Majgtkowy

www.pfva.com.pl KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Nr 3 (47) lipiec — wrzesien 2005 r. cena 25 zi nakfad 1300 egz. ISSN 1233-054X

gmriastowl_ubnnie, w4 m Y - | [io dFot 2bigniew Januszewskil

* Rozporzqdzenie Rady Ministrow w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci ° Rola zatoien
i jakosci damych w procesie szacowania a niepewnos¢ wyceny ° Sprawozdanie z XIV Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lublinie = Wykorzystanie danych z katastru nieruchomosci
dla potrzeb gospodarki nieruchomosciami * Nieruchomosé jako przedmiot inwestycji * Rynek
najmu nowoczesnych powierzchni handlowych w Polsce * 24 godziny * Kolorowe gwasze ©
Profesjonalny lobbysta receptq na skutecznos¢ dziatania w warunkach konkurencji * Z prasy °

PRAWO e STANDARDY | METODY WYCEN e RYNEK NIERUCHOMOSCI ® ZAGRANICA ® STOWARZYSZENIA




KRAJOWASKONEERENCIA ERZE@Z@ZN]AW@@W MAYATKOMYCH

w Lublinie, 8-10 wrze$nia 2005 roku

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

Sala obrad w Cenfrum \
Kongresowym AR przed B
: uroczystym rozpoczeciem l_.,“ 1
Kolezanki z Biura Organizacyjnego Konferencii: XIV Krajowej Konferenci | —
Teresa Janicka i Monika Kowal Rzeczoznawcow Majatkowych

Goscie honorowi

XIV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych:
Ryszard Jan Kurylczyk —
Sekretarz Stanu

w Ministerstwie Infrastruktury,
Jerzy Albin - Prezes GUGIK,

* Andrzej Kurowski —
Wojewoda Lubelski,

Tadeusz Sobieszek —

Sekretarz Urzedu Miasta Lublin

Wystapienie Sekretarza Stanu Przewodniczacy Komisji Prezentacja Zdzistawy Ledzion- Wyklad Dyreora Departamentu

w Ministerstwie Infrastruktury Arbitrazowej PFSRM Iwo Betke Trojanowskiej, przewodniczacej Rady Informacji o Nieruchomosciach
Ryszarda Jana Kurylczyka odpowiada na pytania Programowo-Naukowej PFSRM GUGIK Witolda Radzio

4 | )8 e

Wystapienie Przewodniczacego RSRM w Lublinie Piotra Walczyka na zakoriczenie
XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych odznake federacyjng Wojciechowi Ratajczakowi




Drodzy czytelnicy!

Po wyborach

Rzeczoznawcy majqtkowi, jako osoby
uprawiajgce zawod zaufania publicne-
go, nie powinni — jak sqdzg — angaiowaé
sie w bieiqce rozgrywki polityczne. Po-
winni raczej zachowa¢ jednakowy dy-
stans w stosunku do réznych opcji poli-
tyanych. Przeiylismy jui wiele rzqdéw,
1 ktorymi raz lepiej, a raz gorzej nasze

si¢ w tym kontekscie jakby mato realne.
Profesja nasza, w jej obecnych uwarunko-
waniach, jest wcigi bardzo mioda. Rozwoj
zawodu i obrona intereséw naszego $ro-
dowiska wymaga nowego spojrzenia,
gtebszej refleksji. Na poczgtku lat dzie-
" wigcdziesigtych, gdy tworzylismy podsta-
wy recomawstwa majgtkowego, kole-
dzy z Anglii czy Stanéw Zjednoczonych,
od ktorych czerpali$my wzory, czesto nam

méwili o tym, co $wiadczy o dojrzatosci
1awodu. Oprocz podstaw prawnych, pod-
kreslali role standardéw zawodowych,
aktywnej pracy stowarzyszeii oraz organu
prasowego, ktdry wyraiatby poglgdy sro-
dowiska. Podkreslali takie waing role

$rodowisko, reprezentowane przez zarzg-
dy PFSRM, wspétpracowato. Ogtaszane
przed wyborami programy wygranych
partii zapowiadaly tzw. deregulacje
w stosunku do réinych korporacji zawo-
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AIone wstmwg otycz.ch e ?w prn\r':- % Moina powiedzie¢, ie wszystko to jui ma-
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?Mowe. Wczesme[s:? oczekiwania Z tym stanie naleiy strzec tego dorobku
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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
Z DNIA 29 CZERWCA 2005 R.
W SPRAWIE ,
POWSZECHNEJ TAKSACJI NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 173 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,

poz. 2603 i Nr 281, poz. 2782) zarzadza sie, co nastepuje:

§1. Rozporzadzenie okresla sposob przeprowadzania po-

wszechnej taksacji nieruchomosci, zwanej dalej ,taksacjg”,

uwzgledniajac:

* zakres informacji niezbednych przy przeprowadzaniu
taksacji;

* cechy nieruchomosci wplywajace na wartos¢ katastralna;

+ jrodla danych o nieruchomosciach dla potrzeb taksacji;

* sposob ustalania wartoéci katastralnych;

* sposob zakonczenia taksacji;

* sposob i terminy przeprowadzania kontroli taksacji;

* rodzaje i wzory dokumentéw stosowanych przy przepro-
wadzaniu taksacji oraz sposdb ich sporzadzania.

§2. Ilekroé w rozporzadzeniu jest mowa o:

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

2) jednostce taksacyjnej — nalezy przez to rozumiec:

* w odniesieniu do gruntu - dziatke gruntu lub jej czesé
o przeznaczeniu odmiennym od dzialek sgsiednich
lub pozostalej czesci dzialki, ustalonym w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, lub
o0 innym sposobie uzytkowania danej czeSci dziatki
w przypadku braku tego planu,

* w odniesieniu do cze$ci skladowych gruntu - budy-
nek, lokal w budynku wielolokalowym lub inne urza-
dzenie trwale z gruntem zwigzane.

§3. Zakres informacji niezbednych przy przeprowadze-

niu taksacji obejmuje w szczegolnosci:

* okreslenie 0s6b, o ktérych mowa w art. 170 ust. 4 usta-
wy, obowiazanych uczestniczyé w procedurach zwigza-
nych z przeprowadzeniem taksacji;

¢ oznaczenie nieruchomoéci wedlug ksiegi wieczystej i ka-
tastru nieruchomoéci;

» przeznaczenie nieruchomodci ustalone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego;

¢ spos6b uzytkowania nieruchomosci;

¢+ rodzaje czesci sktadowych gruntu.

§4. 1. Nieruchomoéci reprezentatywne wybiera sie

z uwzglednieniem charakterystycznych cech dla danego ro-

dzaju nieruchomoéci w danej strefie, o ktérej mowa w art. 166

ust. 1 ustawy, zwanej dalej ,strefs taksacyjna”.

2. Warto$¢ nieruchomosci w procesie taksacji ustala sie
z uwzglednieniem charakterystycznych cech nieruchomoéel
wplywajacych na ich wartoé¢ katastralng.

§5. Do celéw taksacji wyodrebnia sie dwa rodzaje gruntow:
* pgrunty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowe,

a takze grunty przeznaczone na inne cele niz rolne i leéne;
* grunty rolne i leéne.

§6. 1. Do charakterystycznych cech gruntéw zabudowa-
nych lub przeznaczonych pod zabudowe, a takze gruntéw prze-
znaczonych na inne cele niz rolne i leéne, wplywajacych
na wartoéé katastralng zalicza sie:

* polozenie;

» przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego, a w przypadku braku tego pla-
nu époséb uzytkowania,

* stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej;

* stan zagospodarowania;

* klase gleboznawcza gruntu, jezeli zostala okreslona w ka-
tastrze nieruchomosci.

2. Do charakterystycznych cech gruntéw rolnych i le-
snych wplywajacych na wartoéé katastralng zalicza sie:

* polozenie;

* rodzaj uzytku gruntowego;

* stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej stuzace produkeji rolnej lub leénej;

e klase gleboznawcza gruntu.

3. Do charakterystycznych cech budynkéw wplywaja-
cych na wartoéé katastralng zalicza sie:
¢ polozenie;

* rodzaj budynku;

¢ sposob uzytkowania;

¢ wyposazenie w instalacje wewnetrzne;

¢ dane techniczne w rozumieniu przepisow o katastrze nie-
ruchomoéci;

* stopien zuzycia.

4. Do charakterystycznych cech lokali wplywajacych
na wartosc katastralng zalicza sie:

» polozenie w budynku;

* rodzaj lokalu;

* sposob uzytkowania,;

* wyposazenie w instalacje wewnetrzne;

» stopien zuzycia.

5. Do charakterystycznych cech gruntéw, budynkdw i loka-




li, o ktorych mowa w ust. 1-4, mozna takze zaliczaé inne cechy,

jezeli sg one charakterystyczne dla danej strefy taksacyjnej.

§7. 1. Podstawowymi Zrédiami danych o nieruchomo-
sciach dla potrzeb taksacji sa:

* kataster nieruchomosci;

* ksiegi wieczyste;

¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

* dane o cenach transakcyjnych, czynszach i dochodach
z nieruchomoéci;

* mapa zasadnicza;

* geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu;

* dokumenty i informacje, o ktérych mowa w art. 171
ust. 1 ustawy;

¢ informacje uzyskane od organéw administracji publicznej,
w tym od organéw podatkowych, a takie agencji, ktérym
Skarb Panstwa powierzyl w drodze ustaw wykonywanie
prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

* ustalenia dokonane podczas ogledzin w terenie.

2. Dodatkowymi zrédlami danych o nieruchomosciach
dla potrzeb taksacji moga by¢ w szczegdlnodei:

* wyniki inwentaryzacji;

¢ oSwiadczenia skladane przez osoby, o ktérych mowa
w art. 170 ust. 4 ustawy;

* rejestry pozwolen na budowe i dokumentacje budowlane;
dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego.

§8. Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporzadza sie
odrebnie dla kazdej gminy w granicach obrebéw, o ktérych
mowa w przepisach o katastrze nieruchomosei.

§9. 1. Przed przystapieniem do sporzadzenia map tak-
sacyjnych i tabel taksacyjnych nalezy dokonaé analizy da-
nych, o ktérych mowa w § 7.

2. Granice stref taksacyjnych ustala sie na podstawie
analiz, o ktoérych mowa w ust. 1.

§10. 1. Na mapie taksacyjnej sporzadzanej na mapie ka-
tastralnej (ewidencyjnej) dla kazdej strefy taksacyjnej podaje
sie granice tej strefy, jej identyfikator, wartoéé 1 m? powierzch-
ni gruntu nieruchomoéci reprezentatywnych oraz cechy tych
nieruchomosci.

2. Integralng czeécig mapy taksacyjnej jest wykaz stref
taksacyjnych.

3. Wykaz stref taksacyjnych zawiera:
¢ identyfikator strefy taksacyjnej;
¢ identyfikator dzialki gruntu wedlug katastru nieruchomoéci;
* rodzaj gruntu;

*  warto$¢ 1 m? powierzchni gruntu nieruchomoéei repre-
zentatywnej;

» cechy nieruchomosci reprezentatywnej;

* wspolezynniki korygujace réznice miedzy cechami nieru-
chomoéci reprezentatywnej a cechami innych nierucho-
mosci w danej strefie taksacyjnej;

* jednostkowe wartosci katastralne poszczegdlnych dzialek
gruntu.

4. Wzor wykazu stref taksacyjnych okresla zalacznik
nr 1 do rozporzadzenia.

&

§11. 1. Podstawa sporzadzenia tabeli taksacyjnej sq wy-
kazy jednostek taksacyjnych o jednakowych wartoéciach po-
wierzchni 1 m? czesci skladowych gruntu, okre$lonych na pod-
stawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych.

2. W kazdej strefie taksacyjnej dla kazdej grupy czesci
sktadowych gruntu sporzadza sie tabele taksacyjna.

3. Tabela taksacyjna zawiera nastepujace dane:

* identyfikator strefy taksacyjnej;

¢ identyfikator dziatki gruntu wedlug katastru nieruchomosci;

* rodzaj czesci skladowych gruntu;

*  wartos¢ 1 m? czesci sktadowych nieruchomosci reprezen-
tatywnej;

* cechy nieruchomosci reprezentatywnej;

¢ wspolczynniki korygujace roznice miedzy cechami nieru-
chomoéci reprezentatywnej a cechami innych nierucho-
moéci w danej strefie taksacyjnej;

* jednostkowe wartoéci katastralne czesci sktadowych gruntu.
4. Wzor tabeli taksacyjnej okreéla zatgeznik nr 2 do roz-

porzadzenia.

§12. Wielkosci wspétezynnikow korygujacych, o ktorych
mowa w § 10 ust. 3 pkt 6 oraz w § 11 ust. 3 pkt 6, ustala sie
przy zastosowaniu metod analizy statystycznej.

§13. Wartosé¢ katastralna nieruchomoéci sklada sie z:

» wartosci jednostki taksacyjnej, jezeli jednostke te stano-
wi cala nieruchomosé;

* sumy wartosci jednostek taksacyjnych, jezeli kazda
z tych jednostek stanowi tylko c¢ze$é nieruchomosci lub
jezeli stanowig one poszczegolne czeéei skladowe grun-
tu.

§14. Po ustaleniu wartosci katastralnych nieruchomosci,
wpisaniu do katastru nieruchomoéci oraz nadaniu im mocy
danych urzedowych na podstawie art. 170 ustawy, organ
przeprowadzajgcy taksacje sklada wniosek do wojewody
o ogloszenie w wojewddzkim dzienniku urzedowym obwiesz-
czenia o zakonczeniu taksacji.

§15. 1. W okresie pieciu lat od zakonczenia taksacji lub
poprzedniej kontroli taksacji dokonuje sie kontroli wartoci
katastralnych wszystkich nieruchomoéei, dla ktorych te war-
tosc ustalono.

2. Kontrola, o ktorej mowa w ust. 1, obejmuje coroczng
kontrole wartoéci katastralnych co najmniej 20% powierzch-
ni nieruchomosci na kolejno wybranych obszarach w grani-
cach kazdej gminy. Sprawdzenie aktualnosci wartoéci kata-
stralnych wpisanych w katastrze nieruchomosei nastepuje
przez pordéwnanie z cenami uzyskiwanymi w obrocie nieru-
chomoéciami oraz wartoSciami nieruchomosci zawartymi
w wyciggach z operatéw szacunkowych przekazywanych
do katastru nieruchomoéci.

3. Przy kontroli, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie me-
tody analizy statystycznej.

4. Wyniki kontroli taksacji przekazuje sie do dnia
31 marca kazdego roku wlasciwym terytorialnie gminom.

§16. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uplywie 14 dni
od dnia ogloszenia.




INFORMACJA O ROZPORZADZENIU

Rozporzadzenie RM z dnia 29 czerwca w sprawie po-
wszechnej taksacji nieruchomosei stanowi wykonanie dele-
gacji zawartej w art. 173 ustawy o gospodarce nieruchomo-
ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, z pézn. zm.) i doprecyzowuje
sposob i tryb przeprowadzania tego postepowania. Rozporza-
dzenie nie zawiera zasadniczych zmian merytorycznych
w stosunku do przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 19 pazdziernika 2001 r. w sprawie powszechnej taksa-
¢ji nieruchomoscei (Dz.U. Nr 135, poz. 1514), ktére regulowa-
lo te problematyke i 22 wrzeénia 2004 r. utracilo moc
w zwiazku z wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej ustawe
0 gospodarce nieruchomoéciami.

W rozporzadzeniu uregulowano zakres informacji nie-
zbednych przy przeprowadzeniu powszechnej taksacji nieru-
chomoéci. Postanowiono tez, ze wybor nieruchomogci repre-
zentatywnych bedzie dokonywany z uwzglednieniem cha-
rakterystycznych cech dla danego rodzaju nieruchomoséci
w danej strefie taksacyjnej. Wskazano réwniez jakie cechy
nieruchomo$ci powinny byé¢ uwzglednione w procesie po-
wszechnej taksacji nieruchomosci, a takze Zrédla danych
o nieruchomosciach. W rozporzgdzeniu rozstrzygnieto takze
zakres obszarowy map i tabel taksacyjnych. Dokumenty te
beda sporzadzane odrebnie dla kazdej gminy w granicach ob-

rebéw, o ktorych mowa w przepisach o katastrze nierucho-
moéci (ewidengji gruntéw i budynkéw). Przepisy rozporza-
dzenia okreslaja, jakie elementy powinna zawiera¢ mapa
taksacyjna. Uregulowano réwniez sposéb sporzgdzenia tabel
taksacyjnych.

Przewiduje sie podanie do publicznej wiadomosci faktu
zakonczenia powszechnej taksacji nieruchomosci poprzez
ogloszenie informacji w dzienniku urzedowym wojewddztwa.

W rozporzadzeniu zawarto takze regulacje dotyczace
kontroli aktualnosci wartoéci katastralnych nieruchomoéci
ustalanych przeprowadzaniu powszechnej taksacji nierucho-
mosci.

Wydanie niniejszego rozporzadzenia nie spowoduje skut-
kéw finansowych dla budzetu pafistwa oraz budzetéw jedno-
stek samorzadu terytorialnego, gdyz jego wejScie w zycie
(14 dni od dnia ogloszenia) nie powoduje wszczecia procedur
powszechnej taksacji nieruchomo$eci. Zgodnie z art. 163
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rozpoczecie
oraz zakonczenie powszechnej taksacji nieruchomogci nastg-
pi po uchwaleniu odrebnej ustawy.

(Fragment komunikatu Centrum Informacyjnego Rzqdu
po posiedzeniu Rady Ministrow w dniu 29 czerwea br.)

' Rasczoznawca Majqtkony
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 3 czerwca 2005 .
w sprawie gornych i dolnych granic stawek oplat eksplo-
atacyjnych na rok 2006 (M. P Nr 33, poz. 462).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 czerwca 2005

r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie stawek

oplat eksploatacyjnych (Dz. U. Nr 106, poz. 887).
Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2005 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 1 czerw-
ca 2005 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie okre-
$lenia wysokosci wpisoéw w sprawach cywilnych (Dz. U.
Nr 106, poz. 901).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2005 1.

4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21 czerw-
ca 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okre-
$lenia sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczy-
ste (Dz. U. Nr 112, poz. 946).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2005 r.

5. Ustawa z 18 maja 2005 r. o zmianie ustawy - Prawo

ochrony érodowiska oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 113, poz. 954).

Weszta w zycie z dniem 28 lipca 2005 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 98, ktory wszedt w zycie z dniem 1 lipca 2005 r.;

2) art. 1 pkt 103, 116, 130 oraz 132 lit. a i c, kidre wejdg

w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r;

3) art. 1 pkt 132 lit. b, ktdry wejdzie w zycie w pierwszym dniu

po wyborach do sejmikéw wojewddztw nastepnej kadencji;

4) art. 1 pkt 64, pkt 109 w zakresie dotyczacym art. 305 ust. 1

pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, pkt 110 w zakresie dotyczq-

cym art. 305a ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, a takze

pkt 119 w zakresie dotyczgcym art. 340 ust. 2 pkt 1 ustawy

zmienianej w art. 1, ktére wejdg w zycie 28 lipca 2007 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 czerw-
ca 2005 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie kry-
teriow bilansowoséci zléz kopalin (Dz. U. Nr 116,
poz. 978).

Weszto w zycie z dniem 14 lipca 2005 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 czerw-
ca 2005 r. w sprawie szczegélowych wymagan, jakim
powinny odpowiadaé operaty ewidencyjne zasobow
716z kopalin (Dz. U. Nr 116, poz. 979).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2005 .

8. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 22 czerw-
ca 2005 r. w sprawie rozporzadzania prawem do in-

formacji geologicznej za wynagrodzeniem oraz udo-
stepniania informacji geologicznej wykorzystywanej
nieodplatnie (Dz. U. Nr 116, poz. 982).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2005 1.

9. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 21 czerw-
ca 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie Cen-
tralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz. U. Nr 119,
poz. 1011).

Weszlo w zycie z dniem 19 lipca 2005 .

10. Ustawa z 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024).

Weszta w zycie z dniem 22 lipca 2005 .

11. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 27 czerw-
ca 2005 r. w sprawie szczegolowych wymagan, jakim
powinny odpowiadaé projekty zagospodarowania
zl6z (Dz. U. Nr 128, poz. 1075).

Weszto w zycie z dniem 28 lipca 2005 .

12. Ustawa z 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy - Pra-
wo wodne oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 130, poz. 1087).

Weszla w zycie z dniem 30 lipca 2005 1.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 29 czerw-
ca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nierucho-
mosci (Dz. U. Nr 131, poz. 1092).

Weszto w zycie z dniem 2 sierpnia 2005 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 6 lip-
ca 2005 r. w sprawie szczegolowych wymagan, jakim
powinny odpowiadaé¢ dokumentacje geologiczne zl6z
kopalin (Dz. U. Nr 136, poz. 1151).

Weszto w zycie z dniem 9 sierpnia 2005 r.

15. Ustawa z 30 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy - Or-

dynacja podatkowa oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 143, poz. 1199).

Weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2005 r., z wyjgtkiem:

art. 1 pkt 71, pkt 105, pkt 107, pkt 112, pkt 113 oraz

pkt 114, ktdre weszly w zycie z dniem 2 sierpnia 2005 r;

2) art. 7 pkt 5 i 6, ktore weszty w zycie z dniem 2 sierp-

nia 2005 r. i majg zastosowanie do przychodow (dochodow)

uzyskanych od dnia 1 lipca 2005 r.;

3) art. 1 pkt 1, pkt 5 w zakresie dodawanego pkt 3, pkt 8,

pkt 30, pkt 94, pkt 96 lit. b, pkt 106, pkt 108, pkt 109 Lit. b

i pkt 110, art. 6, art. 7 pkt 1-4, art. 10, art. 16 pkt 1 oraz
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art. 17, ktére wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r;

4) art. 1 pkt 2-4, pkt 29, pkt 63, pkt 65-69, pkt 72 lit. a i pkt 73,
art. 3, art. 4, art. 5, art. 12, art. 13, art. 14 oraz art. 16 pkt 2-4,
ktdre wejdg w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r;

5) art. 1 pkt 5 w zakresie dodawanego pkt 5, pkt 49 lit. a, b
i d oraz art. 18, kiore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

16. Ustawa z 8 lipca 2005 r. o zmianie ustawy o dzia-
lalnosci ubezpieczeniowej oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 143, poz. 1204).

Weszta w zycie z dniem 17 sierpnia 2005 r., z wyjgtkiem:
1) art. 1 pkt 34, ktory wejdzie w zycie z dniem 26 marca 2006 r;
2) art. 1 pkt 35, ktory wszed? w Zycie z dniem 2 sierpnia 2005 r.

17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 14 lipca 2005 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row niezywnosciowych trwalego uzytku w II kwarta-
le 2005 r. (M. P. Nr 42, poz. 565).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 14 lipca 2005 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i uslug konsumpeyjnych ogélem w II kwarta-
le 2005 r. (M. P. Nr 42, poz. 566).

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipca 2005 r. w sprawie sredniej krajo-
wej ceny skupu pszenicy w I pélroczu 2005 r. (M. P.
Nr 44, poz. 605).

20. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipca 2005 r. w sprawie wskainika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I pélroczu 2005 r. (M. P. Nr 44, poz. 606).

21. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 21 lip-
ca 2005 r. w sprawie stazu adaptacyjnego i testu umie-
jetnosci w toku postepowania o uznanie kwalifikacji
do wykonywania zawodéw regulowanych (Dz. U.
Nr 147, poz. 1226).

Weszto w Zycie z dniem 20 sierpnia 2005 r.

22, Ustawa z 30 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o sa-
morzadach zawodowych architektow, inzynieréw bu-
downictwa oraz urbanistéw (Dz. U. Nr 150, poz. 1247).

Weszta w zycie z dniem 24 sierpnia 2005 r.

23. Ustawa z 7 lipca 2005 r. zmieniajgca ustawe o zmia-

nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmia-

nie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 150, poz. 1251).
Weszia w zycie z dniem 24 sierpnia 2005 .

24, Ustawa z 28 lipca 2005 r. 0 zmianie ustawy o opla-
cie skarbowej (Dz. U. Nr 153, poz. 1272).
Weszta w zycie z dniem 27 sierpnia 2005 r.

25. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy o auto-
stradach platnych oraz o Krajowym Funduszu Drogo-
wym oraz ustawy o tramsporcie drogowym (Dz. U.
Nr 155, poz. 1297).

Weszla w zycie z dniem 1 wrzesnia 2005 r.

26. Ustawa z 7 lipca 2005 r. o zmianie niektoérych
ustaw dotyczacych nabywania wlasno$ei nierucho-
moéci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315).

 Weszla w zycie z dniem 19 wrzesnia 2005 1.

27. Ustawa z 7 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Kodeks
cywilny oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.
U. Nr 157, poz. 1316).

Wejdzie w zycie z dniem 20 lutego 2006 r.

28. Ustawa z 30 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy

- Prawo o adwokaturze i niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 163, poz. 1361).

Weszta w zycie z dniem 10 wrzesnia 2005 r., z tym ze:

1)art. I:

a) pkt 7 lit. b w zakresie dodawanego w art. 66 ust. 1a,

b) pkt 14 w zakresie dodawanego art. 75a ust. 1,2, 415,

c) pkt 15 w zakresie dodawanych art. 75b, 75¢ ust. 11 ust. 3-

9, art. 75d-75f, art. 75j ust. 21 3, d) pkt 191 20,

2)art. 2: a) pkt 6 lit. b,

b) pkt 16 w zakresie dodawanych art. 331 ust. 1, 2,41 5,

art. 332, art. 333 ust. 1t ust. 3-9, art. 334-336 i art. 3310

ust. 213, ¢) pkt 191 20,

3) art. 3: a) pkt 3 w zakresie dodawanego art. 12 § 2,

b) pkt 16 w zakresie dodawanych art. 716§ 1,2, 415,

art. 7le, art. 71d § 11 § 3-9, art. 71e-71g, art. 71k § 21 3,

¢) pkt 19 1 20,

4)art. 4 pkt 213

— stosuje sie od dnia 1 stycznia 2006 r.

29. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Pra-
wo budowlane oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U, Nr 163, poz. 1364).

Weszla w zycie z dniem 26 wrzesnia 2005 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 3, ktdry wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 .

30. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 22 sierp-

nia 2005 r. w sprawie wladciwosci organéw podatko-
wych (Dz. U. Nr 165, poz. 1371).

Weszto w zycie z dniem 1 wrzesnia 2005 ., z wyjgtkiem § 5

i 6, ktére wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 sierp-
nia 2005 r. w sprawie wzoru oswiadczenia o nierucho-
mosciach i prawach majatkowych mogacych byé przed-
miotem hipoteki przymusowej (Dz. U. Nr 165, poz. 1372).

Weszio w zycie z dniem 1 wrzesnia 2005 r.




32. Ustawa z 8 lipca 2005 r. o zmianie ustawy o ubez-

pieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym

Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpie-

czycieli Komunikacyjnych, ustawy o dzialalnoseci

ubezpieczeniowej oraz ustawy o posrednictwie ubez-
pieczeniowym (Dz. U. Nr 167, poz. 1396).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 21, 23 i 24,

ktore wejdg w zycie z dniem 26 marca 2006 r.

33. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398).
Wejdzie w zycie z dniem 2 marca 2006 r.

34. Ustawa z 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do re-
kompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. Nr 169, poz. 1418).

Wejdzie w zycie z dniem 7 paZdziernika 2005 r.

35. Ustawa z 8 lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach
dzialkowych (Dz. U. Nr 169, poz. 1419).

Weszta w zycie z dniem 21 wrzesnia 2005 r., z wyjqthiem
art. 13 ust. 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 czerwea 2006 r.

36. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publicz-

no-prywatnym (Dz. U. Nr 169, poz. 1420).

Wejdzie w zycie z dniem 7 pazdziernika 2005 r., z wyjgtkiem
art. 44, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

37. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 172, poz. 1438).

Wejdzie w zycie z dniem 10 grudnia 2005 r.

38. Ustawa z 28 lipca 2005 r. 0 zmianie ustawy o dro-
gach publicznych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 172, poz. 1440).

Weszla w zycie z dniem 24 wrzesnia 2005 r.

39. Ustawa z 28 lipea 2005 r. o zmianie ustawy o samo-
rzadzie gminnym oraz ustawy o drogach publicznych
(Dz. U. Nr 172, poz. 1441).

Wejdzie w zycie z dniem 10 pazdziernika 2005 r.

40. Ustawa z 28 lipca 2005 r. 0 zmianie ustawy o pan-
stwowym przedsiebiorstwie uzytecznoéci publicznej
wPoczta Polska” (Dz. U. Nr 172, poz. 1442).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

41. Ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosei (Dz. U. Nr 175, poz. 1459).

Wejdzie w zycie z dniem 13 pazdziernika 2005 r.

42. Ustawa z 29 lipca 2005 r. o zmianie ustawy o la-
sach oraz ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodar-
czej (Dz. U. Nr 175, poz. 1460).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

43. Ustawa z 29 lipca 2005 r. o zmianie niektérych

ustaw w zwigzku ze zmianami w podziale zadan

i kompetencji administracji terenowej (Dz. U. Nr 175,
poz. 1462).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r., z wyjgtkiem:

1) art. 35, art. 37, art. 38 ust. 2, art. 42, art. 45, art. 46

i art. 47 ust. 3, ktdre weszly w Zycie

z dniem 12 wrzesnia 2005 r.;

2) art. 19, art. 20 oraz art. 21, ktdre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2008 r.

44, Ustawa z 29 sierpnia 2005 r. o zwrocie osobom fi-

zycznym niektérych wydatkéw zwigzanych z budow-

nictwem mieszkaniowym (Dz. U. Nr 177, poz. 1468).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

45. Ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 178,
poz. 1478).

Wejdzie w zycie z dniem 17 pazdziernika 2005 r.

46. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 19 lipca 2005 r.

w sprawie programu badan statystycznych statystyki

publicznej na rok 2006 (Dz. U. Nr 178, poz. 1482).
Wejdzie w zycie z dniem 1 pazdziernika 2005 r.

47. Ustawa z 29 lipca 2005 r. o zmianie ustawy o dro-
gach publicznych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 179, poz. 1486).

Wejdzie w zycie z dniem 4 paZdziernika 2005 r.

48. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 25 sierpnia 2005 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za IT kwartal 2005 r. (M. P
Nr 52, poz. 726).

49, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 5 wrze-
$nia 2005 r., sygn. akt P 18/04 orzekajacy o niezgodno-
sci z Konstytucja RP art. 160 §5 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania admini-
stracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, ze zm.)
w zakresie, w jakim przewiduje trzydziestodniowy
termin do wniesienia powdédztwa do sadu powszech-
nego (Dz. U. Nr 181, poz. 1524).

50. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 6 wrze-
$nia 2005 r. w sprawie wysokosci gérnych jednostko-
wych stawek oplat za korzystanie ze $rodowiska
na rok 2006 (M. P Nr 53, poz. 734).




Standardy i me tody wycen

PROPOZYCJA OKRESLANIA
WIELKOSCI WSPOLCZYNNIKOW
KORYGUJACYCH WYNIKAJACYCH
Z OCEN WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
NA TLE PRZYJETEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Mirostaw Chumek

Metoda korygowania ceny Sredniej stajgc sie najpowszech-
niej uzywang przez rzeczoznawcow majatkowych metoda okre-
$lania rynkowej wartoéci nieruchomosci w podejéciu poréw-
nawczym, wymaga coraz wiekszej wiedzy na temat mechani-
zméw jej dzialania. Standardy zawodowe pokazuja procedury
zwigzane z zastosowaniem metody korygowania ceny Sredniej,
jednak ani standardy, ani komentarz do nich nie narzucaja
nam algorytmu na to, jak dochodzi¢ do wartosci i-tego wspol-
czynnika korygujacego, odzwierciedlajacego wplyw i-tej cechy
na warto§¢ nieruchomoéci wycenianej. Przewaznie wartosé
i-tego wspolczynnika korygujacego ustalana jest na podstawie
zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych oraz wartoéci ja-
kg przypisujemy wadze i-tej cechy nieruchomosci. W zaleznosci
od oceny kazdej z cech, a szczegdlnie od iloéci stopni tej oceny,
dobierane sa poszezegdlne wspélezynniki korygujace.

Trzeba jednak pamietaé, ze ,,dobry” znaczy ,dobry” wy-
lacznie w Swiecie ,,ztych” i ,przecietnych”. W §wiecie ,bar-
dzo dobrych” ten sam np. lokal oceniony moze by¢ jako prze-
cietny lub nawet zly. Podobnie tez uzbrojenie dziatki wypo-
sazonej w prad i wode moze byé raz okreslane jako ,dobre”
(w stosunku do dzialek w ogéle pozbawionych uzbrojenia)
a innym razem jako ,zle” (w stosunku do dzialek w pelni
uzbrojonych). Oznacza to, ze oceny nieruchomosel wycenia-

Tabela cech poréwnaweych, wag i ocen

nej dokonujemy wylacznie na tle przyjetego do wyceny ryn-
ku nieruchomoéci podobnych i w §cistym zwigzku z tym ryn-
kiem. Idge wiec tym torem rozumowania domniemywac na-
lezy, ze ,przecietny” lub ,éredni” oznaczaé bedzie nierucho-
mosc¢ o cechach zblizonych (lub tozsamych) z nieruchomoscig
o cenie przecietnej (Sredniej) w danej probee reprezentatyw-
nej.

Dalsze rozwazania poprowadzmy na przykladzie, w ktérym
rzeczoznawca wyceniajac nieruchomos¢ gruntows przeprowa-
dzit analize lokalnego rynku i uzyskat nastepujgce dane przy-
jete do wyceny:

* cena minimalna wyniosta 22,12 zl/m?
* cena maksymalna wyniosta 36,50 z}/m?
* cena frednia wyniosla 27,31 zl/m?

Rzeczoznawca ustalil tez nastepujacy rodzaj i liczbe cech
rynkowych wplywajacych na ceny dzialek oraz okreglit wagi
tych cech, a takze ustalil stopnie oceny poszczegdlnych cech.

Rzeczoznawca stwierdzil, ze nieruchomos¢ o cenie mini-
malnej ma wszystkie oceny slabe, natomiast nieruchomosé
o cenie maksymalnej ma wszystkie oceny dobre. Nierucho-
mo&¢ wyceniana w kazdej z cech oceniana jest jako Srednia.
Przy tak przyjetych danych przeprowadzono nastepujaca
procedure wyceny:

L.p.| Nazwa cechy

Waga cechy Oceny cechy

1. | Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomodci

staba
grednia
dobra

30 %

2. Funkeja w planie zagospodarowania przestrzennego

staba
§rednia
dobra

25 %

3. | Stopien uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

staby
§redni
dobry

25 %

4. Wielko§é i ksztalt dziatki

staba
§rednia
dobra

20 %

Rzeczazngwa .ﬂqm&owy
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Standardy i metody wycen

1.1. Obliczanie wartosci metodg korygowania ceny sredniej — wariant tradycyjny

Cmin = 22,12 zl/m?
Chax = 36,50 zb/m?
Cs, = 27,31 zl/m?

Okreslenie sumy wspétaynnikéw korygujgeych

kraniec dolny K, = C,_;,/C;. = 0,810
kraniec gorny K, = Cp,,,/Cq, = 1,337

Lp. | Rodzj cechy Waga cechy w % Talres wspotcaynnikow korygujacych Wartos¢ wspotezmnikiw

1. | Lokalizacja i sgsiedztwo 30 0,243 - 0,401 0,322

2. Funkeja w planie 25 0,203 - 0,334 0,269

3 Stopien uzbrojenia 25 0,203 - 0,334 0,269

4, Wielkosé i ksztalt dziatki 20 0,162 — 0,267 0,215
Suma 100 0,810 - 1,337 1,075

lp. | Okreslenie wartosci

1. Lokalizacja i sasiedztwo 27,31 zl/m?

2. | Funkcja w planie 1,075

3. | Stopien uzbrojenia 29,36 zl/m?

4. | Wielkosé i ksztalt dziatki 28 991 m?

5. Wartosc 851 176 zi

Jak wida¢ wartos¢ jednostki powierzchniowej wycenianej
nieruchomoéci nie jest tozsama z wartoécia srednig przyjeta
w probce, mimo ze wyceniana nieruchomosé¢ miala wszystkie
cechy oceniane jako érednie. Innymi slowy, przecietna (Sred-
nia) dziatka nie osigga w naszej wycenie poziomu wartoéci od-
powiadajgcego przecietnej (§redniej) cenie. Dzieje sie tak dlate-
go, ze cena $rednia nie pokrywa sie ze érodkiem przedzialu
ograniczonego ceng minimalng i maksymalng. Cena érednia
nie jest jednoczesnie ceng érodkowa i w przytoczonym przykla-
dzie blizsza jest cenie minimalnej niz cenie maksymalnej.

Zgodnie z nazwa metody (korygowania ceny §redniej), na-
lezatoby dazy¢, aby korygowanie ceny Sredniej bylo silniej
zwigzane z wartoscig tej éredniej niz w dotychczas stosowa-
nych rozwigzaniach. Mozna to osiggnaé, przyjmujac dla ,rod-
kowych” wspélczynnikéw korygujacych, (w naszym przykta-
dzie dla srodkowych, przecietnych ocen danej cechy), wartosci
zgodne z wagami tej cechy.

Po przyjeciu powyzszych zalecenn wycena podanej w przy-
kiadzie nieruchomosci gruntowej przedstawiaé sie bedzie na-
stepujaco:

1.2. Obliczanie wartosci metodq korygowania ceny sredniej — wariant zmodyfikowany

Jak widaé, wartoéé przecietnej nieruchomo$ci gruntowej
odpowiada dokladnie wartosci $redniej dla przyjetej prdbki - co
jest logiczne i zgodne z powszechnie przyjets interpretacja ce-
ny $redniej.

Na bazie powyzszych rozwazan mozna przyjac nastepujace
sposoby ustalania wartosci wspolezynnikéw korygujacych:

1. W przypadku, gdy iloié ocen cechy rynkowej wynosi 2,
przyjmuja one (jak dotychezas) wartoéci zgodne z zakresem
wspolczynnikow korygujacych, przyjetych dla tej cechy,

2. W przypadku, gdy iloé¢ ocen cechy rynkowej wynosi 3, oce-
ny skrajne przyjmujg (jak dotychczas) wartosci zgodne z za-
kresem wspélczynnikéw korygujacych, przyjetych dla tej
cechy, natomiast ocena érodkowa (przecietna, §rednia) za-
wsze przyjmuje wartosé réwna wadze danej cechy,

3. W przypadku, gdy iloéé ocen cechy rynkowej wynosi 4, oce-
ny skrajne przyjmuja wartosci zgodne z zakresem wspol-
czynnikéw korygujacych, przyjetych dla tej cechy, nato-
miast oceny posrednie obliczane sg wedlug formuty:

(waga cechy — wsp.min.) ©
3

2 .
+ wsp.min

a) ocena poérednia nizsza =

(waga cechy — wsp.min.) *2
3

4. W przypadku gdy iloé¢ ocen cechy rynkowej wynosi 5, oceny
skrajne przyjmuja wartosci zgodne z zakresem wspélezynnikéw
korygujacych, przyjetych dla tej cechy, ocena §rodkowa przyjmu-
je warto$¢ rowng, wadze danej cechy, natomiast oceny posrednie
stanowia érednie arytmetyczne dla wartoéei wagi i oceny mini-
malnej oraz odpowiednio wagi i oceny maksymalnej,

Zbadajmy, jak dziala zmodyfikowana metoda wyznaczania
wspdlezynnikow korygujacych w przyktadzie nastepnym. Wy-
cenie podlega lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nierucho-
moé¢. Rzeczoznawea analizujacy rynek nieruchomoéci lokalo-
wych zidentyfikowal na nim cechy rynkowe wplywajace na po-
ziom cen oraz okreslit wagi tych cech, a takze ustalil, jakie
oceny mie¢ bedg poszczegdlne cechy rynkowe. Wnioski z anali-
zy zawarte sg w tabeli (na nast. stronie).

Rzeczoznawca stwierdzil, ze nieruchomoéé o cenie minimalnej
ma wszystkie oceny najstabsze, nieruchomosé o cenie maksymal-
nej ma wszystkie oceny najlepsze, natomiast nieruchomosé wyce-
niana ma oceny nastepujgce: lokalizacja - dostateczna, standard

b) ocena poérednia wyzsza =wsp.max -
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Tabela cech poréwnaweych, wag i ocen
Lp. | Nazwa cechy Waga cechy Oceny cechy
zla
dostateczna
1. | Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci 30 % przecietna
doé¢ dobra
bardzo dobra
niski
3 . podstawowy
2. | Standard wykonczenia lokalu 30 % Ry
bardzo dobry
zly
3. Stan techniczny budynku 15 % przecietny
dobry
pogorszona
4. | Funkcjonalnosé lokalu 10 % przecietna
dobra
: zle
5. Pietro 10 % prp
najrzadziej poszukiwana
6. | Powierzchnia uzytkowa lokalu w stosunku do iloéci pokoi 5% przecietna
najczesciej poszukiwana
— do&c¢ dobry, stan budynku - przecietny, funkcjonalnosé — przeciet- Cena minimalna (C_;,) = 1000,00 zl/m?,
na, pietro — dohre, powierzchnia — najlepsza {oceny te wyrdznione Cena maksymalna (Cp,,) = 2000,00 zl/m?,
sq w tabeli pogrubieniem). Rynek, na tle ktorego dokonywana be- Cena rednia (C,,) = 1400,00 z{/m?,

dzie wycena, charakteryzuje sie nastepujacymi wielkoSciami: Przy tak przyjetych danych procedure wyceny przeprowa-

dzono w dwéch wariantach:

Rynek nr 1 — NIZSZE CENY
Przedstawienie procedury obliczeniowej — wariant tradycyjny

Cppin = 1000,00 zl/m?

Cop = 2000,00 z/m?
Cye = 1400,00 zt/m?

Okreslenie sumy wspétaynnikéw korygujgeych

kraniec dolny K; = C,;,/Cq. = 0,714
kraniec gorny K, = C,,,,/C;, = 1,429

lp. | Rodzaj cechy Waga cechy w % Takres wspolczynnikow korygujacych Wartos¢ wspolezynnikow

1. | Lokalizacja 30 0,214 - 0,429 0,268

2. Standard wykonczenia 30 0,214 - 0,429 0,357

3. | Stan budynku 15 0,107 -0,214 0,161

4, Funkgjonalnoéé lokalu 10 0,071 - 0,143 0,107

5. Pietro 10 0,071 -0,143 0,143

6. Powierzchnia uzytkowa 5 0,036 - 0,071 0,071
Suma 100 0,714 - 1,429 1,105

lp. | Okreslenie wartosci

1. | Cena érednia C,, 1400,00 zl/m?

2. | Wartos¢ wspolezynnika 1,107

3. | Wartoé¢ 1m? lokalu 1549,80 zt

4, Powierzchnia uzytkowa 61,80 m?

5. | Wartoéé lokalu 95 777,64 z1

W zaokragleniu do wartosci rynkowej 96.000 zt

—

e —
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Rynek nr 1 — NIZSZE CENY

Przedstawienie procedury oblizeniowej — wariant zmodyfikowany

Cpin = 1000,00 zl/m?
Crax = 2000,00 zl/m?
Cg = 1400,00 zl/m?

Okreslenie sumy wspotaynnikéw korygujgeych

kraniec dolny K; = C,;;,/C,, = 0,714
kraniec gorny K, = Cp,,,/Cq; = 1,429

W zaokragleniu do wartosci rynkowej

Sprobujmy teraz dokonaé ponownej wyceny, ale na tle inne-
go rynku podobnych nieruchomoéci lokalowych. Przyjmijmy,
ze ceny skrajne naszego nowego rynku sa takie same, nato-
miast cena Srednia jest usytuowana blizej ceny maksymalnej
niz minimalnej, co oznacza, ze wigkszos¢ lokali na naszym no-
wym rynku ma cechy lepsze niz wiekszosé lokali w poprzednim
przykiadzie.

Cena minimalna (C_;;,) = 1000,00 zl/m?,

Cena maksymalna (C__) = 2000,00 zl/m?,

Cena érednia (Cg) = 1650,00 zi/m?,

Rynek nr 2 — WYZSZE CENY

lp. | Rodzaj cechy Waga cechy w % Lakres wspdlegmnikow korygujacych Wartosé wspélczynnikow
1. | Lokalizacja 30 0,214 - 0,429 0,257
2. Standard wykonczenia 30 0,214 - 0,429 0,343
3. | Stan budynku 15 0,107 -0,214 0,150
4, Funkgjonalnosé lokalu 10 0,071 -0,143 0,100
5. | Pietro 10 0,071 - 0,143 0,143
6. Powierzchnia uzytkowa 5 0,036 - 0,071 0,071

Suma 100 0,714 - 1,429 1,064
Lp. | Okreslenie wartosci
1 Cena érednia C,, 1400,00 zi/m?
2. Wartosé wspolezynnika 1,064
3. | Wartos¢ 1m? lokalu 1489,60 z1
4. | Powierzchnia uzytkowa 61,80 m?
0; Wartosé lokalu 92 057,28 z1

92.000 zi.

Czy zatem na tle tego nowego, ,lepszego”, rynku nasz lokal
bedzie mial te same oceny poszczegdlnych cech rynkowych co po-
przednio? Czy, na przyklad, standard wykoniczenia lokalu wyce-
nianego nadal okresli¢ mozemy jako ,,do&¢ dobry”, skoro do po-
réwnania mamy prawdopodobnie w wigkszosei lokale bardzo do-
bre? A moze na tle tego ,lepszego” rynku nasz wyceniany lokal
bedzie prezentowat zaledwie ,,podstawowy” standard wykoncze-
nia? Wycenimy wiec ponownie nasz lokal przy zastosowaniu tych
samych co poprzednio ocen i sprawdzmy, jaki wynik otrzymamy
w wariancie tradycyjnym i wariancie zmodyfikowanym.

Przedstawienie procedury oblizeniowej — wariant tradycyjny

Cpnin = 1000,00 z1/m?
Cina = 2000,00 zt/m?
Cg, = 1650,00 zl/m?

Okreslenie sumy wspétazynnikéw korygujgeych

kraniec dolny K, = C_;,/Cs, = 0,606
kraniec gérny K, = Cp,,/Cq = 1,212

lp. | Rodzaj cechy Waga cechy w % Takres wspélczynnikéw korygujacych Wartost wspélezynnikow

1 Lokalizacja 30 0,182 - 0,364 0,228

2. Standard wykonczenia 30 0,182 - 0,364 0,303

3. Stan budynku 15 0,091 - 0,182 0,137

4. | Funkcjonalnosé lokalu 10 0,061 - 0,121 0,091

5. Pietro 10 0,061 -0,121 0,121

6. | Powierzchnia uzytkowa 5 0,030 - 0,061 0,061
Suma 100 0,606 - 1,212 0,941
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lp. | Okreslenie wartosci

1. | Cena érednia C, 1650,00 zi/m?
2. | Wartos¢ wspélczynnika 0,941

3. | Wartos¢ 1m? lokalu 1552,65 zl
4, Powierzchnia uzytkowa 61,80 m?

5. | Wartos¢ lokalu 95 953,77 z1
W zaokragleniu do wartoéci rynkowej 96.000 zi.
Rynek nr 2 — WYZSZE CENY

Przedstawienie procedury obliczeniowej — wariant zmodyfikowany

Cpin = 1000,00 zl/m?
Cax = 2000,00 zi/m?
Cy = 1650,00 z}/m?

Okreslenie sumy wspéotczynnikéw korygujgcych

kraniec dolny Ky = C,,;,/Cs = 0,606
kraniec gorny K, = C,,,/C, = 1,212

Lp. | Rodzaj cechy Waga cechy w % Zakres wspdlczynnikow korygujacych Warto§¢ wspédlcaynnikow

1 Lokalizacja 30 0,182 - 0,364 0,241

2. Standard wykonczenia 30 0,182 - 0,364 0,321

3. | Stan budynku 15 0,091 - 0,182 0,150

4. Funkcjonalnoéé lokalu 10 0,061 - 0,121 0,100

5. Pietro 10 0,061 - 0,121 0,121

6. Powierzchnia uzytkowa 5 0,030 - 0,061 0,061
Suma 100 0,606 - 1,212 0,994

lp. | Okreslenie wartosci

1. | Cena srednia C,, 1650,00 zl/m?

2. | Wartoé¢ wspélczynnika 0,994

3. | Wartos¢ 1m? lokalu 1640,10 zt

4, Powierzchnia uzytkowa 61,80 m?

5. Wartoéé lokalu 101 358,18 zi

W zaokragleniu do wartoci rynkowej -101.000 zt.

Widaé wiec wyraznie, ze przy stosowaniu tradycyjnej
metody ustalania wysokosci wspélezynnikéw koryguja-
cych otrzymujemy te same wyniki mimo, ze szacowany lo-
kal oceniany jest raz na tle rynku ,stabego”, a drugi raz
na tle rynku ,dobrego”. Jak zaznaczono na wstepie, po-
szczegdlne oceny cech rynkowych nie moga by¢ uniwersal-
ne i w odniesieniu do tych dwéch, znacznie réznigeych sie
miedzy soba rynkéw, powinny dawaé rézne wyniki. Sku-
tek taki otrzymujemy dopiero po wprowadzeniu zapropo-
nowanej modyfikacji, co moze oznaczac, ze ma ona istotne
uzasadnienie.

Mirostaw Chumek jest wiceprezesem Stowarzyszenia Rze-
czoznawcdw Majgtkowych w Stupsku, czfonkiem Zarzqdu
Stowarzyszenia Srodkowopomorskiego Pogrednikéw w Ob-
rocie Nieruchomosciami. Jest wspétwiascicielem Biura po-
$rednictwa w obrocie nieruchomoéciami ,Delta” w Stupsku.
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ROLA ZAtOZEN | JAKOSCI DANYCH W PROCESIE
SZACOWANIA A NIEPEWNOSC WYCENY

Jerzy Adamiczka

Wstep oraz propozycja obszaru, ktérym warto,
a nawet trzeba sie zajgé

Sg dziedziny funkcjonowania czlowieka, gdzie bezwlad-
nos¢ i wygoda ciaglego funkcjonowania raz opisanych
i sprawdzonych w dzialaniu teorii pozwala spokojnie zyé spe-
gjalistom w bezpiecznym przekonaniu swojej wiedzy i warto-
§ci. Niestety, wycena, a w szczegdlnosci wycena nieruchomo-
§ci, do takich nie nalezy. Oczywiscie pewne paradygmaty
z teorii wyceny sie nie zmieniaja, ale w zwiazku z tym, ze go-
spodarka i rynek podlegaja cigglemu rozwojowi (czy chcemy
tego czy nie), to teoria wyceny, sposob szacowania i przedsta-
wiania wyniku wyceny musi rowniez ulegaé¢ zmianie — musi
nadgza¢ za rynkiem. W zwigzku z tym musi ulec zmianie ro-
la rzeczoznawcey majatkowego, ktdry w procesie szacowania
stara sie zaobserwowac i przedstawi¢ zjawiska rynkowe
w spos6b pozwalajacy na otrzymanie w wyniku wyceny mak-
symalnie zobiektywizowanej wartosci rynkowej. Czy jest to
mozliwe? Czy istnieje co$§ takiego, jak wartoéé obiektywna,
bezwzgledna? Teoretycy wyceny (szczegolnie w UK) juz jaki§
czas temu doszli do wniosku, ze wartosé okreslona przez
konkretnego rzeczoznawce zawsze niesie ze soba pietno su-
biektywizmu. Jest to zwigzane z réznymi korzeniami, z kto-
rych wyrésl, z réznym postrzeganiem tych samych zjawisk
rynkowych, z rézna umiejetnoscig i sposobami gromadzenia
i wykorzystania danych zaobserwowanych na rynku. W kon-
cu z rozng interpretacjg tych danych i réznymi sposobami
wyciggania wnioskow. A jesli tak, to w kazdym przypadku,
przy szacowaniu mamy do czynienia z subiektywng préba
obiektywizacji rynku podczas procesu szacowania nierucho-
moéci. Tak wiec, bez wielkiego ryzyka, mozna stwierdzié, ze
trudno jest znalezé dwie takie same wyceny jednej nierucho-
moéci. Nigdy nie mozemy wiec by¢ pewni wyniku wyceny
zlecajac jg réznym rzeczoznawcom. Mozemy i musimy za to
mowic o niepewnosci wyceny. Niepewno$¢ jest immanentng
cecha wyceny (prof. E. Kucharska-Stasiak 2005).

