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Szanowne Koleianki, Szanowni Koledzy =~ * trwanie uprawnier zawodowych,

* nowe podejscie do ,,uzgodnienia standar-
dow zawodowych”,

*  przypisanie duiej uwagi do kontro-
lowania, ale takie przebudowy
systemu ksztatcenia ustawicz-
nego, /,

* zapowiedi kolejnej noweli- / A
zacji - 7 naszym pefnym ';"
udziclem - ustawy o go- | I
spodarce nieruchomoscia-
mi.

Wszystko to napawa na-
dziejq na lepszg przysztosé
w nastepnych latach, choé za-
powiada takie wiele pracy z na-
szej strony. :

Mysle wige, ze tegoroczne iy-
cenia Noworoczne sq wyjgtkowo
realne i napawajgce optymizmem.

W minionym roku, tak jak w poprzednich, wiele sie
dziato w naszym ruchu i wokét niego. Nie pora to i miejsce
na przeglqd wszystkich zdarzen, zwréce wigc Pafistwa uwa-
ge tylko na wydarzenia ostatnie.

Najwainiejszym z nich jest uchwalenie przez Rade Krajo-
wq dokumentu pt.: ,Kierunki rozwoju zawodu rzecoznawcy
majqtkowego”. W zatqczonej do tego numerv wktadce znajdg
Paristwo ich petng tresé i mj do nich komentarz. Wobec tego,
poza podzigkowaniami kierowanymi do ich autorow i zachetq
do zapoznania sig z nimi, poprzestane.

Mamy nowy rzqd, nowe mysli, nowe — pod wzgledem
nazwy — ministerstwo i nowe osoby nim kierujgce. Osobg
bezposrednio z nami wspétpracujgea jest sekretarz stanu
Piotr Styczen (nota bene licencjonowany zarzgdca nierucho-
mosci). Pierwszy kontakt Zarzgdu Federacji z ministrem
Styaniem, cho¢ trwat zaledwie trry kwadranse, dot nam
wiele do myslenia na glowne interesujgce nas tematy. A sq
nimi:

* samorzqd zawodowy - tym razem nie odrzucony z zato-
ienia,
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Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer
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NOWA USTAWA REGULUJACA
ZASADY TZW. REKOMPENSAT ZABUZANSKICH

7 pazdziernika 2005 r. zaczela obowiagzywac usta-
wa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci po-
za obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. Nr 169, poz. 1418). Ustawa uwzglednia zaréwno wy-
rok Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka z dnia
22 czerwca 2004 r. w sprawie Broniowski przeciwko Polsce,
jak réwniez wyrok polskiego Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 15 grudnia 2004 r. dotyczacy oceny przepisow obecnie
obowiazujacej ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r.

Majgc na wzgledzie wyroki obu Trybunaléw, odnoszace
sie do ograniczen zawartych w przepisach obecnie obowigzu-
jacej ustawy, w nowej ustawie zawarto regulacje umozliwia-
jace realizacje prawa do rekompensaty przez osoby, ktore
czeSciowo zrealizowaly to prawo, cho¢ w kwocie nie przekra-
czajacej wartosci okreslonej przepisami ustawy.

Krag osob uprawnionych do otrzymania rekompensaty
obejmuje wlascicieli nieruchomodci pozostawionych po-
za obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, ktorzy za-
mieszkiwali te tereny w dniu 1 wrzesnia 1939 r., byli w tym
dniu obywatelami polskimi oraz opuscili te tereny w zwigz-
ku z wojna rozpoczeta w 1939 r., a takze posiadajg obywatel-
stwo polskie oraz osoby, ktore na skutek innych okolicznosei
zwigzanych z wojng rozpoczeta w 1939 r., byly zmuszone
opusci¢ byle terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Upraw-
nionymi do otrzymania rekompensaty sg rowniez wszyscy
spadkobiercy zmarlego wlasciciela, spelniajgcy wymoég posia-
dania obywatelstwa polskiego, albo niektérzy z nich, wskaza-
ni przez pozostalych spadkobiercow.

Nowym rozwigzaniem jest wprowadzenie zasady dwueta-
powego prowadzenia postepowania w sprawie potwierdzenia
prawa do rekompensaty. Operat szacunkowy (lub operaty
szacunkowe w przypadku osob, ktére czesciowo zrealizowaly

swoje uprawnienia) bedzie wymagany dopiero w przypadku
wydania postanowienia o spelnieniu przez wnioskodawce
wymogow okreélonych w ustawie.

Realizacja prawa do rekompensaty w Swietle nowych
przepisow nastepuje w formie zaliczenia wartoéci nierucho-
moéci, na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci stanowia-
cych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, oplaty za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieru-
chomoéei lub oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieru-
chomoéci oraz w formie $wiadczenia pienieznego wyplacane-
go ze §rodkéw Funduszu Rekompensacyjnego. Zaliczenia
wartosci nieruchomosci pozostawionych dokonuje sie w wy-
sokosci 20% wartoéci nieruchomoéei pozostawionych po-
za obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Wysokosé
Swiadczenia pienieznego stanowi 20% wartoéci nieruchomo-
§ci pozostawionych. Wyplat dokonywal bedzie bank (Bank
Gospodarstwa Krajowego) prowadzacy obsluge Funduszu
Rekompensacyjnego, osobom uprawnionym, wpisanym na li-
ste sporzadzang przez Ministra Skarbu Panstwa po otrzyma-
niu odpowiednich danych od wojewodow.

Podkresli¢ ponadto nalezy, ze zgodnie z przepisami usta-
wy z dnia 8 lipca 2005 r. termin skladania wnioskéw o re-
kompensate, uplynie z dniem 31 grudnia 2008 roku.

Przyjete w ustawie regulacje majg zapewnié realne i osta-
teczne uregulowanie zobowigzan Polski wzgledem obywate-
li, ktorzy pozostawili nieruchomosci poza obecnymi granica-
mi Rzeczypospolitej Polskiej, lub ich spadkobiercéw. Pytania
dotyczace nowej ustawy, regulujacej kwestie uprawnien za-
buzanskich, nalezy kierowa¢ do ministra wlaéciwego
do spraw Skarbu Panstwa, ktory zgodnie z przepisami nowej
ustawy jest organem wyzszego stopnia.

Informacja Ministerstwa Tronsportu i Budownictwe
www.mtib.gov.pl

zdrowiu i radosci.

przy Wigilijnym stole,

Zyczymy Panstwu, aby gwi@ta Bozego Narodzenia
uplynely w pogodnym nastroju, w gronie Najblizszych,

Niech towarzyszy Pafistwu atmosfera rodzinnego ciepta

a Nowy Rok 2006 wypetnia dni spokojne i szczesliwe.

Minister Jerzy Polaczek
wraz z kierownictwem Ministerstwa
Transportu i Budownictwa
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NOWE MINISTERSTWO, NOWI MINISTROWIE

31 paZdziernika 2005 . Ministerstwo Transportu i Budownictwa zastapito Ministerstwo Infastruktury. Publikujermy
dwa rozporzqdzenia Rady Ministréw dotyczgee nowego resortu, a takze zyciorysy nowego ministra i sekretarza stanu

odpowiedzialnego za sprawy budownictwa.

Rozporzqdzenie Prezesa RM z 31 paidziernika 2005 r
w sprawie szczegélowego zakresu dziatania Ministra
Transportu i Budowniciwa '

Na podstawie art. 33 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 8 sierpnia
1996 r. 0 Radzie Ministréw (Dz. U. z 2003 r. Nr 24, poz. 199,
z péin. zm. 1)) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. 1. Rozporzadzenie okresla szczegolowy zakres dziata-
nia Ministra Transportu i Budownictwa, zwanego dalej , mi-
nistrem”.

2. Minister kieruje nastepujacymi dziatami administracji
rzadowej:

1) budownictwo, gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa;

2) gospodarka morska;

3) Igcznodé;

4) transport.

3. Minister jest dysponentem czesci 18, 21, 26 i 39 budze-
tu pafistwa.

4. Obsluge ministra zapewnia Ministerstwo Transportu
i Budownictwa.

5. Organy podlegle ministrowi lub przez niego nadzoro-
wane okregla zalacznik do rozporzadzenia.

§ 2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia,
z mocg od dnia 31 pazdziernika 2005 r.

W zalgczniku podano wykaz organéw podlegltych lub nad-
zorowanych przez Ministra Transportu i Budownictwa:

1) Gléwny Geodeta Kraju;

2) Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego;

3) Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad;

4) Prezes Urzedu Transportu Kolejowego;

5) Gléwny Inspektor Transportu Drogowego;

6) Prezes Urzedu Regulacji Telekomunikacji i Pocaty;

7) Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego.

Rozporzgdzenie RM z 31 paidziernika 2005 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie utworzenia Ministerstiwa Infra-
struktury

Na podstawie art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.
o Radzie Ministréw (Dz. U. z 2003 r. Nr 24, poz. 199, z pozn.
zm. 1)) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 20 paz-
dziernika 2001 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infra-
struktury (Dz. U. Nr 122, poz. 1326) zmienia sie nazwe ,Mi-
nisterstwo Infrastruktury” na nazwe ,Ministerstwo Trans-
portu i Budownictwa”.

§ 2. Rozporzadzenie wehodzi w Zycie z dniem ogloszenia,

z mocg od dnia 31 pazdziernika 2005 r.

Jerzy Polaczek
Minister Transportu i Budownictwa

Urodzil sie 24 sierpnia 1961 roku w Piekarach Slaskich.
Jest absolwentem Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersy-
tetu Slaskiego. Ukorficzyl aplikacje radcowskg w Okregowej
Izbie Radcéw Prawnych w Katowicach. Podezas studiow zaan-
gazowany w dzialalnodé Niezaleznego Zrzeszenia Studentow.

Podczas studiéw dziatat w NZS, w 1989 roku zakladat
Komitet Obywatelski ,,Solidarnosei”. Od 1991 roku zwiaza-
ny z nurtem konserwatywnym, blisko zwigzany z Kazimie-
rzem Ujazdowskim. Wspéltworzyt Koalicje Konserwatywna,
a nastepnie Stronnictwo Konserwatywno-Ludowe.

W roku 1990 zostal wiceprezydentem Piekar Slaskich,
odpowiadal miedzy innymi za oswiate. Wywalczyt dla rodzin-
nych Piekar status powiatu grodzkiego, cho¢ miasto nie spel-
niafo wiekszoéci kryteriow. Funkcje wiceprezydenta peinit
do roku 1998. Woweczas z racji uzyskania mandatu poselskie-
go zrezygnowal ze stanowiska.

W Sejmie poprzedniej kadencji pelnit funkcje wiceprze-
wodniczacego komisji infrastruktury. Prezes Zarzadu Woje-
wodzkiego Prawa i Sprawiedliwosei w wojewddztwie slaskim,
czlonek Zarzadu Gléwnego partii oraz Rady Politycznej PiS.

Posel Prawa i Sprawiedliwoéci, lider PiS na Slasku, poset
na Sejm IIT i IV kadencji, najpierw AWS, potem PiS.

Piotr Styczen
Sekretarz Stanu ds. budownictwa

Pelnomocnik Rzadu ds. Rzadowego Programu Budownic-
twa Mieszkaniowego

Urodzit sie w 1956 r. w Gorzowie Wielkopolskim, ukonczyl
Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu Szczecihskiego
oraz Pahstwows Wyzsza Szkole Zawodowa w Gorzowie Wikp.

0Od 1992 r. zwigzany zawodowo ze spoldzielczoéeig miesz-
kaniowa. Od 1999 r. prezes zarzadu Spéldzielni Mieszkanio-
wej , Wiokno” w Gorzowie Wlkp. W latach 1998-1999 dyrek-
tor w Pomorskich Kopalniach Zwiru. Od 2001 r. takze prezes
zarzadu Fundacji na Rzecz Gorzowskiej Szkoly Wyzszej
w Gorzowie Wlkp.

Posiada licencje zawodows zarzadcy nieruchomosci, jest
wykladowcsg z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami,
zwlaszeza zasobami mieszkaniowymi spéldzielni mieszka-
niowych i wspélnot, a takze wdrazania wspélczesnych metod
zarzgdzania przychodami i kosztami w gospodarce mieszka-
niowej. Prowadzi réwniez dzialalnosé jako konsultant ds.
opracowywania strategii mieszkalnictwa oraz standardéw
zawodowych w zakresie zarzgdzania nieruchomo$ciami.




KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 19 wrzesnia
2005 r. w sprawie wzorow deklaracji podatkowych dla
podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 185, poz. 1545).

Weszio w zycie z dniem 4 pasdziernika 2005 r.

2. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréow z dnia
16 wrzesnia 2005 r. w sprawie skrotu nazwy Dziennika
Urzedowego Unii Europejskiej oraz Dziennika Urzedo-
wego Wspdlnot Europejskich (M. P Nr 57, poz. 781)

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 wrzesnia
2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 196, poz. 1628).

Weszto w zycie z dniem 7 pazdziernika 2005 .

4, Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 22 wrzesnia 2005 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie informacji nie-
jawnych (Dz. U. Nr 169, poz. 1631).

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 19 wrze-
énia 2005 r. w sprawie zaliczenia drég do kategorii
drég krajowych (Dz. U. Nr 197, poz. 1635).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 19 wrze-
énia 2005 r. w sprawie pozbawienia drog kategorii
drog krajowych (Dz. U. Nr 197, poz. 1636).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

7. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 13 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie stawek podatku od érod-
kow transportowych obowiazujgcych w 2006 r. (M. P
Nr 62, poz. 859).

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 paZdziernika
2005 r. w sprawie okreslenia wysokoéci odsetek usta-
wowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1662).

Weszlo w zycie z dniem 15 pazdziernika 2005 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 29 wrzeénia
2005 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu
z dzialow specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 201,
poz. 1663).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 3 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie szczegolowych wymagan,
jakim powinny odpowiadaé¢ dokumentacje hydroge-
ologiczne i geologiczno-inzynierskie (Dz. U. Nr 201,
poz. 1673).

Weszto w zycie z dniem 14 listopada 2005 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 10 pazdzier-
nika 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
okreslenia wzor6éw rocznego obliczenia podatku oraz
zeznan podatkowych obowiazujacych w zakresie po-
datku dochodowego od o0séb fizycznych (Dz. U.
Nr 204, poz. 1689).

Weszto w zycie z dniem 2 listopada 2005 .

12. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 pazdzier-
nika 2005 r. w sprawie okreslenia wzoréw zeznania,
deklaracji i informacji podatkowych obowigzujacych
w zakresie zryczaltowanego podatku dochodowego
od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fi-
zyezne (Dz. U. Nr 204, poz. 1690).

Weszto w zycie z dniem 2 listopada 2005 r.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 wrze-
$nia 2005 r. w sprawie sposobu, zakresu i trybu udo-
stepniania danych zgromadzonych w rejestrze pu-
blicznym (Dz. U. Nr 205, poz. 1692).

Weszlo w zycie z dniem 38 listopada 2005 1,

14. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 5 pazdzierni-
ka 2005 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie
wprowadzenia Nomenklatury Jednostek Terytorial-
nych do Celéw Statystycznych (NTS) (Dz. U. Nr 206,
poz. 1705).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

15. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 5§ pazdzierni-
ka 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczeg6lowych zasad prowadzenia, stosowania i udo-
stepniania krajowego rejestru urzedowego podzialu
terytorialnego kraju oraz zwigzanych z tym obowigz-
kow organow administracji rzadowej i jednostek sa-
morzgdu terytorialnego (Dz. U. Nr 206, poz. 1706).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 .

16. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 18 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz kar za zniszczenie zieleni
na rok 2006 (M. P. Nr 62, poz. 861).




17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2005 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzyt-
ku w IIT kwartale 2005 r. (M. . Nr 62, poz. 863).

18. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2005 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i ustug konsumpeyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartaléw 2005 r. (M. B Nr 62,
poz. 864).

19. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 paZdziernika 2005 r. w sprawie wskaz-
nika cen towardéw i uslug konsumpcyjnych ogoétem
w III kwartale 2005 r. (M. B Nr 62, poz. 865).

20. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2005 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych ogétem
za okres od grudnia 1999 r. do wrzesnia 2005 r. (M. P.
Nr 62, poz. 866).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 17 pazdziernika 2005 r. w sprawie $red-
niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech
kwartalow 2005 r. (M. P. Nr 62, poz. 867).

22. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2005 r. w sprawie éredniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug sredniej
ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierw-
sze trzy kwartaly 2005 r. (M. P. Nr 62, poz. 868).

23. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 19 pazdzier-

nika 2005 r. w sprawie warunkow, jakie musi spelniaé
rynek regulowany (Dz. U, Nr 207, poz. 1727).

Weszto w zycie z dniem 24 pazdziernika 2005 r.,

z wyjgtkiem § 3 1 10, ktdre wejdg w zycie

z dniem z dniem 1 stycznia 2006 r.

24. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 26 pazdzier-
nika 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wykonania niektérych przepiséw ustawy o podatku
od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 218, poz. 1843).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

25. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 25 paz-
dziernika 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-

wie wysokosSci oplaty egzaminacyjnej oraz wynagro-
dzenia czlonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej (Dz. U, Nr 219, poz. 1863).

Weszlo w zycie z dniem 9 listopada 2005 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé telekomunikacyjne
obiekty budowlane i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 219,
poz. 1864).

Wejdzie w zycie z dniem 1 lutego 2006 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 27 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie wzorow i sposobu prowa-
dzenia centralnych rejestrow oséb posiadajacych
uprawnienia budowlane, rzeczoznawcoéw budowla-
nych oraz ukaranych z tytulu odpowiedzialnosci za-
wodowej w budownictwie (Dz. U. Nr 219, poz. 1868).
Weszlo w zycie z dniem 15 listopada 2005 r.

28. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 27 paz-
dziernika 2005 r. w sprawie wysoko$ci gérnych granic
stawek kwotowych w podatkach i oplatach lokalnych
(M. P. Nr 68, poz. 956)

29. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 31 pazdzierni-

ka 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie

utworzenia Ministerstwa Infrastruktury (Dz. U.
Nr 220, poz. 1884).

Weszto w zycie z dniem 2 listopada 2005 r.,

z mocq od dnia 31 paZdziernika 2005 r.

30. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 31 paz-

dziernika 2005 r. w sprawie szczegolowego zakresu

dzialania Ministra Transportu i Budownictwa (Dz. U.
Nr 220, poz. 1900).

Weszto w zycie z dniem 2 listopada 2005 r.,

z mocg od dnia 31 paidziernika 2005 r.

31. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 8§ listo-
pada 2005 r. w sprawie okreslenia gmin i miejscowo-
§ci, w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudo-
wy, remontow i rozbidrek obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania
zywiolu (Dz. U. Nr 223, poz. 1919).

Weszlo w zycie z dniem 9 listopada 2005 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 31 pazdzierni-
ka 2005 r. uchylajace rozporzadzenie w sprawie zanie-
chania poboru podatku dochodowego od osdb fizyez-
nych od niektérych dochodéw (przychodéw) (Dz. U.
Nr 224, poz. 1924).

Weszto w zycie z dniem 10 listopada 2005 r.
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33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 14 listopada 2005 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy — Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz. U. Nr 228, poz. 1947).

34. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 15 listopa-
da 2005 r. w sprawie okreslenia kwoty uprawniajgcej
do zwolnienia od podatku od towaréw i usiug (Dz. U.
Nr 229, poz. 1949).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 .

35. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 22 listopa-
da 2005 r. w sprawie ustanowienia Pelnomocnika
Rzadu do Spraw Rzadowego Programu Budownictwa
Mieszkaniowego (Dz. U. Nr 231, poz. 1962).

Weszto w zycie z dniem 28 listopada 2005 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 31 paZdzier-
nika 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
terytorialnego zasiegu dzialania oraz siedzib naczel-
nikéw urzedéow skarbowych i dyrektoréow izb skarbo-
wych (Dz. U. Nr 231, poz. 1963).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

37. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeezypospolitej
Polskiej z dnia 18 listopada 2005 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo wodne (Dz. U.
Nr 239, poz. 2019).

8. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministréw nr 118
z dnia 22 listopada 2005 r. w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Transportu i Budownictwa (M. P Nr 74,
poz. 1039).

39, Obwieszczenie Ministra Srodowiska Ministra Sro-
dowiska z dnia 17 listopada 2005 r. w sprawie wysoko-
§ci gornych jednostkowych stawek oplat za korzysta-
nie ze $§rodowiska na rok 2006 (M. P. Nr 74, poz. 1040).

40. Obwieszczenie Ministra Transportu i Budownic-
twa z dnia 15 listopada 2005 r. w sprawie wysokosci
normatywu miesiecznych splat kredytu mieszkanio-
wego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (M. P
Nr 75, poz. 1052).

41. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 30 listopada 2005 r. zmieniajgce rozporzadze-
nie w sprawie okreslenia sadéw rejonowych prowa-
dzacych ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 240, poz. 2022).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 1.

42. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 listopada 2005 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. Nr 240, poz. 2027).

STATYSTYKA — POTRZEBNA CZY NIE POTRZEBNA
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEMU
I INWESTOROWI ZAINTERESOWANEMU
INWESTOWANIEM W NIERUCHOMOSCI

Jerzy Adamiczka

W zasadzie jestem zwolennikiem wyceny i podejmowania
decyzji zwigzanych z nieruchomosciami w oparciu o doéwiad-
czenie, wiedze 1 intuicje. Nawet na wysoko rozwinietych ryn-
kach nieruchomosciowych takich jak rynek Wielkiej Brytanii
(WB) decyzje podejmowane sg ostatecznie przez ,rozum i wole
czlowieka”, a nie przez ,,maszyne liczacg”. Przykladem lub mo-
ze raczej dowodem na to twierdzenie jest chociazby sposob po-
dejmowania decyzji dotyczacych podatku od nieruchomosei ko-
mercyjnych w WB. Instytucja zajmujaca sie ustalaniem tego po-

datku posiada w swoim komputerze dane czynszowe z wszyst-
kich nieruchomosci z calego kraju. Pomimo tak obszernej
1 kompletnej bazy danych decyzje podatkowe, ktorych podstawa
jest okreglenie tzw. wartosci czynszowej opodatkowywanej nie-
ruchomosci, podejmowane sg arbitralnie, a nie przy uzyciu ana-
liz statystycznych. Jest to zwiazane z faktem, ze nie ma dwéch
takich samych nieruchomosci, ani modelu do wyceny, ktéry byl-
by na tyle uniwersalny, zeby prawidlowo opisaé¢ rézne rynki lo-
kalne, z réznymi rodzajami nieruchomoéci.
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Standardy i metody wycen

Rola intuicji

Taki wstep sugerowatby, ze w nastepnym zdaniu napisze,
ze do podejmowania decyzji zwigzanych z nieruchomosciami
wystarczg wspomniane na wstepie: wiedza, do$wiadczenie
1intuicja, a statystyka jest nam - profesjonalistom i inwesto-
rom niepotrzebna, zeby nie powiedzie¢ moze nas wyprowa-
dzi¢ na manowce.

Wiele o0séb mogloby uznaé¢ powyzsze twierdzenie
za prawdziwe. Zwlaszeza w odniesieniu do rynku niedojrza-
tego, dopiero rozwijajacego sie, jakim jest niewatpliwie rynek
nieruchomosci w Polsce. Chaos w zachodzacych zjawiskach,
brak mozliwoéci przewidywania zachowan poszezegélnych
uczestnikéw rynku powoduja, ze trudno, a wedlug niekté-
rych niemozliwe nawet jest, przeprowadzenie takich badan
statystycznych, ktére pozwolilyby zracjonalizowaé decyzje
inwestyeyjne na rynku nieruchomogei. Jeli na to nalozymy
makroekonomie i to, ze tak jak w przewidywaniu pogody, tak
w przewidywaniu zjawisk ekonomicznych przepowiadacze
rzadko wlasciwie potrafig pokazaé przyszlosé, to laik (i pro-
fesjonalista takze) latwo moze poddaé sie wrazeniu, ze
istotnie zdecydowanie lepiej jest polegaé na wiedzy i znajo-
moésci rynku oraz na intuicji, niz na statystyce i bazach da-
nych. Takie widzenie ,$wiata nieruchomoéci” potegowane
Jjest jeszeze przez fakt, ze na §wiecie zyje kilku genialnych in-
westoréw, ktorzy majg intuicje, popartg doswiadczeniem,
a ona pozwala im dokonywaé trafnych wyboréw inwestycyj-
nych i ,trafia¢ w dziesiatke”.

Czy s3 to jednak wystarczajace dowody na to, zeby powie-
dzie¢, Ze szkoda czasu i pieniedzy na rejestrowanie réznego
rodzaju zdarzen rynkowych i na badania statystyczne?
Szczegollnie, ze takie badania to zadanie wyjatkowo trudne
na rynkach niedojrzatych i pomimo wielkiej pracy i zaanga-
zowania duzych kwot pieniedzy i czasu - mogg nas sprowa-
dzi¢ na manowce i stanowi¢ zludng podpore prowadzacy
do podejmowania biednych decyzji.

Zaryzykuje jednak stwierdzenie, ze sformulowanie traf-
nych pytan na etapie wstepnym projektow statystycznych,
stworzenie na tej podstawie baz danych racjonalnie odzwier-
ciedlajgeych rynek dla podstawy do wartych zachodu badan
statystycznych. Gdy dodamy do tego bazy danych o transak-
cjach, zbieranych przez profesjonalistow, to otrzymamy do-
bry material do dalszej obrobki. Wyciggniecie wiasciwych
wnioskow w oparciu o takie zbiory danych, przy umiejetnym
zastosowaniu narzedzi do ich dalszej obrobki, pozwoli
na otrzymanie statystyk, w oparciu o ktére mozna, pokusié
sie o probe zinterpretowania zachodzacych na rynku zja-
wisk.

Prawidiowa interpretacja

Jesli prawidlowo rozpoznamy te zjawiska to, w znakomi-
cie lepszym stopniu, bedziemy przygotowani do podejmowa-
nia decyzji inwestycyjnych, niz tylko w oparciu o nasza intu-

@

icje 1 wiedze. Jesli jednak, na nasze szczeécie, posiadamy ta-
kg intuicje, to poparta wiedza o zachowaniach rynku, o pro-
cesach na nim zachodzacych historyeznie (to znaczy do chwi-
li podejmowania decyzji) oraz znajac trendy okreslane
w oparciu o dane statystyczne, bedziemy znacznie lepiej
orientowac sie w aktualnej sytuacji niz inni uczestnicy gry
rynkowe;j.

Mozna to poréwna¢ z zachowaniem dobrego tropiciela
zwierzyny, ktory zna jej zwyczaje jednak nie jest w stanie
siegnac wzrokiem poza horyzont i zobaczyé, w ktéra stro-
ne powinien p6jsé, zeby znalezé zwierzyne i wodopdj - jego
sila to tylko ta intuicja i wiedza zdobyta w przeszlosci.
Drugi tropiciel, poza wiedzg i intuicjg, dzieki danym zebra-
nym z rynku i analizom statystycznym wznosi sie znacznie
wyzej ponad horyzont uzywajgc nowoczesnej techniki, jaka
jest np. helikopter. Wtedy pewne rzeczy stajg sie dla niego
oczywiste — nie péjdzie w strone przepasci, nie wejdzie
do ,Slepego” wawozu. O ile latwiej podjaé mu decyzje co
do kierunku poszukiwan! Nie ma oczywiscie stuprocento-

- wej pewnoéci osiagniecia celu, nawet w tym drugim przy-

padku, jednak jest znacznie wigksze prawdopodobienstwo
wybrania wlasciwego scenariusza i osiagniecia zamierzo-
nego celu inwestycyjnego. Latwiej jest opracowaé scenariu-
sze poszczegdlnych Sciezek patrzge z lotu ptaka
na uksztaltowanie terenu - a te nasze dane, analizy zacho-
wan uczestnikéw rynku, warunki makroekonomiczne to
wlaénie uksztaltowanie terenu, w gaszezu ktérego poru-
szaC sie musi inwestor zdany wylacznie na swojg wiedze
i intuicje.

Patrzac na problem z wyzej opisanej perspektywy mu-
sze odniesé sie do statystyki, jako do narzedzia, przy pomo-
cy ktorego rozszerzamy swoja wiedze o rynku. Dzieki staty-
stykom mozemy w stosunkowo latwy sprawdzalny (przy-
najmniej teoretycznie) sposéb przetestowaé réine
scenariusze rynkowe, a na pewno okreéli¢ sile zwigzkow
pomiedzy poszczegélnymi czynnikami majacymi wplyw
na rynek.

Konkludujae, nalezy stwierdzi¢ z calg stanowezoscia, ze
nie mozna watpi¢ w przydatnos¢ statystyki dla graczy na
rynku nieruchomosci. Nalezy jednak traktowaé ja z duzg do-
za ostroznosci i ostateczng decyzje podejmowaé réwniez
w oparciu o rozum i intuicje. W rozwinieciu tego eseju warto
pokusic sie o przyklady i dowody na to, ze statystyka, wiasci-
wie stosowana, pomaga w podejmowaniu decyzji inwestycyj-
nych inwestorom, a rzeczoznawcom moze by¢ wielce pomoc-
na przy wycenie nieruchomosci, choé z pewnoécig jej nie za-
stapi.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem PFSRM, cztonkiem
federacyjnej Komisji Standardéw.
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JAKIE, KOMU I DLACZEGO POTRZEBNE SA
POLSKIE STANDARDY ZAWODOWE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH?

Andrzej Kalus

Wprawdzie w tym roku minelo 10 lat od wydania przez
PFSRM Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatko-
wych, to pytanie zawarte w tytule tego artykulu wydaje sie
na czasie.

Z powodu okraglej rocznicy opublikowania pierwszego
wydania standardéw, ktére uchwalila Rada Krajowa
PFSRM 4 maja 1995 r., warto jest przypomnie¢ geneze ich
opracowania i dalsze losy. Prace nad nimi zainicjowal Zarzad
Federacji jeszcze w 1994 r. korzystajac z pomocy kolegi
Krzysztofa Grzesika, rzeczoznawcy majatkowego majacego
duze doéwiadczenie zagraniczne (czlonka RICS), a dzialajace-
go w Polsce. Wowczas to odbyla sie w Krakowie miedzynaro-
dowa konferencja zorganizowana przez Federacje, poswieco-
na przegladowi standardéw zawodowych stosowanych przez
czlonkéw TEGOVY, w Wielkiej Brytanii, USA i Kanadzie.
W dyskusji zastanawiano sie nad celowoscia i mozliwoscia
podjecia prac nad polskimi standardami. Bylo to o tyle zasad-
ne, ze w Konferencji uczestniczyli przedstawiciele resortu
budownictwa, ministerstwa rolnictwa i innych resortéw, kto-
re pelnily wiodaca role w prawnym regulowaniu powszechnie
obowigzujgcego systemu szacowania nieruchomosci. '

Rola ta byla i nadal jeszcze jest, polska specjalnoécia nie
znana na Zachodzie Europy i w USA. Dominacja legislacji pan-
stwowej mogla wywola¢ wrazenie, iz tworzenie standaryzacji
wycen przez rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych nie ma
sensu. Takie stwierdzenie wywarlo ozywiona dyskusje podezas
wspomnianej konferencji zakonczono wowczas stwierdzeniem,
ze wprawdzie 5 lat funkcjonowania rynku nieruchomosci wy-
woluje potrzeby regulacji przewidzianej przez panstwo w za-
kresie okreglenia zasad i metod wyceny nieruchomosci, szcze-
golnie stanowiacych mienie publiczne, to dzialania takie po-
winny mie¢ forme przejsciowg i ustepowaé sukcesywnie
wprowadzanym érodowiskowym normom zawodowym.

Podjeto wiec pod patronatem PFSRM - intensywne pra-
ce nad konstruowaniem pierwszych standardéw zawodo-
wych, czemu sprzyjala Wschodnioeuropejska Fundacja
na Rzecz Nieruchomoéci z USA, Krélewski Instytut Dyplo-
mowanych Rzeczoznawcow RICS z Wielkiej Brytanii, Kra-
kowski Instytut Nieruchomosci z prof. Wiadystawem Brze-
skim na czele i dyrektorem Departamentu Nieruchomosci
MGPiB Henrykiem Jedrzejewskim.

Pierwszy zespél redakeyjny Standardow tworzyli: Zdzi-
staw Malecki, prof Stanistawa Kalus, Tomasz Telega,
Krzysztof Grzesik i autor tego artykulu. Zespél ten, majac

przed sobg standardy RICS (tzw. Red Book), standardy ame-
rykanskie oraz owczesne standardy IVSC, a takze dysponujgc
znajomoscig polskiego prawa cywilnego, z mozolem i catkowi-
cie bez wynagrodzenia tworzyt zreby polskich norm zawodo-
wych rzeczoznawcow majatkowych. Nalezalo na tym etapie
podjaé szereg decyzji co do umiejscowienia tego rodzaju norm
w polskim porzadku prawnym, oraz przesadzi¢ czy majg one
obowigzywaé cale §rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych,
czy tylko czlonkéw sfederowanych stowarzyszen, a takze ja-
ka majg one spelnia¢ role wewngtrz dzialalnosei zawodowej
érodowiska oraz na zewnatrz. Wiekszoéé tych decyzji ujeta
zostala w Preambule do I Wydania Standardéw. Znaczenia
prawnego nabraly one jednakze dopiero na gruncie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Bylo to potrzebne,
gdyz niemalze do dnia dzisiejszego wielu rzeczoznawcow ma-
jatkowych woli mie¢ do dyspozycji przepisy prawa w zakresie
szacowania nieruchomosci, nawet te nietrafione, anizeli kie-
rowaé sie §rodowiskowymi normami zawodowymi zakwalifi-
kowanymi przez nich do mniej wartoéciowych, skoro stano-
wig jedynie regulacje zawodows.

Co do usytuowania Standardéow w hierarchii przepisow
prawnych zadecydowano, iz bhedg one stanowily trzeci po-
ziom regulacji systemowej, ustepujac przepisom ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i wydanemu do niej rozpo-
rzadzeniu wykonawczemu. Silg rzeczy wywarlo to wplyw
na zakres 1 szczegolowosé poszczegdlnych standardow. Sly-
szy sie tez glosy krytykujace nadmierng drobiazgowo$é nie-
ktérych standardow i koniecznosé ich wiekszej ogolnikowo-
§ci. Stawialo by to pod znakiem zapytania celowoéé opraco-
wania tego rodzaju standardéw, gdyz taki poziom
uogdlnienia zasad i metod wyceny prezentujg przepisy praw-
ne. Ponadto, stanowié one winny obraz ,dobrej praktyki”
wykonywania zawodu i ujmowa¢ modelowe postepowanie
rZeczoznawcy.

Ostatnio coraz czeéciej padaja tez stwierdzenia, iz nad-
mierna, zdaniem dyskutantow, szczegdlowosc regulacji stan-
dardowe] jest wykorzystywana przez odbiorecéw operatdw,
w tym takze prawnikéw reprezentujgcych interesy swoich
klientow, do kwestionowania ich jakosci. Taka argumentacje
nalezy wzig¢ pod uwage, jezeli zwazyé, iz odbierajacy zamé-
wiony operat szacunkowy ma prawo zglosi¢ autorowi pyta-
nia, uwagi, zastrzezenia, Trudno jest tez zamykaé usta ad-
wokatom i radcom prawnym w procesach sadowych, bo ich
rola jest miedzy innymi wyjaénienie watpliwosci powstalych




Standardy i metody wycen

wyniku analizy operatéw szacunkowych. Nie moge zatem
znalez¢ odpowiedzi na takie argumenty, jak tylko ten: gdy
standardy beda bardziej ogdlne, to rzeczoznawcom stworzo-
ne zostana bardziej komfortowe warunki pracy. Nie taka jest
jednakze rola standardéw zawodowych w pafistwach, gdzie
zawod ten jest uprawiany od ponad 100 lat i gdzie zwraca sie
stale uwage na to, Ze pierwszoplanows role winno spelniaé
zaspokojenie interesu ogdlnego, oraz interesu zamawiajace-
go wycene, a nie interesu rzeczoznawcy. Byloby to wiee
sprzeczne z preambula do naszych Standardéw, w ktorej
podnosi sie miedzy innymi, iz ich celem jest zabezpieczenie
intereséw zamawiajacych poprzez sformulowanie wymogaow,
jakim odpowiada¢ powinny wyceny sporzadzane przez rze-
czoznawcOw majgtkowych.

W tym zakresie wiedze na temat Standardéw roz-
propagowaly juz w znacznym stopniu liczne studia podyplomo-
we, ktore ukonczylo dotychezas kilkadziesiat tysiecy osoh. Wy-
korzystuja te wiedze takze ci, ktorzy nie uzyskali dotychezas
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosei
1 zapewne dzisiaj wzmacniaja pozycje zamawiajacych wyceny.

