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samym sercu starej czeSci miasta,

u zbiegu ulic Dworcowej i Dyrekcyjnej,

od przeszio stulecia wznosi sie majesta-
tyczna sylwetka hotelu MONOPOL. Dzieje tej
budowli nierozerwalnie zwigzane s3
z losami dziewietnastowiecznych
Katowic. Pod nazwg MONOPOL,
hotel otworzyl swe podwoje w roku
1903 i byt bez watpienia jednym
z najbardziej luksusowych miejsc
przedwojennej Polski. Okres prospe-
rity hotelu przypada na lata migdzy-
wojenne ubieglego wieku, kiedy to
stanowit ulubiony punkt spotkan
przemystowcOw, bywalcow salonéw
i artystycznej bohemy tamtej epoki.
W maju 1934 r goscit tu Karol Szy-
manowski, a 31 pazdziernika 1936 .
w hotelowej restauracji Monopol
odbylo sie przyjecie weselne Jana
Kiepury i Marty Eggerth. Hotel
odwiedzali réwniez Artur Rubinstein,
Tadeusz Boy-Zelefiski, Eugeniusz :
Bodo. W setng rocznice powstania obiekt zostai
z rozmachem i znawstwem odrestaurowany i znow
przyjmuje gosci. Oryginalny wystrdj, eleganckie
wnetrza, przywoluja klimat lat 'trzydziestych
i harmonijnie 13cz3 sie ze wspoiczesnoscia.
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Rozmowa RM

REGULACJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
SA NIEZBEDNE

Rozmowa z sekretarzem stanu w Ministerstwie Transportu i Budowniciwa Piofrem Styczniem

Redakcja: Bardzo dziekujemy za mozliwoéé spotka-
nia z panem ministrem. Przede wszystkim chcieliby-
Smy zapytaé¢ Pana o biezace prace legislacyjne Rzadu
zwigzane z budownictwem i gospodarks nieruchomo-
§ciami. Ktore z nich uwaza Pan za najwazniejsze?
Piotr Styczen: Niewatpliwie przyspieszenie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. W tym celu prowadzimy pra-
ce legislacyjne, ktore powinny spowodowaé wzmocnienie
rynku popytowego. Najwazniejsze jest, by ten rynek stal sie
realny, to znaczy aby powiekszyta sie grupa obywateli, ktéra

w ktérych wlasciciel bedzie mial poczucie bezpieczenstwa
wlasnego majatku.

Jak wiadomo, rozwéj budownictwa mieszkaniowego
mozna przyspieszyé¢ stosujac ulgi inwestycyjne oraz
pomoc bezposrednia poprzez tanszy kredyt refinan-
sowany czeSciowo przez Panstwo. Ktory z tych me-
chanizméw bedzie wykorzystywany?

Stosowany w przeszloéci system ulg indywidualnych
- przy budowie mieszkaf na wynajem, czy przy zakupie lokali,
weale nie byl motorem rynku miesz-

ma zdolnoéé kredytowa i staé ja
na wlasne mieszkanie. Dlatego stwo-
rzyliémy projekt ustawy o pomocy
panstwa w nabywaniu wlasnego
mieszkania przez rodziny, ktory ma
uruchomié ten proces. Jesteémy zde-
terminowani, aby przeprowadzié
przez parlament te ustawe w pro-
stym i czytelnym ksztalcie, jaki za-
proponowali§my Sejmowi.

Druga sprawa - to nasze inicjaty-
wy zwigzane z regulacjami dotycza-
cymi proceséw inwestycyjnych. Mam
na mysli ustawy: o zagospodarowa-
niu przestrzennym, Prawo budowla-
ne oraz o gospodarce nieruchomo-
§ciami.

Dotychczasowe unormowania
w tych obszarach sa wypadkowa
wplywow i interesow niektérych
uczestnikéw rynku inwestycyjnego.
Uwaza sie, ze obecne regulacje hamu-
ja procesy inwestycyjne ograniczajac
przyspieszenie w budownictwie.

Spotykamy sig czesto z opinig, ze
to prawo jest zle. Moim zdaniem,
cze§é barier lezy po stronie dzialan
urzednikow, ktorzy poprzez opéznienia i zaniechania nad-
miernie wydluzajg te procesy.

Kolejny obszar dotyczy regulacji zwigzanych z istnieja-
cym rynkiem nieruchomosci. Cheemy, by zmiany te miaty
charakter ewolucyjny. Zamierzamy tez stworzyé warunki
do dobrego kontaktowania sie dwéch rynkéw - rynku wynaj-
mu i rynku lokatorskiego. Nalezy bezwzglednie zmienié rela-
cje, szezegblnie w nowo powstajacych lokalach, na takie,

kaniowego. Ma to potwierdzenie w ba-
daniach, ktérymi dysponujemy. Rynek
doszed! do pewnego etapu i sie ustabi-
lizowal. Z punktu widzenia bezpie-
czenstwa dewelopera taki system ulg
jest korzystny, poniewaz to klient po-
nosi ryzyko, to on zaciaga kredyt i pla-
ci deweloperowi. Na naszym rynku
budowlanym to za mato. Brakuje in-
westycji polegajacych na budowie du-
zych obiektow, szczegblnie na wyna-
jem. Indywidualny inwestor powinien
inwestowaé §rodki w nieruchomoéci
poprzez fundusze inwestycyjne i ,,0d-
cina¢ kupony” od tego przedsiewzie-
cia. W tej sprawie jestem w sporze
z deweloperami, szczegdlnie warszaw-
skimi. Niech inwestorzy indywidualni
jednocza sily przy inwestycjach wielo-
lokalowych i odcinajg owe kupony
od inwestycji wieloletnich. Chciathym
innego, niz poprzez pryzmat szybkie-
go zysku, spojrzenia na rynek nieru-
chomosci. Czas najwyzszy zauwazyé,
ze na rynku nieruchomoéci powin-
na obowiazywac zasada inwestowania
stabilnego, dlugoletniego, ktére — owszem daje — zadawalajace
stopy zwrotu, ale w dlugiej perspektywie.

Wracajac do ulg inwestycyjnych: z punktu widzenia
pracy rzeczoznawcow majatkowych, ulgi takie, stoso-
wane przy zakupie nieruchomosci, moglyby zwiek-
szyé przejrzystosé transakcji dokonywanych na ryn-
ku. Caly czas mamy do czynienia z zanizaniem cen
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Rozmowa RM

ujawnianych w aktach notarialnych. Tam gdzie takie
ulgi funkcjonuja np. w USA nie oplaca sie nabywcom
podawanie zanizanych cen. Przejrzystosé rynku jest
takZe wazna w perspektywie wprowadzenia podatku
katastralnego?

Problem tu poruszany lezy bardziej w kompetencji Mini-
stra Finansow, niz naszego resortu. Efekt wiarygodnoéci cen
mozna uzyskac takze poprzez obnizenie podatku dochodowe-
go z tytulu dochodéw z wynajmu.

Wplyw na popyt na mieszkania ma zamoznoéé obywa-
teli. Z badan wynika, ze tam, gdzie bezrobocie sie-
ga 30-40 proc. ceny mieszkan sg zdecydowanie poni-
zej ich wartoSci odtworzeniowej. Jakie kroki rzad
moze podjaé, by to zmienié¢?

przez inwestorow, spotykamy sie z oporem tzw. demokracji
samorzadowej. W efekcie mamy do czynienia z patem
przy powstawaniu rozwigzan prawnych. Obawiamy sie, ze
zadna z regulacji ,,nie przejdzie” przez Parlament. Powola-
tem zespot ekspertéw, ktorzy musza wypracowaé kompromis
w kwestii ostatecznego ksztaltu tej ustawy.

Moze urzednicy samorzadowi celowo opézniajg
uchwalanie miejscowych planéw, gdyz plany wyklu-
czaja uznaniowosé¢ decyzji? Tam, gdzie gminy dbaja
o rozwdj i szukaja inwestoréw, plany maja uchwalone
juz dawno.

Oczywiscie - reczne sterowanie za pomocg warunkéw za-
budowy powoduje poczucie waznosci urzednika. 7 kolei plan

Obserwujemy te zalezno-
sci. Wedlug naszego rozezna-
nia tam, gdzie jest wysoki po-
pyt (w aglomeracjach) renta
od inwestycji mieszkaniowych
nie jest mala. W innych cze-
sciach Polski ta renta bylaby
o wiele mniejsza, stad tez bra-
kuje tam nowych inwestycji
mieszkaniowych...

Wysoka stopa bezrobocia |
zniecheca gminy do tworzenia
warunkow dla rozwoju tanie-
go i dobrego budownictwa.
Namawiam jednak gminy
do przeznaczania gruntéw
pod inwestycje mieszkaniowe.
Rozwdj budownictwa sam
przez si¢ uruchamia rynek
pracy, rynek zapotrzebowania na lokalne materialy budowla-
ne rozprowadzane przez lokalnych dystrybutorow, czyli tym
samym przyczynia si¢ do rozwoju gospodarczego gminy. Ra-
dy i zarzady gmin opieszale do tego podchodza. Jestem zdzi-
wiony, ze wyborcy nie rozliczaja organéw gminy za takie za-
niechania, podobnie jak za zaniechania tworzenia planéw za-
gospodarowania przestrzennego.

Wiasnie, doszliSmy do waznej kwestii jaka jest plano-
wanie przestrzenne. Trwaja prace nad nowym ksztal-
tem tej ustawy. Jakie mechanizmy beda wprowadzo-
ne, by zmusi¢ gminy do przyspieszenia opracowania
planéw?

Wezoraj w TVN 24 przedstawiciel Konfederacji Praco-
dawcow Prywatnych ,Lewiatan” zarzucal nam, ze nie mamy
potencjatu intelektualnego, by opracowaé zmiany w tej usta-
wie. My ten potencjal mamy, problem dlugotrwatoéci tworze-
nia tego przepisu, dotyczy innej sfery, a mianowicie obowiaz-
ku konsultacji spotecznych. Gdy prébujemy dodaé do ustawy
elementy silnego pafstwa, bardziej nakazowe, popierane

jest aktem prawa miejscowego, ktérym urzednik musi sie po-

stugiwaé i ktéremu podlega tam samo jak inwestor. Mamy
badania (z 2005 roku), z ktérych wynika, ze gminy slabe,
ktére cheg sig rozwijaé, maja plany, natomiast gminy duze
nie sg nimi zainteresowane. W Warszawie kadra urzednikéw
pracujaca przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,
liczy 200 os6b. Polowa z nich moglaby tworzy¢ nowe plany
zagospodarowania.

Projekt ustawy bedzie gotowy prawdopodobnie pod ko-
niec wrzesnia, czyli dosyé szybko, ale czujemy, ze nie mamy
wsparcia samorzadu. Mamy za to duzo ,,cudownych” projek-
tow stworzonych przez: samorzadowcéw, inwestoréw linio-
wych, deweloperéw. Tych rozwigzan nie da sie poskladaé wje-
den, sensowny, spdjny, system. Podobnie jest w przypadku
Prawa budowlanego. Slyszymy narzekanie na normy (choé¢
czeSC z nich jest rzeczywiscie przestarzata), ale w tym samym
czasie nadzor budowlany nie wykorzystuje wszystkich swoich
mozliwosci dziatania. Udzielanie pozwolenia na budowy na-
dal trwa zbyt diugo. Czy wina lezy po stronie panstwa, czy tez
winna jest wadliwa regulacja sfery decyzyjnej w dziedzinie in-
westycji budowlanych? Moze media niepotrzebnie zarzucaja
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ministerstwu brak dzialan w tej sferze? Trzeba o to zapytac
raczej wojtow, burmistrzéw i prezydentéw miast. Co im prze-
szkadza w przyspieszaniu podejmowania proceséw decyzyj-
nych? Czy na pewno sq to istnigjace uregulowania prawne?

Jakie zmiany planuje resort w zakresie regulacji zwia-
zanych z trzema zawodami nieruchomosciowymi?
Jedli rozszerzymy rynek lokali wtérnych, jesli zwiekszy
sie obrét nieruchomodciami, nie tylko mieszkalnymi, auto-
matycznie rzeczoznawcy dostang nowe zadania do wykona-
nia. Beds mieli okazje, poprzez sprzedaz uslug, wplynaé
na poprawe swojej sytuacji na rynku. Pragne podkresli¢, ze
zalezy nam na stabilizacji zawodu i jego standardéw: tych
spisanych, a zwlaszcza tych stosowanych w praktyce.

W jakim kierunku péjda prace nad nowelizacja usta-

wy o gospodarce nieruchomos$ciami? Ktore obszary -

wymagaja nowych regulacji prawnych?
Mamy gotowy, roboczy projekt, konkretnych przepisow.
Nie jest to jeszcze projekt zatwierdzony przez kierownictwo

najblizszej nowelizacji, lecz znacznie pozniej. Zbieramy opi-
nie na ten temat. Niektorzy uwazaja, ze ta wielostopniowosé
powinna istnieé, inne regionalne organizacje sg temu prze-
ciwne. Powinniémy jednak pamietaé, ze to Panstwo odpowia-
da za rynek nieruchomoéci, nie mozemy wiec oczekiwaé nad-
miaru samorzadnosci w tych zawodach. Panstwo nie moze
pozwoli¢ na wprowadzenie samoregulacji zawodowych, gdyz
skonczy sie to podobnie jak w przypadku ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym. Czasem zapisy ustawowe powin-
ny byé bardziej restrykcyjne, bo nie zawsze samoregulacja
§rodowiskowa jest mozliwa. Pamietajmy, ze zawody nie byty
tworzone dla nich samych, ale na potrzeby okreslonego ryn-
ku nieruchomosci. O bezpieczenstwo tego rynku dba Pan-
stwo 1 ma ono prawo wymaga¢ od oséh wykonujacych te za-
wody okreslonych zachowan. Oczywiécie po konsultacjach!
Usuniecie z ustawy o gospodarce nieruchomogciami regu-
lacji dotyczacych zawoddw nie byloby sztuka dla sztuki, cho-
dziloby o ich silniejsze umocowanie prawne. Sa glosy, ze stro-
ny réznych rodowisk, domagajgce sie szybkiego powolania
izb zawodowych. Moim zdaniem jest na to jeszcze za weze-

resortu. Dyskomfortem tej ustawy jest to,
ze reguluje obszary, ktore powinny znalezé
sie poza nig: chodzi mi o regulacje zwiaza-
ne z zawodami nieruchomoéciowymi. Moze
powinna powstaé specjalna ustawa, analo-
giczna do zawodow: architektow, urbani-
stéw czy inzynieréw budownictwa?

W nowej ustawie o gospodarce nierucho-
moéciami chcemy wprowadzié rozwiazania
ulatwiajace swobodny obrét nieruchomoscia-
mi oraz podzialy dzialek (nawet gdy brak
planu zagospodarowania), cheemy, aby inwe-
stor mogl tatwiej dysponowaé gruntem, bez
sprzeciwu organu gminy. Generalnie dazymy
w kierunku zwigkszania dyspozycyjnosci
wlasnym majatkiem. Chcemy, aby w przy-
padku braku planu zagospodarowania w gminie, oczekiwanie
na pozwolenie na budowe nie trwalo 12 miesiecy - jak obecnie,
lecz na przyklad 3 miesigce. Naszym zamiarem jest rowniez
obcigzenie gminy konsekwencjami za zaniechanie wydawania
pozwolen inwestorom. Polskie prawo okotobudowlane ma jed-
ng ceche — jest pozbawione sankgji. Gmina moze, urzednik mo-
ze, ale nie musi. A nawet gdy musi, to nie ma sankcji, ktora
moznaby zastosowaé w przypadku zaniechania. Taki obraz
sprawy jest uproszczony, ale ukazuje sedno problemu.

Wylaczenie regulacji dotyczacych zawodow z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami to, jak rozumiemy,
kwestia dalszej przyszloéci. Czy szczeblowos$é doty-
czaca regulacji naszego zawodu zostanie utrzymana,
mamy na mysli ustawe, rozporzadzenie Rady Mini-
stréow i standardy zawodowe?

Sadze, ze wylaczenie problematyki zawodow z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nie odbedzie sie w trakcie

énie. Prawdziwa standaryzacja zawodu, w oparciu o rozwi-
niety i1 zorganizowany rynek, trwa okolo 25 lat. Dzisiaj waz-
niejsze jest stworzenie sytuacji umozliwiajacej prawdziwa,
rynkowg weryfikacje oséb wykonujacych te trzy zawody.
W kazdym z nich musi pojawi¢ sie grupa wiodaca, nadajaca
ton, standardy dzialania, ale te praktyczne, a nie tylko spisa-
ne. Cheemy, by szkolenia na punkty nie stanowily dowodéw
potwierdzajacych ustawiczne ksztalcenie, bo nie chodzi
w nich o rzeczywista wiedze.

Czym zatem moina zastapié punktowanie potwier-
dzajace ksztalcenie?

Sa dwa poglady. Pierwszy przewaza wérod po§rednikéw
i rzeczoznawcow. Twierdza oni, Ze to rynek powinien stanowié
jedyne kryterium weryfikacji, bez zadnego przymusu ze-
wnetrznego. Szkolenia powinny leze¢ wylacznie w gestii orga-
nizacji zawodowych. Wérod zarzadcow przewaza zdanie, ze
,przymus” ustawicznego ksztaleenia jest niezbedny, gdyz ich
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praca jest wykonywana w sposob ciggly, a nie punktowo, jak
w przypadku posrednikéw i rzeczoznawcow. Mozna byloby sie
pokusié o stworzenie drugiego stopnia uprawnien i licencji za-
wodowej. Po pieciu latach od uzyskania pierwszej, obowigzy-
watby egzamin na II stopient. Czes¢ 0séb by do niego przysta-
pila, a czes¢ pewnie nie. Mysle, ze taka regulacja wymusiltaby
przelom w zawodach, podobny do tego jaki nastapil po wpro-
wadzenia uprawnien i licencji panistwowych. Oczywiscie op6r
srodowisk jest duzy. Nadal bedziemy utrzymywaé standaryzo-
wanie zawodu, nadzér i egzaminy na szczeblu centralnym.

Czy resort nie powinien scedowa¢ niektérych upraw-
nieni (na przyklad wlaénie organizacji egzaminéw)
na rzecz stowarzyszen zawodowych?

Egzaminowania - nie. Jako uczestnik réznych kurséw,
konferencji, seminariéw i szkolen, stwierdzam, ze lokalne or-
ganizacje zanizajg poziom, sg przesadnie opiekuficze. Etapa-
mi przejéciowymi do stworzenia izb zawodowych bylyby eta-
py oddawania pewnych uprawnief na rzecz organizacji za-
wodowych. Dzisiaj jest na to o wiele za wezesnie. Cheemy
natomiast znieé¢ egzamin ustny, a w to miejsce wprowadzié
opisowa cze$¢ egzaminu. Kandydaci na zarzadeéw i posred-
nikéw zalg sie, ze egzamin ustny jest zle prowadzony. Przy-
znaje, ze w przypadku rzeczoznawcow egzamin jest bardziej
sparametryzowany.

Na jaka pomoc srodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych Pan liczy?

Rzeczoznawey poprzez swojg prace przyczyniajg sie
do zwiekszenia bezpieczenstwa obrotu rynkowego i jesli zaj-
dzie taka potrzeba, powinni byé w stanie wyceni¢ wszystkie
nieruchomoéci w Polsce.

Byloby to do zrobienia, w przypadku wprowadzania
podatku od wartosci nieruchomosei, chociaz - jak
wiadomo - wszyscy boja sie tego podatku.

Ale nie béjmy sie katastru jako rejestru! Wielu twierdzi,
ze jak powstanie kataster, bedzie 1 podatek. Odpowiadam:
przy zdrowej alokacji kapitalu podatek katastralny dziala
bardzo pozytywnie. Z drugiej strony, zasadne jest podejscie,
ze nie powinno sie placi¢ od wartoéci majatku, gdy nie ma to
zwigzku z faktem wejscia w jego posiadanie. Jeéli jednak nie
wprowadzimy podatku, ktéry bedzie powodowal ruch na ryn-
ku obrotu nieruchomosciami, nie powstanie zdrowy rynek in-
westycji w nieruchomoéci, oparty nie na posiadanych érod-
kach, tylko na kosztach utrzymania nieruchomogei.

Interesuje nas tez stan prac nad zmianami dotyczacy-
mi przeksztalcania uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnosci.

Teza ogélna jest taka: o tym, czy kto§ chce pozhawié sie
majatku, ezyli przeksztalci¢ uzytkowanie wieczyste w prawo
wlasnoéci, decyduje on sam. Jest to konstytucyjna zasada
dysponowania wlasnym majatkiem. Ale to rodzi napiecia spo-
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leczne. Dlatego niektérzy chea, by to ,rzad zalatwil”. Jak
rzad chee to wprowadzié, ustawa trafia do Trybunalu Konsty-
tucyjnego. Obecne przepisy pozwalajg stosowaé gminom dale-
ko idace ulgi dotyczace przeksztalcania uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci. Plynie skarga, ze jaka$ gmina nie
chee takich przeksztalcen — a ja pytam, czy musi sie zgadzaé?
Jesli spolecznosé lokalna chee takie zmiany wprowadzi¢, a lo-
kalna wiadza przeszkadza, to przy najblizszych wyborach
niech ta spolecznoéé zmieni Rade Gminy — ma takie prawo.

Jakie przeslanie cheialby pan przekazaé srodowisku
rzeczoznawcow majatkowych?

Rzeczoznawcy wchodzg teraz w okres latwiejszej pracy:
przyszla wiosna — przemieszczanie sie jest juz latwiejsze, be-
dzie coraz bardziej zielono, bardziej optymistycznie. Wiosna
kojarzy si¢ réwniez ze wzrostem. Zycze zatem samych wiary-
godnych wycen za odpowiednie pienigdze.

A 7 okazji zblizajacych sie Swiat Wielkiej Nocy pragne
zlozy¢ wszystkim rzeczoznawcom majatkowym i ich rodzi-
nom najlepsze zyczenia §wigteczne.

Dziekujemy Panie ministrze, bardzo serdecznie i wio-
sennie.

Rozmawiali: Mieczystaw Prystupa

i Magdalena Jedrzejewska

Wywiad przeprowadzono 24 marca 2006 r.

foto: Artur Oleszezuk

10 marca Prezes Rady Ministréw powotat Piotra Stycznia na stano-
wisko Petnomocnika Rzqdu do Spraw Rzgdowego Programu Roz-
woju Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomoéciach.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 25 listopada 2005 r. w sprawie wskaznika
cen débr inwestycyjnych za III kwartal 2005 r. (M. P
Nr 77, poz. 1080).

2. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 30 listopa-
da 2005 r. w sprawie wysokosci ogélnej kwoty odli-
czen wydatkéw na cele mieszkaniowe (M. B Nr 78,
poz. 1110).

3. Obwieszczenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 2 grudnia 2005 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o ochronie konkurencji i kon-
sumentow (Dz. U. Nr 244, poz. 2080).

4, Ustawa z 30 czerwca 2005 r. o finansach publicz-
nych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.,

Z wyja,'tkzem art. 235 pkt 1, ktéry wszed? w zycie

z dniem 20 grudnia 2005 1. |

5. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 129 z dnia

9 grudnia 2005 r. w sprawie nadania statutu Minister-
stwu Rozwoju Regionalnego (M. B Nr 79, poz. 1123).

Weszto w zycie z dniem 12 grudnia 2005 r.,

z wyjgtkiem $ 2 pkt 1, 111 12 oraz § 3 pkt 1, 101 11 zalqcz-

nika do zarzgdzenia, kidre weszly w Zycie

z dniem 1 stycznia 2006 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 14 grudnia
2005 r. w sprawie kwoty uprawniajacej do wylaczenia
od podatku od towaréw i uslug wewnatrzwspoélnoto-
wego nabycia towaréw (Dz. U. Nr 254, poz. 2134).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 grud-

nia 2005 r. w sprawie szczegoélowych warunkéw i try-

bu sporzgdzania planu urzadzenia lasu, uproszczone-

go planu urzadzenia lasu oraz inwentaryzacji stanu
lasu (Dz. U, nr 256, poz. 2151).

Weszlo w zycie 2 dniem 1 stycznia 2006 r.,

z tym, ze przepis § 3 ust. 2 stosuje sie

od dnia 1 stycznia 2007 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 grud-
nia 2005 r. w sprawie warunkow udzielania zezwolen
na wykonywanie planéw urzadzenia lasu (Dz. U.
Nr 256, poz. 2152).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 20 grud-
nia 2005 r. w sprawie Nomenklatury Scalonej (CN)
(Dz. U. Nr 260, poz. 2175).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

10. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 20 grud-
nia 2005 r. w sprawie oplat za korzystanie ze srodowi-
ska (Dz. U. Nr 260, poz. 2176).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 1.

11. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 grudnia 2005
r. w sprawie wysokoéci jednostkowych stawek kar
za przekroczenia warunkéw wprowadzania Sciekéw
do wod lub do ziemi (Dz. U. Nr 260, poz. 2177).

Weszio w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

12. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 grudnia
2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie progra-
mu badan statystycznych statystyki publicznej
na rok 2006 (Dz. U. Nr 260, poz. 2178).

Weszio w zycie z dniem 13 stycznia 2006 r.

13. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 21 grud-
nia 2005 r. [sygn. akt SK 10/05] orzekajacy o niezgod-
noSci z Konstytucja RP art. 44 ust. 1i 2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z péin. zm., (Dz. U.

Nr 260, poz. 2184),
Art. 44 ust. 11 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
traci moc obowigzujgeq z dniem 31 grudnia 2006 r.

14. Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Budowniec-
twa z 22 grudnia 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie rodzajow dokumentéw poswiadczajacych
uprawnienia do korzystania z ulgowych przejazdéw
§rodkami publicznego transportu zbiorowego (Dz. U.
Nr 261, poz. 2194).

Weszlo w zycie z dniem 31 grudnia 2005 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 27 grudnia 2005 r. w sprawie ustale-
nia, zmiany i znoszenia urzedowych nazw niektérych
miejscowosci oraz obiektéw fizjograficznych (Dz. U.
Nr 264, poz. 2208).

Weszlo w zycie z dniem 1 styeznia 2006 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 grudnia

2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wlasciwo-

s$ci organéw podatkowych (Dz. U. Nr 266, poz. 2235).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.
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17. Ustawa z 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infra-
struktury transportu drogowego (Dz. U. Nr 267,
poz. 2251).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2006 r.

18. Ustawa z 16 grudnia 2005 r. 0o zmianie ustawy
- Prawo wodne (Dz. U. Nr 267, poz. 2255).
Weszta w zycie z dniem 31 grudnia 2005 r.

19. Ustawa z 16 grudnia 2005 r. o zmianie ustawy

o transporcie kolejowym oraz o zmianie innych
ustaw (Dz. U. z 2006 r. Nr 12, poz. 63).

Weszla w zycie z dniem 9 lutego 2006 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 9 w zakresie dotyczgcym art. 29a

ust. 3, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

20. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 16 stycznia 2006 r. w sprawie wskaznika cen to-
warow niezywnosciowych trwalego uzytku w IV kwar-
tale 2005 r. (M. . z 2006 r. Nr 4, poz. 74).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 stycznia 2006 r. w sprawie wskaznika cen
towardw i uslug konsumpeyjnych ogolem w IV kwar-
tale 2005 r. (M. P. z 2006 r. Nr 4, poz. 75).

22. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 stycznia 2006 r. w sprawie §redniorocznego
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogo-
lem w 2005 r. (M. P. Nr 4, poz. 76).

23. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 stycznia 2006 r. w sprawie éredniej kra-
Jjowej ceny skupu pszenicy w II pétroczu 2005 r. (M. P
Nr 6, poz. 104).

24. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 18 stycz-
nia 2006 r. w sprawie wysokosci oplat rocznych za od-
danie w uzytkowanie gruntéw pokrytych wodami
(Dz. U. z 2006 r. Nr 13, poz. 90).

Weszlo w zycie z dniem 3 lutego 2006 r.

25. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci
z 20 stycznia 2006 r. w sprawie ogloszenia wykazu za-
rejestrowanych kancelarii notarialnych (M. B Nr 7,
poz. 109).

26. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Budownic-
twa z 27 stycznia 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreSlenia obiektéow, urzadzen i instalacji
wchodzacych w sklad infrastruktury zapewniajacej
dostep do portu o podstawowym znaczeniu dla gospo-
darki narodowej (Dz. U. Nr 22, poz. 167).

Weszlo w zycie z dniem 25 lutego 2006 r.

27. Obwieszczenie Ministra Gospodarki z 24 stycz-
nia 2006 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu roz-
porzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy w sprawie

obiektow hotelarskich i innych obiektéw, w ktorych
Swiadezone sa ustugi hotelarskie (Dz. U. Nr 22, poz. 169).

28. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 18 stycznia 2006 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustalenia Pro-
gramu rzeczowo-finansowego dla inwestycji drogowych
realizowanych z wykorzystaniem $rodkéw Krajowego
Funduszu Drogowego (Dz. U, Nr 25, poz. 183).

Weszlo w zycie z dniem 25 lutego 2006 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 31 stycz-
nia 2006 r. w sprawie sposobu uiszczania oplat sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U, Nr 27, poz. 199).

Weszto w Zycie z dniem 2 marca 2006 .

30. Obwieszczenie Ministra Finanséow z 1 lutego
2006 r. w sprawie stawki odsetek za zwloke od zale-
glosci podatkowych (M. P. Nr 10, poz. 140).

31. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 7 lutego 2006 r.
w sprawie wysluchania publicznego dotyczacego pro-
jektoéw rozporzadzen (Dz. U. Nr 30, poz. 207).

Weszto w zycie z dniem 7 marca 2006 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Edukacji i Nauki z 15 lute-
go 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie zasad
wydawania oraz wzoréw Swiadectw, dyploméw pan-
stwowych i innych drukéw szkolnych, sposobu dokony-
wania ich sprostowan i wydawania duplikatéw, a takze
zasad legalizacji dokumentéw przeznaczonych do obro-
tu prawnego z zagranica oraz zasad odplatnosci za wy-
konywanie tych czynnosci (Dz. U. Nr 31, poz. 217).
Weszlo w zycie z dniem 27 [utego 2006 r.

33. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 lutego 2006 r.
w sprawie zl6z wod podziemnych zaliczonych do sola-
nek, wod leczniczych i termalnych oraz ziéz innych
kopalin leczniczych, a takze zaliczenia kopalin pospo-
litych z okreslonych z16z lub jednostek geologicznych
do kopalin podstawowych (Dz. U. Nr 32, poz. 220).
Weszto w zycie z dniem 14 marca 2006 r.

34. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z 9 stycznia 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia wzoréw formularzy sprawoz-
dawczych, objasnieni co do sposobu ich wypelniania
oraz wzoréw kwestionariuszy i ankiet statystycznych
stosowanych w badaniach statystycznych ustalonych
w programie badaf statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2006 (Dz. U. Nr 33, poz. 226).

Weszio w zycie z dniem 28 lutego 2006 r.
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35. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 24 stycz-
nia 2006 r. w sprawie zglaszania zainteresowania pra-
cami nad projektami aktéw normatywnych (Dz. U.
Nr 34, poz. 236).

Weszlo w zycie z dniem 7 marca 2006 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 20 lutego 2006 r. w sprawie rejestru
podmiotéw wykonujacych zawodowa dziatalnosé lob-
bingowsa (Dz. U. Nr 34, poz. 240).

Weszto w zycie z dniem 7 marca 2006 r.

37. Ustawa budzetowa na rok 2006 z 17 lutego 2006 r.
(Dz. U. Nr 35, poz. 244).

Weszla w zycie z dniem 2 marca 2006 r.,

z mocg od dnia 1 stycznia 2006 r.

38. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 lutego
2006 r. w sprawie kontroli legalnoéci zatrudnienia
(Dz. U. Nr 36, poz. 245).

Weszto w zycie z dniem 17 marca 2006 r.

39. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministréw nr 30
z 23 lutego 2006 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie
nadania statutu Ministerstwu Transportu i Budow-
nictwa (M. P. Nr 14, poz. 192).

Weszlo w zycie z dniem 24 lutego 2006 .

40. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 24 lutego 2006 r. w sprawie wskaznika cen débr in-
westycyjnych za IV kwartal 2005 r. (M. P Nr 19, poz. 215).

41. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z 9 stycznia 2006 r. w sprawie wykazu
norm zharmonizowanych (M. P. Nr 17, poz. 201).

42. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z 9 stycznia 2006 r. w sprawie wykazu
norm zharmonizowanych (M. P. Nr 16, poz. 200).

43. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 6 mareca
2006 r. w sprawie stawki odsetek za zwloke od zale-
glosci podatkowych (M. P. Nr 19, poz. 207).
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PTASIA GRYPA

A RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Niemal codziennie slyszymy w mediach niepoko-
jace komunikaty o pojawieniu sie w Polsce no-
wych ognisk zakaznych ptasiej grypy. Po-
czatkowo spoleczenstwo przyjmowalo
to jako ciekawostke medialng jednak
z biegiem czasu coraz czeSciej zasta-
nawlamy sie jaki, bedzie to mialo
wplyw na nasze zycie. Przedsiebiorcy
z sektora drobiarskiego juz bardzo to
odczuli poprzez gwaltowny brak zainte-
resowania klientéw ich wyrobami i dra-
styczny spadek cen, co stawia ich funk-
cjonowanie ponizej progu ekonomicz-
nej oplacalnoéci.

Zastanéwmy sie jak zare-
aguja inne sektory gospo-
darki. Branza turystycz-
na i agroturystycz-
na odczuje na pewno
spadek zainteresowania wyjazdami urlopowymi
w okolice skazonych czy nawet podejrzanych miejsc
w kraju. Turyéci mniej liczniej odwiedzaé beda prze-
pigkna toruriska Staréwke czy kurorty Swinoujécia.
A jak reagowaé bedzie rynek nieruchomosci i inwe-
stycji? Mysle, ze bardzo podobnie. Inwestorzy wni-

kliwie przygladaé sie
beds lokalizacjom
pod nowe projekty. Tak
tez robié beds klienci,
dla ktérych kiedys piek-
ny widok zatoki z tarasu
byl marzeniem, a teraz
kojarzy¢ sie bedzie z oba-
wami i zarazeniem. Spo-
dziewa¢ sie nalezy ostroz-
nego inwestowania
na rynku nieruchomoéei
w zagrozonych obszarach
oraz, by¢ moze, spadku
cen. Nie bedzie to,
mam nadzieje, zjawi-
sko diugotrwale, po-
trzeby mieszkaniowe
sa bowiem ogromne,
a pamie¢ ulotna.

Tomasz Bfeszynski jest doradcq
rynku nieruchomoféci, prezesem Euro-
pejskiego Instytutu Gospodarczego.




et e e D sl o

Standardy i metody wycen

O TYM, CZY ZMIANA W POSTRZEGANIU
WARTOSCI MOZE MIEC WPEYW NA RYNEK
I 0 ZNACZENIU, JAKIE MOZE MIEC
DLA JEGO UCZESTNIKOW

31 stycznia odbyla sie w warszawskim hotelu Radisson SAS migdzynarodowa konferencja pod patronatem Krélew-
skiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcéw w Londynie (RICS) i Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznaweow

Majqtkowych (PFSRM) zatytutowana ,,0d M iedzynarodo

wych do Krajowych Standardéw Zawodowych”. Konferencje,

zorgamizowang przez firme Polish Properties, poprowadzit, jak zwykle z wielkq kulturg i lekkoscig, Krzysztof Grzesik,
czlonek Komisji Standardow PFSRM i przewodniczqcy RICS Europe.

Ponizej prezentujemy teksty zwigzane z tym wydarzeniem: podsumowanie i refleksje wiceprezydenta PFSRM
Jerzego Adamiczki, dotyczace jego oceny tego, co si¢ w trakcie konferencyi dziato oraz trzy wygtoszone na konferen-
¢ji wystgpienia autorstwa najwybitniejszych w naszym gronie specjalistdw: profesora Stanistawy Kalus,
profesor Ewy Kucharskiej-Stasiak i profesora Andrzeja Hopfera, prezydenta PFSRM.

GARSC REFLEKSJI Z MIEDZYNARODOWEJ KONFERENCJI POS WIECONEJ
STANDARDOM ZAWODOWYM DOTYCZACYM WYCENY NIERUCHOMOSC]

Jerzy Adamiczka

Tak, jak kazda
wycena jest probg
obiektywizacji ryn-
ku nieruchomoéci
1 zachowan uczest-
nikéw tego rynku,
a jednak zawsze
pozostanie  pew-
nym subiektyw-
nym obrazem rze-
czywistosdei
na Swiatloczulej
blonie zbudowanej
z  doswiadezen,
wiedzy, pogladow
i umiejetnoéei in-
dywidualnego rzeczoznawcy, tak kazda relacja z jakiegos wyda-
rzenia, zwlaszcza jesli jest pewnym skrétem i podsumowaniemn,
bedzie subiektywnym odbiciem tego wydarzenia. Nie jest to za-
powiedz braku mego obiektywizmu w relaji. Przedstawie w niej
moje poglady, ale na pewno nie unikne przechylania wagl w kie-
runku spraw poruszanych na konferencji, ktére byly mi najbar-
dziej bliskie. Nie znaczy to, 7e cheiathym w jakis sposob wypa-
czy¢ mysli przeslanie wynikajace z ktoregokolwiek referatu. Nie
chciathym urazié zadnego z szacownych referentow i panelistow,
a raczej zainteresowaé czytelnikéw i naklonié do siegniecia

do oryginalnych tekstow wystapien, bo (jak zwykl powtarzaé je-
den z polskich, znanych dziennikarzy) - naprawde warto.
Tematyka konferencji, obracajaca sie wokét standardéw za-
wodowych dotyczacych wycen nieruchomosci, wynikajgcego
z nich podejscia do wyceny i jej prezentacji w formie operatu sza-
cunkowego, jest nie tylko istotna dla samych rzeczoznawcow
majatkowych, ale przede wszystkim dla odbiorcow i uzytkowni-
kéw wycen, ktérzy na ich podstawie podejmujg niejednokrotnie
wielomilionowe decyzje majatkowe. To, ze udalo sie organizato-
rowi zaprosi¢ oprécz naszych polskich autorytetow w dziedzinie
gospodarki nieruchomosciami i wyceny, réwniez autorytety mie-
dzynarodowe, bedace czolowymi postaciami wSwiata nierucho-
mosci”, oprécz podniesienia rangi konferencji, pozwolilo
na okreslenie, w ktorym miejscu, na tle Europy i Swiata, znajdu-
Je sig Polska w rozwoju tej dziedziny nauki i ruchu zawodowego.

Optymizm i nadzieja prezydenta

Pierwsze wystapienie profesora Andrzeja Hopfera,
prezydenta PFSRM, tchneto optymizmem i dawato nadzie-
Je, ze idziemy we wlasciwym kierunku. Anglicy majg swoje ra-
porty: Mallinsona (1994) i péZniejszy Carsberga (2002), poka-
zujgce stan rozwoju zawodow nieruchomosciowych w Wielkiej
Brytanii oraz wskazujace dalsza droge, ktéra powinien pjsé
RICS azeby utrzymaé i rozwijaé pozycje zrzeszonych w nim
profesjonalistéw na rynku nieruchomogci. PFSRM ma réw-
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Standardy i metody wycen

niez dwa raporty: jeden opracowany kilka lat temu przez ze-
spét Henryka Czajkowskiego i ostatni, ktéry przygotowal ze-
spét pod kierunkiem Zdzislawy Ledzion-Trojanowskie;.