Idac tym tropem dalej, obserwujac proces szacowania, pod-
czas ktérego powstaje wartosé, dostrzegamy, ze rzeczoznawca
szukajac danych wejsciowych do wyceny, niezaleznie od przyje-
tej metody i modelu wyceny zawsze wybiera pewna wielkoéé
dla danej zmiennej przed wstawieniem jej do modelu (najbar-
dziej prawdopodobng z zakresu ,,proponowanego” przez rynek
dla kazdej zmiennej w przyjetym do szacowania modelu — jak
moglibydmy powiedzie¢ w duzym uproszezeniu). Caly proces
szacowania sklada sie wiec z wielu analiz i poszezegdlnych ocen
parametréw, ktére wstawione ostatecznie do modelu dadza
koncowg liczbe. Od razu widaé, ze poszczegélne, czastkowe de-

cyzje, w duzym (réznym w zaleznoéci od wplywu danego para-
metru) stopniu wplywajg na wynik koncowy. Mozna sobie wy-
obrazié, ze istnieje pewien obszar wynikéw o akceptowanym
przez rynek prawdopodobienstwie (czytaj niepewnoéci), uzy-
skiwany w zaleznosci od zmiany kombinacji parametréw. Oczy-
wiscie, przy zalozeniu, ze zakres zmiennoSci wartosci poszcze-
gélnych parametréw jest akceptowany przez rynek - a wiec
tym samym przez rzeczoznawce (co tez powinno wynikaé
z analizy rynku i analizy poszezegdlnych parametréw). Widaé
wiec, ze rozpatrujac wycene wykonang przez jednego rzeczo-
znawce, rowniez mozemy mowié o niepewno§ci wyceny wyni-
kajacej z jego czastkowych decyzji w zakresie parametrow ma-
jacych w nastepstwie wplyw na konicows wartosé.

Analizujac tak postawiony problem i chcac co$ wiecej wie-
dzie¢ o niepewnosci wyceny, a wiec o prawdopodobiefistwie
wystapienia okreslonego wyniku, a raczej o prawdopodobien-
stwie wystapienia okreslonego scenariusza zdarzen rynko-
wych, nalezy zastanowié sie jaki przyjaé obszar badan i co
powinno leze¢ w sferze naszych zainteresowan. W dalszym
ciggu sprobujemy rozwazy¢ elementy majace wplyw na nie-
pewno$¢, a w szezegblnoSel zajmiemy sie tymi parametrami
wejscia, ktére w zasadniczy sposéb wplywaja na niepewnosé
i ktére moga te niepewnosé¢ ograniczyé. Mozna tez powie-
dzie¢ tak: wycena zawsze pozostanie w pewnym sensie sztu-
ka, a nie tylko nauka. Niemozliwa jest wiec petna obiektywi-
zacja zjawisk majacych wplyw na proces szacowania. Jednak
niezbedne jest podjecie proby wyeliminowania jak najwiek-
szej ilodci subiektywnych decyzji z procesu szacowania
na korzys¢ pokazania odbiorcy analizy zakohczonej reko-
mendacjg rzeczoznawcy. Takie podejécie pozwoli stworzyé
pole decyzyjne dla odbiorcéw wycen. A to z kolei bedzie pré-
ba odpowiedzi na potrzeby rynku inwestoréw i calego hizne-
su. O konieczno$ci wpisania sie w $rodowiska rzeczoznaw-
cow w obszar potrzeb rozwijajacego sie rynku nieruchomosci
wspominal juz w 1994 r. Raport Mallinsona (RICS 1994).

Zostanie podjeta tez préba odpowiedzi na pytanie: co nie-
pewnoé¢ wyceny i wiedza o jej istnieniu oznacza dla rzeczo-
znawcow i dla uzytkownikéw ich wycen? W obszarze zainte-
resowania znajda si¢ wiec bazy danych o cenach nieruchomo-
§ci i ich jakos¢ oraz sposéb ich oddzialywania na proces
1 wynik wyceny.

Przeglad literatury i rodzqce sig pytania w zakre-
sie niepewnosci wyceny

French i Gabrielli (2004) uwazaja, ze jest znaczaca réznica
miedzy podejsciem do niepewnoéci i prawdopodobienstwa wyce-
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ny, jesli rozpatrujemy réznice pomiedzy wynikami otrzymany-
mi przez réznych rzeczoznawcow a roznymi wynikami otrzy-
manymi przez jednego rzeczoznawce w zwigzku z zastosowa-
niem modelu o réznym prawdopodobienstwie danych wejscio-
wych. Naturalnie nalezy to rozgraniczy¢, ale z drugiej strony
w obydwu przypadkach mamy do czynienia z przyjeciem roz-
nych zalozen na wejsciu i réznych danych wejsciowych. Jedli
przyjmiemy, a takie zalozenie jest niezbedne dla naszych rozwa-
zan, ze wszystkie te wyceny sg wykonane poprawnie i zgodnie
ze sztukg mniejsze znaczenie bedzie mieé fakt czy robil je ten
sam, czy tez rozni rzeczoznawcy. Ocenie i rozwazaniu w obydwu
przypadkach bedzie podlegac prawdopodobienstwo wystapienia
okredlonych danych wejsciowych. Wyniki koficowe sg juz tylko
naturalng konsekwengjg przyjetych zalozen.

I w tym momencie, gdy popatrzymy na prace rzeczo-
znawcy jak na prace doradcey — eksperta dostarczajacego da-
nych i dowodéw pomagajacych w podjeciu przez uzytkowni-
kow wycen okreslonych decyzji zwigzanych z prognozowang
wartoécia, wieksza uwage skupimy na danych wejéciowych,
ktore rozstrzygaja o wynikach, a w konsekwencji o decyzjach
uzytkownikéw wycen.

Innym aspektem, jesli méwimy o niepewnosci, sg bledy
w wycenach majgce wplyw na ostateczng wartosc. Jest to
odrebny (bolesny) temat, ktéry opisany zostal dokladnie
przez prof. E. Kucharska-Stasiak (2005). Trzeba sobie jed-
nak uéwiadomié, ze rézne wyceny tej samej nieruchomoéei,
(w tym samym czasie lub w okresie, w ktérym nie wystepo-
wal trend czasowy rosnacy lub malejgcy) nie muszg i naj-
czeéeiej nie éwiadezg o bledach procesu szacowania (ilosé
spraw trafiajgcych do arbitrazu w stosunku do iloéei wyko-
nanych wycen to tak naprawde promil, nieistotny z punktu
widzenia ,problemu” wystepowania takiego zjawiska).
Wspomniane réznice sg najczesciej spowodowane rézng in-
terpretacja zjawisk rynkowych, réznego dostepu do danych
i przyjecia réznych zalozen - a wiec réznych danych wej-
Sciowych. Te prosta prawde uswiadomic sobie musi przede
wszystkim $rodowisko rzeczoznawcéw, ale réwniez uzyt-
kownicy ich wycen. Nie jest to proste, zwlaszcza w krajach,
gdzie warto§¢ podpisana przez rzeczoznawce uznawana jest
za liczbe ,pewng”. Tam, gdzie mowienie o niepewnosci wy-
ceny budzi strach, a wrecz poploch u wszystkich: rzeczo-
znawcow, uzytkownikéw wycen, a nawet u czeéei Srodowi-
ska naukowego, nie méwige juz o decydentach w rzadzie
i samorzadzie terytorialnym. Jest to rzeczywiScie temat de-
likatny i nalezy podejéé do niego ostroznie, zeby nie wylac¢
dziecka z kapiela. Argumenty oponentow, ktorzy twierdza,
ze jesli bedziemy mowié o tym, ze nie jestedmy pewni wyni-
ku, podwazg zaufanie do rzeczoznawcdw, sa niewatpliwie
chwytliwe i pozornie przekonujace, ale niestety rynek i zy-
cie przekonuja, ze wladnie przyznawanie wynikowi wyceny
statusu nieomylnosci 1 pewnosci prowadzi ku katastrofie.
Fakty bowiem sa takie:

* poszczegdlne wyceny dotyczace tych samych nierucho-
moéci roznig sie miedzy soba (odbiorcy uwazaja wiec, ze

ktora$ z nich musi by¢ bledna), a z reguly mamy do czy-

nienia z réznymi danymi na wejsciu,

* ceny uzyskiwane na rynku odbiegaja, czesto znacznie,
od okreglonej wezesniej wartosci (odbiorcy uwazajg wiec,
ze wyceny byly bledne), a z reguly wystapil inny scena-
riusz niz przewidywany przez rzeczoznawce — zdarzyly
sie inne fakty na wejsciu niz przewidywal to wyceniajacy
- znowu wiec wystapily inne dane wejscia,

* Ceny sprzedazy nieruchomoéci licytowanych, ktére byly
zabezpieczeniem kredytéw bankowych sg najczeécie]
znaczgco nizsze od wycenionej przez rzeczoznawce war-
tosci. (banki nagminnie maja pretensje o to, ze rzeczo-
znawcy popetnili blad w wycenie i tracg zaufanie do éro-
dowiska), a w tym przypadku, z reguly, mamy zupetnie
inne dane wejscia: rzeczoznawca okreglal wartosé ryn-
kowa zgodnie z definicja tej wartosci zakladajac wystar-
czajacy czas ekspozycji na rynku, oraz wszystkie inne
elementy wyczerpujgce definicje wartosci rynkowej,
a w przypadku sprzedazy zabezpieczenia warunki te nie
sg zachowywane. Nastepuje sprzedaz tzw. szybka czy
wymuszona. Bank ma silny imperatyw sprzedazy
w krétkim czasie, o czym ewentualny kupujacy dosko-
nale sg poinformowani i rzadko udaje sie uzyskaé war-
tos¢ rynkowa w przypadku gdy strona zbywajaca jest
zmuszona do szybkiej sprzedazy.

Wiaénie takie fakty podwazaja zaufanie do rzeczoznaw-
cow 1 wartosci przez nich okreglanych. Jegli wszyscy aktorzy
na rynku zrozumiejg i zaakceptujg fakt, ze wartoéé okreslo-
na przez rzeczoznawce jest tylko, lub az, prognoza ceny, kté-
ra wystapi przy spelnieniu okreglonych rynkowych warun-
kow, odbedzie sie to z korzyécig dla uzytkownikéw wycen,
a przede wszystkim z korzyScig dla podejmowanych przez
nich decyzji zwigzanych z tymi wartoéciami, gdyz bedg sobie
zdawali sprawe z faktu, ze decyzja ta obarczona jest pewnym
ryzykiem zwigzanym z niepewnoécig okreélanej wartosci.

Wartosé, jak napisano w wielu opracowaniach, jest zdje-
ciem, migawka z danej chwili. Odwotujac sie do tego trafne-
go nadzwyczaj pordwnania dodatbym jeszcze, w aspekcie nie-
pewnoéci wystapienia konkretnej warto§ci jako prognozowa-
nej ceny, ze jest to ekspozygja - zdjecie w pewnym momencie
czasu, ale rowniez w okreslonych warunkach o&wietlenia.
Gdyby te warunki oéwietlenia byly w tym momencie inne
- zdjecie byloby inne - warto&¢ bylaby inna. Te zmieniajace
sie warunki oéwietlenia to wiasnie zmienne warunki wejécia
dla wyceny, to przedzialy zmiennoéci poszezegdlnych para-
metrow: poziomu stopy kapitalizacji, poziomu pustostanéw
i zaleglogei czynszowych, poziomu czynszoéw 1 wydatkéw itp.
Tak rozumiane podejécie do szacowania od razu sugeruje
mozliwos¢ wystapienia roznych scenariuszy, a rzeczoznawca
powinien prébowac okreslic prawdopodobienstwo ich wysta-
pienia i pokazac to odbiorcy wyceny. Bo wlasnie do uzytkow-
nika wyceny bedzie naleze¢ podjecie odpowiedniej decyzji
zwigzanej z nieruchomoécig. Bardziej lub mniej ryzykownej,
co bedzie zalezalo od jego apetytu na zysk i od jego stopnia
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akceptacji okreslonego poziomu ryzyka. Ale bedzie to wtedy

decyzja swiadoma, podjeta w oparciu o analize i doradztwo

rzeczoznawcy, a nie w oparciu o jedna liczbe, ktorg zycie i ry-
nek moga nastepnie brutalnie zweryfikowaé. I wlagnie pro-
ces wyceny a zwlaszcza przedstawienie wyniku rozumiane

w opisany wyzej sposob bedzie budowaé prestiz i zaufanie

do rzeczoznawedw i ich produktéow czyli wycen 1 analiz ryn-

kowych.

Tak wiec paradygmatem i glowng osig tych rozwa-
zan jest stwierdzenie niepewnosci wyceny. Pojawiajace
sie tym tle pytania to:
¢ Jak ograniczy¢ te niepewno$é, czy mozna jg mierzyé, a je-

§li tak to jak to robié?

* Co ogranicza te niepewnosé?

» Jak prezentowac wynik wyceny i jego niepewnoéé w opra-
cowaniach wykonywanych przez rzeczoznawcow w spo-
s6b akceptowalny dla uzytkownikéw wycen i zwiekszaja-
cy zaufanie do rzeczoznawcow?

* Jaka jest przydatnoéé takiego podejécia do wyceny dla
roznych uzytkownikéw i czy jest ona akceptowalna?
Wydaje sie, ze dla bankéw 1 innych pozyczkodawcow takie

widzenie wartosci jest do zaakceptowania — niepewno$é¢ wyceny

rozumiana jako poziom ryzyka zwiazanego z przyjeciem warto-

§ci nieruchomosci, jako wartosci zabezpieczenia wierzytelnosci.

Trudno bedzie sie pogodzi¢ z nim jednak instytucjom okreslaja-

cym podatki i oplaty od wartoéci. Dlatego wlasnie podejécie

do tematu niepewnoéci wymaga doglebnego rozwazenia.

Czesc autoréw rozroznia niepewnoéé — jako element nie-
mierzalny, od ryzyka - jako element mierzalny (A. De-
hesh 2004; Hutchinson, Adair, H. Leheny 2004). Choé cza-
sem mowi sie o podziale niepewnosci na mierzalng, zwana
wiasnie ryzykiem i wlaéciwa niepewnoéé niemierzalng (Kni-
ght 1985). Niepewno$é jest jednak napedzana prawdopodo-
bienstwem (French, Gabrielli 2003). Niewatpliwie koniecz-
na jest dokladniejsza analiza literatury w tym zakresie i do-
pracowanie sie jednolitej terminologii. Taka analize,
z powolaniem znacznie wiekszej iloSci interpretacji i ich 7ré-
del, przedstawia w swojej pracy prof. E. Kucharska-Stasiak
(Lublin 2005). Z drugiej jednak strony, niewatpliwie wazny
watek terminologiczny, jest wtérny w stosunku do istoty rze-
czy, jaka jest proba ograniczenia ryzyka podejmowania decy-
zji zwiazanych z wartoscig nieruchomoéci przez uzytkowni-
kéw wyceny. Wszyscy zgadzaja sie bowiem, ze ryzyko jest
mierzalne, a jego znajomoéé wplywa na racjonalizacje decyzji
podejmowanych w odniesieniu do niego.

Istnieje potrzeba zrozumienia jeszcze jednego paradyg-
matu wynikajacego z subiektywnego (pomimo wszystko)
charakteru pojedynczej wyceny — wynik szacunku zalezy
od przyjetych zalozen. Jeéli przez zalozenia bedziemy rozu-
mie¢ dane wejsciowe, to wracajac do podstawowej tezy, ze
zmienno$¢ wyceny jest funkcja danych wejsciowych - nalezy
szukaé prawdopodobienstwa wystgpienia okreslonych da-
nych wejsciowych.

»INiepewno§¢ w dostepnej, poréwnywalnej informacji;
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niepewno$¢ w biezacych i przyszlych warunkach rynkowych
i niepewnos¢ specyficznych danych wejéciowych dla przed-
miotowej wyceny. Te niepewnosci wejscia beda przekladaé
si¢ na konicowy wynik - liczbe, czyli na ostateczna wycene”
(French, Gabrielli 2003). [tlum. autor]

Silnym punktem rozpoczecia dyskusji na temat niepew-
nosci wyceny byl tzw. raport Mallisona (RICS 1994). Stwier-
dza on, ze ,RICS powinien przedsiewziaé szereg inicjatyw,
ktére bylyby pomocne w poprawieniu pozycji rzeczoznawcy
majatkowego w kontaktach ze &wiatem biznesu”. [tlum.
autor] I to jest potwierdzenie tezy, ze wycena musi nadgzaé
za rynkiem, a jesli tego nie zrobi bedzie martwa nauka, kté-
rej adepci przestang by¢ wykorzystywani przez biznes. Dys-
kusja prowadzona na ten temat w literaturze (glownie
w Wielkiej Brytanii) od tamtego czasu zaowocowala m.in ra-
portem Carsberga (2002/2005), ktérego rekomendacje 15
przytacza prof. E. Kucharska-Stasiak we wspomnianej juz
publikacji (Lublin 2005). Jesli nie chcemy plynaé pod prad
zmian rynkowych, (jedyne co mozemy wtedy osiagnaé
na dluzsza mete to zalanie falg postepu i sit rzadzacych wol-
nym rynkiem) to i my musimy zastanowié sie nad sposobem
przedstawiania wyniku wyceny oraz jego niepewnosci w spo-
s6b akceptowalny dla uzytkownikéw naszych opracowan,
a jednoczeSnie nie sprzeniewierzajgcy sie prawom rynko-
wym.

Problem, ktéry ,,wynurza sie” z literatury dotyczy
sposobow mierzenia niepewnosci i sposobéw podej-
Scia do wyceny w tym aspekcie. Toczy sie dyskusja
o przydatnosci tradycyjnego indywidualnego podejscia
do wyceny i o zastosowaniu rozwinietych modeli matema-
tycznych w aspekcie zjawiska niepewnoSci. Sprawy te poru-
szajg liczni autorzy (French, Gabrielli 2003; Adair, Hutchi-
son 2005; French, Mallison 1998 i inni). Wydaje sie, ze roz-
winigte modele statystyczne moga byé pomocne, jednak
proces wyceny nie jest ¢wiczeniem matematycznym lecz
umiejetnoscig wykrywania nowych faktow i zwiazkéw mie-
dzy faktami rynkowymi (French, Gabrielli 2003). W kazdej
wycenie pozostaje pewien pierwiastek sztuki i intuicji
1w tym wyraza sie geniusz niektorych doradcow, a zwlaszcza
inwestoréw osiagajacych sukcesy na rynku nieruchomoéci.
Modele wykorzystujace elementy statystyki pomagaja jed-
nak analizowaé rynek i bezsprzecznie bywaja uzyteczne
przy podejmowaniu decyzji.

Jest jeszcze kwestia jakosci danych transakeyjnych zbie-
ranych z rynku. W Polsce jest to bardzo istotny problem, gdyz
jesli bazy danych o transakcjach nie zawieraja np. szczegél-
nych warunkéw transakeji (a tylko rzeczoznawcy wpisuja ta-
kie informacje do tworzonych przez siebie baz danych) to
opierajgc si¢ na niepelnych danych z aktéw notarialnych spi-
sywanych przez np. stuzby w starostwach, rzeczoznawea mo-
ze popelni¢ nieswiadomie ogromne btedy w wycenie. Dane
wejsciowe uzyte do wyceny beda bowiem na samym wstepie
falszywe i wplyna na koncowy wynik wyceny.

Prof. Kucharska-Stasiak przytacza w swojej pracy (Lu-
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blin 2005) metody proponowane przez Anglikéw do pomiaru
ryzyka 1 w konsekwencji niepewnosci wyceny. Nalezaloby
przetestowaé i zaproponowaé najefektywniejszy i najwygod-
niejszy instrument do oceny zmiennoSei wyceny wykonywa-
nej przez jednego rzeczoznawee, a wiec do oceny prawdopo-
dobiefistwa wystapienia roznych scenariuszy w aspekeie réz-
nych danych wejécia. Przy czym warto w aspekcie naszego
rynku skupié badania na wybranym elemencie wejécia — ana-
lizie baz danych dotyczacych transakeji rynkowych nieru-
chomoéci i jakosci tych baz oraz ich wptywu na wynik, a tak-
ze na mozliwoéé ograniczania niepewnosci i zarzadzania ry-
zykiem wyceny przez uzytkownikéw tych wycen.

Moéwiage o niepewnosci musze przyznac, ze nie jestem
do konica pewien czy wynik wyceny powinien by¢ podawany
jako pojedyncza liczba, czy jako przedzial wartoéci Nalezy
rozwazyé za i przeciw pamietajac oczywicie czego wymaga-
ja od nas dzisiaj przepisy prawa i standardy zawodowe.
Wszystko w zyciu sig zmienia i nie jest powiedziane, ze i spo-
s6b podawania wyniku wyceny nie moze ulec zmianie. Nie
traktowatbym tego, jako paradygmatu z zakresu wyceny.

»Z punktu widzenia zaréwno teorii wyceny jak i praktyk,
wartoié podana jako jedna liczba jest jednak mitem” (E. Ku-
charska-Stasiak, ERES 2005, Lublin)

Aspekt etyczny niepewnosci wyceny

Przyznanie sie do niepewnosci wyniku wyceny, ktory po-
dajemy, jawi sie jako duzy problem etyczny dla wszystkich
uczestnikéw rynku. Musimy nauczy¢ siebie i odbiorcow, ze
podawana przez nas liczba na koncu opracowania to reko-
mendowany przez nas punkt spoérod przedzialu wielu war-
toéci, o zblizonym prawdopodobiefistwie wystapienia, w za-
leznosci od zdarzen ktore wystgpia w srodowisku.

Na tle tak rozumianej wartosci zarysowuje sie kolejny
etyczny problem. Dotyczy on mozliwosci polemiki z naszg
wartodcig, a w zasadzie z zaohserwowanymi i przyjetymi
przez nas danymi na wejéciu. Powinno byé oczywiste, ze
mozna polemizowaé z nasza wyceng. Drugi juz raz powolam
sie na przyklad zwigzany z projektowaniem architektonicz-
nym. Jesli jako architekt wykonam projekt, to po oddaniu go
inwestorowi z reguly zaméwi on u innego architekta korefe-
rat do niego. A ja sie na to nie mam prawa obraza¢. Wykona-
fem dzielo, ktére znalazlo sie na rynku i rynek ma prawo je
weryfikowaé. Nie oznacza to, ze jezeli w koreferacie znajda
sie uwagi krytyczne, to przekresla to wartos¢ mojego projek-
tu. Oznacza to tylko, ze inwestor moze je wzigé¢ pod uwage
Iub nie (oczywiscie w tym przypadku w zakresie praw autor-
skich) — ma on jedynie wigcej danych przy podejmowaniu de-
cyzji czy projekt przyjaé czy poprosi¢ abym ustosunkowal sie
do uwag i ewentualnie uwzglednit je w projekeie.

Wszyscy musimy zrozumieé, ze prawem tworcy jest two-
rzy¢, a prawem rynku jest te tworczosé weryfikowaé na roz-
ne sposoby.

Jako odbiorcy réznych utworéw z réznych dziedzin zycia

chetnie i czesto korzystamy z prawa do oceny tych utwordw,
ale jako rzeczoznawcy nie chcemy daé takiego prawa innym
odbiorcom czy uzytkownikom naszych wycen. Cate szczescie,
rynek nas o pozwolenie nie pyta i brutalnie weryfikuje naszg
Ltworczost” i jest to znacznie gorsze niz otwarte uznanie
prawa do polemiki z okre§lang przez nas wartoscig i z gory
przyjecie jej niepewnosci i zmiennoéci. Niepewnoéé ta, poka-
zana juz z gory w naszym opracowaniu, pozwoli skutecznie
zarzgdzaé ryzykiem wyceny nieruchomosci i spowoduje
wiekszg uzyteczno$é naszych opracowan dla uzytkownikow
wycen.

W powyzszym tekscie zaledwie zasygnalizowano zlozo-
noéé problematyki zwigzanej z niepewnosScig wycen, z rola
zalozeh w procesie wyceny i jakosci danych przyjmowanych
do analiz 1 wyceny, a w szczegolnosci baz danych dotyczacych
transakeji rynkowych zwigzanych z nieruchomogciami. Te-
mat z pewnoé$cig wymaga poglebienia, dyskusji i wart jest po-
chylenia sie nad nim, choéby z jednego, najwazniejszego po-
wodu - rynek tego oczekuje.
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WPLYW STOSOWANEJ POLITYKI CZYNSZOWEJ
W ZASOBIE MIESZKANIOWYM NA WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Radostaw Cyran

Skutki kontroli czynszéw mozna rozpatrywaé w krétkim
i dlugim okresie. W krotkim okresie skutki wprowadzenia
kontroli czynszow sa latwe do uchwycenia, gdyz sprowadzajg
sie w glownej mierze do redystrybucji dochodéw!. Oszacowa-
nie efektu diugoterminowego kontroli czynszéw nie jest pro-
ste ze wzgledu na ciagle zmiany zasad i istoty kontroli. Dodat-
kowa trudnoscig jest oddzielenie efektu kontroli czynszéw
od zmieniajacych sie w czasie trendéw makroekonomicznych
1zmian w prawie, obejmujacych zasady najmu i uwarunkowan
dla wlascicieli mieszkan czynszowych. Zmianom ulegajg row-
niez przepisy dotyczace podatku dochodowego, a takze przepi-
sy obejmujace pozostale érodowisko lokali mieszkalnych, nie
objetych polityka kontroli czynszéw.

W zachodniej literaturze przedmiotu podjeta zostala préba
udowodnienia, ze system kontroli czynszow generuje w éred-
nim i dlugim okresie rézne niepomysine efekty, takie jak:

* utrate wartosSci zasobu mieszkaniowego objetego
kontrolg czynszéw i wzrost wartosci zasobu nie ob-
jetego kontrola,

* nieefektywna ekonomicznie alokacje mieszkan,

* poglebienie niedoboréw w zasobie mieszkaniowym,

¢ pogorszenie sie standardu zamieszkania,

* powigkszanie sie luki remontowej w ujeciu iloSciowym
i kwotowym,

* zahamowanie budownictwa nowych mieszkan?,
Przedmiotowe dotowanie mieszkan czynszowych opiera

sie na blednym zatozeniu, iz mieszkania te uzytkowane sa
przez grupy ludnosci jedynie o najnizszych dochodach. Efek-
tem kontroli czynszow jest wiec wystapienie zjawiska renty
mieszkaniowej®, ktéra osiggajg bogate gospodarstwa domowe,
korzystajac z lokali z nizszym od rynkowego czynszem kontro-
lowanym, a ktérych staé jest na ptacenie rzeczywistych kosz-
tow za uslugi mieszkaniowe®, Ponadto, kontrola czynszéw
spowodowala niecheé¢ najemcéw do wyprowadzania sie
z mieszkan objetych polityka niskich czynszéw oraz zajmowa-
niem duzych powierzchni przez jedno lub dwuosobowe gospo-
darstwa domowe. Wydaje sie, ze rozdzial dobr rzadkich tj.
mieszkan wynajmowanych za cene czynszu nieekonomiczne-
go, nie trafia w kazdym przypadku do o0sob najbardziej tej po-
mocy potrzebujacej. Na tej podstawie mozna wysungé wnio-
sek, ze regulacja czynszow jest nieefektywnym narzedziem
alokagji i redystrybucji dochodow.

Poziom czynszéw w Polsce nie pokrywa wszystkich kosz-
tow zwigzanych z wlasciwa eksploatacjg zasobéw czynszo-

wych, co nie zapewnia wlasciwej restytucji zasobu. Minimalny
poziom czynszu, wystepujacy w gospodarce mieszkaniowej,
powinien uwzgledniaé naklady ponoszone na biezgca gospo-
darke zasobami czynszowymi, takie jak: koszty eksploataci,
koszty technicznego utrzymania budynkéw i odpisy na odtwo-
rzenie lub spiate kredytéw. Powstanie luki remontowej spowo-
dowane zostalo uzaleznieniem gospodarki remontowej
od érodkéw finansowych pafstwa i gminy, bowiem niskie
czynsze nie pozwalaly i nadal nie pozwalaja na samofinanso-
wanie sie dzialalnosci remontowej. Musialo to wplynaé nega-
tywnie na stan techniczny zasobu publicznego i prywatnego
czynszowego, gdyz wielkos¢ strumienia zasilajacego dzialal-
nos¢ remontowa byla uzalezniona od mozliwosci finansowych
panstwa (obecnie gminy) w danym okresie, zalezala wiec
od sytuacji gospodarczej w jakiej znajdowalo sie panstwo. Naj-
bardziej odczuli te negatywne powigzanie gospodarki remon-
towej od decyzji panstwa wlasciciele prywatnych zasobow
czynszowych. Brak odpowiednich nakladéw na dziatalnosé re-
montows wplywa bezpogrednio na standard wynajmowanych
lokali. Negatywne skutki kontroli czynszéw odczuwajg wiec
réwniez sami najemcy.

Kolejnym skutkiem kontroli czynszéw, realizowanej po-
przez mechanizm ograniczenia praw wlasciciela do swobodne-
go dysponowania budynkiem i lokalami oraz ksztaltowania
wysokosci czynszu, jest obnizenie si¢ wartosé rynkowej nieru-
chomosci ktére podlegaja systemowi kontroli czynszéw w wa-
runkach wzrostu wartosci zasobu nie objetego kontrola czyn-
szow. A. Stelmachowski traktowal owe rozwigzania prawne ja-
ko nacjonalizacje poérednia®.

Badanie wplywu kontroli czynszéw na wartosé nierucho-
moéci, przeprowadzone w 1983 roku przez Smith’a i Tomlin-
son’a w Toronto wykazalo, ze podczas pieciu lat od nalozenia
kontroli czynszow realna wartos¢ wielolokalowych nierucho-
mosci obnizyla sie 0 39%, podczas gdy realna warto$é doméw
i kondominium, ktére zwolnione byly z kontroli czynszow,
wzrosta w tym samym okresie o 30%8%. Autorzy badania uza-
sadniajg to zdarzenie, jako wynik tego, ze kontrola czynszéw
zamrozila przeplywy gotéwkowe netto na poziomie sprzed
obowigzywania kontroli czynszow, powodujac tym samym sta-
te uszczuplanie realnych przeplywow gotéwkowych netto, co
przelozylo si¢ na redukcje wartosci kapitalowej. Réwniez Ha-
rold Davidson dowodzi na podstawie wlasnych badai z 1978
roku, iz po wprowadzeniu kontroli czynszéw w Stanach Zjed-
noczonych nastapilo znaczace obnizenie wartoéci sprzedawa-
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nych mieszkan’. Z kolei badanie® przeprowadzone w 1989 ro-
ku przez Departament Ekonomii Uniwersytetu Kalifornij-
skiego w Berkeley dowiodlo, ze restrykeyjna polityka kontroli
czynszéw od 1980 roku w Berkeley spowodowala spadek real-
nej wartoécl mieszkan czynszowych, poedczas gdy w innych
miastach o mnigj restrykcyjnej polityce kontroli czynszéw
wartos¢ ta wzrosla. Najczesciej po wynajeciu nowego obiektu,
ktory objety jest systemem kontroli czynszu, wartos¢ tego
obiektu spadnie ponizej kosztow realizacji projektu®. Zmniej-
szenie wartoéci mieszkan, ktore podlegaly restrykeyjnej kon-
troli czynszow w Berkeley, bylo tak znaczne, ze w 1988 roku
wartosé!® tych mieszkan byla nizsza niz w roku 1970. W tym
samym okresie realna warto$¢ mieszkan w miastach nie obje-
tych kontrolg czynszéw podwoila si¢ w stosunku do wartodci
z 1970 roku. Z analizy wynika, ze mniej restrykcyjna polityka
czynszowa nie wplywa znaczgco na obnizenie sie wartosci nie-
ruchomoéci, podezas gdy restrykeyjna obniza warto§¢ nieru-
chomoéci.

Na podstawie wynikéw przeprowadzonych badaf moz-
na wysung¢ teze, ze negatywne i uboczne efekty publicznej po-
lityki czynszowej prawdopodobnie zaleza od jej formy i zakre-
su. Obnizka wartoéci nieruchomosci wywolana przez restryk-
cyjna kontrole czynszéw prowadzi prawdopodobnie
do rozwoju negatywnych efektéw, przede wszystkim do obniz-
ki podazy mieszkan czynszowych. Przy czynszach nizszych
od poziomu rynkowego niewielu najemcow bedzie cheiato do-
browolnie opusci¢ mieszkania objete kontrolg czynszow, powo-
dujac usztywnienie podazy. Z kolei wlasciciele mieszkan czyn-
szowych, jezeli mieszkanie zostanie zwolnione, beda starali sie
sprzeda¢ to mieszkanie, aby nie dopuéci¢ do jego ponownego
wynajecia przy poziomie czynszu kontrolowanego. Niska ce-
na za uslugi mieszkaniowe obniza podaz mieszkan na wyna-
jem, przy réwnoczesnym wzro§cie popytu na te mieszkania,

powodujac powstanie niedoboru mieszkan objetych kontrolg
czynszow. Nowe budownictwo mieszkaniowe na wynajem mo-
ze skompensowaé straty w zasobie czynszowym, spowodowa-
ne negatywnymi skutkami regulacji czynszow, jednakze sa
dwa powody, by podejrzewaé, ze nie skompensuje tych skut-
kow:

* budownictwo na wynajem stanowi na ogol maly udziat
w budownictwie mieszkaniowym ogélem, a do przeciw-
dziatania skutkom kontroli czynszéw potrzebna jest duza
skala podazy nowego budownictwa na wynajem;

* inwestorzy moga obawiaé sie rozszerzenia w przyszlosci
kontroli czynszow na nowy zasob czynszowy.

Innym efektem wprowadzenia kontroli czynszéw jest
wzrost wartosci mieszkan czynszowych, ktore nie zostaly ob-
jete kontrola. Dzigje sie tak z powodu przeniesienia sie czesel
popytu, ktory nie zostal zrealizowany w sektorze mieszkan
czynszowych objetych kontrola czynszéw. Jezeli podaz miesz-
kan czynszowych jest niewystarczajaca, najemcy zwiekszajg
popyt na nowe budownictwo czynszowe, stymulujgc jego po-
daz. Wzrost popytu na mieszkania czynszowe z wolnym czyn-
szem powoduje wzrost poziomu czynszow, zatem czes¢ kosztu
regulacji czynszéw ponoszona jest przez gospodarstwa domo-
we, zamieszkujace w mieszkaniach czynszowych o czynszu
wolnym.

W polskiej literaturze przedmiotu nie podjeto analizy
wplywu kontroli czynszéw na ksztaltowanie sie wartogei nie-
ruchomogci. Dlatego tez dla udowodnienia tezy o niewatpliwej
korelacji pomiedzy kontrola czynszéw a poziomem wartosci
nieruchomosei postuzono sie w artykule badaniem pierwot-
nym przeprowadzonym w kamienicy czynszowej, ktora w cze-
§ci objeta zostala kontrola czynszéw na podstawie decyzji ad-
ministracyjnej. Obliczono wartoéé nieruchomoéci przy zaloze-
niu kontroli czynszéw oraz jej braku (tabela 11 2).

Tabela 1: Stawki czynszéw, przychody oraz zalegtosci w kamienicy czynszowej objetej czgsciowq kontrolg czynszéw

Lp. | Funkeja Powierzchnia Stawka Straty w dochodach Efeliywny Efektywny
wiythowa CZynsa 2 tytutu pustostanow dochdd brutte* | dochdd brutto®
umownego | i zaleglosci czynszowych miesieczny roczny
(h/m?) (w %) (wa) (wa)
1. | Lokale mieszkalne o czynszu regulowanym | 420,00 4,20 10 1 587,60 19 051,20
2. | Lokale mieszkalne o czynszu wolnym 888,30 5,30 10 423719 50 846,28
3. | Lokale uzytkowe 142,00 10,00 20 1 136,00 13 632,00
Razem 1450,30 6 961 83 530

* Efektywny dochdd brutto wyznaczony zostal jako potencjalny, tj. maksymalny dochéd brutto pomniejszony o straty w dochodach

Zrodlo: opracowanie wlasne

Wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem 1 utrzy-
maniem nieruchomoéci wynoszg;
1450,30 m? ¢ 2,00 zl/m*miesigc ¢ 12 miesiecy = 34 807
Dochéd operacyjny netto (DON) stanowiacy roznice pomiedzy
efektywnym dochodem brutto i wydatkami operacyjnymi wynosi:
DON = 83 530 - 34 807 = 48 723 z1
Wartos¢ nieruchomoéci wyliczona metods inwestycyjng wynosi:

W=DR
gdzie:
W - wartoéé nieruchomogci
D - dochdd operacyjny netto
R - przyjeta stopa kapitalizacji (15%), odwzorowujaca ryzy-
ko osiggania dochodéw
W =48 723 /0,15 = 324 820 zt




Standardy i metody wycen

Tabela 2: Stawki czynszéw, przychody oraz zaleglosci w kamienicy czynszowej po uwolnieniv czynszow

Lp. | Funkeja Powierzchnia Stawka Straty w dochodach Efelctywny Efektywny

ugytkowa CIynszu 2 tytutu pustostaniw dochod brutto® | dochdd brutte*

umovnego | i zaleglosci caynszowych Iniesiecany roczny

(al/m?) w%) (wah) (wah)
1. | Lokale mieszkalne po uwolnieniu czynszéw | 420,00 10,00 10 3780,00 45 360,00
2. | Lokale mieszkalne o czynszu wolnym 888,30 10,00 10 7994,70 95 936,40
3. | Lokale uzytkowe 142,00 19,00 20 2158,40 30 217,60
Razem 1450,30 13 933,10 167 197,20

Zrodto: opracowanie wiasne

Po zaokragleniu warto&c nieruchomosci w przypadku kon-
troli czynszéw wynosi 325 000 zl.

Zniesienie kontroli czynszéw pozwala na podwyzszenie
stawek czynszowych nie tylko dla powierzchni objetej kontro-
13 ale takze umozliwia osiagniecie rynkowego poziomu stawek
dla lokali uzytkowych, dla ktorych gmina ustala relatywnie ni-
ski poziom stawek. Podwyzszenie stawek moze jednak przy-
czyni¢ sie do zwiekszenia ryzyka osiggania dochodu. W rozwa-
zanym przykladzie obliczenia przeprowadzono przy zalozeniu
dwdch poziomdw stop kapitalizacji:

* dotychczasowej stopy na poziomie 15%,
* stopy na poziomie 15,5% dla zaznaczenia rosnacego ryzy-
ka osiagania dochodow.

Ksztaltowanie sie stawek czynszow oraz efektywnego do-
chodu brutto miesiecznego i rocznego, przy zalozeniu braku
kontroli zawarto w tabeli 2.

Wydatki operacyjne zwiazane z funkcjonowaniem i utrzy-
maniem nieruchomoscl wynoszg:

1450,30 m? * 2,00 zl/m*miesigc * 12 miesiecy = 34 807

Dochéd operacyjny netto stanowigcy réznice pomiedzy efek-
tywnym dochodem brutto i wydatkami operacyjnymi wynosi:

DON = 167 197- 34 807 = 132 390 zt
Wartos¢ nieruchomoéci wyliczona metoda dochodows wymosi:
W=D/R

gdzie:

W - wartoéé nieruchomoéci

D - dochéd operacyjny netto

R - przyjeta stopa kapitalizacji (15%)

W =132 390/0,15 = 882 600 zl

Po zaokragleniu warto$¢ nieruchomosci w przypadku znie-

sienia kontroli, przy stopie kapitalizacji 15% wynosi 883 000 zi.

Wartosé nieruchomoéci przy stopie kapitalizacji przyjetej
na poziomie 15,5% wymosi:
W =132 390/ 0,155 = 854 129 zi
Po zaokragleniu warto$¢ nieruchomosci w przypadku znie-
sienia kontroli, przy stopie kapitalizacji 15,5% wynosi 854 000 z1.

Na podstawie przytoczonego przykladu potwierdzi¢ moz-
na wysunietg teze o wptywie kontroli czynszéw na ksztaltowa-
nie sie wartoéci rynkowej nieruchomosci. Kontrola czynszow
w analizowanym przykladzie zaniza warto§¢ nieruchomo-

§ci 2,5-krotnie. Po zniesieniu kontroli poziom czynszéw a wiec
i dochodéw z nieruchomoéci wzrosthy, co znalazloby odzwier-
ciedlenie we wzroscie wartosci nieruchomosci.

Reasumujac, regulacja czynszow w krétkim okresie powo-
duje, ze czes¢ mieszkancéw miast odnosi korzyéci z regulagji,
jednakze czeié osob ponosi z tego tytulu negatywne konse-
kwencje. Korzyéci odnoszg przede wszystkim najemcy miesz-
kan czynszowych z nizszym czynszem, natomiast skutki nie-
wiasciwej polityki czynszowej odczuwajg gléwnie wlaseiciele
mieszkan czynszowych poddanych systemowi kontroli, gdyz
nie mogg swobodnie dysponowaé swojg wlasnoécia, jak row-
niez czerpac z niej odpowiednio wysokich dochodéw czynszo-
wych. Negatywne skutki kontroli czynszéw w dlugim okresie
mogg odczué najemcy poprzez obnizenie sie standardu miesz-
kan i budynkow, w skrajnym przypadku koniecznosé wyburze-
nia zdekapitalizowanej czesci zasobu czynszowego.

Skutki stosowania kontroli czynszow bedg zalezaly
w gldwnej mierze od zastosowanych érodkéw legislacyjnych.
Wydaje sie, ze pomimo gospodarki rynkowej w wielu krajach
zachodnich, a takze w Polsce, stworzono nadmiar uregulowan
w obszarze polityki czynszowej. Rozwigzania prawne w tej
dziedzinie stojg niestety w sprzecznoéci z zasadg efektywno-
&ci. Pozbawiony rzeczywistych sygnalow cenowych oraz bodz-
cow ekonomicznych sektor czynszowy traci racjonalnosé ryn-
kowg, staje sie deficytowy, a mieszkania objete kontrola czyn-
szoéw podlegaja szybszemu procesowi dekapitalizacji.
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Dr Radostaw Cyran jest specjalistg w dziedzinie ekonomiki nie-
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Spétdzielni Mieszkaniowej ,Strzecha” w Bielsku-Biate;.
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SPRAWOZDANIE Z XIV KRAJOWEJ KONFERENCJI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W LUBLINIE

Wojtek Nurek

Tytul tegorocznej XIV Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majgtkowych w Lublinie, ktora odbyla sie w dniach
8-10 wrzeénia, brzmial: ,Kierunki dzialan i rola rzeczoznaw-
céw majatkowych w rozwoju nowoczesnych systemow infor-
macji o nieruchomosciach”. Przebieg obrad zdominowaly
owe ,kierunki dzialan”. Ranga poruszonych zagadnien
w tym obszarze tematycznym sklania do stwierdzenia, ze
konferencja miata charakter przetomowy. Oczywiécie o no-
woczesnych systemach informacji o nieruchomoéciach takze
sie na konferencji méwilo. Prezentowane byly przede
wszystkim obecne i przyszle mozliwoéci instytucji publicz-
nych w tej dziedzinie. Omawiano réwniez zamierzenia tych
instytucji. Niestety, malo mowilo sie o tym na jakich zasa-
dach rzeczoznawcy majatkowi beda mogli skorzystac z tych
publicznych osiagnieé. Wieloletnie sugestie praktykéw doty-
czgce koniecznodci dokonania zmian w sposobie podejscia
do procesu wyceny oraz zorganizowania Srodowiska znalazly
swoje odbicie w tresci obrad tegorocznej Krajowej Konferen-
¢ji. Zmianom w tej dziedzinie z pewnoscig pomoze wplyw
czynnikéw zewnetrznych, majacych swe Zrddlo zaréwno
w Miedzynarodowych Standardach Wyceny jak i w przemia-
nach, ktore tocza sie przy aktywnym udziale PFSRM w TE-
GOVA. Sprzyja temu kierunek, w ktérym idzie §wiatowa teo-
ria wyceny, a takze aktywnos¢ samego Srodowiska ujeta
w przedstawione] podczas lubelskiej konferencji , Diagnozie
obecnego stanu zawodu rzeczoznawcy majatkowego”. Przy-
czynkiem do refleksji nad koniecznoscia zmian stal sie takze
lekcewazacy stosunek do naszej spolecznej organizacji zawo-
dowe] urzednikow Ministerstwa Infrastruktury. W zaistnia-
tych okolicznoéciach ujawnila sie wyrazna wola i determina-
cja Zarzadu PFSRM co do koniecznosci przeprowadzenia
ewolucyjnych zmian w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego.

Osiagniecie docelowych zmian zasygnalizowanych na Konfe-
rencji wymagaé bedzie czasu, rozwagi i intensywnej pracy
§rodowiska. Obrady tegorocznej Konferencji wykazaly, ze
srodowisko rzeczoznawcoéw majgtkowych winno przygoto-
wac sie na istotne i nierzadko radykalne zmiany. Tym razem
otwarcie Konferencji: oraz jej cze$é oficjalna nie przyémily
obrad. Wystapienia zaproszonych go$ci mialy charakter
krotki i rzeczowy. Na XIV KKRM przybyli: Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury - Jan Ryszard Kurylezyk,
Prezes Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii ~ Jerzy Al-
bin oraz wojewoda lubelski — Andrzej Kurowski. Tradycyjnie
rozdeta ceremonia wreczenia federacyjnych odznak przenie-
siona zostala na drugi dzief konferencji i odbyla sie w kame-
ralnej, spokojnej atmosferze majac charakter zyczliwej éro-
dowiskowej uroczystosci.

Wystgpienia lideréw PFSRM

Obrady rozpoczely wystapienia przedstawicieli PFSRM, kto-
rzy zajeli sie przedstawieniem obecnej sytuacji zawodu i organi-
zacji zawodowej, probleméw na jakie napotyka srodowisko zawo-
dowe, prac realizowanych przez PFSRM oraz najblizszych zamie-
rzen jakie wyznaczono w wyniku prowadzonych prac. Prezydent
Andrzej Hopfer w referacie ,Rola rzeczoznaweéw majgtkowych
w rozwoju nowoczesnych systeméw informacji o nieruchomo-
§ciach.” wskazywal na istote wyceny nieruchomosci oraz role do-
stepu do informacji w procesie wyceny. Wszystko w kontekscie sy-
tuacji biezacej, ktora jest weigz odlegla jest od oczekiwanej. Prze-
wodniczaca Rady Naukowej Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
przedstawila w referacie , Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznaw-
¢y majatkowego” glowne zagadnienia dokonanej w ostatnim cza-
sie ,Diagnozy obecnego stanu zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
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go”. Jest to dokument zespolowy, ktéry powstat na bazie dotych-
czasowych doéwiadezen, przemyslef i dyskusji, w tym takze tej
ktora przetacza sie przez internetows liste dyskusyjna. Celem
i zadaniem ,Diagnozy...” bylo zinwentaryzowanie &rodowisko-
wych probleméw i okreglenie kierunkéw, w ktorych powinni da-
zyt liderzy &rodowiska by te problemy rozwigzywaé. W wyniku
wielomiesiecznych prac zespolu powstal obszerny i istotny dla
§rodowiska dokument, ktory porzadkuje problematyke zawodu
i ruchu zawodowego. Wystapienie wiceprezydenta Jerzego Ada-
miczki , Brytyjskie doswiadczenia wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, a polska rzeczywistosé” stanowilo omowie-
nie roznicy jaka wystepuje pomiedzy sposobami zorganizowania
i funkcjonowania rzeczoznawcow polskich i znacznie dojrzalsze-
go i bardziej do§wiadczonego rodowiska rzeczoznaweow brytyj-
skich. Referat uprzytomnit nam miejsce, w ktorym znajduje sie
srodowisko polskich rzeczoznawcow oraz wskazal droge, ktora
trzeba przeby¢. Michat Kosmowski oraz Wojciech Ratajezak moé-
wili o ,,Modelu rozwoju zawodowego rzeczoznawcy majgtkowe-
go”, natomiast ewentualna ewolucja sposobu zorganizowania ru-
chu zawodowego oméwiona zostala przez wiceprezydenta Jerze-
go Filipiaka w referacie ,Ksztalt ruchu zawodowego
rzeczoznawstwa majatkowego”. Systematycznie wzrasta w Pol-
sce 1 na arenie miedzynarodowej ranga i rola Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny. W dokumencie tym zaklada sie, ze jedng
z form ochrony intereséw klienta — odbiorcy ustug w zakresie wy-

ceny nieruchomosci jest obowigzek przynaleznoéci rzeczoznawcy
do uznanej organizacji zawodowej. Ruch zawodowy polskich rze-
czoznaweow majatkowych stoi przed koniecznoscig wyboru spo-
sobu zorganizowania $rodowiska. Jednym z rozwigzan jest izba
samorzadowa, drugi model organizacji spolecznej zblizony jest
do modelu funkcjonowania RICS w Wielkiej Brytanii. W refera-
cie przedstawione zostaly dobre i zle strony obu tych rozwigzan.
Wyhér samorzadu zawodowego wiaze sie z decyzjg o wyborze ad-
ministracyjnego sposobu zorganizowania érodowiska. To rozwia-
zanie ma wiele pozytywnych cech, jednak dowiadczenia istnieja-
cych w Polsce samorzadéw zawodowych pokazuja, ze istnieje co-
raz silniejsze zagrozenie wynikajgce ze sklonnosci czynnikéw
administracyjnych do ingerowania w ksztalt ruchu samorzado-
wego. Model funkcjonujacy w Wielkiej Brytanii, a wiec forma or-
ganizacji spolecznej (autentycznego ruchu zawodowego), ktéra
prezentuje RICS, jest drogg wydluzong, wymagajacy czasu. Sze-
roka merytoryczna §rodowiskowa debata uwzgledniajaca uwa-
runkowania zewnetrzne winna zadecydowaé o ostatecznym wy-
borze. Zadaniem PFSRM jest obecnie dostarczanie stosownych

argumentéw do merytorycznej dyskusji.

Los certyfikacji europejskiej

Dziatania Federacji na arenie miedzynarodowej przedstawio-
ne zostaly przez Krzysztofa Grzesika — przewodniczacego Komi-

Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer powiedziat na zakonczenie lubelskiej konferencii:

Spotykamy sie na konferencjach, by méwi¢ o rzeczach waznych, wymagajacych poruszenia w takim gronie. Konferencja
Jest wtedy atrakcyjna, gdy temat jest atrakcyjny. Dlatego sprawy drazliwe trzeba poruszaé, ale nie w sposéb pietnujacy ko-
gokolwiek z obecnych.

Powiedzielismy na konferencji co trzeba zrobic i dlaczego trzeba to zrobic. Slyszalem wiele watpliwosci zgtaszanych przez ko-
legdw rzeczoznawcow dotyczacych plandw naszej przysziosci zawodowej. Chee wszystkich uspokoié. Jest nas 4500 rzeczoznaw-
cow z uprawnieniami. KOZ i KA zajmowaly sie dotychczas okolo 200 sprawami. My pracujemy dobrze, zgodnie z prawem, ktore
sami tworzyliSmy za czaséw Henryka Jedrzejewskiego. Jesli teraz nie mamy zadnego wplywu na to prawo, musimy prébowaé sa-
mi te kwestie rozwigzac. Cheemy mie¢ to pod kontrola. Nie chcemy, aby nam ktos ,zza wegla” méwil - rébcie tak albo inaczej.

Gdy tworzona byla ustawa o gospodarce nieruchomosciami wycena mienia publicznego stanowila duza czesé naszej pra-
cy. Teraz za$ schodzi na zdecydowanie drugi plan. Prawo, ustawy i rozporzadzenia sa nam oczymsme potrzebne — bySmy i my
istnieli, mieli zlecenia. Ale ta sfera dotyczaca meruchomosm skarbu panstwa i samorzadow sie kurczy. Coraz bardziej wcho-
dzi w sfere naszego dzialania rynek biznesowy. A ten rynek rzadzi sie swoimi zasadami.

Dlatego nie ufajmy zbytnio naszemu prawu, nie bojmy sie go reformowaé, naturalnie zostawiajac w nim te fragmenty, kté-
re sg nam niezbedne do funkcjonowania. Chcialem wyraznie podkreélié, ze uwazam iz to, co si¢ dzieje z naszym zawodem jest
pozytywne. To, ze myslimy o nasze] przysziosci - jako zawodu - jest takze pozytywne. Nie chodzi tu o wygrzebywanie grze-
chow i btedéw. Nie chee, abyscie wyjechali z konferencji z przekonaniem, ze Rada Krajowa, Zesp6t Diagnostyczny i ja uwaza-
my, ze jest Zle, a bedzie jeszcze gorzej. Pracujemy wszyscy razem przez te cztery dni nad tym, by w polskim rzeczoznawstwie
bylo inaczej, bo lepiej to juz bylo (co powiedzialem Henrykowi Jedrzejewskiemu, jak tu jeszcze byt z nami).