Nalezaloby sie zgodzi¢ ze stwierdzeniem, obowigzujaecym
takze np. w Wielkiej Brytanii, iz prestiz zawodu rzeczoznawcy
majatkowego tworzy sie chronigc w dobrym tego slowa zna-
czeniu, interesy zamawiajacych wyceny. Dla zamawiajacych
istotne jest przy tym, aby zrozumieli procedure wyceny, gdyz
W przeciwnym razie operat szacunkowy bedzie mato uzytecz-
nym ,pismidlem”. Rodzi sie wiec pytanie, z jakg szczegélowo-
Scig nalezaloby sporzadzaé operaty szacunkowe. Mozna by od-
powiedzieé krotko: z taka, jaka jest potrzebna w konkretnym
przypadku. Wycena nieruchomoéci zawarta w operacie sza-
cunkowym wymaga argumentacji, mniej lub bardziej zfozonej,
co zalezy w pierwszym rzedzie od przedmiotu wyceny, stanu
rynku, itp. Dlatego tez zwyklo sie podkreslaé, iz wycena jest
sztuka uprawiang przez rzeczoznawcow majatkowych, wyezu-
lonych na przedmiot wyceny, cel jej sporzadzenia, znajomosé
oczekiwan zamawiajgcego wycene itd.

Pierwsze wydanie standardéw obejmujace zbidr kilkuna-
stu norm, poddano ocenie specjalistéw amerykanskich, bry-
tyjskich 1 polskich. Ich niezalezne opinie byly jednoznacznie
pozytywne. W latach nastepnych pojawily sie dalsze standar-
dy, w sumie opublikowano je w o$miu wydaniach. Zmienil sie
w miedzyczasie zespdl redakeyjny standardéw, do prac
nad nimi wlaczyli sie nowi praktykujacy rzeczoznawcy a tak-
ze naukowcy. Dzisiaj dostrzec mozna jedynie brak w pierw-
szych szeregach redakeyjnych osob z wyksztalceniem prawni-
czym, specjalizujacych sie w prawie rzeczowym, a nadto ma-
jacych orientacje w systemie prawa nieruchomoéciowego
w krajach Unii Europejskiej.

Moim zdaniem krytyka dotychczasowych standardéw by-
la i jest nadal dosy¢ powierzchowna, pozhawiona meryto-
rycznych argumentow w dodatku nie napotykajgea na odzew
ze strony czlonkéw zespolu redakeyjnego. Nie odnotowano
przy tym kompetentnego ustosunkowania sie do zawartosci
standardow ze strony Komisji Arbitrazowej, dzialajacej

przy PFSRM, jak i funkcjonujgcych w wielu stowarzysze-
niach komisji opiniujgcych. Ich glos bythy szczegélnie cenny,
gdyz te gremia powinny mieé¢ wyrobiong przez lata ocene ja-
kosci operatéw szacunkowych i potrzeby mniejszej, badz
wiekszej standaryzacji proceséw wyceny. Z tego co jest mi
wiadome, ocena ta jest niska i nie podyktowana jedynie
uchybieniami formalnymi. Formutowane, takze z tego powo-
du, zarzuty pod adresem rzeczoznawcéw majatkowych moga
by¢ uzasadnione, jesli przyja¢, iz operat szacunkowy ma tak-
ze charakter dowodowy (audyt nieruchomoseci wedlug stanu
na konkretny dzieft) w postepowaniu przed sadem.

Nalezaloby zastanowié sie nad mozliwoscig i zakresem
wkomponowania w nasze standardy Miedzynarodowych
Standardow Wyceny IVSC. Nalezaloby jednak zachowaé
w tych dzialaniach ostroznoéé. Faktem jest, ze Standardy
PFSRM wymagajg od$wiezenia, potaczonego z ich aktualiza-
cja. Tego sie w ostatnich latach nie robilo i stanowi to ewi-
dentne zaniedbanie.

Przypomnieé¢ warto, iz w pierwszych pracach nad naszy-
mi standardami §ledzono na biezgco Standardy TEGOVY
oraz IVSC. Zwazy¢ jednakze nalezy, ze jednolitoé¢ miedzyna-
rodowych standardéw w praktyce w duzej mierze zalezy
od synchronizacji europejskiego prawa nieruchomosciowego.
W tej dziedzinie niczego prawie dotychczas nie zrobiono,
i nie ma sie co dziwi¢, gdyz unifikacja prawa w skali UE jest
przedsiewzieciem do realizacji przez kilka pokolen. Uwzgled-
niajac te sytuacje oraz to, iz wycena nieruchomoéci jest
w gruncie rzeczy wyceng praw do nieruchomoéci, skonstru-
owanie paneuropejskich standardéow wydaje sie by¢ powaz-
nie ograniczone, jeéli w ogdle mozliwe. Nie mozna bowiem
oderwaé Standardéw od lokalnego (krajowego) prawa nieru-
chomosciowego i nie moga one ,wyprzedzaé” tego prawa,
gdyz stang sie w tym zakresie nieprzydatne. Wycena nieru-
chomosci jest przeciez, co wyraznie wynika z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wyceng praw do nierucho-
moéci, a te w roznych krajach unijnych sa bardzo rézne.

Dzialania w tym zakresie powinny wiec byé ostroine
i wywazone, oparte na konsultacjach z ekspertami z poszcze-
goélnych krajow, a takze z Komisjg Europejskg. Pamietam ile
czasu w przeszloéei pochlonely prace na Standardami TE-
GOVY EVP 2000, tworzone przy udziale polskiego eksperta,
ktérym byla prof. Stanistawa Kalus. Odbyta sie wowczas sze-
roko zakrojona dyskusja po§wiecona definicji wartoéei ryn-
kowej nieruchomosci. Wydaje mi sie, ze w opracowywaniu
MSW nie uczestniczyli, nawet roboczo, przedstawiciele kra-
jow cztonkowskich IVSC, w tym reprezentujac wschodzace
rynki nieruchomosci.

W zwigzku z zapowiedzig Zarzadu PFSRM co do potrze-
by rekonstrukeji polskich Standardéw, nalezaloby przypo-
mnie¢, iz maja one powszechnie stuzyé rzeczoznawcom ma-
jatkowym w ich praktycznym dzialaniu. Wycena nierucho-
mosei, ktorej dokonuja, wykonywana jest na obszarze
legislacyjnym nalezacym do kompetencji wielu resortéw, ta-
kich jak na przyklad: transportu i budownictwa, finansow,
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rolnictwa, obrony narodowej, zdrowia i opieki spotecznej itd
oraz bankow. Zamawiajgcymi wyceny sa takze developerzy,
korporacje finansowe, inwestorzy, itp. Zapewne ta tematyka
interesuje takze ksiegowych, rewidentow, a takze sadownic-
two powszechne. W zwiazku z tym uwazam, ze przedstawi-
ciele w/w podmiotéw powinni by¢ doproszeni przez Federacje
do dyskusji ogélnej na temat standaryzacji dziatalnosci rze-
czoznawcow majgtkowych, a nastepnie do udzialu w robo-
czych zespolach powolywanych do opracowania konkretnych
Standardow.

Przestrzegatbhym zatem przed pochopnym i nierozwaz-
nym odrzuceniem tego, co jest zapisane w obecnych Standar-
dach i przyjeciem (za MSW) modelu standardéw przydatne-
go nam rzeczoznawcom majatkowym w niewielkim zakresie.

Pamietaé takze nalezy, iz rynek nieruchomosci w Polsce
liczy sobie zaledwie 15 lat i charakteryzuje sie duzg dynami-
ka Jest przy tym bardzo réznorodny zaréwno w ukladzie re-
gionalnym, jak i sektorowym. W dalszym ciggu wystepuja
spore odmiennoéci pomiedzy warunkami panujgcymi na ryn-
kach od dziesiecioleci funkcjonujgcych na Zachodzie Europy,
a rynkiem polskim. Pomiedzy stolicami pafstw zachodnich,
a Warszawa, a takze pomiedzy Warszawa i reszta Polski.

Mozna by zadaé retoryczne pytanie: Czy Polska Federa-
cja Rzeczoznawcow Majatkowych w jakim§ stopniu odpowia-
da za rozwdj zawodu rzeczoznawcy majatkowego i za poziom

oferowanych przez niego ustug. Odpowiedz nie budzi watpli-
woéci? Oczywiscie, ze tak. W jaki sposob ma to realizowac?
Ano miedzy innymi poprzez dobre konstruowanie standar-
déw zawodowych, no i ich konsekwentne wdrazanie do prak-
tyki zawodowe. Niektorzy twierdza, ze standardy zawodowe
winny podlega¢ szerokiej akceptacji rzeczoznawcow i ze po-
winno to sie odbywaé metoda niemalze glosowania. Otéz nic
blednego zwazywszy, ze MSW - tak chwalone - zredagowane
zostaly przez jedna osobe! Wida¢, ze w takich przypadkach
nie nalezy stosowaé demokratycznych wyboréw. Kierunki
rozwoju zasad i metod wyceny nieruchomosci w Polsce wyty-
cza¢ bowiem moga ci, ktorych jest na to staé.

Nie popadajmy wiec przesadnie w zachwyt czytajac Mie-
dzynarodowe Standardy Wyceny IVSC. Byloby znacznie ko-
rzystniej, gdybyémy podeszli do rekonstrukcji Standardéw
ewolucyjnie, a przede wszystkim przy udziale podmiotéw,
o ktorych jest wyzej mowa. Podniostoby to przy okazji auto-
rytet samych rzeczoznawcow majgtkowych, jak i ich organi-
zacji zawodowych, w tym PFSRM. Sadze, ze na to czeka wie-
lu rzeczoznawcow.

Andrzej Kalus jest bylym prezydentem PFSRM, prezesem
Polskiego Stowarzyszenia Doradcéw Rynku Nieruchomodci.
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WARTOSC RYNKOWA
A OPTYMALNY SPOSOB UZYTKOWANIA

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Po ukazaniu sie Miedzynarodowych Standardéw Wyceny,
w Komisji Standardéow Zawodowych PFSRM powstal po-
myst, by nasze krajowe standardy doprowadzi¢ do zgodnosci
ze standardami miedzynarodowymi. Jak wiadomo, podsta-
wowym tematem rozwazan wszelkich standardéw sg defini-
cje wartoéei, a zwlaszcza wartosci rynkowej.

Na podstawie analizy réznych okreglen wartoéci zamiesz-
czonych w miedzynarodowych standardach wyceny, a takze
polskich przepisach prawnych, mozna przyja¢ generalny po-
dzial pojecia wartosci na dwa podstawowe typy:

*  wartos¢ rynkowa,
¢ warto&¢ odtworzeniowa.

Wartoéé nie jest pojeciem jednoznacznym. Definiowanie
pojecia wartosci jest zatem bardzo wazne dla procesu wyce-
ny, gdyz jasna i zrozumiala definicja uwiarygodnia wycene,

a przez to zwieksza bezpieczenfistwo obrotu rynkowego, obni-
za poziom ryzyka transakeji na rynku nieruchomosci.

Wartoé¢ odtworzeniowa i jej definicje nie sg przedmiotem
spordw i kontrowersji, natomiast warto$é rynkowa - jej defi-
nicje i interpretacje - wcigz sa zywo dyskutowane w rodowi-
sku rzeczoznawcow majatkowych. W niniejszym artykule
podjeto prébe poréwnania definicji i interpretacji pojecia
wartosci rynkowej zawartych w miedzynarodowych standar-
dach wyceny z okresleniami tej wartosci w polskich przepi-
sach prawnych oraz naszych standardach wyceny.

Definicje wartosci rynkowej nieruchomosci
w polskich i migdzynarodowych uregulowaniach
prawnych i standardach oraz ich ocena

Definicja wartosci rynkowej, wedlug Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny jest nastepujaca: Szacunkowa kwota, ja-
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kq w dniu wyceny mozna uzyskad za skltadnik mienia, zakla-

dajgc, ze strony majg stanowczy zamiar Zawarcia umowy, sg

od siebie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem i postepujq roz-
waznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz uplyngt
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

W polskich przepisach prawnych, wartoéé¢ rynkowsa nie-
ruchomosci jako pojecie, definiuje m.in. ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami oraz po-
érednio wiele innych przepisow prawnych.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, cyt.:

Art. 151. 1. Warto$é rynkowq nieruchomosel stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujgeych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cia umowy,

2) uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkdw umowy. (...)

Uchwalone przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majatkowych Standardy Zawodowe Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, w standardzie III bardzo podobnie defi-
niujg warto$¢ rynkowsg (cyt.):

1. Warto$é Rynkowa (WR)

1.1. Wartoéé rynkowa nieruchomoéci stanowi najbardziej
prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku,
przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

a) strony umowy sa od siebie niezalezne i dziatajg w sposob
ragjonalny, nie kierujac sie szczegélnymi motywami,

b) majg stanowezy zamiar zawarcia umowy,

c¢) sa swiadome wspolistniejgcych okolicznosci majacych
wplyw na warto§¢ nieruchomosci,

d) nie dzialajg w sytuacji przymusoweyj,

e) uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieru-
chomosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej
reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania wa-
runkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieru-
chomoéci i stan rynku.

1.2. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci podlega okreéleniu
w procesie wyceny. Rzeczoznawca majatkowy winien zato-
zy¢, ze zhycie nieruchomoéci nastepuje w dniu wyceny i sto-
sownie do wyzej okre§lonej definicji wartosci rynkowej zre-
alizowane zostang zalozenia wymienione w punkeie 1.1.

1.3. Okreslona wartosé nieruchomosei musi odzwierciedlaé stan
rynku w dniu wyceny i odpowiadac cenie, jaka mozna by uzy-
ska¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przy tym przy-
jat, ze w okresie ekspozycji nieruchomoéci na rynku oraz
w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

1.4. Rzeczoznawca majatkowy winien okresli¢ w operacie szacun-
kowym date, w odniesieniu do ktérej ustala wartosé rynkowa.
Moze to by¢ data opracowania operatu lub wezeéniejsza.

1.5. Rzeczoznawca powinien zalozyé, ze nieruchomoéé zostata
wystawiona na sprzedaz na nieograniczonym rynku przez
czas wystarczajacy dla jego zbadania, wykonania odpo-
wiedniego marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

1.6. Wartos¢ rynkowa powinna okreglaé spodziewana war-
tos¢, jaka moze mieé¢ nieruchomoéé dla sposobu uzytko-
wania innego niz aktualny w dniu wyceny, wéwczas, gdy
istnialaby na rynku oferty nabycia tej nieruchomosci dla
innego okreslonego sposobu jej uzytkowania.

1.7. Okre$lana przez rzeczoznawce majatkowego warto§é
rynkowa nieruchomos$ci nie powinna byé zwieksza-
na przez niego o sume odpowiadajgca podatkom i opla-
tom, jakie potencjalny nabywca nieruchomoéci bedzie zo-
bowiazany zaplaci¢ w zwigzku z jej nabyciem. W szcze-
golnoscei podatkiem takim jest VAT

Operat szacunkowy winien zawiera¢ klauzule odpowiadajaca
powyzszemu ustaleniu.

Poréwnujac definicje wartoéci rynkowej zawartej w mie-
dzynarodowych standardach wyceny oraz definicje zawarte
w ustawie i polskich standardach mozna przyznaé, ze polskie
definicje sa zgodne z definicja miedzynarodowa. Roznice jed-
nak wystepuja i dotycza dodatkowych interpretacji wartosci
rynkowej. Standardy miedzynarodowe podaja w punk-
cie 6.1.1, ze unikatowa charakterystyka gruntu determinuje
Jego optymalne wykorzystanie.

Ponadto w punkcie 6.3 sposob optymalnego wykorzysta-
nia definiowany jest jako najbardziej prawdopodobne wyko-
rzystanie nieruchomosci, fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne
i dajgee najwyzszg wartosé wycenianego skladnika mienia.

Dodatkowo, w punkcie 6.7 standard podaje, ze pojecie
sposobu optymalnego wykorzystania jest fundamentalng i in-
tegralng czescig szacunku wartosci rynkowej.

Z miedzynarodowych standardéw wyceny wynika zatem,
ze jest tylko jedna wartoéé rynkowa réwnoznaczna z warto-
scig dla optymalnego sposobu uzytkowania, a inne rodzaje
warto§ci sg nierynkowe.

Z polskich przepiséw prawnych oraz z naszych standar-
dow wynika natomiast, ze moze by¢ kilka rodzajéw wartodci
rynkowej.

Standardy Zawodowe Rzeczoznaweoéw Majatkowych obo-
wigzujace w Polsce w standardzie III podajg pieé rodzajow
wartosci rynkowej (cyt.):

1. Rodzaje wartosci rynkowej

1.1. Standard niniejszy definiuje wartoéé rynkows oraz okre-
§la ponizej jej rodzaje, tj.:
- Warto$¢ Rynkowa dla Aktualnego Spesobu Uzytko-
wania (WRU),
- Wartos¢ Rynkowa dla Alternatywnego Sposobu Uzyt-
kowania (WRA),
- Wartos¢ Rynkowa dla Optymalnego Wykorzystania (WRO),
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- Wartoé¢ Rynkowa dla Wymuszonej Sprzedazy (WRW),

- Wartoé¢ Rynkowa dla Przyszlej Sprzedazy (WRP).

Rodzaj zastosowane] przez rzeczoznawce majgtkowego

wartosci rynkowej wynika w szczegélnosei z:

a) postanowien umowy z zamawiajacym operat szacun-
kowy,

b) celu sporzadzenia wyceny,

¢) stanu rynku nieruchomoéci i szezegdlnych uwarunko-
wan danej nieruchomoéci.

1.2. Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest okreslié
w operacie szacunkowym i uzasadnié¢ rodzaj zastosowa-
nej wartodci rynkowej jako podstawy wyceny.

1.3. Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest poinformo-
wacé zamawiajacego o konsekwencjach dokonania wyboru
rodzaju wartogci rynkowej 1 jej zastosowania jako podsta-
wy wyceny, a takze o mozliwosci i skutkach przyjecia od-
miennego rodzaju wartoéci rynkowej. Ustalenia te po-
winny by¢ zamieszczone w operacie szacunkowym.

2. Wartos¢ Rynkowa dla Aktualnego
Sposobu Uzytkowania (WRU)

2.1. Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
oznacza wartoéé rynkows rozumiang jak w punkcie 1.1.
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomoéé
bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym spo-
sobem jej uzytkowania.

2.2. Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wy-
klucza element spodziewanej wartoéci dla alternatywnego
sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci zwigzany
ze specjalnymi inwestycjami. Jednakze wartosé WRU
uwzglednia zmiany wartoéci zwiazane z rozbudowa, prze-
budowa budynkéw i zagospodarowaniem wolnych terenéw
(w zwiazku z aktualng dziatalnoscia) zakladajac, ze te pra-
ce nie spowoduja przerwy w korzystaniu z nieruchomosci.

2.3. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposcbu uzytkowania
ustalana jest przy zalozeniu zgodnoéci z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego. Jezeli sposob uzyt-
kowania nieruchomo$ci przewidziany w tym planie ma
charakter czasowy, rzeczoznawca majgtkowy powinien
okregli¢ wartos¢ rynkows dla aktualnego sposobu uzytko-
wania oraz wartos¢ rynkowa uwzgledniajacg warunki wy-
nikajace z planu zagospodarowania przestrzennego. War-
tos¢ rynkowa moze by¢ wtedy rézna od wartosci dla istnie-
jacego sposobu uzytkowania.

2.4. Aktualny sposéb uzytkowania nie musi odnosié¢ sie
do konkretnej dzialalnoéci prowadzonej na okreslonej nie-
ruchomoéci. Wystarczy wskazanie ogdlne rodzaju dzialal-
noéci, jaka jest prowadzona na nieruchomosci podlegajacej
wycenie. Stad, na przyklad (wykluczajac ograniczenia
szczegdlne), podobne budynki przemystowe beda mialy po-
dobng warto$é, niezaleznie od prowadzonej w nich dzialal-
nosei produkeyjnej, a lokale sklepowe beda mialy podobng
wartosc bez wzgledu na rodzaj sprzedawanych towardw.

2.5. Podstawa wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania
moze byé stosowana w szczegolnoéci przy wycenie nieru-
chomosci zajmowanych przez przedsiebiorstwo dla celéw
wlasnych, przy zalozeniu, ze bedzie ono kontynuowaé
swa dziafalnos¢ w dajacej sie przewidzie¢ przyszloéci.
Dotyczy to zwlaszcza nieruchomo$ci kupowanych lub
sprzedawanych jako w pelni wyposazone obiekty gospo-
darcze wyceniane z uwzglednieniem mozliwoéci przyno-
szenia dochodu.

3. Warto$¢ Rynkowa dlé Alternatyw-
nego Sposobu Uzytkowania (WRA)

3.1. Wartoé¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytko-
wania oznacza wartosé rynkows, ale odzwierciedlajaca
perspektywicznie wykorzystanie nieruchomoéci dla ce-
16w innych niz aktualne. Tam, gdzie wartosé¢ dla alterna-
tywnego sposobu uzytkowania danej nieruchomoéei réz-
ni sie w istotny sposdb od wartoéci dla aktualnego sposo-
bu uzytkowania, winno to by¢ wyraznie zaznaczone
przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym.

3.2. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nierucho-
moéé zajmowana przez przedsiebiorstwo dla wiasnych ce-
léw, przy zalozeniu, ze bedzie ono kontynuowalo swa
dzialalnoé¢, wartoéc dla alternatywnego sposobu uzytko-
wania, ktora moglaby by¢ zrealizowana tylko przez likwi-
dacje, zamkniecie lub przeniesienie przedsiebiorstwa (fir-
my) do innych pomieszczen lub na inng nieruchomoéé,
nie powinna stanowié podstawy ustalenia wartosci nieru-
chomoéci. Tak ustalona warto$é moze mieé jednak zna-
czenie dla ustalenia wartoSci mienia przedsiebiorstwa,
ktorego skladnik stanowi wyceniana nieruchomoéé.

3.3. Grunty, budynki i lokale traktowane jako Zrédio dochodu
lub przeznaczone do przyszlego zagospodarowania winny
by¢ wyceniane z uwzglednieniem takze alternatywnego
sposobu uzytkowania, tam, gdzie jest on mozliwy.

3.4. We wszystkich przypadkach wartoéé dla alternatywnego
sposobu uzytkowania winna opiera¢ sie na konkretnych
informacjach lub danych, determinujacych mozliwosé
zmiany uzytkowania. Rzeczoznawca majatkowy nie moze
przyjmowaé bezpodstawnych lub nierealistycznych zalo-
zeft w tym zakresie,

4. Wartosé Rynkowa dla Optymalnego
Wykorzystania (WRO)

4.1. Wartos¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania ozna-
cza szezegolny wariant wartoci rynkowej dla alterna-
tywnego sposobu uzytkowania, Warto§é ta podlega usta-
leniu przy zatozeniu dodatkowego warunku najefektyw-
niejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomosci
(najlepszej funkeji nieruchomosei).

4.2. Wartosé rynkowa WRO jest okreélana przy zalozeniu naj-
efektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomo-
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scl, rozumianego jako realne i zgodne z prawem, fizycznie
mozliwe, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza wartosé.

4.3. Wartosé rynkowa WRO jest okreslana z zachowaniem
powyiszych zalozen wedlug zasad przewidzianych dla
okreslania WRA. Powinna ona byé stosowana w szcze-
golnoéci dla gruntéw niezabudowanych przeznaczo-
nych na cele rozwojowe. Ustalanie wartosci WRO wy-
maga pominigcia w wycenie aktualnego lub przewidy-
wanego sposobu wykorzystania nieruchomosci, jezeli
sposob ten nie pozwala na realizacje potencjalnych
mozliwosci nieruchomosei z punktu widzenia maksy-
malnie efektywnego jej wykorzystania.

4.4. Przy dokonanych zalozeniach okre§lania wartosei rynko-
wej WRO, rzeczoznawea winien oszacowaé nieruchomosé
bez wzgledu na to, czy nabywca lub inwestor posiada érod-
ki, potrzeby lub mozliwosci takiego wykorzystania nieru-
chomoéci, ale w granicach okreslonych w punkecie 5.2.

4.5. Wartos¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania nierucho-
mosci winna opiera¢ sie na konkretnych informacjach lub
danych, determinujacych mozliwoéé takiego jej wykorzysta-
nia. Rzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowac bezpod-
stawnych lub nierealistycznych zatozen w tym zakresie.

5. Wartos§é Rynkowa dla Wymuszone;j
Sprzedazy (WRW)

5.1. Wartoé¢ rynkowa dla wymuszone] sprzedazy oznacza
wartos¢ rynkowa przy uwzglednieniu zalozenia, ze istnie-
Jja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania trans-
akeji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub roz-
sgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

5.2. Rzeczoznawca majatkowy okreslajacy wartosé rynkows
WRW ma ohowigzek okresli¢c w operacie szacunkowym
i uzasadni¢ powyzsze ograniczenia, ktérych uwzglednie-
nie uznal za konieczne, lub ktére wynikaly z umowy z za-
mawiajgcym itd.

6. Wartos¢ Rynkowa dla Przyszlej
Sprzedazy (WRP)

6.1. Wartoé¢ rynkowa dla przysztej sprzedazy oznacza war-
tos¢ rynkowa, jakg przewiduje sie dla danej nieruchomo-
éci w dacie sprzedazy.

6.2. Okreglenie wartoéci rynkowej dla przysziej sprzedazy mo-
ze mie¢ miejsce w przypadkach, gdy zamawiajacy operat
szacunkowy powzial dopiero zamiar sprzedazy nierucho-
modci, a takze gdy zamawiajgcy zgda okrelenia wartosci
nieruchomosei z uwzglednieniem czasu, jaki jest niezbed-
ny dla wykonywania czynnosci okre$lonych w punkeie 1.5.
W tej sytuacji rzeczoznawca majgtkowy obowigzany jest:

a) sformulowac opinie co do niezbednego dla danego ro-

dzaju nieruchomoéci czasookresu obejmujacego czyn-
nosci w pkt. 1.1e,

b) zamiesci¢ wlasciwa klauzule o odstepstwie od definicji
wartosci rynkowej, jak w punkcie 1 w czesci dotyczacej
niespelnienia warunku okreslonego w punkeie 1.1e,

c) okresli¢ wartos¢ rynkows na koficowa date tego okresu.

6.3. Okreslajac wartos¢ rynkows dla przyszlej sprzedazy, rze-
czoznawca majatkowy bierze pod uwage caloksztalt oko-
licznosci istniejacych w chwili sporzadzania przez niego
operatu szacunkowego, ktore moze i powinien przewidziec.

Jak wynika z powyzszych okreslen, w polskich standar-
dach, w przeciwienstwie do miedzynarodowych, wartoéé ryn-
kowa nie jest ograniczona tylko do jednego, optymalnego
sposobu uzytkowania i jest pojeciem ogdlnym, na ktéry skia-
da¢ sie moze kilka rodzajéw wartosci rynkowej.

Nalezy wiec rozwazy¢, ktéry poglad jest wlasciwszy
i dlaczego.

Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnoéci nalezy zastanowié
sie, ktora interpretacja bardziej odwzorowuje zachowania
uczestnikéw rynku nieruchomosci oraz ktéra wartosé jest
blizsza prognozowanej, przyszlej cenie.

Obserwacje uczestnikdw i okolicznoéci zawierania transak-
¢ji dotyczacych réznych nieruchomoéci wskazuja, ze w wiek-
szo$ci przypadkéw wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowa-
nia jest bliska lub tozsama z wartoscig dla optymalnego sposo-
bu uzytkowania. Dotyczy to w szczegdlnosci nieruchomosci
lokalowych czy zabudowanych domami jednorodzinnymi,

Istnieje pewien odsetek transakcji, w ktorych niezbedne
i logiczne jest okreSlenie wartosci dla alternatywnego bads
optymalnego sposobu uzytkowania. Dotyczy to w szczegolnoéci
gruntéw przeznaczonych na cele rozwojowe, nieruchomosci
gruntowych, na ktérych zlokalizowane sg obiekty budowlane
przestarzate lub nie pasujace do waloréw danej lokalizacji.

Mozna jednak zauwazyé spory procent transakeji, w kto-
rych ceny ustalane sg jak dla aktualnego sposobu uzytkowa-
nia mimo, ze zabudowa gruntu do optymalnych nie nalezy.
Jesli kupuje sie dom jednorodzinny czy inny obiekt budowla-
ny o konkretnym ksztalcie i konkretnej funkeji oraz odpo-
wiedniej liczbie kondygnacji — to nabywea za taki stan jest
sklonny zaplaci¢ odpowiednig cene. Rzadko kiedy zastana-
wia sie i bada, czy przypadkiem bedzie mégt dobudowaé jesz-
cze dwa pietra, bo taka mozliwo$¢ wynika z miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego.

Mozna ponadto zatozy¢, ze analiza ewentualnych ulepszen
w kontekscie optymalnego sposobu uzytkowania bedzie tym
czestsza, im bogatsi sa inwestorzy dzialajacy na danym rynku.

Kluczowa sprawsg oceny trafnosci definicji wartosci rynko-
wej, co trzeba z naciskiem podkreslié, jest pytanie: ktéra de-
finicja wartosci rynkowej spowoduje, ze okreslona na jej pod-
stawie wartos¢ bedzie bardziej zblizona do przyszlej ceny?
Na podstawie przytoczonych przykladéw mozna zaryzykowaé
twierdzenie, ze interpretacja wartoéci rynkowej w standar-
dach miedzynarodowych jest zbyt dogmatyczna i nie oddaje
calej zlozonosci rynku nieruchomosci oraz specyficznych za-
chowan jego uczestnikéw. Sam argument dotyczacy unikato-
wego charakteru gruntu jest, jak sadze, niewystarczajacy.
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Jestem przekonany, ze polskie standardy w wiekszym
stopniu pozwalaja dobra¢ odpowiedni rodzaj wartosci
do przypadkdw i celéw wycen, ktore na rynku zachodza.

Zanim podejmiemy préby zmiany w naszych standardach
powinnismy uwzgledniaé takze ograniczenia wynikajace
7 przepiséw prawnych.

Polskie przepisy prawne, szczegdlnie te tworzone w Mini-
sterstwie Finansow, nieco inaczej definiujg wartosé rynkows.
Dotyczy to w szczegolnoci definicji zawartych w ustawach
podatkowych. Dla przykladu mozna przytoczy¢ definicje
z ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, ktéra okresla
warto$¢ rynkowa w sposob nastepujacy:

Art. 8. (..)

3. Wartosc rynkowg rzeczy i praw majgtkowych okresla
sie na podstawie przecigtnych cen stosowanych w danej miej-
scowosci w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku
z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia oraz w obrocie
prawami majgtkowymi tego samego rodzaju z dnia powsta-
nia obowigzku podatkowego.

Powyzsza definicja i jej podobne, naklada obowiazek okresle-
nia wartosci rynkowej takze i dla nieruchomoéci wedtug okreslo-
nego stanu, a nie dla optymalnego sposobu uzytkowania.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz Rozporza-
dzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego nakazuja dla celéw od-
szkodowan okresla¢ wartos¢ rynkows dla aktualnego sposo-
bu uzytkowania, badz dla sposobu alternatywnego:

Art. 134. 1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartosé rynkowa nie-
ruchomaosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szezegdlnosei jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stopten. wyposazenia w urzgdze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosct oraz ak-
tualnie ksztattujgcee sie ceny w obrocie nieruchomosciama.

3. Wartosé rynkowq nieruchomosci okresla si¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nie-
ruchomosci, zgodne z celem wywlaszezenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci.

Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartod¢ ryn-
kowa nieruchomoéci okresla sie wedlug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

7 uwagi na fakt, ze bardzo duzo obligatoryjnych wycen
w naszym kraju wynika z przepisow prawa, nie powinnismy
uchwalaé standardéw sprzecznych z jego regulacjami. Nasz
wplyw na ksztalt tego prawa, zwlaszcza poza obszarem regu-
lagji objetych ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jest
wlasciwie zaden.

Whioski

Na podstawie przeprowadzonej analizy wydaje sie uza-
sadnione, aby w naszych standardach pozostawi¢ przynaj-

mniej trzy rodzaje wartosci rynkowej tj. wartoéé dla aktual-
nego sposobu uzytkowania WRU, dla alternatywnego WRA
oraz dla optymalnego WRO.

Proponuje rozszerzy¢ interpretacje wartosci WRU o po-
jecie Value in Use, ktore opacznie tlumaczone jest jako
wartoé¢ uzytkowa. Wystarczy poréwnaé co znaczy wartosé
uzytkowa opisana w Leksykonie Rzeczoznawcy Majatkowe-
go. Pojecie to nalezy tlumaczyé jako wartosé w uzytkowa-
niu, a sens takiej wartosci i jej wielkoéé wynika z przydat-
noéci danej nieruchomosei dla konkretnego zestawu
aktywow przedsiebiorstwa. Wyze] wymieniony rodzaj
wartosci powinien by¢ okreslany zwlaszcza dla nieruchomo-
§ci produkeyjnych metoda zyskéw oraz w przypadku wyce-
ny aktywow zgodnie z artykulem 28 ustawy o rachunkowo-
§ei dla sprawozdan finansowych, dla celow fuzji i przejeé
przedsiebiorstw lub ich czeéci.

Mozna zrezygnowac z pojecia wartoéci dla sprzedazy wy-
muszonej WRW, gdyz jego definicja jest czeéciowo sprzecz-
na z definicjg wartoéci rynkowej. Wartosé dla tzw. przyszlej
sprzedazy WRP jest mato wykorzystywana. Pozostaje otwar-
ty problem podjecia prac nad metodami prognozowania war-
toéci rynkowej nieruchomoéci w diuzszym przedziale czasu.
Nalezy takze lansowaé poglad, by rzeczoznawcy majatkowi
mieli prawo w konkretnych przypadkach doprecyzowywaé
rodzaj wartosci rynkowe;.

Odnosze takze wrazenie, ze lansowanie koncepcji jakoby
wartos¢ rynkowa musi by¢ we wszystkich przypadkach byé
réwnoznaczna z wartoscig dla optymalnego sposobu uzytko-
wania, jest pewna moda ostatnich lat, ktora raczej przemi-
nie. Przed uchwaleniem pierwszej wersji naszych standar-
déw w roku 1995, byly one tlumaczone i opiniowane przez
wyhitnych specjalistéw amerykanskich i angielskich. Nikt
wawezas nie podnosit kwestii, ze warto§é rynkowa musi byé
synonimem wartoéci dla optymalnego sposobu uzytkowania.
Moda taka moze szybko przeminag, jesli np. zawyzone wyce-
ny wynikajace ze stosowania wartosci dla optymalnego spo-
sobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczen wierzytelnosei,
spowodujg straty w sektorze bankowym.
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OKRESLANIE WARTOSCI RYNKOWEJ
STACJI PALIW PEYNNYCH

Krzysztof Gradkowski

Szacowanie wartoéci rynkowej stacji paliw plynnych, by-
lo i jest zadaniem dos¢ zlozonym, wieloaspektowym, z mozli-
wymi réznymi sposobami podejéé. Konkretny przypadek sta-
cji benzynowej moze byé latwiejszy, niz préby uogélnienia,
oraz ustalenia zasady. W konkretnym przypadku mamy
do czynienia ze stabilnym stanem przedmiotu w tym i sta-
nem techniczno-uzytkowym, jasno okreSlonym zakresem
i sprecyzowanym celem. W ogélnym przypadku mamy
do czynienia z przedsigbiorstwem lub oddzialem przedsie-
biorstwa (czescig), emitujaca dochdd i w pewnym sensie ana-
logiczna do przedsiebiorstw typu:

* stacje dystrybucji paliw stalych (wegiel, drewno opatowe,
itp.),

* motele, hotele, lub pensjonaty, oraz tzw. MOP-y,

* wyciagi narciarskie, kolejki turystyczne,

* stacje utylizacji odpadéw toksycznych,

* obiekty sklepéw, restauracji itp.

Na ogél, we wszystkich z wymienionych przedsiebiorstw,
wazng czescig sg nieruchomoscei sensu stricto, i one majg de-
cydujacy wplyw na rentowno$é i emisje dochodu. W europej-
skich standardach wyceny nazywane sg nieruchomoéciami
z potencjalem handlowym.

W odniesieniu do rozpatrywanego przykladu stacji paliw
plynnych, mozliwe s dwa stany uzytkowe przedmiotu wyce-
ny, bierny i czynny, ktére nie majg istotnego wplywu na spo-
s6b postepowania w procesie wyceny. Sam sposéb podejécia
do wyceny, jako dochodowy, ze wzgledu na charakter nieru-
chomosci, wydaje sie byé przesadzony. Kwestie stanowia
struktury danych i stosowna dyskusja oraz sam osgd wyni-
kéw. Stany te moze reprezentowac:

a) nieruchomos¢ sluzaca stacji paliw plynnych z pewnym
kompletnym wyposazeniem w urzadzenia stale trwale
zwigzane z gruntem, ktéra moze by¢ obiektem nowym,
lub po kapitalnym remoncie i modernizacji i znajduje sie
w stanie oczekiwania na rozpoczecie lub kontynuacje
eksploatacji,

b) eksploatowana stacja paliw plynnych jest w pelni wypo-
sazona, stale obstuguje pewna liczbe odbiorcow od pew-
nego czasu, a jej wyposazenie w urzadzenia stale posiada
wszelkie certyfikaty i odpowiada aktualnym wymogom
przepisow bezpieczenstwa w tym zakresie.

