iz przepis art. 15 ust. 3 pkt 3
Ustawy VAT nie wymaga aby stosunek prawny wynikat z za-
wartej umowy, a warunki o ktérych mowa w tym przepisie
byly wyrainie wymienione w umowie czy tez w przepisach
szezegolnych regulujaeych dany stosunek prawny. Na treéc
stosunku prawnego laczacego strony skladajg sie wszystkie
prawa i obowigzki zawarte w powszechnie obowigzujgcych
przepisach prawa, w tym ogélne przepisy i zasady prawa.
Niezaleznie od koncepcji autonomii prawa podatkowego,
prawo podatkowe nie moze zmieniaé tresci stosunkéw cywil-
noprawnych ani stosunkdéw administracyjnych.

W zwigzku z powyzszym zaskakujgce jest stanowisko Dy-
rektora Izby Skarbowej w Krakowie, prezentowane we
wskazanym na wstepie piSmie, iz dzialalno$é polegajaca
na sporzadzeniu opinii dla Sgdu rodzi samodzielng odpowie-
dzialnoé¢ za wykonywang funkcje. Stanowisko to nie zostalo
w zaden sposéb uzasadnione racgjonalnymi argumentami,
a stwierdzenie, iz biegly sadowy ponosi samodzielng odpo-
wiedzialno&¢ za wykonywang funkcje nie znajduje odzwier-
ciedlenia w pozycji procesowej i prawne] bieglego sadowego.
Ponadto wydaje sig, iz Dyrektor Izby Skarbowej w nieprawi-
dlowy sposob utozsamia ,samodzielnoi¢” w rozumieniu
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art. 15 ust. 2 i 3 Ustawy VAT z osobistym wykonywaniem
czynnoéci i odpowiedzialnoscig wobec Sadu.

Podsumowujge, zdaniem Federacji, w éwietle obowiazuja-
cego stanu prawnego Sad odpowiada za czynnosci bieglego sa-
dowego w ramach procesu stosowania prawa przez organy
wiadzy publicznej, a czynnoéci rzeczoznawcow majatkowych

A

nie majg przymiotu samodzielnoéei. Wobec powyzszego z tytu-
lu ezynnosci wykonywanych w charakterze bieglych sadowych
rzeczoznawcy majatkowi nie podlegajg opodatkowaniu podat-
kiem VAT ze wzgledu na wylaczenie zawarte w art. 15 ust. 3
pkt 3 Ustawy VAT, bez wzgledu na to, czy wykonujg réwniez
dziatalnosci gospodarcza w tym samym zakresie czy tez nie.
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ODPOWIEDZ DYREKTORA DEPARTAMENTU PODATKOW POSREDNICH
MINISTERSTWA FINANSOW HANNY MAJSZCZYK

Ministerstwo Finansow uprzejmie informuje, iz nie podzie-
la pogladu Federacji do wylgczenia uslug rzeczoznawcow z za-
kresu dziatania przepiséw ustawy z dnia 11 marca 2005 r. o po-
datku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 z pozn. zm.).

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy z dnia 11 marca 2005
r. opodatkowaniu tym podatkiem podlega odplatna dostawa to-
waréw oraz odplatne Swiadczenie ustug na terytorium kraju.
Przez $wiadczenie ustug, o ktorych mowa w tym przepisie, rozu-
mie sie kazde $wiadezenie na rzecz osoby fizycznej, osoby praw-
nej lub jednostki organizacyjnej nie majacej osobowosci prawnej,
ktore nie stanowi dostawy towaréw w rozumieniu art. 7 te] usta-
wy, w tym réwniez wiadczenia ustug zgodnie z nakazem organu
wladzy publicznej lub podmiotu dziatajgcego w jego imieniu lub
nakazem wynikajacym z mocy prawa, co wynika z brzmienia
art. 8 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy z dnia 11 marca 2004 r.

W swietle art. 15 ust. 11 2 ww. ustawy o podatku od towaréw
i ustug podatnikami tego podatku sg osoby prawne, jednostki or-
ganizacyjne nie majace osohowosci prawnej oraz osoby fizyczne,
wykonujace samodzielnie dziatalnosé gospodarcza, bez wzgledu
na cel lub rezultat takiej dzialalnosci, ktora obejmuje wszelka
dziatalnoéé producentdw, handlowcow lub ustugodawcow, w tym
podmiotéw pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw,
a takze dziatalnoéé oséb wykonujacych wolne zawody, rowniez
wowezas, gdy czynnosé zostala wykonana jednorazowo w oko-
licznosciach wskazujacych na zamiar wykonywania czynnoéci
w sposob czestotliwy. Dziatalnoéé gospodareza obejmuje réwniez
czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towaréw lub wartoéei
niematerialnych i prawnych w sposéb ciagly dla celéw zarobko-
wych. Powyzsze oznacza, ze dla potrzeb podatku od towardw
i ustug funkcjonuje odrebna definigja dzialalnoéci gospodarczej.
Uwzgledniajac te definicje stwierdzi¢ nalezy, ze obejmuje ona
swoim zakresem rowniez czynnosci wykonywane przez rzeczo-
znawcow majatkowych, pelniacych funkcje bieglych sadowych.

Czynnoéci te nie podlegajg tez wylaczeniu z zakresu prze-
piséw ww. ustawy z dnia 11 marca 2004 r. z uwagi na art. 15
ust. 3 pkt 3 tej ustawy. Zgodnie z tym przepisem za wykony-
wang samodzielnie dziatalno§¢ gospodarcza, nie uznaje sie
czynnoéci z tytulu ktérych przychody zostaly wymienione
w art. 13 pkt 2-8 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku do-
chodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176,
z pozn. zm.), jezeli z tytulu wykonania tych czynnoéci osoby te
sg zwigzane ze zlecajacym wykonanie tych czynnoéci prawny-
mi wiezami tworzacymi stosunek prawny pomiedzy zlecaja-
cym wykonanie czynnosci i wykonujacym zlecane czynnosci co

do warunkéw wykonywania tych czynnosci, wynagrodzenia
i odpowiedzialnoéei zlecajacego wykonanie tych czynnoéci.

Tym samym oceny zakresu stosowania przepiséw ww.
ustawy o podatku od towaréw i ustug w odniesieniu do czyn-
nosci wykonywanych przez rzeczoznawcéw majatkowych
pelnigcych funkeje bieglych w postepowaniach sagdowych, do-
chodzeniowych i administracyjnych, nalezy dokonywaé
w Swietle uregulowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 3 tej
ustawy, w szczegdlnosci pod katem kryterium decydujacym
0 uznaniu tych oséb za podatnikéw podatku od towaréw
i ustug, z uwzglednieniem kwestii odpowiedzialnosci zlecaja-
cego wykonanie okreglonych czynnoéci.

Zauwazy¢ nalezy, ze bieglym sadowym jest osoba, ktéra
posiada teoretyczne i praktyczne wiadomosci specjalne w da-
nej dziedzinie, potwierdzone stosownymi dokumentami.
Z kolei prawo do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego nabywane jest w okre$lonym trybie i po spelnieniu
scisle okreslonych warunkéw. Status prawny, zasady wyko-
nywania zawodu oraz odpowiedzialno§¢ rzeczoznawcy ma-
jatkowego okreélona jest przepisami ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 .
nr 261, poz. 2603 z pézn. zm. - tekst jednolity). Opinia wy-
dana przez rzeczoznawce majatkowego, pelnigcego funkcje
bieglego sadowego jest dowodem w postepowaniu sadowym,
a nie usluga, ktérej bezposrednim odbiores jest uczestnik te-
go postepowania. Nie mozna zatem moéwié, ze sad bierze
na siebie odpowiedzialnos¢ za czynnosci wykonane przez bie-
glego sadowego, w rozumieniu art. 15 ust. 3 pkt 3 ww. usta-
wy z dnia 11 marca 2004 r. Sad ,,odpowiada” bowiem za wy-
dany wyrok w prowadzonym postepowaniu sadowym, a opi-
nia bieglego nie jest ostateczng uslugg éwiadczong przez sad.

Przedstawiajgc powyzsze nalezy stwierdzié, ze czynnosci wy-
konywane przez bieglych sadowych na zlecenie sadu nie korzysta-
ja z wylaczenia z zakresu ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podat-
ku od towaréw i ustug, gdyz nie jest spetniony jeden z warunkéw
okre§lonych w art. 15 ust. 3 pkt 3 ustawy odnosnie odpowiedzial-
nosci zlecajacego wykonywanie czynnoéci za ich wykonanie przez
zleceniobiorce. Tym samym czynnosci te podlegaja opodatkowa-
niu podatkiem od towaréw i ustug na zasadach ogélnych.