Paradoksalnie — uwazam, ze przez to ze w resorcie infrastruktury pojawili si¢ ludzie odpowiedzialni za nasze sprawy,
a jednoczesnie niekompetentni i nam niezyczliwi — pozwolilo to nam pomysleé o tym, ze musimy dzialaé niezaleznie od rza-
du i 0s6b odpowiedzialnych za te sprawy w resorcie. Myslimy o reformowaniu prawa, ktére nas dotyczy, ale o takiej refor-
mie, aby to prawo - przy naszym wspéludziale — bylo prawem stuzgcym nam, naszym klientom, calej gospodarce i calemu
spoleczenstwi.

Jestem winien wielks wdziecznos¢ wszystkim ekspertom, ktérzy pracowali z nami przed konferencja i na niej. Diagno-
za, ktorg zamiesciliSmy w materiatach konferencyjnych i przedstawiliémy na samej konferencji jest dopiero poczatkiem na-
szej drogi. Podczas posiedzenia Rady Krajowej postanowiliémy, ze do grudnia na pewno nad nig jeszcze popracujemy i be-
dziemy czekaé na Panstwa uwagi.
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sii Miedzynarodowej PFSRM. Przez 6 lat TEGOVA starala sie  w Zakresie Wyceny Nieruchomoéci”. Zatozeniem nowej koncepeji
wdrazaé¢ w poszczegdlnych krajach czlonkowskich proces certyfi-  jest zapewnienie klientowi — odbiorcy ustug, ze korzysta z ustug
kacji wedtug wzoru systemu niemieckiego ,,Hypzert” potwierdzo-  uprawnionego rzeczoznawcy, ktory nieprzerwanie praktykuje
nego przez euronorme 45013. System opracowany przez TEGO-  w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego oraz ustawicznie sie
VA wymagat od kazdego kandydata zdania egzaminu niezaleznie ~ ksztalci. Jeszeze w tym roku okaze sie, czy nowa koncepcja uzy-
od lokalnych, krajowych systeméw egzaminowania. W krajach,  ska akeeptacje TEGOVA. Proponuje sie w niej, by warunki zdo-
w ktorych (podobnie jak ma to migjsce w Polsce) istnieje sprawny ~ bycia ,,Uznania Zawodowego” byly nastepujgce: ukonczone stu-
i skuteczny system egzaminowania, pomyst na powielanie przyj-  dia wyzsze lub podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci,
mowano z niezadowoleniem. Od momentu wdrozenia certyfika-  minimum dwuletnia praktyka w zawodzie, minimum 20 wycen
¢ji przez TEGOVA w 2000 r. certyfikat zdobylo 500 rzeczoznaw-  w ciggu ostatnich dwéch lat oraz zadwiadczenie o czlonkostwie
cow niemieckich w ramach Hypzert, 70 greckich oraz 100 rzeczo-  w organizagji zawodowej nalezacej do TEGOVA. Procz tego wy-
znawecow w Czechach. Na 1gczng iloéé 50.000 rzeczoznawcow — magane bedzie zaSwiadezenie o odbyciu rocznie co najmniej 20
majatkowych w Europie byla to wiec ilos¢ marginalna. Dodatko-  godzin zaje¢ w ramach ustawicznego ksztalcenia. Zmiana wobec
wo okazalo sie, ze w Czeskiej Republice jedynie 30 certyfikatow  koncepgji certyfikacji polega na tym, ze ,,Uznanie Zawodowe” nie
zdobyli Czesi natomiast reszte rzeczoznawcy z Rogji i Ukrainy,  wymaga zdawania egzaminu, a tym samym powolywania komi-
ktorzy przyjezdzali na egzaminy do Pragi. Nadawanie certyfika-  sji sprawdzajgcej wiedze. Zaklada sie jedynie koniecznoéé stwo-
tow potraktowano wiec tam jako biznes przynoszacy dochéd.  rzenia jednostki organizacyjnej badajacej spetnianie powyzszych
Fakt ten wywolal w TEGOVA mocne poruszenie. Niektore krajo-  wymagan administracyjnych. Tak przyznawane uprawnienia
we organizacje zagrozily wystapieniem z TEGOVA. PFSRM wy-  winny mie¢ charakter okresowy hy¢ ponawiane co 5 lat. Po ich
stepowala zaréwno trzy lata temu jak i w roku ubieglym z wnio-  uplywie wymagane bedzie przediozenie cv dokumentujgcego
skiem o zmiane systemu certyfikacji, ktora doprowadzalaby  kontynuowanie praktyki w zakresie wyceny, przedstawienie
do uznawania istniejgcych, krajowych uprawnien w zakresie sza-  dwoch przykladéw wycen sposrod 20 ostatnio zrealizowanych
cowania nieruchomoéci. Dazenie PFSRM poparly inne organiza-  oraz spelnienie obowiazujacych wymogéw w zakresie ustawicz-
cje i w efekcie doprowadzono do istotnych zmian. Na miejsce cer-  nego ksztaleenia. W Polsce za administrowanie systemem bedzie
tyfikacji pojawila si¢ nowa idea pod nazwg , Uznanie Zawodowe  odpowiedzialna PFSRM. Z chwilg wdrozenia tego systemu prze-

Piotr Walczyk, przewodniczgcy RSRM w Lublinie, organizator konferencii:

W dniu 10 wrze$nia 2005 roku zakofczyta sie XIV Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie, ktorej organizato-
rem bylo Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych w Lublinie. Zanim jednak uczestnicy i zaproszenie goécie mogli przy-
jecha¢ do Lublina, Stowarzyszenie czekalo wiele pracy i przygotowan, powierzenie mu przez Rade Krajows organizacji XIV Krajowej Kon-
ferencji bylo howiem nie tylko przywilejem, ale tez ogromnym wyzwaniem. Zwlaszeza wobec pojawiajacych sie w Srodowisku gloséw o wy-
czerpywaniu sie dotychezasowej formuly krajowych konferencji. Jednoczesnie rok 2005 miat byc dla lubelskiego Stowarzyszenia rokiem
szczegolnym, gdyz miato wowczas Swietowac dziesieciolecie powstania. Mimo obaw i niepewnosci cheieli$my zatem sprobowac.

Doskonale zdawalismy sobie sprawe, ze konferencja powinna mie¢ nie tylko ciekawy temat i interesujacy program merytoryczny, przy-
datny dla rzeczoznawcow majatkowych, ale tez atrakcyjne imprezy towarzyszace, ktore beda integrowaé uczestnikéw konferencji. Temu
podwodjnie trudnemu zadaniu mial sprosta¢ Komitet Organizacyjny Konferencji 1 Zarzad Stowarzyszenia pod kierunkiem duetu Beaty Szy-
kulskiej i nizej podpisanego Piotra Walczyka. I mysle, ze udato sie pogodzi¢ aspiracje ducha z wyrozumialoécig dla cial uczestnikow konfe-
rencji. Satysfakcje umystu uzupefnialiSmy wielorakimi satysfakcjami podniebienia, ucha i oka.

Podczas konferencji przedstawiono bardzo wiele referatow i prezentacji. Czesto kontrowersyjnych, nieraz inspirujacych i nowatorskich,
ale zawsze ciekawych i znakomicie wyglaszanych, w doskonale do tego przygotowanej sali konferencyjnej Centrum Kongresowego Akademii
Rolniczej. Uczestnicy Konferencji mieli rowniez mozliwod¢ wziecia udzialu w dyskusjach i dynamicznie prowadzonych debatach. Nie hede
ich opisywal, bo obszerne sprawozdanie z obrad Konferencji przygotowane przez Wojtka Nurka znajdziemy w tym numerze , Rzeczoznawey
Majatkowego”. Ze swej strony moge tylko doda¢, ze program merytoryczny konferencji byl bogaty i z pewnoseia nie pozwalal na nude.

Na zakoniczenie pierwszego dnia odby! sie Bal Rzeczoznawcow w foyer Centrum Kongresowego. Uczestnicy konferencji bawili sie zna-
komicie przy muzyce znanego z programu telewizyjnego Jaka to melodia? zespolu AKT. Szampanska zabawa trwala do trzeciej nad ranem.
Zanim jednak rozpoczat sie bal, uczestnicy konferencji otrzymali potezne uderzenie decybeli muzyki rockowej zespolu Bracia. Uderzenie
bylo tak potezne, ze niektorzy starsi rzeczoznawcy majatkowi chytkiem wymykali sie z sali konferencyjnej Centrum Kongresowego, zamie-
nionej doraznie na scene, aby w parkowym otoczeniu zaznaé chwili ciszy. Niemniej jednak podezas krotkiego, goscinnego wystepu Krzysz-
tofa Cugowskiego sala byla wypelniona nie tylko mocnym glosem lubelskiego piosenkarza, a teraz i senatora, lecz rowniez uczestnikami
1 goscmi konferencji.

Na zakonczenie obrad drugiego dnia Konferencji jej uczestnikow czekat piekny wieczor, pomyslany jako $wieto Regionalnego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie, kiore wiasnie w 2005 roku obchodzi dziesieciolecie swego istnienia i ktére bylo organiza-
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stanie by¢ obojetne czlonkostwo w uznanej przez TEGOVA orga-
nizacji zawodowej oraz wrosnie ranga i znaczenie ustawicznego
ksztatcenia. TEGOVA ma nadzieje wdrozy¢ ten system od poczat-
ku przyszlego roku. Od decyzji naszego érodowiska zawodowego
zalezy kiedy zostanie on wdrozony w Polsce.

Ewolucja zasad wycenny nieruchomosci

Z wielkim zainteresowaniem spotkalo sie ze strony uczest-
nikéw konferencji spotkato sie wystapienie przewodniczacego
Komisji Standardow Zdzistawa Maleckiego. Zaprezentowat on
przyjete przez komisje kierunki prac nad krajowymi standar-
dami zawodowymi z wykorzystaniem Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny, ktore Rada Krajowa PFSRM zaaprobo-
wala na posiedzeniu w dniu 8 wrzeénia 2005 r. Gléwnym powo-
dem koniecznoéci odnoszenia polskich zasad wyceny do Mie-
dzynarodowych Standardéw Wyceny stal sie fakt ich scistego
powigzania z wkraczajacymi stopniowo do Polski Miedzynaro-
dowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, a takze
z wymaganiami Bazylejskiego Komitetu Nadzoru Bankowego.
Opracowywane przez Komisje Standardéw zmiany w zasadach
wyceny musza nawigzywac do zasad obowigzujacych na rynku
migdzynarodowym. Koniecznoéé podazania w innym niz do-
tychczas kierunku wynika z obecnego stanu i stopnia rozwoju
rynku nieruchomogei, wymagan rynku nieruchomoéci, potrzeb

rozwojowych zawodu stosownych do wymagan rynku oraz
uwarunkowan miedzynarodowych. Upieranie sie przy obec-
nych rozwigzaniach w zakresie wyceny nieruchomosci moze
spowodowaé, ze praca polskich rzeczoznawcéw majatkowych
stanie si¢ na rynku miedzynarodowym niezrozumiala, a przez
to malo przydatna. Duza pomocs dla pracy Komisji Standar-
déw stalo sie polskie tlumaczenie siédmego wydania Miedzyna-
rodowych Standardéw Wyceny [MSW] opracowanego przez
Komitet Migdzynarodowych Standardéw Wyceny (ang. Inter-
national Valuation Standards Comitee — IVSC), ktére wydane
zostalo nakiadem PFSRM we wrze$niu br. Nalezy sie wiec spo-
dziewaé, ze duch nowych zasad wyceny bedzie zbiezny z du-
chem MSW. Obowiazujace zasady wyceny rozlokowane sg
w nich na trzech poziomach. Pierwszy poziom Miedzynarodo-
wych Standardéw Wyceny stanowig trzy standardy o charakte-
rze fundamentalnym: MSW 1. Wartoé¢ rynkowa jako podstawa
wyceny, MSW 2. Wartosci nierynkowe jako podstawa wyceny,
MSW 3. Operat szacunkowy. Kolejny poziom nosi nazwe ,,Za-
stosowania Miedzynarodowych Standardéw Wyceny” [ZMSW]
i dotyczy zasad stosowania MSW w poszezegdolnych sytuacjach.
Poziom ten podzielono nastepujaco: ZMSW 1. Wycena dla ce-
16w sprawozdan finansowych, ZMSW 2. Wycena dla celow kre-
dytowych. Trzeci poziom MSW zawiera wskazéwki interpreta-
cyjne, z ktorych rzeczoznawca dowiaduje sie o szczegétach roz-
wiazywania probleméw i zagadnien, ktére mogg wystapié

torem tegorocznej konferencji. Stala sie ona niezwyklym kontekstem owego jubileuszu, w jego obchodach wzieli bowiem udziat liczni go-
§cie, uczestnicy Konferencji - rzeczoznawcy majatkowi ze wszystkich stowarzyszen w Polsce, przyjaciele i sympatycy, na ktérych pomoc
1 Zyczliwos¢ Stowarzyszenie i jego poszczegdlni czionkowie mogli zawsze liczy¢ w ciagu dziesieciu lat istnienia.

Atrakejg wieczoru byt wirtuozerski koncert Grupy MoCarta. Pomyst zaproszenia czterech przebojowych muzykow z Warszawy okazat
si¢ strzalem w dziesiatke. Ale jeszcze przed koncertem nastapilo uroczyste wreczenie odznak federacyjnych, a wéréd nich trzech srebrnych
czlonkom Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie; Krystynie Kowaluk, Tadeuszowi Janowskiemu i Piotro-
wi Walczykowi. Ceremonia miala charakter kameralnej, sympatycznej i pelnej humoru uroczystoéei.

Jubileuszowe §wieto Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lublinie zakonezyt bankiet w foyer Filharmonii.
Prawdziwg atrakcja menu byl wspanialy tort z logo lubelskiego Stowarzyszenia. Podczas bankietu nizej podpisany, jako Przewodniczacy
Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw w Lublinie, przypomniat gosciom historie i osiagniecia Stowarzyszenia oraz podziekowat
swoim poprzedniczkom Beacie Szykulskiej i Jadwidze Zielinskiej, a takze wszystkim czlonkom Stowarzyszenia za trud i zaangazowanie
na rzecz budowania autorytetu lubelskiego srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych. Bardzo milym akcentem spotkania byly toasty, listy
gratulacyjne, zyczenia i okolicznosciowe prezenty od Federacji i zaprzyjaznionych stowarzyszen.

Trzeci dziet obrad byt dla uczestnikéw konferencji i dla organizatoréw na pewno najtrudniejszy. Nie tylko z uwagi na godzine rozpo-
czgcia, bo program przewidywal spotkanie uczestnikow Listy Dyskusyjnej juz o godzinie smej, ale tez ze wzgledu na przewidziane w tym
dniu w programie debaty i sformutowanie wnioskow z konferencji. Czes¢ merytoryczna konferencji zakoniezyla sie przedstawieniem przez
Komisje Wnioskowg wnioskow pokonferencyjnych, ktore zostaly przyjete przez uczestnikow przez aklamacje,

Zamknigcia konferencji dokonat Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych prof. Andrzej Hopfer. Ina-
cze] niz poprzednie, lubelska konferencja nie zakoficzyla sie przekazaniem statuetki federacyjnej organizatorowi nastepnej - nie bylo chet-
nych do podjecia tego trudu. Statuetka pojechata na razie do Warszawy - do siedziby Federac)i.

Pewnie przyjdzie jeszcze czas na pelne podsumowanie wynikow XIV Krajowej Konferencji, na analize referatow, na wyciagniecie wnioskow
z dyskusji i debat, ale juz dzi$ nasuwa sie garsc refleksji. Na pewno lubelska konferencja byla udana, $wiadcza o tym opinie licznych uczestni-
kow, podziekowania skfadane na rece organizatorow, a wreszcie kierowane przez tych, ktorzy nie uczestniczyli w konferencji, proshy o nadesta-
nie biuletynu konferencyjnego. Byta wydarzeniem znaczacym w procesie rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce, a by moze na-
wet przelomowym. Poziom dyskusji i waga poruszanych spraw $wiadezg o drodze, ktora w ciggu pietnastu lat przeszli polscy rzeczoznawey ma-
jatkowi, ale jednoczesnie wykazaly, co musimy jeszcze zrobi¢. Miedzynarodowe Standardy Wyceny, deregulacja zasad wyceny, proces wyceny
a nie procedura, niepewnoé¢ wycen, polubowne zalatwianie sporow, uznanie zawodowe - to pojecia, ktore czesto pojawialy sie w referatach,
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w trakcie wyceny. Obecne wydanie MSW zawiera 14 takich
wskazowek interpretacyjnych. Mozna powiedzie¢, ze MSW wy-
muszajg oparcie procesu wyceny na wnikliwych badaniach
i analizach zalozen, ktore stanowig podstawe wyceny. Rzeczo-
znawea zobowigzany jest w treSci operatu szacunkowego pre-
cyzyjnie wskazywa¢ tok rozumowania i sposob wnioskowania,
a takze metody uzyte przy okreslaniu wartosci. W Miedzynaro-
dowych Standardach Wyceny brak jest sztywnych i szczegolo-
wych procedur, ktére sq obecnie zmorg praktykow. Glownym
zadaniem wyceny ma by¢ okreélenie obiektywnej i rzetelnej
warto§ci wycenianej nieruchomosci. Podazenie w tym kierun-
ku wymaga jednak czasu i namystu na wprowadzanie stopnio-
wych zmian w dotychczas obowiazujacych przepisach prawa.
O zagrozeniach i uwarunkowaniach, z ktérymi sie nalezy li-
czyé, mowil zyczliwie, choé¢ dobitnie Henryk Jedrzejewski,
przestrzegajac przed zbyt pospieszna i daleko idgca deregulacja
ustawows, ktéra - jego zdaniem — moze prowadzi¢ do dezorien-
tagji co do zadan i roli rzeczoznawedw majgtkowych w Polsce.
7 ogromnym poparciem przyjeto plany i kierunki zmian przed-
stawione przez przewodniczacego Komisji Standardow. Przed-
stawiciele érodowiska dziekowali PFSRM za podjeta decyzje
w sprawie kierunkéw zmian, jakim beda stopniowo ulegaly
standardy. Odzwierciedleniem nastroju wywolanego przebie-
giem obrad hyla wypowiedZ Tadeusza Zurowskiego, ktéry
stwierdzil: , Potwierdzily sie moje nadzieje, ze to bedzie wspa-
niata konferencja. Widze, ze jest ona przelomowa. Konczy sie
okres, ktéry trwal zaledwie 15 lat, w ktérym brak wiedzy za-
stepowali$my przepisami. Poniewaz nie wiedzieliSmy, co to jest
warto§¢ rynkowa, to staraliSmy si¢ wzmocni¢ przepisami
i w tym kierunku poszly standardy. Nie mialy tak jak na $wie-

cie charakteru poradnika zawodowego tylko nabraly charakte-
ru regulaminéw wojskowych”. Przedstawiona ewolucja zmian
w zasadach wyceny pociagna¢ musi za sobg zmiane zasad opi-
niowania operatéw szacunkowych. Zarzad PFSRM i kierow-
nictwa KA nie sg obojetne na krytyczne glosy zwigzane z ist-
niejacym systemem oceny. Przewodniczacy Komisji Arbitrazo-
wej — Iwo Betke przedstawil jednak uwarunkowania, ktére
nalezy mie¢ na wzgledzie przy przemodelowaniu zasad funk-
cjonowania kierowanej przez niego komisji.

Niepewnos¢ wyceny

Istotnym  elementem rozwazan podejmowanych
na XIV KKRM w Lublinie bylo wystgpienie prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak dotyczace problematyki niepewnosci wyceny.
W wystapieniu tym przedstawiony zostal poglad naukowcow
europejskich na zagadnienie niepewnosci towarzyszacej proce-
sowl wyceny. Kwestia jest istotna zaréwno na rynkach dojrza-
tych jak i rynkach wschodzacych, do ktorych zakwalifikowa-
na zostala Polska. Zdaniem prof Ewy Kucharskiej-Stasiak
ujawnienie istnienia niepewnosSci zwieksza wiarygodnosé rze-
czoznawcy majatkowego oraz sprzyja uzytecznoSci wyceny.
Dyskusja nad niepewnoscig uprzytamnia nam czym jest w swej
istocie proces wyceny. Niepewno$¢ towarzyszaca procesowi wy-
ceny oméwiona zostata w dwdch kontekstach. Po pierwsze: ja-
ko niepewno$¢ wyniku szacunku - wycena polega bowiem
na okresleniu wartosci, ktéra jest kategorig ekonomiczng
a w ekonomii wynik jest zalezny od przyjetych zatozen. Po dru-
gie: niepewnos¢ jako zmiennosé wyceny, czyli réznica pomiedzy
wycenami. W swoim wystapieniu autorka wyraznie zaznaczy-

Wypowiedi Piotra Walczyka, cigg dalszy ze str. 22-23

dyskusjach i debatach na lubelskiej konferencji. Mozna tylko zywic nadzieje, ze istotnie zmienia one model wyceny. I tu nasuwa sie dalsza re-
fleksja: w tym waznym dla ksztaltowania sie nowych kierunkéw rozwoju zawodu wydarzeniu uczestniczylo zaledwie ponad dwustu rzeczoznaw-
cow majatkowych. Niektore stowarzyszenia bylo bardzo stabo reprezentowane, zabrakio tez wielu os6b znanych z wyrazistych, cho¢ czasami
kontrowersyjnych pogladow, ktre powinny by¢ jednak artykulowane w szerokich gremiach. Byé moze przyczyng jest do§c powszechny brak wia-
ry w moc sprawczg konferencji, cho¢ nadzieja napawa fakt, ze wérod jej uczestnikow bylo jednak wielu miodych rzeczoznaweéw majatkowyceh,
patrzacych z optymizmem w przyszlosé. Pewnie potrzebne sq zmiany nie tyko w sferze Swiadomoéci, ale rowniez w formule dorocznych spotkan
rzeczoznawcow majatkowych i przeksztalceniu ich w spotkania delegatéw lokalnych érodowisk, majacych ich mandat do podejmowania decyzji
o kierunkach rozwoju zawodu. O potrzebie takich zmian wiadczy zapewne, po raz pierwszy, brak organizatora nastepnej — XV Krajowej Kon-
ferencji Rzeczoznaweow Majatkowych. Niewykluczone, ze Lubelska XIV Konferencja byla ostatnig w tradycyjnej formule, a w przyszlym, czy-
Li 2006 roku odbedzie sie | Kongres Rzeczoznawcow Majatkowych.

I wreszcie ostatnia refleksja. Konferencja byla najwazniejszym wydarzeniem w dziesiecioletniej historii Regionalnego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie. Zorganizowanie obrad w naszym miescie nie tylko dalo szanse pelniejszego uczestnictwa czlon-
kom Stowarzyszenia, ale tez pozwolilo nawiazaé bliskie kontakty z rzeczoznawcami majatkowymi z calej Polski. Mam nadzieje, ze te kon-
takty zaowocujg w przysziosei licznym uczestnictwem czlonkow RSRM w Lublinie w imprezach organizowanych przez inne stowarzysze-
nia i odwrotnie - rzeczoznawcy z calej Polski bedg czestymi gosei na imprezach organizowanych przez nasze Stowarzyszenie,

Na zakoniczenie cheiatbym w imieniu Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie i swoim wiasnym podzig-
kowa¢ wszystkim uczestnikom konferencji za udzial, za wspanialg atmosfere, ktorg tworzyliscie, cheialbym podziekowaé wszystkim refe-
rentom oraz uczestnikom debat 1 dyskusji za istotny wkiad merytoryczny, jaki wniesli do naszego spotkania. Szczegélne stowa podziekowa-
nia pragne skierowac do Pana Profesora Andrzeja Hopfera Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych; bez
jego osobistego zaangazowania 1 wielkiego wkladu pracy konferencja z pewnoscig nie moglaby sie udac.
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fa, Ze zagadnienie niepewnosci wyceny odnosi sie do wycen
poprawnych z punktu widzenia przyjetych zalozen i zastoso-
wanych metod. Zagadnienia niepewnosci nie nalezy w zad-
nym przypadku odnosi¢ do wartosci, ktére powstaly w wyni-
ku zlych wycen, opracowywanych na podstawie wadliwych
zalozen oraz wycen, ktore posiadajg bledy merytoryczne i ra-
chunkowe. Zagadnienie niepewnosci jest odlegle od obowia-
zujacego obecnie w Polsce modelu wyceny. Aktualnie przyj-
mowane jest zalozenie, ze wycena poprawna z punktu widze-
nia zastosowanej procedury, zgodna z obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi daje jedno-
znaczny i pewny wynik — nie zaklada sie mozliwosci wysta-
pienia niepewnosci wobec okreslanej przez rzeczoznawce
warto$ci. Praktyka jednak pokazuje, ze takie podejscie
do wyceny stanowi zbyt daleko idgce uproszczenie. Z uwagi
na wymogi formalne rzeczoznawca zmuszony jest przyjmo-
waé na siebie caly ciezar odpowiedzialnoéci za okreslong
wartosc. Brak dyskusji nad niepewnoscig wyceny sprawia, ze

o

niepewno$¢ wyniku wigzana jest prawie wylgcznie z wadliwg
jakoscig ustugi §wiadczonej przez rzeczoznawce. Rozpoczeta
dyskusja nad tym problemem jest zdecydowanie blizsza za-
sadom wyceny wynikajacym z Miedzynarodowych Standar-
dow Wyceny. Nalezy wiec oczekiwaé, ze wraz z zapowiedzia-
nymi ewolucyjnymi zmianami zasad wyceny pojawi sie ten
istotny, choé egzotyczny dzi$ dla nas, watek.

Nowoczesne publiane systemy informacji o nierucho-
mosciach a praktyka zeczoznawcy majgtkowego

Na temat realizowanych lub planowanych do realizacji pu-
blicznych systeméw informacji o nieruchomosciach wypowia-
dali sie: Witold Radzio, dyrektor Departamentu Informacji
o Nieruchomoéciach GUGIK w Warszawie w referacie ,, Zinte-
growany System Katastralny jako komponent informacyjny
panstwa — Integracyjna Platforma Elektroniczna”; Stanistaw
Jambom, gléwny specjalista Wydzialu Nowych Ksigg Wieczy-
stych w Departamencie Sadéw Po-
wszechnych Ministerstwa Sprawiedliwo-
&ci, ktory wyglosit wyktad pt. ,Informa-
tyzacja Ksiag Wieczystych jako skladnik
ZSIN stan obecny i prognoza”; Grzegorz
Nowecki, dyrektor Departamentu Po-
datkéw Lokalnych i Katastru Mini-
sterstwa Finansow w referacie ,,Po-
wigzania systemowe 1 zakres wy-

korzystania danych
katastralnych dla potrzeb ewi-
dencji podatkowe]”; Stanistaw
Cegielski w referacie ,, Wyko-
rzystanie danych z katastru
nieruchomoéci dla potrzeb go-
spodarki nieruchomoéciami”; Sta-
nistaw Zaremba w referacie ,Standardy
techniczne w katastrze nieruchomogci”
oraz Zbigniew Januszewski z Urzedu
Miasta w Lublinie, ktéry méwit o , Tech-
niczno-organizacyjnych aspektach pro-
wadzenia rejestru cen i wartoei nieru-
chomosci miasta Lublin”. Z tresci wymie-
nionych referatow wynika, ze resort
publiczny angazuje w systemy informa-
cyjne o nieruchomosciach w Polsce po-
kazny kapital. Niezwykle atrakeyjnie
1 efektownie ma by¢ zorganizowany paf-
stwowy kataster. Ma to by¢ system opar-
ty wylacznie na nowoczesnych i zaawan-
sowanych technologiach informatycz-
nych. Sukcesywnie budowany jest
Zintegrowany System Katastralny, kto-
rego elementem skladowym jest Pan-
stwowy Rejestr Cen i Wartoéci Nierucho-
mos$ci. Grzegorz Nowecki - dyrek-
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tor Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru Ministerstwa
Finanséw wyznal, ze nie udalo sie jednak powiazaé Zintegrowa-
nego Systemu Katastralnego z niezbedng dla resortu skarbowe-
go Ewidencja Podatkows Nieruchomoéci. Podstawows tego przy-
czyna jest istotna roznica pomiedzy zakresem danych, ktére za-
wiera Ewidencja Gruntéw i Budynkow, a ktore niezbedne sg dla
celow fiskalnych. Inne jest tez zrodio zasilania danych, a takze
odmienno$é procedur i przepisow, ktore obowigzuja w obu resor-
tach. Powyzsze uwarunkowania sprawily, ze za pienigdze pu-
bliczne budowane sg réwnolegle dwa systemy informagcji o nieru-
chomoéciach. Na konferencji nie ujawniono mozliwosci dostepu
rzeczoznawcow majatkowych do Ewidencji Podatkowej Nieru-
chomoéci. Byly natomiast dyskutowane formy i zakres dostepu
rzeczoznawcow majgtkowych do Rejestrow Cen i Wartosci Nieru-
chomoécl. Z tresel wyglaszanych referatéw i dyskusji odbytej pod-
czas sesji panelowej wynie$é mozna przekonanie, ze Zintegrowa-
ny System Katastralny, a w tym takze Panstwowy Rejestr Cen
1 Wartosci Nieruchomosci beds doskonatym i nowoczesnym zré-
dlem wiedzy o nieruchomosciach. Nie nalezy sie jednak spodzie-
wat, ze bedzie to zrédio wiedzy, ktére zaspokoi wszystkie potrze-
by rzeczoznawcéw majgtkowych. W dyskusji ujawnily sie réznice
pomiedzy informacjami, ktore zawarte sa w Rejestrze Cen 1 War-
toéci Nieruchomoéci a tymi, ktdre niezbedne sg w procesie wyce-
ny. Pewnym niebezpieczenstwem, zasygnalizowanym przez
przedstawicieli resortu publicznego, sa plany ograniczenia doste-
pu rzeczoznawcow do tresei aktow notarialnych. W dyskusji dat
sie wyczué brak Swiadomoéci znaczenia wagi pewnych informacji
zawartych w aktach notarialnych dla procesu wyceny, ktérych
istnienia nie przewiduje sie w Rejestrze Cen i Wartosci Nierucho-
moésci. W dyskusji dano wyraz temu, ze bez wgladu do treéci ak-
téw notarialnych nie ma mozliwosci uzyskania wiedzy na temat
szczegblnych warunkéw zawarcia umowy, informacji dotycza-
cych form 1 terminéw platnoéci, oraz innych podobnych, a istot-
nych dla rzeczoznawcéw majatkowych, informacji. Sama ce-
na transakcyjna ujawniona w rejestrze nie jest w wielu przypad-
kach informacja wystarczajges. Bez wiedzy wynikajgcej z aktow
notarialnych trudno tez bedzie stwierdzié czy transakeja nie od-
bywa si¢ przypadkiem pomiedzy ojcem a synem, czy tez innymi
podmiotami ze sobg powigzanymi. Kolejnym problemem, ktory
wynikngl podezas dyskusji, byla kwestia funkcjonujacego juz
i planowanego dostepu do danych. Nie przewiduje sie pelnego do-
stepu do zasobow Panstwowego Rejestru Cen i Wartosei Nieru-
chomoéci dla rzeczoznawcow majagtkowych a jedynie dostep
do ograniczonych, wybranych transakgji. Ich cena jest obecnie
w kraju rézna. W przedstawianym na konferencji rejestrze mia-
sta Lublin wynosi ona 12 zl za jedng transakcje. W rozwiazaniu
tym nie zaklada si¢ modelu wyceny, ktory sugerowany jest w Mie-
dzynarodowych Standardach Wyceny, w ktorym wycena jest
efektem analizy rynku a nie poréwnan przypadkowej i ograniczo-
nej liczby transakeji. Zapomina sie tez o tym, ze rynek nierucho-
mosci nie zawsze wyznaczany jest przez granice administracyjne
miast czy powiatow. Szcezegdlne przyklady tej rozhieznosci wyste-
puja na Gérnym Slasku gdzie kilkanascie przyleglych miast dla
pewnych rodzajow nieruchomosci stanowi jeden rynek. Dyskusja

wskazala, ze inaczej problem dostepu do katastru postrzegaja
rzeczoznawcy — urzednicy panstwowej geodezji, a inaczej rzeczo-
znawcy-praktycy. Rozbieznoéé pogladéw pokazuje, ze rozumienie
pojecia ,rzeczoznawca majatkowy” jako osoby legitymujgcej sie
uprawnieniami panstwowymi, nie jest precyzyjne. Rzeczoznawca
majatkowy to pojecie nie tylko odnoszace sie do posiadania
uprawnien panstwowych, ale przede wszystkim zwigzane z czyn-
nie uprawiang dzialalnoscig zawodows w zakresie wyceny nieru-
chomoéci. Koniecznoéé takiego podejscia do zawodu potwierdzajg
plany TEGOVA wobec sposobu nadawania Uznania Zawodowe-
go i Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny. Przedstawio-
ne wyzej uwarunkowania publicznych systeméw informacji
o nieruchomoéciach sprawiaja, ze w chwili obecnej najlepszym
1 najwartosciowszym Zrodlem wiedzy o rynku nieruchomosci s
weigz kolezenskie bazy danych informacyjnych tworzone przez
zorganizowane lokalnie grupy rzeczoznawcéw majatkowych.
Cho¢ proces budowanid narzedzia do zdobywania szerokiej wie-
dzy o rynku nieruchomoéci jest kosztowny i pracochlonny, to jest
to obecnie jedyne rozwigzanie. Wydawalo sie, ze do czasu stwo-
rzenia Panstwowych Rejestréw Cen i Wartosei Nieruchomosci
inicjatywy podejmowane przez rzeczoznawcow majatkowych be-
da jedynie rozwigzaniem przej$ciowym i doraznym. Blizsze przyj-
rzenie si¢ zagadnieniu sklania do stwierdzenia, ze rozhiezno&é po-
trzeb wywotla najprawdopodobniej koniecznoéé stworzenia w Pol-
sce kolejnego rejestru, tym razem niepublicznego
— érodowiskowego. Wobec takiego stanu rzeczy zasadne wydaje
sie podjecie dzialan zmierzajacych do przeksztalcenie kolezen-
skich inicjatyw w profesjonalne narzedzie do wyceny nierucho-
moéci.

Podsumowanie

XIV Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
w Lublinie z pewnoscig nalezala do udanych, a pod wzgledem me-
rytorycznym do przelomowych. Zmienia si¢ w istotny sposéb mo-
del wyceny i jest to proces, ktérego powstrzymaé sie juz nie da.
Przyklad lubelskiej konferencji pokazat, ze potrzebne nam sg éro-
dowiskowe spotkania w szerokich gremiach. Musimy jednak od-
stepowac od kosztownych i efektownych fet na rzecz merytorycz-
nych i przemyélanych dyskusji, ktore sq istotne dla naszej co-
dziennej zawodowej praktyki. Spotkanie w Lublinie wykazalo, ze
jest to kierunek mozliwy do zrealizowania w praktyce. Organiza-
torom nalezg sie podziekowania za to, ze podjeli trud organizacyj-
ny pomimo powszechnej atmosfery niecheci Srodowiska do takich
imprez i braku wiary w ich skutecznoé¢. Drodzy Lublinianie z Be-
atg Szykulsks i Piotrem Walczykiem na czele — dzigkujemy!

Wojtek Nurek jest rzeczoznawcqg majgtkowym, petnomoc-
nikiem PFSRM ds. Public Relations.
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ROLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W ROZWOJU NOWOCZESNYCH SYSTEMOW
INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Andrzej Hopfer

1. W procesie gospodarowania nieruchomosciami
czesto zachodzi potrzeba okre$lania wartosci nieru-
chomosci rozumianej jako podstawa ustalenia ceny
transakcyjnej, wysokosci odszkodowania, wielkosci
oplaty za korzystanie z nieruchomosei. Najczesciej jest
to warto$¢ rynkowa, interpretowana jako najbardziej praw-
dopodobna cena mozliwa do uzyskania w warunkach wlasei-
wie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci, a wiec wowezas,
gdy:
¢ strony umowy sg od siebie niezalezne i nie dzialajg w sy-

tuacji przymusowej oraz majg stanowczy zamiar zawar-

cia umowy;

* uplynal niezbedny czas do wyeksponowania nieruchomo-
§ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
Wycena nieruchomosci bez odpowiednich informacji

o nieruchomosciach i ich szeroko rozumianym otoczeniu jest
wrecz niemozliwa. W Polsce jest to takze niemozliwe bez od-
powiednio wyksztalconych i uprawnionych rzeczoznawcéw
majagtkowych. Wykwalifikowany specjalista przetwarza za-
s6b informacji przy pomocy odpowiednich technologii w ope-
rat szacunkowy zawierajacy jego opinie — a wiec nowe infor-
magcje — o wartosci nieruchomoéci.

W niniejszym artykule chee szerzej oméwic dwa pierwsze
sktadniki tego procesu - tj. informacje o nieruchomosciach,
ich gromadzeniu, przetwarzaniu i tworzeniu nowych infor-
macji i udzial w tym procesie rzeczoznawcow majatkowych.

Do rozwazenia sg tu przede wszystkim nastepujace watki:
* informacja - jej istota, cechy
e gystem - w tym, system informacyjny;

* rzeczoznawca jako osoba wykorzystujaca i tworzaca in-
formacje o nieruchomogciach.

2. Pojecie informacji ma w jezyku polskim wiele
znaczen, np. powiadomienie o czyms, zakomunikowa-
nie czegos; wiadomos$é, pouczenie. Definiowana jest tak-
ze jako kazdy czynnik, dzigki ktéremu czlowiek lub urzadze-
nie mogg przeprowadzi¢ bardziej sprawnie celowe dzialanie.

W gospodarce nieruchomoéciami informacje mozna in-
terpretowaé jako zagregowane dane o terenie (przestrzeni),
jakie nalezy zgromadzi¢, azeby decyzje podejmowane w tym
procesie byly wlasciwe i skuteczne. W celu osiggniecia tego
pozytywnego efektu, informacja powinna byé:

* dokiadna i prawdziwa,
* latwo osiggalna i istotna dla sprawy,

» aktualna i wlaSciwie opisujgca obszar zainteresowania,

* oryginalna i prezentowana w dogodnej dla odbiorcy formie.
Dane o terenie sg niezbedne m. in. w ustaleniu:

¢ praw wlasnoéei do nieruchomoéci i zakresu ich ograniczenia;

* informacji o osobie wlaéciciela nieruchomoéci i mozliwo-
§ci jego gospodarowania;

* danych o cenach i tendencjach ksztaltujacych sie na ryn-
ku lokalnym w poszezegolnych okresach;

* cech waloryzujacych poszezegdlne obszary;,

*  mozliwosci zabudowy dzialki obecnie i w przyszloéci oraz
ograniczen z tym zwigzanych;

* danych opisujgcych i charakteryzujacych nieruchomosci
na potrzeby tego procesu, majgcych istotny wplyw
na kreowanie wartosci, a zalicza si¢ do nich m.in.:

* rodzaj nieruchomoéci, jej: polozenie, sposéb uzytkowa-
nia, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposa-
zenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan za-
gospodarowania, aktualnie ksztaltujace sie ceny w obro-
cie nieruchomo$ciami.
tiaczac te informacje w system informacyjny, moze byé on

rozumiany jako zestawienie danych zaréwno technicznych,

jak i o wlascicielu nieruchomoéei (wladajgcym), zgromadzo-
nych w bazie danych w ustalony sposob, aby dostarczyé in-
formacji dla konkretnych celéw. Informacje zwiazane z tere-
nem mogg by¢ przedstawiane w postaci alfanumeryeznej lub
graficznej i podlegaé przetworzeniu do formy wygodnej dla
uzytkownikow, np. tabel, wykresow, map tematycznych. Ta-
kim wlaénie narzedziem, miedzy innymi, jest system infor-
macji o terenie (SIT), skladajacy sie z relacyjnych baz danych
zawierajacych informacje o obszarze o jednolitej identyfika-
cji przestrzennej oraz procedur i technik pozwalajacych
na systematyczne zbieranie, przetwarzanie, aktualizowanie
i udostepnianie danych uzytkownikom systemu.

3. Systematyka informacji w gospodarce nierucho-
mos§ciami

W procesie gospodarowania nieruchomoéciami, jak row-
niez podeczas szacowania ich wartosci, gromadzi sie informa-
¢je o roznym stopniu ogdlnodei lub uszczegbélowienia.

3.1. Informacje ogdlne odnosza sie do obszaru, na kto-
rym jest polozZona nieruchomosé i glownie dotyczg one:
* uwarunkowan socjalnych, tj.: analizy liczby ludnoéci za-

mieszkujacej na danym terenie, struktury, zageszczenia,

poziomu zatrudnienia,
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* uwarunkowan przyrodniczych i srodowiskowych, tj.: lo-
kalizacji w stosunku do obiektéw przyrodniczych i rekre-
acyjnych, mikroklimatu obszaru, uzytkowania, dostepno-
§ci do urzadzen technicznych, obiektéw uzytecznosei pu-
blicznej, handlowo-ustugowych, zrdédel skazeni obszaru
iich zasiegow itp.;

* uwarunkowan ekonomicznych, tj.: dostepnoéci do kredy-
tow, wielkosci oprocentowania;

* struktury wlasnoéci obszaréw, preferencji lokalnych i ulg
podatkowych;

* czynnikéw zwigzanych z administracjg i rozwojem, tj.: ja-
kosci swiadezonych ustug, planowania i rozwoju obszaréw.
3.2. Informacje szczegolowe dotyczace m.in. charaktery-

styki prawnej, lokalizacyjnej i technicznej nieruchomosci be-

dacej przedmiotem w procesie gospodarki nieruchomoscia-

mi. Mozna je dalej systematyzowaé w sposob przedstawiony

ponize;j.

3.2.1. Informacje wstepne - charakteryzujg rodzaj nie-
ruchomoéci, cel wyceny, rodzaj transakeji i charakterystyke
osob: zbywajacej i nabywajacej nieruchomosci, itp.

3.2.2. Informacje prawne — opisujgce tozsamosé wla-
Sciciela nieruchomosei (wladajacego lub uzytkownika), for-
me wladania lub uzytkowania, identyfikacje nieruchomosci
od strony prawnej i ewidencyjnej, wskazania wynikajgce
z planu miejscowego, przeznaczenie terenu i ograniczenia
z tym zwigzane, itp.

3.2.3. Informacje lokalizacyjne - opisuja i oceniajg po-
lozenie nieruchomoéci (lokalizacje ogdlng i1 szczegélowa, do-
jazd, i dostep do nieruchomoéci (kolowy, kolejowy, lotniczy
i wodny), wady i zalety lokalizacji i otoczenia, itp.

3.2.4. Informacje poréwnawcze — sg pozyskiwane z lo-
kalnego rynku nieruchomoéci, zalicza sie do nich ceny transak-
cyjne i daty zawarcia transakeji dla poszezegoélnych rodzajow
nieruchomosci, placone czynsze, i inne dochody uzyskiwane
z nieruchomosci, wspédlczynniki charakteryzujace popyt i po-
daz itp.

3.3. Informacje o nieruchomosciach bedacych przedmio-
tem gospodarki nieruchomoéciami takze moze podzielié,
przyjmujac za kryterium forme prezentacji danych:

* Informacje graficzne, ktore sa pozyskiwane z materia-
léw geodezyjno - kartograficznych, stanowia one m.in.
treé¢ map: katastralnej (ewidencji gruntéw i budynkdw),
zasadniczej wraz z nakladkami tematycznymi, sytuacyj-
no-wysokosciowej, glebowo-rolniczej, rysunku miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego oraz innych
map tematycznych.

* Informacje opisowe ktire sg przedstawiane w postaci al-
fanumerycznej i zazwyczaj stanowia uzupelnienie informa-
¢ji graficznych. Pozyskuje sie je z czesci opisowych operatow
ewidencyjnych i dokumentacji technicznych, np.: rejestru
gruntow, kartoteki budynkow, ksiegi wieczystej, ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, kart
inwentaryzacyjnych gromadzonych przez zarzadcow nieru-
chomoéci budynkowych, projektéw technicznych, itp.

4. Podstawowe zrodia informacji w gospodarce
nieruchomosciami

Wszystkie informacje, ktdre charakteryzuja nieruchomo-
§ci, nie mieszcza sie w zadnym z dotychezas istniejgcych
zbioréw danych. Sg one rozproszone w rdznych zrédlach in-
formacji, o réznej orientacji i identyfikacji przestrzenne;.
W ustawie o gospodarce nieruchomoéciami art. 155 stwier-
dza, ze na potrzeby tego procesu wykorzystuje sie wszelkie
dostepne dane zawarte w zrédiach o charakterze obligatoryj-
nym i fakultatywnym. Obligatoryjne zrédia informacji sa to
zbiory informacji majace uregulowania prawne normujace
ich funkcjonowanie:

*  ksiegi wieczyste,

» kataster nieruchomoéci (do czasu jego zlozenia, ewiden-
cja gruntéw i budynkéw), geodezyjna ewidencja sieci
uzbrojenia terenu, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego,

* panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny,

¢ tabele i mapy taksacyjne (przewidziane do opracowania)
Fakultatywne zrédia informacji sa to zbiory informacji

powstale w wyniku przetworzenia danych gromadzonych

w zrédtach obligatoryjnych po dodaniu innych danych tema-

tycznych:

* branzowe systemy informacyjne o sieciach uzbrojenia te-
renu i o budynkach wchodzacych w skiad zasobéw komu-
nalnych, zrzeszen wlascicieli prywatnych, itp.,

* spéldzielni mieszkaniowych, itp.,

* dokumentacja techniczna i projektowa, szkice obmiaru
obiektéw budowlanych,

* wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe,

* bazy danych o cenach i wartoéciach nieruchomosci pro-
wadzone przez administracje rzadowa, samorzadows,
stowarzyszenia (np. rzeczoznawcéw majgtkowych), biura
poérednictwa i obrotu nieruchomos$ciami i inne jednostki
organizacyjne,

* bazy danych gromadzone przez firmy i towarzystwa
ubezpieczeniowe,

* opracowania statystyczne, zbiory jednostkowych wskaz-
nikéw cenowych z budownictwa, katalogi nakladéw rze-
czowych.

Ewidencja gruntéw i budynkéw oraz instytucja ksiag
wieczystych stanowig obecnie podstawowe bazy danych
o nieruchomoéciach, oprécz informacji o cenach transakeyj-
nych uzyskiwanych na rynku lokalnym w poszezegdlnych
okresach, ale sg to bazy niewystarczajace, niejednolicie funk-
¢jonujgce i réznie dostepnie - a przede wszystkim nie zawie-
rajg wszystkich informacji potrzebnych przy okreélaniu war-
tosci nieruchomogci.

5. Problemy wymagajace rozstrzygniecia

Przechodzac od terazniejszosci do przyszlosei, zastanéwmy
sie czego (lepszego?) mozna si¢ w tym wzgledzie spodziewad.

0Od szeregu lat przygotowywany jest w Polsce - z udzia-
fem kapitalu zagranicznego — Zintegrowany System Infor-
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magji o Nieruchomoéciach (ZSIN), zwany czasem w przyply-
wie odwagi decydentéw, Zintegrowanym Systemem Kata-
stralnym. Systemu tego jeszcze wprawdzie nie ma ale spo-
rzadzono na jego temat obszerny raport, pod tytulem ,,Ogél-
ne zalozenia i warianty docelowego modelu ZSIN w Polsce”
przygotowany przez zespdl konsultantéw firmy SCC

(2003 r.), ktorego fragmenty zostang nizej przedstawione.
Podsumowanie ogélnych zatozen i zalecen dotyczacych

aspektow organizacyjnych i prawnych docelowego modelu

ZSIN, zawartych w tym raporcie, zostalo przedstawione po-

nizej w nastepujacych grupach zagadnien:

5.1. Zagadnienia ogélne zwigzane z budowsg i eks-
ploatacja systemu

5.1.1. Bariery utrudniajgce integracje i dostep do danych
katastralnych i ksigg wieczystych:

* Potencjalnie najwazniejsze i najbardziej utrudniajace proce-
sy modernizacji i wdrozenia docelowego modelu ZSIN barie-
ry to:

- brak odpowiedniego poziomu finansowania,

- niedostateczne przygotowanie odpowiednich zasobow
pracownikéw (jakosciowo i ilo§ciowo) — posiadajacych
adekwatng wiedze i umiejetnosci,

Wystqpienie prezydenta PFSRM
Andrzeja Hopfera
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- brak wsparcia dla ZSIN najwyzszego szczebla kierow-
nictw panstwowych instytucji centralnych,
- brak rozpowszechniania wlasciwej i pelnej informacji
o celu i zakresie prowadzonych dzialan oraz wspél-
dzialania z uczestnikami proceséw modernizacji
i wdrazania docelowego modelu ZSIN,
- opory i problemy osobowe i instytucjonalne zwiazane
z przejsciem od niezaleznie funkcjonujacych reje-
strow do systemu zintegrowanego — obecnie rejestry
te sg prowadzone niezaleznie przez rézne instytucje,
ktore stojg na pozycji obrony wlasnych ,,imperiow”,
- brak uksztaltowanego rynku odbiorcéw komercyj-
nych dla danych ZSIN oraz z niedostateczna informa-
cja o mozliwosciach uzyskiwania raportéw analitycz-
nych w oparciu o dane systemu.
5.1.2. Jasne okreélenie celow i polityki zmierzajacej do re-
alizacji celow
Przy rozwiazaniu tego problemu nalezy zwrocié szczegdl-
ng uwage na nastepujace elementy:
Opracowanie i przeprowadzenie kampanii informacyjnej
na temat znaczenia i wartosci zintegrowanych informacji od-
noszacych sie do przestrzeni dla os6b ze wszystkich instytu-
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¢ji zaangazowanych w prowadzenia ZSIN oraz uzytkowni-
kow informagji.

Przeprowadzenie analizy dostepnoéci kadr na potrzeby prze-
mystu geoinformacyjnego i pokrewnych dziedzin gospodarki.

Rozszerzenie i dostosowanie programéw edukacyjnych
oraz szkoleniowych do potrzeb ZSIN.

Wskazanie na potencjalne wartosci ekonomiczne doty-
czace rozwoju gospodarki zawarte w istniejacych i potencjal-
nych danych z systemu ZSIN oraz mozliwych do wygenero-
wania raportadw analitycznych.

Wykazanie w ramach wspolpracy ze érodowiskiem insty-
tucji wspierajacych MSP (malg i érednia przedsiebiorczosc),
znaczenia 1 wartosci wynikajacych z powszechnego dostepu
do informacji o nieruchomosciach.

5.1.3. Okreslenie mozliwoéci systemu docelowego

Opracowanie polityki dostepu do danych zawierajgcej
podstawowe zasady wymiany informagji i koszty funkcjono-
wania, z uwzglednieniem mozliwie szerokiego spektrum
uzytkownikéw informacji oraz wytyczne w zakresie udziela-
nia licencji i wytwarzania nowej wartosci informacyjnej
(warto$é dodana) z wykorzystaniem danych ZSIN w celu wy-
korzystania mozliwosci tworzacego sie rynku zorientowane-
go na masowego odbiorce uslug droga elektroniczna.

Zapewnienie systemowych i formalnych powigzan pomie-
dzy sferg zarzadzania informacjami o nieruchomoéciach
a systemem gospodarki przestrzennej.

5.2. Zagadnienia instytucjonalne

Nalezy wzmocni¢ kompetencje istniejacego obecnie
na szczeblu ministerialnym Zespolu ds. ZSIN w kontekscie
wyznaczenia kierunkéw dzialan prawnych, technicznych i fi-
nansowych w zakresie:

— opracowania prawnych zasad wspélpracy i integragji
instytucji odpowiedzialnych obecnie za tzw. rejestry
katastralne,

— opracowania, w oparciu o narodows polityke zarza-
dzania przestrzenia, spojnych wytycznych dla réz-
nych zaangazowanych srodowisk,

- zapewnienia harmonijnej i efektywnej strategii legi-
slacyjnej,

- monitorowania i nadzoru nad efektywnoscig dzialan in-
stytugji zaangazowanych w budowe i wdrazanie ZSIN.

Zapewnienie warunk6éw organizacyjnych umozliwiaja-
cych utworzenie ewentualnie nowych niezbednych instytucji
oraz nadzor nad ich dzialalnoscia.