W obydwu przypadkach mamy do czynienia z klasyczng
nieruchomoscia typu handlowego i komercyjnego jako przed-
siebiorstwa. Tylko w przypadkach szczegdlnych, dla nieru-
chomoéci tej, w trybie przewidzianym w ugn i rozporzadze-

niu RM z 21 wrzeénia 2004 r. mozna okresli¢ wartoéé¢ rynko-
wg zabudowanej dziatki gruntu i czeéci sktadowych gruntu
jako naniesien. Nalezy tylko pamietaé, ze przy tworzeniu re-
prezentatywnego zbioru pordéwnawczego, dziatki sasiednie
powinny by¢ eliminowane, jezeli maja inny charakter prze-
znaczenia w miejscowych planach zagospodarowania,
a przedmiotowa stacja polozona jest na tzw. trasie. Jezeli
chodzi o wartoé¢ urzadzen stalych wyposazenia — naniesien,
to w znacznej mierze powinna by¢ zwigzana z wartoécia po-
czatkows lub kosztorysows. Pomocne w tym zakresie moze
by¢ ponizsze zestawienie (w tabeli 1), cen wyposazenia kaz-
dej stacji paliw ptynnych. Dane zebrano w wywiadach bezpo-
srednich i na podstawie lektury miesiecznika ,Paliwa
plynne”, wydawanego przez Polska Izbe Paliw Plynnych.

Tabela 1.

Stacja

srednia

jednostkowa  szt.
tys. gt

Prayblizona
Lp. Urzadzenie stafe cena

1 zbiornik 32 m?, dwu-plaszczowy, atest 50 3-4
2 zhiornik 50 m?, dwu-plaszezowy, atest 60 34
3 dystrybutor, 6 pistoletow, dwustronny 65 34
4 wiata stalowa 300 1-2
5 rurociagi; komplet rur dwu- 200 1
plaszczowych w kanalach betonowych

6 pylon cenowy 35 1
7 petro-venta — do pomiaru stanow paliw 25 1
8 stacja gazowa wolnostojaca 80 1
9 budynek 100 m? 200 1
10 wjazdy, podjazdy z izolacja folii 0,35/m? ~1500/m?
11 os$wietlenie zewnetrzne masztowe 8 6
12 oczyszczalnia wstepna — separator 30 1
13 myjnia automatyczna z budynkiem 500 1

Stan uzytkowy stacji paliw plynnych, ktéra jest lub nie
jest eksploatowana, nie stanowi przeszkéd w wycenie nieru-
chomodci, jesli jej celem jest ustalenie wartosci w podejéciu
kosztowym jako kosztu zastapienia lub repliki. Takze wow-
czas, gdy wiasciciel stacji zamierza okresli¢ czynsz dzierzaw-
ny umowny, dla stacji jeszcze nie eksploatowanej, dzierzaw-
cy ktéry moze hyé tez przedsiebiorstwem, a stosowna umo-
wa bedzie przewidywac taki tryb najmu. Sa to sytuacje nader
rzadkie, nie mniej moga wystapié, a okreslona w ten sposéb
wartos¢ odbiega od wartosci rynkowej nieruchomoéci kom-
pletnej stacji. Z przytoczonych w tabeli 1 danych wynika,
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ze budowa przecietnej stacji sredniej wielkosci kosztuje od 3
do 4 mln zlotych, nie liczac kosztow pozyskania stosownej
dziatki (od 4000 m? do 7500 m?).

W obu stanach, czynnym czy biernym, tego samego
przedmiotu wyceny, mamy do czynienia z przedsiebior-
stwem zarzadzajacym, eksploatujacym i posiadajacym
przedmiotows stacje paliw plynnych. W zakresie formalno-
-prawnym rozpatrywanego przykladu, mozna ustali¢ iz
z art. 152, 153 1 154 ugn, wynika jednoznacznie, ze do wy-
ceny tego rodzaju nieruchomosci nalezy obligatoryjnie za-
stosowaé podejécie dochodowe. Natomiast w rozporzadze-
niu Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r., w §7, ust. 2
czytamy: ,Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreleniu
wartosci nieruchomogei przynoszacych lub mogacych przy-
niesé dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktorego wy-
soko$é mozna ustalié na podstawie analizy ksztaltowania
sie stawek rynkowych tych czynszéw.” W ustepie 3 tego sa-
mego paragrafu, czytamy: ,Metode zyskow stosuje sie
przy okresleniu wartosci nieruchomoécei przynoszacych lub
mogacych przynies¢ dochdd, ktérego nie mozna ustalié
w spos6b, o ktérym mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada
udzialowi wtasciciela nieruchomoéei w dochodach osiaga-
nych z dzialalnoéci prowadzonej na nieruchomosei stano-
wiacej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podob-
nych.” Pomijajgc niedopuszczalne iterpretacje tego zapisu,
a bazujac jedynie na odezytywaniu pewnych skrétéw myslo-
wych, mozna wnie§é, ze w istocie chodzi o wplyw jaki nie-
ruchomoéé wywiera na poziom dochodu stacji paliw.
W przypadku wyceny stacji jako przedsigbiorstwa przyto-
czone z rozporzadzenia RM § 7 ust. 2 i 3 nie maja bezpo-
sredniego 1 dostownego zastosowania. Bezposrednie zasto-
sowanie cytowanych paragraféw przy wycenie w podejéciu
dochodowym, dla nieruchomoéci, ktéra funkejonuje lub be-
dzie funkcjonowac, jest trudne lub wrecz niemozliwe. Ten
rodzaj nieruchomosci odbiega od standardéw nieruchomo-
§ci typu mieszkalnego i komercyjnego lub im pochodnych,
dla ktorych rozwiniety rynek ustala przecietne stawki
czynszu lub dzierzaw, a przypisywanie tej nieruchomosci
takich mozliwosel, rozmija sie z rzeczywistoscia gospodar-
czo-ekonomiczng. W przypadku przedmiotu wyceny, to jest
eksploatowanej stacji dystrybugji paliw plynnych (benzyno-
wej) jako przedsiebiorstwa, wlaciciel — przedsiebiorstwo
w caloSci jest wlascicielem dochodu i zyskéw osigganych
z dzialalno$ci na tej nieruchomosei - stacji paliw. W po-
przednim ladzie gospodarczym, gdzie stacjami benzynowy-
mi byly przedsigbiorstwa panstwowe, funkcjonowaly tzw.
umowy ajencyjne, lecz i wowczas nie byly to umowy najmu
badz dzierzawy, bowiem obejmowaly zgola inne zasady,
w tym tzw. odpowiedzialno§¢ materialng pracowniczego ze-
spolu kierujacego. Przyklad eksploatowanej stacji benzyno-
wej staje sie zbyt skomplikowany, jezeli przedsigbiorstwo
stacji nalezy wycenié¢ metoda zyskéw wlasciciela. Stworze-
nie takiego analogu ekonomicznego, w ktorym wartos¢ eks-
ploatowanej stacji paliw plynnych jest pochodna wysokosci

czynszow wlaéciwych, sprowadza sie i tak do wyceny tej
czeéei przedsiebiorstwa, bowiem czynsz ten moglby byé
ustalony tylko w pewnej relacji do calkowitej wartosci
przedsiebiorstwa, czyli kompletnej nieruchomosci obstugu-
jacej pewna cze$¢ rynku zaopatrzenia w paliwa. Mamy
wowezas do czynienia z czynszem hipotetycznym.

Bez watpienia czynnikami stymulujgeymi wybdr podej-
scia dochodowego do wyceny sg cel i zakres wyceny. Nie
mniej stan przedmiotu wyceny jako nieruchomosci, ktéra
emituje okre§lony dochéd, na ktorg sklada sie zespdl urza-
dzen stalych i ktora jest operatorem na rynku dystrybucji
paliw, ma znaczenie podstawowe. Nawet w duzym przybli-
zeniu mozna okresli¢, ze wartosé takiej stacji jest wyzsza,
niz suma warto$ci gruntu i wszystkich urzadzen stalych,
w ktore jest wyposazona. Warto dodac, ze obecnie duze kor-
poracje naftowe, przy planowaniu budowy nowych stacji
(pojedynczych lub zespoléw), podstawows wage przywiazu-
ja do ,biznesplanéw”, czyli analizy przyszlych wplywow
1 nakladow. W ich wewnetrznych analizach, stosowane sa
wskaznikowe szacowania kosztu realizacji stacji, ktére sa
wyliczane na podstawie zweryfikowanych kosztow zrealizo-
wanych wczesniej inwestycji, a ktore sa pochodnymi
od przewidywanych wplywéw. Specyfika dochodowego spo-
sobu wyceny zaweza i indywidualizuje caly proces wyceny
do jednej konkretnej nieruchomoéci o obszarze rynku iden-
tyfikowanym nie tylko geograficznie, lecz przede wszystkim
parametrami ekonomicznymi. W przypadku wyceny docho-
dowej stacji jako
przedsiebiorstwa,
pewne czynnoSci,
ktore wykonuje sie
przy wycenie nie-
ruchomosci, majg
drugoplanowe zna-
czenie. Niejako wy-
przedzajg je regu-
lacje Prawa budow-
lanego, Prawa
handlowego, czy
tez przepisy ochro-
ny  Srodowiska.
Do takich naleza:
¢ wnikliwe bada-

nie  miejsco-

wych  planow
zagospodarowa-
nia przestrzen-
nego, ktore
w odniesieniu
do eksploatowa-
nej stacji paliw
plynnych nie
moga byé
sprzeczne z wy-
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danymi uprzednio decyzjami o lokalizacji, zezwoleniami
na budowe i operatami oddziatywan na érodowisko,

* szczegolowe badania ksiag wieczystych i katastréw nie-
ruchomosei mozna zastapi¢ analiza zapiséw ksiag: obiek-
tow budowlanych, inwentarzowych 1 wartosci poczatko-
wych,

e precyzyjne ustalanie dat stanu nieruchomoésci, sporza-
dzaniu obliczen itp., bowiem okresem czasu dla ktérego
podaje sie dane ekonomiczne przedsiebiorstw jest na ogél
kwartal (nalezy zakladac¢ stabilno$é i poréwnywalnosé
tych danych),

* dokladne badanie posiadanych przez te stacje atestow, le-
galizacji urzadzen pomiarowych i urzadzen przeciw poza-
rowych, zezwolen i koncesji, ktére to czynnosci naleza
do kompetencji wlaSciwych organéw administragji.
Meritum zagadnienia wyceny stacji paliw jest: gospodar-

ka finansowa przedsigbiorstwa, przeptywy pieniezne, zakres

i dynamika sprzedazy oraz tendencje rynku paliwowego

w kraju w ogéle. W zwiazku z tym, z duzg dozg pewnosci

mozna stwierdzi¢, ze powolane artykuly 1 paragrafy odnosza-

ce sie do wyceny nieruchomogci, niezaleznie od jej stanu ak-
tywnoéci gospodarczej [a lub b], powinny byé stosowane kon-
struktywnie. Jakkolwiek sama metoda cash flow, czyli prze-
plywow pienigznych, wywodzaca sie z zasad wyceny
przedsiebiorstw, jest réwniez uprawniona jako technika

w metodach bezposrednich wyceny nieruchomoéci, bardziej

pomocne w takim zadaniu stajg sie ustawy o komercjalizacji

i prywatyzacji przedsiebiorstw oraz o gospodarce finansowe;j

przedsiebiorstw. Ta ostatnia od wielu lat przechodzi perma-

nentne modyfikacje, w daznoéci do pelnej spéjnosei z miedzy-
narodowymi standardami rachunkowosci przedsiebiorstw.

Sprawnos¢ ich stosowania wymaga profesjonalizmu ksiego-

wego, nie mniej wlasciwe zrozumienie zasad sprawozdaw-

czoéci finansowej powinno pozwoli¢ wyceniajgcemu przedsie-
biorstwo — stacje benzynows - na skuteczne przeanalizowa-
nie stanu finansowego, oraz na skuteczne okreslenie danych
wyjéciowych, w odniesieniu do cech indywidualnych danej
stacji przy roznych poziomach szczegélowosci. Wiarygod-
na prognoza przeplywow pienieznych wymaga wyboru okre-

§lonego sposobu obliczen i podstawy ich dokonania. Bardzo

wazna w tym zakresie jest odpowiednia ustawa o rachunko-

wosci przedsiebiorstw oraz uzupelniajace ja przepisy w spra-
wie sporzgdzania rachunku wynikoéw i sprawozdan, w tym

i z przeplywéw Srodkéw pienieznych, ktore powinny hyé pod-

stawg tego rachunku Nalezy wowczas okreslié:

1. Prognozy poziomu rocznego i prognozy jego dynamiki
wzrostu, ustalane poréwnawczo, dla analogicznych wiel-
kosci stacji w tym regionie (dla stanu ,,a”).

2. Prognozy przeplywow pienieznych, na podstawie osiaga-
nych wynikéw rocznych i ich dynamiki wzrostu oraz za-
lozen i kierunkéw przyszlych inwestycji (dla stanu ,b”).

3. Wielkosci sprzedazy netto i jej przewidywanej wielkosci
wraz z okresleniem tendencji wahan okresowych oraz
mozliwosci jej wzrostu,
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4. Sumy zapiséw wartoéci poczatkowych, stopni amortyza-
cji i oceny wartosci rezydualnej.

Nie mniej istotne 83 cechy ogélne i specyficzne parametry
dotyczace rynku paliw plynnych, okreslone droga badan ryn-
kowych, a w szczegdlnoscei:

1. Stopy kapitalizacji i stopy dyskontowe dla segmentu ryn-
ku obrotu paliwami.

2. Zasady i perspektywy polityki panstwa w ksztaltowaniu
oplat akcyzowych, oplat celowych i podatkéw.

3. Zwiazki logistyczne i zaleznoéei strukturalne od cen za-
opatrzenia i sprzedazy.

4. Prognozy kosztow produkeji paliw i swiatowych tenden-
¢ji cen ropy naftowej.

Nalezy stwierdzié, ze wyceny stacji paliw plynnych nie na-
lezg do przypadkéw typowych wycen nieruchomosci i stano-
wig szczeglny przypadek wyceny przedsighiorstwa, ktérego
nieruchomos¢, czesto jedyna, emituje okreslony dochdd. War-
tos¢ eksploatowanej stacji paliw plynnych - od lat czynnej,
przewyzsza wartoé¢ tej samej nieruchomoéci w postaci bier-
nej, rozumiane] jako wechodzacg lub ponownie zdobywajaca ry-
nek. W tej samej proporcji wartoéci wahaé sie bedzie tez ta sa-
ma nieruchomoéé gruntowa zabudowana, z pewnymi czeécia-
mi skladowymi gruntu. Okre§lenie wartosci dochodowej,
polega na symulacyjnym dyskontowaniu lub kapitalizowaniu
prognozowanych dochodéw i nalezy do sposobéw przyblizo-
nych. Sg to obliczenia hybrydowe na zbiorach rozmytych.
Uzyskane wyniki i wartosci nie stanowig wcale wartosci nie-
ruchomoéci w jej bezposrednim rozumieniu, bowiem jest to

warto§¢ przedsiebiorstwa, ktérego aktywami sg nie tylko
urzadzenia stale i dziatka gruntowa. Wyodrebnienie z uzyska-
nej wartosci przedsiebiorstwa czeSci przypadajgcej na samg
nieruchomosé, a tym bardziej na poszczegélne jej czesci skia-
dowe, jest zadaniem trudnym aczkolwiek rozwigzywalnym
choéby estymacyjnie. Aktualnie, prowadzone sg analizy, ktére
wskazuja, ze udzial aktywéw przypadajacych na sama nieru-
chomoé&¢ w ogdlnej wartosci stacji paliw jako przedsiebiorstwa,
czyli wartos¢ nieruchomoéci stacji, waha sie od 55% do 65%
w zaleznoéci od jej stopnia nowoczesnodci i zakresu uslug. Na-
lezy tez dodac, ze aktualnie w kraju rynek dystrybucji paliw
plynnych jest zdominowany przez dwa wielkie przedsiebior-
stwa tj. Orlen i Lotos polaczonych z dwoma najwiekszymi ra-
fineriami ropy naftowej. Praktyki monopolistyczne tych firm
nie tylko mogg stanowié o cenach paliw na rynku detalicznym,
ale moga wywola¢ réwniez zaklocenia na rynku inwestycji
w tej dziedzinie. Mozna sie tez liczy¢ w najblizszym czasie
z dyktatem cen $rodkéw produkeji i dystrybucji paliw plyn-
nych, ktore nie beda objete warunkami konkurencyjnosei. Do-
stawcy wyposazenia stacji paliw maja i bedg mieli ograniczone
pole negocjacji handlowych i warunkow sprzedazy. Znacznie
bardziej konkurencyjny w tym zakresie jest rynek ustug bu-
dowlanych, czyli samej budowy, ktorej przecietny cykl techno-
logiczny trwa okolo jednego kwartatu.

dr inz. Krzysztof Gradkowski jest rzeczoznowcg majgtkowym,
pracownikiem naukowym Politechniki Warszawskie;.
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Rynek nieruchomosci

ZMIENNOSC CEN MIESZKAN
W ZALEZNOSCI OD LOKALIZACJI
NA RYNKU WTORNYM W BIALtYMSTOKU

Okreslona w oparciv o analize wariancji
Elzbieta Gofgbeska

Podai, popyt i cena w na rynku nieruchomosci
w systemie gospodarki rynkowej

Cecha wspdlna gospodarki rynkowsj jest zawsze wystepo-
wanie trzech elementéw: popytu, podazy i ceny. Elemen-
ty te rowniez na rynku mieszkaniowym wzajemnie sie prze-
nikajg i wlasciwie nie mogg bez siebie funkcjonowaé.

Popyt! na dane dobro jest to ilo&¢ tego dobra, jaka na-
bywcy sa w stanie kupi¢ za okre§long cene i w okre§lonym
czasie. Ta mozliwosé jest uzalezniona oczywiscie glownie
od sytuacji dochodowej (materialnej) kupujacych. Realny po-
pyt ksztaltujg takze inne czynniki. W przypadku nierucho-
moéci mieszkaniowych jest to na przyktad potrzeba posiada-
nia wlasnego mieszkania, atrakcyjnosé lokalizacji, cheé
»dobrej” inwestycji w celu spekulacyjnym czy tez zwykla
chec posiadania wynikajaca z ,,owezego pedu”. W tym ostat-
nim przypadku oznacza to, ze popyt na dane dobro wzrasta
dlatego, ze inni nabywajg to dobro.

Zalezno$é pomiedzy popytem a cenami jest na ogél zalez-
noécia odwrotng. Wzrost cen powoduje spadek popytu, nato-
miast spadek cen powoduje wzrost popytu. Méwiac o rynku
mieszkaniowym trudno oczekiwac spadku cen, ktéry moglby
spowodowa¢ wzrost popytu. Ceny mieszkan nie wykazujg do-
tychczas tendencji malejacych. Istotny i stymulujacy wplyw
na popyt moga mie¢ réwniez inne czynniki, jak chociazhy
wezesniej wspomniany dochdd nabywey. Zwigzek miedzy po-
pytem a dochodem nabhywcy jest relacjg na ogét jednokierun-
kowa; tzn. wzrost dochodéw powoduje wzrost popytu, a spa-
dek dochodéw powoduje spadek popytu.

Na rynku nieruchomosci widoczne sq réwniez nietypowe za-
chowania jego uczestnikow w odpowiedzi na zmiany cen, znane
w ekonomii jako paradoks Giffena — wzrost cen mieszkar
na rynku spowodowat wzrost popytu na mate mieszkania?.

Z popytem &ci$le wiaze sie pojecie podazy. Podaz® ozna-
cza liczbe towardw (nieruchomosei) zaoferowanych do sprze-
dazy w danym czasie po okreélonej cenie. Cechg charaktery-
styczna podazy nieruchomosci jest powolna reakcja na ceny.
Wysokie ceny produktéw budowlanych, nabycia lub najmu,
nie wywoluja szybkiej reakcji ze strony podazy. Jej wzrost
wymaga bowiem z reguly uruchomienia procesu inwestycyj-
nego poczawszy od fazy programowania, poprzez projekto-
wanie az po finalng realizacje.

Popyt i podaz to wielkosci pozostajace we wzajemnym od-
dzialywaniu, przy czym gra popytu i podazy to istota mecha-
nizmu rynkowego?, szczegolnie widoczna na wtérnym rynku
nieruchomosci. W wyniku tej ,,gry” ksztaltujg sie ceny.

Cena® oznacza iloi¢ pieniedzy, jaka nalezy zaplacié
za jednostke towaru (w tym przypadku za nabywana nieru-
chomos¢). Stanowi ona zewnetrzne, ale i umowne, wyrazenie
rynkowej wartoéci nieruchomogci. Odpowiednio ustalona ce-
na w drodze negocjacji przez strony sprzedajaca i kupujaca
jest gwarantem zachowania, dla wszystkich uczestnikéw tej
gry, réwnowagi rynkowej. Jezeli cena jest wyzsza od ceny
réwnowagi, pojawi sie nadwyzka dobra, co spowoduje, ze po-
pyt bedzie mniejszy od podazy. Taka sytuacja jest na pewno
korzystna dla kupujacego. Konkurencja na rynku doprowa-
dza zwykle do spadku cen. Jezeli natomiast cena jest nizsza
od ceny réwnowagi, stanowi zachete dla nabyweéw. Moze po-
Jawi¢ sie niedobér dobra, co oznacza, ze popyt bedzie wiekszy
od podazy. Tym razem konkurencja miedzy kupujacymi mo-
ze doprowadzi¢ do wzrostu cen, ktéry spowoduje spadek po-
pytu i wzrost podazy.

Jak wida¢ procesy te, przeplatajac sig, w rezultacie dopro-
wadzg do ustalenia cen réwnowagi rynkowej. Osiggnieta
réwnowaga rynkowa moze jednak zostaé zakldcona przez
zmiany czynnikéw pozacenowych determinujacych podaz
1 popyt. Liczne czynniki zewnetrzne, wplywajace na zacho-
wanie sie kupujgcych, jak zmiany poziomu dochodéw, zmia-
na mody, zmiany ceny 1m? powierzchni uzytkowej obiektéw
budowlanych, cen gruntéw, powoduja odchodzenie od stanu
rownowagi.

Wtérny rynek mieszkaniowy, niewatpliwie w wiekszym
stopniu niz inne rynki, napotyka trudnoéci w osiggnieciu
stanu réwnowagi. Specyfika nieruchomoéci uwidacznia sie
w funkcjonowaniu szczegdlnie zlozonego mechanizmu ryn-
kowego. Nieruchomosé¢ obiektu powodujaca niemoinosé
przemieszczania si¢ w przestrzeni, wysoka kapitaltochion-
nosé, dhugi eykl produkeyjny, powodujacy matg elastycznosé
podazy, indywidualny charakter kazdej nieruchomoéci, pouf-
nos¢ transakeji powodujg, ze stan réwnowagi na rynku
mieszkaniowym praktycznie nigdy nie moze nastapié.

Rynek nieruchomosei mieszkaniowych jest zatem specy-
ficznym rynkiem rzadzacym sie niejednokrotnie swoimi pra-
wami. Trudno na przyklad potwierdzi¢, ze spadek cen miesz-
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Rynek nieruchomosci

kan spowoduje znaczacy wzrost popytu na te mieszkania.
Zwykle érednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego rosnie lub po-
zostaje przez jaki§ czas na stalym poziomie. By¢ moze gdyby
uwzgledniono poziom inflacji czy tez poziom dochodow spole-
czenstwa, to mozna byloby zanotowaé fakt, ze byly okresy, gdy
ceny mieszkan spadaly, ale i tak tylko w stosunku do srednich
zarobkow. Generalnie ceny mieszkan rosng, a zmiany podazy
i popytu ksztaltowane sa poprzez inne czynniki.

Cene przedmiotu sprzedazy ustala sprzedajacy (wlasci-
ciel). Cena oferowana przez sprzedajacego podlegaé moze
oczywiscie negocjacji. Moze odbywaé sie to tylko miedzy
sprzedajacym a kupujacym lub tez w obecnoéci, czy tez za po-
§rednictwem agenta. W drodze negocjacji zwykle cena wyj-
Sciowa jest obnizana badz tez, w najlepszym przypadku dla
sprzedajacego, pozostaje na niezmienionym poziomie.

Jezeli chodzi o rynek mieszkaniowy w Bialymstoku, to
obserwuje sie ostatnio wzrost podazy mieszkan. Dzieje sig
tak zaréwno na rynku wtérnym, jak i w przypadku mieszkan
budowanych przez developeréw lub spéldzielnie. Wicksza
oferta nie powoduje jednak obnizenia cen. Wrecz przeciwnie,
obserwuje sie, ze mieszkania wecigz drozeja.

W Bialymstoku najdrozsze sa mieszkania nowe, atrak-
cyjnie zlokalizowane w centrum miasta, Wiecej niz w in-
nych dzielnicach placi sie rowniez za mieszkania w centrum
z obrotu wtérnego. Lokale te sg bowiem czesto wykorzysty-
wane do celow uzytkowych, na przykliad na biura czy dziatal-
noéé¢ ustugows. Zainteresowanie kupnem mieszkan jest spo-
re, ale podaz roénie szybciej.

Wplyw lokalizacji na cene mieszkania mozna zbadaé
na przyklad przy uzyciu analizy wariancji. Metoda ta jest
szczegolnie uzyteczna w badaniach wplywu zréznicowania
przy niemierzalnej zmiennej objagniajacej.

W celu okreélenia zaleznosci miedzy zmiennymi nalezy
sformulowac¢ hipoteze zerowa zakladajaca brak jakiejkolwiek
zaleznosci (wobec zawsze prawostronnej hipotezy alterna-

tywnej):

H,: E(SSB) = 0 H,: E(SSB) > 0 (1)

gdzie:

SSB - suma kwadratéw miedzygrupowych odchylefi zmien-
nej Y (cen) okreélajaca zréznicowanie cen w zalezno-
éci od lokalizacji

przy czym:

k koM
SSB:%U&» -0 n o SSE=Y3(y, -7 )" @

i=l j=1

Yi  _ warunkowe czgstkowe $rednie arytmetyczne cen
w i-tej klasie lokalizacji

Y - bezwarunkowa (ogélna) érednia arytmetyczna cen

Yi _cena j-tej transakcji w i-tej klasie lokalizacji.

Do weryfikacji H, stosowa¢ mozna test istotnosci F:

_ SSB N SSE  MSB
k-1 n-k MSE
o asymptotycznym rozkladzie Fischera-Snedecora, catko-

wicie okrelony przez
8;= k-11i s, = n-k stopni swobody.

i i (3)

gdzie:

SSE - suma kwadratéw wewnatrzgrupowych odchylen
zmiennej Y (cen) ‘

MSB - srednia kwadratow miedzygrupowych odchylen
zmiennej Y (cen)

MSE - érednia kwadratéw wewnatrzgrupowych odchylen
zmiennej Y (cen)

k — wyrdznione poziomy czynnika klasyfikacyjnego (2 <k <n).

Obserwujemy rynek wtérny mieszkan w Bialymstoku,
réwnolegle z punktu widzenia zmiennej mierzalnej Y (ce-
na m? lokalu mieszkalnego wyrazona w zl) oraz czynnika
klasyfikacyjnego X (polozenie w okreslonym rejonie miasta).

Z uwagi na to, ze zmienna X jest niemierzalna nadamy jej
kody: A, B, C, D, E oraz F odpowiadajgce poszczegblnym rejo-
nom miasta. Zaznaczmy, ze przyporzadkowanie kodéw do od-
powiednich osiedli jest catkowicie umowne 1 zostalo ustalone
w oparciu o ankiete dotyczaca preferencji mieszkancow odno-
énie checi zamieszkania na danym osiedlu Biategostoku.

2. Wyniki analizy wariancji dla préby losowej
mieszkan sprzedanych na rynku wiérnym
w latach 2000-2002

Do analizy pobrano mieszkania z 15 wybranych osiedli Bia-
tegostoku®. Ponizsze wydruki przedstawiajg Srednie ceny zano-
towane w poszezegdlnych osiedlach w latach 2000, 2001 i 2002
oraz ich analize przy zastosowaniu rachunku wariancyjnego.

Wydruk 1
Srednie ceny m? mieszkania w wybranych osiedlach Bialego-

stoku w roku 2000 z uwzglednieniem lokalizacji okreélonej
za pomocg kodéw

| Srednia cena m2 w =t KDY

Zrmienna

NOWE MIASTO | 1530 A A~
CERPERLIMS O - 0 152302 -
TYSIACLECLA 1675 26 B
RATC T E W G 2, = 1502 98 =]
PRZVDWORCOWE | 147316 B
LES A DOLIPA 1457 96 c
BE A 1428 57 c
BIALOSTOCZEK L1382 06 =
ANTORNI R pias : 1293 85 [
PIASTA 1278 59 D
MY SOKI STOCZEK [ 1418 67 E
SIENIKIENVVICZA o141 25 e
ZIELOMNE WIZGORZA 1286 .31 [
| SEORNECZNY STOI 1267 66 | F
DZIESIECINY 121821 1 E

Zrédo: opracowanie wasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6.




Rynek nieruchomosci

Wydruk 2 Wydruk 6
Srednie grupowe dla roku 2000 Analiza wariangji cen 1 m? mieszkan w domach wielorodzin- I
AT P nych sprzedanych w Biatymstoku w roku 2001 wzgledem ich :
N=15 (Zmienne zaleine nie zawisraja BD) lokalizacji (
VAR2 VAR1 VART VAR VART T
Srednie N Ddch. std Warianc ?:f:::ﬁgl’}gﬁém;:ﬁg;:: ?:?y _— |
A 15;g80 B0 2 | 5488 | 2980 SS T d [T MS T S5 T @ WS [T " '
B | 1550467 3 1090978 1190234 Zmienna Efekt |Ffoxt| Efokt | Blad | Blad| !
c 1443 265 il 207819 43189 Srednia cenam? w2l (19552671 5 39105,14 2123427 G 2350363 1667445 0240199
o 1318200 58214 | 311603 Zrédito: opracowanie wiasne uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6.
E 1413960 38325 | 1459 g preriae e g
E 1257 393 351917 | 123846
Dgoterm 1409759 15 124 4892 | 15492 59 Wydruk 7

Srednie ceny m? mieszkania w wybranych osiedlach Bialego-
stoku w roku 2002 z uwzglednieniem lokalizacji okreslonej

Wydruk 3 za pomocg kodéw

Zrédio: opracowanie whasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6.

Analiza wariancji cen 1 m? mieszkan w domach wielorodzin-
. p: Srednia cena m2 w =zt | KODY
nych sprzedanych w Bialymstoku w roku 2000 wzgledem ich Zmienna
lokalizai NOWE MIASTO [ 15580 05 A |
Okahizac)i CEMNTRUM | 161476 | A [
PRZIYDWORC OWE 16684 44 | B
Analiza warianc)i (mieszkania 2000) MICHIEWAC 24, 1650 61 D T -] |
Zaznacmne efekdy sq istotne z p < 05000 TYSIACLECIA 1629 ,05 B
[ o | MS | 58 | di | MS Ee LESNA DOLINA 153921 | € |
Zmienna Efekt (Efekt| Efekt | Blad Blad ! BEMA 145871 o
Srednia cena m2 w zt [ 159904 B £ 7R 72 09024 9 55471 10,03465 001770 P e T S M— 1451 46 o
i PIASTA T4z 3s kil
Zrédto: opracowanie wlasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6. Blat OSTOCZEK 1407 D5 D
WY SOKI ETOCZEK 1406,25 E
SIENKIEWI CZ.AO 1362 .50 £
drik FIELOMNE WZGORZA 1687 81 F
Wy : 4 . . . ) SLONECZNY STOK _ 133288 _F ]
Srednie ceny m? mieszkania w wybranych osiedlach Biatego- DZIESIECINY 1250.18 F |

stoku w roku 2001 z uwzglednieniem lokalizacji okreslonej

za pomocs kodéw Zrédfo: opracowanie wasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6.

= Srednia cena m2 w =t OOy Wydruk 8 ‘
.gmg_r%f!fgk':ﬂ;dASTo e e Srednie grupowe dla roku 2002
M I e | 152182 2 zestawienie $rednich
‘-rvgm\cu_ec A o 1;15 BY B N=15 (Zmienne zaleine nie zawierajg BO)
e s e T - — VARZ | VARI VAR VAR VARI
BIALOSTOCZEK g 160815 sl Srednie M Odch.std Warianc|
e 15808 e A 1752,360 2 1945058 | 37ae7 62
DEie a— £ T s wme ks
gﬁfg&g{gﬁ:x}s | i .gg' ) g c 1497 960 2 58,3363 | 340313
ZELONE WZOORZA 1273.09 £ o 1426 520 3 26692 A1389
B 1384 375 2 309358 957 03
Zrédto: opracowanie wlasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6. IE 1423 623 3 2324990 5405577
Ogdtemn 1518 948 15 170 5262 29079 20 ‘
Wydruk 5 Zrédio: opracowanie whasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6. ‘
Srednie grupowe dla roku 2001 |
Wydruk 9
it . Analiza wariancji cen 1 m? mieszkan w domach wielorodzin-
N=15 (Zmienne zalezne nie zawierajg BD) . .
TERS VARI VART VAR VAR nych sprzedanych w Bialymstoku w roku 2002 wzgledem ich
Srednie N Odchstd | ‘Warianci lokalizacji
A 1779.435 2 1752423 | 3070885 e T T
i naliza waranc)i {mieszkania
CE:_____ 1}514 -337 ) ) g | 1?? gi;:: : 13222 éf “ Iazsn;cznne efekty s3 rstatl‘ne zsps< U?Ug? R -
HE s 3 108,5302 | 1177830 Zrmienna Efekt Efektl Efekt | Blad | Btad| Bad | |
Efﬁﬁ,‘ | 1497 090 2 i 18 0595 328, 15 Srednia cena m2 w zt 254183 [} 5 5083661 1529267 9! 16991 86 29918211 0,072975
F 1387 ,140 3 2315103 53643 32 Zrédfo: opracowanie wiasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6.
Ogdtem 1519.270 15 | 1706836 29132 90
Zrédio: opracowanie whasne przy uzyciu pakietu STATISTICA PL, v. 6. Analizujc Srednie ceny z proby losowej dla poszczegdl-
nych osiedli miasta, mozna wskazaé, ze najwyzsze Srednie
ceny lokalu mieszkalnego uzyskiwane byly w roku 2001
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Rynek nieruchomosci

na obszarze osiedla Nowe Miasto, oznaczonego kodem A,
i siegaly ponad 1903 z}/m?, natomiast najnizsze $rednie ce-
ny zanotowano w 2000 r. na osiedlu Dziesieciny, oznaczo-
nym kodem C, w wysokodci okolo 1218 zl/m? Generalnie
mozna stwierdzi¢, ze $rednie ceny m? mieszkan z roku
na rok byly coraz wyzsze, na co wskazujg érednie grupowe
przedstawione w wydrukach 2, 51 8.

Trescig hipotezy zerowej byto zalozenie o braku jakiejkol-
wiek zaleznosci miedzy cena mieszkania a jego lokalizacjg
(przy prawostronnej hipotezie alternatywnej)”.

W zwigzku z weryfikacjg hipotezy zerowej, deklarowany
zostal poziom istotnosci « = 0,05 oraz uzyta procedura po-
jedynczej metody analizy wariancji w pakiecie STATISTICA
PL, v. 6.0. Uzyskane wyniki rachunku dekompozycyjnego
oraz rachunku weryfikacyjnego przedstawiajg powyzsze wy-
druki, na ktérych podstawie mozliwe jest podjecie decyzji
o wplywie czynnika klasyfikacyjnego na zmiennos¢ Y (ce-
na 1 m?).

Ogélne sumy kwadratéw odchylen cen 1 metra kwadra-
towego lokalu mieszkalnego w Bialymstoku w zaleznoéci
od lokalizacji rozlozone na dwa czynniki przyczynowe SSB
(ang. Sum Squares Between) oraz SSE (ang. Sum Squares
Error), wynosza odpowiednio:

SST = 183908,6 + 32989,24 = 216897,8 (zl)?
(dla 2000 r.)

SST = 195525,7 + 212342,7 = 407868,4 (z})?
(dla 2001 r.)

SST = 254183,0 + 152926,7 = 407109,7 (z1)?
(dla 2002 r.)

Opierajac sie na uzyskanych wydrukach mozna stwier-
dzi¢, ze wartoéci liczbowe testu istotnoéci F wynosza w po-
szczegblnych latach:

F = 36781,72: 3665,471 = 10,03

(dla 2000 r.)
F = 39105,14: 23593,63 = 1,66

(dla 2001 r.)
F = 50836,61: 16991,86 = 2,99

(dla 2002 r.)

W celu weryfikacji hipotezy zerowej nalezy okregli¢, np.
przy uzyciu tablic statystycznych badz kalkulatora prawdo-
podobienstwa w pakiecie komputerowym STATISTICA PL,
prawostronny obszar krytyczny:

SFa, Sy, Sgy CO) (4)
<2 31; )

Ze wzgledu na fakt, ze w latach 2000 1 2002 wyniki testu
znajduja sie w obszarze krytycznym, H, odrzucamy, co ozna-
cza, ze wystepowala statystycznie istotna zaleznosé ceny m?
mieszkania od jego polozenia na danym osiedlu. Poniewaz
w latach 2000 i 2002 deklarowane poziomy istotnosci
(o0 = 0,05) sa wyzsze (szczegolnie dla 2000 roku) od krytycz-
nego poziomu istotnoéci o, decyzje weryfikacyjne odrzucenia
H, sa jednoznaczne. Inna sytuacja miala miejsce w ro-
ku 2001. Nie stwierdzono zaleznoéci ceny mieszkania od lo-
kalizacji. Deklarowany poziom istotnoéci byt wyraZnie niz-
szy od krytycznego, a zatem i ta decyzja okazala sie rowniez
jednoznaczna statystycznie.