Jednoczeénie Ministerstwo Finansow informuje, iz w przed-
miotowej sprawie wydana zostala urzedowa interpretacja Mini-
stra Finanséw Nr PP3-812-130/2005/AK/864 z dnia 29 kwiet-
nia 2005 r., ktérej tres¢ zamieszezona zostala na stronie inter-
netowej Ministerstwa Finanséw (www.mf.gov.pl).
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WIELKIE REQUIEM

Ldzistaw Biczkowski

Byl milenijny rok 2000. Swieto Konstytucji 3 Maja. Sro-
da - dzieh audiencji generalnej na Placu Sw. Piotra w Rzy-
mie. Tam w to sloneczne przedpoludnie z satysfakcja wystu-
chaliémy oficjalne] zapowiedzi, ze w spotkaniu z Ojcem Swie-
tym uczestniczy¢ bedzie takze ,grupa rzeczoznawcow
majatkowych z Polski”. Nieliczni, wérod dziesigtkow tysiecy
pielgrzyméw, wspieliSmy si¢ na obrzeze fontanny, aby méc
przyjaé 1 widzieé, jak najwiecej. Potem chlonelismy jeszcze...
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Msza pogrzebowa papieza Jana Pawta I

urode genialnych zabytkéw i urzekajacych krajobrazéw To-
skanii. Te niezapomniang wyprawe wymyslili i zorganizowa-
li dzialacze-wolontariusze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Wdziecznoéé im!
Przygotowywaliémy sie do odprowadzenia na Cmentarz
Rakowicki w Krakowie naszego przyjaciela — rzeczoznawcy
Adama Eliasiewicza, gdy nasz smutek spotegowala wiado-
moéé o Smierci Jana Pawla II. Sp. Adam, jako architekt,

umiejetnie operowal przestrzenia, totez przestrzen ceremonii
jego pogrzebu wysycona byla promieniami stonca, kwiatami,
rzewnie falujgcymi dZwiekami fisharmonii, osobami najbliz-
szymi i przyjaciétmi, ktérzy oddali czes¢ Jego pamieci.

Od podrézy do Wioch uplynelo zaledwie pigé lat, a zabra-
klo rzeczoznawcom majatkowym inicjatywy grupowego wy-
jazdu na ceremonie pogrzebu Ojca Swietego, jednakze co naj-
mniej jeden rzeczoznawca majatkowy z Polski przyhyt

"J‘;"n;
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na Plac Sw. Piotra w dniu 8 kwietnia 2005 r. Whrew odstra-
szajacym i klamliwym komunikatom ,przekazioréw” z auto-
karu wysiadl w miejscu, z ktorego wida¢ juz bylo mury Wa-
tykanu. '

Plac Sw. Piotra, via della Conciliazione i przylegle uliczki
spokajnie zapetnil skupiony, milczacy, wielusettysigczny thum
tych, ktorych Ojciec Swiety swa zyczliwoécia obdarowat osobi-
Scie. ... sponiewierana godno&¢ niektorych narodéw podnidst!
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Dziekowano tu za to obecnoécia i niesionymi flagami panstwo-
wymi, a najliczniej bialo-czerwonymi. W lacinskim rycie zatob-
nej mszy zjednoczyly sie modlitwy i uczucia patnikéw przyby-
tych ze wszystkich ziem &wiata. Swiadomoéé nieuchronnoéci
ostatecznego odejécia nawet w najmniejszym stopniu nie po-
mniejszata przepelniajgcego zalu rozstania z Tym, ktéry na-
zwal sie Janem Pawlem II. Oklaski, gorace oklaski, ktérymi
,Zwykle” reagowano na papieskie slowa, jakiez odmienne
wzruszenie budzily, gdy z szacunkiem odprowadzano w ten
sposob zmartego! Niespotykane na ceremoniach pogrzebo-
wych naszego kregu cywilizacyjnego, powodowane sponta-
nicznym odruchem, czynily niebywale wrazenie. Niemilknace
jeszeze dlugo po zniknieciu konduktu w bramie Bazyliki Sw.
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Pamieci Ojca Swietego Jana Pawta II oraz 65 rocznicy
zbrodni katynskiej w Archikatedrze Oliwskiej 23 kwietnia
br. poéwiecono ,Requiem d-mol” Luigiego Cherubiniego
w wykonaniu Zespohu i Chéru Meskiego - Poznanskich Sto-
wikéw oraz Orkiestry Symfonicznej Filharmonii Poznah-
skiej. Po stromych tukach wysokich gotyckich sklepiefi piely
sie fale poteznych, lecz harmonijnych diwiekéw, by opadac
czysto, subtelnie i znowu wypelniaé ksztaltng przestrzen,
w ktorej muzyka brzmi niezwykle. Za brawa tych, ktérzy
szezelnie wypelniali Swigtynie, serdecznie podzigkowal prof.
Stefan Stuligrosz snujgc wzruszajace, bardzo osobiste wspo-
mnienia z wielokrotnych spotkan z Ojcem Swietym.

W miesiac po Jego émierci — 2 maja br. — na scenie zaaranzo-

wanej w ruinach koéciola éw. Ja-
na w Gdansku kompozycje Wlodzimie-
rza Szomanskiego ,Missa Gospel’s”
wykonali solisci Grazyna Y.obaszewska
i Marek Balata, Orkiestra Polskiej Fil-
harmonii Battyckiej oraz Chér Uni-
wersytetu Warmifisko — Mazurskiego
w Olsztynie. Tym razem pamie¢ Ojca
Swietego tlumnie uczcila jaskrawo
zroznicowana publicznos¢, gdyz ,Mis-
sa Gospel’s” to piekne pogranicze wy-
! sokiej jeszeze kultury. Potezne i niektd-
‘5 | re pochyle filary sedziwej Swigtyni
z trudem opieraly sie Zywiolowej mu-
zyce, $piewom i aplauzowi sluchaczy.
Z gestego mroku, spoéréd spekanych
§cian unoszono do mieszkan oczarowa-
nie $piewem 1 muzyks zaklete
na srebrnych krazkach.
8 maja br. w Bazylice pw. Sw. Bry-
gidy w Gdansku w 60 rocznice za-
koniczenia II wojny §wiatowej w hot-

Avutor na placu Sw. Piotra w Watykanie

Piotra catkowicie zaghuszyly potezny, majestatyczny dzwiek
dzwonu, ktéry — bez watpienia — bil rowniez nam!

Wielki Polak umierat i odszed! po ludzku bardzo godnie,
publicznie, wobec szacunku setek milionéw ludzi wszystkich
narodéw §wiata. Budzi to nieodparte przekonanie, ze oto do-
pelnila sie w ten sposéb swoista sprawiedliwoé¢ dziejowa
- zado§éuczynienie pamieci milionéw pomordowanych Pola-

_kéw. Zamordowanych publicznie i skrycie, strzalami i ciosa-
mi, wycienczeniem i glodem, przez sasiadéw, bezkarnie! Za-
do$éuczynienie pamieci zamordowanych dzieci, kobiet i mez-
czyzn wytacznie dlatego, ze byli Polakami!

Ceremonia na placu Sw. Piotra rozpoczela wielkie re-
kwiem, na ktére zlozyly sie licznie wykonywane w kraju
i za granicg muzyczne utwory zalobne na glosy i orkiestre.
Wystawieniami dziet sztuki cywilizowany Swiat zegnat Wiel-
kiego Czlowieka wspdlczesnosei. Oto niewielka czastka z tej
zalobnej wigzanki.

dzie pomordowanym w kaszubskich
Lasach Piaénickich wykonano ,Re-
quiem Piaénickie”. Warstwe literacka opracowal Dariusz W6j-
cik, Andrzej Nanowski skomponowal Requiem na organy
i czworo solistow. Spiewali i recytowali: Aleksandra Kuchar-
ska-Szefler, Beata Koska, Jacvek Szymanski i Dariusz Wojeik.
Od pierwszych taktéw stuchacze zostali przeniesieni w czasie
1 wprowadzeni w mroczny klimat tragedii. Wykorzystano tak-
ze efekty pozamuzyczne ilustrujace tamte wstrzasajace wyda-
rzenia: wrzaski oprawcow, ujadanie pséw i krzyki ofiar - ko-
biet i dzieci. Ozyl w wyobrazni wielu - ostatni gest matki za-
staniajgcej oczy dziewiecioletniego synka na widok
wymierzonej lufy karabinu. Siostra Alicja Kotowska poszia
dobrowolnie z dzieémi zydowskimi, gdy wywozono je w Lasy
Piasnickie...
Otoczeni nasza czcig 1 pamiecia niech spoczywajg w pokoju.

Zdzistaw Biczkowski jest rzeczonawcg majgtkowym, cztonkiem
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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RELACJA Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEIJ

Wojtek Nurek, petnomocnik Zarzqdu ds. PR

W dniach 21 i 22 czerwea w Warszawie odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej PFSRM. W kwestii sposobu funkcjo-
nowania Federacji byly to obrady o charakterze przelomowym. Pozostale tematy mialy charakter roboczy i byly konty-

nuacjg zagadnieri omawianych wezesniej.

Koszty funkcjonowania Federacji
Przez ostatnie lata, dzieki zawartemu porozumieniu z wia-

§ciwym dla naszego zawodu ministerstwem, PFSRM byta orga-

nizatorem egzaminow panstwowych. Wplywy z tytulu organi-

zacji egzaminéw zasilaly budzet Federacji. W uproszezeniu
mozna stwierdzié, ze koszty utrzymania Federacji finansowane
byly w znacznej czesci z wplywow wynikajacych z organizowa-
nych szkolen oraz z wplywow z organizacji postepowania kwa-
lifikacyjnego, a w niewielkiej czesci finansowane ze skladek
czlonkowskich sfederowanych stowarzyszen. Przez lata przy-
zwyczailiSmy sie do tego sposobu finansowania. Jakby jednak
nie patrzeé, sponsorami Federacji byli zawsze rzeczoznawcy
majatkowi, co jest sprawg raczej naturalng. Konstrukeja tego
sponsoringu byta dosy¢ niejasna, poniewaz $rodki pobierane
byly od érodowiska w sposdb poéredni. Decyzja Ministerstwa

Infrastruktury o koniecznoéci zerwania dotychczasowego po-

rozumienia w kwestii organizacji egzaminéw pahstwowych

przez PFSRM z przyczyn prawnych, znacznie uproscila sytu-
acje 1 przyczynila sie do wnikliwej inwentaryzacji sposobu zor-
ganizowania struktury Rady Krajowej i funduszy Federagji.