Na podstawie tych raportéw, profesor zbudowat analize SWOT
oceniajacy silne i stabe strony polskiego rzeczoznawstwa na tle po-
tencjalnych mozliwosci i zagrozeh wynikajacych z otoczenia, w kto-
rym przyszio nam dziataé. Wynik, ktéry otrzymat — 75% maksy-
malnej, mozliwej do uzyskania korzystnej oceny naszej sytuacji za-
wodowej, jest wynikiem krzepigcym. Podsumowujac konferencje,
pozwolitem sobie zauwazy¢, ze w Wielkiej Brytanii uzyskanie takiej
punktacji na egzaminie dawaloby ocene doskonalg czyli széstke.
Ktoé na sali zauwazyl jednak, ze w USA bylaby to jedynie trja. Jak
wiec widaé, wszystko jest i pozostanie wzgledne — sposob analizy,
ocena oraz spos6b interpretacji wyniku. Kolejny raz okazuje sie, ze
nie ma nic pewnego na Swiecie i wszystko zalezy od kata patrzenia,
do$wiadcezen wyniesionych z przeszlosci i wielu innych czynnikéw.
Pewne jest tylko jedno — to, ze nas tu kiedy$ nie bedzie, a pozosta-
te zdarzenia beda miaty miejsce lub nie. Zapytacie Pafistwo, po co
ta filozofia? Ot6z jest tu pewna paralela do spraw §cisle zwigzanych
z rynkiem nieruchomosei 1 wycena.

Po pierwsze, z referatu Profesora i wielu nastepnych
mozna wyciagnaé wazny wniosek, ze jedyna ,pewng” rzecza,
ktérej mozemy sie spodziewaé beda ciagle i permanentne
zmiany. Zmienia si¢ i zmieniaé sie bedzie wszystko, co doty-
czy zawodow zwigzanych z nieruchomosciami i zeby nadazaé
za zmianami trzeba sie ciagle uczyé i dostosowywaé swojg
wiedze do zmieniajacego sie Srodowiska, w ktérym przyszio
dziataé ,nieruchomosciowcom”. Jesli nawet zmianie nie ule-
gaja fakty, to zmienia sie sposob ich interpretacji.

Po drugie, w znacznej czesci referatow, poczynajac od refera-
tu profesora Hopfera, przewijaly sie zdania podkreslajace ro-
le zalozen przyjmowanych do wyceny. Czym bowiem jest
wycena z filozoficznego punktu widzenia? Oceng mozliwosci wy-
stapienia pewnych zjawisk, pewnych scenariuszy. Wynik zalezy
od przyjetych zalozen (méwige w duzym uproszezeniu), a to, czy
bedzie on potwierdzony cena, zalezy od tego, czy przewidywany
przez rzeczoznawce scenariusz zostanie przez realne zycie ,,za-
grany”, czy nieco (lub catkowicie) zmodyfikowany. Umiejetnosé
zebrania z rynku, a potem oceny zjawisk historycznych oraz
przewidywania przyszloSci pozwalajg na prognozowanie scena-
riuszy i ich wystapienia z wiekszym lub mniejszym prawdopodo-
bienstwem. Zawsze jednak wnioskowanie na podstawie tego co
bylo, o tym co ma nastapié, w oparciu o to co widzimy i przypusz-
czamy jak bedzie sie zmieniaé w przyszlosci, obarczone jest pew-
nym bledem i niepewnoscia. Swiadomoéé naszych ograniczen
w zakresie oceny 1 prognozowania zjawisk rynkowych - a do ta-
kich nalezy wycena, pozwoli nam podnies¢ jakos¢ swiadczonych
ustug i zwiekszy¢ zaufanie do zawodu rzeczoznawcy.

Jakimi drogami podgia RICS?

Stephen Williams, aktualny Prezydent RICS, pokazal
nam w swoim wystapieniu drogi, ktérymi kroczy juz RICS.
Opowiedzial o aktywnym wchodzeniu rzeczoznawcéw w wiat

inwestygji nieruchomosciowych. Uwaza on, Ze nasze organiza-
cje maja pewne misje do spelnienia i ze musimy wspiera¢ gospo-
darki narodowe, poméc w zapewnieniu ich stabilnosci finanso-
wej poprzez wlasciwa, adekwatng do wartoéci wycene majatku.
Zwrocil uwage na fakt koniecznoscei wyceny majatku spotek
gietdowych wedlug wartosci rynkowej, wskazujac, ze jest to el-
dorado dla zawodu uprawianego stabilnie. Czy jednolite Mie-
dzynarodowe Standardy Wyceny (MSW) to wlasciwy érodek
do osiggniecia takiej stabilnoéci? Wedlug prezydenta RICS jest
to jeden ze érodkéw. Stephen wskazat na pewien fenomen, jesli
chodzi o inwestowanie w nieruchomoéci - inwestujgc w nie ma-
my bowiem szanse uwolnié kapital w nich drzemiscy przy po-
mocy ,,cudzego kapitatu”. Chodzi mianowicie o to, ze banki
na calym $wiecie najchetniej pozyczajg pienigdze pod zabezpie-
czenie hipoteki ustanowionej na nieruchomosci. Odnajduje
w tym stwierdzeniu echa koncepgji szczegdlnie mi bliskiej, kto-
ra przedstawil w swojej ksiazce Hernando de Soto, odkrywajac
przed czytelnikami tajemnice kapitatu. Wedtug prezydenta Wil-
liamsa, aby wejéé do zespotu doradczego ds. wyceny inwestycji,
z chatupnikéw musimy sie sta¢ profesjonalistami poprzez pogle-
bianie wiedzy i ciagle doskonalenie. Trzeba zbadac, czy uczymy
sie tego, co jest potrzebne. Zehy tego dokona¢ musimy ustali¢
standardy kwalifikacji miedzynarodowych, moze nawet wpro-
wadzi¢ specjalizacje w poszezegdlnych subrynkach? Nasuwa sie
pytanie, jaka powinna by¢ platforma wspétpracy w tej dziedzi-
nie — RICS, TEGOVA, WAVO, PFSRM? Na koniec Prezydent
RICS zwrdicil uwage, ze za wzrostem profesjonalizacji ustug, po-
winien nadaza¢ wzrost honorariow.

Na strazy uczciwego procesu wyceny

Niewatpliwie ciekawe i oczekiwane wystapienie mial
Chris Thorn, prowadzacy w RICS , wydzial wyceny”. Jego
zdaniem standardy musza sta¢ na strazy przejrzystosci
1 uczciwosci procesu wyceny. Nie powinny by¢ one miejscem,
w ktérym mowi sie jak wyceniaé. Metodologie i techniki
to materia dla §wiata akademickiego. Wskazal na podo-
biefistwo MSW do Brytyjskich standardéw Red Book, choé
osobiscie musze przyznaé, ze to co wyraznie i kilkakrotnie
podkreslat Chris Thorn o zawartosci standardéw, o tym, ze
w standardach trzeba przekazywac koncepcje i pytania — ra-
my dzialania profesjonalistow, a nie procedury i me-
todologie — w pelni odnosi sie do Czerwonej Ksiegi RICS,
a w nieco mniejszym stopniu do MSW, w ktorych jednak no-
ty opisujgce procedury sg integralna, obowiazujaca wszyst-
kich rzeczoznawcow czefcig standardéw. Nawet MSW nie
ustrzegly sie przed dydaktyks w zakresie procedur i wyzna-
czaniem jedynie stusznych rozwigzan. Udalo sie to nato-
miast RICS-owi, ktory oprdcz bardzo ogélnych standardéw
stworzyl , Information Papers” opisujace procedury i meto-
dologie jako jedna z mozliwych drég dojécia do celu - bez na-
kazu ich bezwzglednego stosowania. Jesli rzeczoznawca
umie dojéé do celu inng droga, moze jg wybraé. Musi sie tyl-
ko liczy¢ z tym, ze w procesie weryfikacji swojej wyceny mo-
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ze by¢ poproszony o wyjasnienie metodologii, ktéra sie postu-
zyl. Chris Thorn, bedac jedng z kluczowych postaci tworza-
cych MSW powiedzial, ze musza one dalej sie zmieniaé i be-
da ulegaly dalszemu ,odchudzaniu” procedur. Byt tez kolej-
ng osoba, ktéra podkreslita role zalozen w procesie wyceny
i zadal pytanie, czy istnieje wiecej niz jedna wartosé
rynkowa? Dla brytyjskiego, a tym bardziej dla amerykan-
skiego rzeczoznawcy, przy okreslaniu wartosei rynkowej pod-
stawg jest identyfikacja HABU (Highest And Best Use),
co w wolnym ttumaczeniu znaczy najwyzsze i najlepsze wy-
korzystanie, ale, jak podkreglil Chris, rynek identyfikuje HA-
BU jako prawnie mozliwe i efektywne ekonomicznie i to
w oparciu o obecng sytuacje, a nie o przyszlosé.

Dlaczego standardy migdzynarodowe sq takie
waine?

Bardzo potrzebny byl glos pani profesor Stanistawy Ka-
lus, wspéttworezyni polskich i europejskich standar-
doéw, ktora jak zawsze, niezwykle rzeczowo, jasno i konkretnie
sprowadzila nas blizej ziemi z oblokéw, w ktérych bujalismy
rozmyélajac o naszych rosnacych honorariach za doradzanie
wielkim transgranicznym koncernom, okrelajac im HABU
1 stanowige opoke narodowa, pomagajac w okreslaniu realnej
wartosci majatku naszych spélek. Pani Profesor przypomniata,
ze zyjemy 1 wykonujemy zawdd rzeczoznawcy w kraju prawa
stanowionego, a nie zwyczajowego, jak ma to miejsce w krajach,
z ktorych pochodzg nasi zagraniczni goécie. Nie wolno nam
0 tym zapomina¢ podczas procesu dopasowywania naszych
standardéw do MSW! W Polsce obowiazuje ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami, rozporzadzenie regulujgce bardzo szcze-
golowo proces wyceny i dopiero na koficu nasze standardy,
a prawa zwyczajowego nie mamy. Nasze standardy nie moga
sta¢ w sprzecznodci z przepisami prawa. Pani Profesor podkre-
Slita, ze mamy fatalng regulacje prawng, zgodnie z ktérg musi-
my nasze standardy uzgadniaé z resortem budownictwa. Komi-
sja Standardéw ma wiec zadanie szczegdlnie trudne — musi bo-
wiem pogodzi¢ regulacje prawne z idea MSW i naszymi
rodzimymi standardami, ktére wyrosty na nieco innym gruncie
prawnym niz standardy miedzynarodowe. Dopasowywanie sie
naszych standardéw do przepiséw prawa powinno nastepowaé
w spos6b komplementarny, to znaczy w kwestiach definicyj-
nych, jeéli chodzi o wartos¢ rynkowa, prawo powinno byé dosto-
sowywane do standardéw krajowych, ktore powinny czerpaé jak
najwigcej z MSW. Natomiast Polska powinna wigczyé sie znacz-
nie efektywniej w proces tworzenia MSW, gdyz jako rzeczo-
znawcy wychowani na prawie stanowionym mamy doswiadcze-
nie i mozemy by¢ przydatni w procesie tworzenia MSW,

Jeszcze raz trzeba podkresli¢ szczegblnie trudna role Ko-
misji Standardéw: z jednej strony mamy $rodowisko prawne,
w ktérym tworzymy standardy, a z drugiej strony prawa eko-
nomii wszedzie cheg dzialaé¢ tak samo. Kapital nie chce znaé
granic i stara sie omija¢ prawne, lokalne regulacje. Tworcy
standardéw, jakkolwiek bezwzglednie muszg przestrzegaé

prawa lokalnego, nie mogg sie sprzeniewierza¢ prawom eko-
nomii i swobodnemu przeplywowi kapitatu, zwlaszcza jesli
cheg byé czlonkiem spolecznosci miedzynarodowej. Standar-
dy musza pozwala¢ na rozpoznanie lokalnego érodowiska
prawnego i umozliwia¢ maksymalng obiektywizacje wyceny
- co pozwoli na efektywng alokacje kapitalu na poszczegélne
rynki lokalne, w zaleznosci wiasnie m.in. od $rodowiska
prawnego, ktére determinuje srodowisko ekonomiczne.

Jerzy Filipiak, wiceprezydent PFSRM i czlonek Ko-

misji Standardéw byl moderatorem kolejnego panelu,

a na poczatku swojej wypowiedzi przypomnial pytania, ktére

postawili organizatorzy konferencji przed jej uczestnikami:

* Na co nalezy zwroci¢ uwage w Miedzynarodowych Stan-
dardach Wyceny?

* Jak beda wyglada¢ nowe Krajowe Standardy Wyceny?

¢ Co to jest wartos¢ rynkowa? Czy powinna byé tylko jed-
na definicja tej wartosei?

* Czy mozna okresli¢ wartos¢ rynkowa podejéciem koszto-
wym?

¢+ Co nowego w podejsciu dochodowym?

* Jakie 53 obecne oczekiwania klientéw wobec operatu sza-
cunkowego?

* Jak powinno sie rozstrzygaé spory dotyczace rozbieznosci
wycen?

dJerzy Filipiak podziekowal tym, ktérzy rozpoczeli proces
tworzenia standardéw w Polsce. Zawéd rzeczoznawcy w Polsce
rozwingl sie dzieki temu, ze kilka 0séb miato wizje jego stwo-
rzenia. Czesto slyszy sig krytyke i narzekania m.in. na standar-
dy, w oparciu o ktére muszg dzialaé¢ rzeczoznawcy. Pamietajmy
jednak, ze wlaénie standardy wyznaczaja nasza pozycje na ryn-
kach: polskim i miedzynarodowym. Ta konferencja jest kolej-
nym na to dowodem. Standardy ewoluujg wszedzie: w USA,
Wielkiej Brytanii, w Europie i na §wiecie. Nasze krajowe tez
muszg si¢ zmieniaé i dopasowywaé. Jerzy Filipiak zwrécit uwa-
ge na to, ze w momencie tworzenia sie pierwszych standardéw
byliémy rynkiem tuz po transformacji ustrojowej, rynkiem
wschodzacym, zupelnie nie rozwinigtym. Implementacje zasad
rynkowych, w tym rynkowych zasad wyceny, musialy byé wow-
czas wprowadzane stopniowo i z wielka ostroznoscia. Dzisiaj je-
steSmy juz gospodarka dojrzalsza, ktérej nie wypada nie stoso-
wac zasad gospodarki czysto rynkowej. A, niestety, pewne prze-
regulowania w zakresie zasad wyceny - tak bardzo potrzebne
na poczatku drogi — dzisiaj zaczynaja uwierag.

Sposob postrzegania przez ekonomistéw zjawisk dzieja-
cych sig na swiecie wida¢ w fakcie przyjecia, dla pewnej gru-
py podmiotéw dzialajacych w Polsce, koniecznoéci stosowania
zasad wynikajacych z miedzynarodowych standardéw spra-
wozdawczoéci finansowej, a nie naszej ustawy o rachunkowo-
sci. Taka decyzje podjeli kierujacy naszym krajem, a co za tym
idzie, nasza gospodarka. Jest kilka dziedzin, w ktérych unifi-
kacja pewnych poje¢ z zakresu wyceny jest szczegélnie waz-
na: przy udzielaniu kredytow, przy prezentacji majatku firm
w sprawozdaniach finansowych i przy ubezpieczeniach.
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Stabe i mocne strony wartosci

Profesor Ewa Kucharska-Stasiak przypomniala pare
faktéw dotyczacych powstawania standardéw na &wiecie.
Pierwsze spjne zasady wyceny powstaly na poziomach kra-
jowych. W 1976 roku stworzono brytyjskg Red Book, nastep-
nie w 1981 roku w USA pojawily sie wspdlne zasady wyceny
i dopiero w 1985 roku éwiatto dzienne ujrzato pierwsze wy-
danie Miedzynarodowych Standaréw Wyceny. Obec-
ne, VII juz wydanie, pochodzi z roku ubieglego.

Profesor Kucharska podkreslita, ze tak czeste zmiany
standardow nie wynikaja ze $wiadomosci
Srodowiska rzeczoznawcow 1 ich checi
nadgzania za rynkiem (choé niewat-
pliwie powinny z tego wynikaé).

Zmiany te s3 wymuszane
przez bardzo zlozone oto-
czenie zewnetrzne, ktére
dazy do uzyskania czy-
telnosci wycen i poréw-
nywalnosci wyni-
kéw poprzez ujed-
nolicenie  zasad
wyceny, a przede
wszystkim  po-
przez jednolite
rozumienie naj-
wazniejszych
definigji, takich

m.in. jak wartosé
rynkowa. Glowne czyn-

niki wymuszajgce powstawa-
nie standardéw to kryzysy, ktore

mialy miejsce na poszczegélnych ryn-

kach oraz nurty globalizacyjne na $wiecie, kto-
re maja ulatwiaé mozliwosé transgranicznego
przeplywu kapitalu i funkcjonowanie wiel-
kich miedzynarodowych podmiotéw go-
spodarczych. Miedzynarodowe stan-
dardy rachunkowosci i bazy-
lejskie wymogi dzialania
sektora bankowego sg
odpowiedzig na ten-
dencje globaliza-
cyjne — wzmac-
nigjac  jedno-
czefnie te
globalizacje.
Powoduja jednak glownie transparentnoéé dziatan podmiotéw
gospodarczych i ich poréwnywalnosé w skali makro.

Czy moga wiec mie¢ miejsce rozne zasady wyceny, rézne
podejscia do wartosci w tak rozumianym - ,globalnym §wie-
cie”? Musimy mie¢ $wiadomosé, zwlaszeza po upadku nie-
ktorych wielkich podmiotéw gospodarezych, ze obok audyto-

ra, na wynik finansowy podmiotéw gospodarczych majg
wplyw rzeczoznawcy majatkowi (poprzez okreslanie warto-
§ci poszezeg6lnych srodkéw trwalych, w tym przede wszyst-
kim nieruchomosci). Z ogromng sila pojawia sie tu problem
wplywu wiasciciela (inwestora) zamawiajacego ustuge za-
réwno na audytora, jak i na rzeczoznawce. Jest to problem,
ktérym zajeli sie juz Brytyjczycy w raporcie Carsberga i nie-
watpliwie powinien on sta¢ sie zrodiem troski takze polskich
organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych.
Dazenie jednak do pelnej unifikacji moze byé tylko pew-
nym celem metafizycznym, w kierunku ktérego podazamy.
O ile bowiem prawa ekonomii sq na wszystkich rynkach ta-
kie same, to jednak gdy my$limy o ekonomii dane-
go kraju, méwimy o pewnym bardzo skompliko-
wanym tworze, na szczycie ktérego stoi pra-
wo, a gdzie§ nizej sg jeszcze zwyczaje
stosowane przez uczestnikow tej go-
spodarki. Wylania sie z tego obraz
na podobiefstwo czlowieka
- 2z jednej strony chcemy hyé po-
dobni do obywatela Europy
i §wiata, a z drugiej strony
checemy zachowaé swoja od-
rebnoéé wynikajacg z na-
szych korzeni. Nie ulega jed-
nak watpliwoéci, ze aby sie po-
rozumie¢ musimy mowié
(przynajmniej w momencie po-
rozumiewania sie) wspdlnym
jezykiem.
Miedzynarodowe Standardy Wy-
ceny (MSW) w nieco odmienny spo-
s6b od dotychczasowego podchodzg do kate-
goryzowania wartosci. Mowig o wartosci rynko-
wej i wartosci nierynkowej jako o podstawie wyceny.
Dla MSW wartoéé rynkowa
jest to wartosé dla opty-
malnego sposo-
bu wykorzy-
stania, a dla
polskiego
rzeczoznaw-
cy jest to tyl-
ko jed-
na z katego-
rii wartoscl.
Natomiast
w polskich standar-
dach podstawowa kategoria wartosci rynkowej jest
wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania. MSW
odrzucaja ponadto warto§¢ odtworzeniowa, jako podstawe
wyceny, przyjmujg jg natomiast jako metode dochodzenia
do wartoéci rynkowej. Nie tylko polskie rzeczoznawstwo nie
moze sie pogodzi¢ z takim widzeniem wartoéei odtworzenio-
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wej — rowniez Brytyjczycy sa temu przeciwni. MSW sa jednak
pewnym kompromisem pomiedzy pogladami szkét wyceny
z calego éwiata. Tak wiec, zanim zastosujemy MSW, zawsze
spojrze¢ musimy do standardéw krajowych i musimy przyj-
mowa¢ zasady wyceny kraju, na terenie ktérego (mysle tu
o systemie przede wszystkim prawnym) dziatamy. Kto jednak
bedzie stosowal przy wycenianiu MSW i podejmie wysilek do-
chodzenia do wartoéei rynkowe] w oparciu o warto§é odtwo-
rzeniowa, musi zdawac sobie sprawe, ze sg istotne réznice
w rozumieniu kategorii wartoéci odtworzeniowej w polskich
standardach i MSW. Tylko stosujac w pelni metodologie
z MSW mozemy (tam, gdzie jest to dopuszczalne z punktu wi-
dzenia prawa) zastosowaé taki sposob podejscia do wyceny.

Profesor Kucharska dokonala analizy SWOT pokazujac
mocne i slabe strony przyjecia wartosei dla optymalnego spo-
sobu uzytkowania, jako wartosci rynkowej, pokazujac jedno-
czeSnie szanse i zagrozenia, jakie z tego wynikaja. To wazny
glos w dyskusji, ktora toczy sie juz od jakiego$ czasu w Komi-
sji Standardéw PFSRM, w gronie poszerzonym o powolanych
przez Federacje ekspertéw spoérod najwyzszych profesorskich
autorytetow w dziedzinie wyceny. Zdania sa podzielone, co
do sensowno$ci wprowadzenia takiego rozwigzania w Polsce
jak przewiduja MSW. Zachecam wszystkich, dla ktérych idea
wartosci jest wazna, do wlaczenia sie do dyskusji na ten temat.

Jestem raczej zwolennikiem wprowadzenia do polskich
standardow wartosci rynkowej rozumianej poprzez wartosé
dla optymalnego sposobu uzytkowania, w czym si¢ jeszcze
umocnilem po uslyszeniu wynikéw analizy dokonanej przez
panig Profesor. Nie mozna jednak nie wspomnieé o jednej sta-
bej stronie tej koncepcji, ktora podkreélita autorka i ktéra wy-
maga¢ bedzie glebokiego rozwazenia. Badania rynku wskazu-
ja na to, Ze inwestorzy na calym Swiecie zachowujg sie
pragmatycznie, a nie racjonalnie, a wlaénie cecha zachowan
racjonalnych jest szukanie wartosei dla optymalnego sposobu
uzytkowania. Czy wiec nie zlamiemy zasady obiektywizacji
rynku i odzwierciedlania typowych zachowan jego uczestni-
kéw, gdy zaczniemy szukaé wartosci optymalne;?

Nie mniej wazna jest druga sprawa, to znaczy umiejscowie-
nie wartoéci odtworzeniowej w $wiadomosci rzeczoznawcow
i uzytkownikéw wycen i rozumienie jgj jako metody majacej pro-
wadzi¢ do okreélenia wartosci rynkowej. Kolejna analiza SWOT
przeprowadzona przez panig profesor wskazuje jedynie na dwie
mocne strony takiego rozumienia wartosci odtworzeniowej.
Znacznie wiecej jest stabych stron i zagrozen z tego wynikaja-
cych. Wazne jest rowniez to, co podkreglajg MSW (na str. 293 pol-
skiego wydania), ze zastosowanie podejécia dochodowego daje je-
dynie proteze wartoéci rynkowej. Niestety, podejécie to w znacza-
cym stopniu, jak podkreglita profesor Kucharska-Stasiak,
zwieksza niepewno§¢ wyniku wyceny, ktora jest dokonywana nie
w oparciu o dowody rynkowe, a usituje aspirowaé do hipotezy ce-
ny rynkowej. Jesli jednak w przyszlosci podejmiemy decyzje
o potraktowaniu wartosci odtworzeniowej w opisany wyzej spo-
s6b, musimy, jak powiedziala pani profesor, pamietaé o innym
podejéciu do okreslania zuzycia. Powinno sie to wtedy odbywaé

w oparciu o wskazniki ekonomiczne, ktérymi np. postuguja sie
rzeczoznawcy W USA (ktérzy przeforsowali w MSW sposéb wi-
dzenia wartosci odtworzeniowej). Rozumieja oni zuzycie jako ka-
tegorie ekonomiczng - utracone korzysci, jakie ponosi, a wlasci-
wie moégthy mieé wlasciciel nieruchomoéci o okreélonym niz-
szym standardzie technicznym i uzytkowym, w stosunku
do tych aprobowanych w danym momencie na rynku.

Pomimo, ze jestem przeciwnikiem opisanego wyzej sposo-
bu postrzegania wartosci odtworzeniowej, to jednak uczci-
wos¢ wobec tematu i czytelnikow nie pozwolita mi na ,scho-
wanie glowy piasek” i pominiecie tego bardzo wainego
i trudnego zagadnienia.

0 historii standardow i ich stosowaniu

Zdzistaw Malecki - przewodniczacy Komisji Standar-
déw PFSRM, opowiedzial o historii standardow w Polsce
1 przedstawit aktualny stan zaawansowania w pracach, jak to
zgrabnie ujal, ,nad kolejnymi krokami na drodze harmonizo-
wania standardéw krajowych z miedzynarodowymi”, co
PFSRM stara sie czyni¢ nieustannie od roku 1994. Tu warto
wspomnie¢ o tym, ze o ile standardy miedzynarodowe ewoluuja
w kierunku wyrzucania poza swojg tresé procedur i technik, to
my ulegamy czasem pokusie standaryzowania wszystkiego, co
wedlug nas mogloby zosta¢ ujete w sztywno okreslone ramy.

W dyskusje na temat tego, czy nalezy standaryzowaé
w bardzo szczegblowy sposob wszystkie czynnoici rzeczo-
znawcey majatkowego i nie pozostawiaé mu mozliwoéci zbocze-
nia z wyznaczonej, wygodnej drogi dojécia do wyniku, czy tez
nalezy stworzy¢ jedynie ramy dzialania i nie zabraniaé¢ mozli-
woscl zejScia na swojg wlasng §ciezke prowadzaca, by¢ moze,
w lepszy sposob do celu (jak to ma miejsce w RICS-owskim
Red Book) wpisal sie kolejny panelista tej sesji Paul Royston
- teoretyk, ale i praktyk wyceny z Wielkiej Brytanii. Po-
kazal, ze mozliwe sg rézne metodologie, ktére moga doprowa-
dzi¢ do wartosci rynkowej i wykazal ze metodologie sg spra-
wa wtorna wobec wiedzy o rynku. One mogs sie zmieniaé,
a jakos¢ i ilo&¢ poréwnywalnych danych ma podstawowe zna-
czenie dla profesjonalnego wykonywania zawodu nieruchomo-
sciowego i dla jakosci wycen. Im rynek bedzie bardziej przej-
rzysty, tym bardziej racjonalne bedzie moglo byé zachowanie
jego doradedw i uczestnikéw, a standardy zawodowe, ustalaja-
ce pewne reguly gry, niewatpliwie przyczyniajg sie do efektyw-
nej alokacji kapitalu i transparentnoéei rynku.

Takie wnioski wynikajg z tla, jakim jest zbadana w Wiel-
kiej Brytanii i zalecana do analizowania przez raport Cars-
berga, korelacja miedzy poziomem wycen a uzyskiwanymi
cenami. Patrzac na te trendy i korelacje widzimy gry rynko-
we i skomplikowanie calego zagadnienia. Widzimy niedosyt
informacji rynkowych, ktérymi dysponujemy wyceniajac,
a nastepnie probujac mierzy¢ doktadnoéé (miara stosunku
pomiedzy wartoscig okreslong w wycenie, a osiagnieta ceng),
niepewno$¢ i zmiennos§¢ wycen (miary stosunku miedzy roz-
nymi wycenami lub mozliwymi do osiggniecia wynikami tej
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samej nieruchomosci). ,,Na szczeScie” przejrzystosé i rzetel-
nos¢ danych, to problem $wiatowy, a nie tylko polski.

Jeden z pomystéw na podniesienie jakosci wycen

Gdy méwimy o doktadnoSci wyceny, to gdzie§ w glebi na-
szego umystu pojawia sie mysgl o ocenie, jakiej sg poddawane
wyceny wykonywane przez rzeczoznawcow, Wyceniajace, za-
wsze zastanawiam sie, czy trafnie okreslitem wartosé, czy in-
ny rzeczoznawca wycenitby podobnie oraz jak bardzo rozni-
lyby sie nasze wartoéci. Tak sie zlozylo (zgodnie z planami
organizatora konferencji), ze nastepny referat wyglosit Mat-
thew S. Martin z firmy Martin DeVarga - arbiter
RICS i rzeczoznawca majatkowy. Warto zaznaczy¢, ze
ma on m.in. certyfikat studiéw podyplomowych w zakresie
arbitrazu a nie jest latwo zosta¢ arbitrem, zaréwno w Anglii
jak i w USA. Z calg przyjemnoécig odsytam panstwa do tek-
stu zrodlowego, ktory rzuca $wiatto na sprawy rozbieznych
wycen i sposoby ich rozwigzywania w Wielkiej Brytanii, kra-
ju ktoérego historia rzeczoznawstwa liczy ponad 130 lat...

Narzekamy czasem na jako§¢ ustug rzeczoznawcow
w Polsce. Dla podniesienia tej jako$ci wspaniala bylaby moz-
liwoéé rzeczowej krytyki swojej wzajemnej pracy przez roz-
nych rzeczoznawcow. Jesli wiedzielibySmy, ze w chwili wy-
puszezenia pracy z naszych rak bylaby ona automatycznie
wystawiana na ocene profesjonalistow z tej samej branzy, to
z pewnoscig jakosé opracowan (zwlaszcza w sferze meryto-
ryczno-wynikowej) zaczelaby rosnaé lawinowo. Pisalem
o tym juz wielokrotnie i ciesze sie, ze taki autorytet w dzie-
dzinie wycen i arbitrazu jak Matthew Martin, wskazal ten
mechanizm jako jeden z podstawowych. Wedlug niego, wia-
$nie dzieki wzajemnej ocenie prac udato sie w Wielkiej Bry-
tanii ,wylonié prawdziwych biegtych” i usunaé ze srodowi-
ska tych, ktorych nazwal ,,nieskutecznymi bieglymi”. Praw-
dziwym profesjonalistg nie jest ten, kto potrafi napisaé
operat szacunkowy, ale ten, kto potrafi go obronié w krzyzo-
wym ogniu pytan innych rzeczoznawcéw lub prawnikow.
W Wielkiej Brytanii czesto w ogniu takich pytan i odpowie-
dzi tworza sie nowe standardy i metodologie.

Najlepszg obrong swoich racji jest przedstawienie dowo-
déw, ktérymi sg transakcje dotyczgce podobnych nierucho-
moéei. Transakcje, ktére mialy miejsce lub sg w trakcie
uzgodnien (ale jeszcze nie podpisano umowy), ale tez oferty
wprowadzone na rynek w celu sprzedazy. Znowu wiec widzi-
my, Ze najwazniejsza jest jakoé¢ danych wejsciowych do wy-
ceny, ktorymi dysponuje rzeczoznawca.

Co nowego w podeijsciv dochodowym

Jednak istotne znaczenie ma metodologia - lecz nie ta
u§wiecona regulacjami, ale ta ktora sie broni z punktu wi-
dzenia praw rynkowych i nauk ekonomicznych. Na jednym
z wykladow dotyczacych ekonomii, ktérego mialem przyjem-
noé¢ wyshuchac, jeden z wykladowcéw powiedzial, ze nie ma

dobrej praktyki bez teorii, a jeSli teoria sie w praktyce nie
sprawdza, to po prostu trzeba zmienié teorie.

Profesor David Mackmin na pytanie o to, co sie zmie-
nito w podejéciu dochodowym odpowiedzial, ze nic. Teorie
opracowane wiele lat temu nadal dzialajg. Zmieniajg sie
w szczegdlach, niektore modele stajg sie coraz bardziej skom-
plikowane, jednak w koncowych wnioskach jego wypowiedzi
uslyszeliSmy, ze podobnie jak w przypadku innych rynkéw,
proste wyliczenie w oparciu o wzor na kapitalizacje prosta lub
zdyskontowanie wartoéci przysziych strumieni dochodéw
na podstawie informacji rynkowych, pozostaje najbardziej
przejrzystym sposobem okreélenia wartoéei rynkowej. Profe-
sor, bedac jednym z najwiekszych autorytetow w dziedzinie
wyceny nieruchomosci na $wiecie podkreslil, ze wyceny musza
by¢ bardziej przejrzyste. Analiza danych wejéciowych wprowa-
dzanych do modelu musi by¢ dokladniejsza, a kluczowa po-
zostaje transparentno$é¢ danych zbieranych z rynku
i wiedza o szczegolach transakeji, to howiem ma wplyw
na dokiadno$¢ wyceny. Ona zaé zwigzana jest z wieloma ob-
szarami ryzyka. Przykladem niech hedzie wprowadzony ostat-
nio w Wielkiej Brytanii rating energetyczny budynkéw. Nic sie
nie zmienia jednak w sprawach fundamentalnych — wartoéé
rynkows naleiy mierzy¢ z zastosowaniem technik naj-
lepiej odzwierciedlajgcych zachowanie rynku.

Oczgkiwunia klientow

W trakcie konferencji odbyl sie takze panel dotyczacy
oczekiwan klientéw wobec operatu szacunkowego, ktérego
miafem zaszczyt by¢ moderatorem. W swoim wystgpieniu
sprobowatem odpowiedzie¢ na pytanie jakie sg obecnie
oczekiwania klientow wobec operatu szacunkowego?
Jedno z zagadnieri to wyjasnienie roli, jaka pelni w Polsce
operat szacunkowy dla uzytkownikdw. Czesto jest to dowdd
w postepowaniu, a czasem — dobrze, ze coraz czeéciej — opi-
nia eksperta (rzeczoznawcy majatkowego) o wartosci, wspo-
magajaca podejmowanie decyzji majatkowych. Bardzo diugo
w trakcie procesu przemian ustrojowo-gospodarczych zna-
czenie operatu, jako dowodu w postepowaniu, bylo w Polsce
znacznie wieksze niz w innych krajach. Ostatnio wiekszej
wagi nabiera operat, jako opinia o wartosci, stanowigca po-
moc w podejmowaniu decyzji inwestyeyjnych. Duzy klient in-
stytucjonalny: fundusz nieruchomosciowy lub duzy inwestor
zamierzajacy zainwestowaé wiele milionéw dolaréw lub Eu-
ro w naszym kraju, nie ograniczy sie do przeczytania liczby
znajdujacej sie na poczatku lub na koficu naszego opracowa-
nia. Nie przekonamy go silg zapiséw ustawy i rozporzadze-
nia o naszej racji i wiedzy, ktorg ,mamy z namaszczenia
uprawnien rzadowych”. Nie przekona go argument, ze to tyl-
ko rzeczoznawca moze okresla¢ wartoéé, a ta, ktora on poda-
Jje w swoim opracowaniu (operacie szacunkowym) nie podle-
ga dyskusji i negocjacjom. Inwestora, ktory inwestuje milio-
ny, musimy przekonaé¢ dowodami i sila merytorycznej
argumentacji. On wie, ze nie ma nic pewnego na $wiecie,
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a tym bardziej nie ma nic pewnego w ekonomii. On wie, ze
do kazdej liczby powinno sie przylozyé jakies prawdopodo-
biefistwo jej wystapienia. Wie doskonale, ze wystepuje nie-
pewnos¢ wyceny. Od nas cheiathy sie dowiedzieé jaka jest nie-
pewno$¢ (czytaj prawdopodobiefistwo wystapienia) liczhy,
w ktérg kazemy mu wierzy¢. Jakie sg przedzialy tej niepew-
noéci. Jakie sg zakresy zmiennoéci danych wejéciowych i jak
one wplywaja na wyniki koficowe,

Swiat przyzwyczait sie do warto$ci okreSlanej jedng liczba
- bo tak jest wygodnie dla ksiegowych, dla bankéw, dla urze-
dow skarbowych itp. Wszyscy troche bardziej §wiadomi akto-
rzy gry rynkowej wiedza doskonale, ze wpisujac jakas liczbe
jako wyraz wartoSci, w rzeczywistoéci myélimy o przedziale
wartosci. Sztukg bedzie wiec (w dzisiejszym stanie prawnym
1 ,stanie przyzwyczajenia”) zarekomendowanie jednej liczby,
ale pokazanie jednoczesnie tego, co wplywa na jej mozliwa
zmienno$¢ i wskazanie z jakim prawdopodobiefistwem (czytaj
z jaka niepewnoscia) wystgpi rekomendowana liczba.

Taki raport - operat szacunkowy, bedzie §wiadectwem
dobrej praktyki i naszego profesjonalizmu i calego naszego
ruchu zawodowego.

Musimy dopracowac sie skutecznych metodologii i metod
okreslania niepewnoéci 1 sposobow przekazywania tej niepewno-
§ci uzytkownikom naszych wycen w taki sposdh, aby nie podwa-
zalo to zaufania do naszej profesji, a wrecz wzmacnialo nasz pro-
fesjonalizm. Jesli wyciagniemy liczbe ,,z kapelusza naszej tajem-
nej wiedzy”, mozemy co najwyzej hyé brani za ,szarlatanéw
rynku nieruchomosci”. Jesli pokazemy zalozenia i dowody, to na-
wet jesli poZniejsza cena transakeyjna bedzie odbiegaé od okre-
§lonej przez nas wartosci, to zawsze bedziemy mieli argumenty
do obrony. Préby pokazania niepewnosci w wycenie sg czynione
od wielu lat, ale wiele zostato jeszcze do zrobienia. Zywa jest po-
lemika w tej materii na calym §wiecie, zeby przytoczyé tylko ta-
kie nazwiska jak: Nick French, Laura Gabirelli, Alastair Adair
czy w koncu obecny na tej konferencji David Mackmin.

Na tak ustawionym tle innego wymiaru nabiera arbitraz
1 rozstrzyganie spornych wycen. Jeéli pogodzimy sie sami
z tym, ze wyniki wyceny majg prawo r6znié¢ sie miedzy sobg
w zaleznoéci od przyjetych zalozen (i to czasem znacznie)
i przekonamy o tym uzytkownikéw naszych operatéw, to ta-
twiej bedzie uprawia¢ zawdd rzeczoznawcy i staniemy sie
profesjonalnym partnerem wielkich inwestoréw. Szczegélnie
w Polsce wazne jest, aby wzrosta §wiadomosé faktu — zwlasz-
cza odbiorcow operatéw z sektora publicznego - ze wartosé
okreslona w operacie szacunkowym to tylko hipoteza ceny,
ktéra ma mozliwos¢ zmaterializowaé sie przy okreslonej
konfiguracji érodowiska ekonomicznego. A jesli przyszia ce-
na nie potwierdzi swojej wezeSniejszej hipotezy wyrazonej
wartoscig zaproponowang przez rzeczoznawcee, to jeszcze nie
swiadcezy o tym, ze wycena zostala zle wykonana. Bedzie to
$wiadcezy¢ tylko o tym, Ze zrealizowal sie inny scenariusz niz
przewidywal to rzeczoznawca. Warto zatem w wycenie poka-
za¢ rozne mozliwe scenariusze, co pozwoli uzytkownikowi
wyceny podjaé wiadciwg decyzje majatkowa.

Jak szacujq w USA

Kolejny gosé, Karen Williams ze Stanéw Zjednoczo-
nych, dyrektor Williams Appraisers, wykazala, jak
w szczegolach wyglada praca rzeczoznawcy majatkowego,
dzialajacego gléwnie na rynku nieruchomoéci mieszkanio-
wych w USA. Obszerny material pogladowy (zataczony do wy-
stgpienia) pozwala przeSledzi¢ wszystkie etapy szacowania
idochodzenia do wartosci. DowiedzieliSmy sie jak dokonuje sie
w USA wyboru i weryfikacji poréwnywalnych danych transak-
cyjnych. Wiekszo$¢ czynnosci odbywa si¢ przy uzyciu odpo-
wiednich formularzy i algorytméw. Powoduje to, ze praca rze-
czoznawcy staje si¢ przejrzysta i czytelna. Pytanie: czy rozwi-
niety i transparentny rynek pozwala na taks unifikacje
dziatan, czy to ta unifikacja doprowadzita do takiej przejrzy-
stoéci rynku? Bylo to ciekawe zderzenie wezesniej omawia-
nych teorii, zasad i metodologii z typowym warsztatem rzeczo-
znawcy amerykanskiego wraz z oméwieniem najezestszych
bledéw i putapek zwigzanych z przeprowadzaniem wycen.