Opracowanie, podzielonej na etapy, strategii ewolugji or-
ganizacyjnej instytucji zwigzanych z wdrozeniem i funkcjo-
nowaniem ZSIN opartej na zunifikowanym przeksztalceniu
trzech rejestrow charakterystyki nieruchomosci tj. ewidencji
gruntéw i budynkow (katastru nieruchomosci) nowej zinfor-
matyzowane] ksiegi wieczystej oraz ewidencji podatkowej.

Opracowanie programéw szkoleniowych adresowanych
do wszystkich zaangazowanych érodowisk, majgcych na celu
zaznajomienie personelu z zalozeniami i celami prac w skali
ogolnokrajowe;j.

5.3. Zalozenia dotyczgce aspektéw instytucjonalno
-organizacyjnych docelowego modelu ZSIN

Wnioski z przeprowadzonych prac analitycznych wska-
zuja, iz istniejg obecnie ograniczenia w sprawnym funkcjo-
nowaniu rejestrow przechowujacych dane i informacje o nie-
ruchomosciach. Proponuje sie wiec rozwazenie mozliwosci
takiej modyfikacji struktur organizacyjnych wszystkich
trzech komponentéw polskiego systemu informacyjnego, aby
w efekcie powstala organizacja zdolna do utrzymania we-
wnetrznie spdjnych baz danych zawierajgcych informacje
istotne z punktu widzenia komponentéw systemu katastral-
nego i zaspokojenia potrzeb wszystkich uzytkownikéw tej in-
formacji. Zalozenia lezace u podstaw tej propozycji to:
¢ Dostosowanie docelowego modelu ZSIN do zmieniajacych

sig i rosngcych potrzeb gospodarki narodowej i obywateli

w zakresie informacji o przestrzeni, w szczegdlnoéci w za-

kresie kompletnoéci, wiarygodnosei i aktualnosci danych.

* Potrzeba radykalnego podniesienia efektywnosci proce-
sow rejestracji praw do nieruchomoéci oraz upowszech-
nienia ksigg wieczystych, co podniesie prawne gwarancje
wlasnoéci oraz bedzie stymulowaé rynek obrotu nieru-
chomos$ciami. '

o Zwigkszenie efektywnosci wykorzystania publicznych
grodkow i umozliwienie angazowania érodkéw prywat-
nych w budowe i eksploatacje systemu.

» Zapewnienie szczegolnego nadzoru nad caloScig proble-
matyki ZSIN poprzez skoncentrowanie dziatalno§ci ad-
ministracji centralnej dzialajace] w obszarze geodezj,
kartografii i katastru w nowo wyodrebnionym dziale ad-
ministracji.

Powyzsze analizy i zalecenia oparto na zalozeniu, ze
struktura organizacyjna docelowego modelu ZSIN oparta be-
dzie na dwoch podsystemach a mianowicie: podsystemie
Platformy Integrujacej, oraz podsystemie Katastralnych Re-
jestréw Publicznych. Podsystem Platformy Integrujgcej kto-
rego zalazkiem jest Integrujaca Platforma Elektronicz-
na (IPE) budowana w projekcie PHARE 2000, wymaga stwo-
rzenia wlasciwej dla niego struktury instytucjonalnej
i organizacyjnej. Podsystem Katastralnych Rejestréow Pu-
blicznych w zasadzie istnieje i sklada sie z obecnie funkcjo-
nujgcych trzech rejestrow katastralnych. Jego modernizacja
w celu dostosowania do potrzeb docelowego modelu ZSIN
wymaga jednak znacznych zmian w sposobie funkcjonowa-
nia wszystkich trzech rejestrow.

5.4. Struktury nadzorujgce i doradeze

Dla poprawnego rozwoju ZSIN celowym byloby, aby
funkc¢je nadzoru systemu pelnit Komitet Sterujacy ZSIN,
w ktory zostalby przeksztalcony istniejgey juz powolany za-
rzadzeniem nr 142 Prezesa Rady Ministréw Zespét ds. Opra-
cowania i Koordynacji Rzadowego Programu Rozwoju Zinte-
growanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach. Aby Ze-
sp6l mogl petnié funkcje Komitetu Sterujgcego, nalezy tak
wzmocnié¢ jego kompetencje, aby wypracowywane na jego fo-
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rum rozwigzania mogly by¢ w sposob latwy i szybki prze-
ksztalcane w akty legislacyjne oraz szczegblowe programy.
Konieczne bedzie rowniez rozszerzenie skladu Zespolu
o przedstawicieli organéw samorzadu terytorialnego (powia-
ty i gminy) odpowiedzialnych za bezpoérednie prowadzenie
katastru nieruchomosci i rejestréw podatkow od nierucho-
moéci. Funkeje doradeze zaréwno w stosunku do Komitetu
Sterujacego jak i struktur zarzadzania ZSIN pelnitaby powo-
tana w tym celu Rada Uzytkownikéw ZSIN. Byloby to ciato
utrzymujace staly kontakt z uzytkownikami systemu. Srod-
ki, przy pomocy ktérych Rada Uzytkownikéw moglaby re-
agowac na potrzeby uzytkownikdw, to bezposrednie kontak-
ty, konsultacje, systemy marketingu i analiz rynkowych, itp.
Nalezy zalozyé, iz érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych
byloby istotnie reprezentowane w Radzie.

6. Biezace problemy informacji o meruchomo-
§ciach

Przedstawiony powyzej zarys modelu ZSIN powinien po-
wstaé 1 zapewne powstanie, choé zalezy to wcigz od tzw. wo-
li politycznej wladz i mozliwosci finansowych. Oszacowany
przez Glowny Urzad Geodezji i Kartografii koszt budowy
ZSIN wyniesie w przypadku przyjecia tzw. modelu powiato-
wego okolo 3 mld zl, (Ii II etap budowy trwajacy lacznie 7
lat.). Gdyby przyja¢ model wojewodzki lub centralny koszty
te wynosilyby okolo 3,7 mld. zI. Poniewaz jednak bezczynnie
czekaé na decyzje i pienigdze nie mozna - trzeba sie zastano-
wi¢ czym obecnie dysponujemy, co juz zrobiliSmy i co jest
do zrobienia — naszymi i zewnetrznymi sitami.

Mamy wiec przedstawiona juz na wstepie liste obligato-
ryjnych i fakultatywnych Zrodet informacji, zgodnie z zapi-
sem uogn - pelna jednak rozbieznoéci, niedoskonaloseci
a zwlaszeza utrudnien w dostepie oraz docelowy, idealny nie-
mal system ZSIN majacy tylko jedng wade nie istnieje. Po-
za tym s3 jeszcze co najmniej dwie mozliwosci:

a) system informacji o nieruchomosciach tworzony z udzia-
fem rzeczoznawcow,

b) rejestr cen i wartoéci nieruchomosci tworzony przez pan-
stwowg stuzbe geodezyjna.

Ad a). System ten zaistnial na Slasku jako wynik wspét-
pracy przy gromadzeniu i wymianie danych prowadzonej
na zasadach kolezenskich i nieformalnych:

* gsygnatariusze umowy zobowigzani sg indywidualnie na-
by¢ oprogramowanie niezbedne do obslugi bazy danych,

* zobowigzani sg do gromadzenia informacji z wskazanego
obszaru systematycznie (na wlasny koszt i wlasnym sta-
raniem), nie rzadziej niz raz na kwartal, i przekazywania
ich za posrednictwem internetu przy zastosowaniu opro-
gramowania Walor do wspélnej, wirtualnej bazy danych,

* sygnatariusze umowy zobowigzani sg do nie udostepniania
danych, tak zgromadzonych przez siebie, jak i pozyskanych

w ramach wymiany uregulowanej umowa — innym osobom

fizycznym oraz prawnym, w tym rzeczoznawcom majgtko-

wym; gromadzone dane o nieruchomoéciach nie zawierajg
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danych osobowych i moga stuzyé wylacznie sygnatariu-

SzZom umowy, rzeczoznawcom majgtkowym na potrzeby

wyceny nieruchomosci; naruszajgcy ustalenia umowne zo-

stajg wykluczeni z grona sygnatariuszy 1 odigezani od do-
stepu do wspdlnie gromadzonej bazy danych, wlascicielami
zgromadzonej bazy danych s3 sygnatariusze umowy.

Pomimo barier i trudnosci zasada wspélpracy jest na tyle
skuteczna i przekonujaca, ze systematycznie wzrasta ilos¢ rze-
czoznawcow dolgczajacych do lokalnych grup. Wzrasta tez ilosé
i zakres zadan, ktore stoja przed administratorami poszezegdl-
nych grup jednak wyczerpuje sie juz mozliwo$é nadzorowania
tego procesu wylacznie w wymiarze dziatalnosci spolecznej.
Funkecje administratora moze przejaé instytucja publiczna badz
tez przedsiewzigcie komercyjne. Potrzeba dysponowania takimi
zbiorami informacji jest ze strony odbiorcéw wycen a tym sa-
mym §rodowiska zawodowego na tyle wyrazna, ze trudno za-
klada¢ mozliwosé zahamowania toczacego sie juz procesu.

Ad. b) Na podstawie zarzadzenia nr 16 Gléwnego Geode-
ty Kraju z 3 listopada 2003 r. w sprawie wytycznych tech-
niczno - organizacyjnych dotyczgcych prowadzenia ewiden-
¢ji gruntéw 1 budynkéw wprowadzono do stosowania In-
strukeje G-5 — ewidencja gruntéow i budynkéw. Jeden z jej
skiadnikéw stanowi ustalony przez rozporzgdzenie Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dna 29 marca
2000 r. w sprawie ewidencji gruntdow i budynkéw (Dz.U.
nr. 38 pkt. 454) rejestr cen i wartoéci nieruchomosei prowa-
dzony przez starostow powiatowych. Zapisy na jego temat
przedstawiajg sie nastepujaco:

1. Stosownie do §74 ust. 1 rozporzadzenia starosta pro-
wadzi ,Rejestr cen i wartosci nieruchomosci” zwany dalej
Lrejestrem cen”.

2. Rejestr cen jest modulem systemu komputerowego,
przeznaczonego do prowadzenia ewidencji gruntéw i budyn-
kow. W okresie przejéciowym dopuszcza sie prowadzenie re-
jestru za pomoca odrebnego programu komputerowego zin-
tegrowanego z systemem ewidencgji gruntéw i budynkéw.
Szezegolowy zakres informacji gromadzonych w rejestrze
cen, opis obiektow bazy danych tego rejestru oraz strukture
jego danych w formacie SWDE okresla aneks nr 9 do In-
strukeji G-5.

3. Zrodtami danych rejestru cen sg akty notarialne oraz
wyciagi z operatéw szacunkowych, o ktérych mowa
w art. 158 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoéciami

4. Uzupelniajacymi Zrédlami danych rejestru cen sg row-
niez:

1) mapa zasadnicza,

2) geodezyjna ewidencja sieci uzbrajania terenu,

3) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

5. Tresé i forme wyciagu z operatu szacunkowego okresla
wzor nr 37 do Instrukeji.

6. Wpisow do rejestru cen dokonuje sie niezwlocznie
po otrzymaniu przez organ kopii aktu notarialnego lub wy-
ciggu z operatu szacunkowego.

L
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7. Dane rejestru cen nie podlegajg aktualizacji. Kazda
transakcja lub wycena stanowi przedmiot odrebnego wpisu
do rejestru.

Dane rejestru cen podlegaja archiwizagji, jezeli od dnia prze-
prowadzenia transakeji lub wyceny uplyneto wiecej niz 3 lata.

Dla poréwnania w ustawie ogn (art. 158) napisano tylko, ze
rzeczoznawcy majatkowi przekazuja, z uwzglednieniem art 175
ust. 3, organom prowadzgcym kataster nieruchomoéci wyciagi
z wykonanych przez siebie operatéw szacunkowych, zawieraja-
ce okreslenie celu wyceny, opisy nieruchomosci oraz ich warto-
§ci, w terminie 3 miesiecy od dnia ich sporzadzenia). Jest to
istotna réznica, ktéra w przyszloéci powinna zostaé zniesiona.

Rejestr cen i wartoéci ma rozny poziom zaawansowania
w poszczegolnych powiatach a takze rézny poziom jego zin-
formatyzowania.

Powstajace na zasadach kolezenskich zbiory informacji
o nieruchomoéciach stanowia wiec jak dotad jedyny powazny
fragment takiego docelowego systemu, ktéry powinien by¢
jednak w przyszloici zastapiony systemem profesjonalnym.
Przede wszystkim musi on by¢ kompletny co do obszaru
i czasu oraz jednolity co do treéci i jej dokladnoéei.

To wlaénie moze 1 powinien zagwarantowaé rejestr cen
i wartoSci oparty o instrukcje G-5, pod warunkiem, ze jego
tresé (po korektach i udoskonaleniach) bedzie oparta nie tylko
o akty notarialne i wyciagi z operatéw, ale o doprowadzony
do kompletnoéci kataster nieruchomoéci, a takze inne Zrodia
danych informacji. Bezdyskusyjna konieczno$¢ stworzenia
w Polsce takiego rejestru oraz zainteresowanie rzeczoznaw-
cow majatkowych tworzeniem i wykorzystywaniem takiego
narzedzia do swojej pracy pozwala przypuszezaé, ze nalozenie
mozliwoscl instytucji publicznej i aktywnoécl rzeczoznaweoéw
w tym zakresie moze sie okaza¢ rozwigzaniem optymalnym.

Wracajac do roli wyciggdéw z operatéw szacunkowych,
przyjaé mozna, ze moglyby to byé, po odpowiedniej ,,obrdb-
ce”, skladniki rejestru dowodzacego wykonywania operatow
szacunkowych przez rzeczoznawcow, ale to wymagaloby usys-
tematyzowania tego dokumentu, kontrolowania przestrzega-
nia jego wykonania i skladania w katastrze — najlepiej w po-
wigzaniu z projektowanym ,repetytorium” rzeczoznawcy.

Bowiem rzeczoznawca nie ma praktycznego powodu by
wyciag ten sklada¢, a w kazdym razie aby robic to systema-
tycznie. Gdy zebral (wypisal) juz dane z lokalnego rynku, to
przyjdzie ponownie do powiatowego oérodka dokumentacji
geodezyjno-kartograficznej (odgk), dopiero wtedy gdy zainte-
resuje go inny rynek lub w innym czasie, a wowczas zlozony
wycigg uprawni go do ponoszenia ulgowej zaplaty za korzy-
stanie z aktéw notarialnych lub inaczej to nazywajac z reje-
stru cen i wartoéci nieruchomosci.

Trzeba wiec rozwazy¢ funkeje i przyszloéé wyciagéw bo
na razie sg one pozorne i niemal nijakie, ale mogg sie popra-
wié 1 wzmocnié. Wyciag nie jest bowiem na razie Zrédlem in-
formacji o nieruchomoéciach, ale moze by¢ elementem syste-
mu informacji o operatach, a po udoskonaleniu - Zrédlem
wstepnych i ogélnych informacji o nieruchomosciach.

7. Informacje szczegélowe budowie systemu infor-
macji o nieruchomosciach

7.1. Jakos¢ danych i informacji

Jakoé¢ danych i informacji przestrzennych ma podstawo-
we znaczenie, zwlaszcza w dobie gwaltownego rozwoju elek-
tronicznych technik przekazywania informacji. Sieci umozli-
wiajg szybki i efektywny dostep do wszelkich zbioréw da-
nych. Uzytkownicy moga siegaé do zbioréw i baz danych
przestrzennych poprzez sieci lokalne i globalne (internet).

Wedtug Guptilla i innych (1995 r.) siedem giéwnych elemen-
téw okreslajacych jakos§¢ danych i informacji to: jakosé danych,
ogolna dokladnoéé, dokiadnosé atrybutow, dokladnosé poloze-
nia, zgodno&é logiczna, informacja czasowa 1 kompleksowosc.

Bez wzgledu na techniczny, metodologiczny lub ekono-
miczny punkt widzenia, absolutnie doktadne informacje moga
by¢ rozwazane jedynie jako zalozenie hipotetyczne. Wysokosé
kosztu uzyskania takich informacji hylaby bowiem nieuzasad-
niona ekonomicznie, zaréwno z punktu widzenia ich uzytkow-
nika, jak 1 wytworcy. Rozwazajac doswiadczenia praktyczne
i aspekty prawdopodobienstwa, mozna stwierdzié, ze najniz-
szy prog dotyczacy ogolnej jakosci technicznej moze byé przy-
jety nieco powyzej 75% jakoSei informacji. Jako mozliwy
z technicznego punktu widzenia, a dla niektérych uzytkowni-
kéw mozliwy do zaakceptowania takze z ekonomicznego
punktu widzenia prég taki okrela sie na 95% ogdlnej jakosci
informagji lub przydatnodci dla okreslonego wykorzystania.
Opisywane zaleznoéci sg przedstawione na rys. nr L.

4 cena

minimalny technologiczny
prog jakosci

75% 95
Rysunek nr 1 [Sumrada, 1996]

Ponizej przedstawiono niektére z wazniejszych okre§len
odnoszacych sie do jakosci danych przestrzennych, ktére po-
chodza z trzech zrddet: ICA (Guptill i in., 1995), SDTS (Fe-
gas i m., 1992) i CEN/TC 287 (CEN/TC 287, 1995b). A oto
charakterystyka niektérych z nich:

Jako$é danych

ICA: Jako§¢ danych to zesp6t cech i charakterystyk zesta-
wu danych, ktére wplywaja na mozliwosei zaspokojenia
przez ten zestaw okre$lonych wymagan.

TC 287: Jako&¢ danych to stopien dopasowania zestawu
lub podzestawu danych geograficznych do okreslonych lub
powstajacych potrzeb, okreslonych przez takie czynniki jak:
pochodzenie, wykorzystanie i parametry jakociowe.

= b= A
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Dokladnoéé ogolna

SDTS: Dokladnosé to bliskoéé wynikéw obserwacji, obli-
czen lub oszacowan do wartoéci prawdziwych lub wartosei
przyjmowanych za prawdziwe.

TC 287: Dokladnosé to bliskosé obserwacji do wartosei
prawdziwych lub wartoéci uznawanych za prawdziwe.

Dokladnos$é atrybutoéw

TC 287: Dokladnos¢ tematyczna jest podstawowym para-
metrem jakoSciowym wskazujacym dokladnoéé atrybutéw
tematycznych zestawu lub podzestawu danych.

ICA: Dokladnosé atrybutu jest okreslona jako réznica
miedzy aktualng wartoScig wybranego atrybutu i jakas war-
toécig poréwnywalng tego samego atrybutu, o ktérej wiado-
mo, ze zostala okreslona z wiekszg dokladnoécig.

Dokladnosé polozenia

ICA: Dokiadnoéé polozenia to blisko§¢ wartosei geokodo-
wanych (wspdlrzednych) w ukladzie geo-odniesienia w sto-
sunku do prawdziwego polozenia obiektu w przestrzeni.

Zgodnosé logiczna

ICA: Zgodnosé logiczna dotyczy strukturalnej spéjnosci
danego zestawu danych, a opisuje liczbe obiektow, zaleznogci
lub cech, ktore sa zgodne z przyjetymi zasadami definicji klas.

Informacja czasowa

ICA: Jednym ze sposobéw uwzgledniania informacji cza-
sowej jest potraktowanie jej jako atrybutu. Atrybut czasowy
jest atrybutem danych, ktéry moze byé odniesiony
do wszystkich obiektdw, wartodci atrybutu lub zaleznosci
migdzy atrybutami.

Kompleksowosé

ICA: Kompleksowosé opisuje to, czy typy obiektéw znaj-
dujacych sie w zestawie danych obejmujg wszystkie przypad-
ki reprezentujace postrzegana rzeczywistosc,

7.2. Efektywnosé¢ ekonomiczna systemu informacji
Jest sprawg oczywista, ze system informacji o nierucho-
mosciach tworzony dla rzeczoznawcoéw przez instytucje ,ze-
wnetrzne” lub przez rzeczoznaweéw dla samych siebie, mu-
si uwzgledniaé watek ekonomiczny lub prosciej - finansowy.
Nawet, jeli to robimy sami dla siebie, to i tak ponosimy
koszty dostepu do informacji. Podwiecamy na to swéj czas,
takze przeliczalny na warto§¢ pracy, powinnyémy mieé (lub
mamy) koordynatora tych czynnosei, ktory uzyskuje lub po-
winien uzyskiwaé¢ honorarium za swoje czynnosci, itp.
Teoria oceny efektywnoéci systeméw (w ogdlnym rozu-
mieniu) uwzglednia szereg kryteriéw efektywnogei: opera-
cyjne, ekonomiczne, informacyjne, techniczne i eksploatacyj-
ne. W ogdlnym przypadku efektywnoéé systemu powin-
na wyrazac jego skuteczno&é i ekonomicznoéé (rys. 2).
Efektywnoéé ekonomiczna systemu jest stosunkiem wy-
nikéw (korzyéci) do kosztow, przy czym moga wystapié tutaj
nastepujace przypadki (Sienkiewicz 1987):
* stosunek ogétu wynikéw do ogétu kosztow,
* stosunek ogétu wynikéw do danego rodzaju kosztéw,
* stosunek danego rodzaju wynikow do ogdlu kosztow,

* stosunek danego rodzaju wynikéw do danego rodzaju
kosztow.

Prowadzenie ewidencji gruntéw oraz postepujacy proces
jej modernizacji sg Scisle skorelowane z kosztami utrzymania
tego zbioru informacji w stanie statej zgodnoéci ze stanem
faktycznym i prawnym na gruncie, z podnoszeniem jakoci
tych informacji, a takze z wprowadzeniem systeméw infor-
matycznych oraz uzyskiwanymi korzy$ciami materialnymi,
wynikajacymi z udostepnienia i wykorzystywania odpowied-
nich danych w dzialalnoéci praktycznej.

7.3. Ekonomiczne aspekty funkcjonowania ewi-
dencji gruntéw na przykladzie fragmentu pélnocno-
wschodniej czesci Polski

Wzieto tu pod uwage rozwigzanie przyktadowe dotyczace
obszaru czterech gmin polozonych w bylym wojewédztwie
suwalskim (Etk, Kalinowo, Stare Juchy i miasto Elk) o lacz-
nej powierzchni 1112 km? (co stanowi ok. 0,3% powierzchni
kraju), podzielonego na 166 obrebéw ewidencyjnych. [Hopfer
i1inni, 1987r.] Celem opracowania bylo okreslenie:

* kosztéw prowadzenia ewidencji gruntéw,

* niektérych korzysci ekonomicznych wynikajacych ze
sprzedazy informacji zawartych w ewidencji gruntow,

* zasad wykorzystywania i udostepniania tych danych
do dalszych prac w dzialalnoéci praktyczne;.

Koszty

Strona prowadzaca ewidencje gruntéw /Panstwo/ realizu-
Jjac ustawowe podstawowe zadania ponosi koszty, ktére moz-
na podzieli¢ na: bezpo$rednie, poSrednie,

Na koszty bezposrednie ponoszone przez prowadzacego
skladaja sie:

* wynagrodzenie pracownikéw zatrudnionych przy prowa-
dzeniu ewidencji gruntow,

* koszt prac zwigzanych z czeSciowym lub catkowitym od-
nowieniem operatu ewidencji gruntéw,

* koszt prac zwigzanych z odnowieniem operatu ewidencji
gruntdw,

* koszt transportu i wyjazdu pracownikéw,

* koszty materialowe zwiazane z prowadzeniem operatu
ewidencji gruntéw lub sprzedazg informacji.

Na koszty posrednie ponoszone przez prowadzacego ewi-
dencje gruntéw skladajq sie: koszty utrzymania lokalu, wy-
datki ogélno-organizacyjne.

Efektywnosé

Skutecznosc Ekonomicznosé

informacyjno$¢ niezawodno$¢ golowosé zywotno$é eksploatacyjnosé  wydajnosé

I A

Rys. nr 2 Model oceny efektywnosci systemu (Sienkiewicz 1987)
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Zgodnie z obowigzujacymi w Polsce przepisami, podmiot
ewidencji (wlasciciel lub wladajacy gruntami) wspéluczestni-
czy w utrzymaniu ewidencji gruntow w stanie aktualnym.
Stad tez ponosi koszty wynikajgce ze zmian w przedmiocie
ewidencji, gdy na jego zlecenie aktualizowane sg informacje
wystepujace w danym zbiorze. Koszty te to gléwnie koszty
czynnodci geodezyjnych. Strona korzystajaca z ewidencji
gruntéw partycypuje w kosztach prowadzenia zbioru infor-
macji réwniez w przypadku wprowadzania zmian wynikaja-
cych z cywilno - prawnego obrotu ziemia. Na koszty te skla-
dajg sie oplaty sgdowe i notarialne.

Korzysci

W oparciu o przeprowadzenie obserwacje mozna przyjac,
Ze z informacji o ziemi zawartych w ewidencji najczesciej ko-
rzystaja:

« wiaéciciele (wiadajgcy) gruntami w celu wprowadzenia
zmian w ksiegach wieczystych,

* urzedy gmin dla celéw gospodarki ziemia, wymiaru po-
datku i innych obciazen natury finansowej,

* rzeczoznawcy majgtkowi.

Najczeéciej produktem finalnym dziatalnosei ustugowej
prowadzacego ewidencje gruntdw jest: wypis z rejestru grun-
tow, wyrys z wypisem.

Swiadezac ustugi w zakresie sprzedazy informacji o zie-
mi, a takze w zakresie udostepniania materialéw archiwal-
nych wykorzystywanych do dalszych opracowan, strona pro-
wadzaca ewidencje gruntow uzyskuje korzysci materialne,
ktére mozna scharakteryzowaé jako korzysci bezposrednie.

Z punktu widzenia strony korzystajacej z ewidencji grun-
tow 1 budynkow, korzysci te wyrazajg sie oszezednogcig fi-
nansowa, albowiem w takim przypadku ponosi ona tylko
koszty wykonania produktu finalnego w postaci wypisu lub
wyrysu, bez partycypacji w kosztach pozyskania do zbioru
niezbednych informacji, chyba ze istniejace dane sa niewy-
starczajace do zaspokojenia konkretnych potrzeb i wowczas
trzeba takze ponieéé koszty podniesienia jakoéci informacji.

Poréwnanie kosztéw do korzysci panstwa, ktére utrzy-
muje system ewidencji na zbadanym obszarze pdinocno-
-wschodniej Polski dato wynik 1,39.

Przechodzac do czaséw wspdlczesnych lub nawet przy-
szlych tj. do projektowania budowy ZSIN, [E. Wieczo-
rek, 2003 r.] jako korzysci wynikajace z budowy ZSIN uznaje
oplaty za udostepnienie informacji, érodki z programéw po-
mocowych, wyniki uszczelnienia systemu podatkowego oraz
tak zwany udzial wiasny uczestnikéw ZSIN. Korzyéci niewy-
mierne to takze podatki (PTN), oszczednosci w gminach, itp.

Postugujac sie okresem zwrotu, NPV i IRR oraz uwzgled-
niajac czynnik inflacji autorka wyliczyla, Ze w przypadku
zlokalizowania gléwnych skiadnikéw ZSIN na poziomie po-
wiatu — dodatnie saldo strumieni pienieznych pojawi sig w 7
roku prognozy, a dla modelu wojewddzkiego w 6 roku pro-
gnozy, ktory ocenié trzeba jako korzystniejszy. Jest to natu-
ralnie inny punkt widzenia niz zaprezentowany (w przeszlio-
sci) dla 4 gmin Polski péinocnej, ktéry dawal wynik ujem-

ny, ale ocena przeprowadzona w 1987 roku, niemal 20 lat te-
mu, nie uwzgledniata szeregu wspélczesnych koncepcji eko-
nomicznych, stad tez i wyniki sg malo poréwnywalne.

8. Uwagi koncowe

W artukule rola rzeczoznawcéw majatkowych nie jest po-
traktowana bardzo aktywnie — bo w istocie taka nie jest i byé
nie moze. Zrédta i zasoby informacji sg istotnym warunkiem
skutecznego dzialania rzeczoznawcy majatkowego pod wa-
runkiem, ze zawieraja pozadane cechy charakteryzujace nie-
ruchomosei. Stad tez biorg si¢ potrzeby ich doskonalenia.
Oceny wymagajg zwlaszcza formalne, urzedowe zrédla infor-
macji, ich stan ale i alternatywy tych Zrddel. Rzeczoznaw-
stwo majgtkowe moze wiec by¢ traktowane jako wymagajaca
stalego rozwazania droga do poprawy lub wymuszania i two-
rzenia systemu informacji o nieruchomoéciach. Jest to szcze-
golnie istotne wobec szerokiego zakresu informacyjnych
skutkéw wyceny: operatéw i tredci ich wynikdw:

* hezposrednich, takich jak:

— warto§é katastralna,

~ wartoéé dla celow kredytowych,

-  warto§é dla przetargow,

- warto$c do oplat, oraz
. posredmch i pochodnych, takich jak:

stopy kapitalizacji i dyskonta,

- trendy zmiennoSci wplywu réinych atrybutow

na wartoéé nieruchomoéei,

- podatki,

- kredyty,

- oceny efektywnosci inwestowania,

ceny transakcyjne i odszkodowania.

0 ile jednak ta pierwsza grupa systemow informacyjnych
jest bezpoérednio zgodna z tg nazwa, a zwlaszcza z aktyw-
na rolg rzeczoznawcy jako tworcy informacji, to grupa druga
powinna by¢ wytwarzana glownie przez innych specjalistow,
a przez rzeczoznawcow wykorzystywana, choé takze dosko-
nalona.
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Rights of Way
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Tabela 1.

(T = tak, N — nie)

AT | BE | CH | DE | FI | GR | HR | LT | LV

NL | NO| PO | RU| SE | SK | SI | UK | UA

T N T T i T T T T

T i T N T N T T N

Na pytanie, czy nieruchomoé¢ moze sktadaé sie tylko z gruntu pozostajacego pod woda odpowiedzi byly nastepujace:

Tabela 2.

(T = tak, N - nie)

AT | BE |CH | DE | FI | GR | HR | LT | LV

NL | NO|PO | RU| SE | SK | SI | UK | UA

T T T T T N N T T

T N N T T N T T N

8.1. Nasza obecnosé na obszarze Unii Europejskiej

Oznacza to, ze nie tylko ,wnetrze” informacji — ich tresé
1 ujecie systemowe, wymaga badania i doskonalenia ale i ich
otoczenie zewnetrzne moze sie zmienia¢ 1 wymagaé rozpo-
znania i uwzglednienia takze w pracach rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Rola taka jest wiec wazna, ale nie kluczowa. Po-
winni$my raczej doskonali¢ swoje umiejetnosci w dziedzinie
poprawy, selekcji i wykorzystywania informacji o nierucho-
mosciach. Dodatkowy, niezbyt jeszcze zbadany aspekt infor-
macji o nieruchomosciach, pojawi sie zapewne wraz z jej
utrwaleniem i lepszym rozpowszechnieniem.

Komisja Europejska ONZ [ECE, 2004 r.] zwraca uwage
na tzw. trzeci wymiar (3D) nieruchomoéci a zwlaszcza infor-
magcji o nich, ktérego graficzny obraz pokazano na rys. 3.

Tradycyjne poslugiwanie sie systemami informacyjnymi
obejmujacym 2D (dwa wymiary) dotyczylo informacji o grun-
cie - 0 powierzchni ziemi. Komisja Europejska za trzeci wy-
miar uznaje informacje np. o prawach przystugujacych
pod lub nad ziemig — cho¢ nie jest to jednoznacznie rozumia-
ne w Europie nawet w odniesieniu do budynkéow.

(Gdy zadano Europejezykom pytanie: Czy budynek stano-
wi czeéé skladows gruntu (nieruchomoéei), to na 18 zbada-
nych panstw otrzymamy 4 odpowiedzi negatywne.

A wiec takze 4 negatywne odpowiedzi (patrz tab. 112 na
stronie obok).

Oznaczenia panstw: AT - Austria, GR - Grecja BE - Bel-
gia, HR - Chorwacja, CH - Szwajcaria, FI - Finlandia, DE
— Niemey, LT - Litwa, LV - Lotwa, NL - Holandia, NO - Nor-
wegia, PO - Polska, RU - Rosja, SE - Szwecja, SK - Slowa-
cja, SI — Stowenia, UK - Wielka Brytania, UA - Ukraina.

Potwierdza to teze poprzednia, iz udzial profesjonalistow
z réznych dziedzin i z réznych panstw jest niezbedny w two-
rzeniu systemow informacji o nieruchomosciach.

8.2, Zadania biezace i przyszle

Trudno jest w kategoryczny sposob postawié teze, co do ro-
li rzeczoznawstwa w tworzeniu systeméw informacji o nieru-
chomosciach w Polsce — w kraju gdzie najprostsze, a co gorsze
prawdziwe, jest stwierdzenie, iz w naszym zawodzie coé lub
wszystko ciagle jeszcze sie rodzi i udoskonala. W dziedzinie in-
formacji — cho¢ moze bardziej jasne — ich poprawnego prze-
ksztalcania w warto$é nieruchomosci jest tak naprawde. Co

wiec mozna i nalezy robi¢? Trzeba budowac swoje mate , firmo-
we” systemiki czy banczki informacji, a tam gdzie mozna i uda-
je sie to zrobi¢ — zastepowac je duzymi obszerniejszymi, co
do ich terytorium, zakresu tresci i poziomu przetworzenia ba-
zami. Trzeba wspiera¢ doradczo i merytorycznie budowe okolo
katastralnych rejestrow cen i wartoéci nieruchomosci i praco-
wac nad asymptotycznym ich zblizaniu sie do siebie az do ich
polaczenia. Czy bedzie to partnerstwo publiczno-prywatne

— coraz popularniejsze w $wiecie, gdzie instytucje rzadowe
wspolpracuja z organizacjami lub osobami prywatnymi gdy
materia tej wspolpracy wymaga — pokaze przyszlosc.
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WYKORZYSTANIE DANYCH Z KATASTRU
NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI

Stanistaw Cegielski

1. Wprowadzenie

Nieruchomoéci s3 jednym z podstawowych zasobéw w go-
spodarce, stanowig znaczng cze$¢ majatku narodowego
i w zwigzku z tym ich rola na rynku nieruchomoéci jest szcze-
goélnie wazna. Nieruchomosci stanowily podstawe do zaloze-
nia ewidengji gruntéw i budynkéw. Ewidencja gruntow i bu-
dynkéw sukcesywnie przeksztalcana w kataster nieruchomo-
&ci, system Nowej Ksiegi Wieczystej, ewidengja podatkowa
nieruchomosci oraz system powszechnej taksacji nieruchomo-
gci, tworzy¢ beda zintegrowany system katastralny (ICS - In-
tegrated Cadastral System) oparty na zintegrowanej platfor-
mie elektronicznej (IPE - Integrating Elektronic Platform).

Kataster nieruchomosci (dotychezas ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw) to urzedowy (sformalizowany) system rejestrowania nie-
ruchomoéci, ktéry zapewnia bezpieczenstwo wlasnosci gruntow,
inwestygji, a takze innych prywatnych i publicznych praw do nie-
ruchomosci. System, ktéry rejestruje wszelkie informacje o nieru-
chomosciach, w tym o wartodei nieruchomoéci, jest niezbednym
narzedziem pozwalajagcym na wiaSciwe funkcjonowanie gospodar-
ki rynkowej oraz nalezyte gospodarowanie zasobami gruntéw. Ka-
taster odgrywa zasadniczg role w tworzonym systemie katastral-
nym, kataster nieruchomoéci - ksiegi wieczyste — ewidencja podat-
kowa nieruchomosci. Bardzo waznym ogniwem w tym systemie
sg ksiegi wieczyste. Aktualnie na podstawie ustawy o przenosze-
niu tresci dotychczasowych ksiag wieczystych do struktury ksiag
wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym (tzw.
ustawa migracyjna) trwa komputeryzacja ksiag wieczystych.

System katastralny bedzie tez wspoldziatal z innymi re-
jestrami i ewidencjami publicznymi np. ze statystyka pu-
bliczna. Stad wniosek, ze kataster nieruchomosei tak zbudo-
wany i powigzany z innymi rejestrami i ewidencjami publicz-
nymi, bedzie przyjazny polskiemu uzytkownikowi. Poniewaz
kataster nieruchomoéci stanowi naturalng podstawe innych
systemow o terenie, powinien by¢ pod szczegdlna troska pan-
stwa i tak zorganizowany, aby byt docelowo samofinansujacy.

Nalezy dodaé, ze zmiany ustrojowe, przeksztalcenia go-
spodarki w kierunku gospodarki rynkowej, postepujace pro-
cesy prywatyzacyjne oraz §wiatowe trendy tworzenia zinte-
growanych systeméw informacji o nieruchomoéciach, spowo-
dowaly zapotrzebowanie na przeksztalcenie dotychczasowej
ewidencji gruntow i budynkéw w kataster nieruchomosci.

Dla wspolczesnego panstwa dysponowanie nowoczesnie
zorganizowanym systemem informacji o terenie jest koniecz-

noécig, ktoérej zaniedbanie moze okazaé sie istotnym hamul-
cem rozwoju. Dlatego tez budowa krajowego systemu kata-
stralnego zwanego Zintegrowanym Systemem Informacji
o Nieruchomoéciach (ZSIN), jest bardzo waznym elementem
na drodze realizacji strategii rozwoju gospodarczego Polski.
System ten ma zapewni¢ sprawne zbieranie, wymiane, prze-
twarzanie 1 udostepnianie informacji o nieruchomoéciach
czyli o gruntach, budynkach, lokalach i budowlach.

Odbiorcy informacji zawartych w ZSIN oczekuja
na umozliwienie im szybkiego dostepu do tego systemu oraz
na wiarygodne dane.

2. Cechy wspétezesnego katastru

Wspélezesny kataster charakteryzuje sie nastepujacymi
cechami:

a) jest systemem informacyjnym funkcjonujacym w sposdb
ciggly zgodnie z przyjetymi zasadami i metodami na ob-
szarze calego kraju,

b) ma charakter urzedowy, dziata na podstawie przepisow pra-
wa i prowadzony jest przez organy administracji publicznej,

c) jest publicznym systemem informacyjnym, dostepnym
dla wszystkich zainteresowanych, ktérzy moga wykorzy-
staé dane katastralne zgodnie ze swoimi potrzebami,

d) dla prowadzenia wspélczesnego katastru powinny byé
powszechnie wykorzystywane techniki informatyczne.
Szczegdlng cecha katastru jest to, ze zawiera dane doty-

czace:

* przedmiotow (obiektéw) katastralnych, czyli umiejsco-
wionych w przestrzeni trwalych obiektéw objetych syste-
mem katastralnym,

» podmiotéw (os6b) katastralnych, czyli podmiotéw prawa
(0s6b fizycznych i prawnych) uwzglednionych w systemie
katastralnym,

* relacji katastralnych, ktére sg relacjami miedzy podmio-
tami i przedmiotami katastralnymi.

Nalezy dodaé, ze dane katastralne obejmuja informacje
dotyczace:

* gruntéw — ich polozenia, granic, powierzchni, rodzajow
uzytkéw gruntowych oraz ich klas gleboznawczych, ozna-
czenia ksigg wieczystych lub zbioréw dokumentow,

*  budynkéw - ich polozenia, przeznaczenia, funkcji uzyt-
kowych i ogdlnych danych technicznych,

* lokali - ich polozenia, funkcji uzytkowych oraz po-
wierzchni uzytkowej.
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W katastrze wykazuje sie takze:

* wlasciciela, a w odniesieniu do gruntéw panstwowych i sa-
morzadowych - inne osoby fizyczne lub prawne w ktorych
wiadaniu znajdujg sie grunty, budynki lub ich czeci,

* miejsce zamieszkania lub siedzibe wlasciciela,

* informacje o wpisaniu do rejestru zabytkow,

» warto&¢ nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze kataster
o pelnej tresci informacyjnej powinien np. dla gospodarki
przestrzennej stanowié podstawe do przeprowadzenia wielo-
dyscyplinarnych analiz przestrzennych zagospodarowania
terenu, stymulowania skutkow projektowanych zmian, oce-
ny wariantowych rozwiagzan, itd.

Dane katastralne powinny by¢ zatem latwo dostepne dla
kazdego uzytkownika i odpowiednie do potrzeb pod wzgle-
dem tresci informacyjnej, dostatecznie dokiadne, aktualne
i kompletne w sensie obszaru i zakresu tresci tego systemu.

3. Zakres informacji objetych katastrem
nieruchomosci

Zakres informacji objetych katastrem i podstawy prawne
standaryzacji danych ewidencyjnych ustanowione zostaly
w ustawie z 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 100, poz. 1086, z pdzn. zm.),
ktora reguluje sprawy geodezji 1 kartografii, krajowego syste-
mu informacji o terenie, ewidencji gruntow i budynkéw, pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Kolejnym waznym aktem prawnym jest rozporzadzenie Mi-
nistra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. Nr 38,
poz. 454), okre§lajace miedzy innymi:

* sposob zakladania oraz modernizacji ewidencji gruntow
i budynkéw,

* sposOb prowadzenia ewidencji oraz szczegolowe zasady
wymiany danych ewidencyjnych,

» szezegolowy zakres informacji objetych ewidencja oraz
zakres informacji objetych rejestrem cen i wartoéci nieru-
chomosci,

* zakres informacji udostepnianych uzytkownikom w po-
staci raportow i mapy ewidencyjnej,

¢ rodzaje budynkéw i lokali, ktérych nie wykazuje sie
w ewidencji.

Ewidencje zaklada sie i prowadzi w systemie informa-
tycznym, ktorego podstawe stanowig komputerowe bazy da-
nych ewidencyjnych.

Dla celow ewidencji gruntéw przyjeto nastepujace jed-
nostki powierzchniowe:

* jednostka ewidencyjna,

* obreb ewidencyjny,

* dziatka ewidencyjna.

Jednostka ewidencyjna

Jednostke ewidencyjng stanowi obszar gruntéw polozo-
nych w granicach administracyjnych gminy, a w przypadku,

gdy w sklad gminy wchodzi miejscowosé o statusie miasta,
rowniez w granicach administracyjnych miasta. Jednostke
ewidencyjna okreéla nazwa wlasna oraz identyfikator krajo-
wego rejestru urzedowego podzialu terytorialnego kraju, pro-
wadzonego na podstawie przepisow o statystyce publicznej.
Obreb ewidencyjny
Jednostka ewidencyjna dzieli sie na obreby ewidencyjne.

Granice obrebow wiejskich powinny byé zgodne z granicami wsi

1 solectw, a na obszarach miast powinny by¢ zgodne z granicami

dzielnic i w miare mozliwosci pokrywac sie z granicami osiedli

i zespolow urbanistycznych oraz naturalnymi granicami wyzna-

czonymi w szczegblnosei przez cieki, ulice, linie kolejowe 1 inne

obiekty fizjograficzne. Obreb w jednostce ewidencyjnej jest okre-
slony przez jego nazwe i numer lub wylgcznie przez numer.

Dzialka ewidencyjna

Dzialke ewidencyjng stanowi ciagly obszar gruntu, polozo-
ny w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg linii granicznych.

Sasiadujace ze soba dzialki ewidencyjne bedsce przed-
miotem tych samych praw oraz wladania tych samych oséb
lub jednostek organizacyjnych wykazuje sie w ewidencji jako
odrebne dzialki ewidencyjne, jezeli:

1) wyodrebnione zostaly w wyniku podzialu nieruchomoéei,
a materialy powstale w wyniku prac geodezyjnych i karto-
graficznych zwigzanych z tym podzialem przyjete zostaly
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

2) sg wyszczegolnione w istniejgcych dokumentach okreélaja-
cych stan prawny nieruchomoéci, a w szczegdlnoéel w ksie-
gach wieczystych, zbiorach dokumentow, aktach notarial-
nych, prawomocnych orzeczeniach sadowych 1 ostatecznych
decyzjach administracyjnych, a jednocze$nie sg dziatkami
gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumieniu przepisow
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

3) obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie kolejowe,
wody érodladowe, rowy, a ich wyrdznienie w postaci odreb-
nych dziatek jest celowe ze wzgledu na odrebne oznaczenia
tych gruntéw w innych ewidencjach i rejestrach publicz-
nych badz ze wzgledu na ich rézne nazwy urzedowe.
Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dzialki ewi-

dencyjnej sa:

» numer dziatki, stanowiacy czes¢ sktadowa identyfikatora
dzialki ewidencyjnej,

* numeryczny opis granic dzialki ewidencyjnej,

* pole powierzchni dziatki ewidencyjnej,

* informacje okreslajace pola powierzchni konturéw uzyt-
kow gruntowych i klas gleboznawczych w granicach
dziatki ewidencyjnej,

*  warto$¢ dzialki ewidencyjnej oraz data okreslenia tej wartosei,

* numer jednostki rejestrowej gruntéw, do ktérej przypo-
rzadkowana zostala dzialka ewidencyjna, stanowigcy
czesé skladowa identyfikatora tej jednostki rejestrowe;,

¢ oznaczenie ksiegi wieczystej, a w przypadku, gdy ksiega
wieczysta nie jest zalozona, oznaczenie dokumentéw
okreslajacych wlasnosé,
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e oznaczenie dokumentéw okreglajagcych inne prawa
do dziatki ewidencyjnej niz wlasnoéé i prawo uzytkowa-
nia wieczystego,

e numer rejestru zabytkéw prowadzonego na podstawie
przepiséw o ochronie débr kultury,

* numer rejonu statystycznego stanowiacy czesé sktadows
identyfikatora tego rejonu.

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dziatki ewidencyjnej
oprocz ww. sa:

» dla dzialek ewidencyjnych wechodzacych w skiad nierucho-
moéci zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe
-numer porzadkowy, ktérym oznaczona zostala nierucho-
moéé w trybie przepiséw o numeracji nieruchomogci, i na-
zwa ulicy, przy ktorej lezy dziatka ewidencyjna,

» dla dziatek ewidencyjnych stanowiacych drogi publiczne
- numery tych drég nadane na podstawie przepisow
o drogach publicznych, i dedatkowo nazwa ulicy, jezeli
droga publiczna peini te funkcje,

* dla dzialek ewidencyjnych stanowigcych obiekty fizjogra-
ficzne, takie jak: cieki, zbiorniki wodne, parki, uroczyska
leéne — nazwy tych obiektow.

Budynki
Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowia-
cego czesé skladows gruntu sa:

* numer ewidencyjny budynku stanowiacy czesé¢ skladows
identyfikatora budynku,

* numer porzgdkowy, ktérym oznaczony zostal budynek
w trybie przepiséw o numeracji nieruchomosci,

* numeryczny opis konturu wyznaczonego przez prostokatny
rzut na plaszezyzne poziomg zewnetrznych plaszezyzn
gcian zewnetrznych kondygnacji przyziemnej budynku,
a w budynkach posadowionych na filarach, kondygnacji
opartej na tych filarach - zwanego dalej konturem budynku,

* numery dzialek ewidencyjnych, na ktérych usytuowany
Jjest budynek,

* oznaczenie funkcji podstawowej budynku,

* wartoéé budynku oraz data okre§lenia tej wartosci,

* rok zakonczenia budowy,

¢ pole powierzchni zabudowy w m?,

* liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji
podziemnych,

¢ informacja o materiale, z ktorego zbudowane sg ze-
wnetrzne §ciany budynku,

* liczba i numery lokali stanowiacych odrebne nierucho-
moéci lokalowe,

¢ liczba i numery lokali innych niz wyzej wymienione,

¢ lgczne, wyrazone w m? pole powierzchni uzytkowej:

a) wszystkich lokali w budynku,
b) pomieszczen przynaleznych do lokali,

* numer rejestru zabytkéw prowadzonego na podstawie
przepisow o ochronie débr kultury.

Powierzchnie uzytkowa lokalu ustala sie zgodnie z zasa-

dami okre§lonymi w przepisach ustawy z 2 lipca 1994 r.

o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowia-
cego odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci, oprocz danych
wymienionych wyzej sa:

* oznaczenie ksiegi wieczystej lub innych dokumentéw
okreélajacych wlasnoéé budynku,

* oznaczenie dokumentéw okreslajacych inne prawa do bu-
dynku niz wlasnoéc,

* numer jednostki rejestrowej budynkéw, do ktorej przypo-
rzadkowany zostal budynek stanowiacy czeéé skladows
identyfikatora tej jednostki.

Ze wzgledu na podstawowsg funkcje uzytkows budynki
dzieli sie na nastepujgce rodzaje:

1) budynki mieszkalne,

2) budynki przemystowe,

3) budynki transportu i lacznoéci,

4) budynki handlowo-uslugowe,

5) zbiorniki, silosy i budynki magazynowe,

6) budynki biurowe,

7) budynki szpitali i zakladow opieki medycznej,

8) budynki oéwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

9) budynki produkeyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,

10)inne budynki niemieszkalne.

Przynaleznoéé budynku do odpowiedniego rodzaju ustala
sie zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministrow w sprawie
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST), wydanym na podsta-
wie ustawy o statystyce publiczne;.

Lokale

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokalu sa:

* numer lokal, stanowigcy czeéé skladows identyfikatora lo-
kalu,

* numer ewidencyjny budynku, w ktérym znajduje sie lokal,

* oznaczenie funkcji uzytkowej lokalu,

* liczba izb wchodzacych w sklad lokalu oraz liczba i rodzaj
pomieszczen przynaleznych do lokalu,

* wyrazone w m? pole powierzchni uzytkowej lokalu oraz
pole powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu.
Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokalu stanowigcego

odrebna nieruchomo$é oprécz danych wymienionych wyzej sa:

* oznaczenie ksiegi wieczystej,

* oznaczenie dokumentéw okreslajgcych inne niz wlasnosé
prawa do lokalu,

* numer ewidencyjny jednostki rejestrowej lokali, do ktérej
przyporzadkowany zostal lokal,

* wartoéé lokalu i data ustalenia tej wartoéci.

Ze wzgledu na funkcje uzytkowa w ewidencji wyrdznia sie:
* lokale mieszkalne,

* lokale niemieszkalne.

Dane ewidencyjne lokali w budynkach, ktdre nie stanowia od-
rebnych nieruchomosci lokalowych, o ile nie sg zawarte w prawo-
mocnych decyzjach wlasciwych organéw, orzeczeniach sgdéw
i w aktach notarialnych, ujawnia sie w ewidencji na wniosek wia-
§ciwych podmiotéw ewidencyjnych lub osdb, jednostek organiza-
cyjnych sprawujacych zarzad lub trwaly zarzad nieruchomoécia-
mi, panstwowych osob prawnych, ktérym Skarb Panstwa powie-
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rzyl wykonywanie prawa wlasnosci lub innych praw rzeczowych.

Z wnioskiem moga wystapi¢ rowniez organy administracji pu-

blicznej, ktére gospodaruja nieruchomosciami i uzytkownicy

gruntéw panstwowych i samorzadowych na podstawie doreczo-
nej przez nich dokumentacji opracowanej przez osobe legitymu-
jaca sie odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi.

Mapa ewidencyjna

Treé¢ mapy ewidencyjnej stanowig nastepujace elementy:
* granice: pafistwa, jednostek zasadniczego tréjstopniowe-

go podziatu terytorialnego panstwa, jednostek ewidencyj-

nych, obrebow, dzialek,

* oznaczenia punktéw granicznych, z wyréznieniem punk-
tow, ktorych polozenie okreslone zostalo w odpowiednim
trybie i z wymagang dokladnoscia, a spoéréd nich — punk-
tow trwale stabilizowanych w terenie,

*  kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia,

* kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia,

*  kontury budynkéw,

* numery dzialek ewidencyjnych,

* granice rejonéw statystycznych i ich oznaczenia,

* dane opisowo-informacyjne, a w szczegolnosei:

- nazwy jednostek zasadniczego trdjstopniowego po-

dzialu terytorialnego panstwa,

- oznaczenia jednostki ewidencyjnej i obrebu,

- nazwy ulic, placow, uroczysk, ciekéw, zbiornikow

wodnych i innych obiektow fizjograficznych,

- numery drég publicznych nadane na podstawie prze-

piséw o drogach publicznych,

- numery porzadkowe i ewidencyjne budynkow.

Mape ewidencyjng, w zaleznoéci od stopnia zurbanizowania
terenu i struktury wiladania gruntdw, sporzadza sie w ska-
lach: 1:500, 1:1000, 1:2000 lub 1:5000. Jej edycje stanowig ma-
py obrebowe. Przy edycji mapy, szczegéolnie w skali 1:2000
lub 1:5000, jej dane opisowo-informacyjne dotyczace budynkéw
oraz numery punktow granicznych nie muszg byé wykazywane.

4. Rejestr cen i wartosci nieruchomosci

Starosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci, okreslo-
nych w aktach notarialnych, oraz wartoéci nieruchomoéci,
okreslonych przez rzeczoznawcdéw majatkowych w operatach
szacunkowych, ktorych wyciagi przekazywane sg do ewiden-
¢ji gruntéw i budynkow.