Zarzad PFSRM oraz Komisja Rewizyjna w pierwszej kolejnoéci

zadbaly o to, by ograniczy¢ koszty gdzie sie da. Osiagnieto na-

stepujace efekt: (dane pochodzg z kalkulacji Przewodniczacego

Komisji Rewizyjnej Henryka Czajkowskiego):

* koszt funkcjonowania Zarzadu - obnizenie o 30%,

* podroze pracownikow Federacji i Zarzadu - obnizenie kosz-
tow o 24%, (cztonkowie Zarzadu zrezygnowali z uprzednio
pobieranych ryczaltéw na samochody),

* podrdze innych oséb - obnizenie kosztow o 35%,

* koszt organizacji Rady Krajowej — obnizenie kosztéw o 71%,

* wynajem sal — obnizenie kosztow o 69%,

¢ czynsz — podwyzszenie kosztow o 25%,

* zakupy oraz remonty sprzetu — obnizenie kosztéw o 52%,

* uslugi obce, koszty druku, transport i konserwacja - ob-
nizenie kosztow o 53%,

* wynagrodzenia pracownikow Federacji — obnizenie kosz-
téw o 15%,

* umowy zlecenia - obnizenie kosztow o 44%.

Zarzad podjat decyzje o likwidacji z dniem 1 sierpnia 2005
roku 2,5 etatu w Biurze Federacji. Przewodniczacy Komisji Re-
wizyjnej Henryk Czajkowski wyjasnil, ze w zakresie redulkcji
kosztow i oszczednoéci powzieto wszelkie mozliwe dzialania.
Z bilansu wynika, ze dalsze funkcjonowanie Federacji wymaga
wsparcia finansowego ze strony sfederowanych stowarzyszen
w wysokoéci okolo 20.000 z! miesiecznie.

Omowione informacje staly sie zaczynem szerszej i diu-
giej debaty czlonkéw Rady Krajowej nad sposobem rozdzialu
przedstawionej kwoty na poszczegélne stowarzyszenia.

Dotychczas skladka czlonkowska, optacana przez sfede-
rowane stowarzyszenia, byla stala i wynosila rocznie 2400 z1.
Taka sama skladke wnosilo liczace 27 0sob Legnickie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych, co liczace nie-
mal 500 czlonkéw Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, czy tez liczace 800 czlonkéw PSRWN.

W trakeie dyskusji czlonkowie Rady Krajowej uznali, ze za-
sadne jest wyznaczenie wysokosci skladki w wielkoéei propor-
cjonalnej do ilodci czlonkéw poszczegbinych stowarzyszen.
Ustalono réwniez, ze za wysokoécig skladki cztonkowskiej win-
na i8¢ iloé¢ glosow w glosowaniach uchwal na posiedzeniach
Rady Krajowej. Przyjeto nastepujace zasady:

1 glos na kazde rozpoczete 50 stowarzyszonych rzeczo-

znawcow majatkowych,

* w obradach moze bra¢ udzial 1 przedstawiciel stowarzy-
szenia na kazde rozpoczete 250 stowarzyszonych,

* decyzje podejmowane przez Rade Krajowg wymagajg
wiekszodcei 50 % gloséw i obecnoéci co najmniej 2/3 czlon-
kéw zwyczajnych federacji,

* glosowania beda mialy charakter jawny.

Prezydent Andrzej Hopfer zaproponowal, aby glosowa-
nie nad tym istotnym zagadnieniem odhylo sie w sposéb jaw-
ny. Glosowaly 23 osoby (nie stawili sie przedstawiciele Sudec-
kiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych oraz Ko-
szalinskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych).
19 glosow bylo za, 2 glosy wstrzymujgce (Srodkowopomorskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych i Podkarpac-
kie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych) oraz 2 glo-
sy przeciw (Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Bydgoszezy oraz 1 z 2 gloséw przystugujacych Polskiemu
Stowarzyszeniu Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomosei).

Po uzgodnieniu tego stanowiska czlonkowie Rady Krajo-
wej przystapili do dyskusji nad wysokoscig stawki, ktora za-
wierala sie w przedziale 5 do 10 zl miesiecznie na jednego
stowarzyszonego rzeczoznawce majatkowego.

Uchwalono, ze od 1 lipca 2005 roku do konca roku sktad-
ka wnoszona przez sfederowane stowarzyszenia bedzie ilo-
czynem krotnosci czlonkéw (rzeczoznawcow majatkowych)
oraz kwoty 5 zt miesiecznie. Najnizsza skladka od Stowarzy-
szenia uchwalona zostala na poziomie 250 z1 miesigcznie, co
jest iloczynem 50 czlonkéw i kwoty 5 zl, a co jest odpowied-
nikiem 1 glosu wyznaczonego wedlug zasad oméwionych wy-
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zej. Na rok 2006 przewidziano skladke naliczong od kwo-
ty 8 zI miesiecznie na jednego stowarzyszonego, nadal we-
dtug tych samych regul, co w drugim pélroczu roku 2005.
Powyzsza uchwala Rady Krajowej sprawila, ze funkcjo-
nowanie Federacji przestanie by¢ oplacane metodami po-
érednimi lecz wprost, bezpoérednio przez rzeczoznawcow.
Za strumieniem pieniedzy idzie ilo§é gloséw i jawnosc.
Zarliwa debata na temat wysokosci sktadki czlonkowskiej
odzwierciedla nie tyle potencjal finansowy stowarzyszonych
rzeczoznawedw, co ich podejsécie do celowosci ruchu zawodo-
wego na szczeblu centralnym. Dobrym testem dla nie przeko-
nanych érodowisk mogloby by¢ rozwazenie skutkow wysta-
pienia z Federacji. Uchwalona obecnie konstrukeja finansowa
Federacji moze sie przyczynié do krystalizacji stowarzyszone-
go érodowiska. Z ankiety przedstawionej na Konferencji
w Gdansku w 2002 r. wynika, ze pewna cze§¢ posiadaczy
uprawnien wykonuje zawdd doraznie i okazjonalnie. By¢ mo-
ze, tu lezy przyczyna wielu wad naszego ruchu zawodowego.

Co ze standardami?

Oméwienie stanu prac nad Standardami powierzono
Przewodniczacemu Komisji Standardéw — Zdzistawowi Ma-
leckiemu. Z przedstawionych przez niego informacji wymi-
ka, ze prace nad standardami tkwia w punkcie niezmiennym
od poprzedniego posiedzenia Rady Krajowej. Komisja Stan-
dardéw nie zbierala sie w tym okresie. Niezadowolenie z po-
wyzszej sytuacji wyrazali cztonkowie Zarzadu PFSRM, beda-
cy jednoczeénie cztonkami Komisji Standardéw — Jerzy Ada-
miczka oraz Jerzy Filipiak. Czlonkowie Rady Krajowej
ograniczyli debate na temat standardéw do potwierdzenia
stanowiska wyrazonego przez Zarzad PFSRM w piSmie skie-
rowanym do Ministerstwa Infrastruktury, dotyczacym zasad
obowiazywania standardow zawodowych we wszystkich tych
obszarach, w ktérych ich tresé nie koliduje z obowigzujacymi
przepisami prawa oraz do podtrzymania koniecznosci konty-
nuowania zmian standardéw zawodowych w kierunku wyty-
czonym na poprzednim posiedzeniu Rady. Na wniosek Zarza-
du PFSRM Rada Krajowa wybrala na stanowisko wiceprze-
wodniczacego Komisji Standardéw Jana Konowalczuka.

Dalsze losy ,Diagnozy ..."