Do referatéw praktycznych mozna zaliczyé wystapienie
Agnieszki Jachowicz, dyrektora Inwestycyjnego Arka
BZ WBK Funduszu Rynku Nieruchomosci FIZ.

Fundusz ten jest pierwszym utworzonym z sukcesem pol-
skim funduszem nieruchomosci, ktérego certyfikaty od 24
sierpnia 2004 r. s3 notowane na Gieldzie Papieréw Warto-
Sciowych w Warszawie. Fundusz zebrat 339,5 miln zl, co
przy mozliwosci zaciagania kredytéw pozwala na zainwesto-
wanie ponad 1 miliarda z!. Fundusz planuje zakupi¢ od 15
do 25 nieruchomoéci komercyjnych o wartosci maksimum 15
mln Euro kazda, w celu czerpania biezacych dochodéw z ich
najmu, a sprzedaz tych nieruchomoéci nastapi w ostatnim
roku dziatania funduszu. UslyszeliSmy wazng informacje dla
polskiego Srodowiska rzeczoznaweéw majatkowych o tym, ze
zarzgdzajacy funduszem korzystajg wlaénie z polskich profe-
sjonalistéw od wyceny. Fundusz, poza szczegétowa analiza
przed zakupem konkretnej nieruchomoscei, w ramach ktérej
zlecane sg réwniez wyceny, dokonuje co sze§é miesiecy wycen
nieruchomosci (zgodnie z zapisami ustawy o funduszach in-
westycyjnych). Agnieszka powiedziala, ze zespdl rzeczo-
znawcow chyba oszaleje przy okresowej wycenie, jeli bedzie
musial wyceni¢ docelowe 25 nieruchomosci. Pomyslatem so-
bie, ze chyba rzeczywiicie oszaleje, ale ze szczedcia.

I tak konferencja zakoficzyla sie wizjg pracy dla profesjo-
nalistow od nieruchomosci dla doskonale rozwijajacego sie
funduszu nieruchomosciowego. W érodku pozostaje pare
spraw i probleméw do rozwigzania i pewno$é co do tego, ze
nie ma nic pewnego na $wiecie poza faktem, ze czeka nas
permanentna nauka do kofica uprawiania zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem PFSRM, czlonkiem
federacyjnej Komisji Standarddw.
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ZAWOD RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO W POLSCE
— OSIAGNIECIA ORAZ WYZWANIA

Andrzej Hopfer

1. Mowi sie — zapewne nie tylko

w Polsce - ze nie ma ludzi zdrowych,
| sq tylko ludzie, ktorzy jeszcze nie by-
li u lekarza. Jako wazne érodowisko
spoleczne doszlismy do tego samego
wniosku. Postanowiliémy sie zbadaé
— zdiagnozowac. W §lad za pierwsza

ka Czajkowskiego i opartg o ankiety
skierowane do rzeczoznawcow,
w ubieglym roku powolaliémy zespdl diagnostyczny pod prze-
wodnictwem dr Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej, sktadajacy sie
w prawdzie z amatordw, (jesli chodzi o diagnostyke medyczng) ale
za to wybitnych fachowcow w zakresie rzeczoznawstwa majatko-
wego.

Wedlug Wielkiej Encyklopedii PWN diagnoza to rozpo-
znanie rodzaju choroby postawione po przeprowadzeniu ba-
dania podmiotowego i przedmiotowego, a gdy zachodzi po-
trzeba, po zastosowaniu badan dodatkowych. Diagnoza spo-
feczna natomiast (bo o to tu wlasnie chodzilo) to
stwierdzenie czestosci wystepowania okreSlonych zjawisk
i zachodzacych miedzy nimi zaleznoéci. W jej wyniku formu-
luje sie prognozy spoleczne i rozwiazania waznych spolecz-
nych probleméw. Na ogol jest ona stosowana do rozpoznania
skali i zakresu waznych procesow i zjawisk a jej wyniki sg
podstawsg do podjecia dzialan praktycznych.

Badano wiec szczegdlnego pacjenta — nasz ruch zawodo-
wy — dochodzge do wielu interesujgcych wnioskow, postugu-
jac sie poza samym procesem badania, wsparciem wielu in-
nych osob jako ,asystentow”. Prawo zabrania glosu w tej
sprawie mial kazdy stowarzyszony polski rzeczoznawca.

Diagnoza ta nie miala na celu - przynajmniej jako zada-
nie glowne - stwierdzenia zalet stanu zdrowia pacjenta. Jej
celem bylo raczej wskazanie na dokuczajace mu dolegliwosci,
a nastepnie zaproponowania odpowiedniej terapii. Przebieg
analizy 1 obserwacji pozwolil takze na stwierdzenie jakie sa
skladniki kondycji naszego ruchu, ktére z nich nie wymaga-
ja lub tylko w malym stopniu wymagaja ,]leczenia”, a ktére
korekt, zmian lub eliminacji.

Dysponujemy wiec obecnie materialem diagnostycznym
pozwalajacym na ocene silnych i slabych punktéw rzeczo-
znawstwa, a takze potencjalnych mozliwoéci i zagrozen
— czyli sktadnikéw analizy SWOT. Zaprezentowanie tu ich
wszystkich byloby zadaniem trudnym i wymagajacym wiele
czasu, a ponadto dla nas Polakéw byloby zbyt oczywiste,
a dla brytyjskich goéci zapewne mato zrozumiale.

Wybralem wigc te najbardziej kontrowersyjne, a zarazem
nie tylko nasze polskie, narodowe cechy, charakteryzujace po-

proba dokonang przez zespot Henry- -

zytywnie lub negatywnie nasz zawéd. Dla uatrakcyjnienia tej
prezentacji pokusilem sie o dokonanie pewnej skwantyfikowa-
nej oceny opartej o wybrane elementy skladajace sie na aktual-
ny obraz sytuacji oraz czynnosci, ktére nalezy wykonaé w przy-
szloéci, aby poprawié lub zblizy¢ do pelnej poprawnoéei niekto-
re z nich. Nie bedzie to w pelni zgodne z zapowiedzianym wyzej
przeprowadzeniem analizy SWOT, ale jej pewng zmodyfikowa-
ng wersjg. Zastosuje tu mianowicie opisows, nastepnie opa-
trzona punktami interwalowg skale ocen:

* stan bardzo dobry - 17-20 pkt
. * stan poprawny - 13-16 pkt

* stan zadowalajacy -9-12 pkt

* stan niewystarczajacy - 5-8 pkt

* stan niekorzystny —1-4 pkt

2. Najwazniejsze zdarzenie, dajgce podstawy do niniejszego
wystapienia, to wspomniana diagnoza i oparte o nia opracowa-
nie pt. ,,Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkowego”.

Potrzeba takiego opracowania i jego tres¢ wynika z kilku
powodow, a glownym byly: wejscie Polski do Unii Europej-
skiej; globalizacja $wiatowe] gospodarki i miedzynarodowy
przeplyw kapitatu. Stawiajg one nowe wyzwania dla érodowi-
ska rzeczoznawcow. Wywolalo to miedzy innymi potrzebe
ujednolicenia zasad wyceny w skali miedzynarodowej 1 stwo-
rzenia warunkoéw dla elastycznego wprowadzania tych zmian.

Jesteémy Srodowiskiem dojrzatym organizacyjnie , ktére
zrzesza osoby o wysokich kwalifikacjach. Jako profesjonali-
§ci powinniémy w sposob éwiadomy nie tylko okresla¢ war-
to&¢ nieruchomosci, ale takze wplywaé na rozwdj zasad wy-
ceny, ksztaltowaé organizacje Srodowiska i rozw(j zawodu
rzeczoznawcy majatkowego,

Analiza stanu rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce,
w zwiazku z przygotowaniem ww. dokumentu, ujawnita moc-
ne i stabe elementy w funkcjonowaniu naszego zawodu
w Polsce. Oznacza to, ze rozwigzania, ktore przyjeto tworzac
ten zawod 13 lat temu, nie zawsze sprawdzaja sie w konfron-
tacji ze zmieniajgcg sie rzeczywistoScig. Oczywista staje sie
wiec potrzeba zmian niektérych zasad funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego, prace teoretyczne i prak-
tyczne nad podstawami jego funkcjonowania, ksztaltem ru-
chu zawodowego, a takze uwarunkowaniami prawnymi,

3. Na wstepie wspomnianego dokumentu przyjeto, iz
glownymi wynikami oczekiwanych i zamierzonych prze-
ksztalcen powinno by¢ zapewnienie oferowania przez rzeczo-
znawcow profegjonalnych ustug, gwarantujacych wiarygodna
i rzetelng informacje o wartoéci rynkowe] nieruchomoséci,
a takze inne dzialania wykonywane na rynku nieruchomosci

[
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o charakterze doradczym i eksperckim, co jest tozsame z da-
zeniem do ksztaltowania prestizu zawodu rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego, zapewnienia kompleksowosci ustug rzeczoznaw-
stwa majatkowego oraz wzrostu roli organizacji zawodowej
Jako organizacji pozarzadowej dbajacej o wysoka jakosé ustug.

4. Przedstawione wyzej zadania i cele wydaja sie oczywi-
ste, a nawet latwe do osiggniecia, poprzez spokojne, w do-
tychczasowym rytmie utrzymane funkcjonowanie zawodowe
rzeczoznaweow, ich stowarzyszen i ich federacji,

Zastandéwmy sie jednak czy tak rzeczywiscie mogloby byé,
czy na tej drodze rysujg sie trudnoéci, ktére nalezy pokonaé?

A o to lista niektérych spoéréd tych probleméw:

* Zjawisko ekspans;ji firm poéredniczacych pomiedzy zlece-
niodawca a rzeczoznawea majatkowym, mogace wplywaé
na deprecjonowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
sprowadzajac go do roli pracownika najemnego.

* Nadmiar zapisow o charakterze proceduralnym dotycza-
cych wycen, zapisanych w ustawach i rozporzadzeniach.
JesteSmy zdania Ze przepisy prawne moga okreslaé,
na poziomie ogélnym, najbardziej istotne elementy wyce-
ny lub inne ograniczenia np. chroniace interes publiczny,
natomiast wskazania metodyczne powinny zawieraé sie
wylgcznie w normach zawodowych, standardach. Powo-
dem takiego rozumowania jest miedzy innymi fakt, ze
ustawy i rozporzadzenia charakteryzuja sie doé¢ duza
stabilnoScia, a takze pewng arbitralnoécia, natomiast
normy zawodowe latwiej jest zmieniaé nadazajac
za zmieniajacg sie sytuacjg na rynku.

* Polskie Standardy Zawodowe powinny pozostawaé w zgod-
nosci z miedzynarodowymi standardami wyceny, uwzgled-
niajgc réwnocze$nie w pelni krajowe przepisy prawa i spe-
cyfike polskiego rynku nieruchomosci. Przeprowadzane
zmiany norm zawodowych muszg zapewniaé podnoszenie
jakosci opracowan sporzadzanych przez rzeczoznawcow
majgtkowych, zgodnie z oczekiwaniami odbiorcéw i uzyt-
kownikéw wycen, a wiec ciagle zmieniajacego sie rynku,
takze dlatego, ze zleceniodawcami (a wiec odbiorcami na-
szych opracowan) bedg coraz czesciej podmioty reprezen-
tujace kapital prywatny, w tym kapital miedzynarodowy.

* Nalezy dazyc do zmiany postrzegania wartosci przez zle-
ceniodawedow, podkreslajac, ze wartoéé to nie to samo co
cena. To okresla role rzeczoznawey majatkowego jako au-
tora profesjonalnej opinii o wartosci, a nie osoby przesa-
dzajacej o cenie.

¢ w Polsce rynek nieruchomosci ciagle jest niewystarczaja-
co rozwinigty i malo przejrzysty. Przy braku lub ograni-
czonosci porownywalnych danych, czeste jest wystepowa-
nie zréznicowanych opinii o wartosci tej samej nierucho-
mosci. Rzeczoznawca powinien podjaé probe okreslenia
uzasadnianego stopnia ,niepewnosci” osiggnietego wyni-
ku w aspekcie przyjetych do wyceny zalozen, ktére po-
winny by¢ jednym z kryteriow oceny procesu szacowania
1 operatu szacunkowego. Trafnoéé wyceny zalezy bowiem

gléwnie od adekwatnosci zalozen do sytuacji rynkowe;.

Aby za$ poprawnie analizowaé rynek nieruchomosci na-

lezy rozumieé procesy gospodarcze i ekonomiczne zacho-

dzace w jego otoczeniu, a nie koncentrowaé sie glwnie

(a czesto nawet wylacznie) na rachunkowej ,,obrébce”

liczh, ktérych pochodzenie i rynkowa wiarygodnosé sa

niepewne.

* W poszukiwaniu realnosci nowych obszaréw dziatania rze-
czoznawcdw majatkowych niezbedna jest wyraZniejsza pro-
mocja zawodu w Srodowiskach potencjalnych odbioréw
ustug. Konieczne jest tez pokazywanie osoby IZeczoznawcy
majatkowego w sposdb uswiadamiajacy role, jaka moze on
odgrywaé w gospodarce rynkowej. Promocja ta winna pod-
kre§la¢ przymioty wolnego zawodu jako zawodu zaufania
publicznego, a takze doskonali¢ system zapewniajacy nad-
z6r nad spelnianiem wymagan stawianych przed takim za-
wodem. Nie satysfakcjonujacy jest obecny podziat na zada-
nia w tej mierze przypisane organom statutowym federacji,
oraz nadzoru rzadowego przy réznorodnoéci i niejasnoéci
kryteriéw ich dziatan i braku wspélpracy. Nasza Federacja
jako korporacja zawodowa powinna dawaé swoim czlon-
kom nie tylko nadzér nad prawidlowoscia warsztatowa
1 etyczng ich pracy, ale takze wymierne korzysci poprzez
wplywanie na lepsza ich pozycje na rynku zlecen.

Mozna to osiggnaé poprzez odpowiednia promocje zrze-
szonych rzeczoznawcéw majgtkowych wéréd instytucjonal-
nych zleceniodawcow. Jednak promocja taka wigzalaby sie
z podjeciem odpowiedzialnosci za efekty ich pracy, co takze
wymaga podwyzszenia stawianych wymogéw i stworzenia
systemu ich egzekwowania - o czym powiedziano wyzej.
¢ Kluczows i weigz nie w pelni doceniana co do mozliwoéci wad

1 zalet jest formula organizacyjna naszego ruchu. Postuluje-

my przeprowadzenie debaty nad zaletami i wadami co naj-

mniej dwoch wariantéw funkcjonowania ruchu zawodowego:

Wariant I. Stowarzyszenia jako dobrowolna organizacja za-
wodowa.
Wariant II: Izba Zawodowa Rzeczoznawcéw Majatkowych

Wynik tej debaty nie przesadzi zapewne o faktycznym
sposobie dalszych dzialan, zwlaszcza rzadowych i parlamen-
tarnych, ale pozwoli nam w sposéb zdecydowany dazyé
do wybrania rozwiazania najkorzystniejszego dla zawodu.

*  Wykorzystanie w wycenie baz danych o cenach transakeyj-
nych i nieruchomosciach, profesjonalnych analiz rynku

i technik informatycznych. Jest to problem sam w sobie

najwazniejszy warsztatowo, a zarazem bardzo trudny

do rozwigzania. Totez nie o stanie takich baz i ich zaletach
bede tu méwié bo stan ten i jego ocene w Polsce zna kazdy

z nas. Chodzi o to, jak dalece samorzadowe, stowarzysze-

niowe czy komercyjne bazy danych mogg gwarantowaé

wiarygodnosé danych rynkowych i ustalanych na ich pod-
stawie pochodnych wskaznikow, a wiec do jakiego stopnia
powinny pozwala¢ rzeczoznawcom na poleganie na nich.

ol il ) S DS

ERCE PG

;?Ir 49, H,ic:éfi—a_un%ue‘c' j

i




Standardy i metody wycen

b 4

5. Po zaprezentowaniu barier i trudnoéci przystepuje
do przedstawienia oceny pieciu wybranych cech naszego za-
wodu i ruchu stowarzyszeniowego.

5.1. Do szczegdlnie pozytywnych aspektow funkcjonowa-
nia rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce zaliczy¢ nalezy
przede wszystkim ujedmolicony system identyfikacji,
podzialu, a zwlaszeza okre$lania wartosci nierucho-
mosci i formy operatu szacunkowego. Nie wyklucza on
indywidualnych 1 szezegdlnych rozwigzan, a jest przedmio-
tem stalego doskonalenia.

Moja ocena - 18.

5.2. System powyzszy jest mozliwy do stosowania dzieki
funkcjonujacym od lat polskim standardom zawodowym.
Formalne przeszkody w ich urzedowym umocowaniu, tj.
w uzgadnianiu z odpowiednim ministrem, bedg zapewne whkrét-
ce usuniete, laczac sie ze wspomniang uprzednio koniecznoscig
ich powigzania ze standardami miedzynarodowymi.

Moja ocena - 19.

5.3. Kolejng wazng cecha naszej sytuagji jest struktura or-
ganizacyjna polskiego ruchu zawodowego. W poréwnaniu

z innymi krajami (zwlaszeza europejskimi) nasza koncepcja sto-

warzyszeniowo — federacyjna, jako stan poprzedzajacy powstanie
samorzadu zawodu zaufania publicznego, jest rozwigzaniem
bardzo pozytywnym. Nie mamy wprawdzie jeszcze monopolu
na ,rzad dusz rzeczoznawedw”, ale choé tylko okolo 75% rzeczo-
znawcoOw uprawnionych nalezy do sfederowanych stowarzyszen,
to stanowi to wedlug wiarygodnych szacunkéw okolo 90% ak-
tywnych, rozwijajacych sie i szkolacych rzeczoznawcow. Jesli by
wiec uznac i tu (jak w przypadku standardéw zawodowych) jed-
nolitos¢ i zwarto$é profesjonalistow dziatajacych na polu wyceny
nieruchomoéci za zaletg, to te zalete zapewne prezentujemy. Na-
lezy jednak dazyé do ohjecia naszym ruchem wszystkich ,,zawo-
dowcow”, co wymaga wyraZniejszego 1 powszechnigjszego niz
dotad okreglania korzysci z przynaleznoSci stowarzyszeniowej.
Na pozytywng ocene naszej formuly organizacyjnej skiada sie
tez powszechna zgoda na przejSciowosé tej sytuacji, tj. na jej
zmierzanie do Izby Samorzadowej - jak to sie stalo niedawno,
poprzez uzaleznienie liczby gloséw w Radzie Krajowej — od licz-
by czlonkéw nalezacych do poszezegdlnych stowarzyszen.
Nasza struktura organizacyjna nie daje sie w prawdzie
w pelni poréwnaé z Wielks Brytania i rolg jaka tam petni RICS
— niemal monopolista na rynku nieruchomosci — to jesteSmy
jednak lepiej zorganizowani niz wiekszoé¢ pozostalych krajow
Europy. W wielu czy nawet moze w wiekszoéci spraw, méwimy
sJjednym glosem” i uznajemy jednolite cele na przyszlosc.
Moja ocena - 16.
5.4. Kolejna cechg jest tryb uzyskiwania prawa do wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy. To, iz jako jedyni w Europie ma-
my te prawa nadawane urzedowo i dozywotnio przez Panstwo,
nie wszystkim w Zjednoczonej Europie sie podoba. Nie zmienia
to jednak faktu, ze system nasz ma jednolite podstawy eduka-
cyjne, jednolite mozliwoéci uzyskiwania tych praw, a wiec i jed-

nolite w stosunku do wszystkich wymagania kompetencyjne.
Moja ocena - 12,

5.5. Cecha powyzsza daje podstawy stosowania jednoli-
tych kryteriéw oceny naszego postepowania, ale ta mozli-
wos¢ nie jest jeszcze doprowadzona do zadowalajacego stanu,
gléwnie z uwagi na podzial kompetencyjny miedzy Federacja
i Stowarzyszeniami z jednej strony, a Rzadem z drugiej. Sg
szanse na doskonalenie tego watku naszej dziatalnosei, bo:
po pierwsze, Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej sklada
sie z przedstawicieli sfederowanych stowarzyszen, a po dru-
gie, ze strony Federacji podejmowane sg inicjatywy zmierza-
jace do utworzenia skoordynowanego systemu monitorowa-
nia, oceny i wnioskowania w sprawach poprawnoéci warszta-
towo — etycznej polskich rzeczoznawedw.

Moja ocena - 8.

Jak Panstwo zauwazyli, pomijam w tej analizie opis i oce-
ne cech szczegdlnych (mankamentéw i zalet) praktycznie
wykonywanej dzialalnosci warsztatowo-zawodowej przez po-
szczegOlnych rzeczoznawcéw. Wynika to gléwnie z faktu, ze
dysponujemy tylko wyrywkowymi informacjami o takich zja-
wiskach, prawie wylacznie negatywnymi, a wiec skwapliwie
nagla$nianymi przez media, ktére nie moga byé ohiektyw-
nym (dodatnimi ani ujemnym) miernikiem stanu zawodu.
Po drugie za$ dla tego ze nie sa one (co takze wynika z isto-
ty dziennikarskiego przekazu) konfrontowane z olbrzymig
masa wycen wybitnych i korzystnych, bo opis niczyich zalet
i przydatnosci nie jest medialnie interesujgcy.

Sumujac liczby skladajace si¢ na ,,mojg oceng” otrzymu-
jemy 73 punkty, czyli okolo 75% maksymalnie mozliwe;
do uzyskania korzystnej oceny naszej sytuacji zawodowej.

6. Jaki wiec mozna wyciagnaé, dalej postugujac sie no-
menklaturg medyczng , wniosek diagnostyczny™?

Podkreslajac celowost i zalety prac nad diagnoza i terapia
naszego zawodu, calg te ,,konsultacje medyczng” nalezy uznaé
jako dajaca wazne podstawy dzialad profilaktyeznych. Bez
wzgledu bowiem na moja subiektywna ocene punktows, obiek-
tywne wnioski diagnostyczne, nie widaé u nas ohjawéw powaz-
nigjszej choroby a co najwyzej pewne symptomy zaburzen mo-
gacych sie jednak przerodzié w przypadku braku leczenia w po-
wazniejszg przypadlosé. Zawsze bowiem lepigj jest by¢ gotowym
do wezesnej i skutecznej profilaktyki co oznacza gotowosc stoso-
wania dzialan zapobiegawczych, uodporniajgcych i wzmacniaja-
cych. To przeciez lepsze niz czekanie na konieczno$é zastosowa-
nia skomplikowanej i nie zawsze skutecznej reanimacji.

7. Pozostawiam Panstwu ocene poprawnosci przedsta-
wionej wyzej analizy i wycigganych na jej podstawie wnio-
skow. Zapewne tylko przyszlosé - ta blizsza i ta dalsza - da
prawdziwg odpowiedZ na nasze dylematy.

A na razie - jak napisal Wojciech Mlynarski — rébmy
swoje, o ile to mozliwe coraz lepie;j!
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STANDARDY ZAWODOWE W SWIETLE PRZEPISOW PRAWA

Stanistawa Kalus

Standardy
Zawodowe Rze-
czoznawcow Ma-
jatkowych, kté-
rych trud two-
rzenia podjeta
przed jedenastu
laty Polska Fe-
deracja Stowa-
rzyszen Rzeczo-
znawcow Majat-
kowyech,
a w istocie jej Ze-
spol prawno - le-
gislacyjny stan-
dardéw zawodo-
wych i etyki,
opracowane zostaly na podstawie standardéw brytyjskich
(The Red Book), Jednolitych standardéw praktyki zawodo-
wej szacowania nieruchomosci, autorstwa Appraisal Stan-
dards Board of Appraisal Foundation (The White Book), oraz
Wytycznych w sprawie wyceny srodkéw trwatych TEGOVO-
FA (Blue Guide). Po raz pierwszy uchwalone zostaly przez
Rade Krajowg PFSRM w dniu 4 maja 1995 r. Od tej pory bu-
dzg stale kontrowersje odnoszgce sie do tego, jaki jest ich sto-
sunek do przepiséw prawa, jaka jest ich moc wigzgca, oraz
czy prawidlowa, odpowiadajaca potrzebom rynku uslug w za-
kresie sporzadzania operatéw szacunkowych, jest ich szcze-
golowose.

Problemem podstawowym jest to, czy standardy
mozna uznacé za normy prawne.

Gdy pierwsze Standardy zostaly wydane (w roku 1995),
mialo to miejsce przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéra uchwalona zostala 29 wrze-
snia 1997 r.,, a weszla w Zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. Nie
ulegato wéwczas watpliwoéci, ze skoro PFSRM nie jest kon-
stytucyjnie przewidzianym organem stanowigcym prawo, to
tego rodzaju akt, jakim byly Standardy, nie stanowil w zad-
nym wypadku prawa. Z drugiej strony, skoro byla to regula-
cja odnoszaca sie do wykonywania zawodu przez czlonkéw
sfederowanych stowarzyszen zawodowych, to winni byli oni
stosowa¢ sie do tej regulacji. Co wiecej, jezeli strony umowy
o sporzadzenie operatu szacunkowego zainteresowane byly
wysokim poziomem sporzadzanych przez rzeczoznawcéw wy-
cen, a ten z kolei zapewnialo tylko cisle przestrzeganie stan-
dardéw, to zwykle w umowie przewidywaly, iz rzeczoznawca
zobowigzuje sie do sporzadzenia operatu szacunkowego
w oparciu o te Standardy. Takie postanowienie umowy powo-
dowalo, ze przestrzeganie Standardéw objete byto autonomia

woli stron i to, czy operat zostat prawidtowo sporzadzony, oce-
niano w Swietle badania jego zgodnoéci z tymi Standardami.
Standardy Zawodowe stanowily wiec normy regulujace
calosé profesjonalnego zachowania w dziedzinie rzeczoznaw-
stwa majatkowego. Byly one takze definiowane jako obowia-
zujace rzeczoznawcow jednolite zasady wykonywania dzia-
lalnosci zawodowej w zakresie wyceny nieruchomosci, zawie-
rajgce zasady i regulacje o charakterze instrukcyjnym.

Cele polskich standardéw sformulowane zostaly
przez Federacje nastepujgco:

a) ujednolicenie praktyki zawodowej oséb zrzeszonych
w stowarzyszeniach wchodzacych w sklad Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych,

b) harmonizowanie zasad prowadzenia dzialalnoéci w za-
kresie wyceny przez rzeczoznawcéw polskich z tymi, kto-
re obowigzujg powszechnie w krajach Unii Europejskiej,

¢) promowanie jednolitych, obowigzujacych w érodowisku
rzeczoznawcOw regul postepowania, wplywajacych
na uksztaltowanie ich odpowiedzialnogci zawodowej i cy-
wilnoprawnej oraz zasad ubezpieczania od tej odpowie-
dzialnosci,

d) ksztaltowanie wymagan i oczekiwan zamawiajacych wy-
ceny pod adresem os6b je sporzadzajacych oraz, z drugiej
strony, tworzenie podstaw do oddzialywania przez rze-
czoznawcOw na tres¢ uméw o wycene mienia,

e) zabezpieczenie intereséw zamawiajacych poprzez sformu-
lowanie wymogéw, jakim powinny odpowiada¢ wyceny,

f) umozliwienie dokonania oceny dzialalnosci konkretnego
rzeczoznawcey przy zastosowaniu zobiektywizowanych
kryteriéw, jakimi sg te standardy.

Szczegolnie istotny byl pierwszy z nakreélonych tutaj celéw.

Co wigcej, nie tylko nie stracit on swego znaczenia w dalszych

latach, ale wrecz przeciwnie, przy tworzeniu najnowszych Mie-

dzynarodowych Standardéw Wyceny IVSC podkresla sie, jako
specyficzny cel tych Standardéw, ujednolicenie zasad ocbowiazu-
jacych w réznych panstwach. Niezmiernie charakterystyczne

Jest wszakze to, ze Standardy IVSC dopuszczaja réznice w stan-

dardach i ich stosowaniu w réznych pafstwach, wymagaja tyl-

ko ich ujawniania i szczegtowego opisywania.

Istotng zmiane tego stanu prawnego stanowila ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami z 29 wrzesnia 1997 r., ktora
w art. 175 ust. 1. od poczatku przewidywala, iz rzeczoznaw-
ca jest obowigzany do wykonywania czynnosci szacowania
nieruchomosci nie tylko zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepisOw prawa, ale i standardéw zawodowych. Wada tej
regulacji bylo to, ze ustawa nie wskazala konkretnie, o jakie
standardy chodzi w tym przepisie, ale nie ulega watpliwosci,
ze skoro jedynymi woéwczas standardami odpowiadajacymi
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polskim warunkom prawnym byly Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych PFSRM, to ustawodawca mial
na my$li te standardy. Godnym podkreslenia jest tutaj to, ze
skoro szacowanie nieruchomoéci stanowi w zasadzie wycene
praw do nieruchomosci, to tylko standardy ,dopasowane”
do systemu prawnego obowigzujgcego w Polsce mogty byé tu-
taj stosowane.

Szczegdlnie dyskusyjne stalo sie pytanie, jakie standardy
obowigzujg polskich rzeczoznawcéw w zwigzku z procesem
integracji i wstapienia Polski do Unii Europejskiej. W szcze-
golnosci zas to, czy mozna uznaé, ze takimi sg standardy wy-
pracowane przez TEGOVe (tzw. Europejskie Standardy Wy-
ceny EVS 2000), albo tez ostatnio wydane w Polsce Miedzy-
narodowe Standardy Wyceny Komitetu Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny (International Valuation Standards
Committee). Wéréd panstw unijnych nie ma jednolitoéci ani
co do tego, jak nalezy pojmowaé pojecie nieruchomosci, ani
tez co do tego, jakie prawa, o jakie] treéci i jakiej skuteczno-
Sci mogg by¢ na nich ustanawiane. Tymeczasem dla procesu
wyceny nieruchomosci ma to znaczenie podstawowe. Trudno
bowiem stosowaé te same standardy w catkowicie odmien-
nych warunkach prawnych, a trzeba pamietaé, ze proces in-
tegracji europejskiej w zakresie prawa rzeczowego (odmien-
nie niz w zakresie prawa zobowigzan) jest dopiero w stadium
zupelnie poczatkowym.

Standardy a prawo wspélnotowe

Niewatpliwie powstaje pytanie o charakter prawny tych
Standardéw Miedzynarodowych, a w szczegdlnoéci, czy nale-
zg one do prawa europejskiego, czy wspdlnotowego. Jakie
skutki wywoluje ta ocena? Czy w zwiazku z nig istnieje, czy
tez nie istnieje potrzeba albo bezposredniej ich implementa-
cji do prawa polskiego, albo ich stosowania w warunkach pol-
skich. Z Traktatu Akcesyjnego Polski do Wspdlnoty Europej-
skiej wynika bowiem albo nakaz wprowadzenia stosownych
regulacji wspdlnotowych do naszego systemu prawnego, albo
nakaz stosowania prawa unijnego wprost i to przed prawem
krajowym.

Jezeli chodzi o pojecie prawa europejskiego, to w literaturze
prawniczej okresla sie go jako kategorie posrednia pomiedzy
prawem krajowym a prawem miedzynarodowym publicznym.
Wyroznia sie prawo europejskie w ujeciu szerokim, obejmujace
rézne formy wspélpracy pomiedzy panstwami europejskimi
w wielu dziedzinach, ktére polega¢ moze na umownym zwiaza-
niu wspdlnymi standardami, czy wspélnie ustalonymi regula-
mi organizacyjnymi. Prawo europejskie w waskim znaczeniu
stanowia: prawo Wspolnot Europejskich (prawo wspdlnotowe)
i normy odnoszgce sie do wspolpracy w ramach Unii Europej-
skiej. Zaréwno Standardy EVS 2000, jak i1 Standardy IVSC
mozna zatem zakwalifikowaé jedynie jako normy wchodzgce
w sklad tzw. prawa europejskiego sensu largo. Z Traktatu Ak-
cesyjnego nie wynika natomiast zaden obowiazek ich stosowa-
nia przez panstwa unijne, ani tez koniecznoéé¢ ich implementa-

¢i do prawa krajowego, pochodnego prawa wspdlnotowego.
Podlega niemu natomiast prawo wspélnotowe tworzone przez
wspdlnotowe organy legislacyjne i majace rézny charakter. Za-
licza si¢ do nich rozporzadzenia, dyrektywy, zalecenia i opinie.
Nie ulega jednak watpliwoéci, ze Komitet Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny (The International Valuation Standars
Committee — IVSC) nie jest oraganem wspélnotowym, choé jest
organizacje ponadpanstwows.

Rozporzadzenia majg charakter zblizony do ustaw, za-
wierajg regulacje generalne i abstrakeyjne, ale wigza bezpo-
srednio panstwa unijne.

Dyrektywy skierowane sg wylacznie do panstw czlonkow-

" skich, ktére sa obowigzane do wydania (w czasie whadci-

wym) przepisow krajowych odpowiadajacych treéci tych dy-
rektyw. Wiazg one zatem panstwa, do ktérych sg skierowane,
co do celu, jaki nalezy osiagnaé, pozostawiajgc im swobode co
do wyboru form i metod implementacji. Nie ulega watpliwosci,
ze zadne ze standardéw miedzynarodowych nie sa dyrektywa-
mi unijnymi, ale czesto si¢ na te dyrektywy powotuja i w tym
zakresie mozna uznaé, ze powinny wskazywaé panstwom
unijnym konsekwencje wydania tych dyrektyw dla regulacji
prawnej wykonywania przez rzeczoznawcéw w tych pan-
stwach praktyki w zakresie wyceny. Trzeba bowiem pamietaé,
ze dyrektywy unijne sg bezposrednio skuteczne wobec tych
panstw jezeli w czasie wiasciwym nie dokonaly one implemen-
tacji dyrektywy do prawa krajowego, a konkretny przepis dy-
rektywy nadaje si¢ do takiego bezposredniego zastosowania.
Charakterystyczne jest, iz Standardy Miedzynarodowe
IVSC zawieraja odniesienia do tresci dyrektyw unijnych,
a w szczeg6lnoéei do dyrektywy w sprawie jednolitych sprawoz-
dan finansowych, w oparciu o ktérg wydano Miedzynarodowe
Standardy Rachunkowosci i Miedzynarodowe Standardy Spra-
wozdawczosci Finansowej oraz dyrektywy Nr 98/32/EC w spra-
wie zabezpieczania kredytow i leasingu, dotyczacej okre§lania
wartoSci nieruchomoéci na potrzeby kredytowe. Stanowig one
zatem dobry przyklad wprowadzenia zasad wynikajacych z tych
dyrektyw do standardéw rzeczoznawcow. Moim zdaniem nale-
zaloby z tych wzoréw mozliwie szybko skorzystaé i dokonaé
zmian w polskich standardach wyceny. Stanowitoby to bowiem
wypelnienie naszych obowigzkéw implementacyjnych.

Zatoienia i cele Standardow IVSC

We wstepie do Standardéw IVSC podkresla sie potrzebe
stafego ich rozwijania wlasnie w zwiazku z procesami inte-
gracyjnymi. Stalo si¢ to podstawg do sformulowania trzech
podstawowych zalozen, ktorymi sa:

1) ulatwianie zawierania transakeji transgranicznych oraz
promowanie rozwoju rynkéw nieruchomoéci poprzez
uwzglednianie zasady przejrzystoéci sprawozdan finan-
sowych oraz wiarygodnosci wycen dla potrzeb zabezpie-
czen kredytowych i dla celéw podatkowych,

2) stworzenie profesjonalnego punktu odniesienia dla rze-
czoznawcdw majgtkowych w skali ogélnoswiatowej aby
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mogli oni spelnia¢ wymagania miedzynarodowych ryn-

kow nieruchomosci, oraz miedzynarodowej wspélnoty go-

spodarczej w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

3) dostarczanie wzorcéw standardow wyceny i sprawozdaw-
czosel finansowej odpowiadajacych potrzebom rynkéw
wschodzacych oraz zgodnych z przyjeta, najlepsza prak-
tyka wyceny.

Chcialabym zwroci¢ uwage na to, ze Standardy IVSC pro-
muja takze obowigzek statego doskonalenia kwalifikacji rze-
czoznawcdw majgtkowych CPD (Continuing Professional
Development), gdyz tylko rzeczoznawcy zorientowani na sta-
fe ksztalcenie beda w stanie rozwijaé sie zawodowo, a tylko
to umozliwia im osiaggniecie naprawde wysokiego stopnia
profesjonalizmu.

Dalszg niezwykle istotng sprawa jest to, ze Standardy te
formutujg definicje, zasady i wskazéwki interpretacyjne, jed-
nakze wszystkie normy w nich sie mieszczace reprezentuja
réwny poziom zwigzania rzeczoznawcow. Rozumiem przez
to, iz nie mozna wérod nich wyroéznié bardziej i mniej istot-
ne, lecz wszystkie wigzg w tym samym zakresie. Expressis
verbis stwierdzono w nich, iz trzy podstawowe elementy
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, czyli standardy, za-
stosowania i wskazowki interpretacyjne, majg réwnorzedne
znaczenie i wszystkie wyceny wykonywane zgodnie z MSW
musza byé z nimi zgodne.

Cele Standardow MSW

Cele MSW s3 zatem nastepujace: pomoc dla rzeczoznaw-
cow majatkowych w sporzadzaniu zrozumialych operatéow
szacunkowych poprzez dostarczanie im jasnych wskazéwek
i zalecen, promowanie konsekwentnego stosowania we
wszystkich krajach unijnych (a zamieszczonej w standar-
dach) definicji wartosci rynkowej, oraz jednolitych podejsé
do wyceny, podwyzszanie kwalifikacji rzeczoznawcéw i pro-
mowanie ich najlepszej praktyki, przedstawianie precyzyj-
nych podstaw do dokonywania analiz ekonomicznych efek-
tywnosei wykorzystania ograniczonych zasobéw nierucho-
moéci, uwzglednianie w wycenie potrzeb klienta, oraz
wymogdw rzetelnej wyceny, podniesienie rangi zawodu rze-
czoznawcy, oraz jego roli, wdrazanie procedur prowadzacych
do precyzyjnego okreslania wartosci, zgodnego z porzgdkami
prawnymi poszczegdlnych panstw, oraz prawodawstwem
unijnym a takze ze standardami rachunkowosci.

Chce zwroci¢ uwage, ze tworcy MSW dostrzegli, iz réznice
w systemach prawnych réznych panstw musza oddzialywaé
na treéé tych standardéw, co spowodowalo potrzebe zmiany
niektdrych dotychczasowych ujeé. Przykladowo, dotychezaso-
we okreslenie ,,wycena Srodkéw trwatych” zastgpiono pojeciem
,Wyceny mienia”, za$ ponadto wskazano wyraznie, iz jezeli za-
chodza réznice w przepisach prawa panstwa pochodzenia rze-
czoznawcey w stosunku do regulacji MSW, to rzeczoznawca wi-
nien szczegblowo roznice te opisaé i uzasadnié bedace ich kon-
sekwencja rozbieznosci w wycenie na podstawie MSW oraz
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prawa miejscowego. Swiadezy to niewatpliwie o tym, ze tworey
standardéw nie wymagaja, aby poszczegélne panstwa dostoso-
wywaly ,na sile” swoje regulacje prawne do ich przepisow, ale
by rzeczoznawcy brali je pod uwage na zasadzie zalecanych
procedur i metedologii wyceny.

Jakie sankcje za niestosowanie standardow?

W zwigzku z dyskusja co do charakteru Standardéw
i ocena, czy stanowia one przepisy prawa pojawia sie jeszcze
jedna kwestia. Otéz nie ulega watpliwosci, ze jednym z istot-
nych sktadnikéw norm prawnych (obok hipotezy i dyspozy-
¢ji) jest sankcja. Standardy Europejskie nie tylko formutujg
zadania, jakie winny one spetniaé, ale takze wymieniajq ne-
gatywne konsekwencje ich nieprzestrzegania, co jest istotne
z uwagi na to, ze w srodowisku rzeczoznawcéw polskich sta-
le pojawiajg sie glosy zaprzeczajace potrzebie istnienia tego
typu regulacji, czy wrecz traktujace ja jak nadmierne ograni-
czanie inwencji i swobody rzeczoznawcy.