Rejestracji podlegajg wymienione ceny oraz wartosci,
a takze:
 adres polozenia nieruchomoéci,
¢ numery dziatek ewidencyjnych wchodzace w sklad nieru-

chomoéci,

* rodzaj nieruchomogei, z wyréznieniem:

- niezabudowanych nieruchomoéci rolnych,

- zabudowanych nieruchomosei rolnych,

- niezabudowanych nieruchomoéci przeznaczonych

pod zabudowe inng niz zagrodows,

- nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

- nieruchomoéci zabudowanych budynkami petniacymi
inne funkgje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
— nieruchomo$ci budynkowej,
- nieruchomoéci lokalowej,
* pole powierzchni nieruchomosci gruntowe;j,
* data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci,

* inne dostepne dane o nieruchomoéciach i ich czeéciach
skladowych.

5. Powszechna taksacja nieruchomosci

Powszechna taksacje nieruchomoéci przeprowadza sie w ce-
lu ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci i prowadzo-
na jest przez organy prowadzace kataster nieruchomoéci. War-
todci katastralne naleza do danych obligatoryjnych katastru
nieruchomosci. Podstawa do ustalenia wartoéci katastralnej po-
szezegblnych nieruchomoéci sg mapy taksacyjne i tabele taksa-
cyjne. Organ prowadzacy kataster orzeka, w drodze decyzji,
o ustaleniu wartosci katastralnej i jej wpisie w katastrze nieru-
chomodei. Wartosci te beds podlegaé okresowej aktualizacji.

Wartoéci katastralne nieruchomosci wykorzystuje sie
do ustalenia podstawy opodatkowania podatkiem od nierucho-
moscl, a takze w zakresie okreSlonym ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami albo przepisami innych ustaw, przy okreslaniu
wartoSci nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu Pan-
stwa lub jednostki samorzadu terytorialnego albo wykonania
czynnosci urzedowych, do ktérych wykonania niezbedne jest
okreélenie wartosci nieruchomoéci.

Zasady ustalania podatku katastralnego, jego wysokosci i lista
podmiotéw objetych tym podatkiem nie jest przedmiotem po-
wszechnej taksacji nieruchomoéci. Jest nim natomiast ustalenie
wartoci katastralnej szeroko wykorzystywanej do roznych celéw.

Pomimo istnienia przepisow regulujacych powszechna
taksacje nieruchomoéci (ustawa, rozporzadzenie i wytyczne),
to brak jest terminu okreslajacego rozpoczecie prac taksacyj-
nych. Do tej pory wykonywane hyly tylko obiekty pilotazowe.

Przepisy przewidujg powolanie Zespoléw do spraw Po-
wszechnej Taksacji Nieruchomoéci, ktére beds dziataly przy or-
ganie prowadzacym kataster nieruchomos$ci. Uprawnienia ze-
spoléw beda szerokie, od weryfikagji 1 analizy danych uzyska-
nych z rynku nieruchomoéci, poprzez wydzielenie stref
taksacyjnych, ustalenie cech dodatkowych, ustalenie wspétezyn-
nikéw korygujacych do przyjecia map taksacyjnych, wykazu
stref i wykonywania nadzoru nad coroczng aktualizacja PTN,

Nalezy wyraznie podkreélié, ze okre$lenie wartosci kata-
stralnej nieruchomoéci jest niezbedne do prowadzenia racjo-
nalnej gospodarki nieruchomosciami, w tym do prawidtowe-
go zarzadzania tymi nieruchomo&ciami.

6. Gospodarka nieruchomosciami

Nieruchomo$ciami zgodnie z kodeksem cywilnym sa cze-
§ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wla-
snoéci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwig-
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zane lub czeéci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szezegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasno-
§ci. Czescig skladowa jest wszystko to, co nie moze by¢ od niej
odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlgczonego.

Wiascicielem rzeczy trwale zwigzanych z gruntem jest
wlasciciel gruntu. W niektorych przypadkach przepisy do-
puszczaja wydzielenie jako odrebnej nieruchomoéci budyn-
ku, a nawet lokalu jezeli jest to budynek wielolokalowy, ale
pod warunkiem, ze nastapi jednoczeénie przeniesienie praw
do gruntu na ktérych budynki lub lokale sg wzniesione.

W Polsce od roku 1989 rozpoczal sie proces przywracania
naleznej rangi prawu wlasnosei, co doprowadzilo w roku
1997 do dokonania zapisu w Konstytucji RP trzech funda-
mentalnych zasad dla funkc¢jonowania rynku nieruchomoéei:
*  konstytucyjna gwarancja wlasnosci,
¢ ograniczanie wywlaszezen tylko do celéw publicznych,

* obowigzek wyplaty slusznego odszkodowania za wy-
wlaszezone nieruchomoéei.

Po roku 1989 do gospodarki nieruchomo$ciami wprowa-
dzone zostaly zasady rynkowe, ktore byly wynikiem przepro-
wadzonych reform ustrojowych Panstwa. Nalezy tutaj wska-
za¢ na znaczenie dwoch reform, pierwsza wprowadzona
27 maja 1990 r. w wyniku ktérej utworzono nowe gminy sa-
morzadowe i nadano im osobowosé prawng, a takze wprowa-
dzono nowa kategorie mienia zwang mieniem komunalnym.
Druga reforma zostala wprowadzona z dniem 1 stycznia
1999 r., w jej wyniku zostaly utworzone samorzadowe powia-
ty i wojewddztwa, ktorym rowniez nadano osobowos¢ praw-
na. W obu przypadkach skomunalizowano na rzecz samorza-
dow znaczng czes¢ mienia Skarbu Panstwa.

W wyniku tych dziatan rynek nieruchomosci wzbogacit
sic 0 nowe podmioty dysponujgce prawami zbywalnymi
do nieruchomoéci. Bardzo waznym elementem dla dziatalno-
§ci na rynku nieruchomoéci mialo zastapienie cen urzedo-
wych cenami rynkowymi opartymi na wartosci rynkowej nie-
ruchomosci ustalanej przez rzeczoznawcow majgtkowych.
Likwidacja zakazow 1 nakazow w obrocie nieruchomosciami
pozwolita na swobodny rozwoj rynku nieruchomosci.

Nieruchomogci sg podstawowym skiadnikiem mienia sa-
morzadu terytorialnego (gminy, powiatu, wojewodztwa).
Dlatego wplyw gospodarki nieruchomo$ciami na sytuacje fi-
nansows samorzadéw terytorialnych jest znaczny. Nierucho-
moéci, jako lokata kapitatu, przedmiot inwestowania czy hi-
potecznego zabezpieczenia kredytow, sa wazna dziedzina go-
spodarki w samorzadach.

Oprocz bezpoérednich dochodéw z nieruchomoéei, samo-
rzady terytorialne uzyskuja dochody poérednie w postaci po-
datkéw od nieruchomosci, oplat za uzytkowanie wieczyste
i optat adiacenckich. Réwniez wprowadzona ustawg o zago-
spodarowaniu przestrzennym tzw. renta planistyczna jest
waznym elementem gospodarki nieruchomosciami.

Dane ewidencyjne (a w wielu przypadkach juz katastral-
ne), stanowia niezbedny zasob informacyjny dla prowadze-

nia aktywnej gospodarki nieruchomosciami samorzadow te-

rytorialnych. Aktywna gospodarka nieruchomosciami wy-

maga spelnienia nastepujacych postulatow:

1) Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami progra-
mowanie zasad tej gospodarki powinno odbywac sie w opar-
ciu o banki informagji stanowiacych zasob nieruchomosci:
Skarbu Panistwa, gminny, powiatowy, wojewédzki.

2) Zgodnie z art. 24 ust. 3 vogn podstawa tworzenia gmin-
nych zasobow nieruchomo$ci sg studia uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.
Nalezy przeanalizowaé ustalenia w tym zakresie,
a zwlaszcza dotyczace wielkoécei zasobu przeznaczonego
na realizacje rozwoju gmin zgodnie z art. 24 ust. 2 (uogn).

3) Prowadzenie zasobu nieruchomoéci obejmuje zagadnie-
nia wymagajace réwniez szczegdélowych ustalen dotycza-
cych ich realizacji:

* zaewidencjonowania nieruchomosci wchodzacych
w sklad zasobu,

* oszacowania wartosci zasobu (droga taksacji),

* opracowania koncepcji pozyskiwania nieruchomoéci
do zasobu,

e opracowania koncepcji gospodarowania, wykorzysta-
nia zasobu.

4) Niezbedne jest ustalenie polityki gminy (miasta) dotycza-
cej gospodarki nieruchomoéciami w zakresie:
¢ zasad i form nabywania lub zbywania nieruchomosci

(gruntow),

* gstosowania instrumentéw gospodarki nieruchomo-
Sciami takich jak: pierwokup, wywlaszczenia, scale-
nia, wymiany itp.

5) Niezbedne jest prognozowanie potrzeb ksztaltowania
wielkosci i jako§ci zasobu nieruchomosci dla zabezpiecze-
nia realizacji skutkéw prawnych przy uchwalaniu mpzp
i innych opracowan urbanistycznych.

Moéwiac o gospodarce nieruchomoSciami myslimy raczej
o0 ustawie o gospodarce nieruchomoéciami, a przeciez jest wiele
innych ustaw, ktére majg bezpoéredni wplyw na zarzadzanie
1 gospodarowanie nieruchomoéciami jak chociazby ustawa o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, czy
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Gospodarka przestrzenna to dzialalnos¢ majaca do-
prowadzié do racjonalnego wykorzystania przestrzeni dla po-
trzeb spoleczenstwa.

Aby wszystkie interesy — ponadlokalne (ogélnopanstwowe,
regionalne), lokalne (gminne) i indywidualne mozna bylo po-
godzi¢, rada gminy uchwala miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego a wijt, burmistrz, prezydent realizuje jego
ustalenia. Aby jednak mpzp zostal dobrze opracowany, musi
w nim by¢ wlasciwie rozwigzany podstawowy problem, jakim
jest lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj. Przy wykona-
niu tego zadania konieczny jest udzial oprécz gminy i urbani-
sty — rzeczoznawcy majgtkowego. Rzeczoznawca opracowujac
prognoze skutkéw finansowych, daje podstawe do ustalenia
stawki procentowej do oplat z tytulu wzrostu wartosci nieru-
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chomo&ci oraz wyboru wariantéw rozwigzan planistycznych
i ustaleni planu w zakresie zasiegu lokalizacji poszczegélnych
funkgji i zapisu ograniczen mogacych wywotaé rekompensaty.

Wartos¢ nieruchomoéci zalezy przeciez od aktualnego
przeznaczenia w planie miejscowym i stanu zagospodarowa-
nia. Najmniejszg wartoéé maja nieruchomosci rolne i lesne,
ale i w tym obszarze jest i moze byé duze zréznicowanie ze
wzgledu na klase bonitacyjna, uksztaltowanie terenu, do-
stepnos¢ do rynku zbytu itp. Duze znaczenie ma atrakcyj-
na lokalizacja w przypadku alternatywnego wykorzystania
tych gruntéw, np. mozliwosé ich wykorzystania rekreacyjne-
go lub prawdopodobiefistwo zmiany przeznaczenia tych
gruntéw. Zawsze jednak trzeba mie¢ na uwadze wystapienie
oplat za wylaczenie gruntéw z produkeji rolnej i leéne;.

Jak latwo zauwazyé¢ dla opracowania mpzp podstawo-
wym Zrédiem danych jest kataster nieruchomogci, a dla re-
alizacji niektorych zadan wynikajacych z ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami kataster i mpzp.

Na bazie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami moz-
na wyr6zni¢ nastepujgce obszary dzialania:
¢ obrét nieruchomosciami,
¢ regulacje stanéw prawnych nieruchomoéci,

* prywatyzacje i reprywatyzacje nieruchomoéci,
* uwlaszczanie osob prawnych,

* roszczenia rewindykacyjne,

* scalenia i podzialy nieruchomosci,

* tworzenie i gospodarka zasobami gruntdw,

* wywlaszczanie nieruchomoéci,

* gzacowanie nieruchomosci,

* powszechng taksacje nieruchomosci.

Dla realizacji zadafi w wymienionych obszarach, nieru-
chomosci powinny by¢ w miare szczegélowo i jednoznacznie
opisane w katastrze. Zwiekszajacy sie obrét budynkami i lo-
kalami, a takze realizacja innych zadan, powoduje zapotrze-
bowanie na szczegolowe informacje o budynkach i ich cze-
§ciach sktadowych oraz o samodzielnych lokalach.

W punkcie 3 wymienilem zakres informacji objetych kata-
strem nieruchomosci z ktérych wynika, ze duzo jest danych
przedmiotowych opisujacych dzialld, natomiast w budynkach
brakuje przede wszystkim danych dotyczacych poszezegélnych
lokali. Podana jest liczba lokali stanowigcych odrebne nierucho-
moéci lokalowe i liczba pozostalych lokali, oraz taczna powierzch-
nia uzytkowa wszystkich lokali i pomieszczen przynaleznych.

W tym samym punkeie 3 z opisu pod lokalami wynika, ze
dane ewidencyjne o lokalach nie stanowigcych odrebnych
nieruchomosci, jezeli nie sg zawarte w prawomocnych decy-
zjach, orzeczeniach sadu lub w aktach notarialnych, to ujaw-
nia si¢ na wniosek wlasciwych podmiotéw ewidencyjnych
wykonujacych prawa wlasnoéci lub inne prawa rzeczowe,
po dostarczeniu dokumentacji z inwentaryzacji budowlanej,
opracowane] przez osobe legitymujacg sie odpowiednimi
uprawnieniami budowlanymi. Danych dotyczacych po-
wierzchni uzytkowej budynkéw i lokali, a takze pomieszezen
przynaleznych do lokali nie pozyskuje sie réwniez w procesie

kompleksowej modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw.
Natomiast dane o polozeniu, wyposazeniu w urzadzenia in-
frastruktury technicznej i stanie zagospodarowania mozna uzy-
skac z panistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Nalezy dodaé, ze w ramach systemu katastru nierucho-
mosci, zbiegaja sie zadania wazne dla gospodarki nierucho-
mosciami, wynikajace miedzy innymi z nastepujacych ustaw:
* prawo geodezyjne i kartograficzne
* 0 gospodarce nieruchomo$ciami,
* o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi skarbu
panstwa,
* o drogach publicznych,
¢ prawo wodne,
¢ prawo geologiczne 1 gérnicze,
* prawo budowlane,
* 0 lasach,
* 0 wlasnoéci lokali,
* o ksiegach wieczystych i hipotece,
* o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
* o krajowym systemie ewidencji gospodarstw rolnych
i zwierzat gospodarskich oraz o zmianie niektorych ustaw,
* o ochronie gruntéw rolnych i leénych,
* o statystyce publicznej,
* o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjogra-
ficznych,
¢ o autostradach platnych,
* o scalaniu i wymianie gruntéow,
* o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw.
Pomimo réznic celéw, ktérym stuza wymienione ustawy
i skutkéw, ktére beda wynikaé z dziatan w tych obszarach, to
zawsze wynik tych dzialan znajdzie odzwierciedlenie w kata-
strze nieruchomogci.
Jak wazny jest kataster w sprawach realizacji zadan
w obszarze dzialan gospodarki nieruchomosciami pokaze
na przykladzie. W zwigzku z utratg z dniem 1 stycznia
2004 r. mocy prawne]j wiekszosci miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego, podzial nieruchomo$ci rol-
nych tzn. wykorzystywanych na cele rolne i lesne jest mozli-
wy, jezeli grunty te wykazane sa w katastrze jako uzytki rol-
ne albo grunty leéne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz
wehodzace w skiad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne
i drogi oraz jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. Elementem skladowym doku-
mentacji geodezyjnej z podziatu nieruchomosci powinny byé:
* wypis z operatu ewidencyjnego,
* oswiadczenie wladciciela lub uzytkownika wieczystego,
ze dla tej nieruchomosci brak jest obowigzujacej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Powyzszy przyklad obrazuje nam jak waznym ogniwem
jest aktualny, prowadzony na biezaco kataster nieruchomo-
§ci, ktorego dane sluza do opracowania podziatéw nierucho-
mosci. Istotne dla aktualnosci katastru jest, aby wyniki wy-
konanego podzialu nieruchomosci zostaly w trybie pilnym
wprowadzone do katastru nieruchomoéei.
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W gospodarce nieruchomosciami opréez danych zawar-
tych w katastrze nieruchomoéci, wykorzystuje si¢ dane mie-
dzy innymi z:

* ksigg wieczystych,

s urzedow skarbowych,

¢ gield nieruchomosci,

« Agencji WRSE,

* gpéldzielh mieszkaniowych,
¢ pomiardw i wizji terenowych.

Zakres, przydatnoéé 1 wiarygodnoéé danych pozyskanych
z wymienionych zrodel jest zréznicowana i nie zawsze da sie
te dane wykorzystaé. Dlatego wazne jest takie wzbogacanie
katastru nieruchomoéci, aby moégl byé¢ podstawowym zro-
diem informacji dla potrzeb gospodarki nieruchomo&ciami.

7. Ocena danych zawartych w katastrze
dla potrzeb gospodarki nieruchomosciami

Poniewaz dane zawarte w katastrze nieruchomosci, zgod-
nie z art. 21.1. ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne,
stanowia podstawe do planowania gospodarczego, planowa-
nia przestrzennego, wymiaru podatkéw i Swiadczen, ozna-
czania nieruchomosei w ksiegach wieczystych, statystyki pu-
blicznej, gospodarki nieruchomo$ciami oraz ewidencji gospo-
darstw rolnych, to ocene tych danych mozna by dokonaé
na podstawie nastepujacych kryteriow:

a) wiarygodnosci,

b) aktualnoéci,

¢) zgodnosci z obowigzujaeymi standardami technicznymi,

d) kompleksowoéci danych i zaspokojenia potrzeb pod wzgle-
dem treéci informacyjnej,

e) dostepnosci dla kazdego potencjalnego uzytkownika.

Nalezy wspomnieé, ze pierwszym przepisem prawnym
dotyczacym katastru wydanym po II wojnie $wiatowej byt
dekret o katastrze gruntowym i budynkowym z 24 wrze-
énia 1947 r. Dekret zakladal zalozenie jednolitego katastru
gruntowego i budynkowego dla calego kraju. Przepisy tego
dekretu nie zostaly jednak wdrozone.

Kolejnym przepisem byl dekret z 2 lutego 1955 r. 0 ewi-
dengji gruntéw i budynkéw, na podstawie ktérego zalozono
w latach 1956-1970 jednolita ewidencje dla calego kraju
w ktérej zawarto informacje o powierzchni dzialek ewiden-
cyjnych, uzytkach gruntowych i klasach gleboznawczych,
a takze opracowane zostaly mapy ewidencyjne w zaleznoéci
od wielko§ci dzialek w skalach od 1:5000 do 1:1000.

Do celéw zatozenia ewidencji wykorzystywano istniejace
podktady geodezyjne o bardzo réznej dokladnosci, zdjecia lot-
nicze, a dla czeSci obszaru kraju wykonano nowe pomiary.
Zatem dokladno$é obliczen powierzchni byla rozna i dlatego
powierzchnie dzialek na terenach wiejskich zapisywano z do-
kladnoécia do 1 ara, a obecnie w oparciu o obowigzujace
przepisy zapisuje sie z doktadnoscig do 1 m?.

Aktualnie ewidencje gruntéw, budynkéw i lokali prowa-
dzi sie w oparciu o ustawe z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyj-

ne i kartograficzne. Zgodnie z definicjg zawarta w tej usta-

wie, ewidencje stanowi jednolity dla calego kraju, systema-

tyczne aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budyn-
kach i lokalach, ich wlascicielach oraz innych osobach fizycz-
nych lub prawnych wladajacych tymi gruntami, budynkami

i lokalami. Ewidencja obejmuje czeSé opisows oraz geome-

tryczna, ktérg stanowia mapy katastralne.

Majac na wzgledzie pilng potrzebe uruchomienia kompu-
terowe]j bazy danych katastru nieruchomosci Gléwny Geode-
ta Kraju przygotowal zestaw przepiséw dotyczgcych standa-
ryzacji danych ewidencyjnych oraz zasad ich pozyskiwania,
przetwarzania i udostepniania.

Aktualnie przy wykonywaniu modernizacji ewidengji (w spo-
sob ciagly, w ramach biezacej aktualizacji lub kompleksowo) prze-
strzega sie zasady, aby dane ewidencyjne wprowadzane w proce-
sie aktualizacji operatu ewidencji gruntéw byly zgodne ze stan-
dardami okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie ewidencji
gruntdéw 1 budynkéw oraz w aneksie nr 2 do instrukeji G-5 w za-
kresie: identyfikatorow, warto$ci atrybutow, kryteriéw dokladno-
§ci, poprawnoéci topologiczne] przestrzennych obiektow obszaro-
wych. Wpisy niezgodne ze standardami eliminuje sie, a w ich
miejsce wpisuje sie dane zgodne ze standardami.

W ramach kompleksowej modernizacji wykonawca ma
obowigzek:

* dostosowaé istniejgce dane ewidencyjne dotyczace: dzia-
ek ewidencyjnych, uzytkéw gruntowych oraz klas glebo-
znawczych, do obowiazujacego standardu,

» zbadaé stany prawne nieruchomosci gruntowych, budyn-
kowych i lokalowych,

o ustali¢ wiascicieli nieruchomosci oraz wladajgcych
w oparciu o wpisy w ksiegach wieczystych oraz dokumen-
ty zgromadzone przez starostow,

* wykona¢ niezbedne geodezyjne pomiary terenowe w celu
wyeliminowania niedopuszezalnych bledow,

* uzupelni¢ baze danych ewidencyjnych o dane dotyczace
budynkéw i lokali oraz inne niezbedne w tej bazie obiek-
ty, takie jak:

- jednostka ewidencyjna,

- obreb ewidencyjny,

- kontury uzytkéw gruntowych,

- kontury klas gleboznawezych,
¢ nadaé obiektom bazy danych ewidencyjnych identyfika-

tory zgodnie z zasadami okreslonymi w zal. Nr 1 do roz-

porzadzenia oraz Instrukeji G-5,
¢ przeksztaleié ewidencyjne mapy analogowe i rastrowe

do postaci wektorowej, wykorzystujac w tym procesie

opracowania fotogrametryczne w postaci ortofotomapy
cyfrowej i modelu przestrzennego terenu.

Zbiory danych ewidencyjnych utworzone w ramach mo-
dernizacji kompleksowej powinny by¢ w kazdym przy-
padku skontrolowane przy pomocy programéw kompute-
rowych udostepnionych starostom i wojewddzkim inspekto-
rom nadzoru geodezyjnego i kartograficznego przez Glowny
Urzad Geodezji i Kartografii: A-SWDE, V-SWDE, SWDE-
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-TOPO. Tylko pozytywny wynik takiej kontroli stanowi pod-
stawe do przyjecia tych zbioréw do zasobu i wiaczenia ich
do baz danych ewidencji gruntéw i budynkéw. Nalezy zwro-
ci¢ uwage, ze w procesie modernizacji kompleksowej
nie pozyskuje sie danych dotyczacych powierzchni
uzytkowej budynkéw i lokali, a takie pomieszczen
przynaleznych do lokali. Zgodnie z 8§71 rozporzadzenia
dane te, o ile nie sq zawarte w dokumentach, o ktérych mo-
wa w art. 23 Prawa geodezyjnego i kartograficznego, ujawnia
sie w ewidencji wylacznie na wniosek wlaSciwych podmiotow
ewidencyjnych lub osdb, jednostek organizacyjnych i orga-
néw, o ktérych mowa w §11 ust. 1 pkt 1, na podstawie dore-
czonej przez nich dokumentacji opracowanej przez osobe le-
gitymujacg sie odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi.

Majge na uwadze wymienione w punkcie od 7a do e kry-
teria oceny danych katastralnych dla potrzeb gospodarki
nieruchomoéciami, nalezy stwierdzié, ze jako$§¢ danych i in-
formacji, chociaz z kazdym rokiem staje sie lepsza, to jeszcze
nie zawsze odpowiada obowiazujacym standardom. Nalezy
wysoko oceni¢ kataster pod wzgledem kompleksowosci da-
nych. Gorzej wyglada sytuacja, jezeli ocenie poddamy zakres
danych, zwlaszeza jezeli chodzi o budynki, lokale i rejestr cen
i wartosci nieruchomoéci. Tutaj oczekiwania rzeczoznawcow
majatkowych, co do zawartoéci danych, sg duzo wieksze, niz
jest to zapisane w obowiazujgcych przepisach.

Jezeli chodzi o aktualnoéé danych katastralnych, to mimo
istnienia przepiséw zobowigzujacych wlascicieli i wiadajacych
gruntami do zglaszania wszelkich zmian danych objetych
ewidencja, nalezy stwierdzié, ze pomimo ogromnego wysitku
wlozonego ze strony starostw w proces modernizacji, trudno
jest utrzymaé aktualnoéé danych, poniewaz wlasciciele i wia-
dajacy — chociaz sa zobowiazani ustawowo zglaszaé zaistniale
zmiany - bardzo rzadko to czynig z wlasnej woli.

Powaznym problemem dla prowadzenia wlasciwej gospo-
darki nieruchomosciami jest brak danych o wartosciach nieru-
chomoéci, ktére powinny byé okreslone w ramach powszech-
nej taksacji nieruchomosei. Ustalona w ten sposdb wartosé ka-
tastralna ma stuzyé nie tylko gospodarce nieruchomosciami,
ale wielu celom i dziedzinom. Jest nadzieja, ze proces taksacji
powszechnej bedzie realizowany w najblizszym czasie.

W ostatnich latach w zwigzku z utworzeniem przez Agen-
cje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa ewidencji produ-
centéw, ewidencji gospodarstw rolnych oraz rejestru platnosci
bezpoérednich w ramach Krajowego Systemu Ewidencji Go-
spodarstw Rolnych 1 Zwierzat Gospodarskich, a takze w zwigz-
ku z wejSciem w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r. nowelizacji
ustawy o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
o podatku rolnym i o podatku leénym, w ktérych podano, ze
kryterium rozstrzygajacym o sposobie opodatkowania gruntow
od 1 stycznia 2003 r. sg dane wynikajace z ewidencji gruntéw
i budynkéw, zaszla koniecznosé weryfikacji baz danych zawar-
tych w ewidencji gruntéw, zwlaszcza w zakresie uzytkow grun-
towych. Nalezy dodaé, ze duzo gmin wlaczylo sie do akeji po-
rzadkowania zmian zaistnialych w uzytkach gruntowych.

W wyniku wykonanych dotychczas prac mozna powiedzieé,
ze aktualnosé danych zawartych ewidencji gruntéw i budyn-
kéw jest dobra i stuzy coraz lepiej potencjalnym odbioreom.
Sprawnoé¢ w gospodarowaniu i zarzadzaniu nieruchomo-
Sciami zalezy w duzym stopniu od mozliwosci szybkiego do-
stepu do wiarygodnych i aktualnych informacji. Aby sytuacja
ta ulegla radykalnej poprawie, nalezy w wiekszym stopniu
skierowac¢ sily na budowe Zintegrowanego Systemu Informa-
¢cji o Nieruchomoéciach.

Aktualny i wiarygodny kataster, a takze sprawny nowo-
czesny system katastralny, komunikujacy sie z innymi reje-
strami i ewidencjami publicznymi, jest niezbedny do realiza-
¢ji strategicznych celéw panstwa, w szezegolnosel zwigzanych
z gospodarka nieruchomo$ciami, gospodarka przestrzenna,
rozwojem budownictwa, systemem doplat bezposrednich dla
rolnikéw (IACS), a takze budowg nowoczesnego systemu po-
datkowego od nieruchomoéci.
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NIERUCHOMOSC JAKO PRZEDMIOT INWESTYCJI

Elzbieta Gofgbeska

Gléwnym czynnikiem prowadzacym do rozwoju gospodar-
czego jest niewatpliwie inwestowanie. W warunkach gospo-
darki rynkowej funkcjonuje wiele réznych form inwestycji.
Wszystkie wiazg sie z mniejszym badz wiekszym ryzykiem.
Zatem decyzja dotyczaca wyboru inwestycji zalezy przede
wszystkim od wlascicieli kapitalu oraz wielkoSci samego kapi-
tatu, ktory ma by¢ przeciez pomnozony.

Coraz wigksza popularnoscia w Polsce cieszy sig inwesto-
wanie w nieruchomoéci. Wigze sie to przede wszystkim
z ochrong, jaka daje ta forma lokaty przed utratg realnej war-
toéci kapitatu. Ponadto wlasciwie wybrana nieruchomoéé sta-
nowi¢ moze pewne i stabilne zrédlo uzyskiwania dochodéw
w postaci na przyklad czynszow dzierzawnych. Wada lokat
w nieruchomoéci jest przede wszystkim brak plynnoéci tego
rynku oraz wystepowanie ryzyka poniesienia pewnej straty, co
zresztg towarzyszy rowniez innym inwestycjom.

Celem przewodnim inwestowania w nieruchomosci jest
uzyskiwanie z nich jak najwiekszych korzyéci przy minimal-
nych ponoszonych nakladach zwigzanych z eksploatacja.
Ekonomiczna przestanka tychze dzialan jest wzrost wartosci
nieruchomoéci. Kazdy inwestor przystepujac do procesu in-
westycyjnego, z reguly ma na celu maksymalizacje zysku
przy minimalizacji ryzyka.

Nieruchomos¢ jest dobrem (towarem) o szczegélnych ce-
chach. Moze zaspokajaé¢ wiecej rodzajéw potrzeb niz inne do-
bra. Nieruchomosci moga pelni¢ funkcje gospodarcze (bu-
dynki przemyslowe), mieszkaniowe (lokale mieszkalne), pu-
bliczne (drogi, mosty, muzea) i inne. Mogg stanowié¢ zar6wno
przedmiot lokaty kapitaltu, jak i czynnik umozliwiajacy jego
pozyskanie, np. przez zaciggniecie kredytu hipotecznego?.

Rola nieruchomoéci jako narzedzia realizacji strategii in-
westora okazuje sie bardziej zrozumiata, gdy spojrzymy
na nieruchomosé przez pryzmat jej cech.

Specyfike nieruchomosci ksztattuje grupa cech fizycznych,
ekonomicznych i instytucjonalno-prawnych. Do najwazniej-
szych z punktu widzenia inwestora naleza®:

1) stalo$¢ w miejscu

Niezmienna lokalizacja sprawia, ze wiele czynnikow ze-

wnetrznych, zwlaszcza o charakterze lokalnym lub regio-

nalnym, odgrywa - odmiennie niz w przypadku innych
ddbr - zasadnicza role w determinowaniu jej wartosci.
2) trwalosé

Wzgledna niezniszczalnoéé, a tym samym stosunkowa dlu-

gowieczno$é, sprawia, ze nieruchomo$é moze byé trakto-

wana jako lokata kapitatu lub jego zabezpieczenie. Dzieki
trwato$ci nieruchomoéci wykorzystuje sie jg jako zabezpie-
czenie kredytow®.

3) réinorodnosé

Niepowtarzalnoéé cech indywidualnych sprawia, ze war-

todé kazdej nieruchomoéei (gruntowej, lokalowej, budyn-

kowej) jest inna i powinna by¢ indywidualnie oszacowana.
4) deficytowosé

Wobec wzrostu liczby mieszkafcéw ziemi, a co za tym idzie

wzrostu popytu na nieruchomogei oraz faktu, ze iloéé zaso-

bow gruntowych jest stala, mozna stwierdzié, ze wystepu-
je deficyt nieruchomosci. Sama deficytowosé gruntéw nie
gwarantuje jednak zyskéw z inwestowania w nieruchomo-
$ci. Aby zakup ziemi stal sie dobrg inwestycja, musi posia-
dac okreglone cechy wszelkich inwestycji: zbywalnoéé, do-
chodowosc i potencjalny wzrost wartosci,

5) lokalizacja

Lokalizacja stanowi jeden z podstawowych czynnikéw
wplywajacych na wartoéé nieruchomoéci, a tym samym
atrakeyjnos¢ inwestowania w nig. Polozenie rozpatrywane
jest z dwoch punktow widzenia: fizycznego i ekonomiczne-
go. Fizyczne nalezy rozumieé jako geograficzne polozenie
nieruchomoéci. Wieksze znaczenie w procesie inwestycji
ma polozenie ekonomiczne, ktére obejmuje dostepnoéé in-
frastruktury technicznej i socjalnej, jak réwniez rozwinie-
ta baze przedsiebiorstw gwarantujgcg rynek pracy i rozwdj
gospodarczy regionu. Dobra lokalizacja daje szanse lep-
szych dochodéw i statego wzrostu wartoéei nieruchomosci,
natomiast niekorzystna niesie ryzyko straty.

W rozwinietej gospodarce rynkowej, sektor nieruchomosei
odgrywa istotng role przyczyniajac sie do stabilnoéci gospodar-
czej 1 tworzac czynniki wzrostu®.

Po pierwsze: nieruchomosci, w tym rowniez obiekty infra-
struktury, sa czynnikiem produkcyjnym stanowiac baze kapi-
talowa dla wytwarzania towaréw i ustug.

Po drugie: dostarczajg przestrzeni dla bytowania, wypo-
czynku i dziatalno$ci spolecznej gospodarstw domowych.

Po trzecie: sa przedmiotem diugotrwatych inwestycji i loka-
ty kapitalu dla tych, ktérzy z nich nie korzystaja a udostepnia-
ja innym,

Po czwarte: posiadajg wartoéci kapitalowe, co umozliwia
ich ,monetyzacje” nie tylko poprzez sprzedaz, ale réwniez za-
ciaganie kredytu na rézne cele gospodarcze.

Po piate, sektor nieruchomoéci jako caloéé generuje znacza-
ce efekty mnoznikowe w obrocie gospodarczym dzieki licznym
powigzaniom rzeczowym i finansowym kreujac popyt na towa-
ry i ustugi wytworzone przez krajowa badz lokalng gospodarke.

Specyfika nieruchomoéci i jej unikalny charakter jako to-
waru powoduja, ze inwestowanie w nieruchomoéci powinno
odbywac sie w sposob racjonalny i umotywowany. Nalezy pa-
mietaé, ze towarem na tym rynku sg prawa do nieruchomo-
&ci. Inwestor nabywa je na drodze transakeji obrotu rynko-
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wego. Inwestowanie na tym specyficznym rynku nie musi

wynika¢ wylacznie z dazenia do zaspokojenia potrzeb miesz-

kaniowych, ale réwniez z pobudek spekulacyjnych (np. w ce-

Iu wynagjmu). Dlatego analizujac zachowania inwestorow

na rynku nieruchomosci mozna wyodrebnié przyczyny, dla

ktoérych lokuja oni swdj kapital wiaénie w nieruchomogciach.

Do takich zalicza sie:

1) wzgledna trwalosé nieruchomosci w miejscu i czasie;

2) samoistne zabezpieczenie nieruchomosci przed kradzieza,

3) wzgledna staloiC wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci
w pordwnaniu do innych potencjalnych instrumentéw inwe-
stowania (inwestowanie w nieruchomoéci w znacznym stop-
niu zabezpiecza przed ryzykiem inflacji, a zatem ogranicza
spadek realnej wartodci nabytego dobra inwestycyjnego);

4) przynoszenie wzglednie stalych i bezpiecznych przycho-
déw zwigzanych z gospodarowaniem;

5) mozliwoéé korzystania z ulg podatkowych zwigzanych
z nabyciem lub gospodarowaniem nieruchomogcia;

6) mozliwos¢ wzglednego zwigkszania plynnoéci aktywow
dzieki zacigganiu kredytow, ktérych zabezpieczeniem sg
nieruchomosci;

7) spekulacje;

8) trendy (moda na inwestowanie w nieruchomoéci).

Na podstawie powyzszego nie mozna sadzié, ze inwestowa-
nie w nieruchomosci pozbawione jest wszelkich wad. Nalezy
uwzgledni¢ takie cechy jak®:

1) niska plynnoéé rynku nieruchomoéci;

2) duza wartoéé obiektéw budowlanych, wymagajacych zgro-
madzenia na ich realizacje znacznych érodkéw kapitato-
wych, zaréwno wlasnych, jak i pozyskanych ze Zridel ze-
wnetrznych;

3) wzglednie dlugi okres realizacji projektow,

4) lokalny charakter rynku,

5) dominujacy wplyw lokalizacji na oplacalno$é przedsiewzie-
cia;

6) dlugi okres uzytkowania inwestycji;

7) zmienno&é koniunktury na rynku nieruchomoéci;

8) istotny wplyw ogélnej sytuacji spoleczno-gospodarczej
na efektywnos§¢ inwestycji.

Inwestorzy, podejmujge decyzje inwestycyjne, kierujg sie
réznymi motywami w zaleznoéci od réznorodnosci celéw inwe-
stowania, roznej sklonnosci do podejmowania ryzyka, czy tez
odmiennych oczekiwan co do stopy zwrotu z zainwestowanego
kapitalu. W kazdym przypadku podejmowane decyzje powinny
by¢ poprzedzone wnikliwg analizg ekonomiczng’. Polega ona
miedzy innymi na rozpoznaniu sytuacji oraz tendencjach roz-
woju poszczegblnych segmentéw rynku nieruchomogci. Swia-
domoé¢ inwestora musi by¢ poparta mozliwoéciami inwestycyj-
nymi. Ponadto on sam musi zdoby¢ szczegélowe informacje od-
noénie danej nieruchomosci, aby ostatecznie podjaé decyzje czy
w nig zainwestowaé, na jakich warunkach (wlasnoéé czy wsp6t-
wlasnosc), czy zainwestowaé caly kapital czy tylko jego czesé.
Wlasciwy proces decyzyjny, oparty na badaniu i analizie, daje
szanse osiggniecia korzyéci,

A

Kazda decyzja gospodarcza bazuje na prognozie przyszlych
warunkéw, ktére zawsze obarczone sa pewng dozg niepewno-
sci. W zwiazku z tym inwestor musi liczyé sie z ponoszonym
ryzykiem. Definiuje sie je jako niebezpieczenstwo poniesienia
straty. Szerzej ujmujac, jest to niebezpieczefistwo niezrealizo-
wania zamierzonego celu przy podejmowaniu okreslonej decy-
zji. W literaturze spotyka sie rézne klasyfikacje ryzyka.
Na rynku nieruchomoéci inwestor moze spotkaé sie z ryzy-
kiem rynkowym, ktére zwykle wigze sie z ogdlna kondycja go-
spodarki lokalnej. Polega ono na tym, ze w okresach dobrej ko-
niunktury, w ktérych popyt na nieruchomosci jest wyzszy
od podazy, wartos¢ nieruchomoéci wzrasta. Jednakze w sytu-
acji odwrotnej, przy podazy przewyzszajacej popyt, dochodzi
do spadku wartoéci gruntéw, budynkéw i budowli®. Innym ro-
dzajem ryzyka jest ryzyko stopy procentowej. Wzrost stop pro-
centowych prowadzi do spadku popytu na mieszkania. Spowo-
dowane jest to wzrostem kosztu obstugi dtugu hipotecznego
zaciagnietego na zakup nieruchomoéci mieszkaniowych?.

Wzrastajgce koszty utrzymania nieruchomosci mogg prze-
wyzsza¢ dochdd z inwestycjii. Wowczas mamy do czynienia
z ryzykiem inflacji. Ten rodzaj ryzyka na rynku nieruchomo-
§ci wystepuje dos¢ rzadko. Najczesciej na tym rynku spotyka-
my sie z ryzykiem plynnosci, ktére wigze sie trudnoéciami
w szybkiej zamianie posiadanych aktywéw na gotéwke. Sprze-
daz nieruchomoéci wymaga czasu.

Kazdy inwestor na tym rynku, ktéry korzysta z kredytu
musi liczy¢ sie z ryzykiem finansowym. Koszty obstugi zadtu-
zenia, ktore przewyzszaja generowane przez nieruchomoéé
dochody, moga doprowadzi¢ do utraty nieruchomosci i przyje-
cia jej jako zabezpieczenia kredytu przez kredytodawcéw!®.

Znajomoé¢ ryzyka i zarzadzanie nim ulatwia inwestorom
funkcjonowanie na konkurencyjnym rynku i trafne podejmo-
wanie decyzji. Pozwala bardziej realnie oszacowaé prognozo-
wane naklady, wydatki, koszty, przychody ze sprzedazy, zyski,
okres zwrotu i inne wskazniki wykorzystywane do oceny efek-
tywnosci inwestycji.

Obecnie szacuje sig, ze stopy zwrotu w inwestycjach nieru-
chomosciowych w Polsce ksztaltujg sie na poziomie $wiato-
wym i wynoszg 9-10 lat. Mozna zatem twierdzié, ze nierucho-
moéci 8§ dobrym zZrédlem inwestycji. E. Kucharska-Stasiak
postuluje, ze ,,pomimo, iz polski rynek nieruchomosci znajdu-
je sie we wstepnej fazie rozwoju, przyczynil sie on do powsta-
nia nowych zjawisk w naszej rzeczywistodci gospodarczej
- nieruchomoé¢ stala sie obiektem rynkowym, wystapily daze-
nia do postrzegania jej m.in. jako obiektu inwestowania czy
obiektu przynoszacego dochéd ™1,

M. Debniewska i M. Tkaczuk pisza, ze dochéd uzyskiwany
z nieruchomoéci ma wplyw na rozwdj gospodarczy. Méwig o stru-
mieniach pienieznych, ze ,,..odgrywajg szczegdlnie wazna role
w gospodarce rynkowej, gdyz rozszerza sie tu sfera przeplywéow
pienieznych, wzrasta ich wplyw na dzialalnoéé poszczegélnych
jednostek gospodarczych, organizacyjnych i calej gospodarki”2,

Rynek nieruchomosci w Polce w calym okresie transformacji
przeszed! juz pelny cykl koniunkturalny®®. Do 1995 roku liczba
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transakgji nieruchomoéciowych stale rosla. Nastepnie w okre-

sie 19972002 zaohserwowano wyrazny spadek, co spowodowane

bylo miedzy innymi faktem wyczerpania sie zasohow mieszkanio-
wych z puli nieruchomosci Skarbu Paistwa. Obecnie polski ry-
nek nieruchomoéci znajduje sie znowu w rozkwicie. Biorge
pod uwage, ze cykl inwestycyjny na tym rynku trwa okofo dwéch
lat, jest to dobry okres aby zainwestowaé w nieruchomoéci. Zda-
niem specjalistéw ceny nieruchomosci raczej nie spadng. Wynika
to z kilku powodéw. Jednym z nich jest wzrost stawki VAT na ma-
terialy budowlane. Inny to nadal niska podaz nowych mieszkan.
Mozna sie rowniez spodziewaé, ze podrozeja znowu grunty bu-
dowlane, co wynika z wprowadzenia 22-procentowej stawki VAT
na transakeje ziemia. Najwigkszy wzrost cen w tym sektorze, bo
grednio az 0 90%, zanotowano w 1997 roku. W najwiekszych mia-
stach w Polsce takich jak Warszawa, Krakow czy Torun wzrost
ten byt az trzykrotny (wedlug szacunkéw bylego Instytutu Go-
spodarki Mieszkaniowej, a obecnego Instytutu Rozwoju Miast).
Przyczyna takiej sytuacji byly zapowiedzi zniesienia ulg budow-
lanych, ktdre napedzily inwestorom thumy klientéw.

Rozwdj rynku nieruchomoéci w Polsce jest nieréwnomier-
ny. Najszybciej rozwija sie stolica. Nie tylko rynek nierucho-
moéci mieszkaniowych i apartament6w tez ma sie tam dobrze,
ale duzym zainteresowaniem cieszg sie réwniez obiekty ko-
mercyjne typu biurowego. Wiaze sie to z wejéciem Polski
do Unii Europejskiej, co spowodowalo pojawienie sie nowych
miejsc pracy, nowych firm i przedstawicielstw. Wida¢ zatem ja-
kie ezynniki determinuja rynek nieruchomosci.

Nalezy podkreslié, ze duze znaczenie w tej kwestii ma odpo-
wiednia polityka regionalna promujaca region jako atrakeyjny
dla wszelkich inwestycji. Moze ona wplyna¢ pozytywnie na roz-
wdj rynku nieruchomosci. W zwiazku z tym, kazdy region powi-
nien w pelni wykorzystac swoje walory i skupié sily na promo-
gji tych, ktore sg szczegdlnie dla niego charakterystyczne.

Warto réwniez zwrdcié uwage na aspekt starzejacego sie spo-
teczenstwa oraz cheé¢ powrotu do kraju polskiej emigracji, ktora
zainteresowana bedzie zamieszkaniem w ojczyZnie na starsze la-
ta. Regiony mniej rozwiniete gospodarczo moglyby wykorzystac
swoje walory przyrodnicze i zainwestowac w budowe apartamen-
toweow przystosowanych do potrzeb wynajmu badz sprzedazy
przyszlym potencjalnym mieszkancom. Wielu Polakéw kupuje
obecnie mieszkania pod wynajem traktujac je jako inwestycje.

Reasumujac, na podstawie przeprowadzonych rozwazan
oraz badah empirycznych, mozna stwierdzié, iz polski, a tym
samym lokalne rynki nieruchomoéci, znajduja si¢ obecnie
na dobrej drodze do znacznej poprawy. Szanse rozwojowe za-
lezg w duzej mierze od':

* wzrostu dochodowosci gospodarstw domowych;

» sprawnego funkcjonowania systemu finansowania inwe-
stycji mieszkaniowych;

» nowoczesnych zasad wspilpracy miedzy klientami, develo-
perami oraz bankami;

¢ regulacji prawnych dotyczacych funkcjonowania funduszy
inwestycyjnych;

* rozwoju systeméw dlugookresowego kredytowania miesz-

kalnictwa oraz rozwoju systemow oszczedzania na cele

mieszkaniowe;

* oceny obecnych i przysziych potrzeb mieszkaniowych, scislej
powiagzanych z prognozami demograficznymi w regionie;

* oceny stanu technicznego istniejgcych zasobéw na ryn-
kach lokalnych;

* polityki inwestycyjnej skierowanej na pozyskiwanie miesz-
kan z nadzwyczajnych zrodet (np. nadbudowy, przebudo-
wy strychow, adaptacji innych pomieszezen);

* zasad i zakresu udzielanej pomocy mieszkaniowej przez
gminy;

»  wladciwej gospodarki finansami pochodzacymi ze Zrddel
panstwowych i lokalnych, a takze ze $rodkéw pomocowych
oraz funduszy specjalnych.

W ciggle trwajacej transformacji gospodarczej, polityka re-
gionalna musi jednak mieé¢ wsparcie w interwencyjnej polityce
panstwa. ,,Pafistwo nie powinno zastepowaé, lecz ma wspoma-
gaé obywateli w ich wysilkach zmierzajacych do pozyskania
mieszkania”'®, Powinno rowniez podejmowac polityke sprzyja-
jaca inwestorom na szeroko rozumianym rynku nieruchomo-
éci, dazyé do zniesienia barier prawnych i administracyjnych.
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RYNEK NAJMU NOWOCZESNYCH POWIERZCHNI
HANDLOWYCH W POLSCE

Katarzyna Michnikowska

Wraz z postepujacymi procesami transformacji gospodar-
czej, w Polsce, w polowie lat 90-tych zaczat rozwijaé sie rynek
nowoczesnych powierzchni handlowych. Pionierami na rynku
w tej dziedzinie byly wielkie miedzynarodowe sieci handlowe,
szukajace mozliwosci szybkiego zaistnienia i zdobycia znacza-
cego udzialu w rynku poprzez budowe obiektéw wlasnych.
W 1992 roku powstaje w Warszawie pierwsza w Polsce hala
hurtowa sieci Makro Cash&Carry, w 1993 IKEA, a w 1994
pierwszy hipermarket — HIT. Przyjeta strategia rozwoju po-
przez budowe obiektow wlasnych, zwigzana byla z jednej stro-
ny z brakiem powierzchni handlowe]j dostgpnej na wynajem,
spelniajacej miedzynarodowe standardy co do lokalizacji, wiel-
kodel i specyficznych wymagan wynikajacych z prowadzonej
przez te sieci dzialalnoéci handlowej. Z drugiej strony za przy-
jeciem takiej strategii przemawialy wzgledy optacalnosci inwe-
stycji, duza dostepnoéé gruntow i ich stosunkowo niskie ceny,
liberalne regulacje prawne w zakresie planowania przestrzen-
nego, sprzyjajacy klimat dla inwestycji handlowych oraz wzra-
stajgce zainteresowanie konsumentéw nowymi formami han-
dlu wielko powierzchniowego.

Lata 1997-1999 przynosza dynamiczng fale ekspansji
najwiekszych w Europie sieci hipermarketow, w tym Real
(Niemcy), Auchan, Geant, Carrefour i L’Eclerc (Francja),
Tesco (Wlk. Brytania) i Hypernova/Ahold (Holandia). Obiek-
ty powstaja we wszystkich wiekszych miastach Polski
i oprdcz powierzchni hipermarketéw posiadajg rowniez nie-
wielkie galerie handlowe (2,000 - 5,000 m?) z powierzchnia-
mi przeznaczonymi na wynajem. Obiekty te nazywane cen-
trami handlowymi pierwszej generacji skladajg sie zwykle
z galerii kilkunastu lokali gléwnie o przeznaczeniu ustugo-
wym, usytuowanych w jednym rzedzie, naprzeciwko linii kas
hipermarketu.

Wraz z powstaniem centréw handlowych pierwszej gene-
racji rozpoczal sie w Polsce rynek najmu nowoczesnych po-
wierzchni handlowych. Umowy najmu konstruowane
w oparciu o miedzynarodowe standardy definiowaly stawke
czynszu za wynajeta powierzchnie jako stawke czynszu net-
to z m? za miesigc w EUR lub USD (w zaleznoéci od finanso-
wania inwestycji) plus VAT, placona w PLN wedlug érednie-
go kursu NBP w dniu wystawienia faktury. Dodatkowo staw-
ka czynszu byla indeksowana raz do roku odpowiednim
do waluty wskaznikiem inflacji. Odrebng pozycje stanowily
oplaty eksploatacyjne i marketingowe liczone réwniez z m?
miesigcznie, traktowane jako zaliczka i rozliczane wedlug
faktycznego zuzycia zwykle na koniec roku.

W miare rozwoju rynku (1998-2000) nowobudowane
obiekty handlowe wzbogacane byly o druga linie galerii skle-
pow, specjalnie zaaranzowana, wydzielong cze$é gastrono-
miczng (,,food court”), stoiska czasowe ulokowane w koryta-
rzach, patia, alejki z elementami malej architektury. Weigz
jednak wiodaca role w tych obiektach odgrywaly hipermar-
kety i inne nie spozyweze wielko powierzchniowe sieci han-
dlowe z sektoréw ,RTV AGD”, ,materialy budowlane”,
,wszystko dla domu”. Obiekty te, zwane centrami handlo-
wymi drugiej generacji, budowane byly nadal przez wielkie
sieci handlowe inwestujace swdj kapitat (bezposrednio lub
we wspélpracy z miedzynarodowymi firmami deweloperski-
mi), ale na rynku pojawiajg sie réwniez deweloperzy i inwe-
storzy lokujacy érodki finansowe wlasne i pochodzace z kre-
dytéw bankowych w celu wykreowania centrum handlowego
jako ,produktu inwestycyjnego” na sprzedaz. Powoduje to
dynamiczny rozwéj rynku najmu nowoczesnych powierzchni
handlowych pod wzgledem ilosciowym i jakoiciowym. Poja-
wiajg sie pierwsze transakcje najmu wielko powierzchniowe-
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go (hipermarkety, wielkopowierzchniowe sklepy RTV AGD,
duze sklepy sportowe), a najwigksza ilos¢ transakeji dotyczy
sklepéw sieciowych z sektoréw ,odziez”, ,obuwie”, ,ustugi”
i ,gastronomia”.

Wraz ze wzbogaceniem oferty w centrach handlowych
réznicuja sie réwniez warunki najmu. Czynsz standardowo
staje sie dwuczesciowy i sklada sie ze stalej wynegocjowanej
stawki z m? za miesigc indeksowanej raz do roku oraz tzw.
czynszu od obrotéw, sktadnika ruchomego, placonego jedynie
w przypadku przekroczenia przez najemce ustalonego pozio-
mu obrotéw miesiecznych. W zaleznosci od branzy jest
to 3-7% od uzyskanej nadwyzki obrotéw. Rynek najmu, be-
dacy w tym czasie rynkiem wlasciciela obiektu, jest rynkiem
bardzo silnym: popyt przewyzsza podaz, obiekty wynajete sa
zwykle w 100% przed dniem otwarcia a czynsze osiagaja po-
ziom 55-60 EUR/m?miesigc za najlepsze powierzchnie han-
dlowe.