Kolejng sprawa, ktéra byla przedmiotem obrad, bylo omé-
wienié ,,Diagnozy obecnego stanu i kierunkéw rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego”, nad ktorej trescia w ostatnich mie-
sigcach pracowat kilkudziesiecioosobowy zespél rzeczoznawcow
z calej Polski. Efekt prac zespotu oméwila stojaca na jego czele
przewodniczaca Rady Naukowo — Programowej dr Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska. Gléwng idea ,Diagnozy..” jest zin-
wentaryzowanie probleméw rodzacych sie w codziennej prakty-
ce zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, ustalenie zmian,
ktére niezbedne sg do przeprowadzenia oraz wytyczenie celéw
i kierunkow, do ktérych winny zmierzaé zaréwno obecni jak
i przyszli liderzy ruchu zawodowego oraz sami rzeczoznawcy
majatkowi. Uznano, ze dzialalno&¢ organizacji zawodowych nie
powinna ograniczaé si¢ wylacznie do rozwigzywania doraznych

¢

biezacych probleméw. Prowadzonym dzialaniom powinna przy-
§wiecaé jaka$ naczelna i skonkretyzowana idea. ,Diagnoza...”
ma definiowaé te idee oraz okreslaé strategie dzialania wymaga-
na do osiagniecia tej idei. ,,Diagnoza...” dotyczy nowych obsza-
row dzialalnoéci zawodowej, systemow ksztalcenia i przygotowy-
wania do zawodu, przedstawia rewizje przepisow z kierunkami
ich zmian oraz prezentuje planowany ksztalt ruchu zawodowe-
go. Ustalono, ze glowne zagadnienia ,Diagnozy..” winny by¢
przedstawione i oméwione w sfederowanych stowarzyszeniach
tak, by gléwna dyskusja odbyla sie na XIV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktéra odbedzie sie we wrzeéniu
br. w Lublinie. Zgodnie uznano, ze dyskusja wokét ,Diagnozy...”
powinna sie odbywa¢ wewnatrz Srodowiska rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, bez upubliczniania jej tresci na zewnatrz.

Prace nad Regulaminem KA

Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej — Iwo Betke omowit
projekt nowego regulaminu funkcjonowania KA. Gléwna inten-
cja zmian bylo wprowadzenie do regulaminu sposobu rozstrzyga-
nia sporéw w trybie polubownym. Mechanizm ten nie moze jed-
nak pomijaé obowigzujacych przepiséw prawa wynikajgcych
z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Warto
tez mie¢ na wzgledzie fakt, ze sposob rozstrzygania sporow zalez-
ny jest od stron sporéw, a wiec tych, ktérych praw majatkowych
dotycza nasze operaty szacunkowe a nie rzeczoznawcéw majat-
kowych. Wszystko zalezne jest wiec od tego czy mechanizm, kto-
ry stworzymy, zostanie zaakceptowany przez naszych klientow.

Nowe sesje Paiistwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Problematyke dotyczacg dziatalnoéci Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oméwili przewodniczaca Komisji — prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak oraz wiceprzewodniczacy podkomisji do spraw
szacowania nieruchomoéci — Krzysztof Urbanczyk. Sposob i za-
sady organizacji postepowania kwalifikacyjnego weigz budzg wiele
watpliwoéci i obaw, ktérym prezydent Andrzej Hopfer dat wyraz
w piémie skierowanym do podsekretarza stanu w Ministerstwie In-
frastruktury - Andrzeja Bratkowskiego. Stanowiska érodowiska
rzeczoznawcow majatkowych nie podziela ani rodowisko poéred-
nikéw, ani tez srodowisko zarzadcow. Oba Srodowiska przystapity
bez uwag do postepowania kwalifikacyjnego na nowych zasadach
i wedlug nowego sposobu organizacji. Podkomisja do spraw szaco-
wania nieruchomosci, w trosce o interes kandydatow do zawodu,
podjela decyzje o przystapieniu do postepowania kwalifikacyjnego,
starajac sie na biezgco usuwaé dostrzegane wady. Przewodniczaca
Komisji prof. Ewa Kucharska-Stasiak zapewnita, ze o wszelkich
problemach dotyczacych postepowania kwalifikacyjnego Rada
Krajowa bedzie informowana na biezaco.

Podczas posiedzenia oméwiona zostala kwestia sposobu
prowadzenia listy dyskusyjnej. Za niepokojgce uznano
wszechobecng negacje i krytykanctwo oraz brak kultury dys-
kusji. Rada Krajowa zwrdcita si¢ do Zarzadu PFSRM o doko-
nanie zmiany sposobu moderowania listy dyskusyjnej.

Ostatnia czesé posiedzenia Rady Krajowej poswiecona byta
kwestii odznaczen, ktore zostang wreczone na XIV Krajowej
Konferencji w Lublinie.
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ASERTYWNOSC RZECZOZNAWCY

Danuta Jedrzejewska-Szmek, Matgorzata Skgpska

W czerweu 2005 r. mozna byto skorzystac ze szkoleri z mato do tej pory rozpoznanych w naszym srodowisku tema-
tow z obszaru wiedzy psychologicznej. Szkolenia zorganizowane przez PFSRM i poprowadzone przez miodego (i bar-
dzo sympatycznego) psychologa Jakuba Szapiro dotyczyly modnych w ostatnim okresie zachowar asertywnych.

Szkolenie  ,Asertywnoéc
w pracy bieglego sgdowego”,

jakkolwiek z zalozenia skiero-
wane do bieglych sgdowych,
w oczywisty sposdb narazonych
na znaczace i ponadstandardo-
we stresy wynikajace z istoty
przyjmowanych zlecen, de facto
moze by¢ przydatne kazdemu
rzeczoznawcy majatkowemu.
Czym jest asertywno&é? To
oparta na szacunku sztuka wy-
razania naszych emocji i zyczen
oraz dbanie o przestrzeganie
naleznych nam praw bez naru-
szania praw innych oséb.
Wiedza o naszych reakcjach,

P . SO
NIE
NIESTET
PRIYRRO MI

o naszych emocjach, o reakgjach
i emocjach innych, z pewnoécig
ulatwi kazdemu z nas zrozumie-
nie zaréwno swoich zachowan,
jak zachowan innych, a tym sa-
mym pomoze nam lepiej, spraw-
niej, przyjazniej, uczestniczyé
w zyciu zawodowym i spolecz-
nym.

W toku szkolenia analizowa-
lismy tak oczywiste, zdaje sie,
pojecia jak agresja czy uleglosé.

Podniesiony glos, nieprzy-
jemny ton, bezposrednie lub po-
§rednie proby zdyskredytowa-
nia rozméwcey (rzeczoznawcy
majatkowego/ bieglego sadowe-
go...), wielokrotne powtarzanie
1 podnoszenie tych samych kwestii, koncentrowanie sie
na elementach drugorzednych, §wiadomie bledna interpreta-
¢ja danych czy tresci opinii; zachowania znane kazdemu
z nas — prowadza wprost do zdenerwowania, zaburzenia po-
czucia bezpieczenstwa, poczucia wlasnej wartosci, a w rezul-
tacie do popelnienia btedéw i poczucia dyskomfortu.

Na drugim koncu skali zachowan jest ulegloéé (wycofanie
sie, mowienie cicho i nieprzekonywujaco, rezygnacja z wia-
snej opinii).

Jak nie poddawaé sie psychicznie agresji, nie byé¢ ule-
glym, zachowa¢ wlasng godnoéé - zachowaé sie asertywnie,

temu poSwiecone bylo piecio
godzinne szkolenie.

Jakkolwiek celem szkole-
nia byly kwestie poznawcze
z dziedziny psychologii, aran-
zowane spory oparte byly
na znanych nam z pracy zawo-
dowej sytuacjach. I tak czesé
0s0b przyjmowala pozycje bie-
glych sadowych, czes§¢ agre-
sywnych i dociekliwych adwo-
katow.

Jedna czeéé tych éwiczen
praktycznych poéwiecona byta
powierzchni gruntu i wadze tej
cechy rynkowej w toku wyceny
do oplaty rocznej z tytulu uzyt-
kowania wieczystego, druga
domiaréow budynkéw i oblicza-
nia powierzchni uzytkowej
przez rzeczoznawcow majatko-
wych, trzecia relacjom warto-
§ci wlasnosciowego spétdziel-
czego prawa do lokalu i prawa
wlasnosei. A Scislej, éwiczenia
poswiecone byly kwestii naszej
reakeji na trudne, podchwytli-
we 1 zadawane nieprzyjaznym
tonem pytania.

Szkolenie, w  ktérym
uczestniczyly osoby o podob-
nych doéwiadczeniach i zainte-
resowaniach, byly tez okazja
do dyskusji §ciéle zawodowych,
psycholog musial powstrzymy-
waé grupe przed nadmiernym w danym momencie zaangazo-
waniem w kwestie wycen.

Wydaje sie, ze kazdy rzeczoznawca majatkowy moze tyl-
ko skorzystaé na poglebieniu znajomoéci siebie i partnerow
zawodowych, a czas po§wiecony na refleksje (jakie stawiam
sobie cele, co mysle, co czuje, czego chee) z pewnoScia nie jest
czasem zmarnowanym. Dlatego polecamy szkolenia z zakre-
su asertywnoSci.

Informacji o kolejnych szkoleniach tego typu szukaj-
cie na stronie internetowej PFSRM: www.pfva.com.pl
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Ustawa
o gospodarce
nieruchomosciami
Ustawa Komentarz
0 gospodarce
nieruchomosciami WXL ]

Stanistawa Kalus,
Zenon Marmai,
Eugeniusz Mzyk

Komentarz

Wydawniciwo Prawnicze
LexisNexis,
Warszawa 2005

Najwazniejsza, aktualna (stan prawny na 30 kwietnia
2005 r.) pozycja ksigzkowa, ktéra powinien posiadaé¢ kazdy
rzeczoznawca majatkowy. Autorzy przygotowali szezegolowe
komentarze do artykulow ustawy, wzbogacajac je o orzecz-
nictwo Trybunalu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego i Na-
czelnego Sadu Administracyjnego. Celem publikacji jest wy-
jaénienie probleméw natury praktycznej i prawnej w sposob
przystepny i zrozumialy dla praktykéw. Poza jednolitym tek-
stem ustawy i komentarzami, w ksigzce opublikowano réw-
niez 10 rozporzadzen wykonawczych. Bardzo pomocny jest
réwniez zamieszczony na kofcu ksigzki skorowidz przed-
miotowy pozwalajacy na odnalezienie poszczegélnych tek-
stéw poruszanych w ustawie.