Standardy Miedzynarodowe wskazujg nastepujace nega-
tywne konsekwencje nieprzestrzegania standardéw, bo proble-
matyka potrzeby ich istnienia od dawna jest uznawana za ab-
solutny pewnik. Oto, wskutek nieprzestrzegania tych standar-
dow, dopuszcza sie do dzialania osoby nie posiadajgce
odpowiedniego doSwiadczenia, czy kwalifikacji w danym sekto-
rze rynku nieruchomosci. Operaty sg przedstawiane w sposéh
zawily, nieczytelny dla zamawiajacego wycene, zawieraja nie-
rzetelne lub malo wiarygodne informacje, sg oparte na nieod-
powiednich badaniach rynkowych, zastosowana jest w nich zla
metodologia wyceny. Operat szacunkowy nie zawiera stosow-
nych klauzul ograniczajacych odpowiedzialno$é rzeczoznawecy,
postgpowanie rzeczoznawcoéw jest nieetyczne, pojawiaja sie
nieprecyzyjne i wprowadzajace w blad informacje o wycenie, co
moze powodowa¢ zachwianie reputacji rzeczoznawcy lub naru-
szaé interes zamawiajacego wycene. Rzeczoznawea nie zna hie-
zacych regulacji prawnych, sytuacji na rynku, rozwoju metodo-
logii wyceny, gdyz nie doskonali swych kompetencji zawodo-
wych. Zadnych jednak sankcji w stosunku do IZeCZOZNawcy
postepujacego niezgodnie z ich treécia nie przewiduja.

Sytuacja polskich rzeczoznawcéw jest zupelnie odmien-
na. Niezastosowanie sie przez rzeczoznawce do przepis6w
prawa lub standardéw zawodowych stanowi w §wietle
art. 178 ugn podstawe zastosowania wobec rzeczoznawcy od-
powiedzialnosci zawodowej w postaci orzeczenia wobec niego
przez organ licencyjny, ktérym jest obecnie minister wiasci-
wy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej, kary dyscyplinarnej w postaci upomnienia,
nagany, zawieszenia wykonywania uprawniefi zawodowych
na okres od 6 miesiecy do 1 roku, zawieszenia tych upraw-
nien do czasu ponownego zdania egzaminu z wynikiem pozy-
tywnym, wreszcie pozbawienia uprawnienn zawodowych. Sa
to bardzo powazne sankgje, jednakze stosowanie ich jest cza-
sem konieczne wobec bardzo powaznego naruszenia przez
rzeczoznawce tych norm.
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Mimo to jednak, ze wzgledéw wyzej wskazanych, nie
mozna uznaé¢ Standardow PFSRM za przepisy prawa,
choé niewatpliwie maja one charakter wiazacy.

Obowigzek vzgadniania polskich standardéw

Bardzo powazne zmiany w zakresie podejécia do Standar-
déw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych wynikajg
z nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 28 listopada 2003 r., ktéra weszla w Zycie 22 wrze-
$nia 2004 r. Ustawa ta bowiem, w art. 175 ust. 6, wprowadzi-
fa obowiazek uzgadniania tresci standardéow zawodowych
ustalanych nadal przez organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych (do ktérych, zgodnie z art. 4 pkt 15
nalezy Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych) z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Co wiecej, komu-
nikat o uzgodnieniu tych standardéw powinien by¢ zamiesz-
czony w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa Infrastruktury.
Niewatpliwie rozwiazanie to mialo na celu nadanie swoistej
rangi tym Standardom, jednakze, zgodnie z niedobrymi prze-
czuciami rzeczoznawcéw majatkowych, Minister odmowil
(bez zadnego uzasadnienia) dokonania takiego uzgodnienia.
Co wiecej, sprzecznie z zasadg nieretroakcji, Ministerstwo
uznalo, ze skoro takiego uzgodnienia nie dokonano, to takze
Standardy Rzeczoznawcow Majatkowych opracowane przez
PFSRM na gruncie przepiséw nie wymagajgcych takiego
uzgodnienia, nie mogg by¢ obecnie stosowane. Jest to sytu-
acja anormalna, w ktorej powazny wysilek PFSRM w kierun-
ku sformulowania i wprowadzenia w zycie 1 praktyke rzeczo-
znawcow takich norm zawodowych poszedl na marne i to
z przyczyn zupelnie nie uzasadnionych.

Musimy rozwijac¢ polskie standardy!

Tymeczasem nie tylko istnieje potrzeba, ale wrecz ko-
niecznos¢ formulowania i rozwijania polskich standardow.
Powstaje pytanie, czy potrzebe te usunieto by poprzez
implementacje Miedzynarodowych Standardéw Wy-
ceny do polskiego porzadku prawnego?

Uwazam, ze nie, a to z nastepujacych wzgledow:

Przede wszystkim wspomniana nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomog$ciami wprowadzila powazne rozsze-
rzenie ustawowych kompetencji rzeczoznawcy majatkowego
poza wykonywanie wycen nieruchomosci, oraz maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomosciami. Zgodnie
bowiem z art. 174 ust 3a rzeczoznawca majatkowy moze tak-
ze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy nie stanowigce ope-
ratu szacunkowego, a dotyczace:

1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku,

efektywnosci inwestowania w nieruchomoéci 1 ich rozwaoju,
skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych,

2)
3)

4)
5)
6)

oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosei lokali,

bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci,

okreélania wartosci nieruchomogci zaliczanych do inwe-
stycjl w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci,

wyceny nieruchomoései jako érodkéw trwalych jednostek

w rozumieniu ustawy o rachunkowogci.

Analiza tych elementéw wskazuje, ze w punktach 1-4
brak jest jakiegokolwiek powigzania ich z Miedzynarodowy-
mi Standardami Wyceny, za$ zagadnienia ujete w punk-
tach 5-7 stanowig we wszystkich innych pafistwach, a wiec
i na gruncie MSW, przedmiot wyceny przez rzeczoznawce,
a nie jakiej$ opinii, czy ekspertyzy.

Ponadto trzeba zwazyc¢, ze polska ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, jak i wydane z jej upowaznienia Rozporzadzenie
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109)
zawieraja pewne odmienne od treéci Standardow MSW definicje
i to dotyczace tak podstawowych zagadnien jak pojecie wartoéci
rynkowej i podejé¢ do jej ustalania. Tymezasem, zgodnie z pod-

“stawowymi zasadami naszego porzadku prawnego, regulacje
standardéw zawodowych nie mogg naruszaé prawa. Dlatego to
Standardy Zawodowe polskich rzeczoznaweow wéréd zasad pod-
stawowych przewiduja, iz w przypadku rozbieznoéci pomiedzy
tredeia standardéw a przepisami prawa ohowigzujacymi w czasie
wykonywania czynnosci przez rzeczoznawce majatkowego, lub
w dniu, na ktory jest okreslana wartosé¢ przedmiotu wyceny, rze-
czoznawca obowigzany jest zastosowal odpowiednie przepisy
prawa. Rozhieznosé taka powinna byé ujawniona w operacie sza-
cunkowym poprzez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli. Jezeli
uznat, ze Standardy PFSRM nie obowigzujg z powodu ich nie
uzgodnienia z organem licencyjnym, to powstaje luka prawna
nie do usuniecia i trzebaby zatozyé, ze zasada racjonalnego usta-
wodawcy w Polsce nie obowigzuje, skoro ustawa powoluje sie
na koniecznoé¢ przestrzegania standardéw, ktorych nie ma.

7)

W zwigzku z powyzszymi nalezy stwierdzié, ze pol-
skie standardy rzeczoznawcéw majatkowych winny byé
mozliwie szybko zaakceptowane przez Ministra Infra-
struktury, powinny nadto by¢ nadal rozwijane. Ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami winna by¢ dostosowa-
na co do podstawowych pojeé wartoéci rynkowej i wycen
nierynkowych do MSW, zaé Polska winna sie wlaczyé
efektywniej do proceséw tworzenia tych miedzynarodo-
wych standardow przy wykorzystaniu dotychezasowych
doswiadczenn w tworzeniu polskich standardéw. Wydaje
sie, Ze poniewaz jest to dzialalnosé quasi prawotworcza,
doswiadczenia rzeczoznawcéw wychowanych na prawie
stanowionym niewatpliwie bylyby tu przydatne.

Prof. dr. hab. Stanistawa Kalus jest pracownikiem naukowym
Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Slgskiego.
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MIEDZYNARODOWE STANDARDY WYCENY A KRAJOWE STANDARDY WYCENY

Ewa Kucharska-Stasiak

Dgzenie do ujednolicenia zasad wyceny

Historia standardéw wyceny jest relatywnie krotka, ale
wykazala bardzo silng dynamike. Zrodet ich powstania i sil-
' T = nej dynamiki

| nalezy poszu-
| kiwaé w rosng-
| cej zlozonosci
| ofoczenia ze-
| wnetrznego
i roli wyceny
nieruchomo-
| &ci, a nie tylko
w Swiadomosci
srodowiska
| rzeczoznaw-
cbw majatko-
| wych.

Rola Migdzynarodowych Standardéw Wyceny

Miedzynarodowe Standardy Wyceny maja pelni¢ co
najmniej dwie role:

* majg ulatwié transakcje transgraniczne i przyczyni¢
sie do zwiekszenia aktywnoSci miedzynarodowych
rynkéw nieruchomosci przez promowanie wiarygod-
nosci wycen, wykonanych dla celow zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcow, transferu prawa wia-
snoéci i rozstrzygnie¢ w sprawach sgdowych i kwe-
stiach podatkowych,

* majg przyczynié sie do uznania i promowania wspél-
nych zasad wyceny, co lezy w interesie Srodowiska rze-
czoznawcow, ktorzy moga obstugiwaé inwestorow za-
granicznych.

Celowos¢ istnienia Krajowych Standardow Wyceny

Miedzynarodowe Standardy Wyceny nie sg alternaty-
wa dla Krajowych Standardéw. Wskazuje to na koniecz-
no§é istnienia Krajowych Standardéw Wyceny. Miedzy-
narodowe Standardy Wyceny stanowia jedynie zbidr
ogoélnych, wspélnych zalecen, co powinni robié¢ rzeczo-
znawey. Krajowe Standardy Wyceny maja na celu
uszczegdlowienie ogdlnych zasad poprzez omoéwienie
metod wyceny i dostosowanie ich do poziomu rozwoju
rynku krajowego. Na obszarze ogélnych definicji i zasad
Krajowe Standardy Wyceny powinny ewoluowaé w kie-
runku MSW.

Podstawy wyceny w swietle MSW

Zgodnie z MSW rzeczoznawcy majatkowi, dzialajacy
na rynkach wschodzgcych, nie moga narusza¢ podstawo-
wych pojeé i regul powszechnie przyjetych zasad wyceny
(MSW, s. 291). Ich przyjecie jest zatem obiektywng ko-
niecznoscia.

Warto$é rynkowa jako podstawa wyceny
optymalnego sposobu wykorzystania

Mocne strony

1. Odwzorowuje sposéb myslenia profesjonalnych, racjo-
nalnie postepujgcych inwestorow.

2. Prowadzi do okreslenia wartosci rynkowej na gornych
poziomach obiektywizujacych zachowanie uczestni-
koéw rynku.

3. Model wyceny jest modelem inwestorskim, ale przyje-
cie najkorzystniejszego sposobu wykorzystania odgry-
wa pozytywna, role dla zbywajacego, stawia go w rela-
tywnie lepszej niz dotychczas pozycji, kiedy dominujg
wyceny zakladajgce aktualny sposob uzytkowania.

4. Wyzsza warto§é, wyzsza cena, co prowadzi do:
4.1.wyzszych wplywdéw z podatku od nieruchomosci

w krajach, w ktérych naliczany jest podatek ad va-
lorem;

4.2 korzyéci podatkowych dla podmiotéw gospodar-
czych, wynikajacych z wyzszych odpiséw amortyza-
cyjnych, pomniejszajgcych podstawe naliczania po-
datku od dochodow.

Stabe strony

1. Koncepcja wartoSci oparta jest na klasycznej ekonomii,
zakladajacej racjonalne zachowania uczestnikow rynku.
Na rynku nieruchomosci nie dominujg racjonalne za-
chowania. Badania ujawniajg, ze dominujg zachowania
dostosowawcze. Oznacza to, ze koncepcja wartosci, osa-
dzona na najkorzystniejszym sposobie uzytkowania,
przestaje by¢ proba obiektywizacji rynku, przestaje od-
wzorowywac dominujgce zachowania uczestnikow ryn-
ku.

Szanse

1. Sprawniejsza alokacja kapitalu, lepsze wykorzystanie
nieruchomogci.

2. Rynek nieruchomogci, na ktérym wyznacza sie war-
tosé dla najkorzystniejszego sposobu wykorzystania,
staje sie obszarem mniejszych spekulacji.

3. Zwigkszenie wartoéci zabezpieczenia dla kredytobiorcy.
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Standardy i metody wycen

Zagrozenia

1.

nia jednej definicji wartosci sa:

Zwieksza sie subiektywizm wyceny. Warto§é rynkowa,
ktéra z istoty powinna obiektywizowaé rynek, zbliza
sie do wartosci indywidualne;.
Wzrost subiektywizmu moze by¢ szezegdlnie widoczny
na rynkach wschodzacych, rynkach malo zinstytucjo-
nalizowanych, bardzo malo przejrzystych, o stabym
systemie prawnym, na ktérych brak jest czesto aktual-
nych zasad planowania i zagospodarowania prze-
strzennego terenu.
Wzrost subiektywizmu wyceny zwigksza niepewnosé
wyceny, rozumiang jako niepewno$¢ wyniku i jako réz-
nice pomiedzy wycena a wycena, co zwieksza ryzyko
wykonywania zawodu.
Wysokie wartoéci dla potrzeb za-
bezpieczenia wierzytelnogei kre-
dytodawcy, co moze zwiekszyé ry-
zyko kredytodawcy.
Uzasadnieniem do wprowadze-
4.1. wymogi MSW, (wydanie polskie)
4.2, korzysci, jakie niesie tak ro-
zumiana wartoé¢ dla gospo-
darki.

2.

Miedzynarodowe
Standardy Wyceny

ona rynek nieruchomoéci, czyli rynek wymiany po-

przez naklad potrzebny na kupno gruntu. Wartoéé na-

kladéw, potrzebnych na wybudowanie obiektéw, od-

wzorowuje glownie faze tworzenia.

Uznanie wartoéci odtworzeniowej jako metody okre-

Slania wartosci rynkowej zawiera szereg niekonse-

kwencji:

2.1.Metoda stosowana, gdy nie ma rynku, a definicja
wartosci rynkowej zaklada, ze jest chetny nabyweca
i sprzedawca.

2.2.Wartos¢ rynkowa zaklada optymalny sposdb wyko-
rzystania. Istota tej metody odnosi sie do aktualne-
go sposobu wykorzystania. Wartosé gruntu moze

by¢ wyzsza od wartoSci nanie-

sien.

2.3.Wartos¢ odtworzeniowa

moze byé metodg prowadzaca

do okreslenia wartoéci rynko-

wej, ale tylko dla aktualnego

sposobu uzytkowania.

Warszawa 2 005

Zagrozenia
1. Niepewnos¢  wyceny
wartosci rynkowej w podejéciu
kosztowym znacznie wzrasta.

Na rynkach wschodzacych,
na ktérych wystepuje brak réwnowa-
gi pomiedzy popytem i podazg czesto
aktualny sposob wykorzystania be-
dzie réznit sie od optymalnego sposo-
bu. Z powodu braku miejscowych
planow wyznaczenie optymalnego
sposobu wykorzystania jest trudne.

Druga, istotna zmiana, jakg
wprowadzity MSW dotyczy wartosci
odtworzeniowej. Nie jest ona podsta-
wa wyceny, lecz metoda wyceny.

Prowadzi do okreglenia hipote-
zy ceny, ale nie jest oparta
na dowodach rynkowych.

2. Na rynkach wschodza-
cych, na ktérych w okreslaniu
wartoéci dominowalo przez
dziesieciolecia podejécie koszto-
we, na ktérych gros rzeczo-
znawcow posiada wyksztalce-
nie techniczne, metoda ta moze
by¢ naduzywana.

Wartos¢ odtworzeniowa juko metoda okreslania
wartosci rynkowej

Analiza SWOT

Mocne strony

. Inwestorzy poréwnuja ceny z nakladami potrzebnymi

do stworzenia nieruchomogci: kupna gruntu i wybudo-
wania budynku.

. Metoda przydatna do wyceny na rynkach z mala ilo-

§cig danych rynkowych oraz do wyceny specjalistycz-
nych budynkéw.

Stabe strony
Zastosowanie podejScia kosztowego daje jedynie suro-
gat wartoéci rynkowej (MSW s. 293). Odwzorowuje

Uzasadnienie wprowadzenia: wynika z Miedzynarodo-
wych Standardéw Wyceny. Rozwigzanie to przyjeli Brytyj-
czycy, w Europie kontynentalnej réwniez w Niemczech
podejscie kosztowe prowadzi do okre§lenia wartosci ryn-
kowej.

Warunkiem wprowadzenia w Polsce wartosci odtwo-
rzeniowej jako metody okre§lania wartosci rynkowej byto-
by istotne przebudowanie zasad podejscia kosztowego,
szczegodlnie sposobu naliczania zuzycia.

Prof. zw. dr. hab. Ewa Kucharska-Stasiak jest pracowni-
kiem naukowym Zakfadu Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersy-
tetu tédzkiego, szefowq Parstwowe] Komisji Kwalifikacyjne;.
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MUSIMY PRACOWAC NAD STANDARDAMI

Rozmowa z Krzysztofem Grzesikiem, przewodniczgeym Komisji Wspétpracy Zagranicznej PFSRM

Czego moiemy oczekiwaé¢ w roku 2006 na arenie mie-
dzynarodowej w zakresie wyceny nieruchomosci?

W Polsce Komisja ds. Standardéw pracuje nad przygo-
towaniem nowych standardéw zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych. Te ,nowe” standardy musza sie przy-
blizy¢ do — obecnie dominujgcych - standardéw wyceny
IVSC.

Pamietajmy, ze opracowane w 1994 roku standardy zawo-
dowe rzeczoznawcéw majatkowych byly wowezas tzw. State
of the art i byly

TEGOVA zdaje sobie sprawe z koniecznosci uporzadkowa-
nia swoich standardéw, chocby znowelizowania ich w stosun-
ku do nowych dyrektyw europejskiego prawa wspélnotowego.

Te znowelizowane standardy powinny zawieraé interpre-
tacje europejskich dyrektyw.

W tym roku odbedzie si¢ spotkanie IVSC w Budapesz-
cie. Czy sie na nie wybierasz?

Jeszcze nie wiem, ale uwazam, ze powinni$my tam by¢.
Uwazam, ze Polska

zgodne z Owczesny-
mi standardami TE-
GOVA, IVSCiRICS.
0Od tego czasu duzo
zmienilo si¢ w mie-
dzynarodowej wyce-
nie.

Co sie, na przy-
klad, zmienilo?

Podam dwa przy-
klady. Amerykanie
1 Brytyjezycy doszli
do kompromisu
w kwestiach defini-
cji warto§el rynko-
wej. Dawniej w stan-
dardach miedzyna-
rodowych istnialy
rézne kategorie tej wartosci, a teraz jest przy-
jeta tylko jedna definicja. Przedtem Brytyj-
czycy uwazali koszt odtworzenia za coé od-
dzielnego — dzi§ koszty te moga wplywaé
na ocene wartosci rynkowej.

Musimy przystosowaé nasze standardy
do aktualnych trendéw miedzynarodo-
wych. Czy uwazasz, Ze opracowanie
nowych standardéw TEGOVA jest w tej
sytuacji niezbedne?

Kiedy$ najbardziej powszechnymi standardami w Euro-
pie byly wymagania TEGOVA, a dzi§ przegonily je standar-
dy IVSC. Pozatym standardy europejskie nie byly uzupetnia-
ne na biezgco. Poza tym teraz w Europie §rodowisko rzeczo-
znawcow bardziej ceni standardy IVSC.

Federacja Stowarzy-
szen  Rzeczozna-
weow Majatkowych,
jako czionek IVSC,
powina zaczaé sie
bardziej udzielaé
podczas spotkan ro-
boczych tej organi-
zacji 1 bra¢ wiekszy
udzial w tworzeniu
standardéw IVSC.

A co sie dzieje
2z uznaniem zawodo-
wym TEGOVA?

TEGOVA planu-
je w tym roku uru-
chomienie tzw. ,Pi-
lotazu systemu
uznania zawodowego”. Zarzad Federacji po-
piera udzial polskich rzeczoznawcéw w tym
programie pilotazowym. Niezbedna jest tak-
ze zgoda Rady Krajowej, ktora zbiera sie
w dniach 5-6 kwietnia i ma te sprawe roz-
strzygnaé. Jesli chcemy mie¢ wplyw na two-
rzenie nowych unormowan TEGOVA, po-
winniémy wzia¢ udzial w tym projekcie.
Na razie zglosily sie trzy kraje.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska

Krzysztof Grzesik jest szefem RICS Europe. Prowadzi firme
doradztwa nieruchomosciowego Polish Properties.
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MIESZKANIOWE POTRZEBY ORAZ SRODKI DLA
ICH ZASPOKOJENIA W OKRESIE DO 2025 ROKU

Mirostaw Gorczyca

Wprowadzenie

Poprawa sytuacji mieszkaniowej Polakow to naj-
wazniejszy problem spoleczno-ekonomiczny do roz-
wigzania w najblizszych dziesiecioleciach. Obietnice
w tym zakresie to bardzo nosny kapital demagogicz-
nych, populistycznych politykéw, sktadajacych — ad cap-
tandum vulgus - nierealne obietnice ,,w tym temacie” (prze-
praszam za ten kolokwializm). Zeby nie mnozyé licznych
przykladéw, mozna wspomnieé¢ obietnice budowy ,drugiej
Polski” w latach 1971-1990 (zrealizowano ca 2/3 obiecywa-
nych efektow), kiedy to okoto 1985 r. ,kazda rodzina miata
mie¢ wlasne mieszkanie”, przez ,tanie mieszkania dla mio-
dych” A. Kwaéniewskiego, az do megalomansko nierealnych
obietnic Prawa i Sprawiedliwosci — budowy 3 min mieszkan
w ciggu 8 lat. Politycy chetnie szermuja chwytliwymi hasta-
mi, ktérych nie mozna zrealizowaé, jako ze impossibilio ne-
mo obligatur, a spoleczenstwo nie potrafi ich rozliczyé
z obietnic, szczegblnie w warunkach permanentnego ,,plo-
dozmianu politycznego”.

Zmiany sytuacji mieszkaniowej zdeterminowane sg
wielkoscia srodkéw, jakie przeznaczane sa na budownictwo
mieszkaniowe. Zaleza one od tempa wzrostu gospodar-
czego, rosnacej zamoznosci spoleczenstwa oraz wia-
sciwej polityki mieszkaniowej, z adekwatnym do skali
problemu instrumentarium. W artykule tym przedstawie
- grosso modo - autorska kwantyfikacje potrzebnych w la-
tach obecnego dwudziestolecia efektéw budownictwa miesz-
kaniowego i niezbednych na ten cel érodkéw — dla uzyskania
do 2025 r.:
¢ zrownania liczby mieszkan z liczbg gospodarstw

domowych, co stanowiloby zakonczenie iloéciowej fa-

zy (quantitative phase), po ktérej nastgpilaby jakoscio-
wa faza (qualitative phase), jako ze potrzeby mieszka-
niowe wydaja sie nie mie¢ gornej granicy,

* obecnej przestronnosci zaludnienia mieszkan

w UE (c4 38 m? powierzchni uzytkowej mieszkania per

capita).!

Podstawowe uwarunkowania zmian sytuacji
mieszkaniowej

Ustalajac makroekonomiczne prognozy rozwoju zaklada
sie — na og6l — ze produkt krajowy brutto (PKB) w okresie
do 2025 r. rést bedzie w éredniorocznym tempie cd §%. Tak
wynika z prognoz bylej ekipy rzadzacej [12] oraz zalozen

obecnej. Sg to — moim, i nie tylko, zdaniem - zalozenia mato
realne i zbyt optymistyczne. Nie umniejszajac znaczenia tej
konstatacji, mozna bedzie — co wynika z wywodow w dalszej
czedel — réwniez w warunkach mniej dynamicznego wzrostu
w autorskim scenariuszu uzyskaé efekty zalozone. Wszak
rzecz nie tylko w dynamice wzrostu gospodarczego, ale tak-
ze, a nawet przede wszystkim, w odpowiednich nakltadach
na budownictwo mieszkaniowe, czy szerzej na miesz-
kalnictwo w ogdle, ktére - jak dotad - traktowane byly re-
zydualnie i - na ogol - malo korzystaly z owocow wzrostu.

Uzyskanie zakladanej poprawy sytuacji mieszkaniowej
zalezeé¢ bedzie gléwnie od zmian liczby ludnosci i gospodarstw
domowych, ktore — w dominancie - obok potrzeb wymiany zu-
zytych technicznie i ekonomicznie zasobow — kreuja poziom za-
potrzebowania na mieszkania. W omawianym okresie
do 2025 r., liczba ludnosci w mieszkaniach ulegnie — wedtug pro-
gnoz GUS [11] - zmniejszeniu o ponad 1,6 mln, a liczba gospo-
darstw domowych wzroénie o prawie 1,4 min. Bedzie to nastep-
stwem malejacej liczhy osob w gospodarstwach domowych
(0 0,3 osoby w okresie 2005-2025 — por. tablica 1).

Dla uzyskania w 2025 r. zréwnania liczby mieszkan z licz-
bg gospodarstw domowych nalezaloby w okresie 2006-2025
zbudowaé 5360 tys. mieszkan, co przy zalozonych dla te-
go 20-lecia ubytkach na poziomie 2110 tys. mieszkan zaowo-
cowaloby ich przyrostem netto w wysokosci 8250 tys. Zatem
— przyrost brutto mieszkan wynositby odpowiednio w kolej-
nych piecioleciach: 760, 1130, 1610 i 1860 tys., a netto, od-
powiednio: 290, 650, 1110 i 1200 tys., wobec ubytkéw na po-
ziomie: 470, 480, 500 i 660. Jak widaé¢ z danych tablicy 1,
ubytki zalozylem w wysokosci niespelna 1% stanu mieszkan,
przy czym jest to swego rodzaju dolna granica rzeczywistych
potrzeb w tym zakresie wobec braku mieszkan zastepczych.
Zalozony na obecne pieciolecie poziom ubytkéw zapewne nie
bedzie zrealizowany, ale sa to rzeczywiste potrzeby, gdyz taka
jest — wedlug Narodowego Spisu Powszechnego z 20 maja
2002 r. - liczba mieszkan, w ktérych zamieszkiwanie zagraza
bezpieczenstwu w nim przebywajacych.

Stan nasycenia mieszkaniami wynosil w 2005 r.
ca 315 na 1 tys. ludnoci, a w latach konczgeych nastepne
pentady zwiekszy sie on do: 324, 344, 377 i 417. Jego popra-
wa mozliwa bedzie dzieki rosnacej intensywnosci budo-
wania mieszkan z 3,1 na 1 tys. ludnosci do: 5,5 - 8,0 - 9,0
i 10,9 w latach konczacych pieciolecia do 2025 r. W ten spo-
s6b, w calym omawianym dwudziestoleciu powinni$my bu-
dowa¢ érednio w tempie 7,1 mieszkania na 1 tys. ludnosci,
z tego w kolejnych piecioleciach po: 4,0 - 6,0 - 8,6 i 10,0.




Tablica 1. Projekcja zmian w latach 2005-2025 podstawowych makroagregatéw w mieszkalnictwie

Ip. Wysicagilnienie M5 MG N0 NNUAB NG M6AN NN NS AB WD
1. Ludnoéé ogdlem (tys.) 38123  -9224 37899  -273 37626 -397 37220 _631 36598 _15%5
2. wiym: w mieszkaniach* 37602  -237 37365 -205 37070 441 36629 -710 35919 - 1683
3.  Liczba gospodarstw domowych (tys.) | 13 855 746 14601 479 15080 180 15260 -11 15249 1394
3a. jw, na 100 mieszkah 155 33 1188  -23 1165 -79 1086 -86 1000 -155
4. Liczba mieszkan (tys,) 12000 200 12290 650 12940 1110 14050 1200 15250 3250
4a. jw,na 1 tys ludnoa 315 9 324 20 344 33 37T 40 a7 102
ba. Przecietna liczha gosp. domowe 2,71 -0,15 2,66 -0,10 2,46 -0,06 2,40 -0,05 2,35 -0,36
5b. osobna 1 mieszkanie 313 -009 304 018 28  -026 260 -025 235 —078
ba. . 1 mieszkanie 72 7 79 7 86 15 91 3 94 18
gy, redmapuim) 2 2 2 6 30 5 En 5 38 14
L zt;“ ;T:?“"J’ missskatloms] 902448 69042 971490 140610 1112100 133286 1245386 119536 1364922 462479
a. . . tys. 120 T60 210 1130 300 1610 335 1860 400 5360
Mieszkania —
8h. il na 1 tys. ludnosci 3.1 40 55 6,0 8,0 8,6 9,0 10,0 10,9 71
% o it W tys. m? pu 12600 79800 22680 113000 28500 144900 31825 198624 44000 536324
8d. pu 1 mieszk. (m?) | — 105 108 100 9% 90 9 07 110
T tys. = 0 120 80 130 500 140 660 18 2110
9b. mieszka % stanu rocznie — 0,8 1,0 0,8 0,8 0,3 1,1 0,9 1,1 0,8
9. tys. m? pu — 16450 420 16800 455 17500 490 23100 543 73850

* liczba ludnosei w mieszkaniach jest identyczna z jej liczbg w gospodarstwach domowych.
Zrédlo: Prognoza demograficzn na lata 2005-2030. GUS, Warszawa 2004; Prognoza makroekonomiczna na lata 2005-2020. MGiP, Werszawe 2004; Stra-
tegia diugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2025. MI, Warszawa 2005 oraz szacunki wiasne.

Zakladane zwiekszenie intensywnosci budowania to
zadanie mocno ambitne i choé trudne, to mozliwe (i koniecz-
ne) dla osiagniecia zalozonej poprawy sytuacji mieszkanio-
wej). Co prawda, juz w latach 1978-1979 budowalismy po 8
mieszkan na 1 tys. ludnosci, ale za to znacznie mniejszych
niz obecnie realizowane.

Dzigki osiggnigciu zalozonego przyrostu netto substancji
mieszkaniowe] przestronnoéé zaludnienia mieszkah
osiagnetaby w 2025 r., 38 m? pum per capita, czyli obecny po-
ziom $redni w krajach UE, co bedzie oznaczalo wzrost
0 58,3%, w érednim tempie 2,3% rocznie. Jak widaé, popra-
wa - choé¢ bardzo trudna do osiagniecia ~ wyglada niezbyt
imponujgco. Dzieki niej, w zasadzie prawie wszystkie gospo-
darstwa domowe beda dysponowaly samodzielnym mieszka-
niem, wobec tylko 8/4 w czasie NSP 2002. W ten to sposéb
dystans mieszkaniowy, niekorzystny dla nas w stosunku
do wszystkich 25 krajéw UE, zmniejszylby sie. Pamietaé jed-
nak musimy, ze zblizony do naszego standard mieszkanio-
wy kraje ,starej” UE osiggnely okolo 50 lat temu. Z kolei
w Stanach Zjednoczonych obecna pum per capita ze ,starej”
UE (15-stka) osiagnieto juz w latach 40. ubieglego stulecia,
a okoto 2005 r. wynosila ona ca 70 m2 Jak widaé, jest kogo
goni¢ w tym zakresie, a dystans do odrobienia jest ogromny.

Moiliwos¢ vzyskania zatoionych efektéw budow-
nictwa mieszkaniowego przy réinych poziomach
pkb oraz udziatu w nim inwestycji mieszkaniowych

Jak wynika z opracowanego przeze mnie scenariusza,
stanowigcego sui generis ,fikcje heurystyczna” - zakladam
w omawianym 20-leciu zwiekszenie stanu substancji
mieszkaniowej 0 462,5 mIn m? pu, co wynika z jej przyro-
stu brutto na poziomie 536,3 mln m? oraz ubytkéw w wyso-
kosci 73,8 mln m?. Odpowiednio rozlozone w 5-leciach efek-
ty budownictwa mieszkaniowego (por. tablica 2) wyma-
galyby (w cenach z 2005 r.) naktadéw ca 1341 mld zt.

Realizacja zalozonego programu budownictwa mieszka-
niowego do 2025 r., potrzebnego dla uzyskania przewidywa-
nych zmian sytuacji mieszkaniowej, moze byé¢ dokona-
na przy réznej koincydencji poziomu pkb, zaleznego od dy-
namiki jego wzrostu oraz udzialu w nim inwestycji
mieszkaniowych. W podstawowym opracowaniu autor-
skim [4] zaprezentowalem 84 warianty symulacji 12 pozio-
mow stalego tempa wzrostu pkb (co 0,5%, od 0,5
do 6,0%/rok) i 7 udzialéw w nim inwestycji mieszkanio-
wych (co 1%, od 1 do 7%). Okazalo sie, ze potrzebne nakla-
dy na inwestycje mieszkaniowe, dla uzyskania zakladanych

Tablica 2. Poziom inwestycji mieszkaniowych dla uzyskania zalozonych efektow

Wyszczegilnienie 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025 2006-2025
Efekty budownictwa (tys. m? pum) 79 800 113 000 114 900 198 624 536 324
Naklady (w mln z1, ceny 2005 1) 199 500 282 500 362 250 496 560 1340 810
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tu celow, mozna by uzyskaé¢ przy nastepujacym w la-
tach 2006-2025 wspélwystepowaniu (koincydencji) statej dy-
namiki pkb i udzialu w nim inwestyecji mieszkaniowych:

wskaznik wzrostu pkb udzial w pkh
(%/rok) inwestycji mieszkaniowych
0,5 7,0
1,0 6,6
1,5 6,3
2,0 5,9
2,5 5,6
3,0 5,3
4,0 5,0
45 4.7
5,0 4,2
55 40
6,0 3,8

Jak widaé z obszernego przegladu réznych konfiguracji
relacji tych dwéch makroagregatow, wystepuja wielowarian-
towe mozliwoéci realizacji zalozonego programu mieszkanio-
wego 1 potrzebnych dla tego celu érodkow.

Szacunek kosztow realizacji programu
mieszkaniowego Pi$

O tym, jak megalomansko malo realistyczny jest program
mieszkaniowy wedtug PiS, niech §wiadczy chocby fakt, ze je-
go realizacja wymagalaby budowania przez 8 lat srednio
po blisko 400 tys. mieszkan. Tymczasem w ostatnich latach
budowano je w liczbie c4 100 tys. Zatem corocznie trzeba by
w najblizszych latach budowa¢ mieszkania w tempie oko-
lo 10 na 1 tys. ludnosci, gdy ostatnimi laty wskaznik ten wy-
nosil niespelna 3. W ujeciu wolumenu budownictwa (w m?
pum) stanowilo to w najlepszych dla niego latach (1978 r.)
17,6 mln oraz Srednio 9850 tys. m? pum w 8-leciu 1997-2004,
w ktorym oddano do uzytku 78 746 tys. m?pum.

Szezegdlnie cennym walorem programu mieszkaniowego
PiS, stawiajacym w jeszcze trudniejszej sytuacji jego realizacje,
jest ze wszech miar sluszna konstatacja, ze tylko nieznacz-
na czeSé mieszkan (75 tys./rok) zrealizowana byé moze w ra-
mach budownictwa rynkowego, a gros (285 tys./rok) w segmen-
cie budownictwa spolecznego (zapewne czynszowego)
oraz 15 tys. z budownictwa socjalnego. Zakladajac srednig
wielko§é mieszkan, po cd (w m? pu): 110 w budownictwie
rynkowym, 70 w spolecznym czynszowym i 50 w socjalnym,
uzyskamy nastepujace koszty budowy mieszkan, w cenach
z 2005 r. (2500 zi za 1 m? pum), w jego segmentach (w tys. zi)*:

rynkowe (indywidualne) 275 (110 m? a 2,5)
spoleczne czynszowe 175 (70 m? a 2,5)
socjalne 125 (50 m? 4 2,5)

Jak wynika z powyzszych danych, koszt realizacji budo-
wy 3 mln mieszkan w ciggu 8 lat wymagac bedzie naktadow
rzedu 72,4 mld zl w cenach z 2005 r. rocznie, a w okresie 8-

lecia c4 579 mld. Stanowiloby to np. — przy zalozeniu w la-
tach 2006-2012 5%/rok wzrostu pkb, az 6,3% jego wolumenu
na bezpoérednie inwestycje mieszkaniowe. Jest to wiel-
koé¢ moze nie porazajgca, pod warunkiem jednak nierezydu-
alnego traktowania inwestycji mieszkaniowych. Jednak za-
réwno bardzo trudny do osiagniecia poziom wzrostu pkb
w tak dtugim okresie oraz potrzeba trzykrotnego zwigksze-
nia efektéw budownictwa mieszkaniowego, w tym przede
wszystkim spolecznego czynszowego, czynig ten program
nierealistycznym. Ponadto, choéby w kontekécie przedsta-
wionego przeze mnie scenariusza, taka intensywnosé budo-
wania mieszkan mozliwa bedzie dopiero za kilkanascie lat.

Potrzeba , lokokratycznej” strategii rozwoju

W aktualnej sytuacji spoleczno-ekonomicznej niepraw-
dziwy jest wszechobecny mit o rzekomej omnipotentnej
mocy sprawczej rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego jako czynnika rozwoju gospodarczego (,lokomo-
tywa”, ,sprezyna” itp. rozwoju). W sytuacji nieograniczone-
go wrecz potencjalnego popytu na mieszkania, popyt efek-
tywny na nie jest nikly, wobec zbyt malej pomocy panstwa
dla budownictwa mieszkaniowego. Jednak w warunkach ,lo-
kokratyczne]” reorientacji w strategii rozwoju gospodarcze-
go, przywolywana ,sila sprawcza” moze zadzialaé. Jej condi-
tio sine qua non to przeznaczanie na nie zwiekszonych &rod-
kéw w warunkach dynamicznego wzrostu pkb oraz
zwiekszonego w nim udzialu inwestycji mieszkaniowych.
,Lokokratyczny” kontekst tego wzrostu wymaga: odpowied-
niej polityki mieszkaniowej, kreowania preferencji mieszka-
niowych ludnoséei 1 stworzenia odpowiedniego systemu gwa-
rancji dla kredytow hipotecznych udzielanych przez banki
gospodarstwom domowym, ktére aktualnie nie dysponuja
wymagang zdolnoscig kredytowa.

Nawet niezrealizowanie zbyt ambitnego programu miesz-
kaniowego PiS stwarza jednak zobowiazanie w stosunku do wy-
borcow 1 konieczno§é wspomnianej ,,lokokratycznej” wizji roz-
woju spoleczno-ekonomicznego naszego kraju, niosacej popra-
we sytuacji mieszkaniowej Polakéw, co moze nastgpi¢
jedynie w warunkach dynamizacji pkb i przeznaczania znacz-
nigjszych srodkéw z niego na inwestycje mieszkaniowe.
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Przypisy

1. W opracowaniu tym wykorzystatem wyniki wieloletnich
wiasnych studiow z przedmiotowej problematyki oraz do-
stepne Zrodla, z ktorych wazniejsze pozycje podatem w bi-
bliografii (szczegdlnie poz. 4).
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2. 2500 2t na 1 m? pum, co jest zgodne z wysokoscig ustalong ?
przez Prezesa GUS oraz zblizong do srednich cen w woje-
wodztwach wedtug Ministerstwa Infrastruktury.

3. Wielkos¢ jego poziomu przyjatem dla 2005 r. na pozio-
mie 912 mld z1,

4. Ze wzgledu na enigmatyczne zalozenie programu PiS,
przedmiotowy szacunek ma bardzo orientacyjny charakter
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i stanowi tylko dla budownictwa mieszkaniowego (bez na-
ktadow towarzyszqeych) - dolng granice potrzebnych srod-
kow.

5. Np. w 2004 r. jedynie najwyzszy decyl dochodowy gospo-
darstw domowych reprezentowat srednig nadwyzke rozpo-
rzqdzalnych dochodéw nad wydatkami na poziomie
ca 1 tys. zI na osobe miesiecznie.
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naukowym Wyzszej Szkoly Informatyki i Zarzqdzania z siedzibg :
w Rzeszowie. Autor licznych publikacji na temat budownictwa
mieszkalniowego.
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Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI NA WYBRZEZU

Henryk Jankowski, Halina Juskulska, Danuta Kluka, [zabela i Mirostaw Osiriscy,
lwona i Zbigniew Peruccy

GDANSK

Rynek nieruchomosci w Gdansku, bedacym duza aglome-
racja miejskq liczacg ponad 460 tys. mieszkancow, rozwija sie
w spos6b bardzo dynamiczny. Duza iloéé transakeji kupna do-
mow, lokali mieszkalnych i dziatek budowlanych polozonych
nie tylko na obrzezach miasta w rejonie tréjmiejskiej obwod-
nicy, ale réwniez w takich dzielnicach, jak Wrzeszcz, Oliwa,
Przymorze, Morena, Chelm, Osowa éwiadczy o ogromnym za-
interesowaniu obecnych 1 przyszlych mieszkancéw miasta
nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie Gdanska. -Po-
daz doméw przewyzsza popyt kilkakrotnie. Domy wystawio-
ne na sprzedaz roznig sie technologia wykonawstwa, rokiem
budowy, standardem wykonczenia, stanem technicznym,
ukiadem funkcjonalnym, sgsiedztwem, dojazdem.

Domy na rynku pierwotnym najczeéciej oferowane sg
na sprzedaz w stanie do wykonczenia. Bardzo czesto atutem
doméw na rynku wtérnym jest atrakceyjna lokalizacja, w naj-
lepszych dzielnicach miasta, czesto nieosiggalna dla nieru-

chomodci z rynku pierwotnego. Waznym czynnikiem na wy-

bér lokalizacji domu mieszkalnego jest wiek kupujgcego.
Mtode rodziny poszukuja doméw z duza dziatka, na obrze-
zach miast, w zielonej cichej okolicy, chetnie blisko terenéw
leénych. Mogg to byé réwniez nieruchomoéci w trakeie budo-
wy, wymagajace wykonczenia. Osoby starsze chetniej wybie-
raja domy blizej centrum miasta, z dobrg komunikacjg i za-
gospodarowang okolicg. Tym klientom podobajg sie domy
mniejsze, z niewielks dzialka, ale calkowicie wykoficzone.
Analizujac rynek nieruchomo$ci w Gdansku moz-
na stwierdzié, ze duzym zainteresowaniem cieszg sie domy
zlokalizowane w dzielnicy Gdafnisk — Oliwa w cenach od 600
do 800 tys. zl, o wiele mniejszym — w Brzeznie 300-400
tys. z1. Dom do remontu w dzielnicy Gdansk - Wrzeszez
kosztuje okolo 500-600 tys. zl, dom wolnostojacy w dobrym
stanie, w tej samej dzielnicy kosztuje ok. 1 min zlotych.
Najwiekszy ruch na rynku nieruchomoéci mozna zauwa-
zy¢ w obrocie lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym
1 wtornym. Najwiece] inwestycji z rynku pierwotnego reali-
zuje sie teraz w Osowej, na Morenie, Ujeécisku i Zakoniczy-
nie. Wzrasta ich liczba réwniez na Przymorzu, Zaspie, w Oli-
wie 1 Wrzeszczu. Ceny nowych mieszkan w Gdansku - Uje-
§cisku, Jasieniu, Chelmie ksztaltuja sie w wysokosci 2.600
- 2.900 zl/m? Cena nowego lokalu mieszkalnego budowane-
go w Gdansku - Ujescisku przez spéldzielnie wynosi oko-
fo 2.400 zi/m2. Na nowym osiedlu w Gdansku - Oruni w bu-
dynku 5 - pietrowym z windg o wysokim standardzie wykon-
czenia cena za 1 m? wynosi 3.200 z1. W dzielnicy Gdansk

- Przymorze w budynku wznoszonym przez dewelopera
przy bardzo atrakcyjnym polozeniu cena za 1 m? wyno-
si 4.300 zi.

Przy réwniez korzystnej lokalizacji - Gdansk ul. Czarny
Dwér, Abrahama, ceny wynosza 3.800-4.800 zl/m2. Nalezy

" pamietaé, ze niektorzy deweloperzy przy zakupie lokalu

mieszkalnego wymagaja zakupu miejsca postojowego w hali
garazowej. Koszt miejsca postojowego to okolo 14-18 tys. zi.
Standard wykonczenia lokali na rynku pierwotnym nie obej-
muje wykonczenia mieszkania, w tym §cian, podldg i tzw.
bialego montazu. Tak, wiec aby mieszkanie nadawalo sie ono
do zamieszkania nalezy liczyé sie z dodatkowymi kosztami
ok. 20-30 tys. z1.

Mieszkania na rynku wtérnym cieszg si¢ znacznym po-
wodzeniem. Swiadezy o tym stosunkowo duza liczba zawie-
ranych transakeji. Zaréwno, na rynku pierwotnym, jak
na wtornym zauwazono, ze w ciagu minionego roku ceny
tych nieruchomoéci wzrosly o okoto 8-10 procent. Jednak
mieszkania na rynku wtérnym sg duzo tansze, szczegdlnie
w blokach z wielkiej plyty. Na przyklad ceny na osiedlach
Gdansk - Przymorze w tzw. falowcach, zawierajg sie w prze-
dziale 2.000 - 2.200 zl/m2.

Srednia cena mieszkania wymagajacego remontu na ryn-
ku wtérnym, w centrum Gdanska to 3.000 —4.500 z}/m? a po-
za centrum 2.400-3.200 zi/m? (Gdansk — Zaspa, Zabianka,
Morena, Chetm).

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym
(bez podlog i bialego montazu)




Rynek nieruchomosci

Po przeanalizowaniu danych udostepnionych od jednego z deweloperéw zanotowano w latach 2004-2005 na-

stepujacy wzrost cen za 1 m*

JVISZACE 0GRODY” — Gdaiisk — Kielpinek »SLONECZNIKI” — Gdafisk -Morena
parter I pigtro II pietro III pietro parter Ipietro Il pietro III pietro
2004 I kwart. 2300-2500  2400-2600  2400-2600 2700 2400-2460 2700 2950 3100
IT kwart. 2350-2550  2500-2700  2550-2700 2790 2400-2500 2800 3000 3150
IIT kwart. 2400-2600  2500-2700  2600-2750 2840 2700 2950 3150 3260
IV kwart. 2500-2650  2550-2700  2650-2800 2850 2800 3050 3200 3290
2005 I kwart. 2550-2780  2550-2750  2650-2800 2850 2850 3100 3200 3290
II kwart. 2550-2780  2550-2750  2650-2800 2850 2900 3150 3300 3360
III kwart. 2560-2800  2600-2800  2650-2830 3100 2930 3240 3380 3450
IV kwart. 2560-2800  2650-2820  2700-2900  2950-3400 2980 3320 - 3450 3700

Zainteresowanie dzialkami budowlanymi w stosunku
do roku poprzedniego znacznie wzroslo. Jednak niezmien-
nym utrudnieniem przy zakupie gruntéw jest powszechny
brak w gminach planéw zagospodarowania przestrzennego.
Powoduje on, ze duzym powodzeniem cieszg sie nieruchomo-
Sci gruntowe usytuowane w sgsiedztwie juz postawionych
doméw. Taka lokalizacja stwarza nadzieje otrzymania decy-
zji o warunkach zabudowy, a co za tym idzie rowniez pozwo-
lenia na budowe. Najwiekszym powodzeniem ciesza sie
dziatki o powierzchni 600-1000 m? polozone w najbardziej
atrakeyjnych lokalizacgjach, uzbrojone w media z dobrym do-
jazdem do nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem
ciesza sie tereny w okolicach tréjmiejskiej obwodnicy w dziel-
nicach Gdansk — Karczemki, Kielpino Gérne, Osowa. Sg to
zwykle rejony z podstawows infrastrukturs i dogodnym do-
jazdem do centrum miasta w ciggu kilku minut. Ceny
za metr kwadratowy ziemi w powyzszych lokalizacjach wy-
noszg 140-200 zt.

Do ciekawych wydarzen na rynku nieruchomosci moz-
na zaliczy¢ sprzedaz gruntow przy ulicy Kilinskiego oraz Sto-
wackiego. Grupa Zywiec sprzedala nieruchomoéci po browa-
rze Heweliusz, zlokalizowane w Gdansku-Wrzeszczu
przy ulicy Kilinskiego. Na prawie 7 hektarach, po opracowa-
niu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jeszcze w biezgeym roku, powstanie w przyszloci nowocze-
sne osiedle z 600 mieszkaniami i sklepami.

W grudniu 2005 roku inny deweloper zakupit od Agencji
Mienia Wojskowego 20 hektaréw gruntu zlokalizowanych
w Gdansku w kwartale ulic Stowackiego, Chrzanowskiego,
Szymanowskiego i Grunwaldzkiej. Pomimo braku planu za-
gospodarowania przestrzennego dla tego terenu, planuje sie
wybudowanie kompleksu mieszkaniowego wraz z czeScig
ustugows, powierzchniami biurowymi, hotelem, centrum
rozrywkowym oraz obiektami handlowymi. Nie bedg to jed-
nak catkowicie nowe mieszkania, czesé XIX wiecznych gma-
chow koszarowych bedzie (pod okiem konserwatora zabyt-
kéw) dostosowywana do nowej inwestycji.

Na rynku mieszkan przeznaczonych pod wynajem istnie-
je pewien zastdj spowodowany odchodzeniem od wynajmu
na rzecz zakupu nieruchomosei na kredyt. Oferta wynajmu

lokali lub mieszkan skierowana jest gtéwnie do pracownikéw
firm oraz studentéw. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg
sie mieszkania Srednie 2, 3 — pokojowe, w nowym budownic-
twie, blisko centrum lub z dogodnym dojazdem komunikacjg
miejska.

Mozna zalozy¢, ze w 2006 roku w wyniku wzrostu podazy
mieszkan przeznaczonych na wynajem, stawki czynszu nie
ulegng zmianie. Za wynajem lokalu 2-3 pokojowego polozone-
go w Gdansku - Zabiance, Zaspie trzeba zaplacié miesiecz-
nie 800-1.300 zl. Do najdrozszych lokali mozna zaliczyé te po-
lozone na Starym Miescie, gdzie czynsze dochodzg do 3.000 zi.

Rynek nieruchomoéci handlowych charakteryzuje sie jed-
nym z najwyzszych przedzialow cen kupna - sprzedazy i sta-
wek najmu, zwlaszcza jezeli chodzi o pasaze handlowe
(1.200-7.000 z}/m? przy kupnie sprzedazy oraz 50-130 zl/m?
przy najmie) i centra handlowe (1.800-5.200 z1/m? przy kup-
nie - sprzedazy oraz 35-95 zl/m? przy wynajmie). Rynek ten
rzadzi sie odmiennymi prawami, zwiazanymi raczej z wza-
jemna konkurencja duzych, gtownie migedzynarodowych firm
i sieci handlowych lokujacych sie w tego typu obiektach.

Glowny wplyw na ceny sprzedazy i stawki najmu ma lo-
kalizacja i polozenie danego obiektu, gléwnie w &cistym cen-
trum miasta, oraz na dobrze skomunikowanych i zurbanizo-
wanych obrzezach, a takze liczba i ruch dzienny mieszkan-
coOw oraz sgsiedztwo konkurencji. Gléwnym czynnikiem
ksztaltujgcym popyt na powierzchnie w takich obiektach jest
prestiz miejsca.

SOPOT

Sopot, miasto uzdrowiskowe na prawach powiatu, letnia
stolica Polski, usytuowany jest w blisko milionowej trgjmiej-
skiej aglomeracji - Gdansk, Gdynia, Sopot. Lezy nad poludnio-
wo — zachodnim brzegu Zatoki Gdanskiej. Powierzchnia miasta
- 1731 ha, w tym lasy: 934 ha, tereny zurbanizowane 72%ha,
parki i zielefice na terenach zurbanizowanych 77 ha.

Sopot Gérny usytuowany jest pomiedzy Skarpa Sopockg

a dolng krawedzia Wysoczyzny Gdanskiej. Obszar Gérnego

Sopotu lezy na wysokosci od ponad 10 m n.p.m. do ponad 60 m
n.p.m. Dolny Sopot obejmujacy tereny od brzegu Zatoki Gdan-
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skiej do podnéza Skarpy Sopockiej wznosi sie do 4 m n.p.m.
Okoto 54% powierzchni miasta zajmuja Lasy Oliwskie Trdj-
miejskiego Parku Krajobrazowego. Tereny zielone w Sopocie
przypadajace na jednego mieszkanca (250 m?2), wielokrotnie
przekraczaja Srednig krajowg dla miast (15 m2).

Na ponad 2550 budynkéw zlokalizowanych w Sopocie
przypada: 80 zarejestrowanych jest w rejestrze zabytkdw,
ok. 1000 objetych jest ochrong konserwatorska. Zabytki to:
najdluzsze w Europie drewniane molo o dtugoéci 645 m, po-
chodzacy z pierwszej polowy XIX wieku dworek Sierakow-
skich i dworek Mlynarza, pochodzacy z drugiej poto-
wy XIX w., kosci6l parafialny Sw. Jerzego z kofica XIX i po-
czatku XX w., liczne rezydencje willowo-parkowe, wille,
pensjonaty z charakterystycznymi werandami otoczone
ogrodami, secesyjny Zaklad Balneologiczny, neobarokowy
»Grand Hotel” z okresu miedzywojennego. W Sopocie znaj-
duje sie takze skansen archeologiczny Grodzisko - grod z IX-
-X w. Sopot liczy obecnie niepetne czterdzieéci tysiecy miesz-
kancow, w tym: 21 350 kobiet i 18 061 mezczyzn.

W strukturze wyksztalcenia mieszkancéw Sopot wyréz-
nia sie na tle innych miast w Polsce - posiada najwiekszy od-
setek osob ze Srednim wyksztalceniem — ponad 20%.

Sopot, w stosunku do innych miast w Polsce charaktery-
zuje takze niewielki odsetek bezrobocia (ok. 9%). Zarejestro-
wanych jest ok. 6000 podmiotéw gospodarczych.

Na jednego mieszkanca powyzej 18 roku zycia przypada je-
den samochéd osobowy. Ogdtem zarejestrowanych jest ponad 26
tys. samochodéw w tym 5091 samochodéw ciezarowych.

Ograniczone w rozbudowie od strony poludniowej mia-
stem Gdansk, od strony péinocnej miastem Gdynia, od stro-
ny pélnocno - wschodniej morzem, od strony poludniowo
- zachodniej lasem, miasto radzi sobie z nowymi inwestycja-
mi poprzez rewitalizacje struktury przestrzennej. Powstajg
nowe inwestycje jak i odnawiane sg ponad stuletnie budynki.

Nowe inwestycje powstaja m. in. w miejscu substandar-
dowych, starych, wyburzonych obiektéw lub na obszarach
dotychczas niezabudowanych w oparciu o plany zagospoda-
rowania przestrzennego.

Nabywcami lokali na rynku pierwotnym i w nowowybudo-
wanych przez deweloperéw budynkach, tak jak i w poprzednich
latach, sa osoby zamieszkujgce poza granicami Sopotu, czesto
za granicg naszego kraju. Nabyweami na rynku wtérnym sg
w zasadzie wylaeznie mieszkancy Sopotu, ktorzy zazwyczaj nie
cheg opuszezaé miasta oraz mieszkancy Trdjmiasta.

Taka sytuacja trwajaca od kilku lat powoduje, ze rynek
nieruchomosci charakteryzujg duze odchylenia cen transak-
cyjnych, zaréwno nieruchomosci mieszkalnych i niemiesz-
kalnych jak i gruntowych (tabela 1).

Nabywcami gruntu zazwyczaj sg deweloperzy, ktérzy
na bardzo malych obszarach budujg niewielkie budynki
z apartamentami, lub na obszarach wiekszych budujg mate,
kilku budynkowe osiedla o wysokim standardzie.

Tabela 1 obrazuje zakres cenowy sprzedazy nieruchomo-
gci na poszezegolnych obszarach Sopotu z podziatem na loka-
le mieszkalne, uzytkowe, garaze, grunty. Tabela 2 informuje
o cenach érednich.

Tabela 1: Transakc_]e sprzedazy nieruchomosci grudzien 2004 r. - wrzesien 2005 r.

Rynek pierwotny Rynek wtorny

Lp  Rejon Ulica Przedzial cenowy (z1/m?)

1.  Sopot Gérny lokale mieszkalne 6000 1100- 5300
lokale uzytkowe X 1500
garaze X 1270

; grunty 600

2.  Sopot Dolny lokale mieszkalne 3500-9400 -3900-12000
lokale uzytkowe 3400- 17100 1300- 4800
garaze 1600-2900 700-1400
grunty 400-1010

3.  Sopot Wyécigi lokale mieszkalne 3800-4700 1300-7600
lokale uzytkowe X X
garaze X X
grunty 380-1100

4. Sopot Kamienny Potok lokale mieszkalne X 1900 -5300
lokale uzytkowe X X
garaze X X
grunty 360-620
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Tabela 2: érednie ceny sprzedazy nieruchomosci w okresie grudzien 2004 r. - wrzesiefi 2005 r.

P e N s E e ]

Rynek pierwotny Rynek wtorny

Lp  Rejon Ulica Przedzial cenowy (z1/m?)

1.  Sopot Gérny lokale mieszkalne 6000 3600
lokale uzytkowe 1500
garaze 1270
grunty 600

2. Sopot Dolny lokale mieszkalne 6000 3600
lokale uzytkowe 8500 2700
garaze/miejsca post. w hali garazowej 2200 ) 980
grunty 600

3. Sopot Wyscigi lokale mieszkalne 4400 3800
lokale uzytkowe X X
garaze/miejsca post. w hali garazowej X X
grunty 660

4. Sopot Kamienny Potok lokale mieszkalne X 3200
lokale uzytkowe X X
garaze/miejsca post. w hali garazowej % X
grunty 500

Charakterystyka rynku lokalnego obejmujqcego
transakcje segmentu deweloperskiego

Gorny Sopot

W badanym okresie na tym obszarze zarejestrowano tyl-
ko jedng transakcje lokalu o pow. 118 m? za cene 5958,66 zi
(w tabeli zaokraglono do 6000 z1). Transakeja ta jak i pozo-
stale transakeje na rynku deweloperskim wskazuje, ze ceny
za tego typu lokale sg w przyblizonej wysokosci.

Sopot Dolny

Zaobserwowane ceny lokali mieszkalnych wahaly sie
w granicach 3500-9400 (za m?) z tym, Zze najnizsze ceny za-
obserwowano w transakcjach, ktorych lokale byly polozone
przy ul. Wiadystawa Lokietka, najwyzsze ceny zaobserwowa-
no przy ul. Monte Cassino i Haffnera.

Sopot Wyscigi

Ceny transakeyjne lokali mieszkalnych z prawem wia-
snoéci i prawem wieczystego uzytkowania sa zblizone do sie-
bie. W badanym okresie obydwa prawa mialy zblizony wplyw
na cene nieruchomosci.

Lokale uzytkowe — ceny mocno zréznicowane, lecz nie ma wy-
raznego podziatu pomiedzy poszczegdinymi obszarami Sopotu.

Garaze — ceny obejmujg transakcje garazy zlokalizowa-
nych przy ulicy Bolestawa Chrobrego i ulicy Pulawskiego.

Charakterystyka rynku lokalnego obejmujgcego
transakcje, w kiérych stronami byly osoby fizyczne

Gorny Sopot

Ceny lokali mieszkalnych z prawem wiasnosci i prawem
wieczystego uzytkowania sg zblizone. Ceny uzyskiwane na tym
obszarze sg cenami za lokale, ktére nie sg usytuowane w blo-

kach. Zaobserwowano jedng transakcje garazu starego typu, co
nie daje dostatecznego pogladu na charakterystyke rynku

W badanym okresie ujawniono tylko jedng transakcje lo-
kalu uzytkowego, ktéra nie moze daé¢ pogladu na charaktery-
styczne elementy tego segmentu rynku nieruchomosciowego.

Dolny Sopot

Ten obszar rynku nieruchomosciowego wskazuje na bar-
dzo duze zréznicowanie cen lokali mieszkalnych w sprzeda-
zy wtornej. Wplyw na zrdznicowanie ma wtdérna sprzedaz
nowych lokali o wysokim standardzie. W tym segmencie ryn-
ku nie ma zasadniczego zréznicowania pomiedzy prawem
wlasnoéci a prawem wieczystego uzytkowania. Nie ma takze
znaczgcego zrdznicowania cen pomiedzy tymi prawami
w segmencie rynku, na ktérym ksztaltuja sie ceny lokali
w budynkach starych, o nizszym standardzie.

Ceny rynkowe dotycza garazy starych z prawem wieczy-
stego uzytkowania, gdzie ceny sa niewspdlmiernie nizsze
od cen garazy nowowybudowanych, transakeji ktérych doko-
nano we wezeéniej badanym okresie, Analiza transakeji loka-
li uzytkowych wskazuje, ze wplyw na cene ma przede wszyst-
kim stan techniczny lokalu.

Sopot Wyscigi
Charakterystyka lokali mieszkalnych zblizona jest
do segmentu rynku lokalnego obejmujacego Dolny Sopot.

Sopot Kamienny Potok

Na rynku lokalnym lokali mieszkalnych zaobserwowa-
no duze zréznicowanie cenowe lokali z prawem wlasnosci
i prawem wieczystego uzytkowania - o ok. 38%. Na tak du-
z3 réznice wplywa w zasadzie nie tylko charakter prawa,
ale przede wszystkim technologia i typ budynku. Uzasad-
nienie tej tezy wynika z analizy cen rynkowych obydwu
praw na innych obszarach rynku sopockiego.
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Prawo do wieczystego uzytkowania gruntu przysluguje
przewaznie wlascicielom lokali mieszkalnych usytuowanych
w blokach, tam tez zaobserwowano nizsze ceny transakeyjne.

Srednia cena 1 m? nieruchomosci na rynku wtérnym
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Grunty

Transakcje kupna — sprzedazy gruntéw na terenie miasta
Sopotu dotycza gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowo - ustugowe. Tylko w dwoéch przypadkach
sprzedajacym byla osoba fizyczna, w pozostalych transak-
cjach uczestniczyly gmina oraz spétki prawa handlowego.

Spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu

Ceny spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
w Sopocie ksztaltuja sie w przedziatach cenowych 1300zl/m?
- 3500z1/m2,

Cena $rednia transakeji kupna/sprzedazy spéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w Sopocie wynosi 2800 zl/m?.

Budynki spétdzielcze to budynki w przewazajacej czesci
wysokie, do 12 kondygnacji nadziemnych, budowane w tech-
nologii wielkoplytowej.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci w Sopocie to rynek zréznicowany,
uzalezniony od réznych preferencji i upodoban nabywcéow.
Obok siebie istnieje rynek nabyweéw nowych lokali o wyso-
kim standardzie i duzym metrazu, majacych charakter apar-
tamentéw, gdzie nabywcami sg najczesciej osoby spoza gra-
nic tréjmiasta i spoza granic Polski, oraz rynek nabywecéw lo-
kali zlokalizowanych w budynkach przedwojennych, gdzie
nabywcami sg przede wszystkim z mieszkancy Sopotu, kté-
rzy cheg polepszy¢ swoje warunki mieszkaniowe.

Rynek lokali uzytkowych jest stosunkowo rynkiem ubogi.
Charakteryzuje si¢ malymi obiektami znaczaco odbiegajacymi

swoim charakterem od duzych centréw handlowych, co korzyst-
nie wplywa na ich wartos¢. Mala iloé¢ transakeji swiadezy o sta-
losci dochodéw dotychezasowych wlascicieli, ktérzy nie sg zain-
teresowani sprzedaza swoich lokali. Niewielka ilo&é pustosta-
néw wiaze sie w zasadzie z niekorzystng lokalizacja.

Duzy popyt na apartamenty i lokale uzytkowe nakierowany
Jest na centrum Sopotu w szczegdlnoéci na ulice Bohateréw
Monte Cassino, gdzie obserwuje si¢ najwyzsze ceny transakeyj-
ne. Niemniej i na tym obszarze wystepuja pustostany w obiek-
cie o charakterze uzytkowym, ktéry charakteryzuje sie nieko-
rzystnym ukladem przestrzennym.

Na przestrzeni badanego okresu mozna zauwazyé ozywie-
nie rynku nieruchomosci zabudowanych domkami jednorodzin-
nymi. Transakcje kupna/sprzedazy odnotowano na obszarze
prawie calego miasta Sopotu. Najdrozsze nieruchomosei zlo-
kalizowane sa przy ul. Bohateréw Monte Cassino, reprezen-
tatcyjnej ulicy Sopotu, Iaczacej Gérny Sopot z zabytkowym
drewnianym molem.

Reasumujac: Sopot nie ma ujednoliconych preferencji na-
byweow lokali mieszkalnych czy tez uzytkowych; czesto sa to
nieracjonalne zachowania nabywcow, opierajace sie na ich
indywidualnych oczekiwaniach.

GDYNIA

Gdynia jest nieodiaczng czescia aglomeracji tréjmiejskiej
a gdynski rynek nieruchomoéci odzwierciedla specyfike mia-
sta, potwierdzajac jednoczesnie tendencje Tréjmiejskie czy
panujace na rynku krajowym, a szczegdlnie w duzych aglo-
meracjach miejskich.

Analizowany rynek nieruchomosci podzielono i rozpatrywa-
no wedlug jego najbardziej popularnych segmentéw w postaci
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi o ty-
powych parametrach; nieruchomoéci lokalowych (nabywanych
od firm developerskich tzw. rynek pierwotny i od oséb fizycz-
nych tzw. rynek wtérny); spotdzielczych praw do lokali oraz nie-
ruchomosci gruntowych w planie zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne.

Miasto Gdynia dla potrzeb niniejszej analizy podzielono
na nastepujgce dzielnice (w kolejnoéci alfabetycznej):
Chwarzno-Wiczlino, Chylonia, Cisowa, Dabrowa, Dziatki Le-
$ne, Grabowek, Kamienna Géra, Karwiny, Leszczynki, Maly
Kack, Obluze, Oksywie, Orfowo, Pogorze, Pustki Cisowskie-

-Demptowo, Redlowo, Srédmiescie z portem, Wielki Kack,
Witomino, Wzgérze Sw. Maksymiliana.

W kazdej z dzielnic analizowano iloé¢ transakeji w danym
segmencie rynku, ktéra odzwierciedlala przewazajacy rodzaj
nieruchomoéci, a takze $rednie ceny rodzajowe z ich rocz-
nym trendem czasowym.

Lokalizacja i ceny nowych mieszkan w Gdyni écigle powia-
zane 53 z aktualnie realizowanymi inwestycjami przez firmy de-
veloperskie, badz ze sprzedaza przez te firmy ostatnich wolnych
lokali. Ostatnio zrealizowane zostaly, badz sq w trakcie budowy:
kontynuacja Osiedla Zielonego - Redlowska Kaskada, Doli-
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na Cisdw czy Sokdtka. Sq to osiedla o jednolitym ksztatcie archi-
tektonicznym. Rozpatrywano tutaj lokalizacje na terenie dziel-
nic: Witomino, Redlowo, Cisowa, Grabéwek, Dabrowa, Obtuze,
Ortowo, Chwarzno. Generalnie §rednie ceny ksztaltujg sie
w wysokosci okolo 2.500 zi/m?. Przy korzystnej lokalizacji w Or-
towie czy Redlowie przekraczajg 3.500 zi/m? a nawet 4.000
zt/m?. Dodatkowym atrybutem omawianych transakeji jest
mozliwoi¢ zakupu miejsca postojowego w hali garazowej lub ga-
razu za cene z przedziatu 19-30 tys. zt. Standardowe wykoncze-
nie tych mieszkan nie obgjmuje podldg i tzw. bialego montazu
czego nalezy mie¢ Swiadomos¢ dokonujac wyboru oferty.

Na rynku wtérnym mieszkania sg tansze szczegolnie
w blokach z wielkiej plyty, objete spéldzielezym prawem
do lokalu, gdzie ceny czesto nie przekraczajg 2.000 zi/m? (np.
Gdynia — Obluze, Oksywie, Pogorze czy Chylonia). Inaczej
ksztaltujg sie ceny w bardziej atrakeyjnych dzielnicach $rod-
miejskich, osiagajac wysokoéé 3000 zl/m?, a nierzadko ja
przekraczajac. Natomiast rozpatrujac lokalizacje nowocze-
snych sypialni takich jak Dghrowa czy Wielki Kack, ceny 1m?
osiagajg poziom z przedzialu 2.300-2.600 zi. Powyzej przy-
wolane ceny $rednie dotyczg mieszkan o réznej formie wia-
dania, co zwigzane jest ze specyfikg przewazajacej zabudowy
danej dzielnicy. Pojawilo sie juz dosc sporo ofert i transakeji
sprzedazy na rynku wtérnym lokali w budynkach, zrealizo-
wanych w ostatnim czasie przez firmy developerskie. Lokale
te sg w znacznym lub catkowitym stopniu wykornczone i stad
wyrazny wzrost ceny 1m?, przekraczajacy 3000 zl.

Popyt na domy nowe, wybudowane w znacznej odleglosci
od centrum miasta, nie jest wysoki. Tym bardziej, ze granice ad-
ministracyjne miasta pozwalajg na ich lokalizacje w dzielnicach
Chwarzno i Wiczlino oraz na obrzezach zachodnich Dabrowy.
Popyt ten zdaje sie rownowazy¢ znikoma podaz. Zainteresowa-
niem w dalszym ciagu cieszg sie raczej budynki do remontu
a przez to znacznie tansze, o bardziej Srodmiejskiej lokalizacji,
wyznaczonej przez Trjmigjski Park Krajobrazowa i dzielnice
Dziatki Lesne od zachodu, o powierzchni uzytkowej 120-160 m?
na dziatkach o powierzchni 600-700 m?. Umozliwiajg one ewen-
tualng rozbudowe czy nadbudowe i sukcesywne remonty we-
diug gustu, potrzeb i mozliwosci nabyweéw. Cena za taka nieru-
chomos¢ moze osigga¢ wielkoé z przedziatu 250400 tys. zl.
Natomiast dom zadbany o atrakcyjnej lokalizacji kosztuje juz
duzo wiecej od 500 do 900 tys. zi.

Obrét dziatkami budowlanymi jest stosunkowo niewielki.
Brak planow zagospodarowania przestrzennego poszczegol-
nych dzielnic powoduje, ze powodzenie majg przede wszyst-
kim nieruchomoéci gruntowe usytuowane w sgsiedztwie juz
postawionych domow. Taka lokalizacja stwarza nadzieje, ze
otrzymanie decyzji o warunkach zabudowy a nastepnie po-
zwolenia na budowe, nie bedzie stanowilo zadnego proble-
mu. Ceny dziatek budowlanych najlepiej o powierzchni 600-
1000 m? uzaleznione sg szczegdlnie od ich lokalizacji, mozli-
woéci dojazdu, stopnia wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, a przede wszystkim od istnienia
aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.

&

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie tereny, wyzna-
czone przez podaz na terenie rozwijajacych sie dzielnic
za trojmiejska obwodnica w dzielnicy Wiczlino, stano-
wigc 256% calego rynku nieruchomogci gruntowych. W zasa-
dzie ostatnie dzialki sprzedawane sg na terenie Wielkiego
1 Matego Kacka. Sg to zwykle rejony z podstawowg infra-
struktura i dogodnym dojazdem do centrum miasta w ciagu
kilku minut. Ceny za metr kwadratowy ziemi w powyzszych
lokalizacjach wynosza 70-200 zl. i nie ulegaja zmianie
od dluzszego czasu. Dla atrakeyjnych lokalizacji cena 1m?
oscylowaé moze powyzej 500 zi.

Srednia cena 1 m? dziatki budowlanej w zlotych

Rynek wynajmu lokali mieszkalnych na terenie Gdyni nie
odbiega swoja specyfika od rynku tréjmiejskiego. Kogo nie staé
na kupno mieszkania, a tym bardziej domu, to szuka lokalu
do wynajecia. Tutaj obowiazuje nastepujaca zasada: im dalej
od centrum miasta i im wigksza powierzchnia, tym zwykle ce-
na jednostkowa nizsza. Ma to réwniez przelozenie na technolo-
gie 1 wiek budynku, w ktérym znajduje sie wynajmowany lokal.
Najtanisze male mieszkania do wynajecia znajdziemy na osie-
dlach z wielkiej plyty, czesto w wiezowcach, polozonych
na obrzezach Gdyni (od 500 do 650 zt miesiecznie). Ceny za wy-
najem majg niewatpliwe polaczenie z cenami przy sprzedazy
i zauwazalna jest wyrazna analogia. Drozsze s mieszkania
dwupokojowe o powierzchni 40-50 m? za ktére najemea musi
zaplaci¢c 600-750 zI miesiecznie. Mieszkania trzypokojowe
1 wieksze mozna wynajaé juz za 800-900 zi miesiecznie. Najem-
cy zainteresowani mieszkaniami blizej centrum miasta muszg
sie natomiast liczy¢ z wydatkiem 1100-2000 zl miesiecznie. Ry-
nek najmu lokali mieszkalnych jest raczej rynkiem stabilnym
i nie notuje sie tutaj wiekszych wzrostow stawek czynszu.

Wobec dostepnosci coraz bardziej atrakeyjnych propozycji
kredytowych bankéw, bardziej oplacalny staje sie zakup
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mieszkania ze splatg kredytu niz co miesieczna optata czynszu
za wynajem, w porownywalnej do raty kredytowej wysokosci.

Rynek nieruchomoéci handlowych charakteryzuje sie naj-
wyzszym przedzialem cen sprzedazy i stawek najmu, zwlasz-
cza jezeli chodzi o pasaze i centra handlowe (3.500-10.000
zl/m? przy kupnie sprzedazy oraz 45-130 zl/m? przy najmie).
Rynek ten odzwierciedla relacje zwiazane z wzajemna konku-
rengjg duzych, glownie miedzynarodowych firm i sieci han-
dlowych lokujacych sie w tego typu obiektach.

Gléwny wplyw na wysokosé ceny sprzedazy i stawki naj-
mu ma lokalizacja i polozenie danego obiektu, zwlaszcza
w $cistym centrum miasta, tzw. osi handlowej Gdyni Swieto-
janskiej, Starowiejskiej czy 10 Lutego oraz na dobrze skomu-
nikowanych i zurbanizowanych obrzezach, a takze liczba
i ruch dzienny mieszkancow oraz sgsiedztwo konkurencji.
Gléwnym czynnikiem ksztaltujgcym popyt na powierzchnie
w takich obiektach jest prestiz miejsca. Niestety, w dalszym
ciggu zauwazalna jest niestabilno$é rynku najemecow, kté-
rych czestotliwo$é zmian jest znaczna. Osobnym segmentem
rynku wynajmu lokali handlowych sg domy towarowe o do-
brym standardzie w postaci Klifu, Centrum Kwiatkowskiego
czy Domu Towarowego Batory. Tu ceny za wynajem ksztal-
tujg sie w przedziale 15-25 EUR/m?, przy cenie okolo 100
z/m? przy gléwnych ciagach handlowych Gdyni.

Rynek biurowy nie rozwijal sie w ostatnich latach na du-
za skale, z uwagi na doé¢ ograniczony popyt na tego typu
obiekty. W zasadzie wyremontowano dotad istniejgce biu-
rowce i wynajeto poszczegblne pomieszczenia indywidual-
nym firmom. Wyjatek stanowi biurowiec RB na Placu Ka-
szubskim z calkowicie oblozona powierzchnia, budynek Hos-
sy na ul. Wiadystawa IV, czy budynek BBC na ul. Slaskiej.
W tych biurowcach zakres cenowy najmu wynosi 11-
22 EUR/m? W strefie posredniej biurowce znajduja sie mie-
dzy innymi przy ul. Luzyckiej o stale aktualnej wolnej po-
wierzchni. Tutaj ceny sg nizsze, szczegdlnie w starszych
obiektach, gdzie mozna wynajaé biuro za 25 zl/m2.

Wsrdd dostepnych na rynku ofert powierzchni biurowych,
mozna znalezé zarowno te najwyzszej klasy (z pelng klimatyza-
¢ja, nowoczesnym okablowaniem i podziemnymi parkingami)
jak i o standardzie podstawowym na nizszych kondygnacjach
kamienic. Ma to swoje odbicie w cenach i stawkach najmu.

Specyfika miasta pozwolita na wyodrebnienie enklaw
przemyslowo-biurowych np. przy ul. Hutniczej, Luzyckiej
czy Chwaszczynskiej na jej koficowym odeinku. Wéréd ofero-
wanych magazynéw sg przede wszystkim nowo wybudowa-
ne, ewentualnie stare wyremontowane do standardu aktual-
nie oczekiwanego Nowe powierzchnie magazynowe sprzeda-
wane sg po 1400-2200 zl/m?, a wynajmowane po 18-25 zl/m?,
natomiast powierzchnie magazynowe w starych budynkach
oferuje sie do sprzedazy po cenach 500-900 zl/m?, a przy wy-
najmie za 7 do 14 zl/m? O wysokosci cen i stawek najmu de-
cyduja glownie lokalizacja i dostepnoéé komunikacyjna oraz
standard i wielko&¢ powierzchni.

RUMIA

Rumia jest 41-tysiecznym miastem polozonym w bezpo-
érednim sasiedztwie Gdanska i Gdyni. Lezy przy gléwnej
trasie faczacej Tréjmiasto ze Szczecinem i posiada bardzo do-
bre polgczenie komunikacyjne: samochodowe, autobusowe
i kolejowe. Lotnisko, porty i terminal kontenerowy znajduja
sie w odlegloéci 25 km od miasta.

Na terenie Rumi dziala ponad 3 tys. réznych firm produk-
cyjnych, ustugowych i handlowych. Miasto posiada jeszcze
znaczne tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkanio-
we, drobny przemysl, ustugi turystyczne i rekreacyjne. Rumia
jest miastem stale rozwijajacym sie. Znaczny wzrost liczby
mieszkaneéw nastapil w latach 70-tych, kiedy to w Rumi osie-
dlita si¢ spora liczba Gdynian, ktérzy uznali jg za idealne miej-
sce do zamieszkania. Ten trend trwa do dzisiaj, gmina Rumia
przoduje wéréd gmin wojewodztwa pomorskiego pod wzgle-
dem liczby oddawanych do uzytku budynkéw jednorodzin-
nych i przyrostu ludnosci. Poniewaz lokale mieszkalne w Ru-
mi 53 nieco tansze, niz podobne lokale w Gdyni, obserwuje sie
stale zainteresowanie nabywcow. Szczegdlnym zainteresowa-
niem cieszg sie lokale mieszkalne polozone w zasobach Spél-
dzielni Mieszkaniowej ,Janowo”. Dobrze prowadzona polity-
ka remontowa i dogodne polozenie osiedla spowodowaly w la-
tach 2004 i 2005 sporg ilos¢ transakeji (w roku 2004 - 82,
w trzech kwartatach 2005 r. - 76).

Analize danych przeprowadzono dla trzech wariantow:

1. lokale mieszkalne o powierzchni do 42 m?

2. lokale mieszkalne o powierzchni z przedziatu 42-55 m?;
3. lokale mieszkalne o powierzchni ponad 55 m?.
(UWAGA: Ceny sprzedazy netto, nie obejmuja podatku
VAT).

Lokale o powierzchni do 42 m?
Ponizsze wykresy pokazujg rozktady normalne cen trans-
akeyjnych lokali, przeliczonych na 1 m2, dla 2004 i 2005 r.

dla roku 2004

Cena §rednia wynosi 2.119,70 zi/m? powierzchni lokalu.