W takiej sytuacji nalezy zalozy¢, ze mogly i dzialaly inne
czynniki (poza lokalizacjg) ksztaltujgce istotnie wtérny ry-
nek mieszkaniowy. '

3. Podsumowanie

Analiza ksztaltowania sie cen na biatostockim wtérnym
rynku mieszkan potwierdzila, ze nie tylko czynniki bezpo-
grednio zwiazane z nieruchomoécig takie jak lokalizacja, ale
réwniez inne mogg ksztaltowaé cene mieszkania. Wplyw lo-
kalizacji jest jednak dosy¢ znaczacy. Dalsze badania dotycza-
ce zaleznogci cen mieszkan od réznych czynnikéw wskazaly
na istotny wplyw innych determinant ekonomicznych takich
jak rynek pracy, wynagrodzenie, bezrobocie, PKB, inflacja.
W przypadku atrybutow bezposrednio zwiazanych z nieru-
chomoscig istotny okazat sie wplyw powierzehni badanych
lokali.

Rachunek korelacyjny potwierdzil co prawda istnienie
wspoélzaleznoSci miedzy lokalizacjg a cena, ale nasunal row-
niez sugestie, ze ta zalezno§¢ nie jest tak silna jak mogtoby
sie na poczatku wydawac.

Przypisy:

. R. Milewski, Podstawy ekonomii, PWN Warszawa 1999.

. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé a rynek, PWN Warsza-
wa 1999, s. 56.

. R. Milewski, Podstawy ekonomii, PWN, Warszawa 1999.

. Ibidem

. Ibidem

. W analizie uwzgledniono tylko te osiedla, w ktérych znajdujg
sie domy wielorodzinne.

7. Por. wzor (1).
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dr Elzbieta Golgbeska jest pracownikiem naukowym Kate-
dry Statystyki w Wyzsze| Szkole Finanséw i Zarzgdzania w Bia-
tymstoku.
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KOMU ZAWDZIECZAMY METNY RYNEK
NIERUCHOMOSCI? — CZYLI OD CZEGO ZALEZY
PRZEJRZYSTOSC PODSTAW WYCENY

Henryk Czajkowski

Fiskusowi

Nie trzeba dowodzié, ze jakos¢ wyceny nieruchomoéci za-
lezy przede wszystkim od rzetelnosci zebranych do wyceny
danych. Podstawowym zrddiem tych danych dla rzeczoznaw-
cy majatkowego sg akty notarialne zgromadzone w organie
prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkow.

Jak wiadomo, po zawarciu transakcji notariusz przeka-
zuje odpisy aktu notarialnego do wlasciwego terytorialnie
Urzedu Skarbowego i do organu prowadzacego ewidencje
gruntéw (lub do Spétdzielni Mieszkaniowych).

Wobec zdarzajacej sie nierzetelnej informacji w aktach no-
tarialnych w czeci dotyczacej ceny (szczegdlnie gdy stronami
sg osoby fizyczne), w celu obnizenia podstawy opodatkowania
z tytulu czynnoéci cywilno-prawnych, Urzedy Skarbowe
w terminie do 5 lat wzywaja strony do urealnienia ceny trans-
akeyjnej — zazwyczaj z pozytywnym dla US skutkiem.

Mozna zalozyé, ze na skutek takiego dziatania nastepuje
zblizenie ceny transakcyjnej do wartoéci rynkowej — niestety
informacja o ,,nowej” cenie nie zaistnieje nigdzie poza US, po-
niewaz US nie sg zobowigzane do nadeslania takiej informa-
¢ji do organu prowadzgcego ewidencje gruntow i budynkéw.

Dziatanie takie (a wlaéciwie jego brak) w polaczeniu z nie re-
spektowaniem przez US zapisu art. 155 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami prowadzi do tego, ze bazy danych wykorzystywa-
ne przez rzm nie spelniajg podstawowego warunku — rzetelnosci.

Niezrozumialy upér MF w lekcewazacym traktowaniu
§érodowiska rzm (dowdd — wypowiedZ w Rzeczpospolitej wy-
sokiej rangi urzednika MF - na temat nie wprowadzania po-
datku katastralnego - brak fachowcéw do wyceny nierucho-
moscil!!!) prowadzi do wymiernych strat budzetowych.

Whioski:

*  Wyegzekwowaé na Urzedach Skarbowych obowiazek wy-
nikajacy z art. 155 ugn - zmieni¢ zapis usuwajac ,wyka-
zy” i zastepujac je ,,wszelkimi informacjami”

* wprowadzi¢ obowiazek przekazywania danych przez US,
organom prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkéw
w zakresie zmian podstawy opodatkowania podatkiem
od czynnoéci cywilno-prawnych (urealnienie ceny trans-
akcyjnej) - konieezne tutaj byloby opracowanie mechani-
zmu ujawniania takich danych przez te organy - np. do-
taczanie do aktu notarialnego.

Ministerstiwu Sprawiedliwosci

Od wielu lat érodowisko rzeczoznawcow majatkowych
domaga sie opracowania standardu, ktéry miatby obowigzy-
wa¢ notariuszy sporzgdzajgcych umowe sprzedazy nierucho-
mosci.

Jakosé tresci aktow notarialnych jest bardzo rézna - cze-
sto spotyka sie umowy zawierajace np. tylko nr dziatki ewi-
dencyjnej, informacje, ze jest zabudowana i cene.

Prawo naklada na rzeczoznawcéw majgtkowych obowia-
zek korzystania z aktéw notarialnych, winno wiec stworzyt
mechanizmy zapewniajace wysoks jakoéé zawartych w tych
aktach informacji.

Rozwigzaniem, nie przysparzajacym notariuszom dodat-
kowej pracy (gléwny powdd dla ktérego nie powstal standard
aktu notarialnego) byloby obligatoryjne wprowadzenie za-
lacznika do aktu notarialnego w postaci ,karty nieru-
chomodci”.

Karta zawieralaby podstawowe parametry nieruchomosci
majace wplyw na jej wartosé oraz opis stanu technicznego.

Na takim rozwigzaniu zyskiwaltyby:

* strony transakcji w przypadku nabywania nieruchomogci
o zlym stanie technicznym — pewnos¢ przeprowadzenia
dowodu przed organem podatkowym co realnoci ceny
(zaklada sie takze brak potrzeby dochodzenia przez US
dysponujacy takim zalacznikiem),

¢ organ podatkowy w przypadku transakeji dot. nierucho-
moéci o ponadnormatywnie wysokim standardzie
(przy braku karty nieruchomosci do aktu zostanie wpisa-
na cena adekwatna dla nieruchomoéci standardowej),

* organ prowadzy ewidencje gruntéw i budynkow
- przy skoordynowaniu dzialan z Glownym Geodetg Kra-
ju, karty moglyby sluzyé do uzupelnienia ewidencji bu-
dynkéw,

e rzeczoznawcy majatkowi w krotkim czasie dysponowali-
by rzetelnymi danymi co prowadziloby do unikania po-
waznych bledow w wycenach, '

e budzety Panstwa i Samorzadéw terytorialnych jako po-
chodne dobrze sporzadzanych wycen nieruchomoéci.

Henryk Czajkowski jest przewodniczgcym Komisji Rewizyjnej
PFSRM.
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PROGNOZA ROK 2006 NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Tomasz Bleszyriski

Rynek pierwotny - mieszkania

Rynek pierwotny bedzie sie rozwijal dynamicznie, dewe-
loperzy rozpoczynaé beda nowe inwestycje lawinowo, sprze-
dawac sie bedg te nieruchomosci jeszcze na etapie realizacji
ceny bedg rosnaé o ok. 15 procent. Oczywiscie ich wzrost za-
leze¢ bedzie od atrakcyjnej lokalizacji, wykoficzenia i solid-
nosci inwestora. Duzym bodZcem bedzie tu prognoza dobrej
polityki gospodarczej obecnego rzadu w zakresie mieszkal-
nictwa. Mam tu na my$li polityke podatkows i ustawodaw-
stwo w zakresie planowania przestrzennego i skrécenie
okresu ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Nieruchomo-
Sci te kupowac bedg klienci krajowi jak i zagraniczni, nalezy
sie spodziewaé duzego zainteresowania polskim rynkiem na-
szych sgsiadéw zza wschodniej granicy. Bedzie to rynek zdo-
minowany przez zamoznych klientéw traktujacych te zaku-
py inwestycyjnie z opcjg przychoddéw z najmu.

Rynek wtérny - mieszkania

Rynek wtorny tez bedzie sie rozwijal dynamicznie progno-
zuje wzrost cen o 20 procent. Osobami kupujgcymi te lokale
beda raczej miodzi ludzi o érednim statusie materialnym i to
na kredyt hipoteczny-ktory ciagle jest niedoskonaly i posada
liczne ukryte pulapki. Mieszkania kupowane w tym roku be-
da raczej na potrzeby wlasne ale i te lepiej zlokalizowane shi-
zy¢ moga jako tez jako dobra lokata i daé przychody z najmu.
Powodzeniem cieszy¢ sie beda tak jak od lat mieszkania doéé
dobrze polozone w dobrze utrzymanych blokach, raczej 2 po-
kojowe o pow. 50 m? lub 3 mniejsze pokojowe. Mieszkania
na rynku wtérnym kupowaé tez bedg rodzice mlodym studen-
tom, bo to tez dobra inwestycja lepsza niz. najem.

Rynek wtorny - domy jednorodzinne

W tym segmencie rynku od lat panuje raczej spokojna sta-
gnacja, podaz tych nieruchomosci jest bardzo duza poczawszy
od lokalizacji, stylu architektonicznego, powierzchni, stan-
dardu wykonczenia i technologii czy wieku nieruchomosci.
Kupujace te nieruchomosci licza sie ich indywidualne cech no
1 oczywiscie cena, ktéra podlega znacznym negocjacjg o wywo-
tawczej. Wzrost cen w tym segmencie niewielki raczej 5 pro-
cent, kupujg te nieruchomoéci ci ktérzy musza z przyczyn
ekonomicznych bo nie sta¢ ich na nowg inwestycje zgodna
o obecnymi trendami. Gléwna wadg tego rynku jest to ze cze-
sto kupujemy dom wybudowany w juz nie modnych i nieprak-
tycznych standardach. Moda na materialy budowlane zmie-
nia si¢ byskawicznie praktycznie juz dwa razy do roku po-
jawiaja sie nowo$ci. Remont juz kupionej nieruchomogci
moze by¢ czasem bardzo pracochlonny i kosztowny.

Wynajem mieszkan

Mieszkania na wynajem funkcjonujg jako alternatyw-
na proteza rynku kupna-sprzedazy. Tych co nie sta¢ na swo-
je muszg bra¢ w najem mieszkania, z koniecznoéci Ci co pra-
cuja obcych miastach tez sg skazani na najem. Co prawda

ustawa o ochronie praw lokatoréow zostala znowelizowa-
na ale i tak jest niedoskonala i pozwala na nieréwne trakto-
wanie wlasciciela i najemcy. Wzrost cen raczej nieznaczny
moze 5 procent, poniewaz na ogdlny koszt najmu mieszkania
wplyw ma nie tylko oplata za najem dla wiaciciela ale i opla-
ta czynszu i oplat eksploatacyjnych- gaz, energia itp., ktore
jak wiemy beda w tym roku rosly. Rynek najmu mieszkar
dzieli sie na segment tzw. tanich mieszkan i segment aparta-
mentow wynajmowanych przez zagraniczne, czasem krajowe
firmy dla kadry menadzerskiej. Sg to dobrze zlokalizowani
i komfortowa wykonczone mieszkania i ich podaz jest nie-
wielka a popyt w gospodarczo rozwijajacych sie miastach ro-
$nie i cena tez.

Dzialki budowlane

Ozywienie w tym segmencie rynku nastapi dopiero
na poczatku wiosny. Pomimo ze na rynku daje sie odczué ca-
ly czas brak dobrej polityki planistycznej gmin oraz rozbudo-
wana biurokracja zwigzang z uzyskaniem pozwolen na reali-
zacjg inwestycji na zakupionej dzialce szacuje, ze w 2006 ro-
ku ceny dzialek wzrosng $rednio do 8 procent. Nastapi
wzrost zainteresowania tymi nieruchomosciami zaréwno
przez klientéw indywidualnych jak i deweloperéw. Zaintere-
sowaniem cieszy¢ sie beda dziatki w dobrych lokalizacjach
z dobra infrastruktura. Zakup kawatka ziemi w szczerym po-
lu nie bedzie przez lata dobrg inwestycja.

Inwestycje

Inwestowa¢, kupowaé¢ z rozsadkiem i perspektywami
na kolejne lata, zakup nieruchomoéci to inwestycja dlugo
terminowa obarczona sporym ryzykiem. Aby tego uniknaé
nalezy podejmowaé wspélprace z doswiadezonymi i profe-
sjonalnymi doradcami rynku nieruchomoéci, ktérzy pomoga
dokonaé trafnego wyboru nie tylko na teraz ale i na lata. Tak
jak zawsze nalezy by¢ ostroznym ,nie kupowa¢ kota w wor-
ku”, uwaza¢ na tzw. okazje, pilnowaé swoich pieniedzy
i przegladac i czytaé wnikliwie wszystkie dokumenty.

Legislacja

Po wielu bublach legislacyjnych poprzedniej kadencji Sejmu
mysle, ze moze by¢ juz tylko lepiej. Szykuje si¢ wiele projektow
pro mieszkaniowych pro inwestycyjnych. Duzym ozywieniem
dla rynku bedzie od 2 marca ustawa z 28 lipca 2005 r. o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych, pozwoli to znacznie obni-
zy¢ i tak rozdete koszty zwiazane z transakcja. Myéle, ze wiele
transakeji zostanie przesunietych i zrealizowanych po tej dacie.

Rynek nieruchomosci jest zwierciadtem gospodar-
ki. Zycze wiec by sie dynamicznie rozwijata, to i na ryn-
ku nieruchomoéci nastgpia korzystne zmiany zaréwno
dla klientéw jak i zawodéw obstugujgcych ten rynek.
e e e e S e

Tomasz Bleszynski jest doradeq rynku nieruchomosci, preze-
sem Europejskiego Instytutu Gospodarczego.




Zagranica

EUROPEJSKI SYSTEM CERTYFIKACJI WYCOFANY

Krzysztof Grzesik

12 listopada 2005 r. w Wiedniu odbyto sie Walne Zgromadzenie TEGOVA. Na spotkaniu PFSRM reprezentowa-
li Prezydent Andrzej Hopfer oraz Krzysztof Grzesik, cztonek komisji TEGOVA ds. Certyfikacji.

Szesé lat temu TEGOVA wprowadzilo system certyfikacji
rzeczoznawcow majatkowych w Europie, oznaczony Euro
Norma 45013. Podanym powodem tego byla dezorientacja
klientéw, przede wszystkim bankéw hipotecznych, wynikaja-
ca z niejednolitoéci kwalifikacji rzeczoznaweéw majgtkowych
w poszezegdlnych krajach Europy. W szczegdlnoSei, niejasna
byla kwestia kompetencji i doswiadczenia poszczegélnych
rzeczoznawcow. W zwigzku z tym, w interesie harmonizacji
kwalifikacji rzeczoznawcow majatkowych, uznano certyfika-
cje za najlepsze rozwigzanie. Rozwigzanie to wezeéniej bylo
juz opracowane i przetestowane w Niemczech przez Hyp-
zert. Spodziewano sie, ze od momentu wprowadzenia certy-
fikacji do dzi§, rynek wyeliminuje rzeczoznawcoéw bez certy-
fikatu.

Jednak, sposrdd 25
krajow reprezentowanych
w TEGOVA tylko trzy,
Niemcy (Hypzert), Czechy
i Grecja wlaczyly sie
do  systemu. Mniej
niz 1000 rzeczoznawcow,
sposrod catkowitej liczby
rzeczoznawcow w Europie
szacowane] na 50 000,
przeszlo ,certyfikacje”.
System zostal negatywnie
oceniony i cieszy si¢ zni-

komg popularnoécig
wsrod — rzeczoznawcow
w Europie.

Giéwny problem sta-
nowi wymég zdawania pi-
semnego egzaminu przez
kazdego rzeczoznawce,
niezaleznie od tego jak bardzo jest on wykwalifikowany czy
doswiadczony. System nie przewiduje wyjatkéw. Przykladem
sg m.in. polscy rzeczoznawcy majatkowi lub czlonkowie
RICS, ktérzy musieliby kolejny raz poddac sig postgpowaniu
egzaminacyjnemu.

0Od kiedy wprowadzono system certyfikacji, PFSRM usi-
lowala zmienié go tak, aby uznawal kwalifikacje polskich
rzeczoznawcow. Argumenty PFSRM byly ignorowane do mo-
mentu, gdy rok temu na walnym zgromadzeniu Tegova
w Madrycie, Federacja zlozyla wniosek, kolejny raz prébujac
zmienié system certyfikacji. Tym razem wiekszoé¢ delegatow

Od lewej: Alfons Metzger (przewodniczgcy TEGOVA),
Michael MacBrien {dyrektor biura TEGOVA)
i Alexander Benedetti (sekretarz generalny TEGOVA)

poparto inicjatywe Polak6éw. Powolano takze komisje, aby ta
zmodyfikowala podwazany system.

Na ostatnim Walnym Zgromadzeniu TEGOVA w Wied-
niu, Komisja Tegova ds. certyfikacji przedstawila juz gotowy
projekt wprowadzenia, obok certyfikacji, elastyczniejszego
systemu ,,Recognition of Professional Valuation Practice”,
czyli Uznanie Zawodowe w Zakresie Wyceny. Propozycja ta
spotkala sie powszechna aprobatg uczestnikéw zgromadze-
nia. Odnoénie rzeczoznawcéw, ktorzy posiadajg wyksztalce-
nie wyzsze oraz ukonczyli studia podyplomowe z wyceny nie-
ruchomoéci, zaproponowano, ze po dwdoch latach udokumen-
towanej praktyki zawodowej 1 spelnieniu kilku prostych
kryteriow, jak obowiazek ustawicznego ksztalcenia oraz po-
 stepowanie zgodne z ko-
| deksem etyki zawodowej,
| rzeczoznawcy ci bedg mo-
| gli ubiega¢ sie o dowod
| ,uznania” nadawany
| przez czlonka TEGOVA
(np. w Polsce przez
PFSRM). Uznanie ma by¢
aktualizowane co 5 lat.

Po tak pozytywnym
przyjeciu projektu ,uzna-
nia zawodowego” padl
wniosek o catkowite wyco-
fanie istniejgeej certyfika-
¢i wedlug Euro Normy.
Wigkszoscia glosow zdecy-
dowano do stycznia 2007
wycofaé system certyfika-
cji.

Niewatpliwie bylo to
jedno z najbardziej uda-
nych oraz korzystnych dla polskich rzeczoznawcow spotkan
TEGOVA. PFSRM dlugo walczyla o zmiane systemu certyfi-
kacji, poniewaz nie uznawal on wysokich kwalifikacji pol-
skich rzeczoznawcow. W koncu system zostal obalony.

Pytanie tylko, czy nowy system ,Uznania Zawodowego”
zostanie przyjety w Polsce?

Krzysztof Grzesik jest szefem firmy Polish Properties, prze-
wodniczgeym Komisji Wspétpracy Miedzynarodowej PFSRM.




Zagranica

WIZYTA CHINSKIEJ DELEGACJI W POLSCE

Otwarcie srodowiska Polskich Rzeczoznawcow Majgtkowych na Daleki Wschéd
— Porozumienie o wspdfpracy z Chiriskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Wyceny

Ldzistaw Biczkowski

Na zaproszenie Zarzadu Polskiej Federagji Stowarzyszen
Rzeczoznaweéw Majatkowych chinska delegacja rzadowa repre-
zentujaca resort finansow oraz Chiniskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny, bedace agends rzadowa, zlozylta w dniach
9-11 listopada br. wizyte w Polsce. Sktad delegacji na wysokim
szezeblu rzgdowym stanowili: przewodniczacy delegacji Yang
Songtang — dyrektor Chinskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny (China Appraisal Society CSA), Liu Xueshi - dyrek-
tor departamentu w Ministerstwie Finanséw, Jiang Shenglin
~ wicedyrektor departamentu w Ministerstwie Finanséw, Du
Xinggiang — pracownik kadry kierowniczej Biura Prawnego Ra-
dy Panstwa, Li Tingwei — pracownik kadry kierowniczej CAS.
W trakcie wizyty podpisano porozumienie o wspélpracy pomie-
dzy Chinskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawceow Wyceny, a Pol-
ska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych.

Wizyte delegacji chifiskiej w Polsce poprzedzily rozmowy
wstepne, ktére przeprowadzilem z ramienia Polskiej Federa-
¢ji Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majatkowych w sierpniu
ub. roku w siedzibie CAS w Pekinie (artykut ,, Wycena majat-
ku w Chinach”, , Rzeczoznawca Majgtkowy” nr 3/2004). Za-
kreslono wowczas zakres zagadnien interesujacych obie stro-
ny oraz zasygnalizowano wole systematycznej wspétpracy po-
miedzy organizacjami CAS i PFSRM. Totez strona chinska
bez poprawek zaakceptowala projekt porozumienia o wspél-
pracy zaproponowany przez strone polska.

W zawartym porozumieniu o wspélpracy pomiedzy CAS
i PFSRM strony zobowiazuja sie do skoordynowanej dziatal-
noci w dziedzinie rozwoju metodyki wyceny, podejmowania
dziatan majacych na celu doskonalenie zawodowe czlonkéw
organizacji — rzeczoznawcoéw majatkowych oraz kadr, a tak-
ze staran zmierzajacych do zapewnienia najwyzszego pozio-
mu dzialalnoéci w dziedzinie wyceny na terytorium ich
panstw poprzez wspieranie konkurencji.

W trudnej sytuacji na rynku pracy rzeczoznaweéw majat-
kowych w Polsce realizacja porozumienia o wspélpracy
z CAS stwarza realne szanse dla najlepiej wykwalifikowa-
nych polskich rzeczoznawcéw majgtkowych atrakeyjnego za-
trudnienia w wielkiej chinskiej gospodarce. Zwazywszy, iz je-
den z departamentéw CAS zajmuje si¢ opiniowaniem propo-
zycji zakladania przedstawicielstw i biur zagranicznych firm
wyceny w Chinach, catkowicie realna staje sie mozliwosé za-
lozenia oraz dzialania z sukcesem polskich firm obstugi ryn-
ku nieruchomosci na dalekim wschodzie w oparciu o powia-
zania z chinskim §rodowiskiem rzeczoznawcow wyceny.

Podejmujac dzialania harmonizujace szybki wzrost eko-
nomiezny z rozwojem innych dziedzin Rada Pafstwa Chin-

skiej Republiki Ludowej postanowita w 2003 r. o komplekso-
wej regulacji prawnej wyceny w Chinach w jednym akcie
prawnym. Dla potrzeb legislacyjnych bada sie funkcjonujace
w Swiecie modele regulacji zawodu wyceny — poczynajac
od pelnego podporzadkowania tego zawodu administracji
rzadowej w Chinach po catkowitg niezaleznoéé¢ od panstwa
brytyjskiego Krolewskiego Instytutu Rzeczoznaweéw Dyplo-
mowanych. W ramach poszukiwan odpowiednich rozwigzan
dla warunkéw chinskich przedstawiciele Chinskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny postanowili zapoznaé sie
z formg poérednis, tj. uregulowaniami zawodu rzeczoznaw-
céw majatkowych obowigzujacymi w Polsce (z systemem nie-
zalezne] organizacji zawodowej i petnej kontroli organéw ad-
ministracji panstwowej kluczowych zagadnien zawodowych).
Z tych wzgledow jednym z celéw wizyty bylo zapoznanie sie
strony chinskiej z regulacjami prawnymi zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego w Polsce.

Przebieg wizyly

Delegacje chinskag powitali i przyjeli w siedzibie PFSRM
prezydenci Andrzej Hopfer i Jerzy Filipiak. W rozmowach
(przy udziale ttumacza jezyka chifiskiego Dominiki Borkow-
skiej) ze strony polskiej uczestniczyli takze: przewodniczacy
Komisji Wspétpracy Miedzynarodowej PFSRM Krzysztof
Grzesik, Maria Rymarowicz i autor. W pierwszej fazie roz-
méw dominowala wymiana informacji o odmiennosciach za-
wodowych wyceny w Polsce i w Chinach. Nastepnie omawia-
no mozliwosci dziatan w ramach porozumienia o wspétpracy.
Strony uzgodnily dodatkows klauzule porozumienia zapro-
ponowang przez Prezydenta A. Hopfera o ustanowieniu pet-
nomocnikéw porozumiewajacych sie stron do realizacji po-
stanowien porozumienia o wspélpracy. Strona polska zapro-
ponowala jako pelnomocnikow Krzysztofa Grzesika
i Zdzistawa Biczkowskiego. Rozmowy zakonezyly sie podpi-
saniem porozumienia, wymiang jego egzemplarzy oraz wy-
miang drobnych upominkéw.

Celem nastepnego punktu programu wizyty bylo zapo-
znanie chinskich gosci z systemem ksztalcenia rzeczoznaw-
cow majatkowych na przykladzie Wydzialu Geodezji Poli-
techniki Warszawskiej, w ktérym wyczerpujacych informacji -
udzielil prof. Wojciech Wilkowski.

Po sponsorowanym przez firme Polish Properties obie-
dzie w restauracji przy Starym Rynku, goécie zlozyli wizyte
w warszawskim biurze globalnej firmy obstugi rynku kapita-
lowego i nieruchomoéci Jones Lang Lasalle, w ktérym funk-
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cje dyrektora departamentu wyceny pelni Malgorzata 76t
towska. GoScinni gospodarze przedstawili specjalnie przygo-
towang prezentacje multimedialng, a nawet pozwolili Chin-
czykom zerknaé do sprzedawanych opracowan.

W kolejnych dniach pobytu delegagji chifiskiej umozliwio-
no kontakt z tym, co w naszym kraju najlepsze. W zakresie
przedstawienia regulacji prawnych zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w Polsce — wyklad prof. Stanislawy Kalus,
a w odniesieniu do historii i kultury polskiej - Krakéw,
po ktérym oprowadzala goSci Anna Olszewska. Obie panie
pracowaly tym razem jedynie za ,chinski uémiech”. Wielka
wdzieczno$t za ofiarny wysilek i zrozumienie znaczenia pre-
zentacji naszego kraju i srodowiska polskich rzeczoznawcow
majatkowych.

W drugim dniu wizyty, w ktérym Chinezycy zapoznali sie
z regulacjami prawnymi zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go, honory gospodarzy pelnili:

W trzecim, turystycznym dniu wizyty, chinskich goéci
oczarowal Krakow i przewodniczka. Opuéémy jednak zastone
dyskregji na ich osobiste doznania.

Podsumowujac rezultaty wizyty chinskiej delegacji rza-
dowej reprezentujacej instytucje decydujace o zawodzie rze-
czoznawcy wyceny mozna powiedzieé, iz zostaly stworzone
warunki otwierajace mozliwosci wzajemnych kontaktéw §ro-
dowisk oraz podjecia dzialalno&ci zawodowej polskich rzeczo-
znaweow majgtkowych w powigzaniu z gospodarks chinska,
o ktorej dominacji w skali é§wiata w ciagu najblizszych lat
przesadzaja prognozy ekonomiczne. To prawda, ze jest to
propozycja dla najlepszych, odwaznych i z przehiciem, dodaj-
my, mlodych. Jest to jednak wazna propozycja, zwazywszy,
ze polskim rzeczoznawcom jest i bedzie coraz ciasniej w kra-
Ju (wydano okoto 10 tys. dzienniczkéw praktyk), a wysyco-
na Europa skutecznie lokuje na polskim rynku zlecen swoich

Krzysztof Grzesik i Maria Ry-
marowicz — kierownik biura Fe-
deracji.

Wyklad prof. S. Kalus obej-
mowal tematy: zawody obstugu-

umocowanie prawne zawodow
obstugujacych rynek nierucho-
mos$ci w Polsce, przynaleznosé
polskich stowarzyszen rzeczo-
znawcow do organizacji miedzy-
narodowych, regulacje prawne
obowiazujace przy wycenie nie-
ruchomoéci w Polsce, polskie
standardy zawodowe rzeczo-
znaweoéw majatkowych (zakres
regulacji), organizacja zawodo-
wa rzeczoznawcow majatko-
wych w Polsce, przygotowywane
zmiany funkcjonowania pol-
skich rzeczoznawcéw majatko-
wych. Dla utrwalenia wykladu
gosciom podarowano egzem-
plarz Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéow Majatko-
wych oraz ksigzke o znamiennym tytule ,Ustawa o gospo-
darce nieruchomoéciami”. Komentarz autoréw: Bieniek, Ka-
lus, Marmaj, i Mzyk. Wysokie zainteresowanie gosci
przedstawiong tematyks potwierdzily liczne pytania, na kto-
re wyczerpujacych odpowiedzi udzielita prof. 8. Kalus.

Niejako w rewanzu, dyrektor CAS Yang Songtang przed-
stawil w skricie dzieje ruchu zawodowego rzeczoznawcow,
wyceny majgtku w Chinach oraz standardéw wyceny przyje-
tych przez CAS. (Relacja Marii Rymarowicz na stronie obok).

Po lunchu goscie z Chin zlozyli wizyte w firmie wyceny
prowadzonej przez Danute Jedrzejewska - Szmek, gdzie za-
poznali sie z polskimi realiami dzialalnosci rzeczoznawcy
majgtkowego.

Z wizytq u profesora Wilczyniskiego

uprawnionych, bedac jednoczeénie bardzo trudnodostepna
dla polskich rzeczoznawcow.

Kolejne spostrzezenie nasuwajace sie na kanwie rezulta-
tow tej wizyty, to konstatacja, iz byé moze polskie srodowisko
rzeczoznawcow majatkowych dopracowuje sie formuly zin-
stytucjonalizowanych kontaktow ze érodowiskami innych
krajow. Polscy rzeczoznawey nie funkcjonujg w prozni mie-
dzynarodowej i organizacja, bedaca ich reprezentacja krajo-
wa, powinna mie¢ jakas usankcjonowang statutowo koncep-
cje kontaktow ze srodowiskami innych krajow.

Zdzistaw Biczkowski jest czlonkiem Komisji Wspétpracy
Miedzynarodowej PFSRM.
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ZAWOD RZECZOZNAWCY WYCENY W CHINACH

Maria Rymarowicz

Geneza zawodu rzeczoznawcéw wyceny w Chinach

Zaw6d rzeczoznawey wyceny w Chinach datuje sie
od lat 80-tych ubieglego wieku. Od wezesnych lat 70-tych
rozpoczely sie w Chinach reformy ekonomiczne. Powstawaly
liczne firmy typu joint ventures, a przedsiebiorstwa pan-
stwowe ulegaly przeksztalceniom wihasnoéciowym, ktore sta-
1y sie punktem zwrotnym caloksztaltu reform.

Profesjonalna wycena skladnikéw majgtku rozwineta sie
poczatkowo jako wsparcie zarzadzania przedsiebiorstwami
panstwowymi majace na celu eliminowanie strat.

Wraz z rozszerzeniem zasiegu 1 skali wyceny, z rozwojem
metod i technik wyceny, a takze w miare poglebiania sie wiedzy
0s6b zajmujacych sie wycena, czynniki rzadowe u$wiadomily
sobie konieczno$¢ powstania zawodu rzeczoznawcow wyceny.

Od tamtej pory zasieg stosowania wyceny rozwingl sie
od przedsigbiorstw panstwowych do prywatnych, od joint
ventures do restrukturyzowanych przedsiebiorstw rdéznego
typu, zabezpieczen hipotecznych, dla potrzeb sprawozdan fi-
nansowych 1 ubezpieczen, nieruchomoéci. Liczba 0s6b zajmu-
jacych sie wyceng zwiekszala sie stopniowo i obecnie wynosi
ponad 30 tys. rzeczoznawcow, 3400 firm. Rzeczoznawstwo
stalo sie jednym z waznych zawoddéw ustugowych w Chinach.

Chinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny

Zalozone w grudniu 1993 roku Chifiskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny jest krajows organizacjy rzeczo-
znawcow z uprawnieniami panstwowymi.

Najwyzsza wladzg Stowarzyszenia jest Zgromadzenie
Delegatow. Wybiera ono Rade, ktéra do dzialania w swoimi
imieniu powoluje komitet wykonawczy, prezydenta i wice-
prezydenta. Stale dzialajgce biuro Stowarzyszenia stanowi
Sekretariat, kierowany przez sekretarza generalnego.

Struktura organizacyjna obejmuje biuro administracyjne
oraz departamenty: ogélny, egzaminéw, czlonkowski, szko-
len, rejestracji i kontroli, standardéw zawodowych, wykladni
zawodowe], miedzynarodowy, zasobow ludzkich, informaty-
ki, centrum wydawnicze.

Najwazniejsze zadania Stowarzyszenia sa nastepujace:

* regulacja zawodu zgodnie z przepisami prawa i statutem
CAS obejmujgca: tworzenie i wdrazanie standardéw za-
wodowych, prowadzenie egzamindw na uprawnienia, reje-
stracje i coroczng kontrole uprawnionych rzeczoznawcow,
prowadzenie ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcow
majatkowych, kontrole postepowania dyscyplinarnego
wobec czlonkdéw, prowadzenie wspélpracy i wymiany z za-
granicznymi organizacjami zawodowymi;

* uczestnictwo w tworzeniu i wydawaniu przepiséw praw-
nych oraz uregulowan dotyczacych zawodu;

* wydawanie opinii dotyczacych zakladania firm wyceny;

* wspdludzial w kontroli dzialalnoéci uprawnionych rze-
czoznawcow oraz firm wyceny;

¢ wydawanie opinii na temat zakladania przedstawicielstw
i biur zagranicznych firm wyceny w Chinach.
W 1995 r. CAS zostalo cztonkiem Miedzynarodowego Komite-

tu Standardéw Wyceny (IVSC) a w 1999 r. zostalo czlonkiem za-

rzadu IVSC oraz od 2000 r. czlonkiem Rady Standardéw IVSC.

Wdrazanie Chinskich Standardéw Zawodowych

Opublikowany przez CAS w dniu 12 kwietnia 1995 r.
»Kodeks postepowania osdb wyceniajacego mienie” stwier-
dzal, iz ,przy wycenie mienia rzeczoznawcy winni kierowaé
si¢ odpowiednimi przepisami prawa i politykg panstwa
w tym zakresie, przestrzegajac jednoczesnie zasady niezalez-
nosci, obiektywnoésci i sprawiedliwoéci”. W 1999 roku wyda-
no: Kodeks etyki rzeczoznawcéw wyceny, Kodeks ustawicz-
nego ksztalcenia rzeczoznawcéw chinskich, Wytyezne doty-
czace umoéw wyceny. W 2001 roku CAS opublikowato
Standard wyceny wartoSci niematerialnych. W 2004 roku
prace nad standardami ulegly przyspieszeniu i wydano:
Standardy zawodowe — ogélne zasady, Standardy etyki zawo-
dowej - zasady ogdlne, Zasady wyceny na potrzeby sprawoz-
dan finansowych, Zasady wyceny przedsiebiorstw. Obecnie
CAS opracowuje Standard wyceny nieruchomosci, Standard
wyceny maszyn i urzgdzen. Lacznie obowigzuje 78 standar-
déw.

Stan prawa dotyczgcego wyceny

Przy wycenie skladnikéw mienia oraz kapitalu zaktadowe-
go w Chinach obowigzuje wiele regulacji prawnych, np. zgod-
nie z Prawem zaméwien publicznych ,wycena mienia pan-
stwowego wystawianego na przetarg powinna zostaé przepro-
wadzona przez firme uprawniona do wyceny, warto$é ofertowa
w przetargu powinna by¢ okreslona w procesie wyceny”.

Organem panstwowym regulujacym zawdd rzeczoznaw-
céw wyceny w Chinach jest Ministerstwo Finanséw. W 2003
roku Rada Panstwa Chin zaakceptowala projekt wydania
ustawy dotyczacej zawodu rzeczoznawcéw wyceny, obejmuja-
cej wszystkie uregulowania w jednym akcie prawnym.

To zadanie postawiono przed CAS, dlatego tez jego przed-

stawiciele przyjechali do Polski zapoznaé sie z uregulowania-
mi legislacyjnymi dotyczacymi zawodu rzeczoznawcow ma-
jatkowych w Polsce.
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XIll BAETYCKA KONFERENCJA WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Mafgorzata Zétrowska

XIII Doroczna Battycka Konferencia Wycen odbyla sie pod koniec wrzesnia 2005 r. w Talinie (Estonia) i doty-
czyla problematyki zwigzanej z wyceng oraz miedzynarodowym rynkiem nieruchomosci w dobie globalizacyi.

Dla kogo$ kto bywatl w krajach, w ktérych historia zazna-
czyla wplywy bylego Zwigzku Radzieckiego Estonia wydaje
sie byé znajoma. Mimo to, dzisiejsza Estonia zaliczana jest
do grupy wiodgeych krajow Europy Wschodniej i postrzega-
na jest jako czwarty kraj na $wiecie pod wzgledem wolnosci
gospodarczej. Gospodarczy sukces Estonii to efekt przede
wszystkim: stabilnej waluty, bardzo libe- g
ralnych regulacji w dziedzinie handlu za-
granicznego, uwolnienia cen, zniesienia
panstwowych subsydiéw, szybkiej prywa-
tyzacji i efektywnego prawodawstwa
w zakresie bankructwa firm.