Nieruchomosci
| Problematyka prawna

Gerard Bieniek,
Stanistaw Rudnicki

Wydanie 2,
Wydawniciwo Prawnicze
LexisNexis,

Warszawa 2005

Nieruchomosci

Problematvka prawna

W krétkim czasie ukaza-
lo sie kolejne wydanie ksigz-
ki (wydanie I w 2004 r.) sta-
nowigce kompleksowe opracowanie prawnej problematyki
nieruchomosci w formie szeroko rozbudowanych hasel tema-
tycznych, m.in. takich jak: akt notarialny, hipoteka, ksiega
wieczysta, ksztaltowanie ustroju rolnego, mienie zabuzan-
skie, nieruchomosci Skarbu Panhstwa, ochrona gruntéw rol-

nych i lesnych, podzial nieruchomosci, prawa rzeczowe, sca-
lenie, stuzebnoéé, umowy: darowizny, dozywocia, dzierzawy,
sprzedazy, zamiany nieruchomosci, uwlaszczenie, uzytkowa-
nie wieczyste, wlasnos¢, wspélnoty mieszkaniowe, wywlasz-
czenie, zasiedzenie nieruchomoéci.

Drugie wydanie - obejmujace stan prawny na 15 kwiet-
nia 2005 r., znacznie poszerzone, obejmuje réwniez tematy-
ke wezesniej nie poruszang dot. m.in. nabywania nierucho-
mosci przez cudzoziemcow, rent strukturalnych, nierucho-
mosei malzonkow.

Sprzedai
nieruchomosci

na podstawie
ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Rafat Padrak

Dom Wydawniczy ABC,
Warszawa 2005

W ksiazce prezentowany
| jest aktualny stan prawny
przy sprzedazy nieruchomo-
§ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego.
Oméwiono sposob i tryb przeprowadzania przetargéw, tryb
zaskarzania czynnoéci przetargowych a takze sposéb poste-
powania przy sprzedazy nieruchomosdci w trybie rokowan
po dwoch przetargach zakoficzonych wynikiem negatyw-
nym, co zostalo uregulowane w rozporzadzeniu Rady Mini-
strow z 14 wrzeénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu prze-
prowadzania przetargéw oraz rokowan na zhycie nierucho-
mosci (Dz. U. nr 207, poz. 2108).

Ksigzka adresowana jest nie tylko do urzednikéw zajmu-
Jacych sie zbywaniem nieruchomosci publicznych i potencjal-
nych nabyweéw tych nieruchomosci, ale réwniez, z uwagi
na zawarte w niej orzecznictwo sadéw, do profesjonalistow
zajmujgcych si¢ rynkiem nieruchomoéci. Publikacja
uwzglednia stan prawny na 1 maja 2005 r.

Henryk Jankowski jest rzeczoznaweq z Pomorskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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Wiasnosé z bonifikatg

Katarzyna Klukowska, Marek Wielgo 7 czerweca

Polacy wierza we wlasno§é. Dlatego jak moga, to wykupujg
sie od gminy, spétdzielni, zakladu pracy.

Wiemy, jak mieszkamy. Powiedzial nam to ostatni spis po-
wszechny sprzed trzech lat. Na 12,5 mIn mieszkar 760 tys. stoi
pustych, z tego ponad 120 tys. dlatego, ze grozi zawaleniem.

Na wsiach kréluje wlasnoéé hipoteczna, w miastach — wia-
sno&¢ spoldzieleza. Spoldzielezych M - zaréwno wlasnoscio-
wych, jak i lokatorskich - jest ponad 3,3 min. Przy czym loka-
torskich ubywa, a wiasnoéciowych przybywa. Od 1988 r. prze-
szlo pieciokrotnie. Jaki z tego wniosek? Ano taki, ze jak kogo$
sta¢, wykupuje swoje lokum na wlasno$¢.

Gminy to takze niezly kamienicznik. Nalezy do nich ok. 1,3
mln mieszkan, ponad 10 proc. wszystkich. W ciagu ostatnich
kilkunastu lat zaséb ten stopniat o polowe. I topnieje nadal, bo
czesé gminnych czynszéwek wraca do spadkobiercéw bytych
wlascicieli, wiekszoS¢ jest prywatyzowana.

Coraz mniej jest mieszkah zakladowych. Z 1,3 min
w 1988 r. w rekach przedsighiorstw zostalo niespeina 300 tys.
lokali. Huty, stocznie, koleje pozbywaja sie kosztownego bala-
stu, bo nie z zarzadzania nieruchomo§ciami sie utrzymuja.

Powszechna prywatyzacja gminnych czynszéwek, miesz-
kan spéldzielezych i zaktadowych pozwala lokatorom poczué
sie wlascicielami pelna gebs. Uczy dbalosci o swoje, oszczedno-
§ci. Jest tez z pozytkiem dla rynku — ludzie sprzedaja, zamie-
niaja sie, darowujs, wynajmuja. Nieruchomosci to towar,
na ktérym mozna niezle zarobic.

Ekskluzywne apartamentowce coraz popularniejsze

Dominika Dziobkowska 26 czerwca

Juz za dwa lata 15 proc. nowych mieszkan w stolicy bedzie
w apartamentowcach. W Warszawie gwaltownie rosnie liczba
ekskluzywnych budynkéw mieszkalnych.

Na warszawskim rynku nieruchomosci padaja kolejne re-
kordy cenowe — wczoraj opisaliémy apartamentowiec Dobra 54,
gdzie cena m kw. dochodzi do 16 tys. zI. Analitycy uwazaja, ze
takie budynki beda powstawa¢ w stolicy coraz czesciej. — Naj-
bardziej dynamicznie rozwijajacy sie segment budownictwa to
wlasnie apartamentowce — mowi Pawel Sztejter z firmy Reas
Konsulting badajacej trendy na rynku mieszkaniowym. Jesz-
cze w 2003 r. w stolicy apartamenty stanowily na nim ok. 4
proc. W ciggu dwoch lat liczba oddawanych mieszkan o wyso-
kim standardzie skoczyta o ponad polowe. W tym roku to juz 8
proc. wszystkich budowanych lokali.

Dlaczego deweloperzy coraz czesciej decydujg sie na budo-
we luksusowych budynkéw? Na takich mieszkaniach najta-
twiej zarobié — przekonuja fachowcy. Ceny rosng rowniez dlate-
go, 7e przez dwa lata znacznie podskoczyly ceny gruntow.

Zeby inwestycja przyniosta zysk, firmy budowlane podno-
szg standard budynkéw i mieszkan. Dzigki temu mogg zadaé
wiecej od klientow. Ci zas, ktorzy chea mieszkaé w takich eks-
kluzywnych apartamentowcach, sa w stanie zaplaci¢ napraw-
de duzo. W zamian jednak zadaja wyjatkowej lokalizacji, wyso-
kiego standardu wykonczenia i doskonalej architektury.
— I klienci, i deweloperzy przywiazuja do niej coraz wieksza wa-
ge. Ludzie nie cheg juz mieszkaé w brzydkich i Zle zaprojekto-
wanych budynkach — méwi architekt Maciej Milobedzki.

— Jeéli tendencja sie utrzyma, to w 2007 r. apartamenty
beda stanowié nawet 15 proc. calego rynku mieszkan w sto-
licy — przewiduje Pawet Sztejter. Prognozy wskazuja, ze beda
tez rosly ceny i za dwa lata za m kw. w mieszkaniu o wyso-
kim standardzie zaptacimy 8-9 tys. zl. To ok. 2 tys. zl wiecej
niz dzisiaj.

Plusy i minusy globalizacji koniunktury mieszkaniowej

Agnieszka Mitraszewska 22 czerwca

Dzisiejszy boom mieszkaniowy dotyczy calego swiata — pi-
sze , The Wall Street Journal”. W ciggu ostatnich trzech lat
wartoéé mieszkan podskoczyla §rednio o 48 proc. we Fran-
cji, 33 proc. w Brazylii, podwoila si¢ w Republice Poludniowej
Afryki. Tylko w ciagu ubieglego roku podniosta sie o 19 proc.
w Hongkongu i 0 48 proc. w Bulgarii. Mieszkaniowy boom trwa
takze w Chinach, Australii, Wielkiej Brytanii i Hiszpanii, cho¢
tu i 6wdzie zaczyna juz spowalniac.

Amerykanie kupujg palacyki we wloskiej Umbrii, londyn-
czycy zaé posiadloéci na plazy w Bulgarii. Obywatele Unii Eu-
ropejskiej znajdujg swoje wymarzone domy pod Durbanem
nad Oceanem Spokojnym. Tymezasem Golden Land w Hong-
kongu zaledwie osiem lat po zatamaniu w nieruchomosciach
reklamuje nowe osiedle, obiecujac otoczenie tak ,kapigce bo-
gactwem, ze nawet w snach trudno to sobie wyobrazié”.