Cena minimalna wynosi 1.692,30 zl/m? i dotyczy lokalu
polozonego w budynku typu ,hotelowiec”, polozonego
przy ul. Stoczniowcow 5.

Cena maksymalna wynosi 2.906,10 zl/m? i dotyczy lokalu
polozonego w nowym budynku przy ul. Warszawskiej.
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Cena $rednia wynosi 2.289,20 zl/m? powierzchni lokalu.
Cena minimalna wynosi 1.692,30 zl/m? i dotyczy lokalu

dla trzech kwartatow 2005 roku

polozonego w budynku typu ,hotelowiec”, polozonego
przy ul. Pomorskiej 3.
Cena maksymalna wynosi 2.965,00 zl/m? i dotyczy lokalu
patozonego w nowym budynku przy ul. Warszawskiej.
Wzrost ceny Sredniej wynosi zatem 8 %.

Lokale mieszkalne o powierzchni z przedziaty 42-55 m?
dla rokv 2004

Cena érednia wynosi 2.007,90 zl/m? powierzchni lokalu.

Cena minimalna wynosi 1.674,10 zl/m? i dotyczy lokalu
kwalifikujacego sie do remontu kapitalnego, polozonego
w budynku przy ul. Wroctawskiej 28.

Cena maksymalna wynosi 2.521,50 zl/m? i dotyczy wyremon-
towanego lokalu polozonego w budynku przy ul. Gdanskiej 24.

dla trzech kwartatéw 2005 roku

196,6

Cena érednia wynosi 2.020,70 zl/m? powierzchni lokalu.

Cena minimalna wynosi 1.596,60 zi/m? i dotyczy lokalu poto-

zonego w budynku przy ul. Gdanskiej 8 (budynek z roku 1981).

a g
Cena maksymalna wynosi 2.771,60 zl/m? i dotyczy lokalu

polozonego w nowym budynku przy ul. Warszawskiej.
Wzrost ceny éredniej w tym segmencie rynku jest niewielki.

Lokale mieszkalne o powierzchni ponad 55 m?
dla rokv 2004

Cena $rednia wynosi 1.857,20 zl/m? powierzchni lokalu.

Cena minimalna wynosi 1.510,10 z}/m? i dotyczy lokalu
polozonego w budynku przy ul. Gdafiskiej 12 (budynek z ro-
ku 1981). ,

Cena maksymalna wynosi 2.701,70 z#/m? i dotyczy lokalu
o powierzchni ponad 100 m? polozonego w nowym, pietro-
wym budynku przy ul. Wilenskie;j.
dla trzech kwartatéw 2005 roku

Cena érednia wynosi 1.994,30 zl/m? powierzchni lokalu.
Cena minimalna wynosi 1.607,40 z}/m? i dotyczy kwalifi-
kujgcego sie do remontu kapitalnego lokalu polozonego
w budynku przy ul. Stocznioweéw 11 (budynek z roku 1991).
Cena maksymalna wynosi 3.281,60 zl/m? i dotyczy lokalu
polozonego w nowym, pietrowym budynku przy ul. Wileniskiej.
Wzrost ceny $redniej w tym segmencie rynku wynosi 7,4 %.
W ostatnim kwartale 2005 r. zaobserwowano zwiekszony
popyt na nieruchomoéei, wynikajacy z checi wykorzystania
przez nabyweow ostatnich dni ,,ulgi remontowej”. Obserwuje
si¢ jednoczes$nie zmniejszong podaz nieruchomosei na rynku
z powodu wyczekiwania wlascicieli nieruchomoéci na wyrazne
sygnaly ze strony rynku, pozwalajace na sprecyzowanie ocze-
kiwani odnosnie ceny transakcyjnej. W rezultacie wytworzyla
sie nierownowaga podazy i popytu, ktéra powoduje wzrost cen
oferowanych nieruchomosci. Przewiduje sie, iz nieruchomosci,

ktére beda oferowane na poczatku roku 2006, wejdg na rynek

z cenami wyzszymi o okolo 10% od oferowanych obecnie.
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Rynek dziatek budowlanych

Ceny transakeyjne dzialek budowlanych na terenie Rumi
zalezg od lokalizacji, uzbrojenia, ksztattu dziatki i jej przezna-
czenia w planie zagospodarowania przestrzennego. Dla wigk-
szofcl terenéw Rumi plany zagospodarowania przestrzennego
stracily waznos¢ w dniu 31 grudnia 2003 ., a nowe sa obecnie
w stadium opracowywania. Obowigzujace oraz bedace w opra-
cowaniu miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
okreslajg warunki i zasady inwestowania, w tym w mieszkal-
nictwo, ktére pozostaje jedng z gléwnych funkeji miasta.
Na koniec biezacego roku przewidziane jest objecie 47% po-
wierzchni miasta miejscowymi planami zagospodarowania.
W roku 2004 ceny transakeyjne dziatek budowlanych przezna-
conych pod mieszkalniciwo o niskej intensywnosci (w przelicze-
niu na 1 m? powierzchni dziatki) przedstawialy sie nastepujgeo:
dla roku 2004

Cena érednia dzialek przeznaczonych pod mieszkalnictwo
o niskiej intensywnosci wynosi 94,20 zi/m? powierzchni dziatki.

Cena minimalna wynosi 41,70 zt/m? i dotyczy nieuzbrojo-
nej dzialki polozonej na Szmelcie.

Cena maksymalna wynosi 180,70 zl/m? i dotyczy uzbrojo-
nej dziatki, lezacej przy utwardzonej ulicy Kosynierdw.

Najwyzszg cene w 2004 r. uzyskata dziatka polozona przy ul.
Grunwaldzkiej, przeznaczona pod stacje paliw (475,73 zl/m?).

dla trzech kwartatéw 2005 roku

Cena érednia wynosi 101 zl/m? powierzchni dziatki.

Cena minimalna wynosi 35,20 zl/m? i dotyczy nieuzbrojo-
nej dzialki polozonej w obrebie 6, przy ul. Wigzowej.

Cena maksymalna wynosi 199,70 zi/m? i dotyczy uzhrojo-
nej dziatki, lezacej przy utwardzonej drodze dojazdowej, nie-
daleko glownej trasy przelotowe;.

Wzrost ceny éredniej w tym segmencie rynku wynosi 7,2 %.

Najwyzszg cene w 2005r. uzyskata dzialka przeznaczo-
na pod stacje paliw (954,69 zl/m? — cena brutto).

Kilkanascie transakeji dzialek niezabudowanych prze-
znaczonych pod ustugi i handel, zanotowano w 1 i 2 obrebie
Rumi, w rejonie ulic: Kosynieréw, Kasprowicza, Grunwaldz-
kiej i Pszenicznej. Dzialki te przeznaczone sg pod budowe
Centrum Handlowo-Rozrywkowego. Osiggane ceny transak-
cyjne sg zréznicowane i wynoszg od 53,20 zl/m? do 126,8
zl/m? powierzchni dziatki.

Rynek nieruchomosci zabudowanych

Na terenie Rumi od 1 stycznia 2004 r. do poczatku wrze-
énia 2005 r. zanotowano 80 transakeji nieruchomoséci zabu-
dowanych, przeznaczonych na cele mieszkalne. Osiagane ce-
ny transakeyjne byly bardzo zréznicowane. Najwyzsze ceny
osiggaly domy nowe, budowane wedtug najnowszych techno-
logii i przy wykorzystaniu materialéw wykonczeniowych do-
brej jakosci. Takich doméw w obrocie nie ma jednak duzo.
W Rumi najwyzsza cene osiggnal nowy dom, polozony
przy ul. Kazimierskiej — 620 tys. zl. Cztery domy osiagnely
ceny transakeyjne: 400 tys. zl, 440 tys. zI, 480 tys. zl i 490
tys. zl. Dziewig¢ domdéw osiggnelo ceny transakcyjne
od 310-395 tys. zl, dwadzieécia dziewieé — od 200 do 290
tys. zi. Ceny transakeyjne ponizej 200 tys. zt (37 nierucho-
moéci) osiggaly nieruchomosci zabudowane starymi, od lat
nie remontowanymi domami, bgdz tez nieruchomoéci z roz-
poczetymi budowami doméw jednorodzinnych.

Ze wzgledu na niewielka ilos¢ wolnych terenéw w cen-
trum Rumi, obserwuje sie spore zainteresowanie potencjal-
nych nabywcéw nieruchomosciami zabudowanymi starymi,
przeznaczonymi do remontu lub rozbiérki domami, polozo-
nymi w dobrych lokalizacjach. Takie domy albo zastepowane
s3 nowymi, albo tez sg rozbudowywane i modernizowane.

MALBORK | KWIDZYN

Malbork jest miastem powiatowym zajmujgcym po-
wierzchnie ponad 17 km? i zamieszkalym przez ok. 40 tys.
0s6b. Polozenie miasta w sasiedztwie Zulaw Wislanych
ksztaltuje rozwdj gospodarczy, glownie w dziedzinie prze-
tworstwa rolnego. Ponadto w miescie zlokalizowane sg za-
klady produkcyjne réznych branz: odziezowej, skorzanej, cu-
kierniczej, maszynowej, transportowej, turystycznej, poligra-
ficznej i reklamowej. Sa rowniez podmioty zajmujace sie
handlem i ustlugami.

Kwidzyn - stolica Dolnego Powiéla - lezy na pograniczu Po-
jezierza Itawskiego i Doliny Dolnej Wisly, nad rzeka Liwg. Jest
miastem powiatowym zamieszkalym przez ok. 40 tys. os6b.

Kwidzyn to miasto atrakcyjne dla ludzi biznesu, odwaz-
nych i z wyobraznia.

Swiadezy o tym fakt, iz w okresie transformacji gospodar-
czej po 1989 roku, naplynal do Kwidzyna duzy kapitat zagra-
niczny, w tym amerykanski, holenderski, francuski i wloski.
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Transakcje sprzedazy nieruchomosci z zabudowa jednorodzinng w Malborku i Kwidzynie w 2004 i 2005 roku
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data transakeji

*Linie trendu wigczone do wykreséw wykazujq znaczne niedopasowanie, lecz dla zobrazowania cen nieruchomosci uzyski-
wanych na rynku sg one raczej odzwierciedleniem Srednich cen i tendencji ich wzrostu. Ich niedopasowanie wynika z faktu, ze
przedstawione transakcje dotyczq nieruchomosci o réznych cechach indywidualnych, zaréwno na rynku Malborka jak i Kwi-
dzyna. Podobne relacje obserwuje sig przy transakcjach nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej na rynku Kwidzy-
na i Malborka. Ceny jednostkowe nieruchomosci lokalowych w obu miastach ksztattujq si¢ na podobnym poziomie.

Nalezy zauwazyc, ze na rynku w Malborku notuje sie transakcje sprzedazy lokali nie tylko w starym budownictwie i wyma-
gajacych remontow, lecz réwniez lokali w nowych budynkach lub po zrealizowanych remontach. Na rynku Kwidzyna takie
transakcje pojawiajq si¢ sporadycznie (nowa zabudowa realizowana jest przez SM i TBS z wykorzystaniem kredytu z BGK).
Jedna z zanotowanych cen jednostkowych w transakeji sprzedazy lokalu o podwyzszonym standardzie wykoriczenia osiggneta

kwote ponad 2.500 zi/m?.

Transakcje nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkainej w Malborku i Kwidzynie w 2004 i 2005 foku

2 500,00

—o— Cena jednostkowa (zi/1m2 p.u.) w Malborku

2 000,00

1500,00

uzyskana cena jednostkowa p.u.

—m— Cena jednostkowa (z/1m2 p.u.) w Kwidzynie
= Wykl. (Cena jednostkowa (zi/1m2 p.u.) w Malborku)

—— Wyki. (Cena jednostkowa (z/1m2 p.u.) w Kwidzynie)

1000,00

10 2004 -
01 2005 -
02 2005
04 2005

data transakeiji

*Patrz omowienie linii (wykl.) trendu pod wykresem nieruchomosci zabudowanych.

Dzieki temu miasto stalo sie preznie rozwijajagcym oérod-
kiem przemystowo-handlowym.

Ceny nieruchomoéci z zabudowa mieszkalng jednorodzin-
ng na obu réwnoleglych rynkach wykazujg podobny poziom
w przedziale od 1.190-2.150 zl/m? w Malborku i od 1.220-2.240

zl/m? w Kwidzynie. Niemniej $rednie ceny jednostkowe uzyski-
wane na rynku w Kwidzyniu wyraznie dominuja nad cenami
uzyskiwanymi za nieruchomo$ci w Malborku. W okresie
od grudnia 2003 roku w obu miastach zauwazalna jest tenden-
cja wzrostowa powiekszajgca rozbieznoéé pomiedzy srednimi
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cenami jednostkowymi uzyskiwanymi na tych rynkach. Na ko-
niec roku 2005 réznica siega érednio 200250 zl/m? pu budyn-
ku mieszkalnego jednorodzinnego na nieruchomoéci.

Biorac pod uwage atrakeyjnosé lokalizacyjna obu miast
iich status administracyjny mozna przypuszczaé, ze na taka
sytuacje ma decydujacy wplyw dostep do rynku pracy. Mozli-
wos¢ zatrudnienia w réznych branzach na terenie Kwidzy-
na przy wiekszej liczbie podmiotéw gospodarczych zatrud-
niajacych znaczng liczbe osob powoduje, ze miasto to jest
atrakeyjniejsze dla funkcji osiedlenicze;j.

Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Na rynku Kwidzyna brak jest transakcji gruntow pod za-
budowe mieszkalng jednorodzinng. Pojawiajace sie transak-
cje w dlugim okresie czasu sg sporadyczne. Jest to wynikiem
braku na terenie miasta terenéw przygotowanych pod taka

zabudowe. W pojedynczych transakejach ceny takich grun-
tow ksztaltuja sie w przedziale od 20-57 zl/m? Natomiast
w Malborku oferta gruntéw do sprzedazy jak i ich sprzedaz
jest znaczna. Grunty takie w swoim zasobie posiada miasto
Malbork. Tu ceny gruntéow ksztaltujg sie w przedziale
od 17-47 zl/m?.

Brak terenéw pod zabudowe jednorodzinng w Kwidzynie
ma wplyw na zwiekszony popyt na nieruchomoéci zabudo-
wane. Jest to réwniez jeden z elementéw majacy wplyw
na wyzsze ceny jednostkowe nieruchomosei zabudowanych
w tym mieécie do tych zlokalizowanych w Malborku pomimo,
iz rynki te z uwagi na charakter obu miast, mozna uznaé
za rownolegle.

Henryk Jankowski, Halina Jaskulska, Danuta Kluka,
Izabela i Mirostaw Osifiscy, Iwona | Zbigniew Peruccy
sq cztonkami Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majgt-
kowych w Gdansku.

RAPORTY Z RYNKU NIERUCHOMOSCI

il CUSHMAN &
495" WAKEFIELD.

See beyond the expected.

Londyn najdroiszq lokalizacjq $wiata pod wzgledem powierzchni biurowej
(raport z 15 lutego 2006 )

Hongkong wyprzedzil Tokio i zmniejszyt dystans wobec Londynu zajmujgcego pierwsze miejsce pod wzgledem lgcznych
kosztow najmu powierzchni biurowej. Hongkong rowniez odnotowat najwiekszy skok w rankingu czynszow za najlepszq po-
wierzchnie biurowq. Na dalszych miejscach znalazly sie miasta Buenos Aires i Ahmedabad w Indiach.

Ile kosztuje wynajecie metra kwadratowego powierzchni biurowej w londynskiej dzielnicy Mayfair? Prawie 1.640 euro
rocznie ~ podaje tegoroczny raport Office Space Across the World (Powierzchnie biurowe na $wiecie) opublikowany przez
miedzynarodows firme éwiadezaeq ustugi doradztwa w zakresie nieruchomoéei Cushman & Wakefield.

W raporcie Office Space Across the World poréwnano koszty najmu powierzchni biurowej w 215 lokalizacjach w 54
krajach na calym $wiecie. Wréd lokalizacji uwzglednionych w badaniu koszty w skali roku wzrosly w 51% lokalizacji, w 32%
utrzymaly si¢ na tym samym poziomie, a tylko w przypadku 17% lokalizacji spadly.

W rankingu najdrozszych lokalizacji biurowych éwiata na drugim miejscu znalazt sie Hongkong, gdzie najem metra kwa-
dratowego powierzchni kosztuje 1.200 euro. To chinskie miasto wyprzedzito Tokio oraz zmniejszylo dystans wobec najdroz-
szej lokalizacji do nieco ponad 400 euro w poréwnaniu z 600 euro w ubieglorocznym rankingu.

»W ubieglym roku koszt najmu powierzchni biurowej w najlepszych lokalizacjach §wiata wzrést o 4,3% — jest to znaczny
wzrost w poréwnaniu z 1,2% w poprzednim rankingu i powyzej §wiatowego wskaznika wzrostu gospodarczego wynoszace-
g0 3,3%” - stwierdza Elaine Rossall, Szef Dzialu Badan i Doradztwa w zakresie Powierzchni Komercyjnych europejskiego od-
dziatu Cushman & Wakefield.

Najlepsze wyniki w 2005 r. odnotowat region Azji i Pacyfiku, gdzie poziom czynszéw wzrost o 15,6%. Zdaniem Elaine
Rossall ,,wzrostowi w Azji i Pacyfiku nadal sprzyjata dobra koniunktura sektora ustug w tym regionie”. Na dalszych miejscach
w rankingu znalazly si¢ Afryka i Bliski Wschdd ze wzrostem siegajacym 13,2%, Ameryka Lacinska i Meksyk - 7%, USA i
Kanada - 5,8% oraz Europa - 1,5%. ,,W ubieglym roku lokalizacje europejskie staly sie bardziej konkurencyjne po odnotowaniu
ogolnego spadku w rankingu. Zmiany te w wielu przypadkach nie wynikaly ze spadku czynszéw, ale awansu w rankingu
lokalizacji pozaeuropejskich, zwlaszcza tych, ktérym sprzyjal mocniejszy kurs dolara” - uwaza pani Rossall.
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Rynek nieruchomosci

Najwazniejsze rynki w Europie dla sektora bankowego

Wazrost aktywnosci sektora bankowego w Europie o 17%
(raport z 28 marca 2006 r.)

W ubieglym roku w Brukseli zawarfo najwiecej Powicrzchmia

transakcji najmu w najwazniejszym sektorze najem- | Miejsce | Miejsce R wynajeta przez
. % % ynek
céw w Europie - bankowosct. 2005 2004 sek;c:)rolganl;ovg)y
. - . W I. (m

}‘sktywnc‘)scl sektor.a bankowggo na r:y'nku najmu ] I Patve- 16 s Briiics 233900
powierzchni biurowej w Europie w ubieglym roku 2 7 Bruksela ” T 113.400
wzrosta o 17%, osiagajac poziom 850 tys. m? (w po- 3 4 Londyn - City & Docklands 91.200
réwnaniu z 702 tys. m? o w 2004 r.) - podaje Cush- 4 3 Frankfurt 90.500
man & Wakefield. Guy Douetil, ktéry kieruje Zespo- g z ,I&?;]lsdtgd;geﬂ Hid ;%zgg
fem ds. Sektora Bankowego w Europie, powiedzia%: 7 ; Wioskiwa 47.800
+Wzrost aktywnosci sektora bankowego na europej- 8 2 Madryt 36.800
skim rynku najmu jest elementem rozwoju jego dzia- 9 8 Budapeszt 22.700
Ialnosci w ostatnich kilku latach. Oczekujemy, ze L s Medilan 19.300

L s coteh Badsie bRt 11 10 Warszawa 17.700
w roku biezacym rozwdj ten bedzi ynuowany. 2 T Pragm 14400
Po dlugim okresie niskich stép procentowych euro- 13 14 Glasgow 13.700
pejski sektor bankowy osiaga dobre wyniki, a jedno- 14 11 Barcelona 12.300
czeénie obserwujemy zmiane pozycji kluczowych 15 15 | Lizbona 5.600
s 0% . 16 13 Edinburgh 5.600

graczy europejskiego sektora bankowego w wyniku 7 6 = :
postepujacej konsolidacji branzy”. OGOLEM 850.100

Rosja liderem w rankingu nowych centréw handlowych w Europie
(raport z 27 marca 2006 r.)

W 2006 r. zostanie oddanych do uzytku ponad 8 min m? nowej powierzchni w centrach handlowych w Europie.

Jest to najwiekszy roczny przyrost pod wzgledem lacznej nowej powierzchni od czasu rozpoczecia przez C&W monitorin-
gu rozwoju centréw handlowych w Europie w 1960 r. Oznacza to roczny przyrost powierzchni handlowej w europejskich cen-
trach handlowych rzedu 9% w poréwnaniu z 2004 r. Cushman & Wakefield szacuje, ze w 2007 r. na rynkach 34 panstw moni-
torowanych w Europie pojawi sie dodatkowo 7,2 mln m? nowej powierzchni w centrach handlowych. W ciagu dwdéch lat 2006-
2007 spowoduje to wzrost 1gcznej nowej powierzchni (mierzonej jako powierzchnia najmu brutto z uwzglednieniem nowych
i rozbudowywanych obiektéw) do 15,5 mln m?

W rankingu poszczegdlnych panstw Rosja jest krajem, w ktorym pojawi sie najwieksza ilo§¢ nowej powierzchni w centrach
handlowych - w ciggu dwoch lat do grudnia 2007 r. oddanych zostanie do uzytku prawie 1,9 mln m? nowej, najwyzszej jako-
§ci powierzchni handlowej w centrach handlowych.

Wérdd rynkéw wschodzacych Europy Srodkowej i Wschodniej Polska réwniez wykazuje silny wzrost powierzchni w cen-
trach handlowych. Piotr Kaszyfiski, Szef Dzialu Powierzchni Handlowych w C&W w Polsce, wyjasnia: ,,Wiekszos¢ centréw
handlowych, ktére zostang zbudowane w Polsce znajduje sie poza Warszawa, w siedmiu najwiekszych miastach liczacych po-
nad 400 tys. mieszkancow. Obiekty przewidziane do otwarcia w roku biezacym i przyszlym obejmuja: Forum w Gliwicach, Ma-
nufakture w Lodzi, Galerie Krakowska w Krakowie, Arkady Wroctawskie we Wroclawiu i Galerie Malta w Poznaniu. Aktyw-
nosé¢ deweloperéw réwniez wzrasta w grupie mniejszych miast liczacych 100-400 tys. mieszkancow”.

Zmiany te pobudzily z kolei rynek inwestycyjny w Polsce. Piotr Kaszyfiski stwierdza: ,,Liczba obiektow pojawiajacych sie
na rynku oraz ich jakos¢ stworzyly wieksze mozliwoéci inwestycyjne w calej Polsce. Wskutek tego polski rynek inwestycji
w powierzchnie handlowe okazal sie najsilniejszym sektorem nieruchomosei komereyjnych w 2005 r. Ok. 40 portfeli handlo-
wych zmienilo wlascicieli w ramach 20 transakcji o tacznej wartosci 1,92 mld euro - jest to rekord polskiego rynku powierzch-
ni handlowych. W latach 2006-2007 oczekujemy aktywnosci na podobnym poziomie”.

Cushman & Wakefield jest najwigkszg na $wiecie prywatng firmg $wiadczgeqg ustugi
w zakresie nieruchomosci.
Informacji o raportach udziela: Iwona Kamysz (lwonaKamysz@eur.cushman.com)
www.cushmanwakefield.com
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SZKOLENIE W LEGNICKIM STOWARZYSZENIU

W dniach 3-4 lutego 2006 r. w legnickim, czterogwiazd-
kowym hotelu Qubus, odbylo sie szkolenie nt. ,,Uwarunko-
wania prawne i techniczne wybranych czynnosei rzeczo-
znawcy majatkowego”, prowadzone przez Zdzistawa Malec-
kiego. Poruszano zagadnienia stwarzajgce problemy
w codziennej praktyce rzeczoznawcow majatkowych, takie
jak: wycena nakladéw dokonanych przez posiadaczy nieru-
chomoéci, szkoda i odszkodowanie w §wietle Kodeksu cywil-
nego, wycena gruntow pod drogi publiczne, najnowsze zmia-
ny w przepisach prawa.

Szkolenie trwalo 20 godzin, chociaz zakres tematyczny
byl tak szeroki, a wiedza prelegenta tak wszechstronna, ze
rownie dobrze mozna bylo wypelnié trecia dodatkowy, trzeci

dziefl. Z konieczno§ci harmonogram zaje¢ byl bardzo napiety,
a wyklady odbywaly sie od rana do wieczora. Najliczniej re-
prezentowani byli rzeczoznawey z czterech dolnoélaskich sto-
warzyszen. Obecne byly rowniez osoby z innych wojewddztw.

Szkolenie, jakze potrzebne i celowe, bylo juz trzecim na-
szym spotkaniem z kolegg Zdzistawem Maleckim na prze-
strzeni ostatnich kilku lat. Po raz pierwszy odbylo sie w wy-

remontowanym hotelu Qubus, ktorego standard odpowiada
standardom centréw konferencyjnych w najlepszych hotelach
w Polsce.

Przed uroczysta kolacja,, dla poprawienia nastrojéw, od-
byla sie prezentacja, polaczong z degustacja, z okazji 100 -le-
cia produkeji whisky pt. ,Historia produkeji i konsumpcji
szkockiej whi-
sky”. Prezente-
rem byl prze-
szkolony przez
producentéw
whisky wykla-
doweca ubrany
w szkocki stroj
narodowy, kté- .
ry z duzg swobodg i znajomosclq tematu przekazywal wiedze
o tej, jak sie okazalo trudnej, choé nie pozbawionej smako-
wych waloréw dziedzinie. Wérdd uczestnikéw najwieksze za-
interesowanie wzbudzalo ubranie prezentera, zwlaszcza to,
noszone pod strojem stuzbowym, bedace tematem opowiadan
1 anegdot.

W celu nawiazania partnerskich kontaktéw pomiedzy rze-
czoznawcami oraz wymiany doswiadezen, niekoniecznie tyl-
ko zawodowych, dla oséb zainteresowanych zorganizowa-
na zostala réwniez uroczysta kolacja, ktorg urozmaicili tance-
rze z Klubu ,Lew” - Legnica taficami standardowymi
i latynoamerykanskimi. Tancerzy pozegnano gromkimi bra-
wami, aich miejsce zajeli uczestnicy kolacji, ktérzy probowa-
li swoich sil na parkiecie do wezesnych godzin rannych.

Andrzej Kobes, prezes Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawedw Majgtkowych.

wierzchni lokali).

centuje!

XIll WIOSENNE TARGI MIESZKANIOWE ,,NOWY DOM, NOWE MIESZKANIE”

Targi odbyly sie w Warszawie w dniach 4 i 5 marca w hali Torwaru. PFSRM miala swoje stoisko (nr 107), gdzie dyzu-
rowali rzeczoznawcy z warszawskich stowarzyszen. W folderze informacyjnym targéw zostaliSmy bardzo dobrze zarekla-
mowani, miedzy innymi jako punkt bezplatnych porad na temat wyceny nieruchomosci.

Zainteresowanie dzialalnocig rzeczoznaweéw bylo bardzo duze. Zwiedzajacy byli gléwnie zainteresowani sposobhami
wyceny, kosztami i zakresem wycen dla roznych celow i dla roznych zamawiajgcych.

Najwiecej dyskusji bylo wokot tematu cennika ustug rzeczoznaweéw majatkowych oraz czynnosei, jakie rzeczoznawea
wykonuje w procesie wyceny (m.in. czy wykonuje badania techniczne wycenianego budynku, czy wykonuje pomiary po-

Przykro, ze na oficjalnym otwarciu targéw nie wystapit nasz Prezydent, cho¢ PFSRM byla jednym z patronéw
honorowych i byla mozliwos¢ zareklamowania naszego srodowiska, a frekwencja na targach byla ogromna.

Po olbrzymim zainteresowaniu zwiedzajacych, nalezy sadzié, e jesteSmy potrzebni, poszukiwani i doceniani za nasza
prace — wiec korzystajmy jak najwiecej z tego typu reklamy, bierzmy udzial w masowych imprezach i spotkaniach. To pro-

Jolanta Smolinska z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych

42

Rzeczoznawea Majgtkowy



i

Pasjonaci

0 NARCIARZU CO DOROZKA JEZDZI

Gdzies na potudniu Polski, w Galicji, u podnoza jakiegos stoku narciarskiego, spotkalismy pewnego narciarza...

Krélestwo
Salomona

Redakcja: Wiem, ze jeste$ entuzjasta i pasjonatem
narciarstwa. Slyszalam tez, ze ostatnie mistrzostwa
narciarskie, ktore zorganizowales w Krynicy z kole-
zenstwem z Malopolskiego Stowarzyszenia, udaly sie
wspaniale. Co to jest pasja i skad TO sie bierze?

Leszek Kaczor: W kazdym z nas sa jakie$ pasje, tylko
nie zawsze je sobie u§wiadamiamy. A moze boimy si¢ je od-
krywaé, zeby nie narazi¢ sie na §miesznoé¢ innych? Mojg pa-
sja jest zycie, czyli ruch. Moje jest zawsze czyms§ wypetnione.

Pasja jest jak przypadioéé, jak choroba albo narkotyk.
Wedlug mnie pasja moze byé tez miejsce, na przyklad takie
gdzie spotykaja sie rozni pasjonaci... gory, morza, rzeki, Za-
czarowane Rynki... (ale niekoniecznie nieruchomosciowe).
Takich pasjonatéw znalaztem wérdod rzeczoznawcoéw majagt-
kowych.

Porozmawiamy o twojej pasji narciarskiej. Czy pamie-
tasz kiedy po raz pierwszy zalozyles narty na nogi?

Czy musisz przypominaé¢ mi te pierwsze, traumatyczne
chwile zwigzane z narciarstwem? Pamietam, ale bylo to od-
wrotnie... zalozylem nogi na narty. Potem byl méj pierwszy,
bezposredni i horyzontalny kontakt ze éniegiem na stoku.
To bylo po lekcjach, chyba w trzeciej klasie szkoly podstawo-
wej. Ale naprawde, z wierzcholka géry nie bylo widaé tego
rowu w poprzek stoku. Mama musiata potem odkupié kole-
dze pare nart, bo nie wypadalo odda¢ mu jednej narty
i dwoch wiazan.

Teraz jezdze w Beskidach, bo wiesz... tras na Chopokach
i w Dolomitach wprawdzie jest wiecej i sa lepsze, bo bez
muld, énieg jednak tak samo bialy, ale tutaj wszyscy uSmie-
chaja sie do mnie, jako§ tak ,,po polsku”.

A co kojarzy Ci sie z piosenks ,,Bal u Salomona”?

»... 1 kumpla brodatego?”... Salomona, czy Posejdona?...
ha... ha... patrzysz na moje narty... tak, ,Salomony”... ale nie-
diugo pewnie tez i Posejdon sie upomni, ze zagle nie sg jesz-
cze podniesione! Bale beda dopiero wieczorami, po nartach
i zaglach. Wiesz, ze Konstanty Ildefons tez jezdzil na ,Salo-
monach”, mieszkal w Praniach nad jeziorem mazurskim
i tez bywat na takich balach.

Slyszalam, Zze w jeidzisz ,Zaczarowans Dorozks”.
Wspomniales o Zaczarowanym Rynku. Czy te czary to
tak do pary? '

Dorozka to tez co§ z ruchu i w ruchu. W niej spotykajg sie
pasjonaci czaréw, halabard, poezji, cieni przodkéw i basni.
Ona jezdzi cieplymi wieczorami i nocami po Rynku i zaul-
kach Krakowa, a zaprzezona jest w zaczarowane konie.

Dlaczego zapraszasz innych do tej Dorozki?

Bo widzisz... Kolezanki i Koledzy cheg przyjechaé na ten
jeden wieczoér pod Sukiennice z Wroclawia, Olsztyna, Lodzi,
Stupska, Warszawy, Gdyni, Lublina i kto wie jeszcze skad.
Przyjezdzajg juz tak od czterech lat, w to samo miejsce, o tej
samej godzinie, w ostatni pigtek sierpnia kazdego roku.

Leszek Kaczor: Mowi, ze urodzit sie
mlodo, w czasie jakiejs wojny (Swiatowej
czy koreanskiej... juz nie pamieta) i takim
juz pozostal. W szkole lubil matematyke
1jezyk polski i tam tez mial pierwszy kon-
takt z Melpomens, grajac z kedzierzawg
blond czupryng w tarnowskim teatrze dla
dzieci, role Sw. Jozefa w ,Jasetkach”. Po-
tem studia w Krakowie. Mial wolny wstep
na prawo, ale wybral politechnike. Tam
byt tez czfonkiem studenckiej grupy kaba-
retowej. Wychowal sig na poezji i melodyce
»Piwnicy pod Baranami” i w jej atmosfe-
rze, bo czesto bywal na spektaklach u Pio-
tra Skrzyneckiego. Ostatni projekt jaki zrobit w zawodowej ka-
rierze inzynierskiej, to konstrukeja kociota dla parafii pod Min-
skiem, na Bialorusi. Rzeczoznawstwem majatkowym zajal sie
w 1993 r. i odtad z tego i tym zyje. Wybral wolny zawod.

Kiedy Zona architekt-urbanista pyta go kiedy spowaznieje, od-

powiada pytaniem: ,, A cheesz powaznie, zebym spowaznial”?

A jako u zodiakalnej Wagi, wazqsxewmmemoc_gelpaa;eale
tak, zeby nie przewazy¢ za bardzo czegos na jedng tylko strone.
Zeby nie zostac jedynie entuzjasta ,,Dziennikéw Ustaw” czy nart,
ale pobuszowa¢ i na drugim biegunie zycia, tam gdzie co$ niewy-
mierne, niemierzalne, niedopowiedziane.

cach Komisji Rozwoju Zawodu, dzialal w Komitecie Pomocy Powo-
dzianom przy PFSRM, a ostatnio przy opracowywaniu ,Kierun-
kéw rozwoju zawodu...” W Malopolskim Stowarzyszeniu w Krako-
wie jest czlonkiem zarzadu.

W ubiegtym roku otrzymat od Prezesa Klubu Narciarskiego
przy PFSRM nagrode honorowsg ALBERTO 2005 za , caloksztalt”.

Znajduje jednak czas i na prace spoteczne. Bral udzial w pra- '
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Pasjonaci
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Na jeden tylko wieczor... To prawdziwi pasjonaci, a ja wérod
nich.

A s jeszcze gdzie$ takie miejsca, gdzie spotykaja sie
inni pasjonaci?

Jest ich wiele. Na przyktad Krutynia czy Czarna Hancza
na Mazurach i Warmii, gdzie umawiaja sie pasjonaci kajakéw
1 mrocznych szuwaréw. Pewnie nie wiesz, ze mamy nawet
Prezesa Klubu Kajakowego. Jest nig Ela Kosiorek z Olszty-
na. Albo Jeziora Mazurskie, na ktére éciagaja nas Janusz
Linkowski i Krzysiek Jorzak. A tych karkonoskich gérali, co
to strasza na zamku Czocha, tez jeszcze nie znasz? Na kra-
kowska WAZE tez przyjezdzaja bardziej pasjonaci niz rzeczo-

Krolestwo
Posejdona

Znawcy.

A lubisz zwierzeta?

Oczywiscie, a najbardziej koty. Sg tajemnicze, niezalezne
i weigz sig od nich czegoé ucze. I sq nieprzekupne.

A co do ,,twojego menu” - lubisz kaczki?
Tak, szczegélnie ,Zielong Ges$” z ,kuchni” Ildefonsa.

uczesaniu.

A co jeszcze lubisz?
Smia¢ si¢ z siebie.

Czy poznalabym cie po czyms na ulicy?...
Tak, po $miesznie zawigzanym krawacie i niedbalym

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska

.C...l....................l.....................................

Rzeczoznawca dokonuje wyboru
metodologii...

Rzeczoznawca okresla rynek lo-
kalny...

Rzeczoznawca wybiera nieru-
chomosci podobne do wyceniane;...

Mozliwosé wyboru okresla ob-
szar wolnosct, weale duzy dla rze-
czoznawcy. Bo poza powyzszym mo-
ze wybrac na przykiad klienta, a co
najmniej odmowic temu, ktory sie
do niego zwraca.

Jednego nie mozemy jednak wy-
braé, a raczej rzadko trafia sie nam
taki luksus, zwykle nie mozemy wy-
bra¢ starostwa. Nieruchomosé za-
wsze w jakims tam lezy (albo lezg
nieruchomosci podobne) i jak
do Canossy musimy tam i$¢ — czy
chcemy, czy nie chcemy. Bez staro-
stwa rzeczoznawca praktycznie nie

MONOPOLISCI

Ewa Wojciul

istnieje — bo zeby istnied, musi wyce-
nia¢, a aby wycenia¢ musi mieé¢
transakcje, a aby je mieé, musi ko-
rzysta¢ z danych transakcyjnych,
ktorymu starostwo dysponuje. Wia-
Sciwie na terenie kazdego powiatu
Jest to rodzaj monopolu.

W wigkszosci przypadkéw mono-
polista dziala w sposéb prosty
i przewidywalny. Po zadeklarowa-
niu sig rzeczoznawcy co do wyciqgu
i niezbednej oplacie, udostepnia mu
skoroszyty i mozna juz w nich roz-
kosznie buszowaé szukajgc aktéw
notarialnych, a w nich tych przy-
datnych. Ale ten prosty schemat roz-
ni sie od siebie w poszczegdlnych
odmianach jak rydz od sromotnika.

Nigdy wiecej - jesli to tylko be-
dzie mozliwe — nie mam zamiaru
korzystac z zasobow starostwa w C.

Zaplacitam stono - oddzielnie
2a kazdy segregator (nie gmine,
miejscowosc czy obreb). Segregatory
zawieraly dane uporzgdkowane
- a jakze - ale chronologicznie.
Skqd mam wiedzied, kiedy byly tam
Jjakies transakcje? Segregatory byly
cleniutkie. Jeden zawieral trzy akty
notarialne (dwa darowizny), drugi
cztery (jedna darowizna, jeden po-
dzial majgtku), trzeci zadnego. Po-
prositam o kolejny — musiatam za-
placié. Znalaztam dwa kolejne akty
notarialne. Rada nierada, ptacitam
dalej. Panie byly opryskliwe, iryto-
waly sig, ze zawracam glowe. Wyda-
tam mase pieniedzy, stracitam caly
dzien. Odmdwie kazdemu klientowi
ktory bedzie mnie tam cheial wy-
stac, chyba ze z jakichs wzgledow sy-
tuacja bedzie absolutnie wyjgthowa.




: R_zec.:z?oz.na.wcy dociekliwego przypadki

Chlodne, bezstronne, obiektywne
I nieergonomiczne jest starostwo
w O. Najpierw odstoisz w kolosal-
nej kolejce (jedna pani przyjmuje
wszystkich interesantéw), potem
po godzinie - dwdch juz mozesz za-
placié. Odczekasz znowu i odeslg
cie do pokoju, w ktorym czekajg wy-
brane segregatory - jeden na miej-
Scowosc.

Bardzo milo i swojsko jest w sta-
rostwie w K. Nic sie, co prawda,
niezorientowany czlowiek nie do-
wie. Urzednicy odzegnujg sie
od wszelkiej wiedzy o terenie. Ale
segregatorki  sq
udostepniane
uprzejmie, cierpli-
wie 1 w wielkie]
obfitosct. Jak trafi
sie kolega - rze-
cz0znawca majqcy
pojecie o rynku lo-
kalnym i moggcy
cos doradzié, to
nic czego wiecej
nie trzeba.

W osrodku do-
kumentacji w W.
jest  konkretnie,
rzeczowo 1 spraw-
nie. Dostaniesz do-
ktadnie to, o co
prosisz  zebrane
na zgrabnych kar-
teczkach - jedna kartka, jedna trans-
akcja. Jedna dzielnica - jeden segre-
gator. Porzqdek, konkret 1 przewidy-
walnosé. Badanie rynku trwa
blyskawicznie.

W L. trafitam na wdrazanie sys-
temu komputerowego zawierajgce-
go baze danych transakcyjnych. Po-
sadzono mnie przy komputerze,
przeszkolono w zakresie postugiwa-
nia sie programem. Dobratam wa-
runki brzegowe, wynotowatam kil-
kadziesiqt transakcji szybko i bez
problemu. Bylo to calkiem satysfak-
cjonujqgcee i jeszcze — jak kazda zaba-
wa dobrym programem komputero-
wym - sprawiato frajde.

Swietnie, z prawdziwg przyjem-
noscig pracuje mi si¢ w starostwach
w P i G. Mozna z milymi ludimi
przedyskutowad, gdzie wystepuje ja-
ki rynek, poradzié sie, dowiedziec,
co sig tam ostatnio dziato. Przy bra-
ku transakcji urzednicy proponujg
dane z poprzedniego roku lub po-
dobnych obrebow, sq usmiechniect,
cierpliwi, rzeczowi i kompetentni.
Czysta radosé.

W kwestii rozwigzan technicz-
nych absolutnym liderem jest staro-
stwo w Siemiatyczach. By¢ moze to
takze kwestia finansowa, ale Sie-

miatycze zastugujg na wymienienie
petnej nazwy, bo pobitam tam - bez
zadnej swojej zastugi - rekord, jesli
chodzi o czas satysfakcjonujqcego
badania rynku.

Gdy dzwonitam przedtem do sta-
rostwa, sympa-

=

na konicu korytarza. Tam mita pani
wypisujgc fakture spytata, ktore
gminy mnie interesujq. Nie wiedzia-
tam, wiedzialam tylko, jakich nie-
ruchomosci podobnych mi potrzeba.
Pani poprosita swojg przetozong
1 przeprowadzity szybciutko narade,
ktére gminy mogg okazad sie przy-
datne. Wytypowaly. Zaptacitam.
Skierowano mnie do odpowiednich
pokoi. W kazdym zabawiatam jakies
piec¢ minut. Wygladalo to mniej wie-
cej tak:

Jakie transakcje paniq interesujq?

Grunty rolne niezabudowane,
wieksze “obszarowo,
na przyktad powy-
zej 5 hektarow.

To bedzie jedena-
scie transakcji
z 2005 roku, tyle wy-
starczy, czy spraw-
dzic tez 20047

Dziekuje, jedena-
scie catkowicie wy-
starczy.

Chuwileczke.

Duwie minuty wy-
druku, zszywacz
i wychodzilam z kil-
koma kartkami
- na kazdej dwie
- trzy drobiazgowo
opisane transakcje.
W nastepnym pokoju
sytuacja sie powtarzala. Owszem,
kosztowalo, ale przynajmniej wie-
dziatam za co place. Po pot godzinie
mogtam wracaé do domu. W Sie-
miatyczach to ja moge wyceniaé!

tyczny pan poin-
formowat mnie,
ze po przyjezdzie
wystarczy wejsc
do ktoregokolwiek
pokoju na pierw-
szym pieirze i za-
pytaé. Tak zrobi-
tam.  Odestano

IX Inspektorat PZU SA
Warszawa ul. Odrowqgza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majgtkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. (0-22) 671 26 06
kom. 0-510 114 275

mnie do pokoju
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Vill NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH, KRYNICA 2006

Fotoreportaz na III okladee

Juz po raz ésmy - w tym roku na Jaworzyne Kry-
nicka - zjechali sie ,,uprawnieni” entuzjasci narciar-
stwa. Rzeczoznawcom jadgcym do Krynicy brzmialo
w uszach przesltanie ,w zdrowym ciele zdrowy duch
i nieustajaca che¢ do zabawy”... Przyjechali zdoby-
wa¢é na szkoleniu wiedze, jak wycenié trasy narciar-
skie na Kasprowym Wierchu z kolejks i orezykami,
a potem samemu walczy¢ o trofea na trasie slalomu-
-giganta na Jaworzynie.

Coz za pyszny byl to spektakl. Wystarczyto popatrzyé
i postucha¢ tylko jak prezydent PFSRM Andrzej Hopfer
z malzonka, byly prezydent Waclaw Baranowski i inni nasi
kibice dopingowali wiceprezydentéw Jerzego Adamiczke
i Krzysztofa Urbariczyka w czasie slalomu pomiedzy bram-
kami. Podobnie jak pozostali zawodnicy, chcieli oni jak naj-
szybciej przejechaé pomiedzy tyczkami z napisem , META”.

7 tematem wykladu-szkolenia brawurowo poradzil sobie
Andrzej Demusz, bo sam wycenial kiedyé te ,Narciarsks
Krélowa Polskich Gor”. Potem bylo losowanie i nerwy, kto
wylosuje numer 13... To ,szczeécie” trafilo na Alicje Majew-
skg z Karkonoszy. Chwilg zadumy wspomnieliémy tez Ada-
ma Eliasiewicza, ktérego legitymacja Czlonka Klubu Nar-
ciarskiego nie zostala do dzisiaj przez niego odebrana.

Na drugi dzien bylo ,furioso” na stoku. Przed aparatem
startowym i tyczkami z napisem ,,START” czekaly z mrowie-
niem po plecach 22 Panie i 35 Pandw... wiekszoéé w kaskach.
Wygladali, jak w kadrze z filmu ,,Zdobywanie Troi”. Potem
stycha¢ bylo juz tylko swing nart w skretach przy bramkach.
Po zawodach nie obeszlo sie oczywiécie bez ,,chrztu narciar-
skiego”, ktérego udzielala géralka-Ania Chebda i géral-An-
drzej, na szczycie Jaworzyny... narciarz bez pelnego kontak-
tu ze $niegiem, to przeciez nie narciarz.

Frekwencja Nasza Kochana byla niespotykana... Wiecej
bylo chetnych uczestnikdw, niz miejsc. Wystarczyto ich tylko
dla 85 entuzjastéw narciarstwa. Tych, ktérzy sie juz nie za-
lapali na ten rok, zapraszamy na nastepny.

A potem odbyla si¢ wielka feta — Bal Zwyciezcow: pucha-
ry, medale i faficuchy przechodnie PFSRM, flesze i fanfary.
A wéréd dekorowanych ,Matki i Ojcowie” pomystu mi-
strzostw z 1999 roku, Maryla Jaworska i Lech Tarnawski.
Dekorowanych w tym roku byto wielu, bo pucharéw i meda-
li wiele wykuto i odlano w mennicy. Kto po nie siegnal? Po-
dajemy imiona i nazwiska, miana, czasy przejazdu.

Slalom Gigant Pan
1. Zofia Niederlinska (Gliwice) - 0: 38,53
2. Anna Rachtan (Krakow) — 0: 45,64

3. Jolanta Nosek-Haich (Krakow) — 0: 46,73
Slalom Gigant Panow

1. Lech Grabowski (Gliwice) - 0: 37,69

2. Szymon Besuch (Rybnik) - 0: 39,71

3. dJerzy Adamiczka (Wroclaw) - 0: 40,73
Zjazd artystyczny

1. Maryla Jaworska (Jelenia Géra) - ,A’isza”

2. Olek Sosnowski (Andrychéw) — ,szturm radzieckiej pie-
choty”

3. Szymon Besuch i Krzysztof Urbaniczyk (obydwaj z Rybni-
ka) - ,mata druzyna NBA”

W grupach wiekowych Panéw tez byly medale:
W pierwszej grupie:
1. Lech Grabowski (Gliwice) - zloto
2. Szymon Besuch (Rybnik) - srebro
3. Tomek Murawski (Bialystok)- braz
W drugiej grupie:
1. Jerzy Adamiczka (Wroclaw) - zloto
2. Jarek Czerski (Krakéw) - srebro
3. Jacek Sliwicki (Puck) - braz
W trzeciej grupie:
1. Leszek Zajgczkowski (Krakéw) — zlotol
Jozef Kubica (Krakow) — srebro
3. Lech Tarnawski (Jelenia Géra) - braz

b

Panie walezyly w grupach wedlug numeréw uprawnien:
W pierwszej grupie:

1. Jolanta Nosek-Haich (Krakéw) — zloto

Anna Chebda (Nowy Sgcz) — srebro

3. Maryla Jaworska (Jelenia Géra) - brgz

W drugiej grupie:

Zofia Niederlinska (Gliwice) - ztoto

Anna Rachtan (Mogilany) - srebro

3. Dorota Kram (Krakéw) - braz

b

b2

Honorowa nagrode Prezesa Klubu Narciarskiego ,AL-
BERTO 2006” zabrat ze sobg do Pucka Jacek Sliwicki. Byli
i pechowcy... np. Krzysiek Lewandowski z Radomia, ktéry
przegral o ktére§ kolejne miejsce tylko o 0,01 sek. z Wiod-
kiem Majcherczykiem z Gliwic - tak to bywa, kiedy ma sie
nos o 0,5 mm krétszy. Do zobaczenia na stoku za rok!

Organizatorzy: Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Krakowie: Lucyllia Glogow-
ska, Ania Chebda, Andrzej Demusz, Leszek Kaczor,
Olek Sosnowski - Prezes Klubu Narciarskiego PFSRM.

= - ] SRR T I TR S SRR
P i i

: e : .; T s
- b Pt a3 sl I B  pEESIGATCeR: RIS I

')

e il e R il e T il e} e il i




Informacje - wiadomosci

WYGRANY PROTEST W KRAKOWIE

W dniu 24 mareca 2006 r. odbylo si¢ w Urzedzie Zaméwien
Publicznych w Warszawie posiedzenie zespolu arbitréw doty-
czace odwolania od oddalenia przez Gming Krakéw protestu
zlozonego przez dr inz. Roberta Zygmunta z Krakowa w po-
stepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego w trybie
przetargu nieograniczonego na wykonywanie operatow sza-
cunkowych wraz z dokumentacjg fotograficzng dla nierucho-
moéci stanowiacych wlasno§é Gminy Miejskiej Krakow, Skar-
bu Pafistwa, os6b fizycznych lub prawnych oraz jednostek nie
posiadajacych osobowosci prawnej (OR-12.3410-2/06).

Zespol arbitrow uznal wieksza czesé odwolania za zasad-
ng 1 nakazal Gminie Krakéw powtdrzenie postepowania
przetargowego oraz zwrot kosztow postepowania odwolaw-
czego w caloéci oraz zwrot 1/3 kosztow zastepstwa proceso-
wego na rzecz odwolujacego.

7 orzeczenia zespolu arbitrow UZP wynika, ze organizowa-
nie przetargéw na wykonywanie wycen blizej nie okreslonych
nieruchomosci stanowi naruszenie prawa zamowien publicz-
nych, bowiem przedmiot wyceny powinien by¢ okreslony
w sposob jednoznaczny. Ma to praktyczne znaczenie dla
naszego Srodowiska, poniewaz oznacza, ze gminy beda
musialy organizowa¢ wiele malych przetargow podajac
konkretne nieruchomosei do wyceny zamiast jednego
duzego przetargu. Jest to szansa, aby wyceny wykonywane
byty nie przez jednego, dwoch, trzech wykonawcow w ciagu ro-
ku, lecz przez wigksze grono. Odpowiedzialni za swojg prace
rzeczoznawcy, jak pokazuje doéwiadczenie, nie uczestnicza
w przetargach, w ktérych nie jest okreslony przedmiot wyceny.
Takie postepowanie jest zrozumiale ze wzgledu na kierowanie
sie zasadami etyki i zdrowego rozsadku, trudno bowiem ocenié
wlasne umiejetnoécei w stosunku do zlecanego zadania a takze
okregli¢ naktad pracy i cene za ustuge jesli nie wiadomo jakg
nieruchomos¢ trzeba bedzie wycenic.

To postepowanie odwolawcze zakonczylo sie sukcesem
dzieki zaangazowaniu kilkudziesieciu kolegéw rzeczoznaw-
cow majgtkowych z calej Polski, ktorzy wsparli dzialania
grupy rzeczoznawcow z Krakowa. Z pomoca finansowa po-
épieszyli: Wojtek Nurek, Pawel Drelich, Stawina Kosmulska,
Dorota Wlodarczyk, Bozena Chota, Marek Wojtyna, Maryla
Jaworska, Henryk Czajkowski, Celina Hoffman, Gabriela
Szadkowska, Katarzyna Debicka, Magdalena Pasiecznik, El-
wira Laskowska, Alicja Wilczewska, Katarzyna Ruppert, Ro-
man Szwarc, Marian Nowak, Edward Berwid, Tadeusz Ma-
ciorek, Stanistaw Kolanowski, Zbigniew Soltysik, Elzbieta
Schmidtke Jerzy Krzempek, Fryderyk Owczarz, Joanna Or-
10§, Wieslaw Niebudek, Kazimierz Wolny, Joanna Grajew-
ska, Jan Lubecki, Jan Lagosz, Marek Kasinski, Jan Kraus,
Bozena Kamczacka, Janina Jaros, Mieczystaw Aniol, An-
na Poszyler, Wactaw Baranowski, Danuta Murawska, Leszek
Flis, Anna Kopertowska oraz w imieniu PFSRM wiceprezy-

dent Jerzy Filipiak. a takze inni, ktérzy nie ujawnili swoich
nazwisk.

Z pomoca przyszlo nasze rodzime Malopolskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych (dziekujemy szczegolnie
naszej szefowej Lucylli Glogowskiej), ktore wplacilo znaczna
kwote na Fundusz Komisji ds. Zamowien Publicznych. Potem
dolgezylo sie Ladzkie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majat-
kowych z apelem prezes Zdzislawy Ledzion-Trojanowskiej
o wsparcie tej inicjatywy i Mazowieckie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majgtkowych pod przewodnictwem Elzbiety
Schmidtke.

Czynnie w akcje wigezylo sie wiele osob z Krakowa i in-
nych regionéw kraju, miedzy innymi z Y.odzi, poprzez pobra-
nie specyfikacji, wysylanie do zamawiajacego pytan dotycza-
cych wyjasnienia jej tresci. W efekcie specyfikacje pobralo
kilkadziesiat firm, a zlozonych ofert bylo zaledwie kilka, co
$wiadczy o skali negatywnego odbioru ,,przetargu w ciemno”
przez nasze §rodowisko.

Szczegdlng role: merytoryczna w zakresie sprecyzowania
protestu, wyszukania odpowiedniej kancelarii prawnej, koor-
dynowania prac pomiedzy protestujacymi a prawnikami i Fe-
deracja odegrala nasz kolezanka, szefowa Komisji ds. Zmia-
ny Prawa Zaméwien Publicznych Teresa Bersinska, za co je-
steSmy Jej szczegolnie wdzieczni.

Akcje popart zarzad PFSRM poprzez konkretne dziala-
nie: utworzenie i administrowanie subkontem ,PROTEST”,
wydanie opinii w sprawie przetargoéw na ustugi rzeczoznaw-
cow majatkowych oraz aktywny udzial wiceprezydenta Je-
rzego Filipiaka w rozprawie przed zespolem arbitrow
w Urzedzie Zaméwien Publicznych z ramienia PFSRM.

Dzieki wspolnemu dzialaniu udalo si¢ wygrac ten pro-
test. To dzieki Wam Koledzy i Waszym wptatom na Fundusz
- ,PROTEST” miejmy nadzieje uda sie wygraé¢ kolejne od-
wolania w innych czeéciach kraju. Mozna mieé¢ nadzieje, ze
konsekwentne dzialania rzeczoznaweéw, stowarzyszen re-
gionalnych oraz PFSRM zmierzajace do wykazania réznic
miedzy ,wyceng nieruchomoéci w ciemno” a ,randka
w ciemno” prowadzi¢ bedg do rezygnacji gmin z tej formy
przetargu na wykonywanie wycen nieruchomosci, jaka obec-
nie jest najczedciej praktykowana.

Wszystkim osobom, ktére wsparly nas czy to sercem, czy
praca, czy pieniedzmi - SERDECZNIE DZIEKUJEMY. W jedno-
§ci sila. Jednoczesnie kazdemu, kto bedzie skladat protest w po-
dobnej sprawie, oferujemy swojg pomoc i zdobyte dodwiadczenie.

Rzeczoznawey majatkowi z Krakowa: Robert Zyg-
munt, Krzysztof Bartus, Jaroslaw Strzeszynski, Ma-
ciej Grabowski, Piotr Krochmal, Jarek Czerski.

Temat zostanie rozwinigty po otrzymaniu z UZP orzeczenia wraz z uzasadnieniem.
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KARTA UCZESTNICTWA |

W XV KRAJOWEJ KONFERENCJI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WARSZAWA, 21—23 wrze$nia 2006 1.

Prosimy wypetnia¢ drukowanymi literami

Imig

|
Nozwisko [
Adres ‘
Tel/fox |
|

|

L

E-mail:

Stowarzyszenie

Proszg o wystawienie foktury n:

Nazwa fimy Fub‘ ] I

imig i nﬂzwisknJ
Adres I

NP | ]

Prosze o zarezerwowanie noclegdw w hotelu (postawi znak X" przy wybranych opcjach):

|
Hotel : Cena za pokoj 20/21 1X /221 2123 X 23/24 X j
REAN ok | —oshowy (] 2454 0 0 0 0 |
ul. Rejtana pokij 2 — osobowy []2654 O O O M ;
PREMIERE CLASSE pokdj T — osobowy 11787 0 0 O M |
ul. Towarowa 2 pokdj 2 — osobowy (711887 O O [ 0
VERA pokéj 1 — osobowy 1994 O O O O
ul. Bitwy Warszowskiej pokdj 2 — osobowy (11794 O O 0 N
PORTOS nokéj 1 — osohowy (1100 O O | O
ul. Mangalii/Sobieskiego pokdj 2 — osobowy 1o O O O O \

Cena zawiera podatek VAT i $niadane.
Altematywrie, w przypadku brok mieisc, prosze o zorezerwowonie w drugiej koleinoéci Hotel: REYTAN (] PREMIERE CLASSE (1 VERA 1 PORTOS [] |

Upowazniam PSRWN w Warszowie do wystawienia faktury VAT za uczestnictw w XV KKRM bez mojego podpisu. Wyrazom zgode na przetwarzanie moich danych osobowych
dla potrzeb arganizacji XY KKRM, zgodnie z ustawq o ochronie danych osobowych z dnic 29 sierpnia 1997 .

Datt: ..o Podpis: ...

Wypetniony formularz zgtoszeniowy prosimy odestac faxem 022 828 64 54 |
poctty: Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, Zarzqd Gtowny, 00 -043 Warszawa, ul. Czackiego 3/5, blok B, poksj 422
lub elektronicznie: zarzqd.glowny@psrwn.pl

Informacje o Konferencji — IV okfadka
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TORUNSKIE TOWARZYSTWO RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH w Toruniu
i OSRODEK SPORTU | REKREACII W INOWROCEAWIU

zapraszajq do udziatu w

XII MISTRZOSTWACH POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM

INOWROCEAW 15-16 czerwea 2006 1.

Miejsce: Korty Tenisowe OSiR w Inowroclawiu (Park So- 14 czerwca (Sroda)

lankowy) przyjazd uczestnikow i zakwaterowanie
Noclegi: Hotel Park OSiR, Pensjonat Jozefina, Willa Viktoria 15 czerwca (czwartek)
Zgloszenia: do dnia 15 kwietnia 2006 r. na adres: 9%  rejestracja i losowanie gier-korty OSiR
OSiR - Hotel Park, ul. Swietokrzyska 107 9%  otwarcie zawodéw
88-100 Inowroctaw (biuro organizacyjne turnieju) 10" rozpoczecie rozgrywek, mecze eliminacyjne
e-mail: hotel.park.ino@neostrada.pl 13% I runda debla

Koszt uczestnictwa wynosi 300 zl od osoby,  15% I runda turnieju pocieszenia

wplate nalezy dokonaé¢ na konto Torunskiego  17% II runda turnieju indywidualnego

Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych 19" grill, spacery — Park Solankowy, Teznie Inowroctawskie
Nr 75 1240 1936 1111 0000 1322 5126 z dopiskiem 16 czerwca (piatek)

+TENIS”, 9%  polfinaly i finaty turnieju indywidualnego i turnieju po-
Niniejsza oplata nie uwzglednia kosztéw nocle- cieszenia
gow 1 wyzywienia. 17% final — kort centralny

Kontakty informacyjne i organizacyjne: 20% uroczyste zakonczenie, wreczenie nagrod, kolacja
Jozef Rolewicz tel. 0601 733 654 REGULAMIN MISTRZOSTW
Krzysztof Kuzminski tel. 0693 031 004 Sposéb przeprowadzania rozgrywek: Gra pojedyn-
Biuro organizacyjne turnieju OSiR Inowroctaw  cza i podwdjna. Turniej pucharowy do 2 wygranych setéw
tel. 052 355 53 73 (noclegi) (przy stanie. 6:6 decyduje tie-break)

Rozgrywki: Korty OSiR - Park Solankowy Inowroctaw Klasyfikacja: Indywidualna i druzynowa. Do klasyfika-
ul. Przy Stawku 1 ¢ji druzynowej zaliczane beda wyniki max. dwach zawodni-

Dojazd:  od centrum - ul. Narutowicza; od Hotelu Park,  kéw z jednej druzyny wg ponizszej punktacji: miejsce 8 - 1
pensjonatow i willi — pieszo przez Park Solanko-  pkt, miejsce 7 — 2 pkt, miejsce 6 — 3 pkt, miejsce 5 - 4 pkt,
wy (zobacz: interaktywna mapa Inowroclawia  miejsce 4 — 5 pkt, miejsce 3 — 6 pkt, miejsce 2 — 8 pkt, miej-
http://www.inowroclaw.pl/flash/mapa.swf) sce 1 - 10 pkt.

ZGEOSZENIE UCZESTNICTWA w XII Mistrzostwach Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych w Tenisie Ziemnym, Inowroctaw 15-16 czerwea 2006

Nazwisko i Imig: [ | Rok urodzenio: { |

Firma Delegujgea: [ |
Telefon stuzbowy: [ | Telefon domowy [kumﬁri:u):[ |

Adres do korespondendji
kod I:] miejscowosc | | ulica i nr: | |

e-mail: | |
Koszt uczestnictwa wynosi 300 2t od osohy — wplata na kento Toruriskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawctw Majgtkowych Nr 75 1240 1936 1111 0000 1322 5126 7 dopiskiem , TENIS™ (do 15 kwistnio 2006 1),
Rezenwacjo noclegdw:

[.p. Nozwa hotelu Adres Pokoje 14/15.06. 15/16.06 16/17.06 Uwagi

1 Hotel Park ** ul. Swiglokszyska 107 Pokdj 1-os. stondard — 120 1 O O O w fym éniodanie
Pokdj 2-0s stondard — 200 (] (] ] bufet szwedzki

7 Willo Vikioria ul. Powstancow 9 Pokdj 1-0s standard — 100 A [] (] ] w fym $niodanie
Pokdj 2-os stondard — 120 7t ] N ] serwowane

3 Pensjonat Jazefina ul. Sienkigwiczo 47 Pokdj 2-0s standord — 150 74 ] [l w tym $niadanie serwowane

Wszystkie w/w miejsca noclegowe znojdujg sie na ferenie parku solankowego. O wyborze migjsca nodegowego decyduje kolejnost zgloszen.

Wybsr nodequ prosze oznaczyt X Koszty noclequ i wyzywisnie zowadnicy pokrywajg we wlasnym zakresie. Zgfoszenia do dria 15 kwietnia 2006 r. na adres: Biuro Organizacyine Tumieju Hotel Park**, ul. Swigtokizy-

ska 107, 88-100 Inowractaw, tel. 052 EE)S 5373 fux 052 3559372 ) ) ] )
Przyimuje do wiadomosc, ze w przypadky rezygnadj z uczestnictwa w turnieju dokonana wptafa nie podlega zwratowi. Igloszom uczestnictwo w mistrzostwach

data i podpis
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RZECZP%POLITA

Rzeczpospolita, 6 lutego (Nieruchomosci)
Ocena nie naleiy do urzednikéw

W artykule ,Pechowa transakcja”* pisaliSmy o rzeczo-
znawcy majgtkowym Mieczyslawie W, ktory sprzedal wia-
sng nieruchomosé, postugujace sie zawyzong trzykrotnie wy-
ceng i doprowadzil do ruiny finansowej swojego klienta.
Ten zas nawet uzyskal ostateczny wyrok zasadzajacy od-
szkodowanie z sentencjg, Ze rzeczoznawca $wiadomie prze-
prowadzal te transakcje. Jednak wszystko wskazuje na to,
ze OW rzeczoznawca nie zostanie pozbawiony licencji zawo-
dowej. Dlaczego?

Andrzej Hopfer, Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych: Mamy co naj-
mniej dwa zapisy w naszym kodeksie etyki, ktore méwia, jak ma sie
zachowac rzeczoznawca. Nie mozna mie¢ prywatnie innego oblicza,
a zawodowo innego. Ten rzeczoznawea, jako szef, zlecil wykonanie
wyceny swojej nieruchomoscei drugiemu rzeczoznawcy, swojemu
pracownikowi, a wykonania wyceny przy takich zaleznosciach stuz-
bowych zabrania kodeks etyki zawodowe;.

W opisanym przypadku wycene wykonata osoba stuzbowo za-
lezna od wspomnianego rzeczoznawcy, a to podlega odpowiedzialno-
&ci zawodowej.

Dlaczego wiec wasze Stowarzyszenie na te sytuacje nie re-
aguje?

Jerzy Filipiak, Wiceprezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych: Mozemy jedy-
nie wyciagaé konsekwencje wobec czlonkéw naszych stowarzyszen.
Poniewaz jedna z tych oséb, Mieczystaw W, jest czlonkiem War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, tam
skierowaliémy skarge poszkodowanego. Sprawa ma byé rozpatry-
wana. Jednak najwiekszg kara, jaka moze nalozy¢ stowarzyszenie,
jest wykluczenie z naszego grona. A przynalezno$é do korporacji za-
wodowej nie jest warunkiem wykonywania naszego zawodu, jak
na przykiad w Anglii.

Czyli Mieczyslaw W. nadal moze pracowa¢ jako rzeczoznaw-
ca majgtkowy?

Jerzy Filipiak: Tak, przynaleznoéé¢ do korporacji zawodowej
nie jest obowigzkowa i aktualnie zrzeszamy okolo trzech czwartych
rzeczoznawcdw wykonujacych ten zawdd. Polska jest jedynym kra-
jem w Unii Europejskiej, w ktérym uprawnienia zawodowe nadaje
urzad pafstwowy, czyli Ministerstwo Transportu i Budownictwa.
W krajach UE uprawnienia zawodowe uzyskuje sie przez przyna-
leznoéé do korporacji zawodowej. Nam, zrzeszonym rzeczoznaw-
com majatkowym, najbardziej zalezy na prestizu zawodu. Cheemy
mieé tez wplyw na nasz wizerunek u odbiorcéw, na jakosé i rzetel-

nosé naszej pracy, dlatego mamy standardy zawodowe, kodeks ety-
ki, komisje arbitrazowa i system szkolenia ustawicznego z elemen-
tami wewnatrzorganizacyjnego monitorowania. Jednak to wszyst-
ko odnosi sie do czlonkéw naszego ruchu zawodowego.

Nie macie jako organizacja wplywu na wydawanie czy od-
bieranie uprawnien zawodowych?

Andrzej Hopfer: Jako organizacja formalnie i bezposrednio
nie. To jest w gestii Ministerstwa Transportu i Budownictwa. Ko-
misja odpowiedzialnoSci zawodowej jest tez organem tego resortu.
Ona ocenia rzeczoznawce pod kgtem wykonywania przez niego za-
wodu z punktu widzenia przestrzegania przepiséw prawa. My ma-
my komisje arbitrazowa, kiéra dokonuje oceny poprawnosci wyce-
ny. JesteSmy organizacja, ktéra ma ksztaltowaé odpowiednie posta-
wy etyczne, ale nie ma mozliwosci wyciggania konsekwencji wobec
tych, ktdrzy tych zasad nie przestrzegajg. Co my mozemy zrohié, je-
zeli odpowiedzialny urzednik Departamentu Regulacji Rynku
MTiB informuje nas, ze nie moze nam przekazaé informacji o decy-
zjach komisji odpowiedzialnosci zawodowej, gdyz ,nie jestesmy
strong w postepowaniu”?

Sad uniewaznil akt notarialny i zasgdzil wyplate odszkodo-
wania przez pana W, stwierdzajac, Zze swiadomie postuzyl
si¢ zawyzong trzykrotnie wycens. Urzad jednak odméwit
skierowania do komisji odpowiedzialnoéci zawodowej Mie-
czystawa W. jako rzeczoznawcy, bo nie zostal on skazany
w procesie karnym, lecz w procesie cywilnym. Urzad nie wi-
dzi nawet powodu do rozpatrzenia sprawy przez KOZ! Pa-
nowie twierdzicie, Ze nastapilo naruszenie zasad etyki, to
ten kodeks w tym przypadku nie obowigzuje?

Jerzy Filipiak: Ale ustawa o kodeksie etyki nie méwi, co po-
zwala pracownikom resortu odwolywac sie do niego wybiérezo. Pra-
cownik resortu jak chce, moze sie do kodeksu etyki odwotaé, a jak
nie chee, to nie.

W przypadku pana W. najwyraZniej nie chee.

Andrzej Hopfer: Natomiast my, jako organizacja skupiajgca
rzeczoznawcow, formalnie na to wplywu nie mamy. Nie chcemy fe-
rowa¢ wyrokéw, ale uwazamy, ze mozna by przynajmniej zapytaé
nas o opinie. Zasada powinna by¢ Scista wspélpraca departamentu
z ruchem zawodowym. Nadzorowania i monitorowania zawodu nie
mozna powierzaé jedynie administracji panstwowej. Nigdzie
na éwiecie tak sie nie postepuje. Opisany w ,,Rzeczpospolitej” przy-
padek pokazuje, ze miedzy korporacjg zawodowa a organami resor-
tu najwyraZzniej nie ma pozgdanego wspotdziatania.

Rozmawiata Krystyna Milewska

* Zobacz: ,Pechowa transakcja” - ,Nieruchomoéci” z 12 grud-
nia 2005 r. oraz ,Koledzy zginaé nie dadzg” - ,Nieruchomoéci”
z 9 stycznia 2006 r.
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GAZETAQ PRAWNA

NAIWIERSZY DAIENNIKN GOSPODARCAY

Gazeta Prawna, 14 marca
Btqd w ustawie o kosztach sqdowych

Sady nie stosuja jednolitych zasad przy obliczaniu oplaty
za wykreslenia wpisow z ksiegi wieczystej. Roznice w pobie-
ranych kosztach moga by¢ ogromne - podczas gdy jedna oso-
ba zaplaci za taka czynnoé¢ 100 zl, inna w podobnym stanie
faktycznym - np. kilka tysiecy zlotych. To efekt niechlujnego
tworzenia prawa - jaskrawy biad w nowej ustawie o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych powoduje, ze sady réznie in-
terpretuja przepis dotyczacy oplat wieczystoksiegowych. Pro-
blem dotyezy sytuacji, gdy wpis do ksiegi wieczystej nastapit
przed 2 marca (czyli przed wejsciem w zycie nowych kosz-
tow), a wniosek o wykreslenie zostal zlozony po tej dacie.

Mamy wiec sytuacje, w ktérej w identycznym stanie fak-
tycznym sady beds pobieraé oplaty w réznej wysokosci, w za-
leznoéci od przyjetej wykiadni. (TM)

RZECZPgPOLITA

Rzeczpospolita, 2 marca
Potrzebne warunki zabudowy

Kupowanie dziatki tam, gdzie nie ma planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, to duze ryzyko. Nabywajac dziatke na tere-
nie, gdzie jest uchwalony plan zagospodarowania przestrzenne-
go, mozemy uzyska¢ dokladne informacje — np. co moze powstac
w najblizszym otoczeniu i jakie czynniki bed wplywaly na war-
to¢ naszej nieruchomosci. Plany zagospodarowania przestrzen-
nego s bowiem obowigzujacym na danym terenie prawem miej-
scowym i doktadnie okreslajg, co i gdzie wolno budowac.

Kupuj z decyziq

Jezeli dla danego terenu nie ma uchwalonego planu zago-
spodarowania przestrzennego, to jego funkcje spetnia decy-
zja administracyjna o warunkach zabudowy. Dopiero na pod-
stawie tej prawomocnej decyzji mozna ubiega¢ si¢ o wydanie
pozwolenia na budowe.

Warto wiedzie¢, ze o wydanie takiej decyzji moze staraé
sie kazdy, a nie jedynie wlagciciel gruntu. A wigc zaintereso-
wany kupnem dziatki moze sam wystapi¢ o warunki zabudo-
wy, jezeli nie zrobit tego wiasciciel gruntu. Dlatego zawiera-
jac przedwstepng umowe w sprawie kupna ziemi, warto uza-
lezni¢ transakcje od uzyskania warunkow zabudowy.
Wilasciciele gruntéw, jezeli chea uzyskaé dobrg cene, powinni
sprzedawaé dziatki z warunkami zabudowy. Powazny inwe-
stor bez tej decyzji na terenie nieobjetym waznym planem
zagospodarowania przestrzennego raczej gruntu nie kupuje.

Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy sklada sie
w odpowiednich wydzialach w gminie. Powinien zawieraé

¢

cze$¢ opisows i graficzna, czyli opis inwestycji, charaktery-
styke zabudowy terenu, parametry techniczne, gabaryty,
a takze zapotrzebowanie na wode, energie i sposéb odprowa-
dzenia sciekéw. Do wniosku powinna byé zalaczona mapka
z wyrysem dziatki.

Rozsadnym podejéciem jest wizyta w odpowiednim wy-
dziale gminy, zanim ziozymy wniosek. Lepiej upewni¢ sie, ja-
kie dokumenty powinny by¢ dofgczone do wniosku.

Trzeba wiedzieé, ze nie bedziemy jedynymi odbiorcami
decyzji o warunkach zabudowy. Zostanie ona réwniez do-
starczona zainteresowanym stronom - np. wlascicielowi sa-
siedniej dziatki. Ma on prawo ja oprotestowac, jezeli naru-
szalaby jego interesy - np. dom, ktéry ma powstaé, jest
za blisko granicy dziatki i jego usytuowanie obnizy wartosé
sgsiednie]j posesji.

Najwiecej protestow wystepuje na terenach ciasno zabu-
dowanych, gdzie kazdy kolejny obiekt moze pogorszy¢ wa-
runki bytowania sgsiadéw. Ich zazalenia moga spowodowac,
ze pozwolenie na budowe uzyskamy dopiero po dtugich mie-
sigcach oczekiwania. Dojdg tez koszty wykonywania dodat-
kowych opracowan i analiz. (kk)

RZECZP%POUTA

Rzeczpospolita, 9 marca
Dawni wlasciciele majg szanse na odzyskanie
majgtku

Chociaz przepisy dotyczgce gruntéw warszawskich sg
od kilkudziesieciu lat takie same, dajg mozliwosé zalatwienia
wiekszosci spraw bylych wlascicieli - twierdzg prawnicy. Ta-
kie wnioski plyng z konferencji zorganizowanej wspdlnie
z ,Rz” przez Kancelari¢ Hogan & Hartson 28 lutego. Uczest-
niczyli w niej prawnicy z wielu innych kancelarii, przedsta-
wiciele Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy i samorzadu,
nawet historycy.

Hamulec dla inwestycji

Nierozwiazana sprawa stolecznych gruntéw to problem
wazny nie tylko dla bylych wlascicieli czy ich spadkobiercow,
ale i miasta. Roszczenia utrudniaja obrét nieruchomoéeiami,
co hamuje inwestycje. Prawie wszystkie projekty majg w tle
kwestie tych roszczen — méwiono na konferencji. Na ponad 40
tys. nieruchomoéci polozonych w granicach Warszawy tyl-
ko 853 nalezaly do gminy czy panstwa. Reszta znajdowata sig
w rekach prywatnych. Okolo 25,5 tys. bylo zabudowanych.

Podstawa sprzed 60 lat

Wszyscy prywatni wlaciciele zostali pozbawieni wlasno-
§ci gruntow dekretem z 1945 r. Wlasnoé¢ zabudowai pozo-
stala przy nich. Dekret, choé bezprawny, wywarl nieodwra-
calne skutki prawne. Potwierdzit to Trybunal Konstytucyjny
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w wyroku z 28 listopada 2001 r. (sygn. SK 5/01). Podwazenie
go nie wchodzi w rachube.

Z licznych wypowiedzi na konferencji wynika, ze — para-
doksalnie - dekret ten moze byé dzi§ prawna podstaws do za-
latwienia wiekszosci roszczen bylych wlascicieli i ich spadko-
biercow.

To wazne, bo na generalne rozwigzanie tego problemu
w ustawie reprywatyzacyjnej nie ma co liczy¢. Wszystkie do-
tychczasowe préby okazaly sie bezskuteczne, Zreszta ostatni
projekt tej ustawy nie obejmuje gruntow warszawskich.

Pierwotnym celem dekretu nie bylo wywlaszczenie. Do-
prowadzila do tego sprzeczna z jego litera praktyka dwcze-
snych komunistycznych wiadz. Pierwotne rozporzadzenie
wykonaweze do dekretu wprowadzalo procedure gwarantu-
jaca bylym wlaécicielom mozliwoéé zlozenia wnioskéw
0 przyznanie im tzw. wlasnosci czasowej gruntu, przeksztal-
conej potem w prawo uzytkowania wieczystego.

Whniosek mogl by¢ wedle dekretu zalatwiony, a odmowa
nastgpowala tylko w jednym wypadku: jesli jego uwzglednie-
nia nie daloby sie pogodzi¢ z planem zagospodarowania
gruntu, np. przewidziane bylo na nim przeprowadzenie dro-
gi publicznej. W takim wypadku nalezalo zasadniczo przy-
znaé nieruchomoéé zamienna,

Mimo to zapadly decyzje odmowne. Jeszeze czedciej wnio-
skéw po prostu nie rozpatrywano. Owczesne wladze wyda-
waly tez niejednokrotnie wlascicielom promesy przyznania
wiasnoéci czasowej pod warunkiem odbudowy zniszczonych
doméw, a potem zalatwialy sprawe odmownie.

Kto w lepszej, kto w gorszej sytuaciji

Odmowa przyznania prawa do gruntu, a takze niezloze-
nie wniosku w terminie powodowalo, ze wlasciciel tracit row-
niez odrebng wiasnosc budynkéw, ktéra poczatkowo pozosta-
ta przy nim. Sytuacja bylych wlascicieli nieruchomoéci war-
szawskich i ich nastepcow jest zréznicowana. W najlepszej sa
ci, ktorzy zlozyli wnioski, ale nie zostaly one dotychczas roz-
patrzone. Moga oni po prostu liczy¢ na przyznanie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, a wiaécicielami budynkéw
sa nadal. Jesli jednak ze wzgledu na nieodwracalne skutki
prawne (np. uzyskanie prawa uzytkowania gruntu czy pra-
wa wlasnosci przez osoby trzecie) wniosek nie moze byé
uwzgledniony, bylemu wlascicielowi nalezy sie odszkodowa-
nie. To samo dotyczy sytuacji, gdy zostala wydana whrew
6wczesnym przepisom decyzja odmowna, nastepnie uchylo-
na, ale przyznanie uzytkowania wieczystego i zwrot nieru-
chomosci nie jest mozliwy. Wedle szacunkéw miasta
przed sadami toczy si¢ obecnie okoto 100 spraw odszkodo-
wawczych. Wartos¢ roszezen bez odsetek i rekompensaty
za utracone korzysci wynosi 250 mln zi. Bolaczka jest powol-
ne rozpatrywanie wnioskéw o przyznanie uzytkowania wie-
czystego i o stwierdzenie bezprawnosci decyzji odmownych.
Dosé powiedzie¢, ze do 1990 r. zatatwiono tylko 120 spo-

srod 14 tys. zlozonych wnioskéw, a w latach 1990-2005 oko-
1o 1900. Trzeba pomysle¢ nad jakim§ generalnym rozwiaza-
niem.

Patent na odzyskanie

Z wypowiedzi mec. Jana Stachury wynikalo, ze w najlep-
szej sytuacji sa byli wiaciciele (ich spadkobiercy), ktérzy zto-
zyli wnioski dotychczas niezatatwione w odniesieniu do nie-
ruchomosci zabudowanych budynkami przez nich lub ich po-
przednikéw. W swietle dekretu nadal do nich nalezy, z mocy
prawa, odrebna wlasnos¢ budynkéw. Ich celem jest zas odzy-
skanie tych budynkéw. - Prezydent Warszawy - méwil mec.
Stachura - uzytkuje 12 tys. budynkéw bez tytutu prawnego.
Trzeba je po prostu zwrdcié¢ wlascicielom.

Jesli miasto nie chee odda¢, rozwiazaniem moze byé nie
droga postepowania administracyjnego, ale przed sadem cy-
wilnym, tj. wystapienie do sadu z tzw. powédztwem windyka-
cyjnym o wydanie nieruchomogci. Praktyka sadowa w tych
sprawach nie jest jednak jednolita. Nie wiadomo, czym sie
skoricza, jesli dotra do Sadu Najwyzszego.

Nadzieja w orzecznictwie

W szczegolnej sytuacji sa wlasciciele doméw jednorodzin-
nych, matych doméw mieszkalnych, tych, w ktérych liczba
lokali nie przekracza 20 i w ktérych przed wejéciem w zycie
dekretu zostala wyodrebniona wiasnoéé lokali. Im na podsta-
wie pozniejszych przepiséw przyznano prawo do zwrotu jed-
nej nieruchomosei, pod warunkiem zlozenia wniosku o to
do konca 1988 r. Jesli z tej mozliwosci nie skorzystali albo sa
wlascicielami innych jeszcze nieruchomosci warszawskich,
ich sytuacje rozwazaé trzeba - jak sie wydaje - nadal
na gruncie dekretu.

Uczestnicy konferencji wielokrotnie zwracali uwage
na ewolucje orzecznictwa sadowego i administracyjnego na tle
przepiséw o gruntach warszawskich. Jest ono coraz bardziej
przyjazne wobec bytych wlascicieli. Reinterpretacja tych prze-
piséw stwarza nowe mozliwosci zalatwiania roszezen.

Za wezednie na entuzjazm

W najgorszej sytuacji w sensie prawnym sa ci wlasciciele
1 ich spadkobiercy, ktorzy nie zlozyli wnioskéw o przyznanie
wlasnosci czasowej. Niedawno SN uznal ich za posiadaczy
w zlej wierze, co w praktyce ze wzgledu na pozwy miasta
0 wydanie nieruchomosci, pozbawilo ich mozliwosci odzyska-
nia ich w drodze zasiedzenia.

Z wypowiedzi obecnych na konferencji przedstawicieli
wladz stolicy wynika, ze jest szansa na godziwe rozwiazanie
rowniez tego problemu. Wystarczy po prostu ustanowienie
uzytkowania wieczystego lub sprzedaz z odpowiednio wyso-
kg bonifikata. Przepisy o gospodarce nieruchomosciami daja
taka mozliwoé¢. Na konferencji powialo optymizmem. Do-
Swiadczenie jednak uczy, ze na entuzjazm stanowczo
za wezesnie, (TM)
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Nieruchomosci

‘Nieruchomosci — Wzory pism i uméw”

| Wzory pism 1 umow
Praca zbiorowa pod redakcja
Heleny Kisilowskiej.

Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis,
Warszawa 2006 r.

Opracowanie »Nieruchomoéci
- wzory pism i umow” stanowi uzupet-
nienie podrecznika , Nieruchomoéci - zagadnienia prawne”,
ktorego wydanie drugie ukazalo sie w 2004 roku (nowosci
wydawnicze — ,,Rzeczoznawea majgtkowy” nr 44 paZdziernik
- grudzieni 2004 r.). Zamieszczone w ksigzce wzory umow
i pism maja za zadanie ulatwi¢ zrozumienie zagadnien praw-
nych zwigzanych z gospodarks nieruchomo$ciami oraz
umozliwi¢ samodzielne sformutowanie pisma czy umowy bez
udzialu prawnika. Kazdy wzér opatrzony jest krétkim ko-
mentarzem obejmujacym zagadnienia prawne oraz odesta-
niem do aktow prawnych i orzecznictwa. Caloéé opracowania
zostala podzielona na nastepujace rozdzialy: prawa do nieru-
chomoéci, nabywanie nieruchomo$ci przez cudzoziemcéw,
ksiegi wieczyste, ewidencja gruntéw i budynkéw, podzial
1 scalanie nieruchomosci, zagospodarowanie przestrzenne,
prawo budowlane, zarzad nieruchomos$cig wspdlng, spoét-
dzielczosé mieszkaniowa, najem lokali, wycena nieruchomo-
§ci, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami.

Ksigzka adresowana jest nie tylko do prawnikéw i pra-
cownikéw organéw administracji terenowej i samorzadowej,
ale réwniez do rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami i zarzgdedw nieruchomogci.

Do opracowania dolgczono plyte zawierajaca wzory pism
i uméw znajdujacych sie w ksigzce.

Qe Planowanie i zagospodarowanie
Planowanie p rzesirzenne.

i 2agospodarowanie .. i
praestrzenne Przepisy i komentarz

Przepity | komentarz

Edward Radziszewski,
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis,
Warszawa 2006 r.

Publikacja po$wigcona jest tematyce
planowania i zagospodarowania przestrzennego. Zostaly
oméwione takie zagadnienia, jak: miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, warunki zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, uprawnienia urbanistyczne.

Oprocz aktualnego tekstu ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym zamieszczono komentarz i wy-
jaénienia dotyczgce przepisow ustawy. Szeroko oméwiono
réwniez stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Naj-

wyzszego 1 NSA - zajete w orzeczeniach dotyezacych tej te-
matyki, zamieszczono réwniez wybér najwazniejszych prze-
piséw wykorzystywanych w procesie planowania i zagospo-
darowania przestrzennego.

Na koncu ksigzki umieszczono skorowidz przedmiotowy
ulatwiajacy odszukanie poszczegélnych hasel — tematéw
zwigzanych z problematyks po$wiecong planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennemu.

Metody wyceny spétki
— perspektywa klienta i inwe-
stora”

Praca zbiorowa

pod redakcja Marka Panfila

i Andrzeja Szablewskiego.
Wydawnictwo Poltext, Warsza-
wa 2006 r.

Celem ksigzki jest zapoznanie
z metodami wyceny spdlek kapitalowych.

Problematyka wyceny spétek zostala oméwiona z trzech
roznych punktéow widzenia: klientéw, inwestoréw, rynku ka-
pitalowego.

Czes¢ pierwsza poSwiecona jest kapitalowi i wartosci
klienta oraz relacjom z klientem. Z punktu widzenia firmy
klienci stanowig najcenniejszy zaséb, podstawe egzystencji
i gtéwne Zrédlo wartosci przedsiebiorstwa.

W czeéci drugiej skoncentrowano sie na metodach wyce-
ny z punktu widzenia inwestora: dochodowych i poréwnaw-
czych. Poza prezentacja teorii w tym zakresie, podano liczne
przykiady wycen przy zastosowaniu powyzszych metod.

CzesC trzecia ksigzki prezentuje spojrzenie na wycene
spolek przez pryzmat rynku kapitalowego, w tym zajmuje sie
teorig efektywnoéci rynku kapitalowego, rangg inwestoréw
indywidualnych na rynku, nowymi technologiami w rela-
cjach inwestorskich.

Autorzy ksigzki sa pracownikami naukowymi Szkoly
Gléwnej Handlowej w Warszawie, Uniwersytetu Warszaw-
skiego i Uniwersytetu Lodzkiego.

Ksigzka moze by¢ szczegdlnie przydatna dla doradcow
i analitykéw rynku kapitalowego, biegtych rewidentéw i rze-
czoznawcoéw majatkowych specjalizujacych sie w wycenie
przedsiebiorstw.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcq majgtkowym z Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majgtkowych w Gdansku.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

STYCZEN

= Na posiedzeniu w dniu 11 stycznia Zarzad Federacji

podjat uchwate dotyczaca uzywania Logo przez rzeczoznaw-

cow majatkowych nalezgcych do sfederowanych stowarzy-
szeh nastepujacej treécei:

»Logo PFSRM identyfikacja przynaleznosci do sfede-

rowanych stowarzyszen

W grudniu 2005 r. Federacja otrzymala decyzje Urzedu Pa-

tentowego Rzeczypospolitej Polskiej o przyznaniu prawa

ochronnego na znak towarowy graficzny stanowiacy logo Fe-

deracji zgloszony w dniu 2002.12.18 za numerem Z-258932.

Zarzad uchwalg z dnia 11 stecznia zawiadomil sfederowane

Stowarzyszenia, ze czionkowie moga bezplatnie uzywac logo

Federacji na wizytowkach, stronach internetowych i opera-

tach szacunkowych. Stanowi on identyfikacje przynaleznoéci

do sfederowanych Stowarzyszen.

Zarzad zwrécit sie do sfederowanych Stowarzyszen, aby mo-

nitorowaly uzywanie tego znaku przez osoby nieuprawnione.

Zarzad podkreslil, ze jest to realizacja przyjetego przez Rade

Krajows zadania nr 22 dla PFSEM w zawartego w ,,Kierunkach

rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego”. Zadanie to

brzmi: ,Wprowadzi¢ zasade, ze kazdy czlonek sfederowanego
stowarzyszenia ma prawo umieécié na operacie odpowiednia
uwage o przynaleznosci stowarzyszeniowej wraz z logo PFSRM.

Pozwoliloby to na identyfikacje autora operatu poprzez przyna-

leznoéé do stowarzyszenia. Dla odbiorcy operatu bylaby to in-

“formacja wplywajaca na wzrost zaufania do autora operatu ja-
ko czlonka organizacji zawodowej a nie jednostki dziatajacej sa-
modzielnie, Wplynetoby to na wzrost prestizu zawodowego.”

Zarzad postanowil: '

* zobowigza¢ Biuro Federacji do pilnego udostepnienia sto-
warzyszeniom elektronicznego logo Federagji,

* zwrdcié sie do stowarzyszen o kontrolowany sposéb udo-
stepnienia logo czlonkom stowarzyszen,

» zaleci¢ stowarzyszeniom rozpropagowanie umieszczania
przez czlonkow stowarzyszen logo na operatach i celu te-
go przedsiewziecia,

* zwrdcié sie do stowarzyszen o biezgcg analize efektywno-
§ci funkejonowania tych rozwigzan.

1w 26 stycznia odbylo sie w siedzibie Federacji posiedzenie
Zarzadu PFSRM z udziatem przedstawiciela Komisji Rewizyj-
nej Moniki Nowakowskiej, przewodniczacego Rady Programo-
wej Krajowej KRZM Ryszarda Cymermana, przewodniczgcego
Komisji Etyki Mariana Boryckiego, przewodniczgcego Komisji
Wspétpracy Miedzynarodowej Krzysztofa Grzesika.

Oméwiono wstepne zatozenia XV Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych, tresc pisma i stanowiska w sprawie ak-

tualnych probleméw, skierowanego do sekretarza stanu w Mini-
sterstwie Transportu i Budownictwa Piotra Stycznia, przedysku-
towano celowos¢ przystapienia PESRM do koncepcji uzyskiwania
przez rzeczoznawcow tzw. ,uznania zawodowego” TEGoVA.
Krzysztof Grzesik przedstawil mozliwosé uczestniczenia Fe-
deracji w projekcie pilotazowym wdrozenia tego systemu.
Obecna propozycja TEGoVA zawiera wszystkie istotne pro-
pozycje, jakie w tej sprawie konsekwentnie od dwéch lat
na forum europejskim zglaszata PFSRM, a mianowicie:

¢ dobrowolnosé,

* uwzglednienie specyfiki statusu rzeczoznawcoéw w poszcze-
golnych krajach (w Polsce - faktu niezwykle wysokich wyma-
gan procesu uzyskiwania, prawnie potwierdzonych, licencji),
* zwricenie uwagi przede wszystkim na takie aspekty jak:
czynne uprawianie zawodu, potwierdzony udzial w ksztalce-
niu ustawicznym, przestrzeganie Kodeksu Etyki Zawodowej.
System ten ma by¢ wprowadzony w sposéb administracyjny,
bez komisji i egzaminow. Zarzad upowaznil Krzysztofa Grze-
sika do uzgodnienia z TEGOVA schematu projektu pilotazo-
wego, po uprzednim uzyskaniu opinii Rady Krajowej
PFSRM w tej sprawie.

Omowiono takze opracowane przez Komisje Etyki zmiany
do Kodeksu Etyki, ktore zostang przedlozone Radzie Krajowej
do uchwalenia na najblizszym posiedzeniu oraz ,,propozycje
pracochtonnoéci”, ktére zostang przestane do dyskusji i opinii
stowarzyszen oraz na liste dyskusyjna, a - po zebraniu wnio-
skow — przedstawione na posiedzeniu Rady Krajowe;.

= Na posiedzeniu Rady Statystyki GUS, w ktorym uczestni-
czy! wiceprezydent PFSRM Jerzy Filipiak, Rada poparta wnio-
sek PFSRM o odrebng grupe statystyczng dla rzeczoznaweéw
majatkowych, a takze wniosek o podjecie dziatan zobowigzuja-
cych notariuszy do dotaczania w aktach notarialnych, zwigza-
nych z ustanowieniem praw do nieruchomosei, kwestionariu-
sza opisujacego nieruchomoéé. Zarzad zwrécit sie do Wojciecha
Nurka o pilne przygotowanie - w konsultacji z ze stowarzysze-
niami i listg dyskusyjna - projektu takiego formularza,

ww Reagujgc na pojawiajgce sie ogloszenia komercyjnych
firm szkoleniowych organizujgcych warsztaty dla rzeczo-
znawcow majatkowych z nadawaniem punktéw za szkolenia
wigcznie (ostatnio np. firma ,,Gessar”) Zarzad stwierdzil, ze:
* inicjatywy te nie sg uzgadniane z ruchem zawodowym,
a ich treéci nie gwarantuja tworzenia przez system ksztalce-
nia etosu zawodowego, niezbednego dla zawodu zaufania pu-
blicznego,

* zajmuje stanowisko, ze takie inicjatywy szkoleniowe po-
winny by¢ uzgadniane i monitorowane przez korporagje za-
wodowe,
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* udzial w szkoleniach nie spelniajacych tych warunkéw nie
moze by¢ uznany za wypelnianie przez czlonka naszej orga-
nizacji obowigzku ksztalcenia ustawicznego.

= 31 stycznia w Hotelu Radisson w Warszawie odbyla sie
wspdlna Konferencja RICS (Krélewski Instytut Dyplomowa-
nych Rzeczoznawcow Majatkowych z Wielkiej Brytanii)
i PFSRM zatytulowanej ,,0d miedzynarodowych do krajo-
wych standardéw wyceny”. Organizatorem technicznym
konferencji byla firma Polish Properties Sp. z o.0.
O Konferencji piszemy na stronach 9-23.

LUTY

w W dodatku ,Nieruchomoéé” do Rzeczpospolite] w dniu
6 lutego ukazatl sie wywiad przeprowadzony przez Krystyne
Milewska z prezydentem Andrzejem Hopperem i wiceprezy-
dentem Jerzym Filipiakiem pt. ,,Oceny wykonywania zawo-
du zaufania publicznego nie mozna powierzaé jedynie urzed-
nikom”. Rozmowa dotyczyla etyki i odpowiedzialnosci zawo-
dowej rzeczoznawcéw w zwigzku ze sprawa opisang
wezeéniej przez Krystyne Milewsks. Rzeczoznawea Mieczy-
slaw W. sprzedal wlasng nieruchomo$é¢ postugujac sie zawy-
zong trzykrotnie wyceng i doprowadzit do ruiny finansowej
swojego kontrahenta. Ten uzyskal ostateczny wyrok zass-
dzajacy odszkodowanie z sentencja, ze rzeczoznawca $wiado-
mie przeprowadzal te transakcje. Mimo to, wszystko wska-
zuje na to, ze OW rzeczoznawca nie zostanie pozhawiony li-
cencji zawodowej. Krystyna Milewska zapytala jak to jest
mozliwe. Rozméwey wyjadnili, ze rzeczoznawca ten zlecajac
wycene swojej nieruchomoéei rzeczoznawcy bedacemu jego
pracownikiem naruszyl Kodeks Etyki Zawodowej. W opisa-
nym przypadku wycene wykonata osoba, ktéra byta stuzbo-
wo zalezna od wspomnianego rzeczoznawcy, a to podlega od-
powiedzialno$ci zawodowej. Tekst wywiadu publikujemy na
str. 50.

= 8 lutego prezydent PFSRM Andrzej Hopfer spotkal sie
w Ministerstwie Transportu i Budownictwa z Sekretarzem
Stanu ds. Budownictwa Piotrem Styczniem i p. 0. Dyrektora
Generalnego Katarzyng Szarkowsks. Przedmiotem rozméw
byla tre§¢ pisma PFSRM z dnia 26 stycznia, w ktérym Fede-
racja przedstawila stanowisko w sprawie glownych proble-
mow funkcjonowania rzeczoznawstwa, a w szczegolnoéei:
standardéw zawodowych, kodeksu etyki, ksztalcenia usta-
wicznego, opiniowania wycen, udziatu PFSRM w pracach le-
gislacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem rynku nieru-
chomoéci oraz ksztaltowania skladu osobowego zawodu.
W czasie rozmow ustalono, ze wkrétce odbedzie sie jedno lub
w miare potrzeby kilka spotkan roboczych po$wieconych
oméwieniu poszczegolnych zagadnien wymienionych w pi-
émie. Minister Piotr Styczen poinformowal o powaznej no-
welizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przewi-
dzianej do rozpatrzenia przez rzad w drugim kwartale biezg-

Ldzistaw Ziabka

W sobote siodmego stycznia br. po cieikiej chorobie, z ktdra walczyl do kofica,
odszed! nasz kolega i prayjaciel Zdzislaw. Pozegnali§my Go w Srode,
11 styeznia, na ementarzu w Aleksandrowie Lodzkim, w mieScie
w ktdrym mieszkal, w ktorym akdywnie zy. Mial tylko 50 lat.
Pozostawil zone, dzieci — i nas, zszokowanych tym faktem.
Bardzo trudno dzi§ wyrazié co czujemy tracac kolege i prayjaciela.
Uczynnego, dobrego i uczciwego Czlowieka.

I wyksztalcenia byl geodeta. Po ukonczeniu nauki w Technikum Drogowo-
(ieodezyjnym w Lodzi podjal studia na Wydziale Geodezji i Kartografii
Politechniki Warszawskiej. Po uzyskaniu dyplomu magistra geodety wrici do
Lodzi. Pracowal gléwnie w administracji geodezyjnej, ostatnio, przed choroba,
pelnit funkcje Naczelnika Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru
i NieruchomoSci w Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

Jako jeden z pierwszych, nie tylko w Lodzi i regionie 1odzkim, ale i w kraju,
uzyskal uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego (numer 90).

Byt urodzonym spotecanikiem. Udzielal sie w Stowarzyszeniu Geodetdw Polskich,
ale prawdziwa pasja byla dla Niego praca w Oddziale Regionalnym w Lodzi
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczomawcaw Wyceny Nieruchomosci.

Jako wieloletni czionek Zarzadu Odziatu Regionalnego byl jego wiceprezesem,
a ostatnio, przez prawie dwie kadencje, pelnif funkcje prezesa Zarzadu,
Reprezentowal nas na zewnatrz — nie stronit od dzialalnosci
w stowarzyszeniowych gemiach krajowych. Jako jeden z pierwszych uhonorowany
zostal za swa, prace Zlota Odznaka
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Wyceny Nieruchomosci.

Pod koniec ubieglego roku, przy przedluzajacych sig cierpieniach, w poczuciu
odpowiedzialnogei, zlozyl prosbe o zwolnienie Go z funkeji Prezesa Zarzadu
Odzialu Regionalnego. Z bolem uhonorowali$my jego zyczenie miwiae
Mricisz niedlugo Zdzichu, nie wytrzymasz dtugo w domu”,

Antoine de Saint-Exupery twierdzil:

,»Aby istnieé, trzeba uczestniczyc”. Zdzistaw uczestniczyl. Istanial.
Tadeusz Kotarbifiskd pisal:
+Przeszlost zachowana w pamieci staje sie ezeScia terazniejszosei”.
Zachowamy przeszlo$é 2 Toba w pamieci. Pozostaniesz z nami.

Krzysztof Kozlowskd, wiceprezes Zarzadu PSRWN 0/Lodz

cego roku. W czasie spotkania ustalono, ze Federacja przed-
stawi konkretne propozycje zmian do ustawy.

w13 lutego Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer i wicepre-
zydent Jerzy Filipiak spotkali sie w siedzibie Stowarzyszenia
Ksiegowych w Polsce z jego prezesem prof. Zbigniew Messne-
rem i dyrektorem Generalnym Agnieszka Ostaszewicz. Stro-
ny podsumowaly dotychczasows wspolprace pomiedzy Fede-
racja i Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce dotyczacg wy- -
cen dla celéw sprawozdan finansowych. Ustalono, ze
w kwietniu pomiedzy stronami zostanie zawarta nowa umo-
wa o wspolpracy. Tres¢ umowy wstepnie uzgodniono na spo-
tkaniu. Umowa bedzie kontynuacja dotychezasowych kierun-
kow wspolpracy poszerzonych o podjecie wspdlnych dziatan
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o charakterze naukowo-teoretycznym i szkoleniowym umoz-
liwiajacym bardziej efektywne wspoldziatanie obu §rodowisk.

= 20 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu PFSRM w ktérym, oprocz czlonkéw Zarzadu
uczestniczyli: przedstawiciel Komisji Rewizyjnej Lech Gutry,
przewodniczacy Komisji Arhitrazowej Iwo Betke, przewodni-
czaca Rady Naukowo-Programowej Zdzistawa Ledzion-Tro-
janowska, przewodniczgca Komisji Szkolen Lucyllia Glogow-
ska, pelnomocnik ds. ustawicznego ksztatcenia Zenon Mar-
czuk, przewodniczacy zespolu ds. mienia zabuzanskiego,
Stanistaw Kolanowski, wiceprzewodniczacy Komisji Stan-
dardéw Jan Konowalezuk.
Na posiedzeniu oméwiono zasady dzialania zespolu opiniuja-
cego na potrzeby Skarbu Panstwa operaty dotyczace mienia
zabuzanskiego.
W zwigzku z wnioskiem Ministerstwa Skarbu, Zarzad powo-
lal dorazny zespdl doradczy wykorzystywany przez resort
w procesie odwolawezym dotyczacym spraw odszkodowan
za mienie zabuzanskie,
Po przedyskutowaniu calosci procedury, w éwietle dotychceza-
sowych doéwiadezen Federacji, Zarzad postanowil rekomen-
dowa¢ do pelnienia funkcji doradczych w sprawach odwolaw-
czych rozpatrywanych przez Ministerstwo Skarbu: Stanista-
wa Kolanowskiego (Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci), Krzysztofa Bartusia (Malopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych), Edwarda
Berwida (Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatko-
wych), Jolante Smolinskg (Warszawskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawedw Majgtkowych). Koordynacje pracy zespolu Za-
rzad powierzy! Stanistawowi Kolanowskiemu.
Przedyskutowano kierunki dzialan wynikajgce z ustalen
podjetych na spotkaniu z ministrem Piotrem Styczniem.
Przyjeto trzy gléwne watki, ktore nalezy pilnie przygotowaé
do przedstawienia Ministerstwu Transportu i Budownictwa:
* Kodeks Etyki — nalezy zaproponowaé, aby Kodeks Etyki
Rzeczoznawcow Majatkowych przyjety przez PFSRM byt
uznany przez Ministerstwo jako kodeks etyki, o ktérym mo-
wi ustawa o gospodarce nieruchomoéciami,
» ustawiczne ksztalcenie - zawarcie porozumienia,
* nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Przyjeto takze termin zwolania posiedzenia Rady Krajowej
na 6-7 kwietnia br. oraz omowiono wstepny projekt progra-
mu posiedzenia.

w W dniu 20 lutego w siedzibie Zwigzku Bankdéw Polskich
odbylo sig spotkanie prezydenta Andrzeja Hoppera i wiceprezy-
denta Jerzego Filipiaka z prezesem ZBP Krzysztofem Pietrasz-
kiewiczem oraz grupg przedstawicieli bankéw zajmujacych sie
na biezaco wspdlpraca z rzeczoznawcami majgtkowymi.
W trakcie tego spotkania potwierdzono wezeéniej wypracowane
koncepcje dotyczace wspdlnego opracowania nowego standardu
wyceny dla potrzeb zabezpieczenia kredytéw bankowych
1 w zwigzku z tym zmodyfikowania systemu szkolen.

Uzgodniono, ze nalezy czyni¢ wszystko, by nowe rozwigzania
weszly w zycie od pazdziernika br. Wladze PFSRM zwrdcity
sie do ZBP o §ciélejsze wspéldziatanie w zakresie rekomen-
dacji wykladowcéw ze $rodowiska rzeczoznaweéw majatko-
wych podejmujacych problematyke wyceny w szkoleniach
dla pracownikéw bankéw.

w W zwigzku z konieczno$cig podjecia pilnych prac
nad zmiang ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w dniu 27 lutego w siedzibie Federacji spotkat sie zespét
sKierunkéw rozwoju zawodu” w skladzie: Zdzistawa Le-
dzion-Trojanowska, Jerzy Filipiak, Jerzy Adamiczka, Woj-
ciech Ratajczak, Michal Kosmowski. Zespét opracowat stano-
wisko, bedace podstawa zmian, w ustawie dotyczace: funk-
cjonowania zawodu i operatu szacunkowego.

MARZEC

ww Realizujac uchwale Rady Krajowej dotyczaca ,Kierun-
kow rozwoju zawodu”, PFSRM wydala drukiem ,Kierunki
rozwoju zawodu” w formie broszury informacyjne;.

Materiat ten zostanie przekazany do stowarzyszen oraz przesta-
ny do przedstawicieli urzedéw i parlamentarzystéw podejmuja-
cych w swym dzialaniu problemy dziatalno$ci rzeczoznawcow
majgtkowych oraz przekazane do $rodkéw masowego przekazu
z apelem o ich uwzglednianie w biezgeej publicystyce.

ww W dniach 4-5 marca odbyly sie w Warszawie na Torwa-
rze XIII Wiosenne Targi Mieszkaniowe ,Nowy DOM, Nowe
MIESZKANIE” zorganizowanie przez firme Muratora Expo.
Federacja po raz kolejny juz wsparla inicjatywe Muratora
Expo organizujgcego najwieksze w Warszawie targi nierucho-
mosci mieszkaniowych, udzielajac targom honorowego patro-
natu. Rzeczoznawcy majatkowi zrzeszeni w Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych aktywnie uczest-
niczyli w Targach poprzez udzial w interesujacej inicjatywie
na rzecz godci targéw, jaka jest Centrum Bezplatnych Porad
z dyzurami specjalistow. Na stoisku PFSRM petnili dyzury
rzeczoznawcy z warszawskich stowarzyszen udzielajac bez-
platnych konsultacji i porad z zakresu wyceny nieruchomoéci
oraz doradztwa w zakresie rynku nieruchomoéci. Relacja
uczestniczki, p.Jolanty Smolinskiej z Warszawskiego SRM.

w9 marca w siedzibie Federacji w Warszawie spotkata sie
Komisja Legislacji PFSRM. Przedmiotem spotkania byly pro-
pozycje zmian w ustawie, dla ktérych punktem wyjécia byto
stanowisko opracowane przez zespél , Kierunkéw rozwoju za-
wodu” w oparciu o koncepcje przyjete w tym opracowaniu.

vw Komisja ds. zmiany ustawy o zaméwieniach publicznych
(powolana uchwatg Rady Krajowej nr 27/2005 pod kierownic-
twem Teresy Bersifiskiej) skierowata do zarzadu Federacji pi-
smo, w ktérym m.in. stwierdzono: ,Jestesmy przeciwni prze-
targom, w ktérych ustugi dotyczace wykonywania wycen nie-
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ruchomoéci sg traktowane przez zamawiajacego gorzej niz np.
zakup sprzetu biurowego, a wykonawcy sa wrecz oSmieszani
poprzez zapisy sformulowane w specyfikacji istotnych warun-
kéw zaméwienia. Z tego wzgledu, podjeliSmy inicjatywe skia-
dania odwolan od przetargéw organizowanych niezgodnie z
obowigzujacym prawem, zaréwno w zakresie zaméwien pu-
blicznych jak i w zakresie szacowania nieruchomosci.
Protesty powinny odnosié si¢ przede wszystkim do tzw. ustug
ramowych, rocznych lub kilkuletnich na wykonywanie ope-
ratow szacunkowych, w ktorych przedmiot i cel wyceny nie
jest sciéle i jednoznacznie okre§lony, co uniemozliwia prawi-
diowe skalkulowanie kosztu i terminu wykonania wyceny.
Dobrze przygotowane odwolanie wymaga wlasciwe] opieki
prawnej. Muszg to by¢ kancelarie lub osoby posiadajgce bar-
dzo dobra znajomoéé przepiséw Prawa zamoéwien publicz-
nych i przynajmniej ogdlng orientacje specyfiki naszej dzia-
lalnogci. Zaréwno odwolanie jak i opieka prawna wymagaja
poniesienia znacznych nakladéw finansowych.”

W zwigzku z tym Komisja wystapila z wnioskiem o prowadze-
nie przez biuro Federacji specjalnego funduszu gromadzace-
go érodki z indywidualnych wplat rzeczoznawcéw majatko-
wych na wsparcie formalnych oprotestowan przeprowadza-
nych w naganny sposéb przetargoéw na ustugi rzeczoznawcow
majatkowych. Wplat mozna dokonywaé na konto:

29 1060 0076 0000 4010 3012 0973 z dopiskiem PROTEST

Kazdorazowo o wydatkowaniu tych §rodkéw bedzie decydo-
wala Komisja ds. zmiany ustawy o zaméwieniach publicz-

o

nych. Zarzad Federacji postanowil, ze w miare posiadanych
¢rodkow bedzie wspieral finansowo takie akcje i udzieli
wszelkiej mozliwej pomocy merytorycznej i prawnej.
Pierwsze efekty podjetych przez srodowisko rzeczoznawcow
majatkowych dziatan przedstawione zostaly w relagji czlon-
ka Komisji Roberta Zygmunta (patrz str 47).

ww W dniach 23-25 marca w Krynicy odbylo sie zorganizo-
wane przez Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych szkolenie ,Wycena obiektéw sportéw zimo-
wych i nieruchomoéci gorskich” oraz VIII Narciarskie Mi-
strzostwa Rzeczoznawcow Majatkowych. Relacja str. 46,
fotoreportaz na III okfadce.

v 24 marca redaktor naczelny Mieczystaw Prystupa i se-
kretarz redakeji kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”
Magdalena Jedrzejewska przeprowadzili wywiad z mini-
strem Piotrem Styczniem w Ministerstwie Transportu i Bu-
downictwa. Tekst wywiadu na str. 2-5.

w W dniach 29-30 marca odbylo si¢ w Warszawie 11 Ogol-
nopolskie Forum Facility Management & Property Manage-
ment, najwieksze wydarzenie w Polsce stanowigce przeglad
tego rynku i prezentacje najciekawszych ofert firm dostar-
czajacych ustugi dla rynku nieruchomoéei, a takze spotkanie
praktykow i teoretykéw rynku umozliwiajace dyskusje i wy-
miane doéwiadczen miedzy specjalistami. W czesci konfe-
rencyjnej forum odbylo sie ponad trzydziesci wykiadow.

PFSRM byta jednym z licznych patronéw honorowych forum.

reklama cz.-b.
w formacie Ab
wewngtrz numeru
- 800 zi

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

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

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail: pfva@qdnet.pl, telefon: 022-627-07-17

Wizytéwka cz.-b.
reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 TZeCROTnAWCY
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
- 400 zt wewnatrz numeru
- 88zl
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KALENDARZ WYDARZEN

20-22 kwietnia

VII WARSZTATY WYCENY NIERUCHOMOSCI NIE-
ZURBANIZOWANYCH ,Wycena szkéd na nieruchomo-
§ciach rolnych dla potrzeb odszkodowan”

Miejsce: Rudy Raciborskie (woj. §laskie). Organizator:
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych. In-
formacja i karta zgloszenia: www.srm.com.pl

21-22 kwietnia

STUDIUM MEDIACYJNO-ARBITRAZOWE

Termin szkolenia (obejmujacego trzy zjazdy piatkowo-so-
botnie): I zjazd 21-22 kwietnia 2006r. (piat. 11%-1715, soh. 9%-
16"), II zjazd 19-20 maja 2006r. (piat. 11%-18%, sob, 9%-1615),
Il zjazd 23-24 czerwca 2006r. (pigt. 11%-17%, sob. 9%-16%.
Miejsce: Warszawa, ul. Wspélna 2/4. Organizator: Polskie Sto-
warzyszenie Doradecéw Rynku Nieruchomosci. Szczegoly:
www.drn.pl

15-16 czerwcea

XII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJAT-
KOWYCH W TENISIE ZIEMNYM , Inowroctaw 2006”

Miejsce: Korty Tenisowe OSiR w Inowroclawiu (Park
Solankowy). Noclegi: Hotel Park OSiR, Pensjonat Jozefi-
na, Willa Viktoria. Organizator: Torunskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych. Kontakty informacyjne
i organizacyjne: Jozef Rolewicz tel. 0601 733 654, Krzysz-
tof Kuzminski tel. 0693 031 004. Biuro organizacyjne tur-
nieju - OSiR Inowroclaw tel. 052 355 53 73 (noclegi).

23-25 czerwca

STUDIUM ,WYBRANE ZAGADNIENIA WYCENY
NIERUCHOMOSCI SPECJALNYCH”

Miejsce: Kazimierz Dolny, Zajazd Piastowski. Organiza-
torzy: Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych i Warszawski Os$rodek Szkoleniowy Virtum Sp.
z 0.0. Zgloszenia: tel/fax. 022/825 05 60, 660 51 64

2-10 wrzesnia

SEMINARIUM I REJS ZEGLARSKI , PODSTAWOWE
PROBLEMY RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Miejsce seminarium: Morze Jonskie — Grecja, Wyspy
Jonskie — Lefkada. Organizator: Lodzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych. Kontakt: Janusz Okonski
tel.602 769 819 lub 043/822 75 17.

21-23 wrzesnia

XV KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

»Rola rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu sado-
wym i administracyjnym”. Migjsce: Warszawa sale Biblioteki
Narodowej Al. Niepodleglosci 213. Organizatorzy: Polskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawceéw Wyceny Nieruchomosci, Polska
Federacja Stowarzyszeni Rzeczoznawcéw Majatkowych

PLAN SZKOLEN PFSRM
NA I KWARTAE 2006 R.

kwiecien 26-28 Seminarium planowania
i zagospodarowania
przestrzennego
maj 8-10  Warsztaty przedegzaminacyjne
15-16  Seminarium finansowe cz. [
18 Uwarunkowania prawne
i problemy zwiazane z wycena
lokali i gruntéw w spéldziel-
niach mieszkaniowych
19 Oznaczenie przedmiotu
odrebnej wlasnosei
29-31  Studium sadowe cz. I
czerwiec 5-7 Warsztaty przedegzaminacyjne
19-21  Studium sadowe cz. II
28-30  Seminarium bankowe

Biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za posrednic-
twem stowarzyszen regionalnych.

Niezbedne dane zglaszanych oséb: nazwisko i imie,
numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem,
co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé¢ wiecej szko-
leri w miare potrzeb z Pafstwa strony.

Adres PFSRM: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

tel. 022 627 11 42, fax 022 627 07 79

Szczegoly dotyczace programéw szkolen znajdujg sie
na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: j.korbien@qdnet.pl

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

www.pfva.com.pl
022-627-07-17 Sekretariat
e-mail: pfva@qdnet.pl
022-627-11-42 Szkolenia
e-mail: j.korbien@qdnet.pl
022-627-11-37 Wydawnictwa,
Pieczatki
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
022-627-07-79 Fax czynny calg dobe
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Przypominamy, ze sa w sprzedazy a
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005 (IVSC)
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Do kupienia w biurze Federaciji
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. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw 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 majgtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 80 z1

. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

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

. Informacje w wycenie nieruchomosci. (pod red. prof. Andrzeja Hoppera) — 40 zi

. Wycena nieruchomosci rolnych, wyd. II. PFSRM, 40 zi

. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM - 10 z1
. Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, Koszalin 2003 — 45 zi
. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob - 60 z1

. NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4+ CD, Wacetob — 85 z1

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

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

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

. Rynek Nieruchomosci, pytania i odpowiedzi cz. I, IL, IIL, IV, V IDM" 05 — po 30 zl/szt

. Podstawy budownictwa, IDM - 35 zt

. Jak kupi¢ nieruchomogé? IDM - 10 zi

. Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zi

. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik, IDM - 20 zt

. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM - 20 zi

. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

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

. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zt

. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 144 z! (optata za 12 miesiecy)

. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 13-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 — po 2 zl/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 — 5 zl/szt.

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

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

. Rzeczoznawca Majgtkowy 46/05 — 25 zl/szt

. Rzeczoznawca Majatkowy 47/05 — 25 z1.

. Rzeczoznawca Majatkowy 48/05 — 25 zi.

. Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 — 25 zi

36. Podzialy Nieruchomoéci — 89 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. Termin realizacji wysylki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.
5. Wszystkie ceny zawierajg koszty przesytki.
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

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

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 627 07 17, fax 627 07 79, e-mail: pa@qdnet.pl, www.pfva.com.pl

Skiad i druk: NAI-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, Artur Oleszczuk, archiwum redakeji i stowarzyszen,

Numer oddano do druku 5 kwietnia 2006 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN POLSKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW WYCENY NIERUCHOMOSCI

XV KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

21 - 23 wrzes$nia 2006 r.
WARSZAWA, BIBLIOTEKA NARODOWA (Al. Niepodlegtosci 213)

ROLA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
W POSTEPOWANIU SADOWYM | ADMINISTRACYJNYM

Bloki tematyczne Konferencji:

sesja | Wprowadzajgca (referaty giowne)

sesja Il i Il Dziatania administracji w postepowaniu odszkodowawczym

sesja IV Wykorzystanie wartosci nieruchomosci w dzialalnosci administracji publicznej w postgpowaniu sgdowym
sesja V Wykorzystanie wartosci nieruchomosci

sesja VI Wykorzystanie warto$ci nieruchomosci w postepowaniu komorniczym

sesja Vi Wycena nieruchomosci w zamowieniach publicznych

Fot. Artur Oleszczuk

W materiatach konferencyjnych przewiduje si¢ umieszczenie obok referatow zamawianych réwniez referaty tzw. spontaniczne

Wazne terminy:

do 15 kwietnia 2006 r. przystanie zgtoszen do Rady Programowej referatow spontanicznych
do 30 czerwca 2006 . przystanie referatow przygotowanych do druku
do 30 czerwca 2006 . dokonanie opfaty konferencyjnej

OPLATY KONFERENCYJNE : do 30 czerwca 2006 r. — 650 zi., po 1 lipca 2006 r. - 750 zi. na konto organizatorow:
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Zarzad Giowny ul. Czackiego 3/5
00-043 Warszawa , Nr konta - 68 1060 0076 0000 3300 0041 0324 “XV KKRM"

DODATKOWE INFORMACJE:

« dotyczgce programu konferencji: prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman - Uniwersytet
Warminsko-Mazurski, Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
ul.Prawochenskiego 13  10-724 Olsztyn, tel. 089 523 36 79, e-mail: rcymer@uwm.edu.pl

¢ dotyczgce organizacji: Wiceprezydent PSRWN Stanistaw Kolanowski
tel. 0 604 413 707, e-mail: skolanowski@sadyba.elartnet.pl
Zarzad Gtéwny PSRWN - Stanistaw Rozanka, Alicja Frackiewicz
tel./fax. 022 828 64 54 , e-mail: zarzad.glowny@psrwn.pl

* patrz takze: www.xvkkrm.psrwn.opole.pl

UDZIAL W KONFERENCJI ZALICZA SIE DO PROGRAMU USTAWICZNEGO KSZTALCENIA