W drugim kwartale 2005 roku realny
wzrost PKB ksztaltowal sie na poziomie
ponad 10%, co bylo nie lada osiggnieciem
w warunkach ogélnoéwiatowej deko-
niunktury. Wskaznik bezrobocia wynosit 9,1%.

Republika Estonii jest krajem nadbaltyckim graniczacym
z Lotwg 1 Federacjg Rosyjska. Pafstwo zajmuje w sumie po-
wierzchnie 45.227 km?, i posiada 1.521 wysp. Najwieksze
z nich to: Saaremaa (2.671 km?), Hilumaa (989 km?) i Muhu
(198 km2). Malg, w poréwnaniu z Polsksg, lecz dynamicznie
rozwijajaca sie Estonie, zamieszkuje jedynie 1,431 mln os6b,
z czego 65,1% stanowig Estoficzycy, 28,1% - Rosjanie, 2,5%
- Ukraincy, 1,5% - Bialorusini, 1% - Finowie i 1,8% - pozo-
state narodowoéci. Gestoéé zaludnienia wynosi 30 mieszkan-
c6w na 1 km?. Pod wzgledem terytorialnym Estonia dzieli sie
na 15 wojewodztw (maakond), 43 gmin (vald) i 43 miast. Sto-
lica panstwa jest Tallin, zamieszkiwany zaledwie przez oko-
lo 450 tys. 0s6b. Oficjalnym jezykiem jest jezyk estonski, jed-
nak w kontaktach urzedowych i handlowych dominuje jezyk
angielski, dodatkowo uzywany jest takze j. rosyjski. Biznes
skupia sie gléwnie w takich oérodkach jak: Tallin, Tartu,
Parnu, Viljandi, Valga i Rakvere. Oficjalnym srodkiem plat-
niczym w Estonii jest korona estofiska.

Przebieg konferenciji

Konferencja podzielona byla na trzy bloki tematyczne.
Pierwszy blok tematyczny obejmowal zagadnienia dotyczace
potrzeby istnienia miedzynarodowych standardéw wyceny
w dobie globalizacji. W panelu tym zabierali glos przedstawi-
ciele krajow, w ktérych ostatnio odnotowuje si¢ znaczace ozy-

wienie gospodarcze, takich jak Chiny czy Rosja (mimo, iz
Chin nie mozna zaliczy¢ do krajow nadbaltyckich, a ich
przedstawiciele wystepowali tylko w charakterze goéci).

Drugi, dotyczyt zagadnien wyceny nieruchomosci dla
sprawozdan finansowych. Trzeci natomiast, w glownej mie-
rze, odnosil sie¢ do zagadnien wyceny przedsiebiorstw.
W dwoch ostatnich panelach glownie za-
bierali glos reprezentanci krajéw nadbat-
| tyckich, ktérzy dzielili sie doswiadczenia-
! mi zdobytymi na lokalnych rynkach.
Wspolng rame tych doéwiadczen wyzna-
czaly jednak Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosei Finansowej, wokol
ktorych kazdy z krajow wytworzyl wlasny
system instrumentow odnoszacych sie
do definicji zawartych w tych standar-
dach. Instrumenty te zwiazane sg z nieco rozniacym sie pra-
wodawstwem w poszezegdlnych krajach. Zwrécié¢ nalezy jed-
nak uwage, iz ramy prawne nie odbiegajg od siebie znaczgco,
jako ze nad nimi rozpostarty jest parasol norm prawnych
Unii Europejskiej.

Program konferencji obejmowal réwniez zwiedzanie sta-
rego miasta w Tallinie. Oprowadzajacy przewodnik oprocz
rysu historycznego, w sposob bardzo fachowy nakreslit zmia-
ny zachodzgce na lokalnym rynku nieruchomosei na prze-
strzeni ostatnich kilku lat. Okazuje sig, ze znaczaca grupa
inwestoréw Tallifskiego rynku sa Wlosi, ktérzy masowo wy-
kupujg kamienice w obrebie starego miasta. Jednak tylko
nieliczni z nich dokonujg remontéw tych kamienic, nato-
miast wiekszo§¢ z nich wydaje sie inwestowaé na tym rynku
w celach spekulacyjnych. '

Podsumowujac, celem takich konferencji jest wymiana
doéwiadczen oraz poszerzenie wiedzy na temat mentalnoSei,
warunkdw ekonomicznych oraz kultury kraju organizujgce-
go konferencje. Niewatpliwie wysoki poziom organizacji
ostatniej konferencji, przejawiajacy sie w punktualnoéci po-
szczegblnych wystgpien oraz w sprawnoéci z jaka Estoficzy-
cy wiadaja obeymi jezykami oraz umiejetnoscia przyswajania
najlepszych wzorcow, godne sg nasladowania.

Malgorzata Zéttowska jest rzeczoznawcqg maijgtkowym,
dyrektorem ds. wyceny w firmie Jones Lang LaSalle.
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SPOTKANIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W UNIESCIU
Aleksandra Parol

Zorganizowane przez SSRM Seminarium Rzeczoznaweéw
Majatkowych odbylo si¢ w dniach 13-15 pazdziernika 2005 r.
w Unieéciu k/Koszalina. Aktualne zagadnienia oraz atrakcyj-
ne polozenie miejscowosci zachecily do przyjazdu ponad 160
o0s6b. Pomimo jesiennej pory roku, pogoda nad morzem nie
okazala sie kapryéna i dopisywala przez wszystkie dni spo-
tkania.

Tematem przewodnim Seminarium byla teoria i praktyka
wyceny ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzaniowych
oraz nieruchomosei dla réznych celow.

Przez pierwszy dzien wyklady prowadzila pani Monika
Nowakowska. Szczegdlowo zostalo oméwione zagadnienie
okre§lania treSci oraz wartosci wybranych ograniczonych
praw rzeczowych i zobowiazaniowych (uzytkowania, stuzeb-
nosci gruntowej i osobistej, hipoteki, dzierzawy, najmu, uzy-
czenia, renty i dozywocia). Z bardzo duzg uwagg i zaangazo-
waniem uczestnikow analizowano praktyczne przyklady wy-
ceny wartosci powyzszych praw.

Drugi i trzeci dzien spotkania po$wiecony byl tematyce
wyceny nieruchomosci dla réznych celéw. Poruszane byly
miedzy innymi tematy wycen wynikajace z Ustawy o gospo-
darce nieruchomogciami a w szczegdlnoéci: wycena nakladéw,
zasady ustalania odszkodowania za dzialki gruntu wydziela-
ne pod drogi publiczne, wycena na potrzeby oplat adiacenc-
kich oraz z Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Duzym zainteresowaniem cieszylo sie réwniez
zagadnienie wyceny mienia zabuzanskiego. W trakcie wykla-
dow zostaly takze oméwione praktyczne przyklady zglaszane
przez uczestnikéw seminarium.

Na zakoficzenie pierwszego i drugiego dnia spotkania od-
byly sie imprezy towarzyszace — bal i grill. W trakcie balu
Rzeczoznawcow Prezes SSRM wyroznil nagrodami ksigzko-
wymi osoby, ktore jako pierwsze zglosily uczestnictwo w se-
minarium.

Pomimo zmeczenia po calym dniu wyktadéw, rzeczoznaw-
cy majatkowi niemal przez cala noc bawili sie przy dzwiekach
orkiestry. Cigzko bylo znaleZé wiecej miejsca na parkiecie,
chyba ze orkiestra akurat miala chwile przerwy przed kolej-

nym wystepem muzycznym. Ta sama orkiestra przygrywala
uczestnikom w czasie kolacji grillowej na wolnym powietrzu.
Dobrej zabawie towarzyszyly dyskusje i pieczenie kielbasek
przy ognisku.

Podsumowujac - kolejne spotkanie rzeczoznawcéw moz-
na uzna¢ za bardzo udane. Potwierdzeniem tego mogg byé
wpisy uczestnikéw seminarium w Ksiedze Pamigtkowej, kto-
ra jest wytozona w trakcie kazdego spotkania. Organizowane
przez Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych seminarium pozytywnie oceniaja nie tylko
uczestnicy, ale réwniez i wykladowcy. Ich opinie sg bardzo do-
bra motywacja do dalszej pracy w tym kierunku.

Kolejny raz udowodniono, iz trafne dobranie tematu spo-
tkania, wysoki poziom wyktadowcéw oraz dobra organizacja
cieszy si¢ duzym zainteresowaniem naszego érodowiska i jest
ewidentnym zaprzeczeniem pojawiajacych sie wypowiedzi
o0 coraz mniejszym zainteresowaniu szkoleniami wérdd rze-
czoznawcdw majatkowych.

Aleksandra Parol jest rzecznikiem prasowym Srodkowopo-
morskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Jedng z form doskonalenia zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych SSRM sa comiesieczne szkolenia oraz spotka-
nia dyskusyjne. 16 grudnia 2005 r. odbylo sie szkolenie na temat ,Ustalanie stanu prawnego nieruchomoéci, omowie-
nie wersji elektronicznej Ksiag Wieczystych”. Prowadzacym byt zaprzyjazniony z naszym Stowarzyszeniem Radca
Prawny Maciej Flens. Zainteresowanie powyzszym spotkaniem bylo znaczne, co swiadezy o potrzebie przyblizenia tego
tematu rzeczoznawcom. Ksiegi Wieczyste w wersji elektronicznej kryja niekiedy w sobie duzo wiecej tajemnic niz w wer-
sji tradycyjnej. Czesto wynika to z blednego przepisywania ksiegi do systemu. :

Po szkoleniu zaplanowane bylo spotkanie wigilijno - noworoczne czonkéw Srodkowopolskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcéw Majatkowych. Mimo niesprzyjajacej aury na spotkanie przybylo prawie 70 oséb. Po Swiatecznych zZycze-
niach Prezesa SSRM wszyscy dzielili sie oplatkiem przy wigilijnym stole. Reszta spotkania uptynela przy dzwiekach ko-
led w cieplej, niemal rodzinnej, atmosferze. ’




|

SADOWNIK NADBALTYCKI

Wlodzimierz Jasiakiewicz zostal sadownikiem z wyboru.
Po ukoficzeniu studiéw rolniczych w Szczecinie znalazl sie
w ekipie znanego profesora Szczepana Pienigzka i dzieki te-
mu Komitet Ekonomiczny Rady Ministrow kilka lat po stu-
diach wystal go na staz do Danii.

Wilaénie tam pracowal w szklarniach i w bardzo duzym,
30 hektarowym sadzie. Potem przebywal jeszcze na wieloty-
godniowych praktykach w Szwajcarii i Holandii, gdzie takze
praktykowal ogrodnictwo i przygladal sie pracy najlepszych
europejskich specjalistéw.

Jednym z jego pierwszych miejsc pracy byla spotdziel-
czoéé ogrodnicza a nastepnie Kombinat Ogrodniczy w Kar-
nieszewicach. Wspomina, jak zwalczal tam strasznego szkod-
nika - maezlika szklarniowego metodami biologicznymi.

Obecny sad w Konikowie koto Koszalina zalozyt w poblizu
domu. Ma tam 6 tysiecy drzew karlowych na powierzchni

4 hektaréw. Upra-
wia nastepujace od-
miany jablek: mel-
rose, gloster, alva,
{ elstar, jonamac,
champion. W sa-
downictwie moda
na konkretne od-
miany zmienia sie
co 15 lat - tyle trwa
wyhodowanie nowej
odmiany  jablek.
Obok sadu ma takze
specjalistyczna
przechowalnie jablek, a takze nowoczesng sortownie.

Zatozony w 1991 roku sad zbliza sie juz ku koncowi swe-
go okresu agrotechnicznego. W pelni owocowania w latach
1996-2000 uzyskiwal z niego do 52 ton owocoéw z hektara.
Srednia wydajnoé¢é sadéw towarowych w tamtym okresie
w Polsce to 13 ton z hektara!

Liderem produkcji sadowniczej w strefie klimatycznej zbli-
zonej do naszej jest oczywiscie Holandia, a tam §rednia z hek-
tara wynosila 30 ton. ,,Przyjezdzali do mnie Niemcy i Holen-
drzy filmowaé mgj sad. Co roku przyjezdza do mnie kilku sta-
lych odbiorcéw jablek z Berlina” — méwi pan Wiodzimierz.

Klimat wybrzeza Baltyku jest niezwykle ciezki dla sadownic-
twa ze wzgledu na zbyt male nastonecznienie i zbyt duza wilgot-
noéé. Stonce potrzebne jest jabtkom jak nam powietrze, bez nie-
go sie nie wybarwig. To wielkie wyzwanie dla sadownika produ-
kowaé owoce w takich warunkach. Co sie zatem robi, by
osiagna¢ tak wspaniate wyniki? -, Trzeba odpowiednio formo-
waé korony drzewek, przerzedzaé zawiazki jablek, a na koniec
- na trzy —dwa tygodnie przed zbiorami trzeba przeswietlac
drzewka, czyli zapewnié im odpowiednig ilo§¢ nastonecznienia”
- opowiada. Duzy wplyw na wielko&¢ zbioréw ma nawozenie.

,M¢j sad prowadzony jest metods zintegrowanej produkcji ja-
bhtek - to taka sadownicza ekologia. Wybieram $rodki ochrony ro-
§lin z tzw. listy zielonej (a jest jeszcze lista z6tta i czerwona). Uzy-
wam Captan - to érodek grzybobo;czy, ktory wplywa takze

na lepsze wybar-
wianie  jablek”
- zdradza mi. Jak |
mawial najwybit-
niejszy polski sa- ;
downik prof Pie- B34
nigzek — jablka je §8
sie oczyma. Im bar- (&
dziej wybarwione, §
tym smaczniejsze. [

W Polsce kon- §
sumpecja  jablek
oparta jest caly
czas na owocach
czerwonych, choé coraz wigksze ,wzigcie” majg argentynskie
i nowozelandzkie jablka zielone. Poniewaz zbliza sie koniec
agrotechniczny sadu, pan Wiodzimierz planuje juz kolejng
uprawe. I ta takze na pewno przyniesie mu wiele satysfakcji
i grono zadowolonych klientow.

Moéwi sie, ze najlepszymi wérdd rolnikéw sa ogrodnicy,
a wérdd ogrodnikéw elitg sa sadownicy. Dlaczego? Uprawianie
sadu wymaga bowiem olbrzymiej wiedzy w szczegdlnosci w za-
kresie ochrony roélin, umiejetnego nawozenia, ekologii sadow-
niczej (gdy chea swoj sad uprawia¢ metods ,.ekologiczng”).

Wiodzimierz Jasiakiewicz jest niewatpliwie jednym z naj-
lepszych sadownikéw w Polsce.

Wlodzimierz Jasiakiewicz urodzil
sie w przeddzien II wojny Swiatowej.
Jest absolwentem Akademii Rolniczej
w Szczecinie. Zawodowo pracowal
w PGR Mscice, Centrala Spoldzielni
Ogrodniczych, Wydziale Rolnictwa
Urzedu Wojewddzkiego w Koszalinie.
Byt dyrektorem Kombinat Panstwo-
wych Gospodarstw Ogrodniczych Kar-
nieszewice. Od 1993 roku jest kierowni-
kiem zespolu wyceny nieruchomosci,
przedsiebiorstw i majatku ruchomego w spétce EKSPERT
— SITR w Koszalinie. Uprawnienia zawodowe nr 278.

Od 1994 roku jest prezesem Srodkowopomorskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie, czlo-
nek Rady Krajowej PFSRM, czlonek Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, podkomisji ds. szacowania nieruchomosci
(od 1999 r.). W latach 1996-1997 czionek Komisji Arbitrazo-
wej przy PFSRM. Od 13 lat jest bieglym Sadu Okregowego
ds. produkeji roslinnej, sadownictwa i wyceny nieruchomoéci.
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RZecz&fzn.qwcy dociekliwego przypadki

Ostatnio duzo czytalam dyskusji
na temat zamknigtych osiedli. Wydawaly
mi sie nieco przesadne. Jesli kio§ chee
mieszkac w takim osiedlu - myslalam
- to jego sprawa, a skoro chee, to pojawia
sig popyt. Jasne i neutralne. A jednak...

Szukalam lokalu, ktory miatam wy-
cenié, jezdzqce tam 1 z powrotem ulicg bar-
dzo duzego osiedla, od ktorej miata od-
chodzi¢ mniejsza z poszukiwanym adre-
sem. Uliezki nie bylo.

Za trzecim razem pomyslatam, ze by¢
moze uliczka kryje sie za poteing bramg
w solidnym ogrodzeniu widoczng
przy ulicy, kidrg sobie jezdzitam. Miatam
racje. Brama i ogrodzenie odcinaly
od duzego osiedla mniejsze osiedle razem
2z cala poszukiwang uliczkq. Zaparkowa-
tam. Podeszlam. Umundurowany pan
w pancernej strozowce wypytat mnie i wy-
legitymowat (,bo inaczej — pani rozumie
- nie moge wpuscic”). Za bramq zaczynat
sig inny swiat - lepszy, czystszy, piekniej-
szy. Wytworna zieleri, eleganckie bloki,
klinkierowe murki oporowe, chod-
niczki we wzorki. Poszukiwany blok
byt bliziutko. Oczywiscie z domofo-
nem. QOczywiscie podwdjnym.
Czyli za pierwszymi drzwiami
byt zgrabny hol, potem nastepne
drzwi. Potem juz tylko klatka scho-
dowa, dzwonek do drzwi, bedg-

cych dumg wlasciciela (,prosze
spojrze¢ - nie do sforsowania”)
i juz bylam w mieszkanku.

Po wizji lokalnej pozegnalam wiasci-
ciela, ktdry zamkngl za mnq drzwi nie
do sforsowania. Wychodzqe z bloku naci-
snetam  klamke wchodzqe ponownie
do holu, a potem otworzylam drugie
drzwi i wysztam na dwdr. Drzwi cichutko
zamknely sie za mng. Chwile potem zo-
rientowatam sie, ze wcale nie jestem
na otwartej przestrzeni. Bylam na we-
wnetrznym dziedzincu. Zewszqd otaczaly
mnie czteropietrowe skrzydta budynku,
tylko w jednym miejscu byla wielka, po-
rzqgdnie zamknigta brama, w innym takze
zamknigta wysoka furtka najezona kolca-
mi. Wszystko to wyglgdato tak bezpiecz-
nie, ze mogioby chroni¢ w ZOO wybieg
dla duzych drapieinikéw. Zawrdcilam,
by wyjsé na ulice. Ale trafitam na drzwi

MATRIOSZKA

Ewa Wojciul

bez klamek, jedynie z dziurkami do klu-
czy.

Pomatu zaczelam sie domyslac, ze
wpadlam w putapke. Pan u ktorego by-
tam nie miaf pojecia o moich kiopotach
(bo i skgd), a telefonu tez nie mial z pray-
czyn ideowych. Jak mi tlumaczyl, zaréw-
no linia stacjonarna, jak aparat komor-
kowy sq dla niego elementem nowocze-
snego zniewolenia (ale
widocznie nie to osiedle).

Rozejrzatam sie
po dziedziricu. Byt slicz-
ny - jeszcze bardziej wy-

tworna zieleri, jeszcze tad- o
niejsze  klinkierowe
murki  oporowe,

a chodniczki we
wzorki  jak

dzietla
sziuki.
N
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Dzie-
dziniec byl g e
prawie pusty, tylko
po jednej ze sciezek wylozonych kolorowg
kostkq spacerowala pani z maluthim
dzieckiem w wozeczku. Podesziam i prze-
prowadzilam bardzo dziwng rozmowe:

~ Dzieri dobry pani. Czy mogtaby mi
pani powiedziec, czy jest stad jakies wyj-
scte?

- Oczywiscie, ze nie ma.

- Bo widzi pani, wesztam tu przez po-
mytke, myslafam, ze to drzwi na ulice.

- To ma pani problem (bylo to powie-
dziane bez ironii, z autentyczng troskq)

- I teraz nie wiem jak si¢ stgd wydo-
stac.

Pani si¢ zamyslila, a potem powie-
dziata:

- A moze pani zadzwoni?

- Ale nie wiem, do kogo. Pan, u ktdre-
go bylam, nie ma telefonu.

- To moze na policje?

Dialog wydawat mi sig troszke
surrealistyczny. Ta pani jakos
tam z dzieckiem weszla i naj-
\ widoczniej miata nadzieje,
N, na wyjscie. A moze ktos
mial jg stgd w umdwio-
nej porze wypuscict Za-
czelam delikatnie ba-

dad sytuacje.

- A moze ma pani
Jakgs mozliwosé, ze-

by mi pomdc?
- A co ja moge?

Chyba nie.
- A jak stgd
| ludzie wychodzq?
! - Tu kazdy lo-
i | kator ma taki
y \N specjalny  klucz
) do drzwi od dzie-
dzifica.

- A pani ma

taki klucz?

Pani  popa-
trzyla na mnie
uwaznie. Widocz-
nie nie wydafam

Jej sig niebezpieczna,
bo odpowiedziata:
- Mam, ale do swajej
klatki.
; - To moze mnie pani wypusci?

- Nie moge, bo kazdy klucz jest inny
i tych drzwi sig nie da otworzyc.

Wrazenie surrealizmu sie nasililo.
Czutam si¢ z tym bardzo niepewnie, ale
trzeba byto prébowad.




Pomyslatam sobie, ze moze pani ze-
cheialaby otworzy¢ mi drzwi do swojej

klatki schodowej, to moglabym wyjscé

na ulice.

Pani popatrzyta na mnie z namystem
i powolutku zaczela pchad wozek do sg-
siedniej klatki. Sztam za niq zastanawia-
Jac sig, czy nie zmient zdania. Ale nie. Pa-
ni otworzyla mi pierwsze drzwi, weszfy-
$my do holu, potem pani otworzyla mi
drugie drzwi. Znalaztam sie w korcu
w przestrzeni z klamkami. Jedne drzwi,
drugie drzwi i juz bytam na ulicy.

To nie byl koniec niespodzianek.
Obok ujrzalam sgsiedni blok, bardzo
diugi. Cala jego pierwszq kondygnacje
przeznaczono na lokale uzytkowe - byt tu
sklep spozywezy (bardzo elegancki), ap-
teka, lecznica, fryzjer, ksiegarnia, foto-
grof, pralnia... i dalej - szyld za szyl-
dem. Mozna bylo nie wychodzqc z osie-
dla  zaopatrzy¢ sie na nmim
w najrozniejsze towary i ustugi. Tylko
koscidt - chod niedaleko (widzialam wie-
ze) - byl za murem.

Po powrocie do domu opowiadatam
maojej rodzinie o tym ostedlu. Oto enkla-
wa wewngirz innego, wiekszego osiedla,
chroniona murem, bramq i strozéwkq,
oto blok - enklawa w enklawie z podwdj-
nym systemem domofonéw. Oto enklawa
w enklawie enklawy, czyli dziedziniec
- putapka. Prawde moéwige wydawato mi
sie to zabawne.

Wtedy corka opowiedziata mi o 12-to
letnim chlopeu, kuzynie jej przyjaciotki.
Chiopiec, odkqd siega pamiecig, mieszka
na chronionym ostedlu. Tam rodzice wy-
sylajg go do sklepu w sgsiednim bloku.
Albo na podwdrko, zeby sie pobawit z ko-
legami zyjgcymi takze w kolorowym, czy-
sciutkim 1 bezpiecznym swiecie. Do szkoly
odwozq go samochodem. Szkola jest nie-
publiczna, na zamknietym terenie chro-
nionym przez wyspecjalizowang firme.
Na wakacje jezdzi do porzgdnych osrod-
kéw z zamknietym terenem, wtasnym ba-
senem albo wiasnym stokiem i wyciggiem
narciarskim. Czasem jeZdzi z rodzicami
do centrum handlowego i to sq jego naj-

bardziej ryzykowne wyprawy. W istnienie
innego swiata nie bardzo wierzy.

Na koniec dla odmiany cos optymi-
stycznego.

Jedng z trudniejszych czynnosci
przy wycenie jest okreslenie wplywu da-
nego czynnika cenotwdrczego na cene.
Prawie nie sposob udowodnié, ze waga
na przyklad lokalizacji wynosi 25%,
a nie 19% albo 31%. A jednak zdarzajg
sie wyjqtki — przejrzyste zdarzenie rynko-
we. Ponizszy przypadek opisal mi pewien
pan:

wopodobal mi sie dom. Pojechatem,
obejrzatem i pytam wiasciciela:

- To za ile gotow jest pan sprzedac?

- Za 650 tystecy.

~ Ale moim zdaniem on jest wart 500
tysiecy.

- Wiem. 500 Tysiecy zaplaci pan
za sam dom. 150 tysiecy za sgsiadow.

Dato mi to do myslenia. Kupifem ten
dom za 650 tysiecy. I dobrze zrobilem”.

- Prawda, ze krzepigee? Nie tylko ze
wzgledu na warsztat rzeczoznawcy.

KORESPONDENCJA PFSRM

Pismo PFSRM do Ministerstwa Transportu
i Budownictwa z 5 grudnia 2005 r.

W zwigzku z pismem znak BN1k-076-1/05/1039/K0-4666
z dnia 11 pazdziernika 2005 r. Ministerstwa Infrastruktury, do-
tyczacym watpliwosci, co prawidlowosci sporzadzania opera-
tow szacunkowych zlaszonych przez Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad, dokonana zostala analiza podnoszonej
problematyki, w szczegdlnosci co do uwzgledniania bad? nie
uwzgledniania w operatach szacunkowych podatku VAT.

W wyniku powyzszego przedstawiane sg nastepujgce
uwagi i konieczne szersze wnioski.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtko-
wych przyjela jednoznaczne stanowisko, ze jako podstawe
wyceny przy okregleniu wartosci rynkowej nieruchomosci,
nalezy stosowaé¢ ceny transakcyjne niezawierajace podatku
VAT tj. ceny netto. Oznacza to, ze wartos¢ rynkowa okreslo-
na w operacie szacunkowym jest pozbawiona tego podatku.
Wynika to z przyczyn omawianych w zalgczonym uzasadnie-
niu z dnia 30 listopada 2004 r. Podobna zasada stosowa-
na jest przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nierucho-
moéci. Stosownie do § 21 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, zm. Dz. U. 2005 r. Nr 196, poz. 1628) przy okresla-
niu wartoéci odtworzeniowej nieruchomoéci za koszt nabycia
gruntu przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowa gruntu, a za koszt od-

tworzenia czeéci skladowych grunt przyjmuje sie kwote row-
ng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, po-
mniejszong o warto§¢ zuzycia tych czeSci skladowych,
z uwzglednieniem jedynie kosztéw dokumentacji i nadzoru.
Podatek VAT jest tu réwniez wykluczony, co wynika takze
z faktu, ze rzeczoznawca majatkowy bazuje na cennikach ro-
bét lub ustug budowlanych opracowanych w cenach netto,
bez doliczenia podatku VAT.

Stanowisko zajmowane przez PFSRM co do okreslania
wartosci bez m.in. podatku VAT jest zgodne z przytaczanymi
w zalgczniku Europejskimi Standardami Wyeeny 2000, a tak-
ze z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny IVSC 2005.

Wartos¢ nieruchomeosci okreslana w operacie szacunko-
wym nie jest tozsama z jej cena. Podkreglal to Minister Infra-
struktury w swoich wyja$nieniach zawartych w pismie
z 15.02.2005 r. w sprawie oplat z tytulu uzytkowania wieczy-
stego (strona internetowa MI, 16.02.2005 r.). Poza przytacza-
nym wyzej uzasadnieniem wymaga podkre§lenia, ze zgodnie
z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz. U.
Nr 97, poz. 1050, ze zmianami) cena stanowi warto$¢ wyra-
zong w jednostkach pienieznych, ktéra kupujacy jest ohowia-
zany zaplaci¢ przedsighiorcy za towar lub ustuge; w cenie
uwzglednia sie podatek od towardw i ustug oraz podatek ak-
cyzowy, jezeli na podstawie odrebnych przepisow sprzedaz
towaru (uslugi) podlega obciazeniu podatkiem od towaréw
i uslug oraz podatkiem akcyzowym. W tym stanie prawa
VAT jest kategorig z obszaru ceny a nie z obszaru wartosci.
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Informacje - wiadomosci

Podatek VAT jest kwotg pieniezna podlegajaca rozliczeniu,
co oznacza, ze w przypadku transakeji pomiedzy ptatnikami
VAT, nie obciaza on zadnej ze stron. Zasady naliczania lub
zwolnien z tego podatku sa zroznicowane i zaleza od wielu
czynnikéw m.in. od tego czy grunt jest zabudowany, czy nieza-
budowany, od przeznaczenia terenu, od funkcji obiektdow,
a takze od tego czy obiekt spelnia cechy ,towaru uzywanego”.
Wiaczenie podatku VAT do wartosci nieruchomosci spowodo-
waloby pobieranie podatku od podatku. Przykladem moze tu
by¢ dowolna ustuga lub dostawa objeta podatkiem VAT doty-
czaca nieruchomosei lub czesci sktadowych nieruchomosci.

Przy pismie Ministerstwa zalaczona jest korespondencja
GDDKIiA dotyczaca ustalania ceny wykupu nieruchomosci
na potrzeby drdg publicznych na podstawie wartosci okreslo-
nej w operacie szacunkowym. GDDKiA wyjaénila, ze ,oferuje
zawsze ceng wykupu nieruchomosci odpowiadajaca kwotowo
wartosci rynkowej nieruchomoéci okreflonej przez rzeczo-
znaweow majgtkowych”, a jednoczesnie wartosé tak ustalo-
na nie uwzglednia podatku VAT, a w efekcie nie odpowiada,
szczegdlnie w podejéciu kosztowym, , faktycznym kosztom ja-
kie nalezy ponieéé w celu odtworzenia nieruchomosei”.

Podnoszone przez GDDKIA zagadnienie ma znaczenie
znacznie szersze, gdyz dotyczy takze trybu ustalania odszkodo-
wania za wywlaszczenie nieruchomoéci. Stosownie do art. 130
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wyso-
koéci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczo-
znawcy majatkowego, okreslajgcej wartoéé nieruchomosci. Nie
ulega jednak watpliwoéci, ze to odszkodowanie za wywlaszeza-
ng nieruchomoéé ustala organ dokonujgcy wywlaszezenia
(art. 129 ust. 1. uogn), a nie rzeczoznawca, cho¢ ustalenie to ma
miejsce na podstawie opinii rzeczoznawcy, okreslajgcej jej war-
toé¢. Odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomosei ma cha-
rakter cywilnoprawny, stanowi bowiem rekompensate
za uszczerbek majatkowy, czyli za pozbawienie albo ogranicze-
nie prawa rzeczowego do nieruchomosci. Rozdziat 5 dzia-
tu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje wyczer-
pujaco instytucje odszkodowania za wywlaszezenie nierucho-
moéci, co powoduje, ze w zakresie w nim uregulowanym
wylaczone jest komplementarne stosowanie przepiséw kodeksu
cywilnego. Dotyczy to zwlaszcza sposobu ustalenia wysokosci
odszkodowania. Stwierdzil to Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 6 lipca 1994 r. (SA/Gd 2799/93, ONSA 1995,
nr 2, poz. 88), orzekajac o braku podstaw do stosowania przepi-
sow kodeksu cywilnego. Orzeczenie to uznajemy za wiazace,
choé mozna mie¢ watpliwosci, czy mozliwe bedzie utrzymywa-
nie tej linii orzecznictwa w éwietle § 1 Protokotu Nr. 1 do Euro-
pejskiej Konwencji o Prawach Cztowieka i Podstawowych Wol-
nosciach, na podstawie ktorego orzeka Trybunal w Strashurgu.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 21 ust. 2
ustanawia zasade, ze ,,wywlaszczenie jest dopuszczalne jedy-
nie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne
1 za stusznym odszkodowaniem”. Z brzmienia tego przepisu
wynika, ze sluszne odszkodowanie jest obok celu publiczne-
go, druga podstawowa przestanka dopuszezalnosci wywlasz-

czenia. Powolany przepis konstytucyjny ustala rownoczeénie
dyrektywe w zakresie ksztaltowania wysokoéci odszkodowa-
nia, ktore powinno by¢ stuszne, a wiec ekwiwalentne do war-
tosci wywlaszezonej nieruchomosci. Analizg konstytucyjnej
zasady stusznego odszkodowania zajat sie Trybunat Konsty-
tucyjny w orzeczeniu z dnia 19 marca 1990 r. (K 2/90,
OTK 1990, cz. I, poz. 3). Trybunal Konstytucyjny stwierdzil,
ze ,sluszne odszkodowanie” - to §wiadczenie ekwiwalentne
w stosunku do wartosci wywlaszezone] nieruchomoscei, po-
zwalajgce na zastapieniu skladnika majatkowego, jakim byto
prawo do tej nieruchomosci przez jej wlasciciela.

W tym znaczeniu odszkodowanie ustalone w kwocie réw-
nej wartosci (rynkowej lub odtworzeniowej) nieruchomosci
nie spelnia wymogu Trybunalu. W szczegdlnoéci osoba fi-
zyczna odtwarzajac na rynku nieruchomosé (w drodze kup-
na lub budowy) musi ponie§¢ we wlasnym zakresie, po-
za uzyskanym odszkodowaniem, dodatkowo, podatek VAT
Nie jest jednak mozliwe naprawienie tej niewatpliwej luki
w przepisach poprzez nakazanie rzeczoznawcom uwzgled-
niania tego podatku przy okreélaniu wartosci rynkowej wy-
wlaszezanych nieruchomosci, choé mozna dyskutowaé, czy
nie mozna by jego uwzglednia¢ przy okreslaniu wartoéci od-
tworzeniowej. Wymagaloby to jednakze zmiany przepiséw
dotyczacych ustalania tej wartogei.

Przytoczone wyjaénienia uzasadniaja pilng potrzebe do-
konania analizy prawnej obecnych przepiséw w kierunku ich
zmiany i odpowiedniego uwzgledniania podatku VAT
w szczegdlnodci na obszarze rokowan o nabycie nieruchomo-
§ci a takze odszkodowan za ich wywlaszczenie.

Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosé nieruchomosci
stosownie do obowiazujacych go przepiséw prawa. Zaden
z przepiséw nie przewiduje wigczania podatku VAT do war-
toéci nieruchomoédcei, lecz jest on skladnikiem ceny. Nie moz-
na wykluczyé, Ze na szczegblne Zyczenie zamawiajacego
czynnosci wyceny, rzeczoznawca majatkowy moze, po otrzy-
maniu wlasciwych danych, okresli¢ dodatkowo, na zlecenie
zamawiajacego, wysokos¢ (kwote) podatku VAT, Jest to kwo-
ta niewchodzaca do wartosci nieruchomoéci, lecz okresla-
na na podstawie ,,opinii rzeczoznawcy majatkowego okregla-
Jjacej warto$é nieruchomoéci” (art. 130 ust 2 uogn). Jedno-
znacznie stwierdzamy wiec, ze kwota podatku VAT nie
powinna byé w §wietle obecnych przepiséw prawa uwzgled-
niana na obszarze odszkodowan za wywlaszczenie, a zatem
takze co do mozliwoéci jej wykorzystania na obszarze roko-
wan o nabycie nieruchomosci w drodze umowy.

Przedstawiajac niniejsze uwagi Federacja zwraca sie
z prosha, o wlaczenie jej przedstawicieli do dalszych prac
nad rozwigzaniem podnoszonego problemu, z podkresle-
niem, ze jej zamiarem jest poszukiwanie rozwiazan uwzgled-
niajacych potrzeby obrotu i konstytucyjna 1 miedzynarodowo
prawng ochrone wlasnosci, jednakze z uwzglednieniem za-
sad wykonywania czynnosci zawodowych przez rzeczoznaw-
ce majatkowego, wynikajgcych z przepiséw prawa i standar-
déw miedzynarodowych.
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Henryk Jankowski

Wycena nieruchomosci.
Zasady i procedury”

Ryszard Cymerman,

Andrzej Hopfer.

Seria Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego.
Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych,

RZECZOINAWCY

MAJATKOWEGO

Ryszard CYMERMAN, Andrzej HOPFER

WYCENA NIERUCHOMoscr| Warszawa 2005 ¢
dyi d
Zasady i procedury Ukazalo sie II wydanie

Warszawa 2005
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== ksiazki ,,Wycena nieruchomosci.
Zasady i procedury” z uwzglednieniem zmian w przepisach
o gospodarce nieruchomoéciami. Autorzy omawiajg cele sza-
cowania wynikajace z przepiséw prawnych, sposoby okreéla-
nia wartosci przypominajac o obowiazujacej klasyfikacji po-
dejéé, metod i technik szacowania, przedstawiajg przyklado-
wy uklad operatu szacunkowego. Osobny rozdzial
poéwiecony zostal uregulowaniom dotyczacym procedur
okreélania wartoéci nieruchomoéci, wynikajacym z poszcze-
gblnych przepiséw prawnych — ustaw i rozporzadzen. Na ko-
niec autorzy przypominaja o zasadach etyki zawodowej tj.
obowiazujacych norm postepowania rzeczoznawcéw majat-
kowych i przestrzegaja przed tzw. nagannymi czynnosSciami,
takimi jak: ujawnianie danych objetych dyskrecja zawodowa,
razace bledy w sztuce szacowania, nieujawnianie Scistych
zwigzkow zachodzacych miedzy wyceniajgcymi a zaintereso-
wanymi stronami.

Ostatni rozdzial poéwiecony jest standardom zawodo-
wym - ktére sa norma i obowigzkiem zawodowym, wynika-
jacym nie tylko z przepiséw prawa, ale takze z zasad etycz-
nych.

,Optaty adiacenckie”
(procedura ustalania

i wycena nieruchomosci)
Ryszard Cymerman,
Cezary Kowalezyk,
Tomasz Telega.

Seria Nieruchomosci.
Wydawnictwo Educaterra,
Olsztyn 2005 «.

W pracy przyblizono istote
- s oplat adiacenckich oraz zasady
okreslama wartosm meruchomosm dla ich ustalania. Omé-
wiono poszczegblne rodzaje oplat adiacenckich: na skutek
wzrostu wartosci przy budowie urzadzen infrastruktury
technicznej, przy podziale nieruchomosci oraz przy scalaniu

fprocedura pstalania i wycena nieruchomoded)

i podziale nieruchomo$ci. W zalgcznikach do publikacji
przedstawione zostaly fragmenty przepiséw zwiazanych bez-
poérednio z oplatami adiacenckimi zawartych w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami i w rozporzgdzeniu RM
w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego. Zamieszczono takze zestawienie orzecz-
nictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego dotyczace oplat
adiacenckich.

»Podziaty nieruchomosci”
Lygmunt Bojar
Wydawnictwo Gall
Katowice 2005 r.

PODZIALY

W ksiazce w sposob komplek-
sowy poruszono problematyke
procedur i zasad obowigzujacych
przy podziale nieruchomodci ze
szezegblnym  uwzglednieniem
zmian i nowych regulacji praw-
nych wprowadzonych noweliza-
cjg do ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami. Zalgczone zostaly réwniez wzory pism i do-
kumentéw, ktére moga byé wykorzystane w postepowaniu
podzialowym.

Przedstawione zostaly ramowe zagadnienia zwigzane
z podzialem nieruchomoéci i przeksztalceniami wiasnoécio-
wymi w spoldzielniach mieszkaniowych. Mozliwo&é uwlasz-
czenia czlonkow spétdzielni mieszkaniowych jest uzaleznio-
na od uporania sig spoldzielni mieszkaniowych z problema-
mi, w tym dokonanie podziatéw geodezyjnych. Postepowanie
dotyczace uwlaszcezenia czlonkéw spéldzielni mieszkanio-
wych autor publikacji podzielil na cztery etapy:

nabywanie przez spoldzielnie mieszkaniowe dzialek bu-

dowlanych zabudowanych budynkami lub innymi urza-

dzeniami polozonymi na cudzych gruntach,

* wyodrebnianie nieruchomoéci pozostajacych w calosci
wlasnoécig spétdzielni mieszkaniowych,

* czynnoéci niezbedne do oznaczenia przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokali,

¢ przygotowanie danych do podjecia uchwat zarzadow spot-
dzielni w sprawie okreslania przedmiotu odrebnej wla-
snosci lokali.

Dodatkowo, w ksiazce zamieszczone zostaly uwagi doty-
czqce zasad wyceny lokali spéldzielczych do réznych celow.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcq majgtkowym z Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majqtkowych w Gdansku.
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SPRAWOZDANIE Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ

Wojciech Nurek

Ostatnie posiedzenie Rady Krajowej PFSRM w roku 2005 odbywalo sie w dniach 19 i 20 grudnia w siedzibie
Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majgtkowych w Warszawie, przy ul. Nowogrodzkiej 50.

Finat prac nad , Kierunkami Rozwoju Zawodu
Rzeczoznawcy Majgtkowego”

Przewodniczaca Rady Programowej Zdzistawa Ledzion-
-Trojanowska przedstawila finalng tresé dokumentu pod na-
zwa: ,Kierunki Rozwoju Zawodu Rzeczoznawcy Majatkowe-
go”. Uchwala Rady Krajowej dokument ten zostat przyjety
w trefci przedstawionej na posiedzeniu w dniu 19 grud-
nia 2005 r. Rada Krajowa zobowiazala Zarzad PFSRM i sfede-
rowane stowarzyszenia do propagowania tresci ,,Kierunkow...”
w Srodowisku rzeczoznawcéw majatkowych oraz do opubliko-
wania go w kwartalniku ,Rzeczoznawca Majatkowy”.

Glosowanie nad uchwalg zostalo poprzedzone dyskusjg

nad treécig ,Kierunkéw...”,

Emocje wywolal punkt 3 dokumentu - Ograniczenie inge-
rencji prawodawstwa w teorie i praktyke wyceny, ktérego ogdl-
na idea jest nastepujaca: ,,... niezbedne jest rozpoczecie proce-
su majacego na celu znaczne ograniczenie regulacji zasad wy-
ceny w przepisach prawa przy jednoczesnym wzmocnieniu roli
standardéw zawodowych jako podstaw metodycznych wyceny.
Potrzebna jest zdecydowana eliminacja procedur dotyczacych
wycen z ustaw i rozporzadzen. Przepisy prawne mogg okreslaé,
na poziomie ogdlnym, najbardziej istotne elementy wyceny
(np. definicja wartosci rynkowej) lub inne ograniczenia chro-
nigce interes panstwa, natomiast wskazania metodyczne po-
winny byé wylacznie w normach zawodowych (standardach).
Ustawy i rozporzadzenia, z zalozenia, charakteryzujg sie sta-
bilnoscig, natomiast normy zawodowe latwiej zmieniaé nada-
zajac za zmieniajaca sie sytuacja na rynku.

W zwiazku z tym przepisy prawne, ktérych zmiana wiaze
sig z diugotrwalym procesem legislacyjnym moga ograniczaé,
a nawet uniemozliwiaé¢ prawidlowe wykonanie wyceny.”

Przewodniczacy Komisji Legislacji Zygmunt Bojar od-
niost sie do zawartych w dokumencie tez. Wyrazil swoje wat-
pliwoécei co do przyjetych kierunkow zmian w zakresie prze-

pisow prawnych regulujacych kwestie wyceny nieruchomo-

§ci. W jego opinii istnienie przepiséw prawnych ma réwniez
wydzwiek pozytywny, korzystny z praktycznego punktu wi-
dzenia. Zygmunt Bojar za niezbedne uznat dokonanie mody-
fikacji i poprawy istniejacych przepiséw prawnych, a za ryzy-
kowne dazenie do celu wyznaczonego w ,,Kierunkach...”.
Tomasz Telega - przedstawiciel PSRWN, wyrazit swéj scepty-
cyzm co do kierunkéw zmian. W swojej wypowiedzi wskazat
na fakt, ze funkcjonowanie uprawnien panstwowych wigzaé sie
z musi koniecznoscig szczegdlowych regulacji prawnych. Odstepo-
wanie od dotychczas wypracowanych doéwiadczen uznat za biad.

Uciekanie od szczeg6lowych regulacji prawnych moze ~ wedlug
opinii Tomasza Telegi — by¢ powodem obnizenia rangi zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Wedle jego opinii, sita zawodu thkwi
w silnym umocowaniu w przepisach prawnych. Regulacje zawar-
te w standardach zawodowych nie osiagna tej rangi co przepisy
prawa, co moze stac sie istotnym utrudnieniem praktycznym.
Podobng wstrzemiezliwos¢ wobec planowanych przemian
zaprezentowal Przewodniczacy Komisji Standardéw - Zdzi-
staw Matecki. Wskazal on na moc prawa pisanego i ryzyko,
ktére wiaze sie z uznaniowym podejéciem do kwestii wyceny
nieruchomogci. Stwierdzil, ze istnienie regulacji prawnych
stanowi instrument chronigcy obecnie rzeczoznawcéw. Zdzi-
staw Malecki potwierdzil, ze jest zwolennikiem wprowadza-
nia zasad dobrej praktyki zawodowej, ale jest zdania, ze wy-
stepowanie z obszaréw regulowanych obecnie przez przepisy
prawne winno sie odbywa¢ z duzg ostroznoéeia i namystem.
Prof. Mieczystaw Prystupa - prezes Warszawskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych - wyrazit poglad, ze
przepisy ujete w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami nie
wymagaja wiekszych zmian, a jedynie drobnych kosmetycz-
nych korekt. Zmian wymagaja natomiast przepisy zawarte
w rozporzadzeniu w sprawie zasady wyceny, ktére w wielu
miejscach maja zbyt szczegblowy charakter. Mieczystaw Pry-
stupa podziela natomiast poglady wyrazone przez Tomasza Te-
lege i Zdzistawa Mateckiego co do zagrozenia, ktére moze wy-
wolaé brak szczegotowych uregulowan procesu wyceny. Za teze
niczym nie udowodniong i nieprawdziwa uznal rozprzestrze-
nigjgcy sie poglad, ze nie jest mozliwe sporzadzenie dobrej wy-
ceny na podstawie obecnie obowigzujacych uregulowan.
Michal Kosmowski — czlonek Zespolu opracowujacego
»Kierunki...” wskazal, ze tres¢ zmian dotyczacych regulacji
prawnych powstala w zwigzku z praktycznymi doéwiadeze-
niami rzeczoznawcow majatkowych. Zaznaczyt, ze gléwnym
celem ustugi §wiadczonej przez rzeczoznawcéw majatkowych
jest obiektywna i rzetelna warto§é rynkowa. Uprzytomnil
dyskutantom, Ze wycena winna odpowiada¢ wymaganiom
rynku ushug i tendencjom pojawiajacym sie na tym rynku.
Za bezzasadne uznal préby obrony zasad wyceny i poje¢, kto-
re z kazdym rokiem staja si¢ coraz mniej uzyteczne, Wskazat,
ze efektem obecnie obowigzujacych przepisow sa coraz czest-
sze ataki na formalng strone wyceny, ktére niejednokrotnie
maja na celu unikniecie skutkéow, ktére moze spowodowaé do-
brze okreslona wartoéé nieruchomosci.
Wiceprzewodniczacy Komisji Standardéw — Jan Konowal-
czuk podkreslil, ze postrzeganie regulacji prawnych wylacz-
nie na poziomie ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
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nie wystarczajace. Polska jest czlonkiem Unii Europejskiej,
wobec czego w Polsce winny by¢ stosowane przepisy unijne.
Nalezy przewidzie¢, ze w pewnym momencie panstwo zmu-
szone bedzie do wycofywania sie z obowigzujacych obecnie
i bronionych przepiséw prawnych. Juz dzisiaj na obszarze ra-
chunkowosci, ubezpieczen i bankowosci niedopuszczalny jest
ten poziom ingerencji wladz panstwowych, ktéry wystepuje
teraz w obszarze wyceny nieruchomosci. Praktyka jest obec-
nie taka, ze jezeli przepisy nie sg spdjne z przepisami unijny-
mi to wprost stosuje sie przepisy prawa unijnego.

Zarzad PFSRM zwracal uwage, ze dotychczasowe do-
éwiadczenia praktyczne pokazuja, ze szczegélowe regulacje
prawne nie sg rozwigzaniem wiasciwym. Jakkolwiek w obsza-
rze wyceny nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ publiczng
moze zachodzié potrzeba bardziej szczegélowych regulacji
prawnych, to w pozostalych obszarach nie jest to potrzebne.
Obszerne regulacje prawne prowadzg wycene w strone usiu-
gi, ktérej gléwnym zadaniem staje sie wywiazywanie z obo-
wigzujaeych przepiséw prawnych, podezas gdy istota wyceny
nie s procedury lecz okreslana wartoéé nieruchomoéci. Wice-
prezydent Jerzy Filipiak wskazal, ze Unia Europejska przyje-
la jako zalecenie aby z uwagi na bezpieczenstwo przeplywow
finansowych uporzadkowane zostaly na calym jej obszarze
kwestie: wartoéci nieruchomoséci, wyceny dla celow kredyto-
wych oraz wyceny dla celéw sprawozdan finansowych. Z uwa-
gi na interes spoleczny, srodowisko polskich rzeczoznawcow
majatkowych winno w powyzszych kwestiach dostosowaé sie
do powszechnie obowigzujacych zasad wyceny. Zarzad wsparl
nurt przemian wyrazony w ,Kierunkach...” i za celowe uznal
sukcesywne dokonywanie zmian.

Specjalnosci i specjalizacje

Marek Roszczewski - prezes Regionalnego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie dotknal
w swym wystapieniu innych zagadnien, ktére znalazly sie
w tresci ,Kierunkéw...”. Upowazniony przez swoje Srodowi-
sko odnidst sie negatywnie do projektéw utworzenia specjal-
noéci i specjalizacji. Wyrazil poglad srodowiska lubelskiego,
wedle ktérego specjalnoéci i specjalizacji nie powinny by¢
wprowadzane. Zakres ustug §wiadczonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych nie powinien by¢ limitowany. Rzeczo-
znawey powinni swobodnie wybieraé obszary zawodowe,
-w ktorych sie specjalizujg jednak bez formalnych ograniczen.
W swietle powyzszych pogladéw przedstawiciel srodowiska
lubelskiego glosowal przeciwko uchwaleniu ,Kierunkéw...”
wedlug zaprezentowanej na posiedzeniu treei.

Etyka zawodowa

Przewodniczaey Komisji Etyki Zawodu Marian Borycki od-
ni6st sie do roli Kodeksu Etyki przedstawionej w , Kierunkach...”,
a takze oméwil prace biezgce Komisji. Kodeks Etyki obowiazuje
od 1 styeznia 2005 r., natomiast tres¢ Regulaminu Postgpowania
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Komisji Etyki przyjeta zostala przez Rade Krajowg na posiedze-
niu czerweowym. Podstawowym problemem $rodowiskowym jest
fakt, ze rownolegle z treScia kodeksu nie pojawily sie pomysly
na wprowadzanie jego zasad w praktyce i egzekwowanie tych za-
sad. Alctywnosé Komisji Etyki Zawodu ogranicza sie do analizo-
wania i nowelizowania treéci kodeksu etyki. Przewodniczacy Ko-
misji Etyki Zawodu nie przedstawil pomystéw na praktyczne wy-

korzystanie potencjatu tkwiace w Kodeksie Etyki.

Obecny stan rzeczy sprawia, ze dla rzeczoznawcéw majatko-
wych tamigcych bezkarnie zasady zawarte w Kodeksie Etyki je-
go tresé jest obojetna. Tym bardziej obojetna jest ona dla odbior-
cow ustug $wiadczonych przez rzeczoznaweéw majgtkowych.

Sprawozdanie Komisji Rewizyjnej

Sprawozdanie przedstawil przewodniczacy Komisji Hen-
ryk Czajkowski. Na podstawie badan bilansu PFSRM stwier-
dzono, Ze nastgpila zdecydowana i radykalna redukcja kosz-
tow funkcjonowania Federacji. W stosunku do roku 2004
koszty zostaly zredukowane o 39%. Systematycznie topnieje
strata, ktora wystepowala w ostatnich miesigcach. Dominujg-
cymi zrédtami przychodéw Federacji sa: szkolenia, organiza-
cja praktyk zawodowych i dzialalno§é Komisji Arbitrazowej
(po dlugim okresie dziatalno§¢ KA przestala byé deficytowa).
Nieregularnie wplywaja natomiast skladki czlonkowskie
wnoszone przez sfederowane stowarzyszenia. Ze skladkami
zalegaja (wg. stanu na 31.11.2005 r): Stowarzyszenie Rzeczo-
znawedw Majatkowych w Walbrzychu, Torunskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Karkonowskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawceéw Majatkowych.

Komisja Rewizyjna zbadala realizacje uchwal, ktére zo-
staly podjete przez Rade Krajowa na posiedzeniach w 2005 r.
Spoéréd 31 badanych uchwat stwierdzono brak realizacji na-
stepujacych uchwal:
¢ uchwaly Nr 20 dotyczacej opracowania harmonogramu

prac nad standardami zawodowymi,

* uchwaly Nr 29 dotyczacej listy dyskusyjnej - nie przewidziano
dla administratora narzedzi pozwalajacych stwierdzi¢ przyna-
leznoé¢ uczestnikéw LD do sfederowanych stowarzyszen,
a nie wskazano na czym ma polegaé dbanie Zarzgdu PFSRM
o wiasciwy sposob moderowania dyskusji merytorycznych,

* uchwaly Nr 30 dotyczacej wykonania nowej witryny PFSRM.
Komisja Rewizyjna przeanalizowala zapis listy dyskusyjnej

dotyczacej wystapienn Wojciecha Nurka w stosunku do czlonka

Komisji Rewizyjnej — Romana Szwarca. Czlonkowie Komisji Re-

wizyjnej upowaznili jej Przewodniczgcego do napisania wystapie-

nia do Zarzadu PFSRM w tej sprawie ze wskazaniem niestosow-
noéci uzywanych przez W. Nurka okreslen a w szczegdlnoei
przywolywania funkeji w Komisji Rewizyjnej pelnionej z wyboru.

Co dalej ze standardami?

Przewodniczacy Komisji Standardoéw Zawodowych - Zdzi-
staw Malecki przediozyl do decyzji Rady Krajowej
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wariantowe rozwigzania uregulowania kwestii zwigzanych ze
standardami zawodowymi. Za niebezpieczng uznano tenden-
cje marginalizowania roli standardéw zawodowych, przy bez-
dyskusyjnej koniecznosci zmian ich tresei. Tendencje te moga
wywrze¢ negatywny skutek na range standardéw w przyszio-
§ci, po przeprowadzeniu zmian. Jedna z koncepcji miataby
polegaé na tym, by obecne standardy poprawié¢ z uwagi
na zmiany przepiséw prawa i uzgodni¢ z Ministrem Trans-
portu i Budownictwa, aby wykluczyé wszelkie watpliwosci co
do ich statusu prawnego. W celu przy$pieszenia terminu
uzgodnienia standardéw Przewodniczacy Komisji Standar-
déw zaproponowal rozwazenie procedury, w ktérej kompeten-
cje co do zakresu i tresci zmian ma otrzymaé Zarzad PFSRM
w uzgodnieniu z Komisja Standardéw. W takim wariancie
za realne uznano przedstawienie zmian do uzgodnienia
do konica stycznia 2006 r. Niezaleznie od tych wariantéw ma-
ja byt prowadzone dzialania podstawowe, ktérymi sa prace
rozwojowe na bazie Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny. 11 stycznia 2006 r. przewidziano posiedzenie Komi-
sji Standardéw z udzialem powolanych stalych ekspertéw.

Stanowisko Zarzadu PFSRM w omawianej sprawie przed-
stawil wiceprezydent Jerzy Filipiak. Zarzad uwaza, ze sprawa
priorytetowa jest prowadzenie intensywnych prac polegaja-
cych na przygotowaniu nowej wersji standardéw nawiazuja-
cych do Miedzynarodowych Standardéw Wyceny. Kierunek
ten poparty zostal przez Rade Krajows, czego potwierdze-
niem jest tres¢ uchwaly Nr 12/2005. Zarzad ubolewa nad po-
wolnym tempem prac prowadzonym przez Komisje Standar-
dow i z niepokojem przyjmuje informacje o odwolaniu dwoéch
posiedzent komisji. Précz czasu niezbednego do opracowania
trefci standardéw, not i komentarzy niezbedny jest czas
na szeroka i wnikliwg dyskusje srodowiskows. Nowa wersja
standardéw winna by¢ zbiorem norm ruchu zawodowego
a nie wybranych oséb. Zaznaczono, ze koniecznoéé uzgadnia-
nia standardow zawodowych z instytucjami rzgdowymi nie
jest znana wéréd innych cztonkéw TEGOVA.

Czlonkowie Rady Krajowej negatywnie odniesli sie do op6z-
nien w pracach nad nowg wersja standardéw i do zamierzen
wprowadzania kosmetycznych poprawek do istniejacych stan-
dardéw. Wskazali, ze srodowiska zawodowe, ktére reprezentu-
ja oczekuja na zapowiedziane nowe wersje standardow.

Zastepca przewodniczacego Komisji Standardow — Jan Ko-
nowalczuk zauwazyl, ze obecny formalny stan sprzyja prowa-
dzeniu prac nad nows wersjg standardéw. Niejednoznaczny
status standardéw powoduje, ze dzialajaca w strukturach Mi-
nisterstwa Transportu i Budownictwa Komisja Odpowiedzial-
noéci Zawodowej odnosi sie w swojej dzialalnosci przede
wszystkim do przepiséw prawa. Standardy zawodowe maja
natomiast charakter norm ruchu zawodowego i sq obowigzu-
jace dla rzeczoznawcoéw stowarzyszonych w sfederowanych
stowarzyszeniach. Standardy zawodowe tworzone sa przede
wszystkim dla klientéw — odbiorcéw wycen, a nie dla urzedni-
kow. Jest to idea, ktora przys$wiecala takze twércom Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny. Standardy zawodowe sg dla

odbiorcéw wycen gwarantem ustugi na okreslonym poziomie
jakosci. W interesie ruchu zawodowego jest tworzenie instru-
mentéw wymuszajacych koniecznoéé przestrzegania standar-
déw zawodowych przez stowarzyszonych rzeczoznawcow.
Przy takiej misji standardéw trudno wymagaé zainteresowa-
nia i aktywnego udzialu w procesie tworzenia standardéw ze
strony organu rzadowego. Konsekwentnie nie nalezy wiec za-
ktadaé, by organ rzadowy jakim jest KOZ, byt wlasciwy do eg-
zekwowania 1 kontrolowania przestrzegania standardow
przez rzeczoznawcéw. Od tego sg struktury dziatajace w ra-
mach ruchu zawodowego — KA oraz Komisje Opiniujace.

Efektem dyskusji nad standardami jest tresé podjetych
uchwal. Rada Krajowa PFSRM podtrzymata stanowisko, iz stan-
dardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych przyjete przez
Rade Krajows przed dniem 22 wrzeénia 2004 r. majg status obo-
wigzujacej w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego normy zawo-
dowej. Rada Krajowa odstapita od przedlozenia do uzgodnienia
przez Ministra Transportu i Budownictwa standardéw zawodo-
wych rzeczoznawcéw majatkowych w obecnie obowiazujacej tre-
sci i zalecita Zarzadowi PFSRM podjecie pilnych prac nad opra-
cowaniem nowej wersji standardéw zawodowych, zgodnych
z trescia uchwaly nr 12/2005 z dnia 31.03.2005 r. i mozliwych
do uzgodnienia z Ministrem Transportu i Budownictwa. Harmo-
nogram prac nad nowymi standardami winien zostaé opracowa-
ny w terminie do dnia 15 stycznia 2006 r.

Nastepna Konferencja w Warszawie

Rada Krajowa PFSRM zatwierdzita kandydature Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nierucho-
mosci w Warszawie jako organizatora Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w 2006 roku.

Spotkanie z Ministrem Piotrem Styczniem

Prezydent Andrzej Hopfer przedstawit na forum Rady
Krajowej przebieg spotkania Zarzadu PFSRM z Piotrem
Styczniem - Sekretarzem Stanu ds. Budownictwa, Pelnomoe-
nikiem Rzadu ds. Rzadowego Programu Budownictwa Miesz-
kaniowego. Bylo to pierwsze oficjalne spotkanie z wiadzami
nowo powstalego Ministerstwa Transportu i Budownictwa.
Spotkanie miato charakter wstepny, wobec czego wszelkie za-
gadnienia istotne dla ruchu zawodowego poruszone zostaly
wylacznie haslowo. Zarzad PFSRM wyrazil nadzieje, ze wspot-
praca z kierownictwem Ministerstwa Transportu i Budownic-
twa bedzie przebiegala lepiej i sprawniej niz wspétpraca z kie-
rownictwem Ministerstwa Infrastruktury. Szczegélowe omo-
wienie kwestii dotyczacych standardéw zawodowych,
finansowania systemu kontroli ustawicznego ksztalcenia, pro-
cesu kwalifikacyjnego, ksztattu ruchu zawodowego i innych
spraw odbedzie sie podczas przyszlych spotkan roboczych. -
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Woijtek Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. Public Relations.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

PAZDZIERNIK

w12 pazdziernika w siedzibie Federacji odbylo sie posie-
dzenie Zarzadu poéwiecone gléwnie zadaniom wynikajacym
z przebiegu Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majatko-
wych w Lublinie oraz realizacji uchwal podjetych na posie-
dzeniu Rady Krajowej poprzedzajacej konferencje.

v W dniach 20-21 pazdziernika w Bukareszcie odbylo sie
spotkanie Rady Swiatowej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majgtkowych (WAVO), ktére zbieglo sie w czasie
z prezentacja rumunskiej wersji Miedzynarodowych Stan-
dardéw Wyceny na konferencji organizowanej przez ANE-
VAR (Stowarzyszenie Rumunskich Rzeczoznawcow).

Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych reprezentowal na spotkaniu i konferencji Krzysztof
Grzesik, przewodniczacy federacyjnej Komisji Wspdlpracy
Miedzynarodowe;.

Na spotkaniu Rada WAVO oglosila zamiar przewodniczenia
w trakcie pierwszego Kongresu Rzeczoznawcow Majatkowych
w Singapurze, ktéry zaplanowano na 15-17 maja 2006 r.
Wspélnie z Federacja WAVO, gospodarzem Kongresu bedzie
Singapurski Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych.

w21 pazdziernika w siedzibie Federacji odbylo sie semi-
narium dyskusyjne dotyczace wyceny nieruchomosci rolnych
z udzialem przedstawicieli Agencji Nieruchomosci Rolnych
oraz rzeczoznawcow majgtkowych wydelegowanych przez
Stowarzyszenia.

Federacje reprezentowali prezydent Andrzej Hopfer oraz
wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk.

w24 pazdziernika w siedzibie Federacji Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury Ryszard Kurylezyk wreczyl
branzowe odznaczenia wytypowanym przez stowarzyszenia
osobom. Liste odznaczonych publikujemy obok.

LISTOPAD

s W dniach 9-10 listopada Federacja gocila delegacje chin-
skiego Towarzystwa Rzeczoznaweow Wyceny (CAS). Skiad de-
legacji stanowili: Yang Songtang, Dyrektor Chinskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny, Li Tingwei, pracownik ka-
dry kierowniczej CAS, Liu Xueshi, dyrektor departamentu
Ministerstwa Finansow, Jiang Shenglin, wicedyrektor depar-
tamentu w Ministerstwie Finanséw, Du Xinggiang, pracownik
kadry kierowniczej Biura Prawnego Rady Panstwa. Federacja
dolozyla staran, aby godnie przyjaé gosci z Chin. Rozmowy od-
bywaly sie w siedzibie Federacji w Warszawie przy ulicy Nowo-

0SOBY ODZNACZONE
24 PAZDZIERNIKA 2005 R.
ODZNACZENIAMI BRANZOWYMI

| Ztotq odznake ,,zastuiony dla budownictwa

sotrzymali:

Jan Redziniak, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Michat Kosmowski, SRM Wojew6dztwa Wielkopolskiego
Henryk Hajdasz, Slaskie SRM

Lech Gutry, Slaskie SRM

Andrzej Kalus, Slaskie SRM

Marian Borycki, Slaskie SRM

Helena Kowalczyk, Swietokrzyskie SRM

Stanistaw Kapelski, Legnickie SRM

Ryszard Witowski, PSRWN

Malgorzata Skapska, PSRWN

Zygmunt Zygmuntowicz, PSRWN

Krzysztof Lewandowski, PSRWN

Waclaw Lastowski, PSRWN

Andzrej Gierasimiuk, PSRWN

Andrzej Dygas, PSRWN

Itotq odznake ,zastuiony dla trdnspoﬂu i komu-
nikacji” otrzymali:

Adam Futro, SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego
Wojciech Ratajczak, SRM. Wojewodztwa Wielkopolskiego

iotq odznake ,zastuiony dla tgaznosd” otrzymat:
Edward Marynowski, Legnickie SRM

Ztotq odznake ,zastuzony dla geodezji” otrzymali:

Jerzy Dabek, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Jerzy Mikolajezak, SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
Janusz Adam Andrzejewski, SRM Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Stefan Mercik, Slaskie SRM

Julian Krzysztof Magdziak, Zachodniopomorskie SRM
Alina Kanigowska, Legnickie SRM

Janusz Jasinski, PSRWN

Andrzej Wyrabkiewicz, PSRWN

Krystyna Kasprzak, PSRWN
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grodzkiej w specjalnie wynajetej na ten cel sali. Federacja za-
pewnila profesjonalne tlumaczenie chifisko - polskie w czasie
pobytu delegacji chifiskiej. W drugim dniu programu goécie zo-
stali zaproszeni na lunch w jednej z warszawskich restauracji.

tyczacych zawodu rzeczoznawcy majatkowego, aktualne za-
sady organizacji szkolef oraz stanowisko Zarzadu w sprawie
prac nad wdrozeniem raportu ,Kierunki rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego”.

W merytorycznym przygotowaniu pobytu chifiskich gosci
szezegdlnie zastuzyl sie Zdzistaw Biczkowski, ktorego artykut
zamieszczamy na stronach 26-27. Informacje o zawodzie rze-
czoznawcy wyceny w Chinach zamieszczamy na stronie 28.

Bardzo dzigkujemy panu Krzysztofowi Grzesikowi za pomoc
merytoryczng 1 organizacyjng oraz sponsoring spotkania,
a takze panu Waclawowi Baranskiemu za wsparcie finansowe
wyjazdu delegacji chinskiej do Krakowa.

1= W dniach 10-12 listopada odbyla sie we Wiedniu jesien-
na sesja Europejskiej Grupy Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych TEGoVA. Spotkaniu towarzyszyla organizo-
wana przez Austriackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
konferencja dotyczgca probleméw wyceny i rzeczoznawstwa
w Austrii oraz inwestycji w rejonie Wiednia.

Federacje reprezentowali Prezydent Andrzej Hopfer i Prze-
wodniczacy Komisji Wspbipracy Miedzynarodowej Krzysztof
Grzesik. Jego relacja na str 25.

rw  Na posiedzeniu w dniu 14 listopada Zarzad PFSRM
omdwil koncepcje monitorowania informacji medialnych do-

r= 14 listopada w siedzibie
%, Federacji odbyto sie spotka-
nie Rady Programowo-Na-
B ukowej z udzialem zarzadu
B i przewodniczacych meryto-
¥ rycznych komisji Rady Kra-
| jowej PFSRM.

Na spotkaniu wypracowano
ostateczny projekt tekstu
Raportu ,Kierunki rozwoju
zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego” oraz oméwiono pro-
pozycje dzialan na rzecz wdrazania raportu przez komisje
Rady Krajowe;.

rw W dniach 17-18 listopada wiceprezydent PFSRM Jerzy
Adamiczka uczestniczyl w konferencji zorganizowanej przez
Zwigzek Bankéw Polskich na temat ,Finansowanie rynku
nieruchomoéci w krajach Europy Centralnej i Wschodniej”.

w30 listopada Prezes Miedzynarodowego Komitetu Stan-
dardow Wyceny IVSC John Egde skierowal komunikat
do czlonkow tej organizacji, w ktérym poinformowat o przeka-
zaniu tej funkeji podczas ostatniego Walnego Zgromadzenia
IVSC w Rio de Janeiro Panu Josephowi (Joe) Vella. ,Opusz-
czam Komitet po 10 latach majac §wiadomosé, ze jest w dobrych
rekach. Powstal Plan Strategiczny wraz z projektem jego wdro-
zenia, a nowe przywodztwo z nows energig pokieruje rozwojem
organizacji” — napisal John Edge. Przedstawit krétko nowego
prezesa IVSC: ,Joe ma 53 lata i jest naprawde , miedzynarodo-
wy” — urodzit si¢ na Malcie, wychowal w Australii, pracowal
w Europie i Kanadzie, a ostatnie 20 lat jest dyrektorem firmy
wyceny w San Francisco. Joe jest wybitna indywidualnoécia, za-
wsze gotowy do pomocy i nie zasciankowy i jestem pewien, ze
bedzie przewodniczyl Zarzadowi IVSC w charakterystycznym
dla siebie stylu catkowitego zaangazowania, dobrej komunikacji
przy jednoczesnej stanowczodci w podejmowaniu decyzji”.

GRUDZIEN

v 2 grudnia w siedzibie Federacji odhyto sie posiedzenie
Zarzadu PFSRM, w ktérym uczestniczyli takze (na zaprosze-
nie Zarzadu) przewodniczacy Komisji Arbitrazowej Iwo Bet-
ke, przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosei Zawodowej
Kazimierz Rygiel, redaktor naczelny , Rzeczoznawcy Majat-
kowego” Mieczystaw Prystupa, petnomoenik ds. public rela-
tions Wojciech Nurek.

Na posiedzeniu omoéwiono mozliwosei zintensyfikowania
dziatalnosci propagandowo-medialnej prezentujacej stanowi-

m.:
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sko ruchu zawodowego w sprawach istotnych dla rzeczo-
znawcow 1ich klientéw, mozliwosci wspdldzialania Federacji
z placowkami naukowymi oraz mozliwosci wspéldziatania
Komisji Arbitrazowej, Komisji Etyki, komisji odwolawczych
przy stowarzyszeniach a takze rzeczoznawcéw rekomendo-
wanych do KOZ, w realizacji zadan dotyczacych postaw
etycznych i jakoéci prac rzeczoznawcéw w nawigzaniu do za-
pisow projektu Raportu ,Kierunki rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego”. Omoéwiono program posiedzenia
Rady Krajowej PFSRM w dniach 19-20 grudnia 2005 r.

w13 grudnia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Komisji Rewizyjnej oraz posiedzenie Komisji Szkolen
PFSRM.

v W dniach 13-14 grudnia w Hotelu Bristol w Warszawie
odbyla sie jubileuszowa 10 Konferencja ,Warszawski Rynek
Nieruchomog$ci — spotkanie elit - zagospodarowanie prze-
strzenne Warszawy”, w ktérej z ramienia Federacji uczestni-
czyl wiceprezydent Jerzy Flipiak. PFSRM objela konferencje
honorowym patronatem obok m. in. Ministerstwa Transpor-
tu i Budownictwa, Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci,
Polskiej Federacji Stowarzyszef Zarzadcéw Nieruchomodei,
Stowarzyszenia Architektow Polskich, Polskiego Zwigzku
Firm Deweloperskich.

ww 15 grudnia PFSRM zorganizowala we wspéipracy
z Polskim Goérnictwem Naftowym i Gazownictwem S.A. se-
minarium na temat: ,Wybrane zagadnienia dotyczace wyce-
ny nieruchomoéci, wynagrodzen i odszkodowan zwigzanych
z nieruchomoéciami, na ktérych sg posadowione lub plano-
wane jest posadowienie gazociggéw i urzadzen gazowni-
czych” Funkcje merytorycznego koordynatora szkolenia pet-
nita Monika Nowakowska, co praktycznie oznaczalo odpo-
wiedzialnoéé za ksztatt programu zgodnie z oczekiwaniami
zleceniodawcy.

W czasie seminarium zwrécono uwage na fakt, ze aktual-
na linia orzecznictwa Sadu Najwyzszego (w tym nowa wyklad-
nia dzialtania art. 49 k. ¢.) moze byé przyczyng zwiekszenia ilo-
§ci zleceri dla rzeczoznaweéw majatkowych w tym obszarze. Sad
staje po stronie wiascicieli nieruchomoci (orzekajac, ze nalezy
sie im godziwa rekompensata), nie tracac jednakze z pola widze-
nia interesu spolecznego wynikajacego z donioslego znaczenia
prawidlowego funkcjonowania linii przesylowych. Uzasadnie-
nia wyrokéw wskazuja na koniecznosé cywilnoprawnego regu-
lowania praw do cudzych nieruchomosci, w tym w szczeg6lno-
&ci mozliwoéé ustanawiania shuzebnosei gruntowych za wyna-
grodzeniem. Powszechna regulacja stanéw prawnych
zwiazanych z korzystaniem z cudzych nieruchomosci 1 to za-
réwno na etapie budowy nowych gazociagéw jak i porzadkowa-
nia ,,zaszloéci” zwigzanych z eksploatacjg od dawna istniejacych
obiektéw jest - w demokratycznym panstwie prawa — koniecz-
na i to zaréwno w ochronie konstytucyjnych praw wlascicieli
nieruchomoéci jak i wlascicieli majatku sieciowego. W wyniku

przeprowadzonych rozméw z przedstawicielami Departamentu
Nadzoru Wiaécicielskiego PGNiG stwierdzono, ze dla potrzeb
wlaéciwego przygotowania projektu i obstugi budowy nowych
gazociagow i urzadzer gazowniczych, a takze eksploatacji juz
istniejacych, wskazane jest specjalistyczne przygotowanie rze-
czoznawcow majatkowych na bazie dotychezasowych doswiad-
czen uzgodnionych pomiedzy PGNiG i PFSRM.

w 15 grudnia Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomoéciami zorganizowato V Warszawska
Konferencje Uczestnikéw Rynku Nieruchomosci. Wybitni
specjalisci rynku nieruchomoéci wyglosili wyklady omawia-
jace aspekty prawne funkcjonowania biur poérednictwa
w obrocie nieruchomoéciami, franczyzy, mozliwosci inwesto-
wania na rynkach zachodnich, wykorzystywanie internetu
w oferowaniu klientom nieruchomosci. Konferencje zakon-
czyla konferencja prasowa, na ktérej zaprezentowano pismo
ofertowe pt. ,Forum nieruchomoéci” zawierajace oferty
z systemu MLS nieruchomoéci.

Pismo to bedzie regularnie wydawane jako dodatek do Zy-
cia Warszawy”.

e W dniach 19-20 grudnia w siedzibie Federacji w War-
szawie odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej PFSRM. Szcze-
gotowa relacja Wojtka Nurka na str 36-38.

= W dniu 21 grudnia zostalo zawarte porozumienie
w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczo-
znawcow majatkowych pomiedzy PZU S A a PFSRM obowia-
zujace w roku 2006.

Dzieki staraniom Zarzadu oraz pelnomocnika Rady Krajowej
PFSRM ds. ubezpieczeh Andrzeja Lesifiskiego, juz trzeci rok
z kolei udaje sie utrzymaé skiadki na dotychczasowym pozio-
mie przy rozszerzonym zakresie ubezpieczenia.

Tekst porozumienia wraz z zalacznikiem zawierajgcym spo-
s6b kalkulacji wysokoéci skladki znajduje sie na stronie in-
ternetowej PFSRM.

7 7alem zawiadamiamy, ze w dniu 23 sierpnia 2005 roku
zmarl nasz Kolega — rzeczoznawca majatkowy

Mieczystaw Szczerba

czlonek SSRM w Kieleach

Byl aktjwnym cztonkiem naszego Stowarzyszenia.
W zmartym utraciliémy cenionego, wspanialego i zyczliwego Kolege.

_ Holezanki i Koledzy
ze Swietokrzyskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawedw Majatkowych w Kielcach




| Informacje -'wiadomosci

IX Inspektorat PZU SA
Warszawa ul. Odrowgza 15

obowigzkowe ubezpieczenia 0C
rzeczoznawcéw majgtkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (0-22) 671 26 06

kom. 0-510 114 275

LOGO FEDERACJI PRAWNIE CHRONIONE

W grudniu Federacja otrzymata decyzje Urzedu Patentowego

Rzeczypospolitej Polskiej o przyznaniu prawa ochronnego
na znak towarowy graficzny stanowigcy LOGO Federagji
zgloszony w dniu 2002.12.18 za numerem Z-258932.

Pawel Drelich oéwiadcza, ze przedstawione przez
niego na lanach emailowej lidcie dyskusyjnej informacja
dotyczace dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
Paniag Anne Antoniszyn i stosowanych przez nig stawek
sa nieprawdziwe, za$ dane odnoszgce sie do operatu
szacunkowego wartoéci.lokalu mieszkalnego
opracowanego przez Panig Anne Antoniszyn
dla Oddziatu Rejonowego Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej we Wroclawiu opublikowane zostaly hez
zgody i wiedzy Pani Anny Antoniszyn.

Za naruszenie dobr osobistych wyrzadzonych
powyzszym dzialaniem Pawet Drelich przeprasza
" Panig Anne Antoniszyn.

reklama platna — pisownia zgodna z oryginalem

PLAN SZKOLEN PFSRM
NA | KWARTAL 2006 R.

styczen 26-27 Seminarium wycena mienia
zabuzanskiego
Warsztaty przedegzaminacyjne
Najnowsze zmiany przepisow
prawa, a czynnosci
rzeczoznawcow majatkowych
16-17  Wycena naktadéw dokonanych
przez posiadaczy
nieruchomosci
22-24  Seminarium planowania
i zagospodarowania
przestrzennego
marzec 6-8 Warsztaty przedegzaminacyjne
15-17  Seminarium bankowe

styczen/luty  31-2
luty 9-10

Biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za poérednic-
twem Stowarzyszen regionalnych.

Niezbedne dane zglaszanych oséb przedstawiaja sie
nastepujgco: 1. imie i nazwisko, 2. numer uprawnien
zawodowych, 3. data i miejsce urodzenia, 4. adres
zamieszkania, 5. telefony kontaktowe, 6. adres e-mail.

Adres: PFSRM 00-695 Warszawa

ul. Nowogrodzka 50/430

(www.pfva.com.pl)

Dziat szkolen: tel. 022 627 11 42, fax 022 627 07 79

e-mail: j-korbien@qdnet.pl

022-627-07-17 Sekretariat

022-627-11-42 Szkolenia
022-627-11-37

022-627-07-79

Fax czynny calg dobe

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

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl

Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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ODCINEK DLA ODBIORCY

QODCINEK DLA ZLECENIODAWTY

Przypominamy, Ze sa w sprzedazy
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005 (IVSC)

Rzeczoznawca Majatkowy

w prenumeracie na rok 2006 — cena 100 zi

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076

Tr rachunku odeiorcy ¢d.

0000 4010 3012 0973

[ kwota:

odbicrca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

tytutem:

zleceniodawca:

stempel

dzienny

Oplata

nr rachunku odbiorcy

29 1060 0076

r rachunku odoiorcy cd.

0000 4010 3012 0973

[ kwota:

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych
00-695 Warszawa

- ul. Nowogrodzka 50

tytutern:

zleceniodawca:

stempel

dzienny

" optata

nazwia odbiorcy

i Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

00-695nWarszawa, ul. Nowogrodzka 50

TIF reChUNKL aaDIoTCY

29

10600076/0000401030120973
2 B

Palecenie przelewu [/ wplata gotowkowa

odcinek dla odbiorcy

Oplata

Skiag | druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22} B12 70 39

peczet, data | podpisy)

06

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

29/10600076/0000401030120973
W[P* PLN |

i raCh Ny

T ETecenodanCY (PZelEW] | ket Siawe (wplala)

nazwa 1 adres zleceniodawey

* nazwa i adres leceniodawcy od

Polecenie przelewu / wplata gotdwkowa

tylem

tytutem o0

odcinek dla banku zleceniodawcy

06

Sidad | druk: NAJCOMP
1. (0 prefiks 22) 812 70 39

pleczgt, data | podpisly) skredlic
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Do kupienia w hiurze Federacji

R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R e o]

W SPRZEDAZY:

. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny, tlumaczenie PFSRM - 95 zi

. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 42 zt

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, wyd. VIII poszerzone 2004 r., PFSRM — 80 zi

. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 80 zt

. Suplement do wydania IT leksykonu PFSRM 10 zt

. Zachodnie Rynki Nieruchomosci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger - 60 zl

. Arkusz Aktualizacyjny standardéw zawodowych rm wydania 6smego AA6, PFSRM - 10 zt

. Wycena nieruchomoéei, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate), PFSRM - 85 zt

. Informacje w wycenie nieruchomosci. /pod red. Prof. Andrzeja Hoppera/ - 40 zt

. Wycena nieruchomoéci rolnych, wyd. II. PFSRM, 40 zt

. Okre§lanie wartosci roslin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomogci.
K. Zmarlicki, PFSRM - 10 z}

12. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

13. Standardy zawodowe rzeczoznaweéw majatkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM — 10 zt

14. Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznaweow Majatkowych, Koszalin 2003 — 45 zi

15. N IERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob - 60 zt

16. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4+ CD, Wacetob — 35 zl

17. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 5 +CD, Wacetob — 60 zt

18. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 6 +CD, Wacetob - 60 zt

19. Kodeks Cywilny (pytania i odpowiedzi), zeszyt 5 + CD — Wacetob - 60 zi

20. Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. I, IT, I11, IV, V IDM" 05 - po 30 z}/szt

21. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

22. Jak kupié¢ nieruchomo$é? IDM - 10 zt

23. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zl

24. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zt

25. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zi

26. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zt

27. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45zt (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)

28. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zt

29. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 244 zt (oplata za 12 miesiecy)

30. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesien 2003 — 10 zt

31. Rzeczoznawca Majatkowy 12-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2 zl/szt.

32. Rzeczoznawca Majatkowy 32-85/02 - 5 zl/szt.

33. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zl/szt.

34. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 zl/szt.

35. Rzeczoznawca Majatkowy 46/05 — 25 zl/szt

36. Rzeczoznawca Majgtkowy 47/05 — 25 zt.

37. Rzeczoznawca Majatkowy 48/05 - 25 zt.
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!
4
5

. Termin realizacji wysylki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.
. Wszystkie ceny zawierajg koszty przesylki

Wmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmﬂmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmu@ﬂmmmmmmmmﬂ@mmmmﬂ ]
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuije sig od lipca 1994 roku.

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

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 627 07 17, fax 627 07 79, e-mail: piva@qdnet.pl
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Kierunki nozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Motto:

» 10 co robimy dzisiaj, zadecyduje o tym, jaki bedzie jutrzejszy swiat”
Maria Ebner-Eschenbach

KIERUNKI ROZWOJU ZAWODU
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Cele, Kierunki, Zadania

dokument przyjety przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 19 grudnia 2005 .

Prezentujemy Panstwu wynik pracy trwajgeej okoto
roku, a zakonczonej uchwale Rady Krajowej w dniu
19 grudnia 2005 roku — dokument ,Kierunki Rozwoju
Zawodu Rzeczoznawcy Majgtkowego”.
Inicjatorkq i glowng wykonawczynig tego opracowa-
nia jest Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, a towarzyszyt
Jjej zespot w skladzie wymienionym
na koncu publikowanego tekstu,
cho¢ za wspdlautoréw nalezy uznaé
takze tych wszystkich, ktorzy uczestni-
czyli w dyskusjach na ten temat w sto-
warzyszeniach, a zwlaszcza podczas
tegorocznej krajowej konferencji w Lublinie.

Nie ma wiec potrzeby wyjasniania ani komentowa-
nia tresci , Kierunkow...” Jest to opracowanie wielowar-
stwowe, moze wiec byc roznie interpretowane.

Wykonawcami zawartych w ,,Kierunkach...” zalecen
bedq wszystkie sfederowane stowarzyszenia oraz federa-
cyjne komisje i zespoly specjalistyczne.

Istotq opracowania jest to, co wynika z jego nazwy,
a wiec kierunki rozwoju i przeksztalcenia zawodu, a nie
Jeden zestaw konkretnie ustalonych dziatan. Z ,Kierun-
kow...” mozna wybraé to, co jest w nich najpilniejsze,
najwazniejsze, a zwlaszcza mozliwe do zrealizowania.

Czytajgc te wkladke do kwartalnika proponuje tak
wiasnie na to patrzec: zapoznad sie z nig, ocenié, a na-
stepnie utozsamic z najbardziej Panstwu odpowiadajg-
cymi fragmentami.

Autorzy programu, a takze zarzqd Federacji oczeku-
Ja na Panstwa uwagi do tresci zaprezentowanych
w ,Kierunkach...”, glownie o charakterze wdrozenio-
wym.

Andrzej Hopfer
Prezydent PFSRM
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Rozwdj gospodarki rynkowej w Polsce na poczatku lat 90-
tych wywotal potrzebe okreslania wartosci rynkowej nierucho-
moéci. Wiazalo sie to z koniecznoécia zdefiniowania poje¢ de-
terminujacych podstawy wyceny nieruchomosci i zasady funk-
cjonowania oséb uprawnionych do szacowania nieruchomosci.

Najszybszym i najskuteczniejszym sposobem uregulowa-
nia i wdrozenia tych nowych zasad byly przepisy prawa
(ustawy, rozporzadzenia). Byl to bardzo efektywny sposob
ksztaltowania §wiadomoéei, zaréwno rzeczoznawcow majat-
kowych, jak i odbiorcéw naszych ustug. Dzigki takiemu za-
biegowi zawdd nasz szybko zaczat funkcjonowaé w $wiado-
mosci zleceniodaweow.

Stworzenie 1 uchwalenie w 1995 r. standardéw zawodo-
wych jako jednolitej normy postepowania to poczatek drugie-
go etapu rozwoju zawodu i wyraz dojrzaloéci érodowiska,
ktore samo zaczelo ksztaltowaé szczegolowe zasady wyceny
w oparciu o do§wiadezenia wlasne i innych, gléwnie brytyj-
skich, rzeczoznawcow majatkowych.

Réwnolegle do rozwoju wiedzy w zakresie wyceny i opra-
cowania nowych standardéw zawodowych, trwal proces co-
raz glebszego, hardziej szczegélowego, uregulowania zasad
wyceny nieruchomoéci i funkcjonowania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w przepisach prawa.

Poniewaz proces legislacji to obszar wplywu réznych éro-
dowisk: politycznych, finansowych i gospodarczych, ktérych
przedstawiciele nie zawsze znaja podstawowe zasady wyce-
ny, efekt tej legislacji bywal czasem rézny od zamierzonego.
Zdarza sie, ze przepisy prawa rozmijajg sie z podstawowymi
zasadami wyceny i regulami wolnego rynku.

To, co bylo szansg rozwoju nowo-ksztaltujacego sie zawo-
du, staje sie dzi$ zagrozeniem dla dojrzalego zawodowo éro-
dowiska. Wycena, ktdra powinna odzwierciedlaé reguly wol-
nego rynku i podaza¢ za jego rozwojem, stala si¢ procesem
zbyt szczegdtowo regulowanym w przepisach prawa.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej, globalizacja éwiatowej
gospodarki i miedzynarodowy przeplyw kapitalu stawiaja no-
we wyzwania dla naszego érodowiska. Istnieje potrzeba ujed-
nolicenia zasad wyceny w skali miedzynarodowej i stworzenia
warunkéw dla elastycznego wprowadzania tych zmian.

Dlatego niezbedne jest rozpoczecie procesu majgcego
na celu znaczne ograniczenie regulacji zasad wyceny w prze-
pisach prawa przy jednoczesnym wzmocnieniu roli standar-
déw zawodowych jako podstaw metodycznych wyceny.

Standardy zawodowe powinny by¢ zbiorem zasad zapew-
niajgeych klientom wysoka jako$¢ opinii poprzez okreélenie
ram, w ktérych moze poruszaé sie rzeczoznawca, a nie byé
wykazem czynnoéci do wykonania. Takie proceduralne uje-
cie standardow sugeruje, ze najwazniejsze jest wykonanie
poszczegolnych czynnosci, a nie ich efekt koncowy w postaci
trafnie i bezstronnie oszacowanej wartoéci rynkowej, ktora
jest istotq wyceny i ktdra powinna odzwierciedlaé stan, wa-
runki i poziom rozwoju danego rynku.

Wprowadzenie

Jestedmy dojrzalym organizacyjnie $rodowiskiem, ktore
zrzesza osoby o wysokich kwalifikacjach. Jako profesjonali-
$ci powinnismy w sposob éwiadomy wplywacé na rozwdj zasad
wyceny, ksztaltowaé organizacje srodowiska i rozwdj zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.

Aby moéc podja¢ wyzwanie czasu, powinni$my wytyczyé
kierunki rozwoju zawodu i okre§li¢ dziatania, ktére pozwoli-
tyby na skuteczng realizacje tych planéw.

Analiza stanu rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce,
przeprowadzona przez Komisje Rozwoju Zawodu PFSRM
w 2002 r, a takze wyniki ankiet opracowane przez te Komi-
sje w 2004 r., ujawnily stabe elementy w funkcjonowaniu za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce, a jednoczeénie
obawy o przyszloéc osob, ktére go wykonuja.

Rozwigzania, ktdre przyjelismy tworzac ten zawod 13 lat
temu, nie zawsze sprawdzajg sie w konfrontacji ze zmienia-
Jjaca sie rzeczywistoécia.

Prowadzona od wrzesnia 2004 r. érodowiskowa dyskusja
ujawnita potrzebe zmian zasad funkcjonowania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w réznych jego aspektach, w tym: w spo-
sobie przygotowania kandydatéw do zawodu, teoretycznych
i praktycznych podstawach jego funkcjonowania, w ksztalcie
ruchu zawodowego, a takze uwarunkowaniach prawnych.

Jegli zgodzimy sie co do tego, ze zmiany sa konieczne, to podje-
te dziatania musza by¢ spdjne i przewidziane na poczatku drogi.
Préba zmian na jednym obszarze wywoluje reperkusje na innym.

Stad potrzeba uporzadkowania probleméw, okreSlenia
celow, wytyczenia kierunkéw 1 rozpisania tych dzialah
na konkretne zadania do wykonania przez:

e Federacje;
* Stowarzyszenia,
* Rzeczoznawcéw majatkowych.
Los zawodu zalezy od wspdlnych i spéjnych dziatah.

Misja

Misja naszych dzialan powinno byé:

»Lapewnienie bezpieczenstwa kapitalu zaangazowanego
w nieruchomosciach poprzez profesjonalne uslugi rzeczo-
znawstwa majatkowego gwarantujace wiarygodna
i rzetelng informacje o wartosci rynkowej nieruchomosei.”

Tak rozumiejac role rzeczoznawcy majgtkowego, jako
osoby obstugujgcej rynek nieruchomosei, osiagniemy gléwne
cele zorganizowanego ruchu zawodowego.

Cele

1. Ksztattowanie prestizu zawodu rzeczoznawcy majatkowego,

2. Zapewnienie kompleksowosci ustug rzeczoznawstwa
majatkowego.

3. Wzrost roli organizacji zawodowej jako organizacji pozarzadowej
dbajacej o wysokg jakosé ustug rzeczoznawstwa majatkowego.

 Resczoznowca Majgtowy

ey prsr el WREIRND . ]



Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Kierunki dziatania

1. Dbaloéé o zachowanie cech rzeczoznawstwa ma-
jatkowego jako wolnego zawodu i zawodu zaufa-
nia publicznego.

Komentarz

Obserwowane zjawisko ekspansji firm posredniczgeych
pomiedzy zleceniodaweg a rzeczoznawceq majgtkowym wpty-
wa na deprecjonowanie zawodu rzeczoznawcey majgtkowego,
sprowadzajge go do roli pracownika najemnego.

Takie cechy jak: niezaleznosé, bezstronnosé, ale rowniez
i odpowiedzialnosé w dzialaniu rzeczoznawcy majgtkowego,
wymaga swobody organizacji jego pracy, co jest mozliwe
do osiggniecia w formule wolnego zawodu.

Zalecane (wskazane) byloby wiec tworzenie roznych form
organizacyjnych, w tym preferowanych spolek osobowych,
jak: konsorcja, spotki parinerskie, spotki cywilne, iip.

Z takg formutg wykonywania zawodu wigze sig koniecz-
nos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez kazdego
rzeczoznawce majgtkowego chegeego wykonywad ten zawdd.

Elementem wzmacniajgcym zaufanie spoleczne byloby ar-
chiwizowanie opracowan (wycen) . prowadzenie repertorium.

2. Kreowanie cech rzeczoznawcy majatkowego jako
osoby wykonujacej zawédd zaufania publicznego.

Komentarz

Stworzenie ,modelu osobowosciowego” rzeczoznawcy ma-
Jatkowego utatwi opracowanie zasad naboru do zawodu, roz-
woju zawodowego czynnych rzeczoznawciw majgtkowych
oraz eliminacji z zawodu 0séb nierzetelnych.

Dobor 0s6b do zawodu rzeczoznawey majgtkowego powi-
nien byc poprzedzony badaniem kandydata pod kgtem posia-
danych predyspozycji i cech osobowosciowych pozqdanych
w wykonywaniu zawodu zaufanie spolecznego, takich jak
na przyklad: spostrzegawczosc, umiejetnosé dokonywania
analiz, kultura osobista, wlasciwa postawa moralno-etyczna,
rzetelnosé, odwaga w obronte stusznych dokonan (wlasnych
lub cudzych), pokora w stosunku do wiasnych umiejetnosci,
otwartosé na zdobywanie wiedzy, umiejetnosé komunikowa-
nia sie z otoczeniem, umiejetnosc wspolpracy w zespole, umie-
Jetnosé argumentacji oraz prezentacji wlasnych opracowar
czy dociekari, odpornosé na stresy.

Powyzszy zestaw cech osobowosciowych magthy byé brany
takze pod uwage przy przyjmowaniu nowych cztonkiw do sto-
warzyszen zrzeszajgeych rzeczoznawcow majgtkowych.

Dostepnosé do tego zawodu powinni mie¢ wytqcznie ab-
solwenci studiow technicznych, ekonomicznych i prawni-
czych, ale takze studiow rolniczych i lesnych.

Wiedza w zakresie rzeczoznawstwe majgtkowego win-
na by¢ zdobywana zasadniczo w toku studiow podyplomo-
wych, trwajgeych nie mniej niz 3+4 semestry. Przyjecie na te-

\

go rodzaju studia powinno by¢ poprzedzone rozmowami kwa-
lifikacyinymi majgcymi na celu badanie cech i predyspozycyi
do wykonywania w przysztosci tego zawodu, o ktorych jest
wyze] mowa.

Programy studicw podyplomowych winny uwzgledniad
aktualne potrzeby rynku nieruchomosci, a takze rozszerzony
zakres uslug rzeczoznawcow majgtkowych. Nalezatoby je po-
nownie przeanalizowad, réwniez pod katem ich koherencji
z programami podobnych studiéw organizowanych np.
w Wielkiej Brytanii, czy tez w Polsce przez RICS. Wystepujqgcy
obecnie model studidw oparty, prawie wylgeznie, na wykla-
dach, winien by¢ uzupelniony o warsztaty i éwiczenia. Zarow-
no programy studiow, jak i konkretne ich edycje, powinny uzy-
skiwaé akredytacie PFSRM. Warunkiem przystgpienia do eg-
zaminu panstwowego 1 przyjecia nastepnie w poczet cztonkéw
organizacji zawodowej, powinno byé ukoriczenie studiow po-
dyplomowych posiadajgcych wspomniang akredytacje.

Zdecydowanie egzekwowany powinien byé w praktyce Ko-
deks Etyki. Wdrozenie tego Kodeksu moze przyczynic sie
do pozgdanej eliminacji ze srodowiska nierzetelnych rzeczo-
znawcow, a tym samym przyczynic sie do wzrostu autorytetu
pozostatyeh rzeczoznawcow majgtkowych i prestizu zawodu.

Szerzqcy sie dumping w oferowaniu przez rzeczoznawedw
cen ustug jest zjawiskiem patologicznym i wplywa ujemnie
na jakosé tych ustug oraz na stosunki pomiedzy rzeczoznaw-
cami. Dzialania ograniczajqce te patologie powinny byé opar-
te na skutecznym wdrozeniu i egzekwowaniu Kodeksu Etyki.

3. Ograniczenie ingerencji prawodawstwa w teorie
i praktyke wyceny.

Komentarz

Potrzebna jest zdecydowana eliminacja procedur dotyczg-
cych wycen z ustaw i rozporzqdzen.

Przepisy prawne mogg okreslac, na poziomie ogolnym,
najbardziej istotne elementy wyceny (np. definicja wartosci
rynkowej) lub inne ograniczenia chroniqce interes panstwa,
natomiast wskazania metodyczne powinny byé wylgcznie
w normach zawodowych (standardach).

Ustawy i rozporzqdzenia, z zalozenia charakteryzujg sie
stabilnoscig, natomiast normy zawodowe latwiej zmieniad
nadgzajgc za zmieniajgeg sie sytuacjq na rynku.

W zwigzku z tym przepisy prawne, ktorych zmiana wigze
sie z diugotrwalym procesem legislacyinym, mogg ograni-
czaé, a nawet uniemozliwiac prawidtowe wykonanie wycemny.

4. Uzyskanie zasadniczego wplywu na ksztalt przepi-
sOw prawa.

Komentarz
Niezbedne jest zapewnienie udziatu organizacji zawodowych
na etapie tworzenia wszelkich przepisow prawa ksztaltujgeych
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zasady 1 obszary wyeeny oraz wdrozenie statego monitoringu ja-
kosci funkcjonujgcych przepisdw. Ponadto, pozycja ruchu zawo-
dowego w tym zakresie powinna by¢ utrwalana poprzez stale pu-
bliczne wypowiadanie si¢ we wszystkich istotnych kwestiach
zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami 1 wyceng mienia.
Powyzsze pozwoli na kreowanie przepisow stojgcych na stra-
2y interesow wszystkich uczestnikow rynku poprzez zobiektywizo-
wanie procesow okreslania wartosci i transparentnosci wszyst-
kich procesow zwigzanych z szacowaniem, obrotem i wszelkimi
innymi czynnosciami opartymi o wartos¢ nieruchomosct.

5. Wzmocnienie roli norm zawodowych.

Komentarz

Istotne jest wzmocnienie roli norm zawodowych, ktorych
tresci wynikad powinny z wiedzy naukowej i praktykt oraz po-
winny podgzac za rozwijajgcym sie rynkiem.

Normy zawodowe (standardy, zasady, noty) nie powinny
wskazywaé rzeczoznawcy majgtkowemu jedynie procedury wyce-
ny, a powinny stanowi¢ narzedzie stuzqee do dochodzenia
do wartosci. Powinny by¢ stanowione w jak najprostszej ¢ najbar-
dzief czytelne], nierodzqeef watpliwoscl interpretacyjnych formie.

Wycena nieruchomosci to proces dochodzenia do wartosci.
Do rzeczoznawcy nalezy identyfikacja wszelkich elementow
tego procesu oraz dobor odpowiednich narzedzi, ktérych po-
winny dostarczad normy zawodowe.

Dostrzega sie potrzebe zmiany aktualnej formy standardow
zawodowych. Standard powinien by¢ zrédlem ogolnych wskazo-
wek i zalecen: dotyczqeych regul postepowania podczas realizaci
procesu wyceny a nie szczegolowq instrukcjq. Sposoby rozwigzan
poszczegolnych probleméw powinny by¢ ilustrowane w komenta-
rzach i przyktadach. Te nowe elementy norm zawodowych wska-
zywatyby mozliwe sciezki dojscia do wartosci, nie eliminujge
Jednak innych mozliwosci i nie zamykajgc drogi do innowacyj-
nych rozwiqgzan, zgodnych jednak z ogélnie sformulowanymi za-
sadami zawartymi w obowigzujqeych standardach.

Standardy zawodowe powinny pozostawaé w zgodnosci
z miedzynarodowymi standardami wyceny, uwzgledniajge
w petni krajowe przepisy prawa 1 specyfike polskiego rynku
nieruchomosct.

Przeprowadzane zmiany norm zawodowych muszq za-
pewnié dalsze podnoszenie jakosci opracowan sporzgdzanych
przez rzeczoznawcow majgtkowych, a punktem odniesienia
tych zmian powinni byc odbiorcy i uzytkownicy wycen,
a przede wszystkim ciggle zmieniajgcy sie rynek.

6. Wykreowanie pojecia wyceny jako procesu docho-
dzenia do wartosci, a nie realizacji procedur.

Komentarz
Nalezy dazyc, aby wycena byla postrzegana jako proces,
a nie realizacja procedur.

Procedura to czynnosci opisane normatywnie, jakie nale-
zy wykonad, aby uzyskadé opisany i skwantyfikowany efekt.
Procedura moze by¢ uzywana przy wykonywaniu raczej po-
wtarzalnych czynnosci, gdzie mozna zmierzyé doktadnie ele-
menty posrednie jak i to, co sie w efekcie uzyska (z zalozenia
brak elementu subiektywizmu).

Proces to uzyskanie efektu koncowego (celu), opierajgc sie
na zafozeniach | przedmiocie wyceny, ktdrego wlasciwa identy-
fikacja stanowi poczgtek procesu. W dalszej czesel procesu wy-
konuyje sie prace analityczne, obliczeniowe, itp. przy uzyciu okre-
slonych narzedzi. Takim narzedziem powinny by¢ standardy
zawodowe. Proces jest to dojscie do zamierzonego celu
— uwzglednienie elementow posrednich, wwzglednienie otacza-
Jacej rzeczywistosci. W nieruchomosciach jest to szczegélnie
wazne, poniewaz zawsze oprocz pewnych uwarunkowan global-
nych rynek nieruchomosct pozostaje rynkiem lokalnym, a inter-
pretacja zjawisk rynkowych obarczona jest subiektywizmem.

Okreslanie wartosci poprzez proces wyeeny wigze sie z od-
powiedzialnoscig rzeczoznawey za efekt koncowy wykonanej
pracy, tj. za wartosé, a nie tylko za $cisle przestrzeganie sztyw-
nych procedur.

Procedura ulatwia unikanie odpowiedzialnosci, nato-
miast proces wymaga tworczego 1 kreatywnego podejscia.

7. Zmiana sposobu postrzegania roli wartoéci nieru-
chomoéei w procesach decyzyjnych.

Komentarz

Nalezy dgzy¢ do zmiany sposobu postrzegania wartosci przez
zleceniodaweow. Podkreslajge, ze wartosé to nie to samo co cena,
nalezy zwracad uwage na role rzeczoznawcy majgtkowego jako
autora profesjonalnej opinii, a nie osoby przesqdzajqcej o cenie.

Wartosc rynkowa - jak kazda inna wartosé - pozostanie
zawsze kategoriq subiektywng. Rzeczoznawca w procesie wy-
ceny stara sie jedynie obiektywizowac te wartosé, odnoszqe sie
do wlasciwego rodzajowo i obszarowo rynku, poprzez pribe
odzwierciedlenia zjawisk rynkowych i sposobéw dzialania
poszezegdlnych jego uczestnikow.

Ze swojej istoty wycena ma charakter subiektywny, a wige
wszystkie wyceny niosq ze sobg pewien stopief niepewnosci.
Wartosé idealnie rynkowa moze byé ustalona tylko na ideal-
nym rynku. Rzeczoznawca nie jest w pelni pewien podawa-
nych przez siebie wartosci liczbowych. Stopier: pewnosci okre-
slonej wartoéct zalezy od stopnia poréwnywalnosci i przejrzy-
stosci rynku, a takze trafnosci zatozen przyjetych w procesie
wyceny. To wlasnie przede wszystkim subiektywizm przy for-
mutowaniu zalozeri do wyceny przeklada sie na koricowy wy-
nik, czyli wartosé. Zalozenia, czyli dane wejsciowe, w efekcie
zastosowanego procesu wyceny bedg mialy najwiekszy wplyw
na ostateczng wartosc i to tym danym wejsciowym powinien
rzeczoznowea poswigead najwiecej LWagl w procesie wyceny.

W Polsce rynek nieruchomosci ciggle jest niewystarczajgeo
rozwiniety i przejrzysty. Przy braku lub ograniczeniu danych
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poréwnywalnych jest niemal pewne wystgpowanie zroznicowa-
nych opinii o wartosct tej samej nieruchomosci. Rzeczoznawca
powinien podjac prébe okreslenia stopnia niepewnosci osig-
gnietego wyniku w aspekcie przyjetych do wyceny zatozen, kidre
powinny byé jednym z pézniejszych kryteridw oceny procesu sza-
cowania i operatu szacunkowego. Trafnosé wyceny zalezy
od adekwatnosci zalozen. do sytuacji rynkowej i to nie tylko

w odniesieniu do danego rynku nieruchomosci. Aby poprawnie

analizowad rynek nieruchomosct nalezy rozumieé procesy go-

spodarcze i ekonomiczne zachodzgcee w jego otoczeniu.

Uznanie niepewnosci wyniku wyceny rodzi okreslo-
ne skutki:

* dla postrzegania funkcji operatu szacunkowego:
operat szacunkowy fo opinia o wartosci, w istocie
prognoza, a nie dokument przesqdzajgcy o cenie;

* od strony formy podawania wyniku wyceny: wynik
szacowania nalezy zaokrgglaé w stopniu odpowia-
dajgeym precyzji zalozen oraz adekwatnym
do kwoty wartosci;

* dla sposobu traktowania rozbieznych wycen: nie
kazda roznica wynikow oszacowania musi wywo-
lywaé antagonistyczne spory na temat wartosci
nieruchomosei;

* dla oceny operatow szacunkowych: jednym z pod-
stawowych kryteriow oceny ich poprawnosci po-
winna byé ocena trafnosci przyjetych, wymaga-
nych zalozen do wyceny, a takze osiggnietego wyni-
ku na tle danych rynkowych.

Jednoczesnie nalezy rozwazyé mozliwosé zmiany dotych-
czasowego modelu postepowania, w ktérym kontrwycene
traktuje sie jako rzecz pejoratywng. Przeciez dopiero w kon-
frontacji z zalozeniami przyjetymi przez innego rzeczoznawce
wartosé moze by¢ poddana weryfikagji.

Okreslona w operacie szacunkowym wartosé nieruchomosct
nie moze by¢ traktowana jako bezdyskusyjna i jedynie stuszna.

Wskazane byloby wrecz wyspecyfikowanie sytuacji, w kto-
rych celowe byloby wykorzystanie dwdch niezaleznych wycen. Po-
zwalaloby to na podjecie merytorycznej dyskusji nad zalozenia-
mi do wyceny, w przypadku niektorych nieruchomosci, np. rzad-
ko wystepujgeych na rynku lub o wyjgthowo wysokiej wartosci.

8. Zachowanie zasady nadawania uprawnien zawo-
dowych na czas nieokre$lony oraz stworzenie wa-
runkéw rozwoju zawodowego.

Komentarz

Uprawnienia zawodowe, tak jak dotychczas, powinny byé
nadawane na czas nieokreslony. Ma to znaczenie w utrwala-
niw opinii o cigglosct wykonywania zawodu, co znaczgeo
wplywa na jego prestiz. Sq to bez watpienia czynniki, ktore
sprzyjajg uznaniv i poszanowaniu spotecznemu zawodu.

Zasada ta powinna by¢ wspomagana utrzymaniem kryte-
ridw zwigzanych z mozliwoscig utraty prawa do wykonywa-

nia zawodu (m.in. z powodu niewypelnienia obowigzku usta-
wicznego ksztalcenia lub naruszenia zasad etyki).

Nalezy jednoczesnie stworzyé warunki rozwoju zawodowego
dla funkgjonujacych rzeczoznawcow majgtkowych poprzez system
zdobywania nowych umiejetnosct lub doskonalenia posiadanych.

Pozwoli to na poszerzenie zakresu dzialania, a tym samym
otworzy nowe mozliwosci wspotpracy ze zleceniodawcami.

9. Wprowadzenie specjalnosci i specjalizacji w zawo-
dzie rzeczoznawcy majgtkowego.

Komentarz

Istniejqcy system nadawania uprawnier ,,a priort” zrow-
nuje w prawie 0soby o wieloletnim doswiadczeniu 1 duzej wie-
dzy specjalistycznej z osobami, ktére niedawno uzyskaly
uprawnienia [ nie posiadajq doswiadczenia zawodowego
do podejmowania sie skomplikowanej wyceny.

Duza konkurencja na rynku zlecen, powszechnie obowig-
zujgey system przetargow, niska Swiadomosé odbiorcéw wy-
cen sprawiajq, ze glownym kryterium wyboru oferty jest wy-
sokos¢ wynagrodzenia za wycene, a nie umiejeinosé dajgea
gwarancje poprawnosct jej wykonania.

Choé w momencie wyboru wykonawey takiego zlecenia
Jjest to sprawa indywidualna, to konsekwencje zle wykonanej
wyceny ponoszg przede wszystkim klienci. Skutki takich dzia-
lan wplywajq na negatywne opinie o cafym srodowisku.

Nowe obszary dzialalnosci rzeczoznawedw majgthowych
zwigzane sq¢ z naturelnymi procesami rozwoju zawodu, co
wynika przede wszystkim ze zmiany potrzeb zamawiajgcych.
Problematyka ta powinna by¢ rozpatrywana jako szansa roz-
woju zawodu. Wymaga to jednak wielu nowych dziatan,
w tym odejscia od zasady kompleksowej regulacyi wszelkich
kwestii kompetencyjnych w przepisach dotyczgeych gospodar-
ki nieruchomosciami.

Obszar aktualnych regulacji ustawowyeh dotyczqeych za-
wodu traktowaé nalezy jako wazny i podstawowy etap ksztai-
towania przymiotow zawodu zaufania publicznego. Ma to za-
sadnicze znaczenie dla rozwoju nowych obszaréw dziatalno-
sci rzeczoznawcy majgtkowego.

Glowne problemy wspotezesnego rzeczoznawstwa majgthko-
wego koncentrowac sie bedg na kwestiach zwigzanych z obstu-
gq rozwijajgeych sie zglobalizowanych rynkéw kapitatowych,
co wymaga stosowania ujednoliconych w skali miedzynarodo-
wej zasad pomiaru wartoscl kapitalu. Z tvch wzgleddw nie
mozna docelowo przewidywad pozostania rzeczoznawcdw ma-
Jatkowych wylgeznie na obszarze wyceny nieruchomosci, gdyz
tendencje europejskie 1 Swiatowe zmierzajg wyraznie w kie-
runku uksztaftowania zawodu rzeczoznawey majgthowego ja-
ko zawodu wolnego i zawodu zaufania publicznego z szerokim
zakresem kompetencji zwigzanych z wyceng: nieruchomosei,
maszyn i urzqdzen, udziatow finansowych i przedsiebiorstw.

Przy planowaniu nowych obszaréw rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego nalezy koncentrowad sig wylgeznie na tych
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obszarach dziafalnosci, ktore sq typowe dla zawodu wolnego i za-
wodu zaufania publicznego, a bezwzglednie unikac wehodzenia
w inne obszary dziatalnosei, chocby dotyczyly one ustug pokrew-
nych i znajdujqeych sie w zakresie wiedzy 1 kompetencyi rzeczo-
znawcow majgtkowych. Daje to mozliwosc budowania wizerun-
ku rzeczoznawcy majgtkowego jako osoby wykonujgceef zadania
2wiqzane z waznymi inferesami spoltecznymi, stojgeej na strazy
prawa t wartosct spolecznych z poczuciem misji 1 uczciwosct. Po-
nadto, przy utrzymaniu formutly wolnego zawodu, czynnosci wy-
konywane bedg osobiscie, poza stosunkiem zaleznosct stuzbowey,
w oparciu 0 najwyzsze kompetencje. Wszelkie kwestie dotyczqce
rozwoju nowych obszaréw dziatalnosci rzeczoznawcow majgtko-
wych powinny byé podporzadkowane priorytetowi budowania za-
wodu wolnego i zawodu zaufania publicznego.

Nie mozna tych dzialan podporzadkowad rzeczoznawey ma-
Jatkowemu utozsamianemu z przedsigbiorcq, ktdremu poprzez
zapisy ustawowe zapewnia sig wiasciwg pozycje na rynku okre-
slonych ustug. Dziafania powodujgee wprowadzenie, w szczegdl-
nosct poprzez przepisy prawa, zakresu kompetencji wychodzgeego
poza kompetencie typowe dla zawodu zaufania publicznego moze
byé spotecznie odbierane jako proba monopolizacyi rynku ustug,
co bedzie negatywnie wptywato na wizerunek zawodu.

W takim kontekscie sprawy rozwoju nowych obszarow dzia-
falnosct wymaga rozwazenia podstawowych problemow zwig-
zanych z zakresem i tempem zmian, niemniej aktualny stan
prawny powoduje, ze pilnie nalezy odniesé sie do kwestii juz po-
szerzonych kompetencji. Wykonywanie niektorych nowych czyn-
nosct wymaga wiedzy specjalistycznej wykraczajacej poza do-
tychczasowy system szkolenia rzeczoznawcow. Podjecie sie tych
czynnosci przez osoby do tego nieprzygotowane moze podwazyé
wiarygodnosé srodowiska rzeczoznawciw majgtkowych.

Uprawnienia zawodowe powinny byé nadawane w pel-
nym zakresie obszaru dziatania rzeczoznawcy majgtkowego.
Wskazane jest jednak, aby w miare nabywania przez rzeczo-
znawce majgtkowego szczegolnych umiejetnosci, mogt on
uzyskaé potwierdzenie wyspecjalizowania si¢ w pewnym za-
kresie. Uzyskiwanie potwierdzenia specjalnosci i specjalizacji
nie powinno byé obligatoryinym obowigzkiem rzeczoznawcy
majgtkowego, wynikajgcym z przepisow prawa, ale powinno
wynikad z woli zainteresowanego, ktory w ten sposdb zwiek-
sza swojq atrakeyjnosc na rynku.

Nie jest mozliwe opracowanie zamknietego katalogu spe-
cjalnosci. Jednakze zgodnie z wykazem nowych obszardw
dziatania rzeczoznaweow majgthowych, jako specjalnosci
mozna uznaé m.in.:

*  wycene nieruchomosci;

* wycene ruchomosci;

*  wycene przedsiebiorstw;

* wycene udzialow finansowych.

W zakresie wyceny nieruchomosci i ruchomosct nalezy wy-
rdaznic specjalizacje. Specjalizacie dotyczyc powinny tylko wa-
skiego obszaru nieruchomosci i ruchomosci, wymagajgcych
specjalistycznej wiedzy (niewymaganej od przecigtnego rzeczo-
znawcey majatkowego) oraz praktycznych umiejetnosci.

Specjalizacje powinni okreslad¢ sami zainteresowani we
wniosku do jednostki uprawnionej do potwierdzenia szcze-
golnej wiedzy i umiejetnosci.

Kompetencje w zakresie potwierdzania specjalnosci i spe-
cializacyi przystugiwac powinny organizacyi zawodowej rzeczo-
znawcow majgtkowych. W celu ujednolicenia kryteriow oraz
nadania rangi specjalnosciom i specjalizacjom wskazane byto-
by powotanie odpowiedniego zespolu (komisji) przy PFSRM
lub innej organizacji o zasiegu krajowym.

Wdrozenie systemu specjalnosci i specjalizacii powinno
byé dokonane przez organizacje zawodowq.

Nalezy opracowad system (regulamin) potwierdzania spe-
¢jalnosci i specjalizacji zawodowych, a takze okreslié kryteria
merytoryczne i sposob wyboru cztonkdéw zespotow potwierdza-
Jacych uzyskanie specjalnosct i specjalizacyi.

Wskazane byloby zbadanie, poprzez dyskusje lub ankiety,
skali zainteresowania uzyskaniem zdobycia kolejnych pozio-
mow kwalifikacji zawodowych.

10. Opracowanie i wdrozenie systemu uznania kwali-
fikacji zawodowych.

Komentarz

Dla zapewnienia mozliwosci zrealizowania zamierzonych ce-
low, 4. ksztaltowania prestizu zawodu 1 wzrostu roli organizacyi
zawodowych, a w szczegolnosc skutecznego przectwstawiania sie
negatywnym zjawiskom deprecjoefi zawodu, konieczne jest po-
siadanie przez korporacje zawodowg odpowiedniego narzedzia.

Narzedziem tym moze byc system uznania kwalifikacyi za-
wodowyeh, dajgey mozliwosé poddania sie dobrowolnie nad-
zorow!l organizacji zawodowych, co ma gwarantowac rzetelne
i etyczne wykonywanie zawodu.

11.Promocja zawodu i osoby rzeczoznawcy majgtko-
wego wobec zleceniodawcy.

Komentarz

W poszukiwaniu nowych obszardw dziatania dla rzeczo-
znawcow majgtkowych niezbedna jest promocja zeawodu
w Srodowiskach potencjalnych odbioréw ustug. Konieczne
Jest tez promowanie osoby rzeczoznawcy majgtkowego w spo-
sob uswiadamiajgey role, jakg moze on odgrywacé w gospo-
darce rynkowej. Promocja ta winna podkreslaé przymioty za-
wodu zaufania publicznego i wolnego zawodu.

12.Zapewnienie atrakeyjnoéci organizacji zawodo-
wych dla ich czlonkéw.

Komentarz
Obecna formuta organizacji zawodowej - stowarzyszenia
- opiera sig na dobrowolnej przynaleznodcei.
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Nalezy liczyé sig z tym, ze w niedalekiej perspektywie cza-
sowej spontanicznosc tworzenio nowego zawodu i lgczqee nas
cele nie bedg wystarczajgeq motywacjg do wspolfinansowa-
nia struktur organizacji zawodowej.

Korporacja zawodowa musi dawad swym czionkom wy-
mierne korzysci, takze poprzez wplywanie na lepszq pozycje
na rynku zlecen.

Mozna to osiggnqd przez odpowiednig promocje zrzeszonych
rzeczoznawcow majatkowych wsrdd instytucjonalnych zlecenio-
dawcow. Jednak promocja taka wigzalaby sie z podjeciem od-
powiedzialnoscl za efekty ich pracy, co wymaga podwyzszenia
stawianych wymogow i stworzenia systemu ich egzekwowania.

13.Nowa struktura organizacyjna i promocja organi-
zacji zawodowej umozliwiajaca realizacje celéw.

Komentarz

Struktura organizacyina srodowiska rzeczoznawcéw ma-
Jatkowych powinna bycé dostosowana do przyjetej misji. Nale-
zy zadbac, aby wprowadzone zmiany byly akceptowane przez
srodowisko, co wymaga podejmowania wszystkich waznych
decyzji przy zachowaniu zasad demokracji, wyrazane] takze
poprzez wlasciwg reprezentacje organizacji stowarzyszenio-
wych t lokalnych Srodowisk rzeczoznawcow majgtkowych.

Statut Federacji reguluje kwestie sposobu glosowania
w trakcie obrad Rady Krajowej, jednakze coraz bardziej wy-
razne sq glosy srodowiska domagajqce sie glosowania jawne-
go 1 imiennego. Petna jawnosc dzialari organizacji i moty-
wow podejmowanych decyzji powoduje wzrost aktywnosci jej
czlonkow.

Postulujemy przeprowadzenie debaty nad zaletami i wa-
dami dwdch wariantéw funkcjonowania ruchu zawodowego:
Wariant I: Stowarzyszenia jako dobrowolna organizacja za-

wodowa.
Wariant II: Izba Zawodowa Rzeczoznaweéw Majgtkowych.

Aktualnie dosé powszechnie wyrazany jest poglgd (co nie
oznacza ze cate nasze srodowisko go podziela), ze pozgdanym
dziafaniem jest dgzenie do utworzenia Izby Zawodowej Rze-
czoznawcow Majgtkowych (przypomniec nalezy, ze zostal
opracowany juz projekt ustawy). Obawy zwigzane z jej utwo-
rzeniem budzq przede wszystkim koszty funkcjonowania Izby,
kidre niestety musiafoby poniesé nasze srodowisko, ktdre jest
relatywnie male w stosunku do innych zawodéw posiadajg-
cych juz swoje Izby.

Immanentng i zarazem bardzo wazng cechq funkcjonowa-
nia Izby jest obowigzek przynaleinosci do niej jako warunek
wykonywania zawodu. Stwarza to pokuse zamykania sie sro-
dowiska zawodowego, jak ma to miejsce w zawodach prawni-
czych. Jednoczesnie poprzez Izbe bylaby mozliwosé bezposred-
niego (administracyjnego) oddziatywania na jej czlonkdéw.

Z kolei przynaleznosé do stowarzyszer jest dobrowoina,
ale 1 tym samym mozliwosé oddzialywania na dzialalnosé
rzeczoznawcow Jest znacznie ograniczona.

Przyimujge wariant 1, nalezaloby podjgé dzialania za-
pewniajgce rozpoznawanie lokalnych stowarzyszen rzeczo-
znawcow majgtkowych i Federacji jako jednolitej krajowej
struktury organizacyjnej, dzialajgcej pod wspélnym logo
oraz zapewniajgcej jednolity standard obstugi. Wazne jest
takze uwzglednienie nowych obszardw dzialania w zakresie
organizacji informacji o lokalnych rynkach nieruchomosci
i zachodzqeych na nich zmianach.

Elementami nowego wizerunku stowarzyszer. powinny
byé: odpowiednia lokalizacja i wyposazenie biura, profesjo-
nalny personel, serwis internetowy (strona ,www”), kontakt
z czlonkami za posrednictwem poczty elektronicznej, bibliote-
ka, baza danych o nieruchomosciach, itp.

Nalezy nadal dgzyc do lgczenia sie stowarzyszer funkcjo-
nujgcych na obszarze tego samego miasta lub wojewddztwa.

Organizacja zawodowa zorganizowana wedtug podziatu
administracyjnego kraju pozwoli na stworzenie modelu orga-
nizacji licznych, silnych i sprawnie dzialajgcych.

Organizacja zawodowa rzeczoznawcdw majgtkowych mu-
si opracowac state formy wspdipracy z organizaciami zrzesza-
Jacymi zleceniodawcdw, w szczegolnosci dotyczy to klientow
sektora publicznego oraz sektora finansowego.

14.Wykorzystanie w wycenie baz danych o cenach
transakcyjnych i nieruchomoséciach, profesjonal-
nych analiz rynku i technik informatycznych.

Komentarz

Uczestnicy rynku nieruchomosei oceniajg nasz zawdd
na podstawie wiasnych doswiadczer wynikajgcych z kontak-
tow z rzeczoznawcami majgtkowymi. Aby zawdd cieszyl sie
prestizem 1 byl pozytywnie postrzegany, konieczne jest by kaz-
dy rzeczoznawca majgtkowy byl autorytetem dla swych klien-
fow w zakresie wiedzy o rynku nieruchomosci. Posiadanie
wszechstronnej wiedzy o rynku nieruchomosci wymaga korzy-
stania z profesjonalnych baz danych o cenach transakeyjnych
oraz z rzetelnych analiz rynku nieruchomosci, pozwalajgcych
na oceng obserwowanych na nim zjawisk i prognozowanie
przysziych zachowart. Opieraé sie to powinno na wykorzysta-
niu w praktyce nowoczesnych narzedzi informatycznych. Po-
siadanie dobrego i nowoczesnego warsztatu winno te? ulatwic
sam proces wyceny, wplyngé na wigksze zobiektywizowanie
wyniku i podniesc zaufanie do efektu naszej pracy.
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ZADANIA DO WYKONANIA WYNIKAJACE
Z PRZYJETYCH KIERUNKOW

ZADANIA DLA PFSRM

Preferowanie takich form organizacji pracy rze-
czoznawcy majatkowego, ktore podkreslajg status
wolnego zawodu (zmiana treéci art. 174 ust. 61 7
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Taka formuta zawodu podkresla niezaleznosé i bezstron-
nos¢ rzeczoznawcy majgtkowego. Sq to immanentne cechy
zawodu zaufania publicznego, jak réwniez pozgdane ce-
chy przy okreslaniu wartosct rynkowey.

Podkreslaloby to role rzeczoznawcy majgtkowego jako au-
tora niezaleznej opinii o wartosci, a takze role wartosci
w obrocie nieruchomosciami, kidra powinna byé ttem dla
podejmowanych decyzji w gospodarce rynkowej.

Rygor wykonywania iwszystkich czynnosei osobiscie przez
rzeczoznawce majgtkowego jest nieracjonalny. Moz-
na i powinno si¢ dopuszczad do czynnodci pomocniczych
i technicznych pracownikéw nie bedgcych rzeczoznawca-
mi (w tym praktykantow), jednakze odpowiedzialnoscé
w petni pozostaje domeng rzeczoznawcy skladajqcego
swdj podpis 1 pieczec.

. Wypracowanie i rozpropagowanie ,,modelu osobo-

wosciowego” rzeczoznawcy majatkowego poprzez
zdefiniowanie jego cech i predyspozycji niezbed-
nych do wykonywania zawodu zaufania publiczne-
go.

Stworzenie (zmodyfikowanie istniejacego) syste-
mu naboru, ksztalcenia i selekcji kandydatow
na rzeczoznawcow majgtkowych.

. Sporzadzenie katalogu typoéw i kierunkéw stu-

diow, ktérych absolwenci maja dostep do zawo-
du.

. Podjecie inicjatywy majacej na celu zmiane do-

tychczasowych przepisow dotyczacych sposobu
przeprowadzania egzaminéw poprzez wprowadze-
nie (jako jednej z czeséci egzaminu pisemnego) te-
stow psychologicznych badajacych osobowosé
i pozwalajacych na wyeliminowanie osob przypad-
kowych.

. Nalezy dazyé¢ do poszerzenia zakresu wiedzy wy-

maganej na egzaminie o tematyke zwigzana z no-

7.

wymi obszarami dzialania rzeczoznawcy majatko-
wego, a w przypadku oséb juz posiadajgcych
uprawnienia nalezy podjaé¢ szkolenia w ramach
procesu ustawicznego ksztalcenia.

Propagowanie studiéw podyplomowych jako pod-
stawowej drogi do zdobycia zawodu rzeczoznawcey
majatkowego.

Dokonanie przegladu minimum programowego
studiow podyplomowych i wystgpienie z propozy-
cja wydluzenia ich do 3 lub 4 semestréw.

Literatura fachowa z zakresu wyceny nierucho-
mosci powinna podlegaé recenzjom.

Proces ksztaleenia winien byc efektywniej niz do tej pory
wspierany literaturg fachowgq, zaréwno krajowg, jak i za-
graniczng przettumaczong na jezyk polski. Kserowane ad
hoc wyklady, czy konspekty wyktadow winny byé zastgpio-
ne skryptami, podlegajgcymi recenzjom opracowanym
przez osoby posiadajqcee rekomendacje PFSRM.

10. Sporzadzi¢ wykaz zapiséw ustawowych (glownie

w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami i roz-
porzadzeniu), ktére dotycza wyceny, a ktére doce-
lowo nalezaloby z nich wykreslié, co pozwolitoby
na usuniecie istniejacych sprzecznosei pomiedzy
przepisami prawa a zasadami wyceny, badz regu-
tami rynku i stanowilo podstawe stanowiska Fede-
racji w procesach legislacyjnych.

11.Docelowo nalezaloby dazyé do eliminacji proce-

dur dotyezacych wycen z ustaw i rozporzadzen.

12.Wystapié z wnioskami o zmiany przepiséw do od-

powiednich Ministréow.

13.Nalezy zmieni¢ przepisy ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (art. 174 ust. 3a w zestawieniu
z art. 175 ust. 1i art. 178), z ktérych wynika, ze wy-
konywanie ekspertyz i innych opracowan musi
by¢ zgodne z przepisami prawa i standardami za-
wodowymi, a w konsekwencji podlega odpowie-
dzialno$ci zawodowej.
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Sugestia taka wynika z faktu, ze czynnosci te wykonywaé
moga i wykonujg osoby nie posiadajqce uprawnien rze-
czoznawey majatkowego (np. analize efektywnosci moze
przeprowadzac ekonomista, nieposiadgcych uprawnien
z obszaru obstugi rynku nieruchomosci). Proby regulacji

zasad wykonywania tych czynnosci moglyby doprowadzié

do konfliktu srodowiskowego.

Ponadto, niektire z tych czynnosci, jak np. ,analiza ryn-
ku nieruchomosci”, ,,doradztwo na rynku nieruchomo-
sci”, czy ,ocena efektywnosei inwestowania” ze swojej
istoty sq niestandardowe. Opierajg si¢ w znaczne] mierze
na wiedzy ekonomicznej, a nie prawnej.

Istniejgcee zapisy prawne nakazujgee rzeczoznawcy majgt-
kowemu wykonywanie tych czynnodci zgodnie z przepisa-
mi prawa mogg prowadzi¢ do nieporozumier.

Przepisy prawa na obszarze wyceny dotyezq wylqeznie ka-
tegorii ,wartosci rynkowej” lub ,wartosci odtworzenio-
wej”, a nie wartosci dla potrzeb indywidualnego inwesto-
ra, ktora jest kategorig wystepujgcq na obszarze oceny.

14.Na rzeczoznawce majgtkowego winien zostaé na-
lozony obowigzek archiwizowania operatu sza-
cunkowego z kompletem danych i pelnym tokiem
obliczen jako egzemplarza archiwalnego.

15.Wprowadzenie do praktyki repertorium pracy rze-

czoznawcy.

Obowiazek archiwizacji operatéw szacunkowych nalezy

polaczyé z obowiazkiem prowadzenia repertorium rze-

czoznawcy majatkowego.

Wprowadzenie repertorium powinno sprzyjac:

* wzrostowi rangi i powagi dzialania rzeczoznawey jako
osoby zaufania publicznego

* operat szacunkowy staje sie dokumentem oficjalnie
rejestrowanym (na stronie tytulowej operatu powi-
nien pojawi¢ sie Nr rep.);

* podejmowaniu skutecznych dzialaf przeciwko dum-
pingowi (adnotacja w repertorium o wysokoéci pobra-
nego wynagrodzenia).

16.Zmiana aktualnej formy standardow zawodowych.
Standard powinien by¢ zrédtem ogdlnych wskazéwek i za-
lecen dotyczgeych postepowania podczas realizacyi procesu
wyceny, a nie szezegolowq instrukcjq — powinien okreslaé
nieprzekraczalne ramy postepowania rzeczoznawcy, we-
wnagtrz ktérych mialby on znaczng dowolnosé doboru pro-
cedur. Uzasadnienie potrzeby zmian i ich zakresu wyja-
snione zostalo w komentarzu do Kierunku nr 5.

17. Ksztaltowanie polityki doskonalenia zawodowego.
Zwigkszajgce sie wymagania rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych bedq tworzyly potrzebe specjalizowania sie
rzeczoznaweow w ich obstudze. To z kolei prowadzi¢ be-
dzie do ich specjalizacji. Specjalizacja taka nie powin-

na miec¢ charakteru formalnego, lecz deklarowany przez
samych rzeczoznawcdw posiadajgcych szczegdlne do-
swiadczenie na tego rodzaju rynku. Wigze sie to np. ze
znajomoscig krajowych i zagranicznych rozwigzar kon-
strukeyjnych, materiatowych 1 funkcjonalnych: biurow-
cow, hipermarketow, centrow logistycznych, hoteli, obiek-
tow rekreacyjnych itp., uzyskiwanych rynkowych stawek
najmu, cen transakeyjnyeh, wydatkéw operacyjnych itd.

18.Akredytacja jednostek uprawnionych do szkole-
nia kandydatow do zawodu (szkolenia i praktyki).
Zaproponowanie organizatorom studiéw podyplo-
mowych akredytacji udzielanej przez PFSRM.

19.Federacja moglaby by¢ organizatorem stazy zawodo-
wych krajowych i zagranicznych dla wyrézniajacych
sie absolwentéw studiéw podyplomowych, a takze
dla poczatkujacych rzeczoznawcéw majatkowych.
Byloby to z jednej strony szansg dla wechodzacych
do zawodu adeptéw, a z drugiej strony podnosilo by
prestiz Federacji jako organizacji zawodowej.

20.Zorganizowanie, przy udziale szkoly wyzszej, stu-
diéw podyplomowych obejmujgcych zdobywanie
dodatkowej wiedzy i doskonalenie kwalifikacji
praktykujacych rzeczoznawcoéw.

21.Zorganizowanie przez PFSRM seminariéw specja-
listycznych dla wykladoweow szkolaeych rzeczo-
ZNawcow,
Istotny jest tutaj poziom wiedzy teoretycznej wykladow-
cow szkolgeych rzeczoznawciw i ich doswiodczenia wy-
niesione z praktyki.

22.Wprowadzienie zasady, ze kazdy czlonek sfedero-
wanego stowarzyszenia ma prawo umiescié
na operacie odpowiednig uwage o przynaleznosci
stowarzyszeniowej wraz z logo PFSRM.
Pozwolitoby to na identyfikacje autora operatu poprzez
przynaleznosé do stowarzyszenia. Dla odbiorcy operatu
bylaby to informacja wplywajgca ne wzrost zaufania
do autora operatu jako cztonka organizacji zawodowej,
a nie jednostki dzialajgcej samodzielnie. Wptyngfoby to
na wzrost prestizu zawodowego.

, 48, patdzlomik-fmd f,zm
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ZADANIA DLA STOWARZYSZEN

Zespol cech osobowosciowych powinien byé brany
takze pod uwage przy przyjmowaniu nowych
czlonkéow do stowarzyszen zrzeszajacych rzeczo-
znawcow majatkowych.

Przyjmowanie w poczet czlonkéw stowarzyszen
nowych kandydatéw po ich autoprezentacji
przed rada (zarzadem) stowarzyszenia.

Egzekwowanie na szczeblu stowarzyszenn Kodeksu
Etyki i dokonywanie na forum Rady Krajowej
PFSRM okresowych przegladow dokonan w tym
zakresie.

Propagowanie stosowania w ramach organizacji
zawodowej powszechnych norm pracochlonno-
§ciowych na wykonywanie powtarzalnych, typo-

5.

wych czynnosci przez rzeczoznawcoéw majatko-
wych oraz stawki godzinowej opartej o zasady
obowigzujace przy wykonywaniu funkcji bieglych
sadowych.

Szerzqey sie dumping w oferowaniu przez rzeczoznawcow
cen ustug jest zjawiskiem patologicznym i wplywa ujem-
nie na jakosc tych uslug oraz na stosunki pomiedzy rze-
czoznawcami. Dzialania ograniczajgee tq patologie sq
w gestit, przede wszystkim, sfederowanych stowarzyszer.

Przygotowanie rzeczowej debaty nad zaletami
i wadami dwéch wariantéw funkcjonowania ru-
chu zawodowego.

Wariant I:  Stowarzyszenia jako dobrowolna organiza-
cja zawodowa.
Wariant [I:  Izba Zawodowa Rzeczoznawcow Majatko-

wych

-
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. Zapewnienie

ZADANIA DLA PFSRM | STOWARZYSZEN

. Propagowanie wsréd organizatoréw studiéw po-

dyplomowych przeprowadzania testéw predyspo-
zycji dla kandydatéw do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

Waznym elementem bytoby podjecie préby wprowadzenia
do komisji decydujgcej o przyjeciu kandydata na studia
podyplomowe przedstawicieli stowarzyszen, ktérzy mogli-
by by¢ pomocni uczelniom w przeprowadzeniu i ocenie te-
stow predyspozycji.

zdecydowanego egzekwowania
w praktyce Kodeksu Etyki Zawodowe;j.

Wdrozenie przepiséw Kodeksu moze przyczynic sie do pozg-
danej eliminacji ze srodowiska nierzetelnych rzeczoznaw-
cow, a tym samym przyczynic sig do wzrostu autorytetu po-
zostatych rzeczoznawcéw majgthowych i ich prestizu,

. Wypracowanie sposobu wykluczania z zawodu

0s6b lamigcych zasady Kodeksu Etyki Zawodowej,
0s6b nierzetelnych, kompromitujacych swoimi
dzialaniami §rodowisko rzeczoznawcow.

. Nalezy odej$é od traktowania operatu szacunko-

wego wylacznie jako ,normatywnie sformalizowa-
nego opracowania”, podkreélajac, ze jest to
przede wszystkim ,,opinia o wartoéci”. Nie nalezy
rezygnowaé z operatu szacunkowego jako opisu
procesu wyceny, jednak nie ma koniecznoéci, aby
w dokumencie przekazywanym zleceniodawcy
ujawniano zawsze kompletne dane o transakcjach
i matematyczne szczegdly wyceny.

Traktowanie operatu szacunkowego wylqcznie jako doku-
mentu sugeruje odbiorcom ze okreslona w nim wartosé
ma charakter pewny, niepodwazalny i jest tozsama z cenq.
Takie usytuowanie roli wyceny w procesie decyzyinym
prowadzi do konfliktu na linii rzeczoznawca - odbiorca.
Niska swiadomosé odbiorcdw naszych operatéw prowadzi
do tego, ze strony niezadowolone z ceny obracajq sie czesto
przeciwko rzeczoznawcy - autorowi opinii o wartosci.
Komplet materiaiéw roboczych zawierajgcych pelne #ro-
dlowe zestawienie danych pozyskanych z rynku z pelnym
zakresem informacji (w tym objetych zasadq poufnosci),
powstatych w toku pracy, powinien byé dolgezony do eg-
zemplarza archiwalnego operatu szacunkowego

Operat szacunkowy przekazywany zleceniodawey winien
zawierad odniesienie do pelnych danych i informacji
wskazujgeych na zasadnosé wyniku wyceny. Rzeczoznaw-
ca majgtkowy musi byé pewien, ze operat szacunkowy
przekazywany do uzytku zawiera wystarczajgcee informa-
¢je do tego, aby zamawiajqgcey i inni uprawnieni uzytkow-

.

.

nicy tego operatu mogli go zrozumieé bez ryzyka wycig-
gniecia zef blednych wnioskdw.

Podstawg okreélania wartoéci rynkowej nierucho-
mosei winny by¢ nadal dane transakcyjne oparte
na aktach notarialnych. Do opisywania zjawisk
rynkowych i badania tendencji wykorzystaé¢ nale-
zy takze inne wiarygodne zrédla informacji o ryn-
ku, takie jak: wywiady z poérednikami i zarzadca-
mi, ankiety, badania ofert, eksperymenty rynko-
we, itp.

Propagowa¢ standardy jako podstawowa norme
postepowania rzeczoznawcy majgtkowego. Aby
wzmocni¢ ich role nalezy dokonaé przegladu do-
tychczasowych standardéw, zeby byly ,narze-
dziem” ulatwiajagcym proces wyceny, a nie éciéle
okreslong procedurs.

Nalezy dazyé¢ do zmiany dotychezasowego modelu
postgpowania, w ktérym jako rzecz pejoratywnsa
traktuje sie kontr-wycene. Dopiero w konfrontacji
z zalozeniami przyjetymi przez innego rzeczo-
znawce wartos¢ moze byé poddana weryfikacji.
Okreslona w operacie szacunkowym wartosé nie-
ruchomosci nie moze byé traktowana jako bezdy-
skusyjna i jedynie sluszna.

Podstawows forma usuwania rozbieznoéci w wy-
cenach powinna byé procedura polubowna. Istot-
ne jest wypracowanie wlaéciwej roli arbitraiu za-
wodowego na tle wartoéci nieruchomosci jako ka-
tegorii subiektywnej. Z tym wigze sie koniecznoéé
dostosowania dzialania Komisji Arbitrazowej
PFSRM i komisji opiniujacych w stowarzysze-
niach do postepowan polubownych.

Ocena prawidiowosci sporzqdzania pojedynczych opera-
téw szacunkowych powinna byé mozliwa jako wyjgtek
od powyzszej reguty, np. na potrzeby sqdow, prokuratury
i policji, réwniez w postgpowaniach dyscyplinarnych.
Jednym z podstawowych kryteridw oceny poprawnosei
operatu szacunkowego w tym trybie powinna byé oce-
na trafnodci prayjetych zatozeri do wyceny, a takze osig-
gnietego wyniku na tle danych rynkowych. Nie przewidu-
Je sig w tym trybie dokonywania niezaleznej wyceny nieru-
chomosci.

Podjecie przez PFSRM dyskusji érodowiskowej
na temat specjalizacji zawodowej rzeczoznawecoéw
majatkowych.
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10.Marketing zawodu na obszarze kraju i zagranica.

11.Nalezy stworzyé¢ mozliwosé korzystania przez rze-
czoznawcow majatkowych z profesjonalnych ana-
liz rynku wykonywanych w oparciu o rézne 7rédla
informacji, nie tylko o akty notarialne.
Do tego celu mozna wykorzystac metody statystyczne i eko-
nometryczne, ktore bardzo dobrze nadajq sie do badania
rynku 1 zjawisk tam zachodzacych. Na obecnym etapie
rozwaju teorii wyceny nie jest mozliwe masowe wprowa-
dzanie metod statystycznych do praktyki wyceny — nawet
przy tak zwanych wycenach masowych. Nalezy jednak sle-
dzié rozwaj tego zagadnienia na arenie miedzynarodowej,
zeby nie pozostad znowu w tyle za zmianami, kicre w cig-
gu najblizszych lat mogq mieé miejsce.

12.Nalezy dokonywaé cyklicznego przegladu stanu
rzeczoznawstwa majatkowego w zakresie: funk-
cjonowania zawodu, metodyki wyceny, dostepu
do zawodu a takze odbioru uslug rzeczoznaweéw
majatkowych przez zleceniodawcow.
Takie cykliczne raporty powinny byé opracowywane
co 2-3 lata. Pozwolilyby one na oceng stanu rozwoju zawo-
du i umozliwity korekte kierunkow.

13.Przygotowa¢é i wdrozy¢ system uznania kwalifika-
cji zawodowych.

Przyjecie zasady, ze uprawnienia parnstwowe sqg nadawa-
ne na czas nieokreslony wymaga wprowadzenie pewnego
systemu biezgcej kontroli jakosci uslug rzeczoznawstwa
majgtkowego. Na taka kontrole pozwolitby system uzna-
nia kwalifikacji zawodowych proponowany przez TEGO-
VA, ktérego idea polega na cyklicznej weryfikacji (np. co 5
lat) aktywnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego
oraz jego postawy etycznej.

14.Nalezy zmienié¢ tryb powolywania arbitréw Komi-

sji Arbitrazowej, a takze zapewnié¢ jednolitoéé za-
sad powolywania czlonkéw komisji opiniujacych
sfederowanych stowarzyszen.

Do petnienia tych funkcji powinny byé powolywane osoby
posiadajqce najwyzszg wiedze merytoryczng oraz nieskazi-
telng postawe moralng. Doswiadczenie zebrane przez te
osoby podczas pracy w tego rodzaju komisjach powinno byé
Jednym z kryteriow wyboru do Komisji w kolejnej kadencji.
Nulezy odejsé od zasedy obowigzujgcej obecnie, ze czlon-
kiem Komisji Arbitrazowej mozna byé, co najwyzej przez
dwie kadencje. Sytuacja taka sprawia, ze po osiggnieciu
doswiadczenia i pewnego poziomu kompetencji cztonek Ko-
misji Arbitrazowej jest zobligowany do rezygnacji z prac
na jej rzecz. Rekomendacja lokalnego stowarzyszenia po-
winna by¢ warunkiem koniecznym, ale niewystarczajgcym.
O przydatnosct kandydata na arbitra lub czlonka komisji
opiniujqcej powinien przesqdzac jej przewodniczqcy.

ZADANIA DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

1. Bezwzgledne przestrzeganie przez rzeczoznaw-
cow majatkowych etycznych postaw i zasad za-
wartych w kodeksie Etyki Zawodowej pod rygo-
rem odpowiedzialnosci zawodowej i poniesienia
konsekwencji przewidzianych w statucie stowa-
rzyszenia.

2. Dbaloéé rzeczoznaweéw majgtkowych o jakosé
uslug rzeczoznawstwa majatkowego i podnoszenie
prestizu zawodu poprzez:

* Przestrzeganie przepiséw prawa i standardéw
zawodowych, Kodeksu Etyki Zawodowej, itd.

* Aktywne uczestniczenie w ustawicznym ksztal-
ceniu.

* Przestrzeganie przez rzeczoznawcéw majatko-
wych powszechnych norm pracochlonnoscio-
wych przy ustalaniu wysokos$ci wynagrodzenia
w przypadku wycen typowych.

* Prowadzenie baz danych informacji o cenach
transakeyjnych nieruchomosei oraz innych in-
formacjach wspomagajgcych proces wyceny.

* Archiwizowanie operatéw i prowadzenie re-
pertorium.

Koncowe opracowanie redakcyjne: Zdzistawa Ledzion-Trojanowka, Two Betke, Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka,
Wykorzystano teksty: Mariusza Bilskiego, Mirostawa Chumka, Andrzeja Demusza, Krzysztofa Grzesika, Janusza Ja-

sinskiego, Leszka Kaczora, Andrzeja Kalusa, Michala Kosmowskiego, Malgorzaty Kosiriskiej, Ewy Kucharskiej-Stasiak,
Mieczystawa Prystupy, Wojciecha Ratajezaka, Krzysztofa Urbanczyka, Andrzeja Zarychty, Tadeusza Zurowskiego.




Jastarnia jest od 1lat
jedna z najbardziej po-
pularnych nadmorskich

miejscowosSci wczasowych
w Polsce.

Przed wojna wybudowano kompleks sanato-
ryjny, ktory pierwszych gosci przyjal
w sierpniu 1939 roku. Funkcjonowaly tam trzy
domy zdrojowe, ale II wojne przetrwal tylko
jeden. Po wojnie wiele lat sIuiyl WCZaso-
wiczom, ale w kofcu ckazal s:.e zbyt prze-
starzaly i za maty.

Nowy Dom Zdrojowy wybudowala w dwa lata
gdanska firma INPRO, obiekt oddano do uzytku
w czerwcu 2005 roku. Znajduje sie w nim ho-
tel, restauracja, basen, apartamenty na wy-
najem i luksusowe spa.

Fot. Magdalena Jedrzejewska
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Zaproszenie do udziatu w konferencji

Od Miedzynarodowych Do Krajowych

Standardéw Wyceny
Wtorek, 31 styczen 2006
9:30 - 17:00
Hotel Radisson SAS, ul. Grzybowska 24, Warszawa

Wraz z ukazaniem si¢ w 2005 r. nowej edycji Migdzynarodowych Standardéw Wyceny
(MSW), Polska Federacja Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych (PFSRM)
rozpoczela prace nad przygotowaniem nowych Krajowych Standardéw Wyceny.

RICS oraz PFSRM zapraszaja rzeczoznawcoéw majatkowych, inwestoréw, bankowcow
oraz wszystkich zleceniodawcéw wycen nieruchomo$ci na konferencje, na ktérej
eksperci z Polski i zagranicy odpowiedza na nastepujace pytania:

Na co nalezy zwréci¢ uwage w Miedzynarodowych Standardach Wyceny?

Co sie dzieje ze Standardami Europejskimi (TEGoVA)?

Jak bedg wygladaé nowe Krajowe Standardy Wyceny?

Co to jest Warto$¢ Rynkowa? Czy powinna by¢ tylko jedna definicja tej wartosci?
Czy mozna okresli¢ warto§¢ rynkowa podejéciem kosztowym?

Co nowego w podejéciu dochodowym?

Jakie sg obecne oczekiwania klientéw wobec operatu szacunkowego?

Jak powinno si¢ rozstrzygac spory dotyczace rozbieznosci wycen?

Co to jest warto$¢ nierynkowa? W jakich przypadkach nalezy sie nig postugiwaé?

Prelegenci/Panelifci:

USA
Steve Williams, Prezydent RICS;

Karen Williams, Dyrektor Williams Appraisers

Wielka Brytania

Profesor David Mackmin, Sheffield Hallam University;
Chris Thorne, Dyrektor Atis Real;

Matthew Martin, Dyrektor Martin DeVarga

Paul Royston, Nottingham Trent University

Polska

Profesor Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM

Jerzy Filipiak, Wiceprezydent PFSRM

Jerzy Adamiczka, Wiceprezydent PFSRM

Profesor Stanistawa Kalus, Uniwersytet Silesia

Zdzistaw Matecki, Przewodniczacy Komisji d/s Standardéw PFSRM

Profesor Ewa Kucharska - Stasiak, Uniwersytet £.6dzki

Dr Zdzistawa Ledzion - Trojanowska, Uniwersytet E6dzki

Agnieszka Jachowicz, Dyrektor Inwestycyjny Funduszu Rynku Nieruchomoci BZ WBK AIB TFI
Krzysztof Grzesik, Przewodniczcy RICS Europe, Prezes Polish Properties

Koszt uczestnictwa: 450 zt (bez VAT), 549 z1 (z VAT)
Lunch 12:45 - 14:00
Tiumaczenie symultaniczne angielsko/polskie
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Sponsor/organizator: Patrycja Buszta
Polish Properties Sp. z o0.0.
ul. Kruczkowskiego 8

PoOLISH PROPERTIES % 00-380 Warszawa

Tel. + 48 22 50 196 95
Fax +48 22 50 196 94
www.polishproperties.com.pl