Oczywista lokomotyws tej koniunktury sa niskie stopy pro-
centowe. Nie jest to jednak jedyna przyczyna. Istotna role od-
grywa takze zwiekszony przeplyw kapitalu na éwiecie, agre-
sywna konkurencja na rynku bankowym i gorgczkowe poszu-
kiwania inwestycji dajacych wyzszy zwrot niz akcje i obligacje.
WSJ” zwraca tez uwage na nowy czynnik na dwiatowych ryn-
kach — swobodniejszy przeplyw nie tylko kapitatu, ale i ludzi.
Grupa bogatych, mobilnych konsumentéw roénie w sile.
Pod koniec 2004 roku na calym $wiecie bylo az 8,3 mln 0séb po-
siadajacych aktywa o wartoéci przekraczajacej 1 min dol.

Ekonomisci od Bangkoku po Boston zadajg sobie teraz co-
raz czeciej pytanie, czy globalne mechanizmy, ktére przyczy-
nily sie do hoomu w nieruchomosciach, moga przyniesc na tym
rynku takze krach. Jesli doszloby do spadku cen mieszkan
na skale Swiatows, stanowiloby to nie lada wyzwanie dla syste-
mu finansowego, bo banki i inwestorzy polykali nieruchomosei
i kredyty hipoteczne w wielkich ilosciach. Wplynetoby to row-
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niez na poziom wydatkow konsumentéw, gdyz gros wartosci
ich majatku stanowig obecnie nieruchomosci.

»Lhe Economist” podkresla, ze dziefi sadu na rynku nieru-
chomosci zbliza si¢ nieuchronnie. Zdaniem brytyjskiego tygo-
dnika to, w jaki sposob zakoficzy sie obecny boom na rynku
mieszkaniowym, moze zadecydowac o dalszym rozwoju ekono-
micznym calego $wiata w najblizszych kilku latach. Jest to bo-
wiem koniunktura o bezprecedensowym zasiegu - nie tylko
obejmuje najwiecej krajow w historii, ale takze wigze sie z naj-
wiekszymi przyrostami cen mieszkan.

Kolejna analogia pomiedzy obecnym boomem i barika dot.
comow jest to, ze inwestorzy kupujg domy, nie zwazajac na to,
ze oplaty z wynajmu nie wystarcza na splate odsetek od kredy-
tu. Spodziewaja si¢ bowiem duzego zysku ze wzrostu wartosci
samego kapitatu. Istotna réznica pomiedzy akcjami i mieszka-
niami polega jednak na tym, ze ludzie znacznie chetniej korzy-
staja z kredytéw na zakup domu niz na zakup papieréw warto-
ciowych. W wiekszoéei krajow boom w nieruchomoéciach
zwigzany jest ze wzrostem poziomu zadluzenia gospodarstw
domowych. Z tej przyczyny banki mydlane na tym rynku sg
znacznie bardziej niebezpieczne dla gospodarki niz ich gietdo-
we odpowiedniki. Co wigcej, okres stagnacji nastepujacy po za-

%
—_—

lamaniu trwa dluzej i wedlug badan MFW wiaze sie z blisko
dwukrotnie wigkszym spadkiem produktu krajowego niz kry-
zysy gieldowe.

Najgorsze jest to, ze przy tak niskim jak obecnie poziomie
stép procentowych na $wiecie mozliwosci walki z kryzysem sa
znacznie bardziej ograniczone. Po zalamaniu dot. coméw moz-
na bylo nie tylko cia¢ stopy procentowe, ale i korzystaé ze
znacznej nadwyzki budzetowej. Dzi§ ogromny deficyt w Sta-
nach wyklucza wlasciwie redukcje podatkéw. Nieco optymi-
styczniej patrzy na to , The Wall Street Journal”. Zdaniem ga-
zety wstrzas zwigzany z pogorszeniem koniunktury na rynku
nieruchomosci, nawet jeli nastapi réwnoczeénie w wielu kra-
jach, zostanie zamortyzowany przez §wiatowy wzrost gospo-
darczy. Globalizacja tego trendu moze nawet przyezynié sie
do zlagodzenia jego skutkdw.

Historia uczy nas, ze finansowe banki mydlane - czy to
w nieruchomosciach, czy na gieldach - zwykle rozdymaja sie
znacznie dtuzej, niz to sie wydaje mozliwe na zdrowy rozum.
W wielu krajach éwiata, ostrzega ,The Economist”, juz teraz
ceny mieszkan osiagnely rekordowy poziom w relacji do cen
wynajmu i dochodéw. Nie da sig, niestety, przewidzie¢, kiedy
nastapi zwrot. Ale z pewnoécia nastapi.

ZGLOSZENIE na XIV KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Lublin 810 wrzesnia 2005 r.

..................................................................................................

..................................................................................................

..................................................................................................
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Adreg e
e e T A A
Stowarzyszenier - hidhmainn s n i e ne
Prosze o wystawienie faktury na:
Nazwa firmy lub imie 1 nazwisko .......cccooovivirveriireinnnn
Adres
N e
Prosze o zarezerwowanie noclegéw w hotelu (postawié znak ,X” przy wybranych opcjach):
HOTEL Cena za pokdj
CAMPANILE pokdj 1 — osobowy [ 215 zt
pokdj 2 - osobowy  [] 240 zt
HUZAR pokdj 1 — osobowy [ ] 156 zi
pokdj 2 — osohowy [ ] 176 zi
Wiktoria pokdj 1 - osobowy [] 145 zi
pokdj 2 — osobowy [ ] 220 zt

Cena zawiera podatek VAT i $niadanie.

Alternatywnie w przypadku braku miejsc prosze o zarezerwowanie: w drugiej kolejnosci Hotel ...............cocovevvvenieennn,
Wyrazam cheé udzialu w sesji warsztatowe;j ,,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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i

Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

KWIECIEN

w 2 kwietnia w Koszalinie odbylo sie Walne Zgromadze-
nie Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych polaczone z uroczystymi obchodami 10-lecia
tego stowarzyszenia. Goéciem honorowym uroczystosci byt
prezydent Federacji Andrzej Hopfer. (Relacja na str. 34)

= 14 kwietnia w siedzibie Federacji odbylo si¢ posiedze-
nie Zarzadu, na ktérym oméwiono plan realizacji uchwat Ra-
dy Krajowej podjetych na posiedzeniu w dniu 31 marca. Za-
rzad podjal w porozumieniu z przewodniczaca zespolu ds.
zmiany statutu Elzbietg Schmidtke, uchwale o powolaniu
czlonkéw tego zespolu. Zarzad powolal takze pelnomocni-
kéw ds. praktyk i oméwil program posiedzenia Rady Krajo-
wej w dniach 21-22 czerwca. W trakcie posiedzenia Zarzad
spotkal si¢ z kierownictwem Polskiego Stowarzyszenia Do-
radeéw Rynku Nieruchomoéci - prezesem Andrzejem Kalu-
sem i wiceprezesem Szymonem Sedkiem.

1= W dniach 14-15 kwietnia roku odbyla sie w Popowie
konferencja zorganizowana przez Ministra Sprawiedliwosci
i Prokuratora Generalnego na temat ,Biegli w sprawach
karnych gospodarczych”. Uczestnikami szkolenia byli
przede wszystkim prokuratorzy oraz sedziowie z calego kra-
ju, policja, przedstawiciele agencji rzadowych. Biegli stano-
wili znikomy procent publicznoéci. Wérdd tego grona moz-
na bylo wyréznié biegtych ksiegowych oraz rewidentow, bie-
glych z zakresu prawa wlasnosci przemyslowej, bieglych
z zakresu badan dowodéw elektronicznych. Relacja Malgo-
rzaty Skapskiej na stronie 37.

w 19 kwietnia w Centrum Konferencyjnym Wojska Pol-
skiego w Warszawie przy ul. Zwirki i Wigury odbylo
sie XVI Walne Zgromadzenie Zwigzku Bankéw Polskich. Wia-
dze Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majat-
kowych reprezentowala Monika Nowakowska. Tematem
gléwnym spotkania byla ,Rola i warunki udzialu bankow
w finansowaniu rozwoju gospodarczego w tym w realizacji
Narodowego Planu Rozwoju”. Po uroczystym powitaniu go-
§ci, w tym: postow, przedstawicieli Rzadu, wyzszych uczelni
oraz &rodowiska bankowego mialo miejsce wystapienie
Krzysztofa Pietraszkiewicza — Prezesa Zwigzku Bankéw Pol-
skich. Premier Marek Belka podkreslil trudnosci w dzialaniu
naszych bankdéw po wejéciu Polski do Unii Europejskiej oraz
wskazal, ze ubiegly rok byl najlepszy w polskiej bankowosci,
a takze oméwil problemy zwigzane z planami naszego wejScia
do unii walutowej, problemy bezrobocia, szanse na uchwale-
nie ustawy reprywatyzacyjnej i planowane wejscie na nasz ry-

nek inwestoréw zachodnich. Nastepnie mialy miejsce odczyty
ilustrowane tabelami dotyczace sytuacji w bankowosci, w tym
m.in. informacjami o tzw. zlych kredytach oraz o tym, ze
w 2004 bylo otwartych w Polsce 25 mln rachunkéw a vista
oraz o obslugiwaniu ponad 5mln klientéw bankowych przez
internet. Po prelekeji odbyla sie krotka dyskusja z udzialem
goéci 1 przedstawicieli rodowisk bankowych.

w27 kwietnia w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
wiceprezydenta Jerzego Filipiaka z powolanym przez Zarzad
zespotem w skiadzie: Monika Nowakowska, Malgorzata Skap-
ska i Zdzistaw Malecki. Zespot zostat stworzony w celu popra-
wy komunikacji miedzy bieglymi sadowymi z zakresu wyceny
nieruchomoéci a organami sprawiedliwoéci. Koordynatorem
zespolu zostata Malgorzata Skapska. Katalog prac zespolu jest
nastepujacy:

* prowadzenie monitoringu spraw dotyczacych biegtych
sadowych, nawiazanie wspélpracy z organami proceso-
wymi, reagowanie w przypadku niekorzystnych zjawisk,

* wspdlpraca z sadami w zakresie opiniowania rzeczoznaw-
cow majgtkowych na potrzeby tworzonych list bieglych
sadowych (zgodnie z ust. 2 §3. Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 roku w sprawie
bieglych sadowych),

* wypracowanie nowego modelu systematycznego ksztalce-
nia rzeczoznaweéw na bieglych sadowych, w tym udosko-
nalenie dotychczas prowadzonego przez PFSRM semina-
rium, wprowadzenie nowych tematow z zakresu socjo-
techniki lacznie z warsztatami symulacji sytuacji na sali
sadowej w procesach cywilnych i karnych,

¢ stworzenie ram organizacyjnych dla srodowiska bieglych
sadowych wewnatrz PFSRM, w celu lepszej komunikacji
miedzy nimi,

* stworzenie propozycji wspélpracy z sedziami, prokurato-
rami w zakresie podnoszenia wiedzy tych Srodowisk z za-
kresu podstaw wyceny nieruchomogci.

Katalog jest oczywiScie otwarty na propozycje rzeczoznawcow.

Jednoczeénie apelujemy do wszystkich stowarzyszen o przy-

gotowanie i przestanie na adres Federacji list bieglych sado-

wych zrzeszonych w stowarzyszeniach, z uwzglednieniem
danych adresowych, mailowych, oraz informacji przy jakim
sadzie jest powolany biegly i od kiedy pelni te funkeje.

Informujemy jednoczeénie o nowym Rozporzadzeniu Mini-

stra Sprawiedliwosci z 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych

sadowych (opublikowanym w Dz.U. nr 15 poz. 133).

= 28 kwietnia w siedzibie Federacji odhylo sie spotkanie
Rady Redakcyjnej kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”,
w ktérym uczestniczyli: przewodniczacy Rady Andrzej Hop-
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fer, redaktor naczelny Mieczyslaw Prystupa, sekretarz re-
dakeji Magdalena Jedrzejewska, cztonek Rady Henryk Jan-
kowski oraz kierownik biura PFSRM Maria Rymarowicz.

MAJ

= 5 maja w siedzibie Biura Prezesa Agencji Nieruchomo-

_§ci Rolnych w Warszawie odbylo sie spotkanie przedstawicie-
li Agencji Nieruchomoéei Rolnych i Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Ze strony Agencji
w spotkaniu uczestniczyli: Aleksander Andryszak — dyrektor
Zespolu Gospodarowania Zasobem, Roland Perycz — zastep-
ca dyrektora, Tomasz Ciodyk ~ doradca i Malgorzata Weso-
fowska - glowny specjalista, natomiast ze strony Federacji
prezydent PFSRM Andrzej Hopfer i przewodniczacy Komisji
Arbitrazowej przy PFSRM Iwo Betke. Ogélnym tematem
spotkania byly zagadnienia zwigzane z wyceng nieruchomo-
§ci, zwlaszcza rolnych, wehodzacych w sklad Zasobu Wtasno-
§ci Rolnej Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruje Agencja.
(Patrz artykut Tomasza Ciodyka na str. 14-18)

i W dniach 11-12 maja prezydent Andrzej Hopfer repre-
zentowal Federacje na konferencji w Nowym Saczu dotycza-
cej wyceny nieruchomosci rolnych i polityki Agencji Nieru-
chomoéci Rolnych w zwiazku z wejéciem Polski do Unii Eu-
ropejskiej.

= 16 maja w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu, na ktorym m.in. Krzysztof Grzesik przedstawit sytu-
acje w TEGOVA zwigzang z pracami nad certyfikacja euro-
pejska, Jerzy Adamiczka przedstawit wnioski dotyczgce kie-
runkéw dziatan i podejmowania nowych przedsiewzieé przez
Rade Krajowa i Zarzad PFSRM wynikajacych z wyjazdu stu-
dialnego do Anglii. Zarzad przyjal, iz zagadnienia, ktére na-
lezy pilnie porzadkowaé to standardy i arbitraz. Zarzad przy-
jat uchwale dotyczacq praktyk zawodowych oraz omowit licz-
ne sprawy biezace biura.

v 17 maja prezydent Andrzej Hopfer spotkal sie w Toru-
niu z czlonkami Torunskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych.

i W dniach 19-21 maja w Krakowie odbyla sie V Konfe-
rencja Wyceny Nieruchomoéci Zabytkowych WAZA 2005
w~Sacrum”. Relacgja Lucyllia Glogowskiej z Malopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych na str. 11,
a fotoreportaz na II str. okladki.

v~ W dniach 26-28 maja 2005 roku w Sopocie odbyly
sie XI Mistrzostwa Tenisowe Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Fotoreportaz na III str. oktadki. Informacja — obok w ramce.

XI MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE

Przy wspanialej pogodzie i doéé licznym uczestnictwie
odbywaly sie w Sopocie w dniach 26 i 27 maja (tradycyjnie
w Boze Cialo) XI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Tenisie, ktorych organizatorami byli tym ra-
zem Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Gdanisku oraz Oddzial Gdafisk PSRWN. Po zacie-
tych i sypiacych niespodziankami meczach, wieczorem
27 maja przy udziale Prezydenta PFSRM prof. Andrzeja
Hopfera rozdano nagrody. A oto wyniki:

Turniej gtowny indywidualnie

1. Waldemar Ochocki - Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych we Wroctawiu.

2. Krzysztof Kuzminski — Toruniskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych.

3. Ryszard Borek - Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych we Wroctawiu.

4. Wojciech Frankowski — Pomorskie Towarzystwo Rze-
czoznawcow Majatkowych w Gdansku

Turniej deblowy

1. Krzysztof Kuzminski - Jézef Rolewicz — Torun
2. Wojciech Frankowski — Andrzej Kopczynski — Gdansk
{Warszawa
3. Krzysztof Babski — Stanistaw Swora - Szezecin
4. Janusz Jasinski — Krzysztof Furman - Olsztyn/Pita
W Finale B Krzysztof Furman z Pily pokonal Krzyszto-
fa Babskiego ze Szczecina.

Druzynowo

1. Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéow Majatko-
wych.

2. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wro-
clawiu.

3. Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznaweow Majatkowych
w Gdansku

4. Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Szczecinie
Do zobaczenia w przysziym roku, by¢ moze u druzyno-

wych zwycigzcow, na pieknych kortach Goplanii w Inowro-

clawiu.

= W dniach 26-29 maja w Bratystawie odbyla sie wiosen- Wajciech Frankowski
na sesja TEGOVA, na ktérej Federacje reprezentowal prze-
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wodniczacy Komisji Wspolpracy Miedzynarodowej Krzysztof
Grzesik. Jego relacja ze spotkania na str. 29-30.

1= W dniu 31 maja w siedzibie Federacji odbylo sie¢ posie-
dzenie Zarzadu po$wiecone glownie przygotowaniu progra-
mu posiedzenia Rady Krajowej w dniach 21-22 czerwca
2005 roku.

CZERWIEC

ww W dniach 3-5 czerwea w Szczyrku odbyl sie XI Kongres
Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoéci, na ktorym Federa-
cje reprezentowal wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk.

©= W dniach 4-5 czerwca w Kielcach odbylo sie Walne Spo-
tkanie Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, w ktérym uczestniczyl prezydent Andrzej
Hopfer. Relacja str. 30-31.

1= W dniu 5 czerwca Walne Zebranie Torunskiego SRM
wybralo na prezesa panig Barbare Kowalskg. Wladze
PFSRM podziekowaly dotychczasowemu prezesowi Andrze-
jowi Lesinskiemu za prace na rzecz ruchu stowarzyszenio-
wego.

= W dniach 16-17 czerwca w Bialowiezy odbylo sie Wal-
ne Zgromadzenie Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomoéci polgezone z obchodami 10-lecia Od-
dzialu PSRWN w Bialymstoku.

¥= 17 czerwcea odbylo sie Walne Zebranie Pomorskiego To-
warzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych (Relacja Henryka
Jankowskiego na str. 32-33).

w21 czerwea obradowalo Walne Zebranie Sprawozdaw-
czo-Wyborcze Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Jego prezesem ponownie zostal prof. Mie-
czystaw Prystupa. Pozostali czlonkowie Zarzadu to: Monika
Nowakowska, Jolanta Przedlacka, Jolanta Smolifiska, Le-
szek Cieciura, Krzysztof Bratkowski 1 Kazimierz Rygiel.

i W dniach 21-22 czerwca odbylo sie¢ w Warszawie w sie-
dzibie Federacji posiedzenie Rady Krajowej PFSRM. Szcze-
gotowa relacja Wojtka Nurka na str. 46-47.