Nowym elementem wprowadzanym do powstajacych no-
woczesnych obiektéw handlowych byla rozrywka i rekreacja.
Gléwnymi najemcami centrow handlowych, obok hipermar-
ketow, sklepow RTV AGD i sklepéw z materialami budowla-
nymi stajg sie sieci multiplexéw oraz kregielnie. Wigkszo&é
strategii rozwoju tych operatoréw oparta byla o najem po-
wierzchni, co spowodowalo (ze wzgledu na specyfike dziata-
nia tego typu podmiotéw) koniecznosé zwigkszenia nakla-
déw na inwestycje ze strony deweloperow i inwestoréw cen-
trow handlowych, a co za tym idzie stosunkowo wysokie
~ stawki najmu za tego typu powierzchnie. Stawki czynszu
za najem powierzchni, placone przez sieci multiplexéw i kre-
gielni w centrach handlowych, w polgczeniu z ograniczony-

mi wplywami z dzialalnodci, wynikajacymi z nie wystarczajg-
cej sily nabywczej konsumentow oraz struktury wydatkow
w gospodarstwach domowych (stosunkowo maly procent wy-
datkow przeznaczany na rozrywke i rekreacje), spowodowa-
ly zalamanie rynku najmu w tym obszarze na kilka lat. Ry-
nek powrécit do rownowagi dopiero w 2004 roku, gdy odno-
towano cztery transakcje najmu powierzehni pod multiplexy
w centrach handlowych.

Rekordowa podaz nowoczesnych powierzchni handlo-
wych w latach 1998-1999 powoduje stopniowe zmiany
na rynku najmu, jako ze wraz ze wzrostem wyboru roénie
réwniez sila negocjacyjna najemcow. Stawki czynszow stabi-
lizujg sie na poziomie 40-45 EUR/m? miesigc za najlepsze po-
wierzchnie, a kluczowi najemcy (sklepy wielko powierzch-
niowe — generatory ruchu w obiekcie) uzyskujg znaczace za-
chety ze strony wlacicieli obiektéw takie jak: np.
partycypacja w kosztach aranzacji lokalu. Sklepy wielkopo-
wierzchniowe negocjuja rowniez wysokoéé oplat eksploata-
cyjnych i marketingowych, przy czym uzyskane rabaty po-
krywane sa ze srodkow wlasnych wlaéciciela i nie przerzuca-
ne na reszte najemcoéw. Pojawiajg sie czynsze kroczace
polegajace na ruchomej stawce czynszowej przez okres np.
trzech kolejnych lat, az do stawki docelowej po osiagnieciu
przez najemce pelnego potencjatu handlowego.

Lata 2003-2005 przynosza interesujace zmiany jakoécio-
we na rynku najmu nowoczesnych powierzchni handlowych
w Polsce. Powstajace centra handlowe budowane sa glownie
przez migdzynarodowych i krajowych doswiadczonych dewe-
loperéw i inwestoréw we wspélpracy z profesjonalnymi firma-
mi doradezymi w zakresie nieruchomosci komercyjnych, kto-
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rych celem jest wykreowanie tych obiektéw jako interesuja-
cych ,ponadczasowych” produktéow inwestycyjnych. Przed-
siewziecia te planowane od poczatku przy udziale wladz lo-
kalnych, urbanistow i $wiatowej stawy architektow stajg sie
waznymi elementami rewitalizacji tkanki miejskiej w cen-
trach polskich miast. Obiekty, takie jak ,,Stary Browar” w Po-
znaniu, ,Galeria Kazimierz” w Krakowie czy powstajace
w Warszawie ,Zlote Tarasy”, staja sie miejscem spedzania
wolnego czasu, laczac w sobie w interesujgey sposob funkcje
handlowe, rozrywkowe, rekreacyjne, gastronomiczne, biuro-
we czy artystyczne. W lad za nowymi konceptami na rynku
najmu nowoczesnych powierzchni handlowych roénie rola
podmiotéw takich jak: delikatesy spozyweze, domy mody, du-
ze sklepy odziezowe, kina wielo ekranowe, kluby fitness, re-
stauracje. Staja sie one glownymi najemcami powstajacych
centréw handlowych i generatorami ruchu pieszego w obiek-
cie a co za tym idzie wysokich i stabilnych obrotéw i czynszéw

ca sie w rynek najemcy, dzigki czemu najemecy (wielko i éred-
nio powierzchniowi) majg szerokie mozliwosci negocjacji wa-
runkéw najmu. W obiektach starszych, gorzej zlokalizowa-
nych, o nieznacznym stopniu pustostanéw, standardem staje
si¢ partycypacja wlasciciela w kosztach aranzacji lokalu (,fit
out”), Iacznie z budowa schodéw ruchomych w lokalach dwu-
poziomowych, czynsze kroczgce lub czynsze oparte jedynie
o procent od obrotu. W obiektach nowej generacji, cieszacych
sie najwiekszym zainteresowaniem najemcéw, oferowane za-
chety s3 ograniczone i adresowane jedynie do najemecéw klu-
czowych.

Na koniec nalezy podkresli¢ iz zjawiska i trendy powyzej
opisane z natury rzeczy zachodzily i beds zachodzié w sposob
zréznicowany w czasie, w zaleznoéci od uwarunkowan ryn-
kéw lokalnych, przy czym najwyrazniej widoczne s na ryn-
ku warszawskim bedgcym najzasobniejszym rynkiem konsu-
menckim, najbardziej konkurencyjnym rynkiem handlo-
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oczekiwanych przez inwestoréw instytucjonalnych zaintere-
sowanych zakupami inwestycyjnymi na polskim rynku.
Czynsze za powierzchnie handlowe dywersyfikujg sie,
osiggajac rekordowe stawki (powyzej 90 EUR/m2/miesigc
za najlepsze lokalizacje) i spadajgc do poziomu 35-40
EUR/m?%miesiac w obiektach starszej generacji. W chwili
obecnej rynek najmu z rynku wlasciciela powoli przeksztal-

wym, a co za tym idzie réwniez najbardziej dojrzalym
rynkiem nieruchomosci handlowych w Polsce.

Katarzyna Michnikowska jest analitykiem rynku
nieruchomosci w firmie Cushman & Wakefield, Healey & Baker.
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SEMINARIUM NA PROMIE

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Koszalinie juz po raz czwarty zorganizo-
walo seminarium szkoleniowe na promie polaczone
z rejsem po Morzu Baltyckim. Tym razem szkolenie na te-
mat wyceny przedsiebiorstw i ich majatku trwalego dla po-
trzeb sprawozdan finansowych, odbylo si¢ w dniach 28-31 ma-
ja 2005 roku na promie ptynacym do Sztokholmu (poprzednie
byly do Kopenhagi, fiordy norweskie, Helsinki z Petersbur-
giem).

Zakwaterowano wszystkich na promie M/F Skandynawia
w kajutach z tazienkami po dwie dobrane osoby na szostym
poktadzie. Wielkos¢ i wyposazenie promu wzbudzila ogolny
zachwyt (10 poktad6éw i mozliwoéé przewozu do 1800 pasaze-
réw, sale konferencyjne, restauracje, bary, kawiarnie, sklepy,
poklady widowiskowe).

Pogoda podczas calego rejsu byla wymarzona - stoneczna,
a morze spokojne, bez fal jak jezioro — i tak w obie strony.

Sztokholm znajduje sie okoto 50 km od wybrzeza. Te od-
legloéé autokarem, ktéry przywidzl nas z Kolobrzegu i byt
przez caly czas na promie, pokonaliSmy dwa razy, aby zwie-
dzi¢ najwazniejsze zabytki i ciekawostki turystyczne stolicy
Szwecji. Przez dwa popoludnia zwiedziliémy staréwke, ra-
tusz, w ktorym odbywajg sie uroczyste bale z laureatami na-

grody Nobla, widok na miasto z punktu widokowego, posia-
dloéci krélewskie (palac i ogrody), zamek krolewski.

Najwazniejsza atrakcja Sztokholmu jest wydobyty z wody
i odrestaurowany okret wojenny VASA, ktory lezal zatopiony
przez ponad 300 lat. Bezposrednio po wodowaniu zatonal
i nie wyplynal, aby dokonaé¢ podboju Europy i zdoby¢ miasto
Gdansk. Zabytek godny zwiedzenia, zapierajacy dech w pier-
siach i powalajacy na kolana, jest najwyzszym kunsztem rze-
miosta szkutniczego z pieknymi zdobieniami, rzezbami
w drewnie az do przesytu. tak piekny okret mial uczestniczy¢
w wyprawach wojennych. W mieécie ogladaliSmy budynki
z XIX i XX w. 0 bogatej ornamentyce na elewacjach oraz dziel-
nice handlowe i mieszkaniowe, a nad zatoks bulwar z duzg
iloécia jednostek plywajacych (duze, pickne w ksztalcie pro-
my, jachty i katamarany regatowe).

W dzieh zwiedzanie i szkolenie, a wieczory rozrywkowe
— do péznych godzin nocnych zabawy z tancami. Towarzystwo
potrafito bardzo szybko nawigza¢ wspdlny kontakt. Zabawom,
dowcipom, anegdotom nie bylo konca. Grupa wycieczkowo
- seminaryjna umiala korzystaé z urokéw zycia. Rozdano dy-
plomy uczestnictwa w seminarium jako niespodzianke od Biu-
ra Podrézy wszysey uczestnicy rejsu otrzymali dyplomy - kaz-
dy z innym imieniem zwigzanym z morzem.

.

Uczestnicy seminarium
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TEORIA 1 PRAKTYKA WYCENY OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH
I ZOBOWIAZANIOWYCH ORAZ NIERUCHOMOSCI DLA ROZNYCH CELOW

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Koszalinie uprzejmie informuje, ze
w dniach 13-15 pazdziernika 2005 r. w Wojskowym Domu Wypoczynkowym w Uniesciu k/Koszalina, ul. Suriana 24

odbedzie sie seminarium na powyzszy temat.

Seminarium obejmuje 26 godzin. Wykladowcami beda
mgr inz. Monika Nowakowska oraz mgr inz. Zdzistaw
Matecki.

Uniescie jest bardzo atrakeyjng miejscowoscia wezasowo-
-sanatoryjng polozong pomiedzy Morzem Baltyckim a Jezio-
rem Jamno, w odleglosci 14 km od Koszalina. Informacje
na temat oérodka, w ktorym odbywag¢ sie bedzie seminarium
mozna znalez¢ na stronie internetowej: www.wdw.afr.pl Do-
jazd z Koszalina do Unieécia autobusami komunikacji miej-
skiej. W pismach potwierdzajacych przyjecie zgloszenia zala-
czony zostanie rozklad jazdy autobuséw. Dla oséb, ktére
przyjada wlasnym samochodem organizatorzy zapewniajg
parking strzezony.

Naleznoéé za udzial w seminarium wynosi 580 zi. Kwota
ta obejmuje koszty organizacyjne lgcznie z materialami se-
minaryjnymi i parkingiem strzezonym, koszty wyzywienia
(od obiadu w dniu 13.10. do obiadu w dniu 15.10.), a takze
koszty balu i grilla, ktore odbedg sie w dniach 13 i 14.10. br.
Koszty noclegéw uczestnicy pokrywajg we wlasnym zakre-
sie. Organizatorzy zapewniaja noclegi w pokojach dwuosobo-

wych (wszystkie pokoje posiadajg lazienki). Koszt noclegu
wynosi 35 z1 od jednej osoby za dobe. Z parkingu strzezone-
go bedg mogly korzysta¢ wylacznie te osoby, ktore zakwate-
rowane zostana przez WDW w Uniesciu. Karty zgloszenia
i ewentualny przyklad praktyczny prosimy przesylaé na ad-
res: Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych, ul. Jana z Kolna 38, 75-204 Koszalin

Whplaty za udzial w seminarium prosimy dokonaé na kon-
to organizatora technicznego jak nizej:
EKSPERT - SITR Sp. z o.0.
ul. Jana z Kolna 38, 75-204 Koszalin
PKO BP S.A. IO Centrum Koszalin
89 10202791 0000 7502 0081 4616

Zgloszenia potwierdzone wplatami przyjmowane bedg
do dnia 30.09. br. Po tym terminie bedzie istniata mozliwoéé
przyjecia zgloszenia po wezeSniejszym uzgodnieniu z organi-
zatorem. Wszyscy uczestnicy otrzymajg zaSwiadczenia
0 udziale w seminarium. Dodatkowych informacji udziela z-
-ca kierownika biura SSRM Emilia Witan (tel. 094/ 3422581
lub tel. kom. 0-607-041-401).

2950000 0GCODOCOPROIOGOOIOEODNODOIODTOEIBDPODN

13.10. (czwartek) - 10 godz. zajeé

godz. 10% otwarcie seminarium - Prezes
SSREM

godz. 10%-11% wyktadowca — mgr inz. Moni-
ka Nowakowska. Temat: ,Okrelanie tresci
oraz wartoSci wybranych ograniczonych
praw rzeczowych i zobowiazaniowych (uzyt-
kowania, stuzebnoSci gruntowej i osobistej,
hipoteki, dzierzawy, najmu, uzytkowania,
renty i dozywocia)”.

godz. 113-11% przerwa na kawe

godz. 115-13% c. d. zajec j. w.

godz. 13*°-14% przerwa na obiad

godz. 14°-15% ¢. d. zajet j. w. 2 goda.

godz. 15°-15% przerwa na kawe

godz. 15%-17% wykladowea j. w.

godz. 17%-17% przerwa na kawe

godz. 17%0-19% ¢, d. zajeé j. w.

godz. 20%-2% kolacja — Bal Rzeczoznawcy
Majatkowego

14.10. (pigtek) — 10 godz. zajec

godz. 9°°-9% §niadanie
godz. 9%-11% wykladowca — mgr inz. Zdzi-

PROGRAM SEMINARIUM

staw Matecki. Temat: ,, Wycena nieruchomo-
§ci dla réznych celow™:

- zasadny ustalania wynagrodzenia w przy-
padku wygaéniecia uzytkowania wieczystego;
- wycena nieruchomoéci do rokowan po-
przedzajacych wywlaszezenie;

- zasady ustalania odszkodowania za wy-
wlaszezane nieruchomoscei oraz ich zwrotu;

- wycena mienia zabuzanskiego;

~ wycena nakladow;

- wycena na potrzeby oplat adiacenckich;

- zasady ustalania odszkodowania za dziatki
gruntu wydzielane pod drogi publiczne;

— zasady ustalania odszkodowania za ponie-
siong szkode rzeczywista i wycena nierucho-
moéci do wykupu wynikajgcego z art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

- interpretacja art. 156 u o g n;

- informacja o biezacych zmianach przepisow
prawnych w zakresie wyceny nieruchomoéci.
godz. 11°°-11% przerwa na kawe

godz. 1120-12% ¢. d. zajeé j. w.

godz. 12%-13% przerwa

godz. 13%-14% ¢. d. zajet j. w.

godz. 14%-15% przerwa obiadowa

godz. 15%-17% wykladowca jw.
godz. 17%-17% przerwa na kawe
godz. 17%-18% ¢. d. zaje¢ j. w.
godz. 20%-24% kolacja grillowa

15.10. (sobota) - 6 godz. zajeé

godz. 8%-9% gniadanie

godz. 9%-10% wykiadowca - mgr inz.
Zdzistaw Matecki c. d. zajec z dnia 14.10
godz. 10*-10% przerwa na kawe

godz. 1050-1220 ¢, d. zajeé j. w.

godz. 1220-12% przerwa

godz. 1230-14% ¢, d. zajeé j. w.

godz. 14%-14'° wreczenie Swiadectw i za-
koriczenie seminarium - Prezes SSRM
godz. 14'5-14% obiad

Osoby, ktore uczestniczyé beda w semina-
rium proszone sg by wraz z kartg zgloszenia
przekazaly na piSmie ewentualne przyklady
z wlasnej praktyki tematami objetymi pro-
gramem. Przyklady te wykorzystane zosta-
ng przez wykladoweéw do ich oméwienia
i formuly rozwigzania w czeéci praktycznej
seminarium.
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Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Krakowie organizuje

I 0GOLNOPOLSKIE M!STRZOSTWA SZACHOWE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
8.10.2005 r. 0 godz. 10% w Krakowie ul. Mogilska 25 (I pigtro)

Mistrzostwa rozgrywane beda systemem szwajcarskim
na dystansie 9 rund (minimum 13 startujacych). W przy-
padku mniejszej liczby zawodnikéw system kolowy.

O kolejnosci miejse, w przypadku réwnej liczby punk-

tow, decyduje:

* w systemie szwajcarskim: Buchholz z odrzuceniem naj-
lepszego i najstabszego wyniku, Buchholz pelny, itp.

* w systemie kolowym: metoda Sonneborna-Bergera.

* Tempo gry: 15 minut na zawodnika

Obowigzuje kodeks Polskiego Zwigzku Szachowego.
Koszt uczestnictwa: 60 zi

Organizator przygotowuje szachownice, zegary.
Sedziuje sedzia szachowy.

Blizszych informacje udziela: Marek Nawalaniec

rodzin.

(601) 42-67-68, mnawalaniec@rzeczoznawca.krakow.pl
Do uczestnictwa zapraszamy rzeczoznawcow, czlonkow

Wtorek

Godz. 15.12 - Oddaje ,na dzien-
nik” w instytucji zamawiajgcej: opera-
ty, protokdt przekazania, fakture.

Uff! Co za ulga!

Godz. 15.30 — Powrdt do domu. Mo-
ge dokoriczyé obiad, posprzqtac, powie-
sié pranie. Ale najpierw szybciutko
uporzqdkuje papiery dotyczgee oddane-
go zlecenia.

Godz. 15.35 — Do teczki odkladam
dokumenty, ktdre nalezy zachowad, gdy
nagle zauwazam w niej plik kserokopii
spietych spinaczem. A coz to takiego?
Z niczym mi sie nie kojarzqg.

Godz. 15.36 - Gwattowny skok ci-
snienia i prawdopodobnie chwilowa
arytmia. Papiery dotyczq zlecenia,
o ktorym kompletnie zapomniatam.
Termin wykonania okresla jutrzejsza
data. Na wierzchu przyklejona kartecz-
ka z numerem telefonicznym przedsta-
wictela instytucji zarzgdzajgcej nieru-
chomoscig. W naglym przeblysku pa-
mieci uswiadamiam sobie, ze sama
0 niego poprositam, by uzgodnic¢ date
wizji lokalnej. Jak mozna o czyms waz-

24 GODZINY

Ewa Wojciul

nym tak stuprocentowo zapomniecé?

Godz. 15.39 - Telefon do tegoz pa-
na. Zajety.

Godz. 15.40 - Ponowny telefon
do tegoz pana. Zajety.

Godz 15.41 - Znow telefon do tegoz
pana. Zajety.

Godz. 1542 - Jeszcze jeden lelefon
do tegoz pana. Odebral. Nic nie wie
o nieruchomosci poza tym, ze taka ist-
nieje. Daje mi numer komdrki do Kom-
petentnego Pana.

Godz. 1545 — Telefon do Kompe-
tentnego Pana. Telefon jest zajety.

Godz. 15.46 - Ponowny telefon
do Kompetentnego Pana. Zgrzyt i jakis
nie znany mi sygnal.

Godz. 1547 - Jeszcze jeden telefon
do Kompetentnego Pana. Polgczenie
przerwane po dwoch sygnatach.

Godz. 15.47 1 30 sekund - Kolejny
telefon do Kompeteninego Pana. Odbie-
ra. Wie wszystko o nieruchomosct. Dzis
Jjest ,,zarobiony”. Jutro moze by¢ na wi-
zji lokalnej, ale tylko o 8.00. Gdyby jg
wyznaczyl na 5.30 rano, tez bym sie
zgodzita.

Godz. 15.50 - Zabieram sie za mile,
domowe czynnosci co trzy minuty dopa-
dajgc wspomnianych papiercw i czyta-
Jjac kolejne pot strony. Potem biegajge
po domu analizuje to, co przeczytatam.
Rownoczesnie gorgezkowo mysle, czy
Jjutro rano lepiej dzwonic¢ do klienta
I przepraszac, czy zlamac sobie noge.

Godz. 16.37 - Terroryzuje rodzine.
Uswiadamiam jej plastycznie groze sy-
tuacji. W efekcie syn dotadowuje aku-
mulatorki aparatu cyfrowego 1 czysct
pamigé, corki sprzgtajg po obiedzie,
maqz przytomnie chwyta smycz i zablera
psa na dlugi spacer (,,0n co$ za bardzo
sie kreci po domu”). Wie, ze w plerwszej
furii jestem najgorsza.

Godz. 16.41 — Zabieram si¢ do pa-
pieréw. Kompletne? Mapka dziatki, wy-
pis z ksiegi wieczyste], wypis z planu,
decyzja o podziale... Pierwsza stabiutka
ulga — wszystko jest. I pierwsza nieco li-
tosciwsza mysl o kliencie, ze tak tadnie
wszystko przygotowano. Bo doted calg
instytucje gotowa bylam odsqdzi¢
od czci i wiary za to, ze dali mi zamo-
wienie, a ja zapomniatam... Przeciez
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nie przyznam sie tak od razu, ze to mo-
Ja wina. ‘

Godz. 16.50 - Druga stabiutka
ulga. Wszak rynek mam rozpracowany
elegancko. Dwa tygodnie temu zbiera-
tam swiezutkie transakcje, potem dlugo
1 z zamitowaniem analizowalam, bo
MIAEAM DEUGI TERMIN NA WY-
KONANIE WYCENY. Zaktadam nowy
plik.

Godz. 16.51 - Rozkladam ergono-
micznie dokumenty na biurku.

Godz. 16.45 — Zaczynam metodycz-
nie wprowedzad dane z dokumentow
do pliku analizujgc przy okazji uwa-
runkowania prawne.

Godz. 19.44 - Co moglam

Godz. 21.46 - Wybieram sobie
ksiazke do poduszki. Inaczej nie usne.
W takim wzburzeniu emocjonalnym
musze znaleZé cos optymistycznego
1 kompletnie pozbawionego stow: grunt,
budynek, dziatka, renta, ustawa oraz
kilkudziesieciu innych. Wyciggam
»Kroniki Narni”. W nocy $ni mi sie
szczegdlowo wycenianie zamku Ker-Pa-
ravel.

Sroda

Godz. 6.30 - Jestem gotowa do wyj-
scia, aparat naszykowany, formularz
protokotu w wygodnej teczuszce, doku-
menty w teczce roboczej, trzy diugopisy

Pan podpisuje bez zastrzezen i chwali
mojq precyzje. Potem jeszcze 5 minut
gawedzimy o pogodzie i 10 minut o na-
szych dzieciach. Rozstajemy sie w milej
atmosferze, zwlaszeza, Ze w sercu zaczy-
na mi sie budzié¢ cichutka, niesmiala
nadzieja.

Godz. 9.50 - Wpadam do domu. Za-
plon komputera. Protokdt do kseroko-
piarki. Otwarcie pliku. Aparat do kom-
putera sprytnym kabelkiem.

Godz. 10.01 - Drukuje zdjecia z wi-
zji lokalnej na papierze fotograficznym
Drogo, ale zaden inny wariant nie
wchodzi w gre.

Godz. 10.31 - Pisze.

Godz. 10.53 - Pisze i licze.

wpisaé w operat nie widzgce
nieruchomosci, to zrobilam.
Co by tu jeszcze?

Godz. 19.50 - Wykonuje
z dokumentéw kserokopie
do zalgeznikéw. Redaguje
i drukuje formularz do proto-
kotu z wizji lokalnej oraz pro-
tokol przekazania, wypel-
niam fakture - wszystko z ju-
trzejszg  datg. A  co!
Przesqdna nie jestem, a co
zrobie dzis, tego nie bede mu-
siala robic jutro.

Godz. 20.23 - Wylgczam
komputer, ukladam papiery
i wracam do mitych czynno-
sei domowych i zycia rodzin-
nego.

Godz. 20.42 - Uswiada-
miam sobie blgd w pliku.

Godz. 11.48 — Pisze, licze,
sprawdzam.

Godz. 12.32 - Szybciutko
koricze rozmowe z mezem, kto-
ry dzwoni, by spytac sie, jak mi
idzie i jak sie czuje. Czuje sie
okropnie! Ale odrobinke lepiej
niz weczorgj o 16.36, 16.39,
17...

Godz. 12.36 - Sprawdzam,
poprawiam, sprawdzam.

Godz. 13.95 - probny wy-
druk. Korekta wydruku.

Godz. 13.40 - Korekta pli-
ku

Godz. 14.02 - Wydruki.

Godz. 14.21 - Skiad,
oktadki, oprawa, grzbiet, wkle-
Jjanie zdjec.

Godz. 14.32 - Pieczqtki
i podpisy. Operaty do teczki

Wigczam komputer.

Godz. 20.44 - Konstatuje brak ble-
du, ale na wszelki wypadek sprawdzam
wszystkie newralgiczne punkty. Mgz
twierdzi, ze to strata czasu, bo zwykle
0 20.40 ostatecznie wyczerpujg mi sie
akumulatory, przestaje rozumowac,
a zaczynam bredzic.

Godz. 21.21 - Wylgezam komputer,
ukladam papiery, koricze niektore czynno-
Sei domowe, inne odktadam, probuje wro-
ci¢ do zycia rodzinnego, ale nieczula ro-
dzina kaze mi sig is¢ wykgpac. W tym cza-
sie §cielg mi tozko | parzq migte z melisq.
W telewizji jakis mecz. Moz zaktada stu-
chawki i wylgeza fonie. I bardzo dobrze!

(bo dzi$ nic mnie nie moze zaskoczyd),
kartka ze szkicem dojazdu i numerem
telefonu Kompetentnego Pana pod re-
ka. Pa, pa, rodzinko! Wybiegam.

Godz. 6.38 - Wyjezdzam.

Godz. 801 - Odnajduje miejsce
spotkania. Kompetentny Pan juz jest.
Analizujemy dokumenty, potem tupta-
my po nieruchomosei. Kompetentny
Pan jest zaiste kompetentny, taka wizja
to kopalnia wiedzy. Zapelniam macz-
kiem cala strone protokolu, zadaje sto
pytari. Notuje odpowiedzi tak pedan-
tycznie, jak moja siostra farmaceutka
odwaza leki. Potem odczytuje protokdt.

z protokolem i fakturg. Ach,
Jjeszcze pismo o oddaniu ,na dziennik”
do podstemplowania. Biegiem do sa-
mochodu.

Godz. 15.12 - Oddaje ,na dzien-
nik” w instytucji zamawiajgeej: opera-
ty, protokot przekazania, fakture. Bo ja
zawsze dotrzymuje terminéw. Potem
wolniutko jade do domu podspiewujgc.
Po drodze zrobig zakupy, w domu po-
sprzgtam to, czego dzieci rano nie zdg-
zyly, wyprowadze psa, powiesze pranie,
ktdre dzieci na pewno wstawily, przygo-
tuje obiadek, a potem wrdct mgz, dzieci
i pozostanie mi juz tylko wieczor z ro-
dzing. Zycie jest pigkne!




Pasjonaci

Danuta Jedrzejewska-Szmek jest warszawianka
| w czwartym pokoleniu. Ma dwoje studiujacych na Uni-
wersytecie Warszawskim dzieci: corke i syna.

7 wyksztalcenia jest architektem, rzeczoznawca majat-
kowym (Warszawski Oddzial PSRWN) i bieglym sadowym
z zakresy wyceny nieruchomosci. Od 1991 roku prowadzi
wlasng firme, obecnie z siedzibg na warszawskiej Ochocie
— ,,Centrum nieruchomoéei 1 inwestycji DECUMANUS”,
w ktdrej oprécz wycen zajmuje sie doradztwem inwestycyj-
nym, pracami architektonicznym i ekspertyzami.

Od dziecifistwa jej pasjg jest rysunek. W liceum byla
asystentka art. plastyka Zuzanny Hoffman, udzielata sie
w sekeji plastycznej Patacu Miodziezy w Warszawie.

Podezas studiow na Wydziale Architektury uczestniczy-
ta w plenerach studenckich, a ostatnio wyjezdza na wspol-
ne malowanie z corka. Zdobyla szereg nagréd, m.in. we-
dltug jej projektu zostal wykonany zloty medal Palacu
Mlodziezy, nagrodzono jg takze we Wioszech podczas kon-
kursu dla uzdolnionej plastycznie mlodziezy.

Jakkolwiek jest kolorysta, obecnie w swojej tworczoscei sto-
suje glownie technike gwaszu, czyli akwarele uzupelniona
pastelami i tuszem. Najnowsze prace zostaly wykonane
na plenerach w rejonie Podlasia i Beskidu Niskiego, gdzie in-
spiracje stanowila wielokulturowa architektura regionalna.
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- PROFESJONALNY LOBBYSTA
— RECEPTA NA SKUTECZNOSC DZIAtANIA
W WARUNKACH KONKURENCJI

Matgorzata Petry-Wectawowicz

Lobbing na szeroka skale zaistnial w rozwinietych demo-
kracjach, gdzie interesy grup zawodowych, przedsigbiorcow,
stowarzyszen daly poczatek funkcgjonowania grupom nacisku.
Zwolennicy lobbingu postrzegaja go jako dziatalno$é przedsta-
wicielska, ktora stwarza ludziom mozliwoéé do angazowania sie
w sprawy publiczne. Przeciwnicy lobbingu podkreslaja, iz gene-
zg wszelkiej dziatalnosci majgcej na celu ,,wywieranie wplywu”
jest dazenie do wygrywania wlasnych interesow.

Wraz ze stopniowym upodabnianiem sie Polski do krajow
zachodnich pod wzgledem instytucjonalnym i spotecznym,
narasta zapotrzebowanie na ustugi dotyczace sfery oddziaty-
wania na decydentéw. Profegjonalny lobbing jest jedng z me-
tod skutecznego dzialania w warunkach konkurencji, gdy
wystepuje potrzeba poéredniego wystepowania w interesie
réznych podmiotow, zalatwiania spraw wymagajacych szcze-
gélnych umiejetnosci lub kompetengji, itp.

Ksztattowanie si¢ demokracji w Polsce oraz rozwdj gospo-
darki rynkowej i otwarcie na §wiatowe rynki stwarza zapo-
trzebowanie na nowe profesjonalne standardy w zakresie
rzecznictwa intereséw. Prezentacja zjawiska lobbingu w roz-
winietych demokracjach stanowi kontekst dla rozwazan
na temat perspektyw i kierunkéw jego rozwoju w Polsce.

Angielskie stowo lobby w swym pierwotnym, dostownym
rozumieniu oznacza ,kuluary”. Slownik Concise Oxford Dic-
tionary definiuje lobby jako: ,szeroki hall otwarty dla pu-
blicznosci, szczegolnie dla tych, ktérzy pragng rozmawiaé
z parlamentarzystami”. Pojecie lobby zaczeto byé uzywane
w odniesieniu do ,grup nacisku” wywierajacych wplyw
na ciala ustawodawcze w interesie okreslonych warstw,
grup, instytucji, itd., gléwnie przez kontakty z czionkami
parlamentu. Brytyjski politolog David Robertson definiuje
»lobby” jako: ,,wywieranie nacisku, prezentowanie argumen-
tow lub innych bodzcéw w celu naklonienia politycznych de-
cydentéw do sprzyjania stanowisku (danej grupy)™.

Sam mechanizm wywierania wplywu nie jest niczym no-
wym. Na wszystkich europejskich dworach krélewskich znaj-
dowali sie ludzie, ktérych zadaniem bylo, przy uzyciu réznych
metod, wplywanie na decyzje wladcy. Trzeba przy tym zazna-
czy¢, ze istota pojecia ,lobby” polega na nawigzywaniu rela-
cji, kontaktéw personalnych, komunikacji pomiedzy lobby
a aparatem panstwowym.? Nie mozna wiec jednoznacznie
okresli¢ daty ani miejsca, skad termin pochodzi. Pojawienie
sie wspolczesnych demokracji parlamentarnych, jak i zlozony
sposdb ich funkcjonowania, wymagalo mechanizméw repre-

zentacji, poéréd ktorych lobbing stal sie uprzywilejowana
technikg komunikacji pomiedzy obywatelami a rzadzacymi.
O lobbingu mozna mysle¢ w kategoriach komunikacji, jako
o procesie komunikowania, poprzez ktéry lobbyéci prébuja
skloni¢ przedstawicieli o§rodkéw decyzyjnych do zaakcepto-
wania polityki pozadanej przez klientéw. Wtasnie jako akt ko-
munikacji lobbing zdefiniowany jest w International Encyclo-
pedia of the Social Sciences z 1968 r. Wedlug autora, Lestera
W. Milbratha: ,lobbing jest bodzcem i komunikatem skierowa-
nym przez osobe — nie bedgcq jedynie obywatelem - do repre-
zentanta rzqdu z nadziejg wptyniecia na jego decyzje” 2 Zda-
niem tego autora mozliwe jest ustalenie granic stosowalnoéei
pojecia. Przede wszystkim lobbing wystepuje tylko w odnie-
sieniu do parlamentarnego i rzadowego procesu podejmowa-
nia decyzji. U podstaw kazdego lobbingu znajduje sie pragnie-
nie wywierania wplywu. Na wyniki rzadowych decyzji mogg
oddzialywa¢ liczne przedsiewziecia i wydarzenia, ale jesli nie

NO ONE IS SAFE

~ when the
legislature is in session

~ Will Rogers

Plakat wydany przez NVAR 1993 — Nikt nie jest bezpieczny,
gdy obradujq prawodawcy.
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towarzyszy im éwiadomy zamiar wywierania wplywu, to nie
mamy do czynienia z lobbingiem. Lobbing zaklada obecnosé
poérednika, jako ogniwa w procesie komunikacji pomiedzy
obywatelami a przedstawicielami wladzy.

W ramach porozumienia o wspolpracy Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawedw Majatkowych i Polskiej Fede-
racji Rynku Nieruchomoéci, przedstawiciele Stowarzyszenia
Realtoréw Pélnocnej Wriginii (Northern Wirginia Associa-
tion of Realtors) juz po raz kolejny dzielili sie swojg wiedzg
i dodwiadczeniem zwigzanym z zagadnieniami lobbingu za-
wodéw zwigzanych z rynkiem nieruchomodci w Stanach
Zjednoczonych

Dotychczas przeprowadzone szkolenia to — Lobbing
i przywddztwo — Ciechocinek w 2001 roku, Budowanie pozy-
tywnego wizerunku zawodéw rynku nieruchomosci i ich or-
ganizacji w 2003 roku w Polanczyku n/Soling:, Kodeks etyki
i jego wdrazanie w Sopocie w 2004 roku.

Tegoroczny temat brzmial: Jak zbudowaé wewnatrz sto-
warzyszenia skuteczny program wspdlpracy z rzadem.
Warsztaty prowadzone byly w Toruniu przez wykladowczy-
nie z Northern Wirginia Association of Realtors — Stowarzy-
szenia Realtoréow Pélnocnej Wirginii, ktore taczy z obu Fede-
racjami porozumienie o wspdtpracy: Christine Todd - dyrek-
tor Stowarzyszenia Realtoréw Pélnocnej Wirginii oraz
wiceprezydent IRPF - Miedzynarodowej Fundacji Rynku
Nieruchomoéci, Tracy Pless — prezydent Stowarzyszenia Re-
altoréw Pétnocnej Wirginii, JoAnne Johnson — ambasador
prezydenta NAR ds. Kontaktow z Polska.

Zauwazyé nalezy, ze najistotniejsze regulacje prawne dla
organizacji zrzeszajacych zawody rynku nieruchomoscei to mie-
dzy innymi te, ktére obejmuja przepisy dotyczace nadawania
uprawnien dla rzeczoznawcow, licencji dla poérednikow i za-
rzadcow oraz przepisy podatkowe, przepisy regulujace rynek
nieruchomoéci lub zwigzane z planowaniem przestrzennym.

Wplyw na ksztattowanie prawa zapewni¢ moze zastoso-
wanie odpowiednich strategii, ktére wedlug amerykanek
koncentruja sie wokol nastepujacych zagadnien:

ks Conmecting
= Compnniitcs o
Capiral Hill A

Broszura wydana przez National Association of Realtors z informa-

cjami o stronach internetowych, telefonach, adresach e-mailowych

oraz z poradami jok pisa¢ do cztonkéw kongresu fradycyjne listy, li-
sty elektroniczne, jok umawiad sie na spotkanie.

* Utworzenie silnych relacji pomiedzy stowarzyszeniem
a kluczowymi decydentami we wladzach.

¢ Stale monitorowanie prawodawstwa w obszarze istot-
nym dla reprezentowanego zawodu.

* Opracowanie sposobu przekazywania stanowiska stowa-
rzyszenia jego czlonkom, spoleczefstwu i mediom.
Kazdy program powinien uwzgledniaé potrzeby stowarzy-

szenia, rodki, ktérymi dysponuje i powinien dotyczyé najwaz-

niejszych dla niego przepisow. Kilka stowarzyszer moze korzy-
staé z tego samego programu, ale mogg one rohié¢ to na rézne
sposoby. Tre&é programu zalezy od umiejetnosei oséb pelnig-
cych funkgje spoleczne i pracownikéw stowarzyszenia, fundu-
szy przeznaczonych na jego realizacje oraz gotowosci czlonkdw
do zaangazowania sie w obrone wspdlnych interesow.

Zarzad stowarzyszenia budujac swdj program dzialania
powinien przeanalizowaé:

* Jaki jest wplyw przepisow krajowych i lokalnych na za-
wod rzeczoznawcy?

* Czy sa w Polsce firmy albo zawody, ktére aktywnie zabie-
gaja o korzystne dla siebie rozwigzania?

* (Czy wolimy mieé¢ proaktywny czy reaktywny program

‘wspélpracy z wladzami?

» Jakg cze§¢ budzetu mozemy przeznaczyé na program
wspoélpracy z wladzami?

* (Czy chcemy wejsé w koalicje z innymi organizacjami lub
zawodami?

Na przykladowe programy prowadzone przez stowarzy-
szenia w USA skladajg sie nastepujgce punkty:

e Utworzenie Komisji ds. Wspdlpracy z wladzami,

* Rozmowy z osobami kandydujacymi na wazne stanowiska,

¢ Popieranie odpowiednich kandydatow,

*  Wezwanie czlonkow stowarzyszenia do dzialania,

e Kontaktowanie czlonkéw z decydentami,

¢ Bezpoéredni lobbing,

¢ Imprezy z udzialem decydentéw,

¢ Program zachecajacy do udzialu w wyborach,

* Sposoby finansowania programéw wspolpracy z wladzami.
Fundamentalnym celem kampanii lobbingowej jest do-

tarcie z argumentami nadawcy do wlasciwego odbiorcy. Wy-

nika z tego w sposob oczywisty, iz adresat kampanii lobbin-
gowej — aby osiggnela ona swdj cel — musi zostaé precyzyjnie
zdefiniowany i zlokalizowany.

Pierwszym krokiem do zdefiniowania adresata kampanii
lobbingowej musi byé precyzyjne okreslenie problemu do roz-
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wigzania, ktory jest

przedmiotem podjetych

Fa ct Sﬁ r dzialan lobbystycznych.
Krokiem  drugim

voters »przypisanie” tego

problemu tej osobie

badz strukturze decy-

denckiej, w ktérej kom-
petencji on sie znajduje.

Krokiem trzecim po-
winno by¢ ustalenie od-
miennej od reprezento-
wanej przez naszego
klienta grupy o zbieznych
lub  przeciwstawnych
do naszego interesach.

W czwartym kroku
Virg 5 nalezy ustali¢ w kompe-
tencji ktorej komisji sej-
mowej znajduje sie
przedmiot naszych dzia-
lan lobbingowych.

Piaty krok, to zdefi-
niowanie  wszystkich
istotnych érodowisk opi-
niotwérczych, poten-
cjalnie pozytywnie badz
negatywnie nastawio-
nych do sposobu rozwig-
zania problemu, jaki w toku kampanii lobbingowej zamlerza-
my zaproponowaé decydentom.

Wstepem do kazdej racjonalnie zaplanowanej kampanii
lobbingowej, a wigc réwniez wstepem do opracowania strate-
gii dziatania dla rozwigzania okreélonego problemu winno
by¢ opanowanie trzech podstawowych umiejetnosci.

* Po pierwsze, skuteczny lpbbing jest nierealny bez odpo-
wiednio poglebionej wiedzy na temat zagadnienia, ktére
ma by¢ przedmiotem dzialtan lobbingowych.

* Po drugie, rozpoczaé¢ trzeba od analizy obowiazujacych
w tej materii procedur decyzyjnych badZ legislacyjnych
i wyszukanie ,kluczowych momentéw”.

¢ Potrzecie, trzeba posiaé¢ umiejetnosé efektywnego wyko-
rzystywania wszystkich technik i narzedzi lobbingu.
Niezbedne jest takze zapewnienie sobie odpowiednio sze-

rokiego dostepu do parlamentarnych, rzgdowych i wszelkich

innych informacji na interesujacy nas temat. Kluczowym
elementem kazdej strategii dziatania jest precyzyjne zdefi-
niowanie tzw. celu koficowego, czyli zakladanego (ale realne-
go do osiagniecia) koncowego efektu kampanii lobbingowej.

Droga do jego zdefiniowania moze byé weze$niejsze okresle-

nie priorytetéw. Nawet jeli cel konicowy wydaje sie hyé wy-

razny juz na poczgtku kampanii, warto spojrzeé nan wlasnie
pod katem priorytetéw. Bardzo wazne jest - jeszcze
przed rozpoczeciem jakichkolwiek dziatan — osiagniecie zro-
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zumienia co do sedna zagadnienia, ktore ma byé¢ podmiotem
naszych dzialan lobbingowych.

Po wykonaniu tych dzialai mozliwe jest przystapienie
do opracowania planu strategicznego. Winien on by¢ logicz-
nym rozwinieciem syntezy problemu. Jego nieodlacznymi
1 podstawowymi elementami musza byé: lista priorytetow, wy-
kaz tzw. momentéw kluczowych (czyli decydujacych etapow
procedury decyzyjnej badz legislacyjnej), precyzyjny harmono-
gram dzialan, uwzgledniajacy rézne warianty rozwoju sytuacji,
w zaleznosci od naszych dzialah lobbingowych oraz korzyst-
nych, a zwlaszcza niekorzystnych zmian w otoczeniu. Niezwy-
kle pomocne jest tu zazwyczaj okreglenie tzw. celéw posred-
nich, ktére w czesci moga (choé nie musza) pokrywaé sie z tzw.
momentami kluczowymi. Z cals pewnoécig okreslanie celéw
posrednich jest tozsame z dokladng identyfikacja odpowied-
nich decydentéw, czyli de facto — adresatéw naszych dziatan.

Osiagniecie (badz nie) ktorego§ z celow posrednich jest
zazwyczaj momentem wyboru ktérego$ z wariantéw dziata-
nia, zdefiniowanych w planie strategicznym kampanii lob-
bingowej. Rzecz jasna, twérczy charakter podejmowanych
dziatafi oraz wielo§¢ zmiennych otoczenia uniemozliwia
przygotowanie takiego planu strategicznego, ktéry mégiby
zosta¢ zrealizowany od poczatku do konica bez jakichkolwiek
modyfikacji. W istocie plan strategiczny jest dokumentem ro-
boczym, stale aktualizowanym, w zaleznosci od postepéw
(lub ich braku) prowadzonej kampanii lobbingowej. Trzeba
tez wyrainie stwierdzi¢, iz nie istnieje jeden optymalny
(wzorcowy) model dzialania w kampanii lobbingowej. Dlate-
go zresztg lobbing jest sztuka, w ktérej obok doswiadczenia,
wkladu pracy, czy uzytych srodkow finansowych, decydujace
znaczenie ma kreatywno&¢ lobbysty oraz jego sprawnodé
w korzystaniu z mozliwych narzedzi. Strategia dzialania,
aby byla spdjna, skoordynowana i przede wszystkim wiodaca
do celu — winna byé odpowiednio elastyczna.

Profesjonalny lobbing wypracowal juz szereg przydat-
nych technik i narzedzi.

* Fundamentalng zasads lobbingu jest koncentracja
na problemie. Stad tez — nawet wtedy, gdy problem jest
wybitnie spersonifikowany — nigdy w kampanii lobbingo-
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wej nie moga by¢ uzyte techniki i narzedzia wymierzone
personalnie w jakas osobe.

¢ Druga fundamentalng zasadg jest usuniecie sie lobby-
sty w ,cien” - jego priorytetami moga by¢ wylacznie
priorytety klienta; najwazniejszy jest problem oraz argu-
menty, nigdy — czyja$ osoba. :

e Wreszcie, trzecig fundamentalng zasada jest nieustanne
tworzenie tzw. sieci oraz koalicji. Innymi slowy
- choé twérca kampanii lobbingowej jest zazwyczaj robo-
czy zespol profesjonalistow, dzialajacych pod kierownic-
twem jednej osoby — najistotniejsze jest state poszukiwa-
nie nowych sojusznikéw. .

e Zasada czwarta, to jak najwczeéniejsze wlgczenie sie
do gry decyzyjnej. '

Christine Todd, Tracy Pless, JoAnne Johnson oraz uczestnicy szkolenia rzeczoznawcy majatkowi,
posrednicy i zarzgdcy nieruchomosci.

» Zasada piata to perfekeyjna i na biezaco uzupelnia-
na wiedza o przeciwnikach (a zwlaszcza ich dzialaniach)
proponowanego w trakeie kampanii lobbingowej rozwiazania.
Wszystkim tym zasadom powinny by¢ podporzgdkowane

narzedzia przewidziane do uzycia w kampanii lobbingowej.

Jednym z najbardziej oczywistych i podstawowych jest
tzw. spotkanie jeden na jednego. Profesjonalnie zorgani-
zowane, trwajace nie dtuzej niz 20-30 minut, spotkanie lob-
bysty z parlamentarzysta, decydentem, politykiem, urzedni-
kiem, osoba opiniotwércza bgdz wplywowa - moze pozwolié
na osiagniecie przewagi w ktéryms z tzw. momentow kluczo-
wych. W racjonalnym zaplanowaniu takiego spotkania po-
maga nie tylko dokladna wiedza na temat osoby rozmoéwcy,
ale takze standardowe techniki perswazji, socjotechniki czy
negocjacji.

Réwniez jednym z najbardziej oczywistych i podstawowych
narzedzi lobbysty jest tzw. interes spoleczny. Kazdy nieomal
problem, w taki sposob uzasadniony, przy kampanii lobbingo-
wej prowadzonej z pozycji tzw. szarego obywatela moze stosun-
kowo szybko zostaé rozstrzygniety w pozadany sposob. Natu-
ralnie, 6w interes spoleczny nie moze byé wyimaginowany, bo-

wiem klient straci reputacje, lobbysta wiarygodnoéé, a adresat
kampanii lobbingowej szybko spostrzeze iz zostal oszukany.

Nieodzownym narzedziem lobbysty w poczatkowej fazie
podejmowania problemu jest tzw. lista argumentéw. Pre-
cyzyjnie zdefiniowane, wszystkie mozliwe argumenty ,za”
i ,przeciw” winny by¢ uszeregowane wedlug hierarchii ich
obiektywnej waznoéci i spolecznej oraz Srodowiskowej no-
énosci. Potem lobbysta musi opracowaé¢ wobec kazdego tzw.
spin, czyli przedstawi¢ go w zupelnie odmienny sposob, ale
zachowujac zasadniczy kierunek argumentacji. Lista argu-
mentéw w koncowej fazie pracy zawiera wylacznie synteze
listy ,,pelnej”, od ktorej nalezy rozpoczaé.

,Pelna” lista argumentow oraz jej wersja syntetyczna mu-
si takze zostaé¢ poddana intelektualnej obrobce, ktorej efektem
ma by¢ osiggniecie postaci
Lpytan i odpowiedzi”. Argu-
menty winny zostaé przedsta-
wione w postaci wzoréw odpo-
wiednich pytan i odpowiedzi,
zredagowanych na najbar-
dziej podstawowym poziomie
zrozumienia. Pytania formu-
fuje sie w taki sposdb, aby
streszczaly one wiernie argu-
menty przeciwnikéw, nato-
| miast odpowiedzi majg sku-

tecznie przekonywaé do racji,
za ktorymi sie opowiadamy.

Kluczowym narzedziem
kazdego lobbysty, w istocie
przesadzajacym o skutecznodei
jego dzialan jest tzw. rejestr
kontaktow — najpilniej strze-
zona lista os6b, ktére moga by¢ pomocne w realizowaniu podje-
tych dziatan lobbingowych. Rejestr kontaktow jest podstawsg
do tworzenia zasadniczej osnowy tzw. sieci, czyli nieformalnej
siatki osob, instytucji, organizagji, redakcji mediow, itp., bedacych
w trakcie kampanii lobbingowej sprzymierzencami lobbysty.

Byloby interesujgce odpowiedzie¢ na pytanie czy zawody
zwigzane z nieruchomodciami monitorujg procesy legislacyjne
w kontekscie aktualnych wyboréw w Polsce. W Stanach Zjedno-
czonych przyjeto zasade, ze glosuje sie na te osoby, ktore reko-
menduja stowarzyszenia jako wspierajace przepisy dotyczace za-
wodow zwigzanych z nieruchomosciami. Zatem glosuje sie za za-
wodem, a nie z racji politycznych. Aktualnie w USA trwa walka
o zablokowanie przepisoéw zaproponowanych przez rzad federa-
Iny w Waszyngtonie, a dopuszczajacych banki do zakladania
w swoich siedzibach firm $wiadczacych ustugi nieruchomosciowe.

Przypisy:
1. D. Robertson, A Dictionary of Modern Politics: Political Terms
and References in Current Use, London 1985, s. 190. 49
2. International Encyclopedia of the Social Sciences, ed. D. L.
Sills, London 1968, vol. 9, s. 442. 50U. Kurczewska, M. Moleda-
-Zdziech, Lobbing w Unii Europejskiej.
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PISMO PREZYDENTA PFSRM ANDRZEJA HOPFERA
DO PODSEKRETARZA STANU
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
ANDRZEJA BRATKOWSKIEGO
W SPRAWIE STANDARDOW ZAWODOWYCH

W nawigzaniu do naszego pisma z dnia 22 listopada
2004 r. oraz do pisma Pana Ministra z dnia 19 sierpnia br.
sygnalizujgcego ustosunkowanie sie do niego i w §lad
za naszym pismem z dnia 31 sierpnia 2005r. przedstawia-
my nastepujace stanowisko Rady Krajowej Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych przyjete
w dniu 7 wrzesénia br. Problematyka standardéw zawodo-
wych rzeczoznawcow majatkowych nalezy do zasadniczych
zagadnien, ktorym Federacja poSwieca szczegdlng uwage.
W szczegdlnosei sygnalizowali$émy pilng potrzebe dostoso-
wania standardow polskich rzeczoznawcéw majatkowych
do Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, opracowanych
przez Komitet Miedzynarodowych Standardéw Wyeceny
IVSC w Londynie.

W ostatnim czasie stato sie dostepne wydanie VII/2005
r. tych standardéw. Zostaly one staraniem Federacji wyda-
ne drukiem w lipcu br. (egzemplarz wydawnictwa w zats-
czeniu).

Standardy te analizujemy i stwierdzamy nieodzowno$é
realizowania dalszych prac nad krajowymi standardami
z wykorzystaniem aktualnego dorobku MSW. Koniecznoéé
ta wynika w pierwszej kolejnosci z wysokiej miedzynarodo-
wej rangi, jakg uzyskaly MSW. Ranga ta stanowi nastep-
stwo Scislego powiazania zasad wyceny z regulacjami Mie-
dzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoéci Finanso-
wej, a takze z wymogami Bazylejskego Komitetu Nadzoru
Bankowego. Potwierdzaja to m.in. decyzje Europejskiej
Grupy Rzeczoznawcow Majgtkowych TEGOVA o zapew-
nieniu w dalszych pracach spdjnosci Europejskich Stan-
dardow Wyceny z MSW. Brak zharmonizowania polskich
standardéw wyceny z MSW grozi pozostaniem w sposéb
nieodwracalny poza wymaganiami rynku w wymiarze mieg-
dzynarodowym. Ma tu miejsce pelna analogia do nieodzow-
noéci wdrozenia w Polsce miedzynarodowych standardéw
rachunkowosci, ktéra dokonala sie¢ z dniem 1 stycz-
nia 2005 r.