Wstepny plan szkolenn PFSRM

na Il pétrocze 2005 «.
wrzesien 5-7 Warsztaty przedegzaminacyjne
14-16 Seminarium bankowe '
pazdziernik  5-7 Warsztaty przedegzaminacyjne
19-21 Seminarium skarbowo-
-podatkowe
24-25 Seminarium finansowe
26 Problematyka dotyczaca
oznaczania przedmiotu
odrebnej wlasnoéci lokali
listopad 2-4 Warsztaty przedegzaminacyjne
15 Zachowanie asertywne w pracy
bieglego sadowego
16-18 Studium sadowe cz. I
22-24 Seminarium planowania
i zagospodarowania
przestrzennego
28-30  Studium sadowe cz. II

grudzienh -3

7-9
14-16

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednic-
twem stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgla-
szanych osob: nazwisko i imig, numer uprawnien zawodo-
wych, data i miejsce urodzenia, adres zamieszkania, tele-
fony kontaktowe. Prosimy o przysylanie zgloszen
z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie
szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej
szkolefn w miare potrzeb z Panstwa strony.

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

Wycena nieruchomosci na tle
znowelizowanej ustawy

o gospodarce nieruchomoS$ciami,
rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci

1 sporzadzania operatu
szacunkowego i innych
przepisow

Warsztaty przedegzaminacyjne
Seminarium bankowe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50 www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 627-07-17 Sekretariat

0 (prefiks) 22 627-11-42 Szkolenia

0 (prefiks) 22 627-11-37 Wydawnictwa, Pieczatki
0 (prefiks) 22 627-07-79 Fax czynny cala dobe
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ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Lada chwila w sprzedazy

Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005

Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny (IVSC)

Cena detaliczna 95 z1. Wplate prosimy kierowaé na konto PFSRM

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076

nazwa odoiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nr rachunku ogpior Y cd.

0000 4010 3012 0973

nazwa odbiorcy od

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
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Do kupienia w biurze Federacji
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W SPRZEDAZY:

. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, ttumaczenie PFSRM - 95z
. Wycena nieruchomoéci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 42zt
. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, wyd. VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80z

Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, wyd. II, PFSRM - 80zt

. Zachodnie Rynki Nieruchomoéci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger — 60z}

Arkusz Aktualizacyjny standardéw zawodowych rm wydania 6smego AA6, PFSRM - 10z}

. Wycena nieruchomoéci, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate), PFSRM — 85z1

. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomoséci, PFSRM - 20zt

. Wycena nieruchomoéci rolnych, wyd. 1. PFSRM, 40z1

. Okreélanie wartosci roélin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomodci.

K. Zmarlicki, PFSRM - 10z}

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM — 40z1

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM - 10zt
Materiaty Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych, Koszalin 2003 - 45zt
NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 2 + CD, Wacetob — 60zt
NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob — 60zt
NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4 +CD, Wacetob — 35zt
Kodeks Cywilny (pytania i odpowiedzi), zeszyt 5 + CD - Wacetob - 60zt

Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. I, II, III, IV, V IDM" 05 — po 30z}/szt
Podstawy budownictwa. IDM - 35z1

Jak kupié¢ nieruchomo$é? IDM - 10z1

Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35z

Wycena nieruchomosci zabudowanych - podejscie kosztowe. IDM - 20zt

Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20zt

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20z1

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51z1

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45zl (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
Znaczek srebrny logo PFSRM - 8zt

REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 244z} (oplata za 12 miesiecy)
Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesie 2003 — 10z1
Rzeczoznawca Majatkowy 12-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2zk/szt.
Rzeczoznawca Majgtkowy 32-35/02 - 5zk/szt.

Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10z1/szt.

Rzeczoznawca Majgtkowy 41-44/04 — 22z1/szt.

Rzeczoznawca Majatkowy 45-46/05 - 25zk/szt.

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM

BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

»Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3kg do 14dni.
Wszystkie ceny zawierajg koszty przesytki
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,RZECZOZNAWCA MAJATKOWY” ]
KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAIATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku,

Redakeja

: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 627 07 17, fax 627 07 79, e-mail: pfva@qdnet.pl
Skitad i druk: NAJ-COMP Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: archiwum, stowarzyszenia, Magdalena Jedrzejewska.

Numer oddano do druku 30 czerwea 2005 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
i Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majqtkowych w Lublinie

zapraszajq na

XIV KRAJOWA KONFERENCIJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KIERUNKI DZIALAN | ROLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W ROZWOJU
NOWOCZESNYCH SYSTEMOW INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Honorowy patronat: Wojewoda Lubelski i Prezydent Miasta Lublina

Koszt uczestnictwa w Konferencji wynosi:

* 800 z} od osoby przy wptatach do 31 lipca 2005 roku
900 zt od osoby przy wptacie po 31 lipca 2005 roku

Wplat nalezy dokonywat na konto Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Lublinie BOS o/Lublin Nr 45 1540 1144 2001 6403 4698 0003.
Koszt uczestnictwa. nie obejmuie noclegow. Informacje na temat hoteli wraz z cenami przedstawiamy na karcie zgloszenia wewngirz numeru. Prosimy o rezerwacje hoteli
w nieprzekraczalnym terminie 31 lipca 2005 roku. Bgdg one dokonywane wylqznie dla uczestnikéw, ktdrzy dokonali wplaty za udziat w konferendji. Igloszenia mozna
nadsylat pisemnie na adres organizatora lub elekironicznie ze strony infernetowej Konferencji.

Igtoszenia uczesticiwa w konferencji bedg rejestrowane na podstawie karty zgtoszenia po dokonaniu wptat. Ze wzgledu na ograniczong liczbe mieisc, o przyigciu zgtoszenia

decydowaé bedzie jego kolejnost.

Informacji zwigzanych z organizacjq XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Maijgtkowych udziela biuro Konferencji: Regionalne Stowarzyszenie
Rzeczomawcéw Majgtkowych w Lublinie, 20-072 Lublin, ul. Czechowska 4, tel./fax. (0-81) 532-26-31. Wszystkie informacje zwigzane z Konferencig
dostepne sq réwniei na specjalnej stronie infernetowej www.14konferencja.pl, e-mail:stowarzyszenie@valuers.pl, www.valvers.pl

PROGRAM KONFERENCII
8 wrzeénia (awartek) — Sala Kongresowa

15:00 Otwarcie konferencii

15:30 Sesia plenama (cz. 1) Refera programowy ,Rola rzeczazna-
webw majgtkowych w rozwoju nowoczesnych systemow infor-
magji o nieruchomosciach” — prof. dr hab. Andrzef Hopfer

16:30 Przerwa

17:00 Sesia plenarna (. It} Referat programowy ,Kierunki
rozwoju zawodu rzeczoznawey majgtkowego” —
dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

19:30 Koncert zespotu Brac Cugowskich (podczas koncertu
goscinnie zaspiewa Krzysztof Cugowski)

20:30 Bal w foyer Centrum Kongresowego AR

9 wrzesnia (pigtek) — Centrum Kongresowe
9:00 Sesja plenarna - Kierunki rozwoju zawadu rzecoznawcy

majqtkowego
11:00 Przerwa

11:30 Sesje plenarne - Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majqtkowego

12:30 Debata; O znaczeniu i kierunkach zmian zosad arbitrazu
oraz zakresu odpowiedzialnodd zawodowej rzeczo-
naweow majgtkowych

13:30 Przerwa ohiadowa

14:30 Sesjo plenama - Rolo rzeczomawcow moajgtkowych w ro-
woju nowoczesnych systemdw informadi o nieruchomosdach

16:30 Przerwa

17:00 Sesje panelowe — Prezentacje nowoczesnych systemdw
informacji o nieruchomoédiach

18:00 Debata: O potrzebie i mozliwoéd stworzenia wspdlnej
bazy danych cen transakeyjnych we wspdlpracy urzedéw,
bankow i rzeczoznawcéw majgtkowych

20:00 Koncert Grupy MoCarta pt. ,Czfery struny $wiata”

20:30 X-lecie RSRM w Lublinie — bankiet w foyer Filharmonii
Lubelskiej

10 wrzesnia (sobota) — Sala Kongresowa

8:00 Specjolna sesio panelowa
(Lista dyskusyjna PFSRM —znoczenie opiniotwéreze
listy dla catego Srodowiska rzeczoznawcdw majgtkowych)

9:.00 Sesja plenama . | - Kierunki rozwoju zawodu
rzeczoznawey majgtkowego

10:30 Przerwa

11:00 Sesja plenoma @. Il - Udziat i rola rzeczomawcw
majgtkowych w rozwoju nowoczesnych systeméw
informacji o nieruchomogciach

12:30 Przedstawienie i przyjecie wnioskéw konferencyjnych
Zamknigcie obrad

13:00 Obiad

14:30 Zwiedzanie z przewodnikiem Starego Miosta i Zamku
Lubelskiego

W imieniu Organizatoréw serdecznie zapraszamy

Przewodniczqca Komifetu Organizacyjnego
Beata Szykulska

Przewodniczqcy RSRM w Lublinie

Piotr Walczyk