Z tych powodow Federacja przyjela program prac, kto-
rych celem jest opracowanie standardow i wskazdwek in-

terpretacyjnych odpowiadajgcych wymaganiom i struktu-
rze MSW. W czedci tych prac zostang wykorzystane stan-
dardy dotad opracowane. Samodzielna aktualizacja lub
weryfikacja obecnych krajowych standardéw i ich uzgad-
nianie, w oderwaniu od tych z MSW, nie jest celowa.
W Swietle przedstawionego uzasadnienia Federacja pod-
trzymuje wniosek, aby standardy zawodowe wdrozone
przed 22 wrzeénia 2004 r. byly nadal obowiazujace. Zwra-
camy ponownie uwage, ze korzystanie ze standardéw do-
tad opracowanych z jednoczesnym uwzglednieniem przez
rzeczoznawce majatkowego zmian dokonanych w przepi-
sach prawa nie napotyka na trudnoéci przewidziane tzw.
norma kolizyjna w p. 5 Standardu I. 1 — Zasady stosowania
standardéow zawodowych: ,W przypadku rozbieznosei po-
miedzy treScig standardéw a przepisami prawa obowigzu-
jaeymi w czasie wykonywania czynnosci przez rzeczoznaw-
ce majatkowego lub w dniu, na ktory okreslana jest war-
toi¢ przedmiotu wyceny rzeczoznawca obowiagzany jest
zastosowac odpowiednie przepisy prawa. Rozbieznosé taka
powinna by¢ ujawniona w operacie szacunkowym poprzez
zamieszczenie odpowiedniej klauzuli”.

W zalgczeniu przedstawione sa opinie prawne eksper-
téw Komisji Sejmowej ds. zmiany ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami prof. Stanistawy Kalus i sedziego Zenona
Marmaja, ktore potwierdzaja brak potrzeby uzgadniania
standardéw zawodowych wdrozonych przed 22 wrze$nia
2004 r.

Przedstawiajac wnioski i stanowisko jak w tresci pi-
sma, Federacja wnioskuje o ich przyjecie.

Zalgczniki:

1. Opinia prof. Stanistawy Kalus

2. Opinia sedziego Zenona Marmaja z dnia 18.08.2005

3. Ustalenia Komisji Standardéw Zawodowych na posie-
dzeniu W Warszawie w dniach 29-30 sierpnia 2005 r.
(przyjete na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniu
7 wrzeénia br.).
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Opinia prof. Stanistawy Kalus

Znowelizowana ustawa o gospodarce nieruchomosciami, od-
miennie, niz ustawa w wersji obowigzujacej od 1 stycznia 1998 r.
przewiduje w art. 175 ust. 6., iz Standardy zawodowe ustalaja or-
ganizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych w uzgodnie-
niu z ministrem wlaSciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej, ktorym, zgodnie z ustawa o pod-
stawowych dzialach administracji rzadowej jest Minister Infra-
struktury. Poprzednia wersja ustawy nie przewidywata zadnych
uzgodnien tych standardéw z organem wlasciwym w sprawach
gospodarki nieruchomogciami, jakim byl Prezes Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Co wiecej, Standardy te, wydawane
od 1994 r. byly powszechnie stosowane, zaréwno przez rzeczo-
znawcow majatkowych, jak i stanowily, na réwni z przepisami
prawa, podstawe oceny dzialalnoéci zawodowej rzeczoznawcow
przez Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Standardy te za-
wieraly ponadto norme kolizyjng odnoszacs sie do ich stosunku
do przepiséw prawa, z ktorej wynika, ze w przypadku kolizji po-
miedzy regulacja zawarta w Standardach i w przepisach prawa,
stosuje sie odpowiednie przepisy prawa.

Powstaje problem zwiazany z zakresem obecnej noweli-
zacji, ktory mozna stresci¢ w pytaniu: czy obowigzkowi
uzgodnienia z Ministrem Infrastruktury podlegaja dotych-
czasowe, wypracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych standardy, czy tez obowigzek
ten dotyczy tylko nowych standardéw, ktore ustalone beda
po dacie jej wejécia w zycie? Problem ten nalezy rozstrzygnaé
na gruncie zasad prawa miedzyczasowego, wedle ktorego
mozliwe sg co do tego przypadku dwie zasady:

1. zasada retroakcji sprowadzajgca sie do wstecznego dzia-
tania prawa,
2. zasada bezpoSredniego dzialania ustawy nowej.

Zastosowanie pierwszej z wymienionych zasad uzasad-
nialoby koniecznoéé uzgodnienia dotychczasowych Standar-
déw z wlasciwym ministrem. Zgodnie jednak z zasadg wyni-

kajaca z art. 3 k. c. ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba, ze
to wynika z jej brzmienia lub celu.

Z brzmienia art. 242 ustawy o g. nier. wynika jednak, jak
zgodnie przyjmuje doktryna (por. G. Bieniek [w:] Ustawa o go-
spodarce nieruchomos$ciami, Komentarz, pod red. G. Biefika,
Warszawa 2005 r.), iz stosuje sie w tym przedmiocie zasade nr 2,
czyli bezpoéredniego dzialania przepiséw nowej ustawy. Nadto,
owo bezposrednie dziatanie musi uwzgledniaé ochrone praw na-
bytych, zatem prawa nabyte przed wejéciem w zycie nowelizacji
tej ustawy ustawa opublikowang w Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 oznacza, iz Standardy do tej chwili ustalone nie po-
winny ulegac ex post uzgodnieniu z wilasciwym ministrem.
Przyjecie stanowiska odmiennego prowadzitoby bowiem do sy-
tuacji, w ktorej mozna byloby zakwestionowaé dotychezasowe
worzecznictwo” Komisji Odpowiedzialnoéei Zawodowej, oparte
na stwierdzeniu niezgodnego ze Standardami dotychczasowymi
postepowania rzeczoznawc6w, gdyby minister nie zaakceptowat
dotychczasowych regulacji. Wiecej, gdyby ustawodawca chciat
zastosowaé uprawnienie Ministra do ksztaltowania tresci
wezystkich standardow, w tym takze juz wydanych przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, to prze-
widziany w art. 175 ugn obowiazek ,uzgodnienia”, co jest moz-
liwe tyko na etapie tworzenia Standardow, zostatby faktycznie
zastapiony obowigzkiem ,zatwierdzenia” tresci Standardow,
do czego ustawa absolutnie nie stwarza podstaw.

Ze sformulowania zawartego w ust. 6 art. 175 wynika wy-
raznie, ze Standardy te stanowig regulacje wewnatrzzawodo-
wa bo tworza je organizacje zawodowe rzeczoznaweow majat-
kowych, a organ rzadowy ma jedynie funkcje uzgadniajacs.

Nie mam watpliwosci, ze jezeli Federacja, po skonfronto-
waniu przepisow wydanych po nowelizacji ustawy uzna
za konieczng zmiane dotychczasowych standardéw i dostoso-
wanie jej do przepisow prawa, wzglednie Minister ujawni ta-
ka potrzebe zmiany Standardéw i zwrdci sie do Federacji
o dokonanie niezbednych zmian, to zmiany w tym zakresie
winny by¢ uzgodnione z wlasciwym Ministrem.

L L N R

Opinia sedziego Zenona Marmaija

Odpowiadajac na pismo Pana Profesora uprzejmie infor-
muje, iz w calej rozciagloéei podzielam opinig prawng prof. dr
hab. Stanistawy Kalus.

W istocie unormowanie zawarte w art. 175 ust. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami w brzmieniu nadanym temu
przepisowi ostatnig nowelizacjg ma charakter przepisu dzia-
lajacego bezposrednio z chwila wejscia w Zycie tejze ustawy.
Wynika to w sposob oczywisty z braku przepiséw przejscio-
wych normujgcych to zagadnienie.

Wedle mojej wiedzy, uprzednio ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami nie zawierala jednoznacznego przepisu,
ktory normowatby kwestie zwigzane z ustalaniem standar-
déw zawodowych. W praktyce organizacja zrzeszajaca rze-
czoznawcOow majatkowych uprawnienia do okreélania tych

.standardow wyprowadzala z tredci art. 175 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, cho¢ przepis ten takiego

wyraznego upowaznienia nie zawieral. Dopiero dodanie
ust. 6 powolanego przepisu stworzylo legitymacje dla Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych do okre§lania
tychze standarddw, przy czym przepis ten okreslit, ze usta-
lenia takich standardéw podlegaja uzgodnieniu z Mini-
strem wlasciwym do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzenej i mieszkaniowej. Przepis ten ani tez inna norma
prawna nie wspomina jak nalezy postapi¢ w odniesieniu
do standardéw wydanych uprzednio. Nalezy wobec tego
dojs¢ do wniosku, iz wspomniane standardy sa normami
obowigzujacymi i nie zachodzi potrzeba dokonywania ich
uzgodnien. Odmiennie nalezy postgpi¢é w odniesieniu
do standardéw wprowadzanych od nowa jak i w odniesieniu
do zmian wprowadzanch w standardach ustalonych po-
przednio. W tych ostatnich przypadkach ,nowe” standardy
jaki zmiany wprowadzane w standardach juz obowigzuja-
cych wymagaja postapienia w sposob okreélony art. 175
ust. 6 powolanej ustawy.
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Ustalenia Komisji Standardéw Zawodowych na po-

siedzeniv w Warszawie w dniach 29-30 smymiu,

|Imyietg na gosiedzeniu Rady Krajowej PFS
wrzesnia b

Udziat w posiedzeniu wzieli:

Prezydent PPSRM prof. A.Hopfer, czlonkowie KS: Zyg-
munt Bojar, Ryszard Cymerman, Wojciech Daniel, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Jan Konowalczuk, Tomasz Telega. Po-
siedzenie prowadzit Zdzistaw Matecki.

1. Komisja przeanalizowala Miedzynarodowe Standardy
Wyceny MSW opracowane przez Komitet Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny IVSC w Londynie, wydanie siédme 2005 1.
{wydanie polskie - lipiec 2005 r.).

Komisja potwierdza nieodzownosé realizowania dalszych
prac nad Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) z wykorzy-
staniem aktualnego dorobku MSW. Konieczno§¢ ta wynika
w pierwszej kolejnoéci z wysokiej miedzynarodowej rangi jaka
uzyskaly MSW. Ranga ta stanowi nastepstwo &cislego powia-
zania zasad wyceny z regulacjami Miedzynarodowych Standar-
doéw Sprawozdawczosci Finansowej, a takze z wymogami Bazy-
lejskiego Komitetu Nadzoru Bankowego. Potwierdzaja m.in.
decyzje Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majatkowych TE-
GOVA o zapewnieniu w dalszych pracach spdjnosci Europej-
skich Standardéw Wyceny z MSW.

2. W wyniku analizy Komigja Standardéw postanowila
przyja¢ nastepujace zalozenia do dalszych prac:

2.1. Jako cel prac okresla sie opracowanie Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) zharmonizowanych z MSW,
ktére obejmowalyby Krajowe Standardy Wyceny (KSW) oraz
Noty Interpretacyjne (NI).

2.2. Krajowe Standardy Wyceny po dostosowaniu do struk-
tury MSW obejmowatyhy:

a. standardy podstawowe KSWP:

KSW P1 - Wartos¢ rynkowa jako podstaw wyceny,

KSW P2 - Wartoéci nierynkowe jako podstawa wyceny,

KSW P3 - Operat szacunkowy.

b. standardy dla celow seczegblnych KSWS:

KSW S.1 - Wycena dla celéw sprawozdan finansowych,

KSW 5.2 - Wycena dla celéw kredytowych,

KSW S.3 - Wyceny dla potrzeb publicznych?.

Krajowe Standardy KSWP i KSWS podlegalyby uzgodnie-
niu z Ministrem Infrastruktury, stosownie do wymagan usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami.

2.3. Noty Interpretacyjne NI obgjmowatyby obecne Stan-
dardy Zawodowe, z wyjatkiem wykorzystanych na poziomie
KSWP i KSWS lub uznanych na obecnym etapie za zbedne,
a takze opracowania nowe uznane za zawodowo niezbedne.

a. Noty Interpretacyjne odpowiadalyby potrzebom zawodo-
wym rzeczoznawcow majatkowych wynikajacym z prakty-
ki zawodowej i polskiego prawa.

b. Noty Interpretacyjne stanowilyby obok KSWP i KSWS za-
sady dobrej praktyki, wypracowane przez ruch zawodowy.

¢. Noty Interpretacyjne nie podlegalyby uzgadnianiu z Mini-
strem Infrastruktury.

2. Komigja Standardow pozostaje na stanowisku, ze rozwdj
norm zawodowych wyceny w Polsce z wykorzystaniem Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny winien konsekwentnie obej-
mowaé, w szczegblnodei na poziomie Not Interpretacyjnych,
kwestie wyceny innego mienia niz nieruchomoséci.

a. Dotyczy to w szczegélnosci wyceny: przedsiebiorstw, dobr
ruchomych, intereséw prawnych, udziatéw finansowych
iinnych czynnodci z katalogu okreslonym w art. 174 ust. 3a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

b. Wywola to odpowiednie skutkii potrzebe dziataf na obsza-
rze organizacji zawodowych (w tym potwierdzanie kwalifi-
kacji, szkolenie ustawiczne, okreslenie zasad odpowiedzial-
noéci organizacyjnej).

¢. Komisja Standardéow jest Swiadoma, ze proponowana
struktura PKZW wywola zmiany na obszarze odpowie-
dzialnosci zawodowej.

3.K omisja Standardéw jest éwiadoma, ze proponowana
struktura PKZW wywola celowe z punktu widzenia interesow
§rodowiska zawodowego zmiany na obszarze odpowiedzialno-
§ci zawodowej.

4. Ustalenia robocze co formy i treéci opracowan tworza-
cych PKZW .

a. Przyjac wstepna zasade odwzorowania formy i tresci MSW
- z wnioskami co do potrzeby odstepstw, jednoczeénie
w kazdym z opracowan wchodzacych w sklad KSW winien
by¢ zawarty dodatkowy punkt pt. ,,Odniesienie do MSW”.

b. Opracowanie KSW winno zawieraé takze:

- wprowadzenie i pojecia ogdlne,

- Kodeks Etyki Zawodowej RM,

c. Rozwiazania z poziomu KSWP, KSWS i NI winny unikaé
rozwigzan proceduralnych o charakterze szczegdlowym
badz ograniczajacych dostosowanie zasad wyceny do kon-
kretnej sytuacji,

d. W calym opracowaniu PKZW nalezy unika¢ zargonu zawodowego,

e. Noty Interpretacyjne winny dopuszezaé mozliwoéé od-
stepstw od przyjetych zasad z koniecznoScig okreslenia
iuzasadnienia tych odstepstw. W dalszej pracy nalezy prze-
analizowa¢ mozliwoéé zastosowania tej zasady do opraco-
wan z poziomu KSWP i KSWS,

. Zarzad PFSRM poinformowal, ze udostepni wersje elektro-
niczng MSW wylacznie do wykorzystania w pracach KS,

g. Komisja podkreélita, ze wysokie znaczenie dla dalszych
prac, ma dyskusja érodowiskowa na liscie dyskusyjnej po
udostepnieniu przez Zarzad strony poéwieconej wylgcznie
problematyce standardéw zawodowych.

5. Komisja uznata za konieczne opracowanie ,,Zalozen prac
rozwojowych standardéw zawodowych”.

6. Komigja przyjeta wnioski co do osobowych obowigzkow
czlonkow Komisji Standardéw w ramach prac na PKZW:

a. opracowanie ,Zalozen prac rozwojowych standardéw zawo-
dowych” - zespdl w skladzie Z. Malecki, J. Konowalezuk,
K. Grzesik,

b. opracowanie czesci wstepnej (wprowadzenie i pojecia ogél-

ne) — zespd! pod kierownictwem Z. Bojara, ktory przyjmie
takze obowiazki redakeji caloéci opracowania,
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c. KSW P1 - zespdt pod kierownictwem Z. Mateckiego; komi-
gja sugeruje aby w tym zespole zapewni¢ wspdlprace — prof.

E. Kucharskiej-Stasiak, prof. M. Prystupy, prof. S. Zrébek,

K. Grzesika i innych,

d. KSW P2 - zespdl pod kierownictwem J. Konowalczuka,

z udziatem J. Filipiaka i innych osdb,

KSW P3 - zespdl pod kierownictwem R. Cymermana,

KSW 8.1 - zespdt pod kierownictwem J. Filipiaka,

g. KSW 8.2 - zespdt pod kierownictwem oJ. Adamiczki,
h.KSW 5.3 - zespot pod kierownictwem T. Telegi.

7. Komisja zwraca sie do Rady Krajowej o zaakceptowanie
zasady, ze doboru skladu zespolu opracowan tworzacych
PKZW dokonuje kierownik zespolu, przy przyjeciu jednocze-
énie zasady, ze zespoly powolywane sa w skladach poszerzo-
nych, stosownie do tematu.

8. Komisja postanowila o terminach prac :

a. opracowanie zalozen — 20 wrzeénia 2005 r.,
b. opracowanie czesci wstepnej — przed 5 grudnia 2005 r.,
c. KSW P1, KSW P2, KSW P3, KSW S.1, KSW 5.2, - wersje

wstepne przed 5 grudnia 2005,

d. KSW S.3 - materialy wstepne przed 5 grudnia 2005 r.,

9. Komisja postanowita:

a. pozyskaé do sktadu Komisji dalszych rzeczoznawcow ma-
jatkowych w liczhie 1-2 osdb,
b. zwroci¢ sie do Rady Krajowej o powolanie jako statych eksper-

tow Komisji Standardow: prof. E. Kucharskiej-Stasiak, prof. S.

Kalus, prof. M. Trojanek, H. Jedrzejewskiego, prof. M. Prystupy.

™o

10. Komisja postanowila o terminach dalszych posiedzef:
34 pazdziernika 2005 r., 5-6 grudnia 2005 r.

11. Komisja postuluje koniecznoéé¢ powolania przez Rade
Krajowa Komisji Specjalnej pod kierownictwem prezydenta
PFSRM w celu wypracowania kierunkowych (strategicznych)
zmian w regulacjach prawnych dotyczacych zawodu.

W trakeie prac nad PKSW zachodzi koniecznoéé budowa-
nia katalogu koniecznych zmian przepiséw prawa, niezhed-
nych dla wdrozenia zasad i metodyki wynikajacej z MSW. Sta-
nowi to element prac tej Komisji.

12. Komisja Standardéw w wyniku analizy standardéw za-
wodowych wdrozonych przed 22 wrzeénia 2004 r. wnosi, aby
Zarzad Federacji reprezentowal przed Ministrem Infrastruktu-
ry nastepujace stanowisko:

a. standardy zawodowe opracowane przed 22 wrzeénia 2004 r. sg
ohowigzujace. W $wietle opinii prawnych ekspertéw Komisji
Sejmowej ds. zmiany ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
nie wymagajg one uzgodnien z Ministrem Infrastruktury,

b. Ministrowi Infrastruktury nalezy przedstawi¢ kierunki dal-
szych prac nad standardami z uzasadnieniem ich konieczne-
go zwigzku z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny.

Przypisy
1. Oznaczenia i skroty majg, poza MSW, charakter wstepny, do dal-
szych decyzji.
2. Standard ten stanowi synonim kilku standardow, w zaleznosci od
potrzeb.
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SYLWETKA NOWEGO SZEFA TEGOVA
ALFONSA METZGERA

W poprzednim numerze ,Rzeczoznawcy Majgtkowego” Krzysztof Grzesik opisal kulisy Wiosennego
Zgromadzenia Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majgtkowych TEGOVA. Informowal o wyborze nowego

przewodniczgceego TEGOVA Alfonsa Metzgera z Austrii. Dzis prezentujemy jego sylwetke.

Jest szefem MRG Metzger Real Estate Group, ktéra za-
trudnia 20 oséb i ma na swoim koncie okolo 6000 wycen

Wieloletni prezydent FIABCI International z siedzibg
w Paryzu - miedzynarodowej federacji rynku nieruchomosci

w Austrii i w krajach UE. Jest takze partne-
rem i niezaleznym konsultantem w firmie nie-
ruchomoéciowej King and Co. Corfac Interna-
tional.

0Od 1992 roku aktywny wykladowca wielu
kurséw i szkolen, nadzoruje programy ksztal-
cenia w kilku szkotach wyzszych (w Wiedniu,
Pradze, Moskwie, Budapeszcie Budapeszcie
Kuala Lumpur).

Wspdtpracuje z ONZ - od 200 roku, jako
delegat FIABCI jest czlonkiem Komitetu ds.
zwalczania zorganizowane] przestepczosci

i prania brudnych pieniedzy w sektorze rynku
nieruchomosci.

(51 panstw czlonkowskich i 7000 czlonkow
na §wiecie). W FIABCI pelnit takze inne
funkcje: byl szefem Komitetu Finansowego
FIABCI, wiceprezydentem odpowiedzialnym
z kontakty z Europa, Afryka i Bliskim Wscho-
dem, szefem Komitetu ds. Edukagji i szefem
austriackiego oddziatu tej organizacji.

Od 1998 roku czlonek RICS (Fellow of the
Rogal Institution of Charterem Surveyors)
w Wielkiej Brytanii.

Kandydature Alfonsa Metzgera na szefa
TEGOVA zglosita jego macierzysta organiza-
cja — Austriacki Instytut Wyceny Nierucho-
moéci 1 Standardéw Wyceny.




Informacje - wiadomosci

b 4

SKARGA POLSKIEJ FEDERACI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
DO RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH

Zgodnie z art. 80. i Art. 208. Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych sklada skarge dotyczageg tamania
konstytucyjnego prawa rownosci wynikajacego z art. 32 Kon-
stytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz sprzecznego z prawem
stosowania przepiséw o podatku od towaréw i ustug VAT
w odniesieniu do bieglych sadowych.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych jest organizacja zawodowa skupiajaca stowarzyszenia,
ktorych czlonkami sg rzeczoznawcy majatkowi posiadajacy
uprawnienia panstwowe do szacowania nieruchomosci nada-
ne w trybie ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomogciami (tekst. jedn. Dz. U. Nr 261 poz. 2603 z 30 listo-
pada 2004 r). Znaczna liczba rzeczoznawcow majatkowych
pelni funkcje bieglych sadowych i wlaénie w imieniu tej grupy
Rada Krajowa PFSRM postuluje o wyeliminowanie nagannej
praktyki stosowania sprzecznych z prawem interpretacji prze-
piséw podatkowych oraz o zobowigzanie Ministra Sprawiedli-
wosci do stosowania przez sady w praktyce zlecania bieglym
sporzadzania dowoddéw w postaci opinii, przepisow prawa,
a nie dowolnych nadinterpretacji tego prawa.

Naszym zdaniem zasadnoéé skargi wynika z naruszenia
konstytucyjnej zasady réwno$ci podmiotéw wobec prawa
- w tym wypadku wobec prawa podatkowego oraz narusze-
nia zasady nie stosowania podwdjnego opodatkowania.

Zgodnie z trescig Pisma Podsekretarza Stanu w Minister-
stwie Finanséw z dnia 29 kwietnia 2005 r. [Nr PP3-812-
130/2005/AK/864] skierowanego do Dyrektoréw Izb Skarbo-
wych i Urzedéw Kontroli Skarbowej, a dotyczacego czynnosci
wykonywanych na zlecenie sadu przez adwokatéw, biegtych
sgdowych i tlumaczy przysieglych — dokonana zostata inter-
pretacja prawa podatkowego w zakresie dotyczacym opodat-
kowania ustug bieglych sadowych podatkiem od towarow
i ustug VAT. Zgodnie z tg interpretacjg cyt. ,,(...) czynnoéei wy-
konywane na zlecenie sgdu przez adwokatow, bieglych sado-
wych i tlumaczy przysieglych, nie korzystaja z wylaczenia
z zakresu ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towa-
réw i ushug, gdyz nie jest spelniony jeden z warunkow okreélo-
nych w art. 15 ust. 3 pkt 3 ustawy odnoénie odpowiedzialnosci
zlecajgcego wykonanie czynnoéei za ich wykonanie przez zle-
ceniobiorce. Tym samym czynnoéci te podlegaja opodatkowa-
niu podatkiem od towaréw i ustug na zasadach ogélnych”.

Takie stanowisko uzasadnia Minister Finansow tym, ze
nie jest spelniony jeden z warunkow okreslonych w art. 15
ust. 3 pkt. 3 ustawy odnoénie odpowiedzialnosci zlecajgcego
wykonanie czynnosci za ich wykonanie przez zleceniobiorce,

Gléwna kwestia dotyczy uznania przez Ministerstwo Fi-
nansow, ze w stawce za godzine pracy bieglego ustalonej
na podstawie przepisu rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo-
§ci z dnia 18 grudnia 1975 r. w sprawie kosztéw przeprowadze-

nia dowodu z opinii bieglych w postepowaniu sagdowym (Dz. U.
Nr 46 poz. 254 z dnia 31 grudnia 1975 r.) zawarty jest 22 % po-
datek VAT Taka interpretacja przepiséw ustawy z dnia 11
marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug, prowadzi do jaw-
nej nierownoéci podatkowej roznych podmiotéw, ktérych sta-
tus jest zréwnany ustawowo tzn. bieglych sadowych 1 pracow-
nikéw sfery budzetowej (a nawet poszczegolnych bieglych sa-
dowych réznych specjalnosci).

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci
z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sgdowych
»§ 11. Bieglemu przystuguje za wykonanie czynnosci wyna-
grodzenie w wysokosci okre§lonej odrebnymi przepisami”.

Przepisem regulujacym wysokoéé wynagrodzenia jest
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwodei z dnia 18 grud-
nia 1975 r. w sprawie kosztéw przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglych w postepowaniu sgdowym. (Dz. U.
z dnia 31 grudnia 1975 r.), ktore definiuje, ze ,,§ 2.1. Podsta-
we obliczenia wynagrodzenia bieglych sgdowych za wykona-
nga prace, zwanego dalej ,, wynagrodzeniem bieglych”, stano-
wi kwota bazowa dla o0s6b, o ktorych mowa w art. 5 pkt 1 lit.
a) ustawy z dnia 23 grudnia 1999 r. o ksztaltowaniu wyna-
grodzen w panstwowej sferze budzetowej oraz o zmianie nie-
ktorych ustaw (Dz. U. Nr 110, poz. 1255 i z 2000 r. Nr 19,
poz. 239), ktorej wysokosé, ustalong wedlug odrebnych za-
sad, okresla ustawa budzetowa, z zastrzezeniem ust. 1a”.

Relacja sad - biegly ma co do istoty charakter stosunku stuz-
bowego, gdyz sad poleca bieglemu wykonanie opinii, a zgodnie
z art. 174 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z pdin.
zm.) ,rzeczoznawca majatkowy nie moze odméwié petnienia
funkeji hieglego sadowego”, a wiec zlecenie sadu jest réwno-
znaczne z poleceniem stuzbowym wykonania czynnoéci zawo-
dowych, niezaleznie od woli i checi tego rzeczoznawecy.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o po-
datku od towardw i uslug: ,,za wykonywang samodzielnie dzia-
lalnoéé gospodarcza, o ktore) mowa w ust. 1, nie uznaje sie
czynnosci: 1) z tytulu ktérych przychody zostaly wymienione
wart. 12 ust. 1 - 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku do-
chodowym od os6b fizycznych (Dz. U. z 2000 . Nr 14, poz. 176,
z poéin. zm.);”. Art. 12.1. ustawy o podatku dochodowym
od osob fizycznych, wymienia w sposob enumeratywny katalog
przychodéw: ,,za przychody ze stosunku stuzbowego, stosunku
pracy, pracy nakladczej oraz spéldzielezego stosunku pracy
uwaza sie wszelkiego rodzaju wyplaty pieniezne (...), a w szcze-
golnosei: wynagrodzenia zasadnicze, wynagrodzenia za godzi-
ny nadliczhowe, (...)".

Skoro wiec wynagrodzenia ze stosunku pracy np. w sferze
budzetowej nie sg obciazane podatkiem VAT, a takze podatku
takiego nie zawierajg w swojej wysokoéel, wiec jaka przestanka
logiczna i prawna kaze mniemaé, ze wynagrodzenie bieglego
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okreg§lane na podstawie tej samej ustawy, podatek taki ma w so-
bie zawieraé?

Zdziwienie budzi poglad reprezentowany przez Minister-
stwo Finansow, ze wynagrodzenie bieglego zawiera w sobie
podatek VAT gdyz przepis regulujacy kwestie wynagradza-
nia bieglych pochodzi jeszcze z 1975 roku, kiedy w polskiej
rzeczywistosci prawnej i podatkowej nie istnialo pojecie po-
datku od towardw i ustug VAT. Wynika stad logicznie, ze wy-
nagrodzenie obliczone wg przepisu rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 1975 r. jest wynagrodzeniem nieobcigzo-
nym podatkiem VAT, a podatek ten jako dochdd budzetu
panstwa powinien by¢ do tej kwoty doliczony.

Zgodnie z art. 13 pkt 6 Updof przychodami z dziatalnosci wy-
konywanej osobiScie sq réwniez przychody osob, ktorym organ
wiadzy lub administracji panstwowej albo samorzadowej, sad lub
prokurator, na podstawie wiasciwych przepiséw, zlecit wykonanie
okreslonych czynnoéci, a zwlaszeza przychody bieglych w poste-
powaniu sgdowym, dochodzeniowym i administracyjnym.

Zamiast uporzadkowania calej sfery przepisow na styku
biegly — sad — organy podatkowe - nastapila jawna nadinter-
pretacja zapisu art. 15 ust. 3 pkt 3 ustawy VAT. Sytuacja ta
rodzi rowniez szereg niejasnoéci i utrudniefi w wykonywaniu
przez bieglych obowiazkéw wynikajacych z przepiséw
o VAT. Koniecznoéé naliczania przez bieglych podatku VAT
od wynagrodzen ma dodatkowe niekorzystne i niedookreslo-
ne w przepisach konsekwencje. Rodzi sie bowiem pytanie
w jaki sposob biegly ma w sposob zgodny z przepisami usta-
wy o podatku od towaréw i uslug wystawié¢ fakture?

Warto przy tym podkregli¢, ze zaréwno sady jak i proku-
ratury stosuja zréznicowana praktyke w tej dziedzinie, cze-
go przyczyng prawdopodobnie jest kuriozalna logicznie
i sprzeczna z literg i duchem prawa interpretacja Minister-
stwa Finansow i wynikajgce stad préby wlasnych interpreta-
¢ji organéw wymiaru sprawiedliwosci.

Nie mozemy zgodzic sie z twierdzeniem Ministerstwa Finan-
sow, ze biegly sadowy jest obowigzany do odprowadzania podat-
ku VAT od swego wynagrodzenia. Nalezy tu zwrdci¢ uwage
na fakt, ze zgodnie z art. 41 ust. 1 Updof sa obowigzani do pobo-
ru zaliczek na podatek dochodowy w wysokoéci 19% naleznosei
pomniejszonej o koszty uzyskania przychodéw okreslonej
w art. 22 ust. 9. Przyjecie zalozenia, ze wynagrodzenie bieglego
zawiera w sobie podatek VAT prowadzi wprost do kuriozalnej sy-
tuacji, kiedy to sad jako platnik podatku dochodowego ,,opodat-
kowuje” zawarty w wynagrodzeniu podatek VAT. Jest to chyba
jedyny przypadek odnotowany w krajach Unii Europejskiej, kie-
dy to jeden podatek podlega opodatkowaniu innym podatkiem.

Autorzy cytowanego pisma MF [nr PP3-812-130/2005
JAK/864] nie wzigli zupelnie pod uwage roli i zadan hieglego
" w postepowaniu procesowym. Rola i zadania bieglego w toku po-
stepowania sa okreSlone jasnymi i wyraznie sformufowanymi
przepisami, w szczegdlnodci przepisami rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sa-
dowych (Dz. U. Nr 15 poz. 133 z dnia 26 stycznia 2005 r.). Popu-
larne w kregach prawniczych sformulowanie, ze w danej sprawie

sad jest najwyzszym bieglym wynika tylko i wylgcznie z roli bie-
glego w postepowaniu okreSlonej odrebnymi przepisami. Dowo-
dzi ono, ze sad hierze odpowiedzialnosc za czynnosci bieglego, co
wyraza sie miedzy innymi ocena opinii jako dowodu, w odniesie-
niu do innych dowodéw postepowania. Przyjecie opinii jako wia-
rygodnej lub jej odrzucenie jest wylgezng wlasciwoscig sgdu, kto-
ry tym samym bierze odpowiedzialnoéci za prace bieglego. Z zad-
nych przepisow natomiast nie wynika, ze biegly jest
odpowiedzialny za wynik postepowania organow procesowych.

Catkowicie chybione sg dywagacje zawarte w piSmie Mi-
nisterstwa Finanséw dotyczace zagadnienia kto jest bezpo-
$rednim odbiorca opinii bieglego. Pomijajac w tym miejscu
nieprawidlows stylistyke sformulowania w zapisie, nie moz-
na zgodzié¢ sie ze stwierdzeniem, ze bezpoérednim odbiorcg
opinii jest uczestnik postepowania. Czyli inaczej — czytajac li-
teralnie przedstawiony w tym piSmie zapis - mozna odnies¢
wrazenie, ze biegly wydaje opinie dla strony postepowania
- nie jest tylko powiedziane dla ktérej. Jest to opaczne rozu-
mienie roli bieglego w postepowaniu procesowym, ktéry to
biegly w swojej istocie jest niezawisly i niezalezny.

Trafne jest okre§lenie nazywajace bieglego pomocnikiem
sadu, oczywiscie w zakresie wiedzy specjalnej. Lancuch logicz-
ny jednoznacznie wskazuje na spelnienie podezas wydawania
opinii przez bieglych wymagan stawianych przepisem art. 15
ust. 3 pkt Ustawy VAT - czyli wydawanie opinii przez bieglych
sadowych nie jest i nie moze by¢ dzialalnoscig gospodarczs.

Jezeli opinia nie jest ustugs, a jest dowodem, to stworzenie
przez bieglego zgodnego z przepisami dowodu w sprawie, kto-
ry jest na rowni uprawniony z innymi dowodami zgromadzo-
nymi w toku postepowania, nie moze by¢ dzialalnoscig gospo-
darcza. Przeczyloby to przede wszystkim istocie przepiséw kpk
i kpe, w zakresie sposobu gromadzenia dowodéw w postepowa-
niu, odbiorcg opinii bowiem nie jest uczestnik postepowania
lecz organ procesowy (sad, prokurator), ktory bierze odpowie-
dzialnoéé za opinie bieglego, czemu daje wyraz uznajgce opinie
bieglego za wiarygodng lub odmawiajgc jej wiarygodnosci.
W kazdym przypadku opinia jest jedynie dowodem w postepo-
waniu. W przypadku uznania jej za niewiarygodng organ pro-
wadzacy postepowanie moze powolaé innego bieglego.

Sad na podstawie art. 278 §1 ustawy z dnia 17 listopada 1964
r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 1964 r. Nr 43 poz. 296
z pozn. zm.) w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjal-
nych, po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bieglych i ich
wyboru, moze wezwaé jednego lub kilku bieglych w celu zasie-
gniecia ich opinii. Prokurator zas moze zasiegnaé opinii bieglego
na podstawie art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 20 czerwca 1985 . o pro-
kuraturze (Dz. U. 2002 t. Nr 21, poz. 206 z pézn. zm.), ktéry sta-
nowi: jezeli wymaga tego ochrona praworzadnosci w sprawach,
o ktérych mowa w art. 42, moze zgda¢ nadestania lub przedsta-
wienia akt oraz dokumentow i pisemnych wyjasnien, przestuchaé
gwiadkdw i zasiegnat opinii bieglych, a takze przeprowadzié ogle-
dziny w celu wyjasnienia sprawy. W postanowieniu o powolaniu
bieglego zlecajacy okresla rodzaj i zakres czynnoéci przekazanych
do wykonania. Zgodnie z §5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spra-
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wiedliwosci z dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie bieglych sado-
wych i tlumaczy prazysieglych (Dz. U. 1987 r. Nr 18, poz. 112
z pozn. zm.) biegly nie moze odméwié wykonania nalezacych
do jego obowigzkéw czynnosci w okregu sadu okregowego,
przy ktérym zostat ustanowiony, zleconych przez sad lub organ
prowadzacy postepowanie przygotowawcze w sprawach kar-
nych, z wyjatkiem wypadkéw okreslonych w przepisach reguluja-
cych postepowanie przed tymi organami. Kwestia wynagrodzen
bieglych sadowych zostala uregulowana w rozporzadzeniu Mini-
stra Sprawiedliwosci z dnia 18 grudnia 1975 r. w sprawie kosztow
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych w postepowaniu sado-
wym (Dz. U. 1975 r. Nr 46, poz. 254 z pbzn. zm.).

Tak wiec ustugi rzeczoznawstwa wykonywane na zlecenie
sadu i prokuratora, §wiadczone na podstawie postanowienia
0 powolaniu bieglego rzeczoznawcy - hieglego sadowego,
mieszczg sie w katalogu przychodéw osigganych z dzialalno-
§ci wykonywanej osobiScie, zawartym w art. 13 pkt 6 Updof.

Zdaniem Federacji rzeczoznawcy majatkowi - biegli sado-
wi - z tytulu wykonywania czynnosci bieglych sadowych
zwigzani sg ze zlecajacym wykonanie tych czynnosci wieza-
mi tworzgcymi stosunek prawny pomiedzy zlecajacym wyko-
nanie czynnosci i wykonujacym zlecane czynnoéci, co do wa-
runkéw wykonywania tych czynnoéci, wynagrodzenia i odpo-
wiedzialnoéci zlecajacego wykonanie tych czynnogci.

Na taka argumentacje istotny wplyw wywiera pozycja pro-
cesowa bieglego sadowego w postepowaniu sadowym lub przy-
gotowawczym. Nalezy réwniez stanowczo podkresli¢ odreb-
noS¢ procesows bieglego sadowego od adwokata czy radey
prawnego $wiadczgacego pomoc prawng z urzedu. W przeci-
wiefistwie do fachowych petnomocnikéw pomiedzy biegtym
a strong postepowania nie nawigzuje sie zaden stosunek praw-
ny podobny do stosunku obroficzego lub zlecenia w przypadku
zastepstwa procesowego, ktéry mogthy uzasadnié jego bezpo-
Srednig odpowiedzialnosé wobec strony w postepowaniu sado-
wym lub przygotowawczym za nienalezyte wykonanie obo-
wigzkéw biegtego. Wprost przeciwnie biegly sadowy jest obo-
wigzany zachowaé neutralnoéé i bezstronnoéé wobec stron
w postepowaniu, co wynika chociazby z art. 282 §1 Kodeksu
postepowania cywilnego. Ponadto biegly podlega wylaczeniu
stosownie do art. 281 Kodeksu postgpowania cywilnego, z tych
samych przyczyn co .sedzia. Opinia bieglego ma na celu uta-
twienie sgdowi rozeznanie i zrozumienie dziedziny (rozstrzy-
ganej kwestii) wymagajacej wiadomosci specjalnych. W tym
znaczeniu biegly jest pomocnikiem sadu, jednakze prezentuje
wlasne stanowisko w kwestii, ktérg sad rozstrzyga. Biegli for-
mutujg swoje sady dopiero w procesie, na podstawie zebranych
faktéw oraz dowodéw i przekazujg je sadowi. Sq wiec oni po-
mocnikami sedziego w ustaleniu lub ocenie okolicznoéci spra-
wy. Opinia bieglego moze byé przedmiotem krytyki stron, kt6-
re mogg zwalczaé je wszystkimi dostepnymi érodkami dowodo-
wymi, jak réwniez zgda¢ powolania innego bieglego. Sad nie
jest zwigzany opinig bieglego i powinien ja ocenié na réwni z in-
nymi §rodkami dowodowymi w ramach swobodnej oceny dowo-
dow (por. prof. dr hab. Erecifiski Tadeusz w: Erecifiski Tadeusz
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(redaktor naukowy), Gudowski Jacek, Jedrzejewska Maria,
»Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Czesé pierw-
sza. Postepowanie rozpoznawcze”, Warszawa 2002 Wydawnic-
two Prawnicze LexisNexis (wydanie IV zmienione)).

Bezposrednia odpowiedzialnoéé bieglego sadowego — rze-
czoznawcy majatkowego — wobec strony nie znajduje rowniez
podstaw prawnych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 go-
spodarce nieruchomosciami (tekst pierwotny: Dz.U. 1997
Nr 115 poz. 741 z pézn. zm.). Biegly sadowy ponosi zatem je-
dynie odpowiedzialnos¢ wobec podmiotu zlecajacego wykona-
nie czynnosci, podobnie jak pracownik. Na zewngtrz odpo-
wiedzialnos¢ posrednio ponosi sad jako stationes fisci Skarbu
Panstwa, a bezposrednio Skarb Panstwa. Odpowiedzialnosé
ta wigze si¢ z tym, iz biegly nie dziala w interesie strony, lecz
»W zastepstwie” sadu, w przypadku, gdy Sad nie posiada do-
statecznej wiedzy specjalistycznej. Natomiast strona sklada
zarzuty do opinii bieglego stosownie do przepiséw Kodeksu
postgpowania cywilnego czy tez innych ustaw i w istocie
do tego érodka prawnego ograniczaj sie uprawnienia strony
wobec bieglego w postepowaniu sgdowym lub karnym.

Odpowiedzialnoé¢ sadu i Skarbu Panstwa 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 rozstrzygnigcie w sprawie. Sgd ponosi odpowiedzial-
nos¢ za prawidlowoé¢ rozstrzygniecia, w tym réwniez swo-
istg odpowiedzialnosé za biedy bieglego — poprzez uchylenie
wyroku, wznowienie postepowania.

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

Sprzeczne z prawem i w zwigzku z tym nie do zaakceptowa-
nia jest stanowisko Podsekretarza Stanu wyrazone w piémie
skierowanym do Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 11 lutego
2005 r., iz sad nie bierze odpowiedzialnosci za opinie hiegtego.

Za czynnofci bieglych sad odpowiada na zasadzie ryzyka
zwigzanego z wyborem wykonawcy. Odpowiedzialnoé tg sta-
tuuje ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz.U. 1964 Nr 16 poz. 93) w art. 417, wedtug ktérego za szko-
de wyrzadzong przez niezgodne z prawem dziatanie lub zanie-
chanie przy wykonywaniu wiadzy publicznej ponosi odpowie-
dzialnos¢ Skarb Panstwa, Niezgodnosé dziatania z prawem jest
stwierdzana w trybie art, 4241 - Kodeksu postepowania cywil-
nego tj. w trybie skargi o stwierdzenie niezgodnoéci z prawem
prawomocnego orzeczenia.

Nalezy zauwazy¢, iz biegly dzialajacy na zlecenie organéw
wladzy publicznej oraz sadu czy prokuratora nie ponosi ryzyka
ekonomicznego w zwigzku z czynnosciami realizowanymi
na rzecz sgdu. W §wietle celu powyzszego przepisu brak jest
istotnego warunku uznania bieglego za podatnika podatku
VAT od czynnoéci realizowanych na zlecenie sadu czy prokura-
tury - samodzielnoéci. Samodzielnoéé nie jest bowiem rozu-
miana jako czynnoéé wykonana osobicie w rozumieniu przepi-
86w o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, lecz jako pono-
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szenie ryzyka ekonomicznego prowadzenia okreslonej dziatal-
noéci. W przedmiotowym przypadku nie dotyczy stosunku po-
miedzy bieglym a sadem, podobnie jak odpowiedzialnos¢ bie-
glego wobec sadu, lecz wobec osob trzecich, ktérzy sg ,o0sta-
tecznymi beneficjentami ustug sadowych i tym samym uslug
rzeczoznaweow”. Sytuacja jest w istocie podobna do czesto za-
wieranej w obrocie prawnym umowy zlecenia, w ramach ktorej
zleceniobiorca $wiadczy prace formalnie na rzecz jednostki,
lecz w efekeie na rzecz klientow tej jednostki.

7 kolei, realizacji zlecenia na rzecz sadu nie mozna uznaé
za dzialalnoé¢ gospodarcza i traktowaé stosunku prawnego po-
miedzy sadem a bieglym jak stosunku pomiedzy ustugodawca
a klientem, z czym mozna by bylo wigzaé kwestie samodzielno-
éci czy niezaleznosci prowadzonej dziaalnosci gospodarczej. Sad
nie jest bowiem jednym z wielu klientéw pozyskiwanych w ra-
mach dzialalnoéci gospodarczej, a ostatecznym ,konsumentem”
jest strona postepowania. Samodzielno&¢ prowadzenia dzialalno-
§ci gospodarczej oznacza réwniez odpowiedzialnoéé za pozyska-
nie zlecenia/klienta. Stosunek prawny pomiedzy bieglym sado-
wym a sagdem czy prokuratura nawiazuje sie z mocy postanowie-
nia co do powolania bieglego. Rzeczoznawca majatkowy nie moze
natomiast odméwié pelnienia funkgji bieglego sadowego stosow-
nie do art. 174 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
chyba ze zachodza przyczyny uprawniajace Swiadka do odmowy
zeznah (por. art, 280 Kodeksu postepowania cywilnego).

Nalezy rowniez wskazaé, iz przepis art. 15 ust. 3 pkt 3
Ustawy VAT nie wymaga, aby stosunek prawny wynikat
z zawartej umowy, a warunki, o ktérych mowa w tym przepi-
sie byly wyraznie wymienione w umowie czy tez w przepi-
sach szczegdlnych regulujacych dany stosunek prawny.
Na tre§é stosunku prawnego laczacego strony skladajg sie
wszystkie prawa i obowigzki zawarte w powszechnie obo-
wiazujacych przepisach prawa, w tym ogolne przepisy i zasa-
dy prawa. Niezaleznie od koncepcji autonomii prawa podat-
kowego, prawo podatkowe nie moze zmienia¢ tresci stosun-
kéw cywilnoprawnych ani stosunkéw administracyjnych.

W zwiazku z powyzszym, zaskakujace jest stanowisko dy-
rektora Izby Skarbowej w Krakowie, prezentowane we wska-
zanym na wstepie pimie, iz dzialalnos¢ polegajaca na sporza-
dzeniu opinii dla sadu rodzi samodzielng odpowiedzialnosé
za wykonywang funkcje. Stanowisko to nie zostalo w zaden
sposob uzasadnione racjonalnymi argumentami, a stwierdze-
nie, iz biegly sadowy ponosi samodzielna odpowiedzialnosé
za wykonywang funkcje nie znajduje odzwierciedlenia w pozy-
cji procesowej i prawnej bieglego sadowego. Ponadto wydaje
sie, iz dyrektor Izby Skarbowej w nieprawidlowy sposdb utoz-
samia ,,samodzielno§é” w rozumieniu art. 15 ust. 2 i 3 Ustawy
VAT z osobistym wykonywaniem czynnoéci i odpowiedzialno-
§cig wobec Sadu.

Problem dotyczacy sposobu ustalania podatku VAT znalazi
cze$ciowo wyraz w przepisie ust. 2 rozporzadzenia Ministra Fi-
nanséw z dnia 29 maja 2005 r., zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy VAT. Zgod-
nie z przywolanym rozporzadzeniem obowiazek podatkowy po-

wstaje z chwila otrzymania caloci lub czeéei zaplaty. Kwestia
wiec daty powstania obowiazku podatkowego nie budzi watpli-
wosci. Nie jest jednak takie oczywiste, kiedy biegly ma zlozyé
fakture VAT. Obecnie kazdy sad stosuje odmienne praktyki.
Zgodnie z przepisami art. 19 ust. 4 ustawy o VAT. , Jezeli dosta-
wa towaru lub wykonanie ustugi powinny byé¢ potwierdzone
faktura, obowiazek podatkowy powstaje z chwila wystawienia
faktury, nie pozniej jednak niz w 7 dniu, liczac od dnia wydania
towaru lub wykonania ustugi”. Zasadne jest zatem pytanie czy
biegly oddajac do sadu opinie obowigzany jest zlozyé réwniez
fakture, czy tez powinien jg zlozyé dopiero w chwili uprawo-
mocnienia sie postanowienia o wynagrodzeniu, w ktorym to
postanowieniu sad okresli jego wysoko§¢?

Wyzej wymieniony opis zgodny z rzeczywistym stanem
rzeczy jednoznacznie wskazuje, ze:

* biegly nie jest réwnouprawniong strong w procesie
ssprzedazy” swojej opinii w odniesieniu do sadéw, gdyz
czeste sg przypadki, ze kwota wyliczona przez bieglego
w rachunku dla Sadu jest przez ten Sad zmieniana (zani-
zana w wyniku arbitralnej oceny pracochlonnosci wyko-
nania opinii, co samo w sobie jest naganne wobec nie-
kompetencji w tej materii urzednikéw sgdowych);

* czeste sg przypadki, ze wyplata naleznosci wystepuje ze
znacznym opéZnieniem w odniesieniu do daty zlozenia
przez biegtego rachunku, po wykonaniu danych zleco-
nych przez organ procesowy czynnosci.

Podsumowujac, zdaniem Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych, zaréwno przepisy prawa jak
i logiczna, zgodna z istotg prawa, interpretacja tych przepi-
sow prowadzi do wniosku, Ze nie ma podstaw do opodatko-
wania wynagrodzenia za opinie sporzadzane dla organéw
wymiaru sprawiedliwosci przez rzeczoznawcéw majatko-
wych — bieglych sgdowych.

W éwietle obowiazujacego stanu prawnego to sagd odpowia-
da za czynnosci bieglego sadowego, a czynnoéci te wykonywa-
ne przez rzeczoznawcoéw majatkowych nie majg przymiotu sa-
modzielnoéci. Wobec powyzszego, z tytutu czynnosci wykony-
wanych w charakterze bieglych sadowych rzeczoznawcy
majatkowi nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem VAT ze
wzgledu na wylaczenie zawarte w art. 15 ust. 3 pkt 3 Ustawy
VAT, bez wzgledu na to, czy wykonuja réwniez dzialalnoéei go-
spodarczg w tym samym zakresie czy tez nie. Skarga jest za-
sadna z racji naruszenia konstytucyjnej zasady réwnosci pod-
miotéw wobec prawa — w tym wypadku wobec prawa podatko-
wego oraz naruszenia zasady nie stosowania podwdjnego
opodatkowania.

Kierujac powyzsza skarge postulujemy podjecie dzialan
w celu jednoznacznego stwierdzenia, ze interpretacja przepi-
sow podatkowych Ministerstwa Finansow dotyczaca opodatko-
wania ushug bieglych sadowych podatkiem od towardw i ustug
VAT jest niezgodna a prawem, w tym z konstytucja RP i powin-
na zostaé wycofana ze stosowana przez organy administracji
publicznej podlegle Ministrowi Finanséw i Ministrowi Spra-
wiedliwosci.




Na podstawie art. 19 ust. 22, art. 28 ust. 9, art. 41
ust. 16, art. 82 ust. 3, art. 86 ust. 21, art. 92 ust. 1,
‘art. 99 ust. 15, art. 106 ust. 12 ustawy z dnia 11 mar-
ca 2004 r. o podatku od towaréw i ushug (Dz.U.
Nr 54, poz. 535 oraz z 2005 r. Nr 14, poz. 113 i Nr 90,
poz. 756) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. W rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia

27 kwietnia 2004 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o podatku od towaréw i ustug (Dz.
U. Nr 97, poz. 970, z p6zn. zm. 2)) wprowadza sie na-
stepujgce zmiany:

1) w § 1 uchyla sie pkt 7:

2) tresé § 3 oznacza sie jako ust. 1 oraz dodaje ust. 2

w brzmieniu:

»2. W przypadku §wiadczenia ustug na rzecz sadow
powszechnych, administracyjnych, wojskowych
lub prokuratury przez osoby fizyczne, osoby
prawne oraz jednostki organizacyjne niemajace
osobowosci prawnej, ktérym sady te lub proku-
rator, na podstawie wlasciwych przepisow, zle-
cily wykonanie okreslonych czynnosci zwigza-
nych z postepowaniem sadowym lub przygoto-
wawczym, obowigzek podatkowy powstaje
z chwilg otrzymania calosci lub czesci zaplaty.”;

3) uchyla sie § 4 1 4a; :

ROZPORZADZENIE MINISTRA FINANSOW" z dnia 25 maja 2005 r. ;
ZMIENIAJACE ROZPORZADZENIE W SPRA WIE WYKONANIA NIEKTORYCH PRZEPISOW
USTAWY O PODATKU OD TOWAROW | USLUG (Dz.U. Nr 95, poz. 797)

4) w § 5 dodaje sie ust. 9 w brzmieniu:

»9.0bnizong do wysokoéei 7 % stawke podatku
stosuje si¢ rowniez do produktéw leczniczych
dopuszczonych do obrotu na terytorium kraju,
ktére uzyskaly pozwolenie wydane przez Rade
Unii Europejskiej lub Komisje Europejska.”;

5) w § 8 w ust. 1 uchyla sie pkt 7i 16;
6) uchyla sie rozdziat 8;
7) w § 40 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2)sprzedazy kawy i herbaty (wraz z dodatkami),
napojéw bezalkoholowych gazowanych, wéd
mineralnych, a takze sprzedazy w stanie nie-
przetworzonym innych towaréw opodatkowa-
nych stawka 22 %.”;

8) w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia uchyla sie poz. 3.

§2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1
czerwca 2005 r, z tym ze przepis § 1 pkt 4
wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.

1) Minister Finanséw kieruje dzialem administracji rzgdowej
— finanse publiczne, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 2 rozporzadze-
nia Prezesa Rady Ministréw z dnia 11 czerwea 2004 r. w spra-
wie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Finanséw (Dz.
U. Nr 134, poz. 1427).

2) Zmiany wymienionego rozporzadzenia zostaly ogloszone
w Dz. U. z 2004 r. Nr 145, poz. 1541, Nr 224, poz. 2277
i Nr 273, poz. 2705 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 150.

.'.......................l......................................

MIEDZYNARODOWE STANDARDY WYCENY
— W SAMA PORE!

Jan Konowalczuk

Jeszcze ,cieple” wydanie Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny (w skrdcie MSW) przyjeto w érodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych ze sporymi oczekiwaniami i duzym zainte-
resowaniem, czego pierwszym przejawem byly ciekawe pre-
zentacje i ozywiona dyskusja na XIV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie. Krétki czas od mo-
mentu wydania tej pozycji na rynku ksiggarskim powoduje,
ze z ksiazka zapoznaly sie na razie tzw. grona decyzyjne, jak
choéby Rada Krajowa i Komisja Standardéw. Dobre przyjecie
tego wydania ksigzkowego w tych rodowiskach wskazuje, ze
moze ono mie¢ duze znaczenie dla wprowadzanych i dyskuto-
wanych zmian, glownie w zakresie metodyki wyceny, Jednak-
ze rola MSW nie zostala w Polsce jeszcze precyzyjnie okreglo-
na, a jej postrzeganie przez nasze srodowisko jest obecnie du-
alne jako katalizatora lub fundamentu zmian.

Warto nadmienié, iz podobnej szansy nasze §rodowisko
Juz raz nie wykorzystalo przy okazji wydania przez PFSRM

w 2001 r. polskiego ttumaczenia Europejskich Standardéw
Wyceny, (w skrécie ESW), choé pozycja ta mogta takze byé
solidnym fundamentem choéhy dla przygotowania modelu
merytorycznych zmian metodyki wyceny. Wszystko wskazu-
Je na to, ze polskie wydanie MSW trafia do rgk czytelnikéw
w bardzo dobrym momencie. Jednakze nie oznacza to weale,
ze ksigzka ta ma jakakolwiek samodzielng moc sprawcza.
Wrecz przeciwnie: wysoki stopieni ogélnosci, szczegdlnie
w zakresie prezentowanej metodyki wyceny, moze powodo-
wac, ze pozycje tq mozna takze odebra¢ jako ,nie przeszka-
dzajaca” w stosowaniu dotychczasowych metod wyceny
w Polsce. Tak wigc MSW nie niosg ze soba lepszych (bo np.
prostszych) procedur wyceny. Dlaczego wiec sg wazne? Aby
odpowiedzie¢ na to pytanie zalecam rozpoczecie lektury
od doskonatego wprowadzenia napisanego przez prof. Ewe
Kucharska-Stasiak, a nastepnie przejscie do ostatniej Jjej cze-
Sci ,Biatego zeszytu — Wycena na rynkach wschodzacych”.




Recenzje

Na podstawie zawartych tam kryteriow klasyfikacyjnych

mozna polski rynek nieruchomoéci zaliczyé do fadnie nazwa-

nych tzw. ,rynkéw wschodzacych”. Dopiero w tym kontek-

§cie mozna podejmowaé proby zrozumienia, zaakceptowania,

a w koncu zastanawiania sie nad mozliwosciami, potrzebami

i warunkami stosowania MSW w Polsce.

Po przyjeciu podanych wyzej warunkéw wstepnych moz-
na stwierdzié, ze fundamentalne znaczenie dla ewentual-
nych kierunkéw zmian w polskim rzeczoznawstwie majatko-
wym maja nastepujgce kwestie zawarte w MSW:

» Kklasyfikacja metod wyceny i rodzajow wartoéci oparta o bar-
dziej ogdlne kryteria, co skutkuje szerokim rozumieniem po-
dejécia poréwnawczego 1 zaliczeniem podejécia kosztowego
do grupy metod stuzacych do okreslania wartosci rynkowej,

» przyjecie sposobu optymalnego wykorzystania nierucho-
moéci jako podstawowe]j koncepcji stuzacej do okreslania
wartoéci rynkowej, rozumianej jako aktualna maksymal-
na wartoéé nieruchomoéci,

» uregulowanie zasad wyceny innego mienia
niz nieruchomoéci tj. przyjecie koncepcji,
w ktorej rzeczoznawca majatkowy w oparciu
o wiedze niezbedna do wyceny nieruchomoéci
podejmuje takze wyceny innego rodzaju mie-
nia, w tym: ruchomoéci, przedsiebiorstw lub
ich czeéci, wartosci niematerialnych i praw-
nych, wyposazenia i innych skladnikow,

» przyjecie trzystopniowej regulacji MSW po-
przez poziomy: ,Standardy”, ,Zastosowa-
nia” i ,,Wskazéwki interpretacyjne” uzupel-
nione szerokim komentarzem wstepnym.
Uwazni czytelnicy znajda takze w MSW

inne kwestie, ktére mozna oceni¢ jako:

» ciekawostki, takie jak np. zasady uzywania podpisu elektro-
nicznego na operatach szacunkowych,

* odmiennosci, na przyklad zasade, ze oceny operatu szacun-
kowego moze dokonywaé inny rzeczoznawca majatkowy,

* pozornie sprzeczne rozwigzania, jak te dotyczace definicji
warto§ci godziwej,

* zbedne lub trywialne — np. wykres rynkowych krzywych
popytu i podazy,

* oraz olbrzymia ilo§¢ powtorzen definicji i bardzo ogdl-
nych zasad wyceny.

Podane wyzej przyklady (w czeSci negatywne) nie przess-
dzaja jednak o mniejszym znaczeniu MSW, ktére s przede
wszystkim niezbedne naszemu érodowisku do obsiugi rynku
nieruchomoéci traktowanych nie jako zaséb lub wigzka praw,
ale jako kapitat podlegajacy w coraz wigkszym zakresie przeply-
wom w skali miedzynarodowej. Dla rozwigzania probleméw
metodycznych zwigzanych z pomiarem wartosci kapitatu nieru-
chomoéci stworzono regulacje miedzynarodowe, ktore stanowia
niezbedne podstawy wspélnego jezyka dla tych obszaréw wyce-
ny. W tym zakresie érodowisku polskich rzeczoznaweéw majat-
kowych nie pozostaje nic innego, jak przyjecie i propagowanie
zawartych tam regulacji. Jednocze$nie trzeba mie¢ na uwadze,

Miedzynarodowe
Standardy Wyceny

ze pozostang podstawowe obszary wyceny, gdzie dominowaé be-
dg regulacje tworzone przez krajowe akty prawne. Nie trzeba
jednak byé prorokiem, by przewidywaé, ze regulacje zawarte
w MSW bedg takze oddzialywaé¢ w zasadniczy sposob na obszar
dotychczasowej metodyki wyceny unormowanej przez obowig-
zujgce przepisy prawa oraz standardy zawodowe.

Mozna powiedzieé, ze po nie wykorzystanej szansie jaka
mieliémy przy wydaniu ESW, dobry los — wspierany przez dzia-
lania Federacji — uSmiecha sie ponownie i daje nam po raz dru-
gi okazje, co nie zawsze si¢ zdarza. Trudno jednak nie zauwa-
zy¢, ze MSW postrzegane mogg byé wylacznie jako dobry pre-
tekst 1 solidna motywagja dla dokonywania zmian, a nie
samodzielny czynnik decydujacy o ich wprowadzeniu lub wska-
zujacy na sposob ich przeprowadzenia. Stad jak ognia wystrze-
gaé sie nalezy traktowania MSW jako fetysza, poniewaz nie po-
siadajg one zadnych magicznych mocy i ,,same z siehie” szcze-
écia nikomu nie przyniosg. Dotychezasowa bardzo zla praktyka
wprowadzania istotnych dla §rodowiska rzeczo-
znaweow majatkowych zmian poprzez przepisy
prawa nie moze byé zastgpiona prostg argu-
mentagg ,,sa MSW to zmieniamy dotychczaso-
we reguly”. Z tego tez powodu, decydujac sie
na korzystanie z regulacji miedzynarodowych
w Polsce, nalezy szczegolnie dobrze wstuchiwaé
sie w glosy krytyczne, poniewaz nie moz-
na przy tej okazji doprowadzi¢ do formalnej
utraty pozycji naszego érodowiska zawodowego,
ktora nadal w duzej mierze zwigzana jest z re-
gulacjami prawnymi. Trzeba wyraZnie zazna-
czy¢, ze nie mozemy przyjmowac rozwigzania
RICS to znaczy stosowania wprost MSW, ale
tym bardziej nie staé nas na nie zauwazanie koniecznosci doko-
nywania zmian w metodyce. Krajowe standardy zawodowe mu-
szg korzystaé z regulacji MSW, przy czym nalezy je adaptowac
do warunkéw wschodzacego polskiego rynku nieruchomosci.

Wszystkim rzeczoznawcom polecam lekture MSW i to za-
réwno ze wzgledow praktycznych — bo z pewnoécig wplynie to
pozytywnie na jako§¢ wykonywanych opinii — ale takze ze
wzgledu na bardzo inspirujacg funkcje zmuszajaca do samo-
ksztalcenia i pokazujaca dystans, jaki dzieli nas od rzeczo-
znawedw dzialajacych na rozwinietych rynkach nieruchomo-
§ci. Byé moze, gdy nasz rynek nieruchomoéci ze wschodzacego
,,0 godz. 5.30", dojdzie choéby do poranka i ,,godziny 10.15”, to
metodyka wyceny nie bedzie juz taka sama. Ale poki co, zyje-
my w ciekawych i niepewnych czasach, gdzie wymaga sie
od nas wycen pewnych. Dla wykonywania takich opracowan
niezbedne sg nowoczesne normy zawodowe obejmujgce, takze
adaptowane do warunkéw polskich MSW.,

Podejmujae sie wykorzystania regulacji MSW nalezy usta-
li¢ priorytety i tempo. Celowo uzywam pojecia ,,tempo”, a nie
»szybko&¢”, gdyz z pewnoécia nie chodzi tutaj o ,poépiech”,
kojarzony w naturalny sposob z predkim i prowizorycznym
dzialaniem, poniewaz dobremu wykorzystaniu MSW sprzyjaé
bedzie przyjecie trwalej i raczej diugofalowej perspektywy.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

il ol

~Suplement do Leksykonu Rzeczoznawcy
Majqtkowego” do wydania Il z roku 2004
2 serii biblioteczka Rzecoznawcy Majgtkowego

Polska Federacja Stowarzyszen Rzezoznawcow
Majgtkowych, Warszawa 2005 r.

Ukazat sie suplement do wydania II z 2004

: roku ,Leksykonu rzeczoznawcy majatkowego”

zawierajacy 172 hasia. Czest hasel stanowi rozwiniecie pojec (zwia-
zanych gléwnie z gospodarks nieruchomosciami) uzytych w po-
przednich wydaniach m.in. takie, jak: aport, cena, leasing, papiery
wartoSciowe. W przewazajacej wiekszosci suplement zawiera hasta
nowe, ktére dotychczas w leksykonie nie wystepowaly, m.in. boni-
tacja drzewostanu, hipoteka i jej poszczegdlne rodzaje, mienie za-
buzafiskie, plan urzadzania lasu, przetarg, reprywatyzacja, spotka
1jej poszezegdlne rodzaje, taksacja lasu, upadlosé, uprawnienia za-
buzanskie, wywlaszezenie, zadrzewienie i zakrzewienie.

Z uwagi na interdyscyplinarny charakter zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego wymagajacy znajomosci pojeé z dzie-
dziny wielu nauk: m.in. prawnych, budownictwa, architek-
tury, ekonomii, statystyki, matematyki finansowej, zarza-
dzania oraz teorii wyceny, Leksykon i Suplement stanowig
ogromng pomoc W pracy rzeczoznawcy majatkowego.

#Informacje w wycenie nieruchomosci”
pod red. Andrzeja Hopfera
2 serii bibliotezka Rzeaomawcy Majgtkowego

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majqtkowych, Warszawa 2005 r.

W procesie szacowania nieruchomoéci opie-
ramy si¢ przede wszystkim na wszelkiego ro-
dzaju informagjach zawartych m.in. w ksiegach wieczystych, ak-
tach notarialnych, umowach najmu, ewidengi sieci uzbrojenia te-
renu, planach miejscowych, opracowaniach statystycznych. Im
wiecej danych o rynku nieruchomosci, tym operaty szacunkowe,
opracowania i ekspertyzy sa bardziej rzetelne i obiektywne.

W ksiazce przedstawiono Zrédia danych tj. miejsca, w kto-
rych sg one gromadzone, zaprezentowano sposoby powstawa-
nia danych, scharakteryzowano zakres i metodyke przetwarza-
nia danych pod katem ich wykorzystania przez rzeczoznawcéw
majagtkowych. Poza wprowadzeniem w tematyke dotyczacg in-
formacji, ksiazka zawiera nastepujacy rozdzialy: informacje
geodezyjne — mapa zasadnicza, ewidencja gruntéw i budynkéw,
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu (GESUT), ksiegi
wieczyste, opracowania planistyczne - studium gminne, miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzja o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, informacje ryn-
kowe — ceny podawane w aktach notarialnych, czynsze za wy-
najem lokali uzytkowych oraz rejestry cen transakeyjnych,

tworzone na razie lokalnie przez rzeczoznawcoéw majatkowych
z wykorzystaniem oprogramowania umozliwiajacego érodowi-
skowsg wspéiprace w zakresie gromadzenia i wymiany danych.

»~Wycena nieruchomosci lesnych”
Andrzej Nowak
| Educaterra Sp. z 0.0., Olsztyn 2005 r.

Niejednokrotnie przedmiotem wyceny
sq lasy, ktére przeciez stanowia ponad 28%
ogélnej powierzchni kraju.

: Ksigzka stanowi ogromng pomoe dla tych

| rzeczoznawcéw, ktérzy nie maja przygotowa-
nia zawodowego w dziedzinie lesnictwa i gospodarki zasobami le-
$nymi. Poza podstawami lesnictwa, oméwiono metody okrelania
migzszoéci drzewostanow, przedstawiono procedury wyceny grun-
tow lesnych technika wskaznikows, szczegilows i metoda poréw-
nywania parami oraz metodologie wyceny laséw przeznaczonych
na cele nieleéne: poszerzenie drogi publicznej, wylaczenia gruntu
le$nego z produkgji, wycena laséw przeznaczonych na cele zabu-
dowy rekreacyjnej i mieszkaniowe;.

Praktyczng pomoc dla rzeczoznawcéw majatkowych sa
zamieszczone w czesci koncowej ksigzki tabele przelicznikéw
wartoSci drzewostanéw oraz przykladowe operaty szacunko-
we wyceny gruntéw leénych oraz drzewostanéw.

«Wycena i zarzqdzanie wartoscig firmy”

Praca zbiorowa pod redakcjq: Andrzeja Szo-
blewskiego i Rafata Tuzimka. Poltext, Warsza-
wa 2005 r.

W ksigzce zostaly szczegélowo oméwio-
ne trzy gléwne tematy: Zrédla i pomiary
wartosci spotki kapitalowe], wycena warto-
§ci firmy oraz budowanie wartosci firmy.

Szczegolnie interesujgca dla rzeczoznawcy majatkowego
Jest czesé II opracowania zatytulowana ,Wycena wartosci
firmy”, w ktérej oméwiono nowoczesne metody wyceny
przedsigbiorstw z uwzglednieniem metody zdyskontowa-
nych przeplywéw pienieznych oraz wycene wartosci niema-
terialnych i prawnych z podaniem przykladéw wyceny wia-
snosci intelektualnej oraz znakéw towarowych.

W ksigzce zaprezentowano rezultaty najnowszych badan
naukowych w zakresie budowania strategii wzrostu wartoéci
w oparciu o analizy pochodzace ze spélek z rozwinietych ryn-
kow kapitalowych oraz rynku kapitalowego w Polsce.

Wycena

i zarzagdzanie
wartoscig
firmy

Henryk Jankowski jest rzeczoznowcqg z Pomorskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdansku.
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Z PRASY

PO i Pi$ nie cheg podatku katastralnego
Rafat Zasun, Piotr Skwirowski (Gazeta Wyborcza 12 wrzesnia)

O wprowadzeniu podatku od wartosci nieruchomodei, po-
tocznie zwanego katastralnym (od stowa kataster, ktore ozna-
cza urzedowy spis, rejestr gruntoéw i nieruchomosci, z oszaco-
waniem ich wartoéci, gléwnie dla celéw podatkowych) lub nie-
co zlo§liwie katastrofalnym, méwi sie w Polsce niemal
od poczatku lat 90-tych. Podatek ten miatby zastapi¢ obecny
podatek od nieruchomoéci, wyliczany na podstawie powierzch-
ni gruntow, budynkow, mieszkan.

Zamiany tej jak ognia boja sie wlaéciciele nieruchomoéci.
Nowy podatek bylhy znacznie wyzszy niz ten, ktéry placg dzi-
siaj. Jak zmienilyby sie obcigzenia? To zalezy od stawki nowego
podatku. Do obliczen zalozyliémy trzy wersje: lagodng (staw-
ka 0,2 proc.), §rednio dotkliwa (0,6 proc.) i bolesna (1 proc.).

Przyklad I: Wiasciciel wartego 200 tys. zl mieszkania o po-
wierzchni 60 metréw w centrum duzego miasta placi dzi$
ok. 30 z! podatku od nieruchomoéci rocznie. Gdyhy funkcjono-
wal podatek katastralny w wysokosci 0,2 proc., placithy rocz-
nie 400 zi. Przy stawce 0,6 proc. juz 1200 zi. Przy stawce 1
proc., roczna kwota do zaplaty podskoczylaby do 2000 z1.

Przyklad II: Znacznie wiecej niz dzi§ placitby tez wlasciciel
domu o powierzchni 300 metréw kwadratowych wartego 800
tys. zt (dla uproszczenia pomijamy niewielka dziatke, za ktorg
placi dzis kilkadziesiat zlotych podatku od nieruchomoéci rocz-
nie). Dzi$ jego podatek liczony od powierzchni domu to maksy-
malnie 162 zi. Przy katastrze ze stawkg 0,2 proc. byloby
to 1600 zI rocznie. Przy stawce w wysokosci 0,6 proc. placil-
by 4800 z1 podatku rocznie, zas gdyby stawka byla wyzsza i wy-
nosila 1 proc., az 8000 zi.

Projekt ustawy wprowadzajgcej podatek katastralny nigdy
nie ujrzal swiatla dziennego. Kolejne ekipy rzadowe odkladaly
go na éwiete nigdy. Takze najprawdopodobniejsi zwyciezcy je-
siennych wyboréw méwia, ze w kilku najblizszych latach po-
datku katastralnego nie wprowadza. — Polskie spoleczenstwo
jest ciagle zbyt biedne — méwi ,,Gazecie” Kazimierz Marcinkie-
wicz, posel 1 wspotautor programu gospodarczego PiS.

O wprowadzeniu podatku katastralnego nie mysli takze
PO. — Nie wyobrazam sobie zwlaszcza objecia tym podatkiem
wlascicieli mieszkan, a trudno przeciez opodatkowa¢ wylacznie
wlascicieli doméw — mowi doradzajacy PO w sprawach finan-
s6w publicznych ekonomista Rafal Antczak.

— Systemy katastralne maja swoje mankamenty, ale jest ich

. zdecydowanie mniej niz przy opodatkowaniu powierzchni nie-
ruchomosci - twierdzi w wydanym przez sejmowe Biuro Stu-
diéw i Ekspertyz opracowaniu prof. Leonard Etel z Uniwersy-
tetu Bialostockiego, jeden z najlepszych w Polsce specjalistow
z tej dziedziny.

" gazeta

W YBORCZA

A wady obecnego systemu sa liczne. Przede wszystkim nie
sposob powigzac stawki z mozliwosciami wlaseicieli nierucho-
mosci. — Stawka podatku od metra kw. jest ustalana, tak by
mogla by¢ zaplacona przez ,normalnego” podatnika — pisze
prof. Etel. Jest wiec niska, tak aby zaakceptowala jg wiekszoéé
podatnikéw. Korzystaja na tym zamozni. - Podatek od 1 m kw.
palacu jest taki sam jak od 1 m kw. rudery - tlumaczy prof.
Etel. Inny absurd: taki sam podatek placi wlasciciel salonu sa-
mochodowego w centrum miasta i wlaciciel polozonej na jego
peryferiach wiaty, stuzacej jako sklad budowlany.

Wedlug prof. Etela obecny stan jest tez niekorzystny dla
miejscowosci, ktore nie sg atrakeyjne z gospodarczego punktu
widzenia. — Przedsiebiorcy placac taki sam podatek od metra
kwadratowego, sklonni sg lokowaé dzialalnoéé na terenach
zurbanizowanych 1 posiadajacych odpowiednia infrastrukture
- czytamy w opracowaniu.

Systemy katastralne tez maja wady. Odstraszaja podatni-
kéw, cheacych inwestowaé w nieruchomoéei. Jezeli np. ktos za-
inwestuje w remont domu, to jego wartosc sie zwigkszy. Nie-
uchronnie bedzie musial zaplaci¢ wyzszy podatek. Wiasciciel
postrzega to jako swoistg kare za inwestycje, co dziala antymo-
tywacyjnie. Zeby to zlagodzi¢, prof. Etel zaleca wprowadzenie
~wakacji podatkowych” dla nieruchomoéci nowowybudowa-
nych i wyremontowanych.

W Polsce na razie nie ma technicznych mozliwosci wprowa-
dzenia podatku od wartoéci nieruchomosci. — Nie ma central-
nej, komputerowej ewidencji nieruchomosci. Nie méwiage juz
0 ich wycenie — dodaje Ozog.

Do tego nie ma jednolitej koncepcji podatku. Nie wiado-
mo jaka miataby by¢ jego stawka, kto miatby wyceniaé nieru-
chomoéci do celéw podatkowych i co zrobi¢ z osobami, ktére
maja nieruchomosci, ale rownoczeénie maja tez bardzo ni-
skie dochody.

We wszystkich panstwach starej Unii Europejskiej obowia-
zuje kataster 1 Unia - cho¢ nie ma formalnego wymogu - be-
dzie domagac¢ sie wprowadzenia go takze u nas. Juz korzysta-
my z jej $rodkéw na ten podatek — w niektdrych gminach
za unijne pienigdze powstaja pilotazowe komputerowe bazy
danych o nieruchomoéciach.

~ Nie mamy formalnych zobowigzan, ale korzystamy ze
srodkdw Unii na kataster, wiec kiedy$ trzeba bedzie go wpro-
wadzi¢. — Niech sie lepiej politycy prawicy nie zarzekaja sig,
ze katastra nie wprowadza — méwi wiceminister finanséw
Jaroslaw Neneman. Gdyby nowy rzad chcial, to kataster
moglthy ruszy¢ juz w 2007 r. Caly system bylby gotowy
w 2011 r. - méwi minister Neneman. — Jegli wprowadzony
zostanie podatek liniowy, to podatek katastralny bythy jego
sprawiedliwym uzupelnieniem- dodaje wiceminister.

We wszystkich starych krajach UE wprowadzono poda-
tek katastralny. Z reguly jego obliczanie jest bardzo skompli-
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kowane. Wedlug sejmowego opracowania np. w Niemczech
podstawa opodatkowania ,blizniaka” to 3,1 promila jego
wartosci. Wysokoé¢ podatku ustala gmina, érednio wynosita
w 2000 r. ok. 300 proc. podstawy opodatkowania. We Francji
podatek oblicza sie od tzw. wartosci czynszowej czyli hipote-
tycznego dochodu jaki przyniostaby nieruchomosé wynajeta
na warunkach rynkowych. Stawki ustalaja gminy.

Wielka Brytania moze sie poszczycié najstarszym podat-
kiem katastralnym w Europie. Srednia stawka dla przeciet-
nej nieruchomoéci wynosi 1 proc. wartosci czyli ok. 700 fun-
tow rocznie. S tez ulgi - np. osoba mieszkajaca samotnie ko-
rzysta z 25 proc. rabatu, a wlasciciel nieruchomogci
niezamieszkatej — 50 proc. Gmina moze tez przyznaé zasilek
na zaplacenie czeéci podatku.

Kataster wprowadzilo juz kilka krajéw ,,nowej” Unii. Bar-
dzo szybko, bo juz w 1993 r. wprowadzila go Estonia. Stawki
wahaja sie od 0,1 do 2,5 proc. (ustala je gmina). Wplywy z po-
datku sa spore - to 0,5 proc. PKB Estonii.

Koriczg sie prace nad wprowadzeniem podatku katastral-
nego na Lotwie. Jego stawka ma wynosié 1 proc. Do wprowa-
dzenia podatku od wartoéci nieruchomosci przymierza sie tak-
ze Rogja. W pilotazowych programach w Nowogrodzie i Twerze
przyjeto stawke 0,5 proc.

Jak wieayste uzytkowanie zmienia sie we wlasnos¢
Marek Wielgo (Gazeta Wyborcza 28 lipca)

Posiadacze doméw i mieszkan polozonych na grun-
cie gminnym od dzi§ moga sie czué wlascicielami tej
ziemi. Ale czy nimi beda?

Uwlaszezenie z mocy prawa os6b ,bedacych uzytkownika-
mi lub wspéluzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nierucho-
mosci rolne” zaklada wchodzaca dzis w zycie ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. A dokltadniej, zmieniona przez nig
inna ustawa — 0 nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych
prawa wlasnoéci nieruchomoéci.

Na jej podstawie mieszkaricy tzw. ziem odzyskanych mogg
wystepowac o wlasnosé za darmo! Jedyny warunek to posiada-
nie ziemi w uzytkowaniu ,w dniu 26 maja 1990 r. oraz w dniu
wejscia w zycie ustawy”. Oczywiscie obecnie nie ma znaczenia,
czy 0 wlasnos¢ wystapi pierwszy uzytkownik, czy np. jego spad-
kobierca lub ten, kto po prostu odkupil dana nieruchomogé
(prawo uzytkowania wieczystego, podobnie jak wlasnoé jest
zbywalne).

Wehodzacy dzi§ w zycie przepis, ktérego autorami sg po-
stowie z Ligi Polskich Rodzin, rozszerzy uwlaszczenie na ca-
ly kraj. Nie wiadomo, ilu jest w Polsce uzytkownikéw wieczy-
stych gruntow. Szacuje sie jednak, ze w gre wchodzg setki ty-
siecy osob!

W kwietniu SLD-UP pod presja zblizajacego sie referen-
dum unijnego poparty w glosowaniach poprawke postéw Li-
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gi Polskich Rodzin. W efekcie uzytkownicy wieczyéci maja
dosta¢ za darmo nie tylko ziemie. Paristwo ma tez wzigé
na siebie koszty sagdowe (z tytulu zalozenia i wpisu do ksiegi
wieczystej prawa wiasnoéci), a takze pomiardw, opracowan
geodezyjnych i kartograficznych. Rzad zareagowal dopiero
pod koniec czerwea, proponujac w krotkiej nowelizacji prze-
suniecie terminu wejécia w zycie przepisu uwtlaszczeniowego
na 1 stycznia 2004 r. Rzad uzasadniat to »Koniecznoscia
uwzglednienia w budzetach jednostek samorzadu terytorial-
nego skutkéw finansowych” ustawowego uwlaszezenia.
Rzecz w tym, ze ustawa uszczupla dochody samorzadéw, bo
nie beda juz przez 99 lat czerpaé korzyéci z oplat za uzytko-
wanie wieczyste. Ich wartosé szacuje sie na okoto miliard zto-
tych rocznie. Opozycja zablokowata jednak projekt rzadu.
Czerwinski wyja$nit nam, ze w tym roku gminy nic nie stra-
ca, bo termin wnoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste
uplynat w marcu.

Tymczasem zgodnie z wchodzaca dzié w zycie ustaws
uzytkownicy wieczySci nie muszg nawet wystepowaé
z wnioskiem do obecnego wlaciciela gruntu, czyli skarbu
panstwa lub samorzadu. Wystarczy ... decyzja wyda-
na z urzedu, np. przez staroste, prezydenta miasta na pra-
wach powiatu, wéjta, burmistrza, prezydenta miasta albo
marszatka wojewodztwa. Czy wydanie takiej decyzji, ktéra
ma by¢ podstawa wpisu nazwiska nowego wlasciciela
do ksiegi wieczystej nieruchomosci, bedzie zwykla formal-
noscia?

Problem w tym, ze ustawa nie okrela terminéw wydania
decyzji uwlaszczeniowych, wiec gminy nie muszq sie spie-
szy¢. I prawdopodobnie czeéé z nich poczeka na rozstrzygnie-
cie Trybunalu Konstytucyjnego, gdzie na rozpatrzenie czeka
skarga gmin, ktérym akurat nie podoba sie przymus odda-
wania ziemi za darmo.

W Trybunale dowiedzieliémy sie wezoraj, ze do wrzesnia
sprawa ta nie bedzie rozstrzygnieta. Wiele gmin - i najpew-
niej takze rzad - licza, ze sedziowie powtoérzg swoj werdykt
z 2000 r. w bardzo podobnej sprawie. Przypomnijmy, ze Try-
bunat zakwestionowal wéwczas przepisy w ustawie o prze-
ksztalceniu uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wlasnoci, ktére umozliwialy od
1 stycznia 1998 r. przejgcie gminnego lub pafistwowego grun-

tu za bezcen. Na podstawie tej ustawy wlasnosci mogly zqdaé

do korica ubieglego roku osoby fizyczne, jedli uzytkowanie
wieczyste bylo ustanowione przed listopadem 1998 r. Ci, kto-
rzy zlozyli stosowne wnioski, zeby dostaé gminny lub pan-
stwowy grunt na wlasnosé, musieli zaplacié réznice miedzy
wartoscig rynkows prawa wlasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego (oczywiscie nie dotyczy to mieszkancow ziem od-
zyskanych).

Takie doplaty siegaja przecietnie 45-50 proc. wartoéci
rynkowej gruntu. W przypadku przeksztalcania gruntéw za-
budowanych domami mieszkalnymi samorzady i skarb pan-
stwa moga udziela¢ dowolnych bonifikat (na ogét od 30 do 70
proc.).
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

CZERWIEC

= W dniach 29-30 czerwca w Toruniu odbylo sie kolejne
seminarium organizowane dla Polskiej Federacji Stowarzy-
szefi Rzeczoznawcow Majatkowych i Polskiej Federacji Ryn-
ku Nieruchomosci w ramach porozumienia z NVAR - Stowa-
rzyszeniem Realtoréw Pélnocnej Wirginii. Panie Tracy Pless
— prezydent NVAR, Christine M. Todd - dyrektor wykonaw-
czy NVAR i wiceprezydent Miedzynarodowej Fundacji Ryn-
ku Nieruchomoéci oraz JoAnne Johnson - przedstawiciel
prezydenta NVAR w Polsce przez dwa dni zapoznawaly
uczestnikow szkolenia z pionierskim wcigz w Polsce tema-
tem: ,Jak zbudowaé wewnatrz stowarzyszenia skuteczny
program wspolpracy z rzadem” (Relacja uczestniczki szkole-
nia Matgorzaty Petry-Weclawowicz: str. 55-58).

LIPIEC

ww 1 lipea przedstawiciele kierownictwa PFSRM uczestni-
czyli w zorganizowanej przez Polskie Stowarzyszenie Dorad-
céow Rynku Nieruchomosci (PSDRN) i Krolewski Instytut
Dyplomowanych Rzeczoznawcéw (RICS) konferencji na te-
mat: , Arbitraz w nieruchomosciach. Sposoby na rozwigzanie
sporéw”. Poniewaz samodzielnie poszukujemy rozwigzan
w zakresie polubownego rozstrzygania sporéw dotyezacych
wyceny nieruchomoéci, ciekawe bylo przyjrzenie sie jak te-
mat funkcjonuje w Wielkiej Brytanii w szerszym kontekscie
rynku nieruchomosci. W celu zilustrowania tematu konfe-
rencji organizatorzy zorganizowali ciekawa symulacje proce-
su arhbitrazowego.

SIERPIEN

ww 16 sierpnia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu poéwiecone programowi posiedzenia Rady Krajowej
w dniach 7-8 wrzeénia poprzedzajacego doroczng Krajowa
Konferencje Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie.

ww W dniach 29-30 sierpnia w siedzibie Federacji odbylo
sie posiedzenie Komisji Standardéw Zawodowych PFSRM,
w ktérym uczestniczyli: prezydent PFSRM prof. Andrzej
Hopfer, cztonkowie Komisji: Zygmunt Bojar, Ryszard Cymer-
man, Wojciech Daniel, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Jan
Konowalczuk, Tomasz Telega. Posiedzenie prowadzil prze-
wodniczacy Komisji Zdzistaw Malecki. Przyjeto ustalenia do-
tyczace dalszych kierunkéw prac nad standardami, ktére za-
prezentowano na posiedzeniu Rady Krajowej w dniach
7-8 wrzeénia br. i ktére zostaly przyjete przez Rade Krajowa
PFSRM w formie uchwaly.

WRZESIEN

w W dniach 3-4 wrzesnia w Warszawie odbyla
sie XII edycja Targéw Nieruchomosci ,Nowy Dom i Nowe
Mieszkanie 2005” organizowanych przez Murator Expo.
Prezydent Andrzej Hopfer w imieniu Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych objal Targi honoro-
wym patronatem. Federacja po raz kolejny wsparla inicjaty-
we Muratora Expo organizujacego najwieksze w Warszawie
targi nieruchomosci mieszkaniowych, ktérym zawsze towa-
rzysza nowe i ciekawe imprezy. W tym roku w programie tar-
géw znalazl sie onkurs ,,Nowoczesne mieszkanie” oraz Wy-
stawa Podlég Drewnianych i Materialow Parkieciarskich.

KALENDARZ WYDARZEN

13-15 pazdziernika

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Koszalinie uprzejmie informuje, ze
w dniach 13-15 pazdziernika 2005 r. w Wojskowym Domu
Wypoczynkowym w Uniesciu k/Koszalina ul. Suriana 24
odbedzie sie¢ seminarium na temat: ,, Teoria i praktyka wy-
ceny ograniczonch praw rzeczowych i zobowiazaniowych
oraz nieruchomséci dla roznych celow”.

Seminarium obejmuje 26 godzin. Wykladowcami beda
mgr inz. Monika Nowakowska oraz mgr inz. Zdzistaw Matecki.

17-18 pazdziernika

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Jeleniej Gorze zaprasza na szkolenie: , Praktyczne
zastosowanie podejScia pordwnawczego w wycenie nieru-
chomoéci”, ktére odbedzie sie w dniach 17-18 pazdzierni-
ka 2005 r. na Zamku CZOCHA, w miejscowosci Czocha,
gm. Leéna, woj. Dolnoélaskie.

22-23 pazdziernika

Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Kielcach serdecznie zaprasza w dniach 22.10. —
23.10.2005 r. do Osrodka Wypoczynkowego ,,CZTERY WIA-
TRY”, (Korytnica 88 klo Szydtowa nad zalewem Chancza,
powiat Staszéw; ok. 50 km od Kiele) na VI Seminarium
Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Swie;tokrzyska Jjesien 2005”

Tematy seminarium szkoleniowego: ,,Czytanie sprawozdan
finansowych z uwzglednieniem wyceny nieruchomosei i rynko-
wej wartosci przedsigbiorstw” — wyktadowca prof. Elzbieta Ma-
czynska i ,Dzialania opiniodawcze Komisji Arbitrazowej
PFSRM - teraz i w perspektywie w §wietle dotychezasowych
doswiadczen” — wykladowca mgr inz. Iwo Betke.

T ome e |




Nowoscia bylo takze Centrum Bezplatnych Porad, w ktérym
znalazlo sie tez stoisko PFSRM. Rzeczoznawcy majatkowi
z warszawskich stowarzyszen przez dwa dni trwania targéw
udzielali tam bezplatnych porad dotyczacych wyceny nieru-
chomosci.

v5 W dniach 7-8 wrzesénia w Hotelu Mercure Unia Lublin

obradowata Rada Krajowa PFSRM.

Rada po raz pierwszy spotkata sie w nowym, poszerzo-
nym skiadzie (po uchwalonej w czerwcu br. zmianie statutu
PFSRM). Ilos¢ przedstawicieli stowarzyszenia w Radzie Kra-
Jjowej oraz iloéé glosow, ktérymi dysponuja przy glosowaniu
uchwal, zalezy obecnie od ilosci cztonkéw stowarzyszenia be-
dacych rzeczoznawcami majgtkowymi (jeden glos na kazde
rozpoczete 50 0s6b oraz jeden przedstawiciel na kazde rozpo-
czete 250 os6b).

Sposréd 24 stowarzyszen bedacych czfonkami Federagji,
cztery stowarzyszenia posiadajg wiecej niz Jednego przedsta-
wiciela. Sg to: Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wryce-
ny Nieruchomosci, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow
Majatkowych, Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcsw
Majatkowych.

Rada Krajowa m.in.:

- podjela uchwale o przyjeciu dalszych kierunkéw prac
nad standardami zawodowymi z wykorzystaniem Mie-
dzynarodowych Standardéw Wyceny, okreslone ramowo
w protokole Komisji Standardéw z dnia 30.08.2005 roku
1 podtrzymala stanowisko w sprawie obowigzywania
standardéw zawodowych ustalonych przed 22 wrzesnia
2005 roku (patrz korespondencja na str. 59-62)

- przyjela tres¢ pism przygotowanych do przestania
do Rzecznika Praw Obywatelskich oraz do Ministra
Sprawiedliwoéci w sprawie podatku VAT w obszarze
dzialalnosci wykonywanej przez bieglych sgdowych.
(patrz strona 63-67)

- podjeta uchwale o powolaniu zespotu ds. zmiany ustawy
0 zaméwieniach publicznych i na stanowisko przewodni-
czacej wybrata Panig Terese Bersifiska, ktorej pozostawi-
la dobranie skladu zespolu

- przyznala Zlote i Srebrne Odznaki »Zastuzony dla
PFSRM” (patrz ramka powyzej).

= W dniach 8-10 wrzeénia w Lublinie odbyla sie
XIV Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych zor-
ganizowana przez Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Lublinie (sprawozdanie na str. 20-26)

v W dniach 22-24 wrzeénia w Tallinie odbyla sie XII Bat-
tycka Konferencja Wyceny 2005 na temat: »Wycena na cele
sprawozdan finansowych”. Z ramienia Federacji w konferen-
¢ji uczestniczyla Malgorzata Zéltowska, czlonek Komisji
Wspélpracy Miedzynarodowej. Jej relacje opublikujemy
w nastepnym numerze kwartalnika.

OSOBY ODZNACZONE W 2005 ROKU

Ztotq Odznake ,Zastuiony dla PFSRM”
otrzymali:

Zdzislaw Biczkowski, Pomorskie Towarzystwo RM
Jerzy Dabek, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Halina Jaskulska, Pomorskie Towarzystwo RM
Mirostawa Koczara, Srodkowopomorskje SRM
Mieczystawa Predkiewicz, Pomorskie Towarzystwo RM
Marek Starega, SRM Wojewédztwa Wielkopolskiego
Maria Trojanek, SRM Wojewédztwa Wielkopolskiego

Srebrng Odznake , Zastuzony dla PFSRM”
otrzymali:

Zdzistaw Adamek, Zachodniopomorskie SRM

Waldemar Bilinski, SRM we Wroclawiu

Bernadetta Buchalik, Slqskie SEM

Leonard Janiak, SRM Wojewédztwa Wielkopolskiego
Henryk Jankowski, Pomorskie Towarzystwo RM
Tadeusz Janowski, Regionalne SRM w Lublinie

Tomasz Kaczmarczyk, SRM we Wroclawiu

Krzysztof Konieczny, SRM we Wroclawiu

Krystyna Kowaluk, Regionalne SRM w Lublinie

Halina Pikierska-Grad, Mazowieckie SRM

Teresa Pryl, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Wojciech Ratajczak, SRM Wojew6dztwa Wielkopolskiego
Andrzej Skarzynski, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Krzysztof Smarul, Srodkowopomorskie SRM

Tomasz Sobczak, SRM Wojewédztwa Wielkopolskiego
Joanna Ulaszewska, Lubuskie SRM

Piotr Walczyk, Regionalne SRM w Lublinie

Alicja Wolska, Srodkowopomorskie SRM

Drogiemu

Krzysztofowi Urbaficzykowi

wiceprezydentowi PFSRM

skladamy serdeczne wyrazy wspotezucia 2 powodu Smierci

Mamy

Zarzad i pracownicy biura Federacji
Redakcja ,Rzeczomawey Majathowego

Nr 47, lipiec-wrzesied 2005

13



Informacje —'wiadomosci

PLAN SZKOLEN PFSRM NA I1l KWARTAE 2005 R.

pazdziernik 2425 Seminarium finansowe grudzien 1-3 Wycena nieruchomosci na tle
26 Problematyka dotyczaca znowelizowanej ustawy
oznaczania przedmiotu o gospodarce nieruchomosciami,
odrebnej wlasnosci lokali rozporzadzenia w sprawie
listopad 2-4 Warsztaty przedegzaminacyjne wyceny nieruchomosci
7-9 Seminarium i sporzadzania operatu
skarbowo-podatkowe szacunkowego i innych przepiséw
16-18 Studium sadowe cz. I 7-9 Warsztaty przedegzaminacyjne
19 Zachowania asertywne w pracy 14-16 Seminarium bankowe
biegtego sadowego

22-24 Seminarium planowania
i zagospodarowania
przestrzennego

28-30 Studium sgdowe cz. II

ZGE.OSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednictwem stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgtaszanych os6b: nazwi-
sko i imie, numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia, adres zamieszkania, telefony kontaktowe. Prosimy o przy-
sylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolef. Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowat wie-
cej szkolen w miare potrzeb z Pafistwa strony. (e-mail: j.korbien@qdnet.pl)

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

0 (prefiks) 22 627-07-17 Sekretariat e-mail: pfva@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 627-11-42 Szkolenia e-mail: j.korbien@qdnet.pl

0 (prefiks) 22 627-11-37 Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
0 (prefiks) 22 627-07-79 Fax czynny calg dobe

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (pefen kolor),
wewnatrz okladki 2000 zI (peten kolor).

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Wizytowka cz.-b.
reklama cz.-b. reklama cz.-b. reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A4 w formacie A5 w formacie A6 'r::czoznaw;y
wewnatrz numeru wewnatrz numeru wewnatrz numeru majgtkowego - Hrmy,
- 1000 zi — 800 zt — 400 zt Wewngt;; n;uneru
- 88z

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

e teli JEEaN I =S

s
:




Informacje - wiadomosci

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

—

Juz w sprzedazy

Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005

Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny (IVSC)

Cena detaliczna 95 z1. Wplate prosimy kierowaé na konto PFSRM

nr rachunku odbicrcy

29 1060 0076
e TR U GOy £ —

0000 4010 3012 0973

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

l'kwota:

tytulerm:

zleceniodawca:

stempel

dzienny

- H-Opla[a" o

nazvia odiuarcy

| Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

i 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

e
Ar rachUNKY Gatiorcy

10600076

|29 00004

01030120973

waluta K

WIPI* PLN

nazwa | adres Ziecenodawcy

nazwa | adres zlecenidawcy cd

Polecenie przelewu / wplata gotowkowa

tytutem

tytutem cd

Skiad | druk: NAJCOMP

15l (0 prefiks 22) 812 70 39

J )
*

pieczeé, data i podpisfy)

odcinek dla odbicrey

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076
T TAchUNKU GOBIGTSy GO, —

0000 4010 3012 0973

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa

ul. Nowogrodzka 50

[kwota:

tytutermn:

zleceniodawca:

stempel

dzienny

“optata

(Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majatkowych

nazwa adbiorcy cd

59?06000760000401030120973

WIP* PLN

nazwa | adres zieceniodawcy

nazwa | adres zlecaniodawcy cd.

Polecenie przelewu { wplata gotdwkowa

Sklad | drux: NAJCOMP
tel, (0 prefiks 22) 812 70 39

pieczgé, data | podpisiy) leceniodawey

|

i

|
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|

1

|

' |00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
|

| chunku otbierey
i

|

I

|

|

odcinek dla banku zleceniodawcy
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Informacje -'wiadomosci

Do kupienia w biurze Federacji
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W SPRZEDAZY:

. Standardy IVSC, Migdzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tlumaczenie PFSRM - 95 zi

. Wycena nieruchomosci. Zasady 1 procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM (chwilowo nakiad wyczerpany) — 42 zI
. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, wyd. VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 zi

. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. IT + Suplement, PFSRM - 80 zt

. Zachodnie Rynki Nieruchomosci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger - 60 zi

. Arkusz Aktualizacyjny Standardéw Zawodowych RM wydania 6smego AA6, PFSRM - 10 zi

. Wycena nieruchomosei, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate), PFSRM - 85 z}

. Informacje w wycenie nieruchomosci (pod red. prof. Andrzeja Hopfera) — 40 zt

. Wycena nieruchomosci rolnych, wyd. II. PFSRM, 40 z}

. Okreslanie wartoéci roélin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomosci. K. Zmarlicki, PFSRM - 10 zt
. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zi

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych CD-ROM wyd. VI, 2000, PFSRM - 10 z}

. Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych, Koszalin 2003 — 45 z1
. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 2 + CD, Wacetob - 60 z

. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob - 60 z

. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4 +CD, Wacetob — 35 zl

. Kodeks Cywilny (pytania i odpowiedzi), zeszyt 5 + CD — Wacetob — 60 zi

. Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. I, II, III, IV, V IDM" 05 - po 30 zl/szt

. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

. Jak kupié nieruchomo&é? IDM - 10 z}

. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. IL. IDM — 35 z}

. Wycena nieruchomoéci zabudowanych — podejécie kosztowe. IDM - 20 zt

. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi

. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z}

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

. Znaczek srebrny - logo PFSRM - 8 zi

. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 244 z! (oplata za 12 miesiecy)

. Rzeczoznawca Majgtkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesien 2003 - 10 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 12-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2 zl/szt.

. Rzeczoznaweca Majatkowy 32-35/02 — 5 zl/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zi/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 46/05 - 25 zl/szt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Whplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM

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

. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamoéwienie.

,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
. Termin realizacji wysytki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.

. Wszystkie ceny zawieraja koszty przesylki
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY"

KWARTALNIK POLSKIE] FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), 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

Skiad i druk: NAJ-COMP. Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszko Fijatkowska. Zdjecia: archiwum, stowarzyszenia.

Numer oddano do druku 7 pazdziernika 2005 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.




Déhala trwala nawet podczas przerwy
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Jubileuszowy czekoladowy tort
byt nie tylko ozdobg bankietu -
smakowal wysmienicie!
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Wystep zespetu Bracia poruszyt nie tylko publicznosé,
ale takze mury Centrum Kongresowego...
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Bal w foyer Centrum Kongresowego uswietnit niezastapiony zespo! Akt

Komitet Organizacyjny ze swoja przewodniczacq Beatg Szykulska
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... po wystepie Krzysztofa Cugowskiego wszystko wracito do normy

Wirtuozi skrzypiec - Grupa MoCarta - zakoficzyli wystep w lubelskiej
Filharmonii trzema bisami. Owacja na stojaco byta w pefni zastuzona.




Miedzynarodowe

Standardy Wyceny
Warszui;; 20 05

(wydanie polskie)

Miedzynarodowe Standardy Wyceny zostaly po raz pierwszy opubliko-
wane w 1985 r. przez Migdzynarodowy Komitet Standardow Wyceny
Aktywow (TIAVSC), obecnie IVSC — The International Valuation Stan-
dard’s Comittee. Uwzgledniajg one potrzeby i wymogi krajow z réz-
nych kontynentéw, sq tak rozwijane, by mogly stanowi¢ punkt odnie-
sienia dla uzytkownikéw na calym $wiedie.

Swiatowe Standardy Wyceny majq utatwié transakcje trans-
graniczne i przyczynic si¢ do zwigkszenia aktywnosci migdzy-
narodowych rynkéw nieruchomosci przez promowanie wiary-
godnosci wycen, wykonanych dla celéw zabezpieczenia wie-
rzytelnosci kredytodawcow, dla transferu prawa wiasnosci
i dla rozstrzygnieé w sprawach sqdowych i kwestiach podatko-
wych. Celem tych standardéw jest nie tylko wypracowanie za-
sad wyceny dla potrzeb transgranicznego przeptywu kapitatu,
ale ich rola jest znacznie szersza, przejawia si¢ bowiem we
wplywie na ksztalt regionalnych i krajowych standardow. Ich
celem jest uznanie i promowanie wspélnych zasad wyceny.

0 skali zainteresowania powstaniem Migdzynarodowych Standardow
Wyceny $wiadczy lista organizacji krajowych, reprezentujqeych 42 pan-
stwa bedgce cztonkami zwyczajnymi. Ponadto, 8 paristw posiada sta-
tus obserwatora, a 2 korespondenta.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, na ksztatt ktérych wyraznie wpty-
neta amerykafiska szkota wyceny, majq stuzyé joko profesjonalny
punkt odniesienia bgdz drogowskaz dla rzeczoznawcow z catego Swia-
ta. Obligujq one krajowe organizacje zawodowe rzeczoznawcow ma-
iatkowych by dotozyly wszelkich starari, aby krajowe standardy od-
zwierciedlaly najlepszq praktyke wyceny.

\

Po raz_ pielwszy wwersji polskie)!

Miedzynarodowe
Standardy Wyceny 2005

Miedzynarodowego Komitetu Standardow Wyceny IVSC

(Cena detaliczna 95 zi

Wplat prosimy dokonywac na konto
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
00 695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

M

Miedzynarodowe Standardy Wyceny stanowiq zbidr zaleced, co powin-
ni robi¢ rzeczoznawcy, ale nie wyjasniajq, w jaki sposéb powinny by¢
stosowane procedury wyceny. Chociaz jest to zhior ogolnych wytycz-
nych, to w sposéb przejrzysty wyjasniajq zastosowanie metod do wy-
cen rynkowych i nierynkowych, pozwalajg odrézni¢ terminologie ra-
chunkowgq od terminologii wyceny.
W dokumencie tym podkreslona jest rola rzeczoznawey majgtkowego.
Praca rzeczoznawey majgtkowego stanowi niezbedne wsparcie
przy podejmowaniu decyzji przez uczestnikow rynku. Jak podkreslajg
MSW przy braku rzetelnych operatéw szacunkowych, rynki nierucho-
mosti nie mogq skutecznie funkcjonowaé. Dlatego tez rola, jakq spet-
nia profesjonalny rzeczoznawca na prawidtowo funkcjonujqeym rynku
nieruchomosd wymaga lepszego zrozumienia i docenienia przez od-
biorcow wycen, urzedy regulacyjne, wiadze i spoteczeristwo.
Staraniem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych przedstawione zostaje Paiistwu siédme wyda-
nie Migdzynarodowych Standardéw Wyceny. MSW dostarczajq
poteinej dawki wiedzy z zakresu wyceny mienia (a wiec nie fylko nie-
ruchomosi). Obejmujq zaréwno rynkowe jak i nierynkowe podstawy
wyceny, zastosowanie wyceny dla sprawozdan finansowych i dla celow
kredytow, podajq bogate wskazéwki interpretacyine. U polskiego czy-
telnika duze zainteresowanie wzbudzi z pewnostiq ,Biaty Zeszyt”, za-
wierajqcy wytyczne dotyczqee wyceny na rynkach wschodzqeych.
Waga zachodzqeych zmian w obszarze wyceny na $wiecie nakazuje po-
znanie Miedzynarodowych Standardéw Wyceny przez Srodowisko rze-
czoznaweow w Polsce. Zmiany w polskich standardach bedg bowiem
ewoluowaly w kierunku zasad migdzynarodowych.

Z ,Wprowadzenia” prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak




