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Kolezanki i koledzy

Na kolejnych stronach znajdg Paristwo przebieg
rozmowy, jakq przed wyborami do wladz Fe-
deracji przeprowadzitem z paniq Magdale-

nq Jedrzejewskg.

Migdzy Polskq z dnia rozmowy a Polskg

dnia dzisiejszego sq spore réznice — jak

one wplyng na pozyde rzeczoznaw-

stwa majgtkowego jeszcze nie wiado-

mo, chof juz jestem umdwiony z Mini-

strem Antonim Jaszczakiem na spo-

tkanie w trzecim tygodniu lipca.

W jego wyniku chciotbym uzyska¢

na przyktad wiedze ktéry z pandw

ministrow: A. Jaszczak czy P. Styczed

bedzie nam patronowat, a nastepnie

chee doprowadzi¢ do kolejnego, licz-

niejszego co do sktadu i obudowanego
dokumentacjq spotkania, ktre powinno
doprowadzi¢ do znormalizowania relacji
migdzy ,rzqdem” a rzeczoznawcami.

Mysle, ze jest nawet szansa na zawardie ,paktu

o nieagresji’.

Chciatbym, aby punktem wyjscia do tej drugiej roz-
mowy bylta lista rozbieznosci migdzy tym, co rzqd
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Paristwa na czas wakacji do przeczytania
naszej ustawy i znalezienia w niej aryt-
kutow, ustepow i punktow, w ktdrych te
zaleznosci sq zapisane, a nie z naszej

winy nie realizowane.
Jesli nam sig to uda, to cata reszta,
a wigc i to o czym méwitem w wywia-
dzie dla ,Rzeczoznawey Majatkowe-
go” i to co zawartem w moich ,Tezach
programu  PFSRM na  kaden-
tje 2006-2009", a zwlaszcza tresc
,Kierunkéw rozwoju zawodu rzeczo-
znawey mojatkowego” bedq bardziej

realne.
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Rozmowa RM

POZNALISMY SMAK SUKCESU
I GORYCZ PORAZKI

Wywiad z Andrzejem Hopferem, prezydentem PFSRM

Co wedlug pana bylo najtrudniejszym wyzwaniem
minionej kadencji?

Takim wyzwaniem byla niewatpliwie wspélpraca nasze-
go srodowiska z rzadem. W czasie tej kadencji prébowalismy
rozmawia¢ z kazdg ekipg odpowiedzialng za sprawy budow-
nictwa. RozmawialiSmy ale niewiele z tego wyniklo. Dla nas
bezsporny jest fakt, ze chcemy sie od rzadu nieco oddalié,
usamodzielni¢. Co potem - Izba Samorzadowa, czy jakas in-
na formula organizacyjna - jeszcze nie zdecydowaliémy.
Uparliémy sie by dazyé¢ do tego celu poprzez ustawe o zawo-
dach zaufania publicznego i przez powotanie Izby Samorza-
dowej. A moze jest jaka$ inna droga? Moze gdybysmy byli
jednym, duzym Stowarzyszeniem byloby lepie;j?

A inne wyzwania, ktérym nie sprostali$cie?

Mamy ustawe o gospodarowaniu nieruchomogciami,
a panstwo odwrécilo sie od nas plecami. Podam przyklady:
nie uzgadnia z nami standardéw zawodowych, zabralo nam
organizacje egzamindw. KOZ-a nie dziala, bo nie ma standar-
dow. Za chwile wladze dojda do wniosku, ze praktyki zawo-
dowe sg nielegalne, bo z ustawy nie wynika, ze majg je pro-
wadzi¢ organizacje zawodowe. Urzad Mieszkalnictwa podpi-
sal z Federacja Rynku Nieruchomosci porozumienie nt.
ustawicznego ksztalcenia. Kiedy my zaproponowalismy mi-
nistrowi Styczniowi podpisanie analogicznego porozumienia,
nie zgodzit sie, motywujac to brakiem delegacji ustawowej.
A co gorsza, zerwal porozumienie z FRN! Sytuacja jest pato-
wa: resort w tej sprawie nie robi nic i nam nie daje nic zro-
bi¢! My, jako federacja, opracujemy wigc wlasny program
ustawicznego ksztalcenia. Bedziemy je robié po swojemu. Za-
lezy nam na dzialaniu pozytywnym, zachecaniu rzeczoznaw-
cow do nauki, doskonalenia swojego warsztatu zawodowego,
cheemy by¢ coraz lepsi, chcemy stworzyé rzeczoznawcom ta-
ka mozliwosé.

W maju powstalo Ministerstwo Budownictwa. Czy to
daje nadzieje na poprawe naszych stosunkéw z resor-
tem?

Byli$my na rozmowie z ministrem Jaszezakiem, ktéry nic
konkretnego nam nie powiedzial, ale i nie zniechecat do dal-
szych rozméw. W najblizszym czasie podejmiemy prébe ja-
kiegos sformalizowania naszej wspélpracy. Nie chcemy za-
czyna¢ od walczenia np. o egzaminy. Ale zalezy nam na rze-

czywistym udziale naszych ekspertéw choéby na poczatek
w tej dziedzinie, by mogli bra¢ udziat w procesie egzamina-
cyjnym. Mamy nadzieje, ze nasza wspélpraca bedzie pozy-
tywna.

Ktore osiagniecia Zarzadu PFSRM sa godne podkre-
§lenia?

Poznalismy zaréwno smak sukcesu jak i gorycz porazek.
Niewatpliwie takim osiagnieciem jest opracowanie i przyjecie
dokumentu pt. ,Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego w Polsce”. Kolejnym sukeesem jest, moim zdaniem,
fakt zmiany statutu, ktory spowodowat wigksza demokratyza-
cje przy podejmowaniu decyzji. Stowarzyszenia placa skladki
proporcjonalnie do liczby czlonkéw, a glosy w Radzie Krajowej
przydzielane sa w zaleznosci od ich liczebnosci. To oznacza, ze
powoli z federacji stowarzyszen przeksztalcamy sie w federa-
cje stowarzyszen 1 rzeczoznawcow.

Na zmianach w statucie najbardziej stracily mate stowa-
rzyszenia, ale to tez wymusza zmiany - lgcza sie one w wiek-
sze, czego przykladem polaczenie dwéch stowarzyszen
na Dolnym Slasku.

Dalszym krokiem na tej drodze powinno by¢ stworzenie
kongresu, na ktéry wybierani by byli przedstawiciele calego
srodowiska rzeczoznawcéw. Gdyby nam sie udato péjéé dro-
g4 RICS-u - stworzy¢ liczace sie stowarzyszenie (niekoniecz-
nie Izbe), bez ,kaganca” rzadowego, byloby &wietnie. Ale
na to trzeba czasu. Rozwigzan moze by¢é wiele!

A inne sukcesy zarzadu?

Na pewno zmiana, przebudowa Kodeksu Etyki Zawodo-
wej. Jest on teraz w miare kompletnym spisem , grzechow”,
ktorych nie powinien popelnia¢ rzeczoznawca. Jest tez oczy-
wiscie kwestia egzekwowania zapiséw kodeksu, nie mamy do
tego narzedzi. Jedyny nasz sposéb na ,grzechy” to publiczne
pietnowanie rzeczoznawcéw, ktérych udalo sie ,zlapaé”
na grzechu. Na przykiad Brytyjezycy publikujg liste ukara-
nych w swoim periodyku.

Wydawalo mi sie, ze stoimy na progu sukcesu - bylismy
o krok od podpisania porozumienia pomiedzy KOZ-a (mini-
sterialng) nasza komisjg Etyki Zawodowej i Komisji Arbitra-
zowej. Takie porozumienie o wspéldzialaniu nie doszio
do formy finalnej. Mialoby ono zawieraé informacje o tym
za co 1 w jaki sposob karze KOZ-a, co ma do zrobienia KA
i najwazniejsza dla nas, Komisja Etyki Zawodowej.
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Jednym z wielkich wyzwan jest zapewne rozwiazanie
kwestii dumpingu cenowego uslug rzeczoznawco/w?

Do dzisiaj nie mozemy tej sprawy rozwigzaé tak, by zado-
woli¢ dwie strony, nie famigc prawa polskiego. W Kodeksie
Etyki Zawodowej wyraZnie napisaliémy, ze dumping cenowy
jest zakazany bo nieetyczny. Dumping bierze sie z przetar-
gow, a my walczymy ze zle organizowanymi przetargami.
Nasze propozycje beda uwzgledniane w nowelizacji ustawy
o zamdwieniach publicznych.

Kolejne niespelnione wyzwanie dotyczy bazy danych. Je-
steSmy ciggle na poczatku drogi, nie wymysliliémy sposobu
na to, by rzeczoznawca wykupil abonament, a potem spokoj-
nie przeszukiwal ogélnopolskg baze transakeji. W USA rze-
czoznawcy maja system MLS, i w swoich operatach powotu-
Ja sie na numer transakcji z tego systemu. W Polsce rejestry
transakcji aktéw notarialnych prowadza powiatowe shuzby
geodezyjne. Rozwigzaniem byloby podpisanie porozumienia
z tymi stuzbami. To jest wyzwanie dla nas na nowa kadencje.
Nam nie wystarczylo porozumienie z gléwnym geodeta, bo
kazdy powiat jest niezalezny. Na pewno da sie to sensownie
rozwigzac, chcemy - jako rzeczoznawcy - tez pomagaé tym
powiatom doskonalié to, co maja. Przypomnijmy, ze w nowe-
lizacji ustawy o gospodarce nieruchomoéciami jest napisane,

ze resort budownictwa ma przygotowaé analizy rynku,
a do tego potrzeba danych. Minister Budownictwa powinien
wiegc sie postara¢, by takie dane mie¢. Gdyby to sie udalo za-
latwié, bysmy sie ,,zeuropeizowali”.

Jak zdynamizowaé prace Federacji?

Gdybyémy wprowadzili ustawiczne ksztalcenie, wraz
z systemem szkolen, a co za tym idzie jakich$ stalych oplat
za nie, daloby to nam $rodki na rozwijanie i doskonalenie te-
go ksztalcenia w przyszloiei. Mozna by tez uruchomié zdal-
ne szkolenia typu e-learning, pomysleé o wydawnictwach
szkoleniowych, skryptach. Moje pomysly na dzialanie na-
stepnej kadencji przedstawilem Radzie Krajowej na posie-
dzeniu w dniu 12 czerwea i 7 lipca 2006 roku.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska

7 lipca Andrzej Hopfer zostat wybrany przez Rade Krajowg na
funkcje Prezydenta PFSRM na kolejng kadencje.
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TEZY PROGRAMU ,
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
NA KADENCJE 2006-2009

Po raz kolejny ubiegam sie o uzyskanie Panstwa poparcia
na stanowisko Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. Jestem w sytuacji innej, nie-
co fatwiejszej niz 3 lata temu, bo po pierwsze mam za soba 3
lata wspélpracy z Pafistwem i 3 lata doswiadczen podezas 4
kadencji wladz Federacji, a po drugie, bo w mijajacej kaden-
¢ji wykonaliSmy wszyscy wielkg wspélng prace, ktéra zakon-
czyla sie wspélnym poznawaniem zaréwno smaku sukcesu
jak i goryczy porazek, ale przede wszystkim opracowaniem
niezwykle waznego dokumentu pt: Kierunki rozwoju zawo-
du rzeczoznawcy majgtkowego”.

Nie jestem oczywiScie jego autorem, a co najwyzej, tak
jak my wszyscy, wspolautorem, a gléwna zastuga lezy
po stronie zespolu inicjatordw i redaktoréw tego opracowa-
nia, ale identyfikuje sie merytorycznie i psychicznie z tym, co
te kierunki zawieraja.

Oznacza to, iz zamierzam za zgoda i przy poparciu Rady
Krajowej Federacji, Stowarzyszen i ich czlonkéw traktowaé
je jako wytyczne mojej pracy jako Prezydenta Federacji. Chee
realizowac , Kierunki Rozwoju” w calogci, choé jednak nie-
ktére z ich fragmentow chcialbym szczegélnie preferowaé.
A oto one:

Dbalosé o tworzenie i rozwéj cech rzeczoznawstwa
majatkowego dowodzacych jego mozliwoéci jako za-
wodu zaufania publicznego

Takie cechy jak: niezaleznoéé, bezstronnoéé i odpowie-
dzialnoé¢ w dzialaniu rzeczoznawcy majatkowego sa mozli-
we do osiggniecia w formule wolnego zawodu, a dalej zawo-
du zaufania publicznego. Oznacza to takze mocniejsze niz
dzis kreowanie cech rzeczoznawcy majatkowego, jako osoby
wykonujacej zawdd zaufania publicznego. Cheiathym, aby
dobér oséb do zawodu rzeczoznawcy majatkowego byl po-
przedzony ustaleniem modelowych predyspozycji i cech oso-
bowoéciowych pozadanych w wykonywaniu takiego wlasnie
zawodu zaufania spolecznego, gléwnie takich jak: spostrze-
gawezosé, umiejetnosé dokonywania analiz, kultura osobi-
sta, wlaSciwa postawa moralno-etyczna, rzetelnoéé, odwaga
w obronie wiasnych mysli, umiejetnoéé komunikowania sie
z otoczeniem, wspdlpracy w zespole, itp.

Bede dazyl do zdecydowanego egzekwowania w praktyce
Kodeksu Etyki Zawodowej, gdyz moze to przyczynié¢ sie
do eliminacji ze érodowiska nierzetelnych rzeczoznawcéw,
a tym samym przyczyni¢ sie do wzrostu autorytetu pozosta-
tych rzeczoznawcow majatkowych i prestizu zawodu.
Zmiana relacji pomiedzy prawodawstwem a teoria
i praktyka wyceny, w konsekwencji odzyskiwanie
wplywu na ksztalt i doskonalenie prawa zwigzanego

z gospodarka nieruchomos$ciami i wycena nierucho-
mosci

Uwazam, ze przepisy prawa moga okreslaé na poziomie
ogélnym najbardziej istotne elementy wyceny lub stanowié
ograniczenia chroniace interes panstwa, natomiast wskaza-
nia metodyczne, techniczne i technologiczne powinny byé za-
warte wylacznie w normach zawodowych (standardach).

Ustawy i rozporzadzenia z zalozenia powinny charakte-
ryzowac sig stabilnoscia, natomiast normy zawodowe latwiej
zmienia¢ nadgzajgc za zmieniajaca sie sytuacjg na rynku.

W zwigzku z tym przepisy prawne, ktérych zmiana wia-
ze si¢ z dtugotrwalym procesem legislacyjnym, moga ograni-
czac¢, a nawet uniemozliwia¢ prawidlowe wykonanie wyceny.

Niezbedne jest wiec zapewnienie udziatu organizacji zawo-
dowych w tworzeniu przepiséw prawa ksztattujacych zasady
1 obszary wyceny oraz wdrozenie stalego monitoringu jakosci
przepiséw juz funkcjonujacych. Pozycja ruchu zawodowego
w tym zakresie powinna by¢ utrwalana poprzez publiczne wy-
powiadanie sie we wszystkich istotnych kwestiach zwigzanych
z gospodarka nieruchomosciami i wycena mienia.
Wzmocnienie roli norm zawodowych

Normy zawodowe (standardy, zasady, noty) nie powinny
wskazywaé rzeczoznawcy majatkowemu jedynie procedur
wyceny, a powinny stanowi¢ narzedzie stuzace do dochodze-
nia do wartosci. Powinny byé stanowione w jak najprostsze]
i najbardziej czytelnej formie nie rodzacej watpliwosci inter-
pretacyjnych.

Bede dazyt do zmiany aktualnej formy standardéw zawo-
dowych. Standard powinien by¢ zrédtem ogélnych wskazéwek
1 zalecen dotyczacych regul postepowania podezas realizacji
procesu wyceny, a nie szczegblowa instrukeja. Sposoby rozwia-
zaf poszczegdlnych probleméw powinny byé ilustrowane
w komentarzach i przykladach. Te nowe elementy norm zawo-
dowych wskazywalyby podstawowe éciezki dojscia do warto-
§ci, nie eliminujac jednak innych mozliwoéci i nie zamykajac
drogi do innowacyjnych rozwigzan zgodnych jednak z ogélnie
sformutowanymi zasadami. Taka nowa orientacja w rozwoju
standardéw zawodowych bylaby zgodna z tendencjami euro-
pejskimi i §wiatowymi, jednakze przy uwzglednieniu naszego,
polskiego niezaprzeczalnego dorobku w tej dziedzinie.
Zachowanie zasady nadawania uprawnien zawodo-
wych na czas nieokre§lony oraz stworzenie warun-
kow rozwoju zawodowego

Jestem zdania, Ze uprawnienia zawodowe, tak jak do-
tychczas, powinny by¢ nadawane na czas nieokreglony. Ma to
znaczenie w utrwalaniu opinii o ciagloéci wykonywania za-
wodu, co znaczaco wplywa na jego prestiz. Sa to bez watpie-
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Rozmowa RM

nia czynniki, ktére sprzyjajg uznaniu i poszanowaniu spo-
fecznemu zawodu.

Zasada ta powinna by¢ wspomagana praktycznym stoso-
waniem kryteriéw zwigzanych z krytyczng ocena sposobu
wykonywania zawodu (m.in. nie wypelnienia obowigzku
ustawicznego ksztalcenia lub naruszenia zasad etyki) i wyni-
kajacych stad konsekwencji. Powinno to byé w nadchodzacej
kadencji jednym z glownych celow wspoldzialania Federacji
i Ministerstwa. Rozwazam jednak takze mozliwos¢ — w przy-
padku dalszego oporu ze strony resortu — wprowadzenie na-
szego wlasnego systemu wykonywania regul ustawicznego
udoskonalenia zawodowego rzeczoznawcow, laczac go z moz-
liwosciami zdobywania nowych umiejetnosci. Widze tu moz-
liwoéé stosowania technik okreslanych mianem ,e-learning”
Iub nauczaniom na odleglodc.

Pozwoli to na poszerzenie zakresu dziatania, a tym samym
otworzy nowe mozliwosci wspdlpracy ze zleceniodawcami.
Wdrozenie systemu uznania kompetencji
zawodowych

Dla zapewnienia mozliwoéci wzrostu prestizu zawodu
i roli organizacji zawodowych, a w szczegdlnoéei skutecznego
przeciwstawiania sie zjawiskom negatywnym, konieczne jest
posiadanie przez korporacje zawodows odpowiedniego na-
rzedzia.

Narzedziem takim moze by¢ system uznania kompeten-
¢ji zawodowych, dajacy mozliwoéé poddania sie dobrowolnie
nadzorowi organizacji zawodowych, co powinno gwaranto-
waé rzetelne i etyczne wykonywanie zawodu, zwlaszcza ze
narzedzie takie moze by¢ skuteczne takze poza granicami
kraju oraz jako element wzmacniajacy nasza pozycje w kon-
kurencji z obcokrajowcami dzialajacymi na terenie Polski.
Realizacje tego celu niewatpliwie ulatwi nam ostatnio uzy-
skane wejécie Federacji w sklad wladz TEGOVA.

6 — Promocja zawodu i osoby rzeczoznawcy majatko-
wego wobec zleceniodawcy

W poszukiwaniu nowych obszaréw dzialania dla rzeczo-
znawcéw majatkowych, niezbedna jest promocja zawodu
w $rodowiskach potencgjalnych odbioréw naszych ustug. Ko-
nieczne jest promowanie osoby rzeczoznawcy majatkowego
w sposob uswiadamiajacy role, jaka moze on odgrywac w go-
spodarce rynkowej. Promocja ta winna podkreslac jego przy-
mioty zawodu zaufania publicznego i wolnego zawodu.

Powinno to takze skutkowaé podwyzszeniem atrakeyjno-
§ci organizacji zawodowych dla ich czlonkow.

Korporacja zawodowa powinna w ten sposéb dawac
swym czlonkom wymierne korzysci, takze poprzez wplywa-
nie na ich lepsza pozycje na rynku zlecen.

Mozna to osiggnaé przez odpowiednig promocje zrzeszo-
nych rzeczoznaweow majatkowych wéréd instytucjonalnych
zleceniodawcdw, jednak promogja taka wigzalaby sie z podje-
ciem odpowiedzialnosci za efekty ich pracy.

Dla podnoszenia roli Stowarzyszen w tej sprawie, autorzy
powinni w swoich operatach wyraznie zaznacza¢ swoja przy-
nalezno$é¢ do Stowarzyszenia i Federacji.

Przygotowanie nowej struktury organizacji zawodo-
wej umozliwiajacej realizacje przedstawionych tutaj
celow

Struktura organizacyjna Srodowiska rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych powinna byé¢ dostosowana do misji zawodu. Nale-
zy zadbaé o to, aby wszelkie wprowadzane zmiany byly ak-
ceptowane przez Srodowisko, co wymaga podejmowania
wszystkich waznych decyzji przy zachowaniu zasad demo-
kracji, wyrazanej takze poprzez wiasciwg reprezentacje or-
ganizacji stowarzyszeniowych i srodowisk lokalnych rzeczo-
znawcow majatkowych.

Postuluje przeprowadzenie debaty nad cechami dwdch
gléownych wariantow funkcjonowania ruchu zawodowego:
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow, jako dobrowolnej organiza-
¢ji zawodowej oraz Izby Zawodowej Rzeczoznawcow Majat-
kowych.

Zaletg przynaleznosci do Stowarzyszenia jest jej dobro-
wolnoé¢, ale tym samym znacznie ograniczona mozliwo$é od-
dzialywania na dzialalnos¢ rzeczoznawcow.

Jedna z cech Izby natomiast jest obowigzek przynalezno-
§ci do niej jako warunek wykonywania zawodu. Stwarza to
pozory, ale i mozliwoé¢ zamykania sie srodowiska i zewnetrz-
nego widzenia tego jako dgznoéé do ograniczania doplywu
nowych rzeczoznawcow, co wywoluje opor ze strony sfer rza-
dzacych.

Jednoczesnie jednak poprzez Izbe wzrasta mozliwosé
bezpoéredniego oddzialywania na jej czlonkow.

W mijajacej kadencji zrobili$my powazny krok w kierun-

ku przeksztalcenia §rodowiska rzeczoznawcéw w ruch rze-
czoznawcdw a nie tylko ich stowarzyszen. Pora teraz na dal-
sze kroki. Byé moze uda sie znalez¢ jeszcze jakie§ wyjscie po-
grednie - polegajace np. na nadawaniu wiekszej sily
medialnej i rynkowej rzeczoznawcom, dobrowolnie zorgani-
zowanym, ale bardziej niz dotad zjednoczonym w swoim spo-
sobie funkcjonowania zawodowego. Mozna to by¢ moze na-
zwac przyspieszona droga upodabniania sie nas do uznanych
i cieszacych sie wielkim prestizem organizacji takich jak bry-
tyjski RICS czy amerykanski Instytut Wyceny.
Tworzenie, doskonalenie i wykorzystanie w wycenie
baz danych o cenach transakeyjnych i nieruchomo-
§ciach oraz profesjonalnych analiz rynku i technik
informatycznych. Jest to ideowo i warsztatowo pod-
stawowe zadanie - ale niestety jak dotad niewiele tu
osiagneliSmy a i przyszlosé nie rysuje sie - w krotkim
horyzoncie - obiecujgco

Uczestnicy rynku nieruchomosci oceniajg nasz zawdd
na podstawie wlasnych do$wiadczen wynikajacych z kontak-
tow z rzeczoznawcami majgtkowymi. Aby zawdd nasz cieszyt
sie prestizem i byl pozytywnie postrzegany, konieczne jest by
kazdy rzeczoznawca majatkowy byt autorytetem dla swych
klientow w zakresie wiedzy o rynku nieruchomosci. Posiada-
nie wszechstronnej wiedzy o tym rynku wymaga korzystania
z profesjonalnych baz danych o cenach transakeyjnych oraz
z rzetelnych analiz rynku nieruchomosci pozwalajacych
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na ocene obserwowanych na nim zjawisk i prognozowanie

przyszlych zachowan rynku.

W procesie wyceny coraz bardziej potrzebne sa badania
rynkowe, analizy, opracowania i publikacje oparte na danych
wynikajacych z rynku. W sprawach tych stowarzyszeni rze-
czoznawcy winni by¢ wspierani przez organizacje zawodowa.

Aktualnie srodowisko nie dysponuje zbiorami informacji,
ktére moglyby by¢ uzyte do tych celéw, cho¢ w wielu mia-
stach polskich funkcjonuja grupy rzeczoznawcow, ktére nie-
komercyjnie, na podstawie uméw cywilno-prawnych tworza
profesjonalne bazy danych wykorzystywane bezposrednio
w procesie wyceny. Jest to inicjatywa niezwykle pozytecz-
na i wartoSciowa oraz warta rozprzestrzeniania we wszyst-
kich regionach Polski.

Zadaniem PFSRM winno byé wspieranie podobnych ini-
cjatyw oraz pomoc merytoryczna i organizacyjna przy budo-
waniu narzedzi umozliwiajacych badanie masowej iloci in-
formacji. Organizacja zawodowa winna pomagaé swoim
czlonkom w prezentowaniu wynikéw badan oraz ich publi-
kowaniu. Celem takiego dzialania winna byé podnoszenie
prestizu zawodu, kreowanie ,na zewnatrz” rzeczoznawcy ja-
ko niezaleznego eksperta obserwujacego wnikliwie rynek
nieruchomosci i oceniajacego niezaleznie procesy zachodzace
na rynku nieruchomoéei.

Dotychczas PFSRM wskazywata ramy teoretyczne i do-
gmaty, na podstawie ktérych wycena winna byé realizowana.
Organizacja zawodowa nie brala na siebie wspélodpowiedzial-
nosci za praktyczne efekty stosowania tych zalozen w wycenie.

Stopniowo PFSRM winna podjaé sie wspoétuczestniczenia
w praktycznej czesci procesu wyceny. Winna dawaé wytycz-
ne jak bada¢ rynek, jak go analizowa¢ oraz jak przygotowy-
wact dane do wykonywania operatéw szacunkowych. PFSRM
winna wskazywa¢ czym sie rézni dobra wycena od wyceny
niedobrej oraz jak wyglada w praktyce dobrze zrobiony ope-
rat szacunkowy. Obecnie Komisja Arbitrazowa jest w stanie
jedynie wskazywaé bledy. Wcigz nie jest wiadome jak ich
uniknaé i jak wyglada poprawna wycena.

Inne zagadnienia, ktére wprawdzie wspélgraja z ogdlny-
mi my§lami zawartymi w ,Kierunkach rozwoju zawodu rze-
czoznawcy majatkowego”, ale nie sa tam wyraznie wyarty-
kulowane, a na ktére takze cheiatbym zwrécié uwage w pra-
cy Federacji w najblizszej kadencji to przede wszystkim:

B dalsze racjonalizowanie gospodarki finansowej Federacji
ze szczegblnym zwréceniem uwagi na celowosé pozyski-
wania i wydatkowania §rodkéw gromadzonych przez Fe-
deracje. Lista tych celow przedstawia sie nastepujaco:

* koszty czlonkostwa w organizacjach miedzynarodowych
(sktadki, uczestnictwo),

* pomoc prawna dla rzeczoznawcéw majgtkowych tyczaca
sie podstawowych probleméw funkejonowania zawodu,

* zamawianie merytorycznych opracowan dotyczacych
funkcjonowania rzeczoznawstwa (np. opracowania po-
mocnicze dla nowych standardéw),

* wspomaganie finansowe wydawnictw zaliczanych do , Bi-

blioteki Rzeczoznawcy”, szczegblnie istotnych zawodowo

(niskie naklady) w niezbednym zakresie utrzymywanie

biura i siedziby Federacji, marketing zawodu.

Droga przygotowania do zawodu rzeczoznawcy, nie kon-
trolowane choé obowigzkowe ustawiczne ksztalcenie i liczne
szkolenia tematyczne tylko czesciowo zaspokajaja potrzebe
utrzymania wysokiego poziomu wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majatkowego, a z cala pewnoscig nie zapewniajg
pelnej wiedzy i umiejetnosci praktycznych kazdego z nas,
zwlaszeza w przypadkach pojawiajacych sie nowych celow
wyceny, nowych zakreséw dzialania rzeczoznawcy majatko-
wego i nowych technologii ich wykonywania.

Uwazam iz powinny powstaé centralne, a takze tworzyé
lub rozwijac sie regionalne inicjatywy w zakresie doradztwa
metodycznego przy stowarzyszeniach, do ktérych zwracaé by
si¢ mogli ze swymi problemami rzeczoznawcy, oczywiscie
w przypadkach gdy takiego szczegdlnego problemu nie beda
mogli rozwiklaé¢ sami.

Wymienione wyzej zamierzenie stuzyé powinno ulatwie-
niu i doskonaleniu naszej pracy, ale takze zmniejszeniu pél
konfliktow, nieporozumien lub zastrzezen zgtaszanych ze
strony naszych zleceniodawcow.

Powinniémy jednak w tym celu podejmowaé jeszcze inne
dzialania. Nalezy m.in. szeroko rozwazy¢, oméwié i zaprojek-
towac forme i tres¢ uméw i innych formalnych aspektéw re-
lacji rzeczoznawca - klient. Kontynuowaé prace nad poprawa
ustawy o Zamowieniach publicznych i chronié rzeczoznaw-
cow przed zle zorganizowanymi i zle przeprowadzanymi prze-
targami.

Zyjemy w stale zmieniajacym sie §wiecie — jak méwig
znawcy — stale i pewne jest tylko to ze wszystko sie zmienia.
W Polsce istota tej pewnosci jest jeszcze pewniejsza niz gdzie
indziej. Zyjac wiee w takim labilnym rynkowo, a zwlaszcza
legislacyjne i administracyjne §wiecie, musimy staraé sie
do niego dostosowac i dobrze, a o ile to mozliwe z wyprzedze-
niem, okresla¢ nasze w nim miejsce, tzn. dostosowaé sie
do nich i z pozytkiem je wykorzystaé, doprowadzajac do part-
nerskiego stosunku z istotnymi dla nas urzedami i i instytu-
¢jami.

Wreszcie jesli chodzi o nasza tzw. codziennosé — Stowarzy-
szeniowa i Federacyjng dzialalnoscé i strukture, proponuje, aby
biorac pod uwage stan dotychczasowy ze wszystkimi jego zale-
tami i wadami, podczas pierwszego powyborczego posiedzenia
Rady Krajowej, przeprowadzié¢ powazng debate nad tymi za-
gadnieniami, a nastepnie podjaé decyzje organizacyjne.

Chciatbym, aby w wyniku tych dzialan nastapilo wyraz-
ne zblizenie miedzy czlonkami Stowarzyszen i ich wiadzami,
Rada Krajowa, Zarzadem Federacji, tak abysmy byli bardziej
niz dotad czlonkami wspélnego §rodowiska, wspélnej rodzi-
ny, a nie tylko organizacji zawodowej.

Tezy przedstawione przez Andrzeja Hopfera na Radzie Krajowej
w dniu 12 czerwca br.
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JEST MINISTERSTWO BUDOWNICTWA!

5 maja Rada Ministrow powotata Ministerstwo Budownictwa. Przytaczamy tres¢ Dziennika Ustaw nr 76

z 5 maja oraz sklad i strukture nowego resortu.

Kierownictwo resortu
Antoni Jaszczak

Sekretarz Stanu
Piotr Styczen

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

podsekretarz stanu = § 1.1 Tworzy sie Ministerstwo
Elzbieta Janiszewska-Kuropatwa S Budownictwa.

% 2. W sklad Ministerstwa Bu-

p.o. Dyrektora Generalnego 3 downictwa wchodzg komoérki

Ludwik Zaremba § organizacyjne  obslugujace

sprawy dzialu budownictwo,

Departamenty: 22 maja br. — 40 jubiletuszowa edycja konkursu na gospodarka przestrzen-

* TLadu Przestrzennego najlepsze prace z dziedziny budownictwa. ) na i mieszkaniowa, wydzielone

i Architektury Pierwszy od lewei: P Styczen, pierwszy z prawe z dotychczsowego Minister-

*  Orzecznictwa

» Polityki Miejskiej

* Regulacji Rynku Nieruchomosci

* Rynku Budowlanego

» Strategii i Rozwoju Mieszkalnictwa

Dzienik Ustaw nr 76, poz. 535

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 maja 2006 r.
w sprawie utworzenia Ministerstwa Budownictwa

A. Jaszczak, w srodku laureat nagrody
Ministra BiT

stwa Transportu i Budownic-

twa po przeksztalceniu, o kto-
rym mowa w § 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
5 maja 2006 r. W sprawie utworzenia Ministerstwa
Transportu i zniesienia Ministerstwa Transportu i Bu-
downictwa (Dz. U. Nr 76, poz. 534) oraz pracownicy ob-
stugujacy ten dzial.

§ 2 Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia,
z mocg od dnia 5 maja 2006 r.
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BUDOWNICTWO W MINISTERSTWIE...

Zawitala do Nas wiosna. To bardzo dobra pora ro-
ku, zacheca do dzialania, podejmowania nowych wy-
zwan praktycznie w kazdej sferze Naszego zycia. No
i dzieje sie duzo w polityce, gospodarce i biznesie. Po-
wolany zostal nowy koalicyjny Rzad RP. Analizujac te
zmiany zwlaszeza w sektorze gospodarki natknglem
sie na pozytywne moim zdanie zjawisko. Utworzono
bowiem Ministerstwo Budownictwa. Dla mnie to do-
bra wiadomo$é, poniewaz przez ponad 15 lat funkcjo-
nowania na polskim rynku nieruchomosei i inwestycji
mialem okazje juz poznaé¢ to ministerstwo pod koniec
lat 90 tych. Niestety, i Rozwoju Miast. By po latach
znéw zmienié nazwe resortu na Ministerstwo Infra-

struktury, a nastepnie na Ministerstwo Transportu

1 Budownictwa obecnie Ministerstwo Budownictwa.
Chcialbym jednak bardzo by przywrdécono wlasciwe

znaczenie jednemu z najwazniejszych sektoréw gospo-
darki jakim jest rynek nieruchomoéei. Do pelni szcze-
§cia brakuje mi zatem Ministerstwa Gospodarowania
Nieruchomo$ciami i Budownictwa. Taki resort gwa-
rantowalby wiasciwy rozwdj nie tylko mieszkalnictwa
w Polsce ale i inwestycji. Budownictwo bez nierucho-
moéci nie powstanie. Nieruchomosci sg podstawowym
i niezbednym skladnikiem kazdej inwestycji. Cale na-
sze zycie spedzamy na nieruchomoéciach i wokét nie-
ruchomoéci. Czas najwyzszy by sie tym profesjonalnie
zajaé. Nieruchomo$ci sg bowiem silnym elementem
rynku kapitalowego i zwierciadlem gospodarki.

Tomasz Bleszyniski jest doradcg rynku nieruchomoéci, preze-
sem Europejskiego Instytutu Gospodarczego.
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CO TO JEST DtUG GRUNTOWY?

Agnieszka Wojcicka

Rozwdj rynku kredytowego powoduje wzrost po-
szukiwah nowych form zabezpieczenia wierzytelno-
§ci. Dotychczas stosowana hipoteka nie w pelni spel-
nia wymagania nowoczesnego rynku. Byé moze juz
w biezacym roku do polskiego systemu prawnego zo-
stanie przywrécona instytucja dlugu gruntowego.

Diug gruntowy jest ograniczonym prawem rzeczowym; for-
mg zabezpieczenia wierzytelnoéci na nieruchomoéci mogaca
funkcjonowa¢ niezaleznie od istnienia samej wierzytelnoci.

Zgodnie z zalozeniami projektu nieruchomo$é mozna ob-
cigzy€ na rzecz oznaczonej osoby (uprawnionego) prawem,
na mocy ktérego uprawniony moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja stata sie wlasno-
Scig 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wla-
Sciciela nieruchomosci (diug gruntowy).! Diugiem grunto-
wym moze by¢ obcigzone nie tylko prawo wlasnoéci nieru-
chomosci, ale takze udzial wspolwlasciciela nieruchomogei
oraz prawo uzytkowania wieczystego. W przypadku ustano-
wienia zabezpieczenia w postaci dlugu gruntowego na pra-
wie uzytkowania wieczystego, obejmuje ono réwniez budyn-
ki i inne urzadzenia na gruncie, stanowiace wiasnoéé uzyt-
kownika wieczystego.

Ustanowienie dlugu gruntowego nastepuje na mocy umo-
wy o skutku rozporzadzajacym, zawartej pomiedzy upraw-
nionym z dlugu a wlascicielem nieruchomoéci stanowiacej
zabezpieczenie kredytu. Umowa taka musi by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. Ponadto, do ustanowienia nowe-
go prawa rzeczowego konieczny jest wpis do ksiegi wieczy-
stej, ktéry powinien okresla¢ osobe uprawniona, oznaczenie
sumy pienieznej, w ktérej diug zostal wyrazony oraz termin
wygasnigcia dlugu, jezeli zostal zastrzezony.

Whpis jest niezbedny réwniez w przypadku przeniesienia
dlugu gruntowego na inng osobe, zmiany dlugu gruntowego
na hipoteke, zwyklego diugu na listowy lub diugu listowego
na zwykly.

Ustawodaweca przewidzial mozliwosé ustanowienia dlugu
gruntowego jeszcze przed powstaniem wierzytelnosci, co zde-
cydowanie przyspiesza procedure przyznania kredytu, a wie-
rzyciel nie ponosi ryzyka wyplaty srodkéw przed uzyskaniem
zabezpieczenia. Kredytobiorca moze zaoferowa¢ diug grunto-
wy jako zabezpieczenie juz na etapie prowadzenia rozméw
z bankiem i podpisania umowy kredytowej. Gdyby w podob-
nej sytuacji zechciat do tego celu uzy¢ hipoteki i w chwili pro-
wadzenia negocjacji z kredytodawca rozpoczat procedure wrpi-
su prawa do ksiegi wieczystej, bank wymagalby ubezpiecze-
nia kredytu do chwili wpisu, co stanowi dodatkowe koszty dla
pozyczkobiorcy, ktérych moze uniknaé zabezpieczajac wierzy-
telnosé wezesniej ustanowionym dlugiem gruntowym.

Pomystodawcy nie uwzglednili w projekcie nowych prze-
pisow problematyki wysokosci dlugu gruntowego. Wydaje sie
jednak, ze maksymalna kwota, na jaka mozna ustanowié
dtug gruntowy nie powinna przewyzszaé wartosci nierucho-
mosci stanowigce]j zabezpieczenie wierzytelnosci.

Diug gruntowy jako prawo nieakcesoryjne

Zasadnicza cecha, ktéra odréznia dtug gruntowy od hipo-
teki, jest jego nieakcesoryjnosc. Istota hipoteki, polega na jej
Scislym powiazaniu z zabezpieczang wierzytelnoécia., W ZWigz-
ku z powyzszym nie mozna jej zastosowaé w procedurach kre-
dytowych, dopuszczajacych zmiany zaréwno podmiotéw jak
1 przedmiotéw wierzytelnosei w ramach juz ustanowionego
konkretnego zabezpieczenia. Stad tez nie mozna zabezpieczyé
jedng hipoteka kredytu na zakup nieruchomoéci i dodatkowo
na zakup samochodu. Natomiast dlug gruntowy jest prawem
samoistnym. Przejawia sie to w trojaki sposéb — diug grunto-
wy powstaje niezaleznie od istnienia wierzytelnoéei, funkcjo-
nuje niezaleznie od niej w obrocie, moze istnie¢ dalej pomimo
wygasniecia wierzytelnosci? - zupelnie inaczej niz ma to miej-
sce przy zabezpieczeniu hipotecznym. Dzigki tej cesze diugu
gruntowego moze on stuzy¢ jako zabezpieczenie réznych zmie-
niajacych sie wierzytelnosci. Kredytobiorca uniknie koniecz-
nosci ustanawiania nowego prawa z pierwszehstwem
przed wierzycielami osobistymi wlaéciciela badz uzytkownika
wieczystego nieruchomosci. Raz wpisany do ksiegi wieczystej
moze zabezpiecza¢ roznorodne kredyty i pozyczki udzielane
przez roznorakich wierzycieli. Obecnie jezeli kredytobiorca ze-
chce wzigsé kredyt w innym banku na atrakcyjniejszych wa-
runkach by splaci¢ nim stary, musi poniesé koszty wykrelenia
hipoteki oraz wpisania nowej na rzecz nowego banku. Powsta-
Je tu sytuacja problemowa dla obu stron umowy, gdyz trudno-
Sci z przeniesieniem zadluzenia na inny bank wynikaja z ko-
niecznosci wpisania nowego wierzyciela do ksiegi wieczystej
W miejsce uprawnionego, a to zmusza do poniesienia dodatko-
wych kosztow. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze w przypad-
ku dlugu gruntowego taniej i latwiej bedzie mozna zmienié
bank, co zdecydowanie ulatwi Zycie inwestorom i pozwoli
szybciej uzyskaé nowe §rodki na inwestycje. Istnieje jednak za-
grozenie ze strony bankéw, ze bedg dazyly do przywiazania
do siebie wiascicieli obcigzonych nieruchomoéci.

Zgodnie z zapisem zawartym w art. 1122 ust. 1 projekto-
wanej ustawy, nie jest dopuszczalne uzaleznienie ustanowie-
nia lub przeniesienia dtugu gruntowego od innego stosunku
prawnego badz wierzytelnosci. Z tych samych powodéw, zgod-
nie z art. 1125 ust. 2 proponowanych przepiséw nie mozna
takze ustanowi¢, przeniesé lub tez zamieni¢ dtugu gruntowe-

8

- Rzeczoznawca Mojgtkowy



go z zastrzezeniem warunku. Natomiast przepisy nie przewi-
duja przeszkéd, aby prawo to ustanowié na czas oznaczony.®

Umowa zabezpieczajgca

7 uwagi na nieakcesoryjno§¢ nowej instytucji powigzanie
z wierzytelnoécig nie wynika z treéci tego prawa, jednakze
niewgtpliwym jest, ze pewien zwigzek istnieje. Powiazanie
z wierzytelnoécig moze zostaé wskazane w umowie obligacyj-
nej, nazywanej w piémiennictwie umows zabezpieczajgca.*

Umowa taka ma znaczenie dla okreslenia praw i obo-
wigzkow obu stron przy finalizowaniu konkretnych, przy-
szlych uméw kredytu lub poiyczek w ramach istniejacego
dlugu gruntowego ujawnionego w ksiedze wieczyste].” Nie-
mniej, nie pozbawia ona instytucji dlugu gruntowego cech
nieakcesoryjnoéci odnoénie zabezpieczanej wierzytelnosci.
Umowa zabezpieczajgca powinna byé zawarta w formie pi-
semnej z podpisem notarialnie po$wiadczonym.

Wiasciciel nieruchomoéci obcigzonej dlugiem gruntowym
ma prawo zadaé przeniesienia go na siebie badZ osobe trze-
cig (ktora on wskaze). Moze on takze zadaé wykreslenia sie-
bie z ksiegi wieczystej, w sytuacji kiedy zobowigzania wyni-
kajace z umowy zostang wykonane. Oprocz tego, ustawo-
dawca wprowadzil mozliwoé¢ wykupienia dlugu gruntowego
przez wlasciciela nieruchomoéci po uplywie 30 lat od daty ob-
cigzenia jej tym prawem, chyba ze zapisy wspomnianej umo-
wy stanowig inaczej. W sytuacji kiedy dlug gruntowy zosta-
nie wykupiony, wlasciciel jest uprawniony do zlozenia wnio-
sku o wykreSlenie tego prawa z ksiegi wieczystej lub
ujawnienie w niej siebie jako uprawnionego. Projektowane
przepisy (art. 1125 oraz 1127 ust. 2 i 3 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece) dotyczace tzw. prawa wykupu majg hyé
instrumentami stuzacymi ochronie interesow wlasciciela jak
rowniez uzytkownika wieczystego nieruchomoéci bedacej
przedmiotem obcigzenia diugiem gruntowym.

Przeksztatcenie dtugu gruntowego

Przepisy ustawy zakladaja, ze w zakresie obcigzenia nie-
ruchomosci dlugiem gruntowym do jego ochrony stosuje sie
odpowiednio przepisy dotyczace obcigzenia nieruchomoéci
hipoteks i jej ochrony® Bez wzgledu na réznice istniejgce
miedzy tymi instytucjami, mianownikiem wspélnym jest dla
nich zabezpieczanie wierzytelnoéci na nieruchomoéei. Biorac
pod uwage te okolicznosci, pomyslodawcy projektu zdecydo-
wali, zZe instytucje te mogg by¢ wzajemnie przeksztalcane.

Do dokonania tych czynnoéci nie jest wymagana zgoda
uprawnionych wpisanych do ksiegi wieczystej w tej samej lub
nizszej kolejnosci. Wyjatek stanowi sytuacja, kiedy prawo
ktére powstaje w konsekwencji zamiany mialoby by¢ wpisane
w zakresie szerszym, niz to wynika z zastrzezenia pierwszen-
stwa. Jednak na mocy art. 120" proponowanych przepisow
nie mozna bedzie zamienié¢ na dlug gruntowy hipotek ustano-
wionych przed wejsciem w Zycie przepisow ustawy.

.-

Fakt, ze diug gruntowy jest prawem nieakcesoryjnym,
sprawia ze nie wygasa on automatycznie wraz ze splata wie-
rzytelnosci, dla ktérej stanowi zabezpieczenie — tak jak to sie
dzieje w przypadku hipoteki. Oznacza to, ze wlaéciciel nieru-
chomosci po splacie zobowigzania, bedzie mégt nadal utrzy-
ma¢ zabezpieczenie i wykorzystaé je pézniej do zabezpiecze-
nia kolejnych nowych wierzytelnosci. W projektowanych
przepisach nie przewidziano jednak mozliwosci pierwotnego
ustanowienia dlugu gruntowego przez wiaciciela na jego
rzecz. Dodatkowa zaleta tej instytucji jest to, ze gdy zmienia
sie wierzytelnos¢, istniejacy juz dlug gruntowy nadal ja za-
bezpiecza, oczywiscie do wysokosci sumy, w ktorej zostat wy-
razony. Diug gruntowy funkcjonuje nawet wowczas, gdy wie-
rzytelno§é zostanie sprzedana.

Warunkiem wygaéniecia dlugu gruntowego jest zrzecze-
nie si¢ przez uprawnionego i wykreélenie z ksiegi wieczystej,
przy czym obie te przestanki musza by¢ spelnione jednocze-
Snie, a dodatkowo zrzeczenie sie dlugu gruntowego wymaga
zgody wlasciciela obcigzonej nieruchomodci.

Jezeli za$ chodzi o zagadnienie wykreslenia dtugu grun-
towego po uplywie terminu, na ktéry zostal ustanowiony, to
nastepuje ono na podstawie wniosku wlasciciela obcigzonej
nieruchomosei.”

Przywrécenie do polskiego porzgdku prawnego konstruk-
¢ji dlugu gruntowego ma na celu usprawnienie funkcjonowa-
nia systeméw kredytowych poprzez rozszerzanie mozliwosci
zabezpieczenia wierzytelnoéci. Konstrukeja tej instytucji
w zasadzie pozwala na nieograniczone zmiany zabezpieczanej
wierzytelnosei w ramach raz ustanowionego zabezpieczenia,
a takze latwiejszgq zmiane kredytodawcy. Nie bez znaczenia
pozostaje takze fakt wprowadzenia takich samych érodkéw
ochrony w przypadku nowego prawa jak i hipoteki. Diug
gruntowy wydaje sie interesujacym rozwigzaniem dla oséb
cheaeych w przysziodei zabezpieczaé swoje kredyty przy po-
mocy nowej instytucji, a to za sprawg nizszych kosztow usta-
nowienia oraz wickszej w poréwnaniu do hipoteki elastyczno-
sci. Jednak dopiero przyszlos¢ pokaze jaka popularnoécig be-
dzie sie cieszyla ta instytucja.

Wygasniecie dtugu gruntowego

Ditug gruntowy w formie listowej

Dlug gruntowy moze by¢ takze ustanowiony w formie li-
stowej, co niewatpliwie stanowi jego zalete.

W odréznieniu do rozwiazan przepiséw prawa niemieckie-
go, gdzie forma listowa funkcjonuje zaréwno w odniesieniu
do diugu gruntowego jak i hipoteki, nasi prawodawcy przyjeli
te forme jedynie w tym pierwszym przypadku. Takze jezeli
chodzi o konstrukcje samego listu to istniejg pewne roznice
pomiedzy uregulowaniami polskimi i niemieckimi. W prawie
niemieckim list hipoteczny jest wydawany i wystawiany przez
te samg instytucje, ktora jest wydzial ksiag wieczystych. W li-
§cie takim musza by¢ zawarte informacje dotyczace oznacze-
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nia jako list hipoteczny, wartoéci pienieznej hipoteki, a takze
oznaczenie obcigzonej nieruchomosei oraz musi byé opatrzony
podpisem i pieczecig lub stemplem. W polskim projekcie na-
stepuje pewna rozbieznosé, gdyz list dlugu gruntowego na for-
mularzu urzedowym sporzadza notariusz, za$ wydaje go wy-
dzial ksiag wieczystych. Zapis taki rodzi pewne komplikagje,
gdyz istnieje obowiazek wpisania w lidcie ,,daty jego wydania”,
informacji tej nie moze wpisaé notariusz przy sporzadzaniu li-
stu, bo przeciez nie zna daty wydania. Z tego wynika, ze pomi-
mo iz obowigzek sporzadzania listu dlugu gruntowego zostat
nalozony na notariuszy to i tak w wydziale ksiag wieczystych
trzeba bedzie dokonywaé wpisow.

W polskich przepisach, podobnie jak w prawie niemiec-
kim, wpis listu dlugu gruntowego nie ma charakteru konsty-
tutywnego, powstaje dopiero po wreczeniu listu. Z uwagi
na fakt, ze wpis do ksiegi wieczystej] mozna zaskarzyé
(w przeciwienstwie do regulacji niemieckich) polski prawo-
dawca przyjal, ze dlug powstanie dopiero po uprawomocnie-
niu sie wpisu z chwilg wydania listu uprawnionemu.

Projektowane przepisy nie okreslajg kiedy uprawniony
z dlugu gruntowego moze sie zaspokoié z obciazonego przed-
miotu jezeli umowa, o ktérej stanowi projektowany art. 1126
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nie zostala zawar-
ta. Wspomniany przepis nie naklada obowiazku zawarcia
umowy, ktéra okresla cel ustanowienia dlugu gruntowego.
Projekt rowniez nie wprowadza wymogu, ze dobrowolna za-
plata przez wlasciciela obcigzonej nieruchomosci powin-
na nastapi¢ za wydaniem listu dlugu gruntowego (w przepi-
sach niemieckiego kodeksu ma prawo odmowy zaplaty
w przypadku nieprzedstawienia listu), podobnie jak nie okre-
§la, czy komornik powinien wydaé list wiascicielowi, gdy ten
dokonat juz zaplaty. Jest to dosyé znaczaca wada projektowa-
nej regulacji, szczegélnie, ze list dtugu gruntowego musi byé
przedstawiony w celu zaspokojenia w toku egzekucji prowa-
dzonej przez innych wierzycieli.

Sporzgdzenie i pozhawienie mocy prawnej listu
dtugu gruntowego

Pomimo tego, ze sady rejonowe maja wydawaé listy, to
Jednak na podstawie przepiséw art. 79 pkt 1a projektu usta-
wy o notariacie sporzadzanie oraz pozbhawianie mocy praw-
nej listu dlugu gruntowego zaliczono do czynnosci notarial-
nych dokonywanych przez notariusza. List dtugu gruntowe-
go ma by¢ sporzadzony na formularzu urzedowym przez
notariusza, a bedzie wydawany przez sad wieczystoksiegowy.
To notariusz ma obowiazek przestania listu zataczajac wypis
aktu notarialnego, ktéry zawiera wniosek o wpis listu
do ksiegi wieczystej. Natomiast sedzia musi list podpisaé
1 sporzadzié protokol z tej czynnoéei. List dtugu gruntowego
sporzadzany jest tylko w jednym egzemplarzu. W przypadku
za$ kiedy akt notarialny zawiera zmiane tresci listu diugu
gruntowego, badz zamiane listu diugu gruntowego na dlug
gruntowy zwykly albo listu dlugu gruntowego na hipoteke

- na notariusza natozono obowigzek przestania z urzedu wy-
pisu aktu notarialnego wraz z pozbawionym mocy prawnej
listem do sadu prowadzacego ksigge wieczysta.

List dlugu gruntowego powinien byé sporzadzony
na okre§lonym przez Ministra Sprawiedliwoéci w drodze roz-
porzadzenia, formularzu urzedowym i zawieraé, zgodnie
z art. 112" ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, naste-
pujace elementy: napis ,list dtugu gruntowego”, oznaczenie
sadu wydajacego list, miejsce i date sporzadzenia, oznaczenie
obcigzonej nieruchomoéci, oznaczenie sumy pienieznej w ja-
kiej dtug zostal wyrazony, oznaczenie uprawnionego oraz
termin wygasniecia dtugu, jezeli zostat ustalony.

Do przeniesienia dlugu gruntowego w formie listowej nie-
zbedne jest wydanie dokumentu oraz o$wiadczenie zbywajg-
cego o przeniesieniu tego prawa. Wspomniane o$wiadczenie
powinno by¢ ztozone na odwrotnej stronie listu z podpisem
notarialnie poswiadczonym. W sytuacji, gdy na rewersie listu
zabraknie miejsca na wpisu, do notariusza nalezy zalaczenie
dodatkowych polaczonych ze sobg kart, z ktérych kazda po-
winna mieé¢ numer i parafe. Nie ma obowigzku kazdorazowe-
go ujawniania tych czynnoéci w ksiedze wieczystej, jednak po-
siadacz litu moze zazada¢ ujawnienia swojej osoby w ksiedze
wieczystej. Na mocy art. 1122 projektu ustawodawca wpro-
wadza domniemanie, ze uprawnionym z dlugu gruntowego
Jest posiadacz listu, ktérego prawo wynika z nieprzerwanego
szeregu o$wiadczen o przeniesieniu dtugu gruntowego.?

W art. 112* ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece za-
pisane zostalo, ze w przypadku zniszczenia, zaginiecia lub
uszkodzenia listu dlugu gruntowego stosuje si¢ przepisy de-
kretu z dnia 10 grudnia 1946 roku o umarzaniu utraconych
dokumentéw, z tym ze w przypadku zaginiecia listu dlugu
gruntowego odstepuje sie od zasady wydawania dokumentu
zastepczego.® W takiej sytuacji podstawg do wpisania zmiany
dlugu gruntowego w formie listowej na dtug , ksiegowy” jest
Wypis prawomocnego postanowienia o umorzeniu zagubio-
nego listu lgcznie z wnioskiem uprawnionego, a wiec osoby
wpisanej do ksiegi wieczystej. Nasuwa sie jednak pytanie
dlaczego w przypadku zaginiecia listu dtugu gruntowego nie
moze by¢ wydany list zastepczy, choé taka mozliwoéé istnie-
je w przypadku zniszczenia dokumentu.

Funkcjonowanie diugu gruntowego w niemieckim
systemie prawnym (Grundschuld)

Aby latwiej bylo zrozumie¢ istote wprowadzanych zmian,
nieodzowne jest przedstawienie zasad funkcjonowania insty-
tucji dlugu gruntowego u naszych zachodnich sasiadéw,
na ktérych to wzorowali sie pomystodawey polskiego projektu.

Przepisy niemieckiego kodeksu eywilnego w artykule 1191
stanowia, ze dlug gruntowy uprawnia do zadania zaplaty
okreslonej sumy pienieznej, tacznie z odsetkami oraz dodatko-
wymi $wiadczeniami, z obcigzonej nieruchomoéci. Diug grun-
towy z reguly wystepuje jako tzw. dtug listowy oraz niezmier-
nie rzadko wystepujacy dlug ksiegowy, w zaleznosci od tego
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czy do jego powstania - poza wpisem do ksiegi wieczystej — nie-
zbedne jest wystawienie takze listu dtugu gruntowego.

Powigzanie dlugu gruntowego oraz zabezpieczonej nim
wierzytelnosci nastepuje w umowie zobowiazujgcej, okreslaja-
cej cel zabezpieczenia. Jak stanowia przepisy par. 1196 nie-
mieckiego kodeksu cywilnego, dlug gruntowy moze zostaé
ustanowiony nie tylko przez umowe, lecz takze w drodze jed-
nostronnej czynnoéci prawnej wlasciciela na swoja rzecz. Wia-
Sciciel moze go nastepnie przenie§é na wierzyciela w celu za-
bezpieczenia wierzytelnoéei, co w wypadku istnienia listu dtu-
gu gruntowego jest szczegdlnie ulatwione, poniewaz nie
wymaga wpisu do ksiegi wieczystej lecz wydania listu wierzy-
cielowi.'® Nieco bardziej zlozona jest kwestia zaplaty przez wia-
Sciciela obciazonej nieruchomosci na rzecz uprawnionego, gdyz
moze ona zostac zapisana w dwojaki sposéb, tzn. albo na poczet
zabezpieczonej wierzytelnoéei, albo na dtug gruntowy.

Instytucja dlugu gruntowego nie jest prosta w swej kon-
strukcji, gdyz zrywa z tradycyjnym przyzwyczajeniem, ze
prawa zastawnicze muszg by¢ nieodlgcznie zwiazane z wie-
rzytelnodcia, ktora zabezpieczajg. Wiréd naukoweéw nie-
mieckich zajmujacych sie tg tematyka od lat trwa polemika
co do istoty tego samodzielnego ograniczonego prawa rzeczo-
wego. Spoér odnosi si¢ zarazem do tego czy instytucje dtugu
gruntowego mozna zaliczy¢ do katalogu praw rzeczowych
czy tez jest instytucja prawna zupelnie innego rodzaju, jak
np. ,obligacja realna” czy tez ,urzeczowione zobowigzanie”.
Dyskusja dotyczy wielu zagadnien szczegélowych, w tym
takze problematyki zakresu stosowania przy przeniesieniu
tego prawa przepisow o hipotece, dotyczacych przelewu wie-
rzytelnodci, czy tez charakteru prawnego tzw. dlugu grunto-
wego wiascicielskiego.!* Przepisy niemieckiego kodeksu cy-
wilnego nie sa zbyt obszerne, z uwagi na fakt, ze do dlugu
gruntowego stosuje sie przepisy o hipotece. Definicja instytu-
¢ji dlugu gruntowego w systemie prawa niemieckiego brzmi
nastepujgco: ,,Grunt mozna obciazyé w ten sposob, ze temu
na czyja rzecz nastepuje obciazenie, nalezy zaplacié z gruntu
pewng oznaczong sume pieniezng'* (dlug gruntowy)”

Zgodnie z przewazajgcym przekonaniem w piémiennic-
twie niemieckim, dlug gruntowy jest prawem zastawniczym
i, podobnie jak hipoteka, jest tzw. prawem spienigzenia,
a wiec uprawniony z tytulu dlugu gruntowego nie moze za-
dac zaplaty od wlaciciela nieruchomoéei, ale jedynie docho-
dzié swoich praw w sadzie.

Cechg charakterystyczng prawa dlugu gruntowego jest
brak rzeczowego powigzania z innym prawem podmiotowym,
zaréwno co do powstania, zakresu zaspokojenia jak i tresei.
Nieakcesoryjnosé¢ omawianej instytucji nie wyklucza jednak
wykorzystania jej do zabezpieczania wierzytelnoéci. Wiasnie
z takim zamiarem od samego poczatku bylo wprowadzenie
przepisow o diugu gruntowym do systemu prawa pruskiego,
ustawg z dnia 5 maja 1872 roku.'® Powigzaniu temu ma stuzy¢é
umowa powiernicza, powszechnie zwana umows zabezpiecza-
jaca, okreslajaca zasady powiazania diugu gruntowego z wie-
rzytelnoscig. Podstawowa postacia niemieckiego dtugu grunto-

wego Jest tzw. diug listowy, bedacy prawem inkorporowanym
w dokumencie, a wéwczas obrét tym prawem zastawniczym
na nieruchomosci odbywa sie zasadniczo pozaksiegowo.

Wady i zalety dtugu gruntowego

W literaturze niemieckiej dotyczacej dtugu gruntowego
znajdziemy uwypuklenie nastepujacych jego zalet, ktére spo-
wodowaly, ze w praktyce instytucja ta wyparla prawie zupel-
nie hipoteke. Do zalet tych zliczyé mozemy:

* Latwos¢ ustanowienia i przeniesienia dlugu gruntowego
oraz nizsze koszty z tym zwigzane - szczegolnie jezeli
chodzi o dlug gruntowy w formie listowe;j.!

* Mozliwos¢ ustanowienia dlugu gruntowego przed zacia-
gnigciem kredytu, co powoduje szybsze uzyskanie kredy-
tu w przyszlosci, a takze zmniejsza jego koszty (gdyz nie
trzeba ubezpiecza¢ kredytu na czas oczekiwania na wpis
zabezpieczenia do ksiegi wieczystej).

* Sposobnos¢ zabezpieczenia diugiem gruntowym réznych
wierzytelnosci, unikajgc koniecznoéci dokonywania no-
wych wpisow w ksiedze wieczyste;j.

Zwroémy teraz uwage na sltabe strony zabezpieczenia nie-
akcesoryjnego. Charakterystyczne jest, ze pewne cechy dugu
gruntowego mogg by¢ postrzegane jako wady, jak i zalety.

Dla przyktadu przyjmijmy, ze kredyt zabezpieczony dlu-
giem gruntowym zostal juz splacony, a wlasciciel nierucho-
mosci cheialby kupié¢ np. samochéd na raty i zabezpieczyé
wierzytelnos¢ diugiem. Wydawaé sie moze, ze wystarczy
przenies¢ istniejacy diug gruntowy na nowy bank. W rzeczy-
wistoSci moga tu wystapié problemy, gdyz banki niemieckie
zwykle zastrzegaja sobie, ze ustanowiony dtug gruntowy be-
dzie zabezpieczal przyszle wierzytelnoéci banku wobec wta-
sciciela nieruchomosci. Wowezas whasciciel nieruchomoéci
ma bardzo utrudnione skorzystanie z oferty innego banku.
Wlasciciel nieruchomoéci w pewnym sensie staje sie zaklad-
nikiem swojego banku.

Koszty ustanowienia diugu gruntowego

Po dokonaniu analizy kosztéw ustanowienia dtugu grun-
towego w poréwnaniu z kosztami ustanowienia hipoteki oka-
zalo sig, ze ustanowienie zabezpieczenia nieakcesoryjnego
wigze sie z wiekszymi oplatami administracyjnymi. Co praw-
da ustanowienie instytucji dlugu gruntowego podlega tej sa-
mej stawce oplaty sadowej co hipoteka, ale juz przy nastep-
nych oplatach wida¢ znaczaca réznice. W projekeie okreslo-
no wysokosé podatku od czynnoéci cywilnoprawnych
za ustanowienie dlugu gruntowego na 0,1% kwoty dlugu
gruntowego, jednak nie wiecej niz 1000 zlotych, Trudno to
uzna¢ za kwote atrakcyjna biorac pod uwage, ze ustanowie-
nie hipoteki kaucyjnej wynosi 19 zlotych.

Nie bez znaczenia pozostanie kwestia tego czy diug grunto-
wy bedzie mozna wpisaé do ksiegi wieczystej na podstawie aktu
notarialnego, czy tez znajdzie tu zastosowanie art. 95 Prawa
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bankowego. Mozemy rozpatrywac nastepujace przypadki: diug
gruntowy musi zosta¢ ustanowiony w formie aktu notarialnego,
a notariusz pobierze takse w pelnej wysokosci. Sytuacja druga:
co prawda dlug gruntowy zostaje ustanowiony w formie aktu no-
tarialnego, ale notariusz pobierze takse w wysokosci 1/4 pelnej
stawki - tak jak obecnie w przypadku hipoteki. Sytuacja trzecia:
zgodnie z zasada ogdlng dlug gruntowy musi zostaé ustanowio-
ny w formie aktu notarialnego, ale ustanawiany na rzecz banku
bedzie korzystal z przywileju art. 95 ustawy Prawo bankowe'®,

Przypisy

1 Rzqdowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywil-
ny i ustawy ksiegach wieczystych i hipotece oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, druk nr 3433, art. 1127 ust. 1
projektu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

2 A. Drewicz-Tulodziecka, A. Grygorowicz. 2005: Diug
gruntowy jako uzupetnienie katalogu zabezpieczen na nie-
ruchomosciach. Prawo Bankowe nr 3 (91), s. 37

3 Projekt ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 112°, ust. 3

4 A. Dubicka. 2004: Diug gruntowy — nowe ograniczone
prawo rzeczowe. Rejent nr 10. s. 104

5 R. Sztyk. 2003: Diug gruntowy w praktyce notarialnej.
Rejent nr 12. s. 226

6 R. Sztyk. 2003: Diug gruntowy w praktyce notarialnej.
Rejent nr 12. 5. 226

7 Projekt ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
art. 112% ust. 2

8 Projekt ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
art. 11220

9 Dekret z dnia 10 grudnia 1946 r. o umarzaniu utraconych
dokumentdw, art. 11

10 J. Pisulinski. 2003: Diug gruntowy czyli nowy rodzaj za-
bezpieczenia. Rzeczpospolita z 3.04.2003 r.

11 o. Jastrzebski, K. Zaradkiewicz. 2005 Akcesoryjny diug
gruntowy a problem jawnosci i odpowiedzialnosci. Prze-
glad Prawa Handlowego. nr 5

12 A. Bieranowski. 2004: Dlug gruntowy (vwagi na tle pro-
Jektowanej regulacji). Rejent nr 10. s. 74

13 J. Jastrzebski, K. Zaradkiewicz. 2005: Akcesoryjny dlug
gruntowy a problem jawnosci i odpowiedzialnosci. Prze-
glqd Prawa Handlowego. nr 5. s. 17

14 oJ. Pisuliriski. 2003: Diug gruntowy, czyli nowy rodzaj za-
bezpieczenia. Rzeczpospolita. z 3.04.2003 r.

15 A. Drewicz-Tulodziecka, A. Grygorowicz. 2005: Dilug
gruntowy jako uzupelnienie katalogu zabezpieczern na nie-
ruchomosciach. Prawo Bankowe nr 3 (91), s. 42.

Agnieszka Wéjcicka jest absolwentkg Wyzszej Szkoty Gospo-
darowania Nieruchomosciami w Warszawie.

Z PRASY

Rzeczpospolita, 8 lipca
Rosng ceny ziemi

Nieruchomoéci rolne

Specjalisci z Agencji potwierdzaja, ze gwaltowny popyt
na ziemig rolna to efekt wejscia Polski do Unii. W ostatnich pie-
ciu latach cena polskiej ziemi sie podwoita. Ziemia w Wielko-
polsce (2500 euro/ha) jest drozsza niz w Szwecji (ok. 2100 eu-
ro’ha w 2004 r.) i najdrozsza (poza ziemia w Slowenii) wérod
nowych czlonkéw Unii Europejskiej. Polska szybko goni kolej-
ny kraj uniijnej ,,15” - Francje (ok. 3800 euro/ha w 2004 r.).

Jak pokazujg doswiadczenia irlandzkie, wzrost ceny zie-
mi po wejéciu do Unii to proces nieodwracalny. Gdy kraj ten
wstepowal do Wspédlnoty (1973 r.), cena ziemi wynosita
tam 500 euro/ha. W ciagu trzydziestu lat urosta do pra-
wie 18,5 tys. euro/ha (wzrost o 3700 procent).

Nie potwierdzily sie natomiast prognozy wykupu polskiej
ziemi przez cudzoziemeow. Od naszego wejscia do Unii ANR
sprzedala spétkom rolnym z kapitalem zagranicznym i cu-
dzoziemskim dzierzawcom okolo tysiaca ha. Nie wiadomo
tylko, ile ziemi prywatnej zznajduje sie obecym posiadaniu.
Ale i tu szacunki mowia raczej o skromnych zakupach.

W panstwowych zasobach jest jeszcze p6t miliona wolnej
ziemi, z czego polowa nadaje sie pod rolnicze uprawy. Naj-
wiecej - w olsztynskim oddziale ANR (obejmuje tereny Wa-
rmi, Mazur i Suwalszczyzny) — ponad 90 tys. ha. Jest to jed-
nak w wigkszoéei ziemia stabej klasy, w trudnym terenie.

Jednak i tutaj, od wejscia Polski do Unii Europejskiej, popyt
na grunty rolne wzrést kilkakrotnie.

Ceny gruntéw rolnych na rynku prywatnym
i panstwowym w IV kwartale 2005 r.,
w tysigcach zt za hektar

= prywatne

Wielkopolska o 13,8

panstwowe

12,4

Kujawsko-Pomorskie T e

Podlaskie e, 2.7

Mazowieckie 57

tédzkie 2.3

Pomorskie e 3

Slgskie a4

Matopolskie pars

Dolnoslgskie %

: 71
Opolskie P

Lubelskie _66;16

WarmiAsko-Mazurskie __525'9

3 [ —— 5, 7
Swietokrzyskie 3.8

Zachodniopomorskie ———— 5,2 i

Lubuskie =— 4,.18

L — 4, 3
Podkarpackie 7
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoséci z 16 mar-

ca 2006 r. w sprawie wyznaczenia sadéw rejonowych,

ktoére zakladaja i prowadza ksiegi wieczyste w syste-
mie informatycznym (Dz. U. Nr 49, poz. 353).

Weszlo w zycie z dniem 27 marca 2006 r.,

z wyjqtkiem przepisiw:

§ 1pkt5lit. b, pkt 7 lit. b i d, pkt 9 lit. a, pkt 11 lit. d, pkt

16 lit. b, pkt 17 lit. b, pkt 20 lit. b, pkt 22 lit. a, pkt 26 lit. b,

pkt 29 lit. b, pkt 32 lit. a i ¢, pkt 37 lit. a, pkt 38 oraz pkt 45

lit. b, ktore wejdg w zycie z dniem 1 kwietnia 2006 r;

2)§ 1pkt 11it. b, pkt 2 lit. a i b, pkt 4, pkt 8, pkt 10 lit. d, pkt

11 lit. e, pkt 17 lit. a, pkt 18 lit. b, pkt 20 lit. a, pkt 25 lit. c, pkt

28 lit. a, pkt 30, pkt 31 lit. a, pkt 33 lit. a, pkt 36 lit. b

oraz pkt 39 lit. a, kidre wejdg w zycie z dniem 1 czerwca 2006 r;

3) § 1 pkt 11it. a, pkt 71lit. aic, pkt 9 lit. b, pkt 10 lit. a i c,

pkt 13, pkt 14 lit. a, pkt 15 lit. a i d, pkt 20 lit. d i f pkt 23

lit. a, pkt 24 lit. a, pkt 25 lit. a, pkt 27 lit. a, pkt 28 lit. b, pkt

32 lit. b, pkt 42, pkt 43 lit. a oraz pkt 45 lit. a, ktdre wejdg

w zycie z dniem 1 wrzesnia 2006 r.

2. Ustawa z 24 lutego 2006 r. o zmianie ustawy Prawo
ochrony Srodowiska oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 50, poz. 360).

Wejdzie w zycie z dniem 29 czerwea 2006 .

3. Ustawa z 4 lutego 2006 r. o0 zmianie ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 50, poz. 362).
Weszta w zycie z dniem 27 kwietnia 2006 1.

4. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 28 marca 2006 r.
w sprawie kas rejestrujacych (Dz. U. Nr 51, poz. 375).

Weszlo w zycie z dniem 1 kwietnia 2006 r.,

z wyjgtkiem przepisow § 4 pkt 4-7, kidre wejdg w zycie

z dniem 1 wrzesnia 2006 r.

5. Ustawa z 23 marca 2006 r. o zmianie ustawy o po-
mocy panstwa w splacie niektorych kredytéw miesz-
kaniowych, udzielaniu premii gwaranecyjnych oraz
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyj-
nych (Dz. U. Nr 53, poz. 385).

Weszta w Zycie z dniem 1 kwietnia 2006 r.

6. Ustawa z 17 lutego 2006 r. o zmianie ustawy o do-
datkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 64, poz. 447).
Weszta w zycie z dniem 18 kwietnia 2006 r.

7. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 10 kwietnia
2006 r. sygn. akt SK 30/04 orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 1 pkt 81 lit. a w zwigzku z art. 9

ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz.U.
Nr 6, poz. 70) w zakresie, w jakim odnosi sie do wsz-
czetych a niezakoniczonych przed jego wejsciem w zy-
cie spraw dotyczacych nabycia uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé Skarbu
Panhstwa lub wlasnos¢ gminy niezabudowanych przez
ich posiadaczy. (Dz. U. Nr 64, poz. 456).

8. Ustawa z 17 lutego 2006 r. 0 zmianie ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 66, poz. 466).
Weszta w zycie z dniem 6 kwietnia 2006 r.

9. Ustawa z 23 marca 2006 r. o zmianie ustawy o prawie
autorskim i prawach pokrewnych (Dz. U. Nr 66, poz. 474).
Weszta w zycie z dniem6 kwietnia 2006 r.

10. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2006 r. w sprawie wskaznika cen to-
waréw niezywnosciowych trwalego uzytku w I kwarta-
le 2006 r. (M. P. Nr 29, poz. 318).

11. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 kwietnia 2006 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogolem w I kwarta-
le 2006 r. (M. P. Nr 29, poz. 319).

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 24 kwietnia 2006 r. w sprawie wskaznika wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogétem w marcu
2006 r. w stosunku do marca 2000 r. (M. B Nr 32, poz. 353).

13. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 5 maja 2006 r.

w sprawie utworzenia Ministerstwa Transportu oraz

zniesienia Ministerstwa Transportu i Budownictwa
(Dz. U. Nr 76, poz. 534).

Weszto w zycie z dniem 6 maja 2006 r.,

z mocg od dnia 5 maja 2006 .

14. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 5 maja 2006 r.

w sprawie utworzenia Ministerstwa Budownictwa
(Dz. U. Nr 76, poz. 535).

Weszlo w zycie z dniem 6 maja 2006 r,

z mocg od dnia 5 maja 2006 r.

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 5 maja

2006 r. w sprawie szczegbélowego zakresu dzialania
Ministra Budownictwa (Dz. U. Nr 76, poz. 537).

Weszio w zycie z dniem 6 maja 2006 r,

z moceg od dnia & maja 2006 r.




16. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z 5 maja

2006 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania
Ministra Transportu (Dz.U. Nr 76, poz. 541).

Weszlo w zycie z dniem 6 maja 2006 r.,

z mocq od dnia 5 maja 2006 r.

17. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 72 z dnia
11 maja 2006 r. w sprawie nadania statutu Minister-
stwu Transportu (M.P. Nr 33, poz. 357).

Weszlo w zycie z dniem 17 maja 2006 r.,

18. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 4 maja 2006 r. w sprawie wskaznika cen
dobr inwestycyjnych za I kwartal 2006 r. (M.E. Nr 36,
poz. 403).

19. Ustawa z 7 kwietnia 2006 r. o zmianie ustawy
- Prawo zaméwien publicznych oraz ustawy o odpo-
wiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw pu-
blicznych (Dz.U. Nr 79, poz. 551).

Weszta w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochro-
ny przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw bu-
dowlanych i terenéw (Dz.U. Nr 80, poz. 563).

Weszlo w zycie z dniem 19 maja 2006 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Budownic-
twa z 28 kwietnia 2006 r. w sprawie samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie (Dz.U. Nr 83,
poz. 578).

Weszto w zycie z dniem 31 maja 2006 r.

22. Wyrok Trybunaltu Konstytueyjnego z 9 maja 2006 r.
sygn. akt P 4/05 orzekajacy o niezgodnosei z Konstytu-
cja RP art. 9 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71, poz.
734 z péin. zm.) oraz o niezgodnosci § 2 ust. 2 rozpo-
rzadzenia Rady Ministréow z dnia 28 grudnia 2001 r.
w sprawie dodatkéw mieszkaniowych (Dz.U. Nr 156,
poz. 1817) z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodat-
kach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 84, poz. 587).

23. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 17 maja 2006 r.
sygn. akt K 33/05 orzekajacy o niezgodnosci z Konstytu-
cja RP art. 8a ust. 5 w zakresie, w jakim nie okresla kry-
teriow zasadnoéci podwyzki wysokosci czynszu albo in-
nych oplat za uzywanie lokalu, art. 8a ust. 6 pkt 1, art. 8a
ust. 7 pkt 1 w zakresie, w jakim umozliwia podwyzszanie
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosza-
eych 3 % i wiecej wartosci odtworzeniowej lokalu z pomi-
nieciem przepisow art. 8a ust. 1-6, art. 8a ust. 7 pkt 2, art.
9 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. 0 ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 86, poz. 602)

Art. 8a ust. 6 pkt 1i art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie

praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego tracq moc obowigzujgcg

z dniem 31 grudnia 2006 r.

24. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z 17 maja
2006 r. w sprawie regulaminu postepowania przy roz-
patrywaniu odwolan (Dz.U. Nr 87, poz. 603).

Weszto w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

25. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 19 ma-
ja 2006 r. w sprawie kwot wartosci zaméwieni oraz
konkursoéw, od ktérych jest uzalezniony obowigzek
przekazywania ogloszen Urzedowi Oficjalnych Pu-
blikacji Wspélnot Europejskich (Dz.U. Nr 87,
poz. 604).

Weszlo w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

26. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z 19 ma-
ja 2006 r. w sprawie rodzajow dokumentéw, jakich
moze zadaé¢ zamawiajacy od wykonawcy, oraz form,
w jakich te dokumenty moga byé skladane (Dz.U.
Nr 87, poz. 605).

Weszlo w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

27. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 19 ma-
ja 2006 r. w sprawie protokolu postepowania o udzie-
lenie zaméwienia publicznego (Dz.U. Nr 87, poz. 606).

Weszlo w zycie z dniem 25 maja 2006 .

28. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 19 ma-
ja 2006 r. w sprawie wysokoéci oraz szczegélowych za-
sad pobierania wpisu od odwolania oraz szczegélo-
wych zasad rozliczania kosztéw w postepowaniu od-
wolawczym (Dz.U. Nr 87, poz. 608).

Weszlo w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

29. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z 22 ma-
ja 2006 r. w sprawie wzoréw ogloszen przekazywa-
nych Prezesowi Urzedu Zaméwien Publicznych
(Dz.U. Nr 87, poz. 609).

Weszto w zycie z dniem 25 maja 2006 r.

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 16 maja 2006 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy - Prawo energetyczne (Dz.U. Nr 89,
poz. 625).

31. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 maja 2006 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o prawie autorskim i prawach
pokrewnych (Dz.U. Nr 90, poz. 631).
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32. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z 24 ma-
ja 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie pobie-
rania przez notariuszy oplat sgdowych od wnioskéow
o wpis do ksiegi wieczystej zamieszczanych w aktach
notarialnych (Dz. U. Nr 92, poz. 646).

Weszlo w zycie z dniem 16 czerwea 2006 r.

33. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministréw nr 86 z 31 ma-
ja 2006 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Bu-
downictwa (M. P. Nr 37, poz. 419).

Weszlo w zycie z dniem 7 czerwea 2006 r.

34. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 24 maja 2006 r. w sprawie wskaznika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2005 r. (M. P Nr 37,
poz. 423).

35. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z 11 kwietnia 2006 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 38, poz. 424).

WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUZANSKICH

Jan Konowalczuk

1. Przestanki i podstawowe regulacje zasad wyceny

7 pazdziernika 2005 roku zaczela obowigzywaé ustawa
z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z ty-
tulu pozostawienia nieruchomoéci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169, poz. 1418) - nazy-
wana dalej ,ustawa”.

Ustawa wprowadzona zostala w sytuacji przymusowej,
w zwigzku z wyrokiem Europejskiego Trybunatu Praw Czlo-
wieka w Strasburgu (ETPCz) z dnia 22 czerwea 2004 r.
(nr 31443 w sprawie Broniowski przeciwko Polsce) i wyrokiem
Trybunatu Konstytucyjnego! (TK) z dnia 15 grudnia 2004 r.
dotyczacego oceny poprzednio obowigzujacych przepiséw re-
gulujaeych odszkodowania za mienie zabuzanskie.

Dla rozwazanej problematyki wyceny istotne jest roz-
strzygniecie wyroku ETPCz w zakresie zasad ustalania kwo-
ty rekompensaty. 7 tresci wyroku wynika, ze kwota rekom-
pensaty winna by¢ rozsadnie zwigzana z wartoécig mie-
nia? przy czym w wyroku nie wskazano jaki jest ,,rozsadny”
poziom rekompensaty.

W takiej sytuacji wydawaé sie moze, ze w nowej ustawie
zawarto regulacje umozliwiajace pelne i ostateczne zrealizo-
wanie prawa do rekompensaty przez osoby wypedzone, lub
osoby, ktére na skutek innych okolicznoéci zwigzanych z woj-
ng rozpoczeta w 1939 r., byly zmuszone opuécié byte teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej. Byé moze, z punktu widzenia
zasad ogolnych zwigzanych z realizacjg prawa do rekompen-
saty, spelniono wszystkie wymogi, jednak w kwestiach zwia-
zanych z zasadami okreslania wartosci nieruchomosci wpro-
wadzone przepisy oceni¢ nalezy jako niejasne, a takze stwa-
rzajace pole do naduzyé lub niesprawiedliwego ograniczania
wartosei nieruchomosci stanowiacej podstawe od ustalenia
wysokosci rekompensaty. Wartoéé nieruchomosei ma kluczo-
we znaczenie dla kwoty uzyskiwanej jako rekompensata,

gdyz zaliczenia wartoéci nieruchomosci pozostawionych po-

za obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej dokonuje

sie w wysokosci réwnej 20 % wartosci tych nieruchomoéci, to
samo dotyezy wysokos¢ $wiadczenia pienieznego. Jak widaé,

w stosunku do poprzedniej regulacji ,rozsadek” wzrést

z 15% do 20% i dodatkowo zrezygnowano z maksymalnej

kwoty rekompensaty, ktora wynosila poprzednio 50 tys. zt.

Wobec powszechnego charakteru i duzej ilosci roszezeh
zwigzanych z realizacja prawa do rekompensaty niejedno-
znaczne i niekompletne przepisy dotyczace zasad okreélania
wartosci nieruchomosci moga utrudniaé dochodzenie rosz-
czef. Przepisy te maja zasadnicze znaczenie dla sprawnego
przeprowadzenia procedury administracyjnej, a takze stano-
wig gwarancje dla ustalania prawa do rekompensaty na po-
ziomie slusznego odszkodowania, co jest podstawowym pra-
wem obywateli.

Z oméwienia wyroku (TK) z dnia 15 grudnia 2004 r. wyni-
ka, ze osoby starajace o rekompensate maja w szczegélnosci
prawo do réwnej ochrony praw majatkowych oraz skrupulat-
nej i rozwaznej decyzji ustawodawcy, co wymaga uwzglednie-
nia uplywu czasu i odmiennych warunkéw w jakich utracono
mienie?, W zwigzku z tym niedopuszczalne jest ograniczanie
wymiaru odszkodowania w sposéb arbitralny.

Bez wzgledu na sposoby uregulowania kwestii zasad wyce-
ny przez przepisy prawa, okreslanie wartosci nieruchomoéei
pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej
Polskiej jest zadaniem bardzo trudnym gtéwnie z powodéw:

* braku mozliwoéci dokonania ogledzin nieruchomosei
na date wyceny (date wypedzenia lub opuszczenia) i ko-
niecznosci oparcia sie przy ustalaniu ich stanu nierucho-
mosci na bardzo ogdlnych dowodach éwiadezacych o po-
zostawieniu nieruchomosci, w ktérych figuruja najeze-
sciej jedynie ogdlne dane o rodzaju i powierzchni tych
nieruchomosci;
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* Lkoniecznodci ustalenia wartosci tych nieruchomosci wg
aktualnych cen rynkowych ksztaltujacych sie z zupelnie
innych warunkach spotecznych i ekonomicznych - w in-
nym otoczeniu ekonomicznym.

Taka sytuacja spowodowala, ze ustawa wprowadza szcze-
golne zasady wyceny nieruchomoéci, ktére byé moze w za-
miarze mialy odpowiadaé¢ nietypowym warunkom, w jakich
sporzadza sie te opinie o warto$ci. Intencje byé moze dobre
ale efekt jest przeciwny do zamiaru. Przepisy okreslajace za-
sady wyceny nieruchomoéci sg z punktu widzenia zawodowe-
go rzeczoznawcow majatkowych niejasne, a ich szezegotowa
analiza wskazuje, ze bez zmiany czeSci przepiséw oraz dodat-
kowych regulacji w postaci standardu zawodowego trudno
bedzie spelni¢ wymogi starannoéci, bezstronnoéci, rzetelno-
Sci 1 obiektywnoSci opinii oraz unikaé spornych lub nietraf-
nych wycen. Regulacje wlasciwe dla standardu zawodowego
nie sa jednak w stanie ,,poprawi¢” blednych przepiséw pra-
wa regulujacych zasady wyceny.

Mozna sformulowaé teze, ze oprécz niejasnosci niektdre
przepisy sa sprzeczne z konstytucyjng zasadg slusznego od-
szkodowania. Wobec kontekstu wyrokow, jakie leglty u pod-
staw uchwalenia przepiséw tej ustawy, rozwiazania w zakre-
sie zasad wyceny nieruchomosci oceni¢ nalezy krytycznie.
Zasady wyceny nieruchomosci nie spelniajg wymogéw wyro-
kow ETPCz i TK, a niektére regulacje dotyczace zasad wyce-
ny stanowia niedopuszczalna, arhitralng ingerencje ustawo-
dawcy powodujaca ograniczanie wymiaru odszkodowania.

Wartos¢ nieruchomoéei na potrzeby niniejszej ustawy
okresla¢ beda rzeczoznawcy majatkowi traktowani jako oso-
by zaufania publicznego. Pomimo zachowania przez nich za-
sad szczegolnej starannosci i bezstronnoéci, niektore regula-
cje ustawy nie pozwalaja, aby w kazdej sytuacji mozna bylo
oszacowac poprawng wartoé¢ nieruchomosci. To znaczy ta-
ka, ktora stanowila wlaéciwg podstawe do ustalenia rozsad-
nej kwoty rekompensaty.

Metodyka wyceny nieruchomosei regulowana przez prze-
pisy ustawy dotyczy dwdch celow wyceny gdzie okregla sie:

*  warto&é nabytych nieruchomosci,

* wartos¢ pozostawionych nieruchomosci.

W obu przypadkach sporzadzany jest operat szacunkowy
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomogcia-
mi, z drobnymi odstepstwami w zakresie sporzadzania wy-
ciagu i zasad aktualizacji (art. 10 ustawy).

W zakresie okreslania wartoSci ustawa definiuje dwa ro-
dzaje nieruchomosci: pozostawione i nabyte.

Nieruchomosci pozostawione - zlokalizowane sa po-
za obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej, a prawo re-
kompensaty przystuguje wylacznie wilascicielom tych nieru-
chomosei, ktorzy zostali z nich wypedzeni lub je opuscili.
Osoby posiadajace inne prawa rzeczowe lub obligacyjne nie
maja prawa do rekompensaty. Wynika z tego, ze wycena nie-
ruchomoéci pozostawionych dotyczy wylacznie prawa wia-
snodci, bez uwzgledniania innych praw do nieruchomogcit.
Okreslanie prawa wlasnoéci nieruchomosci pozostawionych

stanowi gléwny cel wycen realizowanych na podstawie prze-
piséw ustawy.

Nieruchomosci nabyte - zlokalizowane sa na terenie
obecnych granic Rzeczpospolitej Polskiej. Nieruchomoéci te
zostaly nabyte w poprzednich latach na podstawie odreb-
nych przepiséw, w ramach realizacji prawa do rekompensaty.
Nieruchomoéci nahyte to:

* prawo wlasnoéé nieruchomoéci gruntowych,
* prawo wlasnodci nieruchomoéci lokalowych (wraz

z udzialem w nieruchomosei wspélnej),
¢ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci wraz

z prawem wlasnosci budynkéw 1 innych urzadzen,

* uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci niezabudowanych.

Wartoi¢é nieruchomosci nabytych pomniejsza ustalone
kwoty prawa do rekompensaty. Wycena dotyczy wylacznie
sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomoéci nabytej nie zaspokoita
w pelni prawa do rekompensaty.

W kwestiach zasad ogdlnych zwigzanych i realizowaniem
prawa do rekompensaty zauwazy¢ nalezy, ze respektowane sa
prawa osob, ktore posiadajg zaswiadczenia lub decyzje potwier-
dzajace prawo do rekompensaty wydane na podstawie odreb-
nych przepiséw i nie zrealizowaly tego prawa (art. 7 ust. 3 usta-
wy). Oznacza to, Ze w tym samym czasie obowigzujg rozne za-
sady, na podstawie ktérych ustala sie warto$¢ nieruchomosci
do celéw zwigzanych z realizacjg prawa do rekompensaty. Mo-
ze to powodowac istotne i niczym nie uzasadnione réznice
w wartosciach podobnych nieruchomosci dla ktérych ustalane
Jest prawo do rekompensaty. Warto przy tym uwzglednié, ze
wartoS¢ nieruchomosci pozostawionej jest waloryzowa-
na na dzief wydania decyzji potwierdzajacej prawo do rekom-
pensaty. Moze to powodowaé wystepowanie istotnych réznic
pomiedzy faktycznymi wskaznikami zmian cen (i kosztéw)
na lokalnych rynkach nieruchomosci (stosowanymi przez rze-
czoznawcow w wycenach), a wskaznikami waloryzacji stosowa-
nymi zaréwno do nieruchomoéci pozostawionych jak i nieru-
chomosci nabytych (art. 8 ust. 1 pkt. 2 ustawy). Na lokalnych
rynkach nieruchomosci dla pewnych rodzajow nieruchomosei
zauwazalne sg takze tendencje spadku cen rynkowych, podczas
gdy wskazniki waloryzacji oparte o dane ogolne GUS w skali
kraju nie zauwazajg takich zaleinosci. Biorac pod uwage, ze
wiekszo§¢ nieruchomosci pozostawionych stanowi uzytki rol-
ne, nalezy zwrdcié uwage na bardzo duzy wzrost cen nierucho-
mosci rolnych w ostatnich kilku latach. Z tego powodu nalezy
krytycznie oceni¢ przydatnosé przyjetych zasady waloryzacji,
poniewaz nie rekompensuja one zmian cen nieruchomosci. Mo-
ze to powodowaé istotne rdznice w wysokosciach ustalonej
kwoty prawa do rekompensaty w zaleznosci tylko od daty spo-
rzadzenia wyceny nieruchomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci nabytych

Okreslanie wartosci nabytych nieruchomoséci bedzie mia-
lo charakter sporadyczny, poniewaz dotyczy to sytuacji, gdy
osoba uprawniona nabyla (na wiasnoéé albo w uzytkowanie
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wieczyste) nieruchomoéci na podstawie odrebnych przepi-
sow w ramach realizacji prawa do rekompensaty. Nalezy jed-
nak mieé¢ na wzgledzie, ze wyceny do tego celu nie dotyczg
nieruchomos$ci nabytych jako prawo do rekompensaty
po dniu 1 stycznia 1998 r. W tych przypadkach zamiast wy-
ceny wartos¢ nieruchomosci przyjmowana jest na podstawie
zwaloryzowanej ceny nieruchomosci ustalonej w umowie
przeniesienia wlasnodci nieruchomosci. W przypadku, gdy

w ramach prawa do rekompensaty prawo uzytkowania wie-

czystego nabyto po dniu 1 stycznia 1998 r. zasade waloryza-

cji stosuje sie do oplat oraz ceny sprzedazy budynkéw, innych
urzgdzen albo lokali.

Przy sporzadzaniu operatu szacunkowego do celu zwia-
zanego z okre$laniem warto§ci nabytych nieruchomosei nie
wystepuja tak duze utrudnienia zwigzane z ustalaniem sta-
nu i stosowaniem cen rynkowych jak dla nieruchomosci po-
zostawionych. Zasadg wynikajacg z art. 12 ust. 1 jest okresla-
nie warto$ci nieruchomosci nabytych wedlug:

» gtanu na dzien nabycia,

» cen albo kosztéw odtworzenia na dzien sporzadzenia wy-
ceny.

W przypadku nieruchomoséei nabytych mamy do czynie-
nia wylgcznie z okre§laniem wartosci wedlug stanu sprzed
dnia 1 stycznia 1998 r. i wedlug aktualnych cen. Sytuacja
zdecydowanie korzystniejsza, niz w przypadku nieruchomo-
§ci pozostawionych, bo czas jaki uplynal od daty na jaka
ustala sie stan nieruchomoéci nie jest dlugi. Ponadto, wyce-
na nieruchomosci nabytych opieraé sie bedzie na lustracji
nieruchomoéci (wizji) oraz badaniu wszelkich niezbednych
i dostepnych danych o nieruchomo$ci zawartych m.in.
w ksiedze wieczyste], ewidencji gruntéw, planach miejscowy-
ch®. Daje to mozliwoéé wiarygodnego ustalenia stanu szaco-
wane]j nieruchomosci pomimo uplywu wielu lat od nabyecia.
Jednak szacowanie nieruchomoéei nabytych wg aktualnych
cen i stanu sprzed co najmniej 8 lat powoduje istotne utrud-
nienia poniewaz pojecie stanu nieruchomoéei’ obejmuje:

* gstan szacowanej nieruchomoéci (w tym stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy),

* stan otoczenia nieruchomoéci (w tym wielko$é, charakter
1 stopien zurbanizowania miejscowoéci w ktoérej nieru-
chomoéé jest polozona).

Warto takze braé po pod uwage, ze otoczenie nieruchomo-
§ci nie moze by¢ utozsamiane wylgcznie w elementami fizycz-
nymi, poniewaz w zakres tego pojecia wchodzi takze otoczenie
ekonomiczne, w tym tak podstawowe parametry charaktery-
zujace cechy rynkowe jak: bezrobocie, poziom dochodéw lud-
nosci, aktywnoéé gospodarcza przedsiebiorstw i ich dochody,
inwestycje infrastrukturalne, moda na okreslone lokalizacje,
planowanie przestrzenne w gminach, zmiany preferencji na-
byweéw nieruchomosci. Znaczenie otoczenia ekonomicznego
widoczne jest w skali lokalnej dla réznych rodzajow nierucho-
moéci. Takze w skali krajowej mozna wskazaé na przyklad
nieruchomoéci rolne, ktorych wartosé z powodu zmiany oto-
czenia makroekonomicznego gospodarstw rolnych roénie,

a takze miedzy innymi w zwiazku z tym zmieniajq sie istotnie

preferencje nabywcow.

Omoéwione pojecie stanu nieruchomoéci nie obejmuje
wszystkich czynnikéw, jakie nalezy wzia¢ pod uwage
przy okre§laniu wartosci nieruchomoéci nabytych, poniewaz
uwzgledni¢ nalezy przepisy art. 154 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami®. Biorgc pod uwage regulacje podstawowsg
(art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami) i uzupelnia-
jacg (art. 134 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
przy ocenie stanu nieruchomoséci nabytej uwzglednié nalezy:
* rodzaj,

* polozenie,

* przeznaczenie w planie miejscowym (lub przeznaczenie
ustalone na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci)
— zgodnie art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami,

* stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej,

* stan zagospodarowania,

* ceny nieruchomosci podobnych

* dochody z nieruchomoéci podobnych.

Analiza przepisow ustawy dotyczacych zasad wyceny nie-
ruchomosci nabytych wskazuje, ze w zakresie przeznaczenia
nieruchomosci uwzgledniaé¢ nalezy przeznaczenie w planie
miejscowym lub, w przypadku jego braku, faktyczny sposob
uzytkowania na dzieh nabycia nieruchomoéci. Zmiany prze-
znaczenia nieruchomosci (wg planu miejscowego, stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu) lub zmiany faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci po dacie nabycia, nie sq uwzgled-
niane w wycenie, podobnie jak zmiany w otoczeniu nierucho-
moéci. Oczywistym jest takze nieuwzglednianie w wycenie
nieruchomos$ci nabytych zmiany stanu spowodowanych na-
ktadami (np. remonty, modernizacje, przebudowy, rozbudo-
wy) dokonanymi na nieruchomosci po dacie nabycia.

Przeprowadzona analiza przepiséw prawa prowadzi
do wniosku, ze warto§¢ nabytych nieruchomosei szacowa-
na jest:

* wedlug stanu na dzien nabycia,

* wedlug przeznaczenia lub faktycznego sposobu uzytko-
wania na dzief nabycia,

* wedlug cen albo kosztéw odtworzenia na dzien sporza-
dzenia wyceny.

Wycena prowadzi¢ moze do okreflenia wartosci rynkowej
lub odtworzeniowej. W zakresie wyboru podej$é, metod i tech-
niki wyceny rzeczoznawce majatkowego obowigzuja zasady
ogolne wynikajace z przepisow ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami®. Warto zwrdci¢ uwage, ze pierwszenstwo majg spo-
soby wyceny prowadzace do okre§lania warto$ci rynkowej (po-
dejécia pordwnawcze, dochodowe, mieszane), a przeslanki po-
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zwalajace na okreSlanie warto§ci odtworzeniowej wynikaja

z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

* Art. 150. ust 3. ,Wartos¢ odtworzeniows okreéla sie dla
nieruchomoéci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie
lub przeznaczenie nie sa lub nie moga byé przedmio-
tem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegdlne.

Wobec braku obowiazku stosowania wartosci odtworze-
niowej (nie wymaga tego przepis szczegélny) mozliwosci wy-
korzystania podejécia kosztowego do okreslenia wartoéci od-
tworzeniowej nieruchomoéci nabytej zalezy jedynie od stanu
rynku nieruchomoéci podobnych w zakresie cen transakeyj-
nych i dochodéw?®,

Analizujac przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dotyczace okreslania wartoéci odtworzeniowej, nalezy zwrécié
uwage na uzywane pojecia ,,obrotu rynkowego” (art. 150 ust. 3)
1 0brotu” (art. 135. ust). Wykorzystujac przepis art. 13 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami'! pojecie obrotu rozumie¢ nalezy
bardzo szeroko, jako czynnoéci: sprzedazy, zamiany, zrzeczenia
sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, obcigzania ograniczonymi

prawami rzeczowymi, wnoszenie jako wklady niepieniezne < #
e

(aporty) do spolek, przekazywania jako wyposazenie
tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako
majatek tworzonych fundacji. Z obrotem rynko-
wym mamy do czynienia w przypadku, gdy
transakcji  towa-
rzyszy cena ryn-
kowa (przeplyw &
gotowki) spetnia-
jaca  wymogi f
art. 151 ust. 1
ustawy o gospo-
daree nieruchomo-
Warto w tym

miejscu  dokonaé
wyraznego oddzie-
lenia kategorii ,,0b-
rotu” i ,obrotu ryn-
kowego” od wezszej
pojeciowo kategorii
~zbywania” ograni-
czonej do przeniesienia wlasnosci nieruchomoéci lub prze-
niesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomogci
gruntowej albo oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wie-
czyste'. Bedzie to mialo istotne znaczenie przy omawianiu
zasad wyceny nieruchomosei pozostawionych.,

L

3. Okreslanie wartosci nieruchomosci
pozostawionych

Okreglanie wartosci nieruchomoéci pozostawionych sta-
nowi podstawowy cel wynikajacy z ustawy. Przy sporzadza-

niu operatu szacunkowego do celu zwigzanego z okreglaniem
wartosci nieruchomosci pozostawionych wystepuja specy-
ficzne ograniczenia nie pozwalajace na ustalenie stanu nie-
ruchomosci w sposob pozwalajacy na petny opis cech rynko-
wych. Nieruchomoé¢ pozostawiong nalezy oszacowaé wg ak-
tualnych cen rynkowych, to znaczy w zupelnie innym
otoczeniu spoleczno-ekonomicznym. Zasada wynikajaca
z art. 11 ust. 51 6 jest okreflanie wartoci wedtug:

* stanu na dzien ich pozostawienia,

* cen albo kosztéw odtworzenia na dzien sporzadzenia wy-

ceny.

Przepisy ustawy w spos6b bardzo ogélny reguluja pro-
blematyke zwigzang z zebraniem w trakcie postepowania
administracyjnego dowodéw $wiadezacych o stanie nieru-
chomosci pozostawionej. Wobec braku mozliwosci dokona-
nia lustracji nieruchomosci (wizji) oraz ustalenia jej stanu
na podstawie dokumentéw samodzielnie gromadzonych
przez rzeczoznawce majgtkowego, dowody zgromadzone

w trakcie postepowania administracyj-
nego stanowig jedyne i wy-
laczne Zrddlo informacji
o stanie prawnym, stanie
techniczno-uzytkowym
i stanie zagospodarowania
nieruchomos$ci pozosta-
wionej. W tym zakresie
rzeczoznawea majatko-
Wy nie jest uprawniony
do dokonywania jakich-
kolwiek witasnych usta-
len (w tym przyjmowa-
nia o§wiadczen lub do-
kumentow),
w szczegblnoéei wykra-
czajacych poza ustalenia

poczynione przez organ
tj. dowody zebrane zgod-
nie z art. 6 ust. 4 1 5 usta-
wy. Postepowanie admini-
stracyjne okreslone przepi-
sami ustawy jest wyraznie
ukierunkowane na kwestie zwigzane z zebraniem do-
wodéw pozwalajacych na stwierdzenie prawa do rekompen-
saty, a sprawy zwigzane z ustaleniem stanu nieruchomoéci
ograniczone sg do ustalenia ,rodzaju i powierzchni nieru-
chomodci” (art. 6 ust. pkt. 1) poprzez zebranie dowodéw
S$wiadczgcych o pozostawieniu nieruchomosci. Niestety,
tak uksztaltowane przepisy powodujs, ze postepowa-
nie dowodowe korficzy sie wiarygodnie ustalonym
prawem do rekompensaty bardzo ogdlnie (niewy-
starczajaco) opisanej nieruchomosei. Czesto zakres
opisu jest na tyle ogolny, ze brak podstawowych parametrow
nieruchomosci - np. powierzchni i kubatury budynkéw. Po-
woduje to istotne utrudnienia w wycenie, a niekiedy moze
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powodowaé brak mozliwosci dokonania wiarygodnej wyceny
nieruchomos$ci pozostawione]j. Przepisy ustawy w zakresie
ustalania stanu nieruchomosdci pozostawione]j nie obliguja
organdéw do zebrania dowoddéw wystarczajacych do szczegd-
fowego ustalanie stanu nieruchomosci. Nie wyklucza to jed-
nak prowadzenia postepowania dowodowego w tych spra-
wach zgodnie z przepisami kodeksu postepowania admini-
stracyjnego. Jednak brak w ustawie (a takze poprzednio
obowigzujacych przepisach regulujacych odszkodowania
za mienie zabuzanskie) szczegdlnych regulacji obligujacych
do bardziej starannego i precyzyjnego ustalania stanu nie-
ruchomosci doprowadzil do uksztaltowania zlej praktyki

1 marginalizacji tych kwestii. Wiasciwie przeprowadzone po-

stepowanie administracyjne powinno prowadzié¢ do zgroma-

dzenia dowoddw pozwalajacych na obiektywne i bezstronne
ustalenie przed organem stanu nieruchomosci, co ma zasad-
nicze znaczenie dla wiarygodnosci wyceny.

Ustawa w sposob specyficzny reguluje metodyke wyceny
nieruchomoéci, poniewaz wprowadza:

* szczegdlny i ograniczony w stosunku do zasad ogdlnych
sposob okreslania wartoéci rynkowej z obowigzkiem wy-
ceny na wskazanych (w art. 11 ust. 2. ustawy) rynkach
poréwnywalnych wojewddztw lub miast wydzielonych,

» obligatoryjng metode wyceny nieruchomoéci ,,stanowia-
cych lasy lub plantacje kultur wieloletnich”,

* warunki w jakich mozna stosowaé podejécie kosztowe
w zakresie budynkéw, budowli lub lokali (czesei bu-
dynkow),

* zasade mnozenia kazdej oszacowane]j wartosci (rynkowej,
odtworzeniowej) przez wspdlczynniki wymienione
w art. 11 ust. 2. ustawy,

Przepisy ustawy w tym zakresie wymagajg szczegdlowej
analizy i interpretacji, poniewaz regulacje dotyczace wyceny
nieruchomoéci pozostawionych sg sformulowane w sposéb
niejasny. Przede wszystkim trudno nazwaé wynik wyceny, po-
niewaz po pomnozeniu przez wspolczynniki (art. 11 ust. 2) nie
Jest to z pewnoscig wartoé¢ rynkowa ani tez wartoéé odtworze-
niowa, zaréwno w odniesieniu do wspolczesnej teorii wyceny
jak i regulacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wrynik takiej wyceny mozna nazwaé jedynie , wartoscia
nieruchomosci okreélong zgodnie z 11 art. ustawy ...”.

3.1. Okreslanie wartosci rynkowej

Na potrzeby zwigzane z okreslaniem wartosci rynkowej
nieruchomosci pozostawionych ustawa wraz §48 aktualnie
obowiazujacego Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci 1 spo-
rzadzania operatu szacunkowego®®, tworzg szczegolne proce-
dury wyceny. Bardzo waznym ograniczeniem przy okresla-
niu wartosci rynkowej jest wylgczenie mozliwosci stosowa-
nia podejécia dochodowego lub mieszanego. Taki wiosek
wynika wprost z przepisu art. 11. ust. 1, ktéry pozwala
na wykorzystanie do okreslania wartosci rynkowej ,cen
transakeyjnych uzyskanych za nieruchomosci podobne,
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zbywane”. Nie wykorzystuje sie cen z obrotu (czy obrotu
rynkowego), co jest pojeciem znacznie szerszym'4, a wylacz-
nie ceny za nieruchomosci podobne zbywane. Zbycie rozu-
miane moze by¢ zgodnie art. 4 pkt. 3b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jako: ,dokonywanie czynnosci praw-
nych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej albo od-
danie jej w uzytkowanie wieczyste”.

Oczywistg kwestig, omawiang wielokrotnie przy zasa-
dach wyceny do aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste, jest brak mozliwosci wykorzystania transakeji od-
dania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jako nieru-
chomoéei podobnych. Ponadto, wobec szacowania nierucho-
mosci pozostawionych wylgcznie jako przedmiotu prawa
wlasnosci, mozliwosé wykorzystania transakcji z przeniesie-
nia prawa uzytkowania wieczystego jest bardzo problema-
tyczna i powinna by¢ uregulowana w standardzie.

Pozostajg wiec transakcje rynkowe przeniesienia wlasno-
sci tj. transakcje sprzedazy. Wobec braku mozliwosci wyko-
rzystania innych cen transakeyjnych jak tylko ze sprzedazy,
nie ma podstaw do stosowania podejscia dochodowego. W za-
kresie mozliwosci stosowania podejécia mieszanego jest ono
wykluczone, zaréwno wobec braku mozliwosci wykorzysta-
nia podejécia dochodowego, jak i braku wyraznej dyspozycji
przepisow ustawy, co do mozliwoéci stosowania ,,mieszania”
podejécia poréwnawczego i kosztowego.

Ograniczeniem dla stosowania wariantu , mieszania” po-
dejScia poréwnawczego i kosztowego sa, oprocz przepiséw,
wzgledy praktyki wyceny zwigzane z brakiem mozliwoéci do-
konania szczegdlowej oceny stanu nieruchomosci, ktéra to
ocena jest konieczna w sytuacji, gdy dokonywane byly nakta-
dy na nieruchomosé. Reasumujge: przy okreslaniu wartoéci
rynkowej wylaczone sa podejécia dochodowe i mieszane
(w tym metoda wskaznikéw szacunkowych), a stosowanie
podejscia poréwnawczego jest odmienne od zasad ogélnie
stosowanych a okreslonych w standardzie III. 7.

Na podstawie regulacji ustawy stwierdzi¢ nalezy, ze
przy okreslaniu wartosei rynkowej nieruchomoéci pozosta-
wionej uwzglednié nalezy:

* nieruchomoéci podobne,

* polozone na obszarze poréwnywalnych rynkéw lokalnych
funkcjonujacych obecnie w Rzeczypospolitej Polskiej,

* przecietne ceny transakcyjne (uzyskane za nieruchomo-
§ci podobne),

* zbywane w miejscowosci o zblizonej liczhie mieszkancéw,
porownywalnym stopniu urbanizacji i charakterze admi-
nistracyjnym do miejscowosci, w ktérej znajduje sie nie-
ruchomo$¢ pozostawiona, polozonej na obszarze woje-
wodztwa lub miasta wydzielonego, o ktérym mowa
w ust. 2,

Wyjaénienia tych szczegblowych kryteriéw zawiera ta-

bela 1.
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Tabela 1

Lp | Kryterium

Definicja — wyjasnienie

1 | Nieruchomosé podobna

Art. 4. pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: nieruchomos$ podobna - na-
lezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

2 | Polozenie na ohszarze poréw-
nywalnych rynkéw lokalnych
funkcjonujgcych obecnie

w Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawa okresla wlasciwe rynki lokalne, na ktérych dokonu-
je si¢ analizy cen transakeyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

3 | Uwzglednia sie przecietne
ceny transakcyjne uzyskane
za nieruchomosci podobne

Do wyceny wykorzystywaé nalezy nieruchomosci podobne w zakresie gléwnych cech
rynkowych przy koniecznosci obligatoryjnego uwzglednienia nastepujacych cech:

* polozenia,

* stanu prawnego'®,

* przeznaczenia'® i sposobu korzystania.
Ponadto ustawa wskazuje na powszechnie stosowang w praktyce wyceny zasade od-
rzucenia przy wyborze nieruchomosci podobnych cen transakeyjnych znacznie odbie-
gajacych od przyjetej Sredniej np. Sredniej wazonej, dominanty, sredniej windsorskiej
czy mediany, w zaleznosci od charakterystyki i rozkladu badanego szeregu czasowe-
go. Taka zasada jest takze zwigzana z brakiem mozliwosci doktadnego opisu stanu
szacowanej nieruchomosci z punktu widzenia cech rynkowyeh, co dodatkowo uzasad-
nia konieczno§¢ eliminowania ze zbioru nieruchomosci podobnych transakeji znacz-
nie odbiegajacych od cen przecietnych. Pojecie ,przecigtnych cen” rozumieé¢ nalezy
wylacznie jako kryterium wg ktérego dokonuje si¢ wyboru nieruchomoéci podobnych
w warunkach ograniczonych informacji o cechach rynkowych nieruchomosci pozo-
stawionej. Po dokonaniu tego wyboru na zasadach ogélnych stosowaé nalezy wlasci-
wa metode wyceny tj. metode poréwnywania parami lub metode korygowania ceny
éredniej. Stosowane w ustawie pojecie ,przecietnych cen” w zadnym zakresie nie
uprawnia do stosowania swoistych metod wyceny polegajacych na okreslaniu warto-
Sci nieruchomoéci jako wybranej éredniej okreslonego rodzaju.

4 | Zbywane w miejscowosci

o zblizonej liczbie mieszkan-
cow, porownywalnym stopniu
urbanizacji i charakterze
administracyjnym

Wobec braku mozliwosci oceny stanu nieruchomosci sa to dodatkowe obligatoryjne
czynniki wskazujace wlasciwy dla danej nieruchomosci rynek lokalny na ktérym do-
konujemy wyboru nieruchomosci do poréwnan. Dodatkowo uwzglednié¢ nalezy §48
ust. 11 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego w zakresie przyjmowania charakterystyki miejscowosci wlasciwej dla nieru-

chomoéci podobnej i utraconej sprzed 1939 r.

Przy wycenie nieruchomosci pozostawionych podejsciem
poréwnawczym stosowac takze nalezy (w sposob nie sprzecz-
ny z regulacjami ustawy) w miare mozliwoéci wszelkie inne
zasady stosowania podejscia poréwnawczego okreslone w:
¢ przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami np.

w zakresie korygowania cen ze wzgledu na cechy réznigce

nieruchomosci podobne od nieruchomoéci wycenianej oraz

uwzglednia¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu,

przepisach rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu szacun-
kowego np. w zakresie koniecznoéci znajomosci cen
transakeyjnych i cech nieruchomosei podobnych oraz
stosowania wlasciwych metod wyceny tj. metody poréw-
nywania parami i metedy korygowania ceny $redniej,

standardach zawodowych w zakresie standardu III. 7
Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia
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poréwnawczego oraz standardow wlasciwych dla da-
nego rodzaju nieruchomosci, np. dla nieruchomosci
rolnych nalezy stosowaé standard V. 4. Wycena nieru-
chomoéci rolnych; podobnie dla nieruchomoéci zabyt-
kowych lub nieruchomoégci leénych,

Kwestie szczegblowe dotyczace ustalenia w jakim zakre-
sie regulacje ustawy powoduja mozliwosé (i koniecznosé)
odejscia od zasad ogélnych wlasciwych dla podejscia poréw-
naweczego, okre§lonych w przepisach prawa i standardach za-
wodowych, powinien obejmowaé standard dotyczacy zasad
wyceny tzw. ,mienia zabuzanskiego”.

3.2. Zasady okreslania wartoéci nieruchomosci
stanowigcych lasy lub plantacje kultur wieloletnich

Ustawa wprowadzila jedna i obligatoryjng metode wyce-
ny nieruchomosci ,stanowigcych lasy lub plantacje kultur
wieloletnich” prowadzaca do okreélenia wartosci odtworze-
niowej: Art. 11. ust. 3. Wartos¢ nieruchomosci stanowiqeych
lasy lub plantacje kultur wieloletnich okresla sie jako sume
wartosel grunty i odpowiednio wartosci drzewostanu albo
kultur wieloletnich. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje
sie metode wskaznikow szacunkowych gruniow, a przy okre-
slaniu wartosci drzewostanu i kultur wieloletnich stosuje sie
przepisy art. 135 ust. 5 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

Sposéb wyceny wydaje sie jasny. Wycena gruntéow po-
przez wskazniki szacunkowe przy uwzglednieniu regulacji
§48 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyce-
ny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego wy-
daje sie byé prosta, chociaz pozostajg wszelkie krytyczne
uwagi sformulowane do tej pory do tej metody wyceny. Po-
dobnie przedstawiajg si¢ kwestie wyceny czesci sktadowych
tych nieruchomoéci w postaci drzewostanu leSnego lub
drzew innych ro§lin stanowigcych plantacje wieloletnie.
Ustawa odsyla do metod wyceny powszechnie stosowanych
przy wywlaszczeniu nieruchomosei. Diabel nie tkwi wiec tu-
taj w szczegile, ale w definigjach podstawowych.

Po pierwsze - rzuca sie w oczy pominiecie w ustawie za-
sad metodycznych wyceny roélin innych niz drzewostan le-
§ny lub plantacje wieloletnie. Pozostawiajac na chwile kwe-
stie drzew i innych roslin ozdobnych, ktére w praktyce wo-
bec braku szczegélowych opiséw moga by¢ trudne do wyceny,
pozostaje caloé¢ zasiew6w gruntéw ornych roélinami jedno-
rocznymi. Biorac pod uwage, ze przedmiotem wyceny jest
prawo wiasnoéci nieruchomos$ci zakres wyceny powinien
obejmowat takze czeci skladowe w postaci roélin jednorocz-
nych. Dotyezy to oczywiscie przypadkéw gdzie dokonano
ustalenia, ze w dniu wypedzenia lub opuszczenia stan nieru-
chomoéci obejmowat takze zasiewy jednoroczne. Wobec bra-
ku regulacji szczegélnych w ustawie, ale biorac pod uwage,
ze wycena dotyczy celu odszkodowawczego, do wyceny roélin
jednorocznych stosowac nalezy regulacje art. 135 ust. 7 usta-
wy o gospodarce nieruchomoéciami. Mozna takze rozwazaé
wykorzystanie zasad ogélnych wyceny roslin stanowigcych
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zasiewy 1 uprawy jednoroczne podanych w Standardzie V. 4 -
Wycena nieruchomoéci rolnych. Jednak wobec powolania
przez ustawodawce do wyceny innych roslin, zasad wyceny
stosowanych przy wywlaszczeniach, takze w zakresie roslin
jednorocznych, nalezy korzystaé z tych zasad tj. art. 135
ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Przy okre-
slaniu wartosci gruntu stosowaé nalezy zasady ogélne wy-
nikajace art. 11 ust. ustawy co wyklucza zastosowanie
metody wskaznikéw szacunkowych do wyceny grun-
tow z czesciami skladowymi w postaci roslin jedno-
rocznych!”,

Warto$¢ nieruchomosci z zasiewami jednorocznymi sta-
nowi¢ bedzie sume wartosci gruntu (okreslona w podejsciu
poréwnawczym zgodnie art. 11 ust. 1.) i wartosci zasiewu
okreslonej zgodnie z art. 135 ust. 7 ustawy o gospodarce nie-
ruchomo&ciami. Wartoéé nieruchomoéei uwzgledniaé bedzie
stan z dnia pozostawienia i aktualne ceny (i koszt), a zgod-
nie z art. 11 ust. 5 wymaga takze przemnozenia przez wskaz-
niki okreslone art. 11. ust. 2. W mojej ocenie zasady wyceny
roslin w ustawie s niekompletne i wymagajg uzupelnienia.

Po drugie - w ustawie jednoznacznie sformulowano
do jakiego rodzaju nieruchomosci nalezy stosowaé zasady
wyceny przewidziane w art. 11 ust. 3. Przepis ten ma cha-
rakter obligatoryjny tzn. w przypadku gdy: nieruchomogé
stanowi las lub plantacje kultur wieloletnich to wartoéé
okreslona moze by¢ tylko jednym sposobem jako suma war-
tosci gruntu (wg wskaznikéw szacunkowyeh) i odpowiednio
wartosci drzewostanu albo kultur wieloletnich.

Problem polega na tym, ze nieruchomoéé zawsze stanowi
grunt, a las lub kultura wieloletnia stanowia jedynie czesci
sktadowe nieruchomoéci takiej nieruchomosci. Ustawa ope-
ruje wlasnym pojeciem ,nieruchomosci stanowiacej lasy”
i ,nieruchomos¢ stanowiacej plantacje kultur wieloletnich”
bez doprecyzowania tej definicji. Wazne jest, ze klasyfikacji
nieruchomosci jako ,lasu” lub ,plantacji kultur wielolet-
nich” musimy dokonaé przede wszystkim w stosunku do sta-
nu nieruchomoéci pozostawionej wg 6wezesnego rozumienia
tego pojecia a nastepnie obliczyé wartosé wg aktualnych re-
aliow spolecznych i ekonomicznych. Trudno bowiem przyjaé
bezkrytycznie, ze definiowaé¢ bedziemy nieruchomosé pozo-
stawiong wg aktualnie stosowanych kryteriow dla lasow czy
plantacji kultur wieloletnich.

Niestety, w celu doprecyzowania tych swoistych pojeé
z ustawy, nie mozna korzysta¢ ze znanych z innych aktual-
nych przepiséw definicji np. ,lasu” z ustawy o lasach!®, po-
niewaz trudno przyjaé, ze do wyceny szkotki lesnej czy grun-
tow zajetych pod urzadzenia turystyczne stosowaé bedziemy
wskazniki szacunkowe gruntu. Gdyby nie pozostale watpli-
wosci, to w zakresie definicji lasu z ustawy o lasach mozna by
wykorzystaé czesé definicji np. ,grunt o zwartej powierzchni
co najmniej 0,10 ha, pokryty roélinnoscig leéng (uprawami
lesnymi)”. Brak w ustawie wlasnej definicji i brak mozliwo-
sci wykorzystania innych legalnych definicji powoduja, ze
kierowa¢ sie nalezy znaczeniem lasu w powszechnym rozu-
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mieniu np. wg sfownika jezyka polskiego na date opuszcze-
nia nieruchomogci.

Wtedy juz tylko zostaje ,,drobne” ustalenie od ilu drzew
i jakiej jakosci zaczyna sie las i mozemy wyceniac. Niestety,
oczywistym jest, ze popularne i powszechne pojecie lasu nie
moze stanowi¢ dokladnego kryterium wyodrebniana tego ro-
dzaju nieruchomoéci do celéw wyceny.

Podobnie przedstawia si¢ kwestia plantacji kultur wielo-
letnich. Warto od razu zaznaczyé, ze plantacja kultur wielo-
letnich to nie tylko sad, a takze inne roéliny wieloletnie (in-
ne niz drzewa i krzewy), a stanowiace np. krzewinki i byliny.
W ten sposob mamy pewnosc¢, ze wobec takiego stanu rzeczy
nie mozna korzysta¢ wylacznie z definicji sadu zawartej np.
w aktualnych w przepisach dotyczacych ewidencji gruntow,
ograniczajacej pojecie do obszaru powyzej 0,1000 ha i obsady
drzew minimum 6000 szt./ha lub 2000 krzewow/ha.

Problematyczne przepisy ustawy dotyczace zasad wyceny
laséw i plantacji kultur wieloletnich nie powinny by¢ jednak
rozwiazywane poprzez proby lepszego zdefiniowania tych po-
jet. Blad podstawowy nie tkwi bowiem w precyzji (doktadno-
§ci) definicji a w blednej koncepcji wyceny przyjetej w ustawie.

Podstawa teorii wyceny nieruchomosci oparta jest na za-
lozeniu uzytecznosei i trwalosei gruntu (dla racjonalnego
sposobu wykorzystania) a ulepszenia gruntu, w tym roéliny,
zwiekszajg badz obnizajg jego warto§é. W ustawie zalozono
zupelnie inng koncepcje: warto$é nieruchomosci zalezy
od czeéci sktadowych (rolin), a grunt to niejako dodatek
do nich, ktérego wartos¢ mozna okreéli¢ w bardzo uproszezo-
ny sposéb, gdyz nie ma on istotnego znaczenia dla wartosei
nieruchomosei.

W takiej sytuagji prosze sobie wyobrazié sad, plantacje tru-
skawek czy malin polozone w ogrodnictwie w centrum Lwo-
wa, Wilna czy chochy powiatowego miasta. Czy jest do przyje-
cia wycena gruntu wskaznikami szacunkowymi? Czy wartoé
takiej nieruchomoéci zalezy od ulepszen rolinami?

Takie same przyklady mozna takze podaé dla laséw.

Podstawy prawne metodyki wyceny nieruchomosé z cze-
§ciami skladowymi w postaci drzewostanéw leénych lub
plantacji kultur wieloletnich, wprowadzone jako obligatoryj-
ne i bezwzglednie obowiazujace zasady, ocenié nalezy kry-
tycznie, poniewaz w wielu przypadkach mogg one powodo-
waé bezpodstawne ograniczenie wysokosci odszkodowania.

Poza tym, podobnie jak dla roslin jednorocznych, drzewo-
stany (drzewa, krzewy i inne roéliny) nie stanowiace lasow
nie maja w ustawie okre§lonych zasad wyceny. Dotyczy to
na przyklad ogrodéw ozdobnych. Do wyceny tych roslin wy-
korzystywaé nalezy zasady jak przy odszkodowaniach (wy-
wlaszezeniach) pamietajac, ze nie mozna bezkrytycznie sto-
sowac podejécia kosztowego i w kazdej sytuacji ustalaé war-
tos¢ odtworzeniows. Przy wycenie roélin nie stanowiacych
laséw i plantacji kultur wieloletnich przestanka do okresla-
nia ich wartoéci odtworzeniowej jest brak mozliwoéci okre-
slenia ich wartoéci rynkowej'®. Dopiero wynik analizy wiasci-
wego lokalnego rynku nieruchomosei (brak nieruchomosci

podobnych) daje mozliwoéé stasowania podejscia kosztowe-
go, co w praktyce oznacza odrebng wycene gruntu i czesci
skladowych, w tym drzew i innych roélin ozdobnych. Grunt
nie moze by¢ szacowany podejéciem mieszanym metoda
wskaznikow szacunkowych, a jedynie podejsciem poréwnaw-
czym co wynika art. 11 ust. 1 ustawy.

Wobec braku mozliwosci dokonania pelnej oceny stanu
szacowanych nieruchomosci nie nalezy zupelnie negowaé
mozliwosci wyceny laséw 1 plantacji kultur wieloletnich
w sposob podany w art. 11. ust. 3, jednak nie moze by¢ to je-
dyny i obligatoryjny sposéb wyceny tego rodzaju nierucho-
mosci, poniewaz moze to prowadzi¢ do bezpodstawnego
ograniczania wysoko$ci odszkodowania.

3.2. Warunki stosowania podeiscia kosztowego do
okreslania wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Regulacje ustawy dotyczace warunkéw w jakich rzeczo-
znawca majatkowy moze okreéla¢ warto$¢ odtworzeniows sa
niekompletne i sformulowane bardzo lakoniczne: art. 11
ust. 4. W przypadku braku cen transakeyjnych, o ktérych mo-
wa w ust. 1, przy okreslaniu wartosci budowli, budynkéw lub
czescl tych budynkow okresla sig ich wartosé odtworzeniowg.

Wartos¢ odtworzeniowa moze byé okreslana tylko
w przypadku, gdy analiza wiaSciwego rynku lokalnego
(w miejscowoéci o zblizonej liczbie mieszkancéw, poréwny-
walnym stopniu urbanizacji i charakterze administracyjnym
polozonej na obszarze wojewodztwa lub miasta wydzielone-
go) wykaze brak cen transakcyjnych ze sprzedazy nierucho-
mosci podobnych. Nie nalezy rozumie¢ warunku ,braku” ja-
ko zupelnego nie wystepowania cen transakeyjnych, a jako
brak wystarczajgcej ich ilosci do zastosowania wiasciwej me-
tody wyceny. W przypadku matych miejscowosci analiza nie
moze dotyczy¢ doslownie jednej miejscowosci. Powinna byé
przeprowadzona w kilku podobnych miejscowosciach.

Jesli poprawnie przeprowadzona analiza rynku nie do-
prowadzi do znalezienia nieruchomosci podobnych, to bedzie
mozna dokonaé:

* odrebnej wyceny gruntu jako przedmiotu prawa wlasno-

§ci (traktowanego jako niezabudowany),

* odrebnej wyceny budowli i budynkéw,

* odrebnej wyceny maszyn i urzadzen trwale zwigzanych,

* odrebnej wyceny drzew i innych roélin nie stanowiacych
lasu lub plantacji kultur wieloletnich.

Ustawa w art. 11 ust. 4. wskazuje jedynie na okrelanie
wartosci odtworzeniowej budowli, budynkow i lokali?® (czesci
budynkéw). Jednak brak jest podstaw do wylaczania z wyce-
ny pozostatych czesci skladowych np. maszyn i urzadzen
oraz drzew i innych roélin, nie stanowigcych laséw lub plan-
tacji kultur wieloletnich.

Klopotliwe w podejéciu kosztowym mogg byé jednak tak
specyficzne czesci skladowe nieruchomoéci jak kopaliny lub
wody zbiornikach, poniewaz nie ma mozliwosci okreslenia ich
odrebnej wartosci odtworzeniowej. W ten sposob dochodzimy
do wniosku, ze niektére nieruchomosci np. z kopalinami lub
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wodami nie mogg by¢ szacowane wg wartosci odtworzenio-
wej, a to oznacza bezwzgledny wymdg szacowania ich warto-
§ci rynkowe]j wg regulacji art. 11. ust. 1. Wobec braku mozli-
woécl stosowania podejscia dochodowego i mieszanego wyce-
na tego rodzaju nieruchomosci moze by¢ niezwykle trudna,
jesli bedziemy mie¢ na uwadze, ze nalezy uwzgledniaé prze-
cietne ceny transakcyjne uzyskane za nieruchomosci podob-
ne. Dla tego rodzaju nieruchomoéci wydawaé sie moze, ze
brak mozliwoéci stosowania podejécia dochodowego jest bte-
dem legislacyjnym. Jednak biorgc pod uwage ogdlne zasady
wyceny, tj. wg stanu z dnia pozostawienia i aktualnych cen,
mozna bra¢ uwage duza skale subiektywnoéci przy ocenie wy-
sokosci dochodéw z tego rodzaju nieruchomoéci. Wydaje sie
wiec, ze bardziej wiarygodna bedzie wycena w podejéciu po-
rownawcezym oparta wprost na cenach podobnych nierucho-
moéci. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze dla specyficznych nie-
ruchomeoéci nie bedzie mozna znalezé nieruchomoéei podob-
nych, a wtedy okazuje sie, ze nie mozna oszacowaé ich
wartoéci odtworzeniowe]j. W takiej sytuacji rozwiazania usta-
wy w zakresie metodyki uznaé nalezy za niekompletne.
Ponadto ustawa nie reguluje bardzo istotnych kwestii me-
todycznych zwigzanych z okre§laniem wartosci odtworzenio-
wej, ktéra ma stanowié podstawe dla ustalania kwoty rekom-
pensaty. Warto$¢ odtworzeniowa okreilana jest dla stanu
na date pozostawienia i wg aktualnych kosztéw. Podstawowy
problem polega na zmianie warunkéw spolecznych i ekono-
micznych, w jakich opisana jest nieruchomos¢ pozostawio-
na (stan nieruchomogci), w stosunku do aktualnych kosztow
i technologii w budownictwie. Uplyw kilkudziesieciu lat spo-
wodowal kompletng zmiane standardéw w budownictwie, co
ma odniesienie do stosowanych materialéw, technologii i tech-
niki, ale takze zmiany parametrow uzytkowych obiektdow. Wy-
starczy wzia¢ pod uwage nastepujgce przyklady obiektow: ty-
powego budynku mieszkalnego w gospodarstwie rolnym, typo-

Wykaz przyjetych wspolezynnikow

I %
wego budynku mlyna, typowej obory kréw mlecznych. W tym
ostatnim przypadku w zwiazku z przepisami sanitarnymi nie
mozna obecnie w ogdle produkowa¢ mleka spozywezego,
a w budynku mlyna wspélczesne maszyny miynarskie zupet-
nie zmieniajg parametry budynku. Podane przykiady wskazu-
Jja, ze wladciwym sposobem wyceny byloby powszechne stoso-
wanie metody kosztow zastgpienia przy ograniczeniu mozli-
wosci uwzgledniania zuzycia funkcjonalnego. W takiej sytuacji
koszty odtworzenia dotyczylyby: budynku mieszkalnego dla
rodziny 5 osobowej (wg aktualnych standardéw przy wykorzy-
staniu ustalonej powierzchni), budynku mlyna z maszynami
i urzadzeniami o wydajnosci 3 t/ dobe, typowego budynku in-
wentarskiego w gospodarstwie rolnym.

3.4. Zasada mnoienia kaidej oszacowanej wartosci
przez wspotczynniki

Przepisy ustawy oprocz wskazania wlasciwych rynkéw
lokalnych wykorzystywanych przy okre§laniu wartosci ryn-
kowe] nakazuja, aby kazdg oszacowang wartoéé przemnozyé
przez wspolezynniki okreslajace réznice w poziomie rozwoju
gospodarczego wskazanych rynkéw lokalnych.

Wspolczynniki te przyjete zostaly na nastepujacych po-
ziomach (art. 11 ust. 2 - patrz tabela ponizej).

Brak jasnych kryteriéw i adekwatnoéci danych, na kté-
rych oparto obliczenie tych wspélczynnikéw, to pierwszy pro-
blem. Zakladajac jednak, ze przedstawione wspélczynniki
odzwierciedlaja poziom rozwoju gospodarczego, a w ten spo-
s6b poziom cen na lokalnych rynkach nieruchomoéci w tam-
tym okresie, pojawia sie pytanie w jakim zakresie moz-
na i nalezy stosowac te wspolezynniki do:

* kosztow w budownictwie stuzgcych do obliczania warto-

§ci odtworzeniowej,

*  kosztéw i dochodéw stuzacych do obliczania wartosci nieru-
chomoéci stanowiacych lasy Iub plantacje kultur wieloletnich.

waj. przedwojenne woj. obecne wspélezynnik
1) woj. lwowskie wojewddztwo podkarpackie 1,00
2) woj. tarnopolskie wojewddztwo matopolskie 0,67
wojewddztwo podkarpackie 0,76
3) woj. stanistawowskie wojewodztwo matopolskie 0,74
wojewddztwo podkarpackie 0,84
4) woj. wolynskie wojewodztwo lubelskie 0,84
wojewodztwo Swietokrzyskie 1,02
5) woj. poleskie wojewodztwo podlaskie 0,71
6) woj. wilenskie wojewddztwo podlaskie 0,64
wojewodztwo mazowieckie 0,41
7 woj. nowogrodzkie wojewddztwo podlaskie 0,80
wojewddztwo mazowieckie 0,52
8) woj. hialostockie wojewodztwo podlaskie 1,00
9) Miasto Lwéow miasto Krakow 1,00
10) Miasto Wilno miasto Lublin 1,00
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Dla zobrazowania problemu mozna podaé przyklad nie-
ruchomosci gruntowej zabudowanej specjalistycznym bu-
dynkiem (np. restauracja z magazynem hurtowym) co spo-
wodowalo brak mozliwoéci okreélenia wartosci rynkowe;.
Rzeczoznawca majatkowy szacuje w takim przypadku war-
tos¢ odtworzeniows. dJesli nieruchomo$é polozona byla
w woj. nowogrddzkim to przyjaé mozna jako wlasciwy rynek
woj. podlaskiego lub mazowieckiego. Przy prawidlowym do-
borze lokalnego rynku tj. miejscowosci o zblizonej liczbie
mieszkancéw, porownywalnym stopniu urbanizacji i charak-
terze administracyjnym wartoé¢ gruntéw bedzie zblizona,
podobnie bedzie z kosztami budowy. Stad przy przyjeciu war-
toéci odtworzeniowej na poziomie 1 000 000 zi po przemno-
zeniu przez wspodlczynniki wlasciwe dla wskazanych woje-
wodztw otrzymujemy wartosé:

*  wojewodztwo podlaskie, wspdlczynnik 0,80 x 1000000
= 800 000 zi

*  wojewddztwo mazowieckie, wspdtezynnik 0,52 x 1000000
= 520 000 zl.

Latwo obliczy¢ réznice w §wiadezeniu pienieznym na po-
ziomie 56 000 z1.

Prosze dodatkowo wyobrazi¢ sobie, ze wobec sasiedztwa
tych wojewodztw, wiasciwe lokalne rynki stanowily sasiadu-
Jjace powiaty — kazdy z innego wojewodztwa, ale sgsiadujace
ze soba. Czyzby wartos¢ miala zalezeé od woli rzeczoznawcy
majatkowego?

3. Whioski

1. Przedstawione uwagi do regulacji metodyki wyceny i za-
sad waloryzacji pozwalajg na sformulowanie wniosku, ze
czeS¢ przepiséw ustawy ma charakter arbitralny i nie
gwarantuje uzyskania stusznego odszkodowania w kon-
tekscie rownosci obywateli wobec prawa.

2. Przepisy ustawy w zakresie wyceny nieruchomoéci ocenié
nalezy jako niejasne, niejednoznaczne, niekompletne, co
moze utrudnia¢ dochodzenie roszczen przez osoby
uprawnione, poniewaz wyceny mogg mie¢ charakter
sporny. Przepisy ustawy w czeSci dotyczacej metodyki
wyceny wymagaja zmian i uzupelnien w szczegdlnosci
art. 11 ust. 2-6. W przypadku braku mozliwosci dokona-
nia pilnych zmian w ustawie niezbedne jest uzyskanie
stanowiska wlasciwego ministerstwa (Ministerstwa
Skarbu Panstwa) w kwestii mozliwosci interpretacji po-
szczegolnych spornych przepisow.

3. W zakresie zasad wyceny nieruchomoéci stanowiacych la-
sy i plantacje kultur wieloletnich (zgodnie z art. 11 ust. 3)
oraz stosowania wspolezynnikéw (zgodnie z art. 11
ust. 6) do wartoéci odtworzeniowej budynkéw, budowli
1 innych czedci skladowych niezbedne sg zmiany przepi-
séw, gdyz rozwigzania ustawy sa bledne i wymagaja
zmiany,

4. Po uzyskaniu stanowiska wlasciwego ministerstwa, lub
po zmianie ustawy, konieczne jest uregulowanie szczegé-

towych kwestii metodycznych w standardzie zawodo-
wym, ktory po uzgodnieniu z Ministrem Budownictwa
traktowany bylby na réwni z przepisami prawa. Stan-
dard zawodowy regulowalby szczegélne zasady stosowa-
nia podejscia poréwnawczego i kosztowego. Dotyczyloby
to przede wszystkim kwestii podstawowych: np. poprzez
wprowadzenie zasady nie uwzgledniania otoczenia eko-
nomicznego przy ustalaniu stanu nieruchomosci lub nie
uwzgledniania zuzycia funkcjonalnego. W kwestiach
szczegblowych zwigzanych ze stosowaniem podejécia po-
réwnawczego lub kosztowego, standard wprowadzié po-
winien podstawows zasade dopuszczajaca odstepstwo
od regulacji zawartych w poszczegélnych standardach za-
wodowych. Kazdorazowo rzeczoznawca majatkowy, bio-
rac pod uwage warunki wykonywania operatu szacunko-
wego wskazuje przyczyny i zakres odstgpienia od wymo-
géw innych standardéw, np. dla nieruchomosci rolnej
niezabudowanej zakres odstepstwa standardu III. 7
1 standardu V. 4.

5. Nalezy dokona¢ stosowanych uzgodniet z wojewodami i Mi-
nistrem Skarbu Pafistwa w celu uwrazliwienia tych organéw
na wlasciwe przeprowadzanie postepowania administracyj-
nego w zakresie gromadzenia dowodéw pozwalajacych
na obiektywne i bezstronne ustalenie stanu nieruchomoéci.
Kwestie rekompensat za mienie zabuzanskie po ustaniu

mozliwoéei zatatwienia ich poprzez osadnictwo na ziemiach

odzyskanych sg od kilkudziesieciu lat rozwiazywane w przepi-
sach prawa®'. Warto pamietaé, ze uprawnienia do rekompen-
sat maja nie tyko osoby, ktére zostaly wypedzone w czasie woj-
ny lub zaraz po jej zakoriczeniu, a takze osoby, ktére opuscily
swoje nieruchomoéci (polozone wtedy w ZSSR) na przelomie
lat 50 i 60-tych®. Przy ustalaniu stanu nieruchomoéei pozo-
stawionej mamy wiec do czynienia z okresem ponad 20 lat,
czeS¢ nieruchomosci zostala dotknieta skutkami dziatan wo-
jennych, a inne radzieckim komunizmem lat 40 i 50 tych.
Realizacja przez zabuzan praw do rekompensaty po repa-
triacji na aktualne terytorium Polski odbywala sie juz w go-
spodarce socjalistycznej. Wobec braku gospodarki rynkowej
rekompensaty zwigzane byly glownie z nabywaniem przez
osoby fizyczne nieruchomoéci o charakterze mieszkalnym.
W tych czasach o rekompensaty nie wystepowali np. wlascicie-
le ziemsey. Rola i znaczenie rekompensat za mienie zabuzan-
skie zmienita sie i znacznie wzrosla po zmianach ustrojowych
na poczatku lat 90-tych, a po wejéciu Polski do Unii Europej-
skiej zabuzanie uzyskali dodatkowe argumenty prawne.
Obecne przepisy regulujgce prawo do rekompensat
za mienie zabuzanskie dla zapewnienia kontynuacji musza
uwzgledniaé zmieniajace sie w trakcie kilkudziesieciu lat za-
sady ustalania odszkodowan, w tym zmieniajace sie zasady
wyceny nieruchomosci. Ma to istotne znaczenie dla popraw-
nego okreslania wartosci nieruchomosci nabytych. Ponadto
przepisy te muszg odpowiadac na podstawowe pytanie: Jak
porownac wartoé¢ nieruchomosci utraconej kilkadziesiat lat
temu w zupelnie innych warunkach spolecznych i ekono-
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micznych z nieruchomo$ciami funkcjonujacymi aktualnie
w gospodarce rynkowej? _

W mojej ocenie ustawa nie reguluje w sposéh wlasciwy
1 wystarczajacy kwestii podstawowych, a dodatkowo zawiera
blednie regulacje w zakresie czesci dotyczgcej szezegétowych
zasad wyceny.

Zasadne wydaje sie wiec zaproponowanie, aby przy zmia-
nie przepiséw ustawy zrezygnowac z regulacji szczegélowych
dotyczacych zasad wyceny, ograniczajac regulacje ustawy
do ustalenia podstawowych zasad - pryncypiéw wyceny.
Kwestie metodyczne regulowane powinny byé w standardzie
zawodowym uzgadnianym z wlasciwym ministrem.

Przypisy:

1 Orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego K2/04, OTK-
-A 2004, 2. 11, poz. 117.

2 http://lwww.trybunal.gov.pl/omowienia/docu-
ments/K_2_04_PL.pdf - omdéwienie wyroku TK
zdnia 25 grudnia 2004 r. k 2/04 Prawo do zaliczenia war-
tosci mienia zabuzarnskiego.

3 ibidem.

4 Kuwestig bezsporng jest wiec zakres wyceny obejmujgcy za-
wsze prawo wlasnosci nieruchomosci. Praktykqg z tym
zwiqzang stalo sig nie uwzglednianie w wycenie obcigzer
nieruchomosci to zardwno w zakresie hipoteki jak i in-
nych ograniczonych praw rzeczowych oraz praw zobowig-
zaniowych. Ustawa jednak nie daje jednoznaecznych pod-
staw do takiego postepowania. Regulacje ustawy (art. 2)
dotyczq podmiotu uprawnionego do rekompensaty — wia-
sciciela nieruchomosci, stqd wniosek, ze osoby posiadajg-
ce inne prawa do nieruchomosci nie majq prawa do re-
kompensaty. W celu usuniecia wqipliwosci przepisy usta-
wy w czescl dotyczqeej zasad wyceny powinny byé uzupel-
nione o regulacje jasno stanowiqce o nie uwzglednianiu
z wycenie nieruchomosci pozostawionych jakichkolwiek
ciezaréw, diugéw i ograniczeri.

5 przepis art. 8 ust. 2 ustawy odsylajq do regulagji ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami — art. 5. Waloryzacji kwot
naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie dokonuje sie
przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
oglaszanych przez Prezesa Gidwnego Urzedu Statystycz-
nego, w drodze obwieszczer,, w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

6 Zgodnie z art. 155 ust. ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami.

7 Art. 4. pkt. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumiec stan za-
gospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosc,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w kid-
rej nieruchomosd jest potozona.

8 Biorge pod uwage, ze okreslanie wartosci nieruchomoser
nabytych zwigzane jest z szeroko rumianym celem odszko-
dowawczym rozwazad mozna takze uwzglednienie positho-
wo i uzupetniajgeo regulacii dotyczgeych zasad okreslania
wartosci rynkowej nieruchomosci stosowanych przy wy-
wlaszczeniach, w szczegdlnosei w zakresie czynnikow jakie
nalezy uwzglednic wg art. 134 ust. 2. ustawy o gospodairce
nieruchomosciami. Katalog tych czynnikéw jest otwarty

% E
i nie wnost nowych elemenidw w stosunku do art. 154.

9 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nierucho-
modciami (tekst jedn. Dz.U. nr 261 z 2004 r, poz. 2603
z poZniejszymi zmianami) wraz z rozporzqadzeniem Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109) ze zmiang wynikajgeg
z Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia
2005 r. zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego.

10 Mozna tu takze positkowo wykorzystad przepisy ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami dotyczqce zasad okresla-
nia wartosci odfworzeniowej nieruchomosci przy wy-
wtaszczeniach tj. 135. ust. 1. ,Jezeli ze wzgledu na rodzaj
nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej,
gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie,
okresia sie jej wartosé odtworzeniowq”.

11 Art. 13. 1. Z zasirzezeniem wyjqtkow wynikajgeych
z ustaw, nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu.
W' szczegélnosci nieruchomosci mogq byé przedmiotem
sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sig, oddania w uzythowa-
nie wieczyste, w najem lub dzierzawe, usyczenia, oddania
w trwaly zarzqd, a takze moga byc obcigzane ograniczony-
mi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wkiady niepie-
nigzne (aporty) do spolek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw parnistwowych oraz jako majg-
tek tworzonych fundacji.

12 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (art. 4 pkt. 3b)
zbywaniu albo nabywaniu nieruchomosci — nalezy przez
to rozumiec dokonywanie ezynnosci prawnych, na podsta-
wie kiorych nastepuje przeniesienie wiasnosci nierucho-
mosel lub przeniesienie prawa uzythowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste.

13 Zmiang wynikajqeq z Rozporzqdzenia Rady Ministrow
z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajgcego rozporzqdzenie
w sprawte wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego.

14 Poréwnaj omdwienie w rozdziale 2.

15 Wycena dotyczy wylgeznie prawa wlasnosci bez uwzglednia-
nia praw obcigzajgcych (por. przypis nr 4), stqd nierucho-
mosci podobne powinny stanowic wilasnosé bez obcigseri.

16 Rozumianej zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami.

17 Metoda wskainikow szacunkowych gruntu zaliczona jest
do podejscia mieszanego, stqd takze w przypadku jakich-
kolwiek innych gruntow poza ,stanowigcymi plantacje
kultur wieloletnich i lasy” nie mozna jej stosowaé.

18 Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach - art. 3. La-
sem w rozumieniu ustawy jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty ro-
slinnoscig lesng (uprawami lesnymi) — drzewami i krzewa-
mi oraz runem lesnym — lub przejsciowo jej pozbawiony:
a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowigey rezerwat przyrody lub wchodzqey w sktad
parku narodowego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow,

2) zwigzany z gospodarkq lesnq, zajety pod wykorzystywa-
ne dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzq-
dzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego
lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi,




Standardy i metody wycen

szkotki lesne, miejsca skladowania drewna, a takze wyko-
rzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.

19 Przy okreslaniu wartosci rynkowej drzewa i inne rosliny
ozdobne mogg byc¢ oszacowane jako czesé skiadowa nieru-
chomosci zabudowanej lub niezabudowanej. Wiasciwym
sposobem wyceny jest wylqcznie podejscie pordwnawecze,
a wystepowanie na nieruchomosci drzew i innych roslin
ozdobnych traktowad mozna jako ceche rynkowq — atrybut
nieruchomoseci.

20 Wartos¢ odtworzeniowa lokali moze fakiycznie dotyczyé
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci lokalowej, gdzie
nalezy uwzglednié wartosé prawa wlasnosci lokalu
i udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Faktycznie czynnosci
obliczenia wartosci odtworzeniowej lokalu obejmujq obli-
czenie wartosci odtworzeniowej calej nieruchomosei jako
sumy wartosci rynkowej gruntu i wartosci odtworzenio-
wej budynku oraz innych urzgdzen (trwale zwigzanych).
Wartosc odtworzeniowa lokalu jest réwna wartosci odtwo-

rzeniowej nieruchomosci przemnozonej prze udzial w nie-
ruchomosci wspolnej.

21 W latach 60-tych prawo to uksztattowane zostato jako pra-
wo do zaliczania wartosci mienia pozostawionego przez
osoby repairiowane na poczet pokrycia ceny lub oplaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosei pafistwowych
(art. 17 ust. 1 ustawy o gospodarce terenami w miastach
i ostedlach — Dz. U. z 1969 roku Nr 22, poz. 159 - tekst jed-
nolity 9 (http:/fwww.msp.gov.plfindex_msp.php? dzial=49
&id=753&poz=4).

22 Na podstawie umowy z dnia 25 czerwca 1957 roku zawar-
tej pomiedzy Rzqdem PRL i Rzgdem ZSRR w sprawie ter-
minu i trybu dalszej repatriacyi ze Zwigzku Radzieckiego
0s6b narodowosci polskiej.

mgr Jan Konowalczuk jest pracownikiem naukowym Wyzszej
Szkoty Biznesu w Dgbrowie Gérniczej, cztonkiem Slgskiego SRM.
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Gazeta Wyborcza, 6 czerwea
Amerykanskie agencje nieruchomosci w Polsce

Tym, czym w uslugach gastronomicznych jest McDo-
nald’s, w uslugach dotyczacych nieruchomosei sa Centu-
ry 21 i Coldwell Banker. Te dwie potezne amerykanskie
sieci franczyzowe, dzialajace na rynkach nieruchomosci
w niemal 50 krajach, wiasnie wkraczajg do Polski.

O tej pierwszej gloéno zrobi sie najpewniej po
21 czerweca, gdy oficjalnie oglosi rozpoczecie dziatalnosci.
W poniedzialek dowiedzieliSmy sie, ze pod markg Centu-
ry 21 wystapia poczatkowo dwie duze warszawskie firmy
nieruchomos$ciowe — Korporacja Polanowscy oraz K&G
Partners. Z kolejnymi agencjami prowadzone sg negocja-
cje. Dolgcza one do sieci, w ktdrej jest juz niemal 8 tys. po-
dobnych firm w 46 krajach.

Kazda firma prowadzi dzialalnoéé na wlasny rachu-
nek — podkregéla Wiktor Kubiak, ktéry jest wlascicielem
firmy majacej licencje na budowe sieci franczyzowej Cen-
tury 21 w Polsce. Kubiak to biznesmen, ktory do tej pory
byl znany gléwnie w branzy muzycznej (m. in. producent
musicalu Metro), ale ostatnio prébowal tez sil w dewelo-
perce (uczestniczyl! w budowie m.in. biurowca Wiéniowy
Business Park). Z kolei sie¢ Coldwell Banker rozkreca
Marek Stelmaszak, naméwiony do wspolpracy przez pol-
skich i amerykanskich wspolnikéw warszawski posrednik
w obrocie nieruchomoéciami. To specjalista, ktéry weze-
éniej wiele lat pracowal w Australii, a do niedawna byl
prezydentem Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoéci.
Co ciekawe, wlascicielem obu marek jest amerykanski
koncern Cendant. Po co mu w Polsce dwie sieci? Stelma-
szak siega po przyklad marek samochodowych: Skoda

i Audi. Obie nalezg do Grupy Volkswagena. — Mimo to
maja osobne salony, bo kazde z tych aut jest adresowane
do innej grupy odbiorcéw — wyjasnia. Wedlug niego mar-
ka Coldwell Banker skierowana jest do bardziej zamoz-
nych klientow. — To wlasnie takie ,,audi” na rynku nieru-
chomosci — méwi.

Co posrednikom daje przynaleznoéé do danej
sieci? Szef Korporacji Polanowscy Adam Polanowski wy-
jaénia, ze np. duze oszczednosci w kosztach reklamy. - Po-
jedynczych posrednikéw na ogét staé jedynie na ogloszenia
w prasie lokalnej. Scentralizowanie tych wydatkéw umoz-
liwi przeprowadzenie kampanii w wielu mediach, takze
w telewizji —- méwi Polanowski. I dodaje, ze moze tez liczyé
na nowych klientéw, np. cudzoziemcow, ktorzy znajg mar-
ke Century 21. Z punktu widzenia agencji wazne jest tez
wsparcie marketingowe, szkolenia, a takze nizsze koszty
zakupu telefonéw, komputeréw i mebli oraz uslug ubez-
pieczeniowych i kredytowych. Ponadto agencje dzialajace
pod marka Century 21 lub Coldwell Banker beds korzy-
staly z najnowszych technologii w zakresie telekomunika-
¢ji i wymiany danych. — System franczyzowy lgczy w ten
sposob zalety malej przedsiebiorczoéci i korporacyjnej sity
wielkich organizacji gospodarczych - przekonuje Kubiak.
A co z tego beda mieli klienci? Przede wszystkim unifika-
cje standardu i jakosci obstugi (a la McDonald’s). Jednak
prowizje trzeba bedzie w dalszym ciagu negocjowaé, bo
w tej kwestii agencje zachowaja autonomie. Ponadto dla
kazdego klienta ma pracowa¢ armia posrednikéw (wystar-
czy podpisa¢ umowe z jedng agencja skupiona w sieci). I,
co wazne, na tych nierzetelnych bedzie bat, bo system
— jak zapewnia Kubiak — ma wymusié raportowanie, kté-
rego celem jest ich wyeliminowanie z sieci.

) Rzeczoznawca Mojqtkowy




ING Bank Slaski poszukuje kandydatow
do pracy w Departamencie Sprzedazy Detalicznej
na stanowisko:

SPECJALISTA ds. ZABEZPIECZEN

Miejsce pracy: Katowice
Nr ref. DSD/PKH/06

Osoba zatrudniona na tym stanowisku bedzie odpowiedzialna za weryfikowanie
dokumentow pod wzgledem formalno-prawnym oraz oceng wartosci zabezpieczer.

Wymagania:

wyksztaicenie wyzsze,

uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego (lub w trakcie nabywania),
bardzo dobra znajomos$c¢ obstugi komputera (Pakiet MS Office),
biegta znajomosc¢ systemow informatycznych Microsoft Access,
zdolnosci analityczne,

sumiennosc¢ i cierpliwosg,

umiejetnos¢ samodzielnego podejmowania decyzji,

tatwos¢ w nawigzywaniu kontaktow,

umiejetnosc pracy pod presjg czasu.

Wszystkich zainteresowanych prosimy o przestanie c.v. oraz listu motywacyjnego
Zz podanym numerem referencyjnym na kopercie lub w tytule maila
w terminie do 30.07.2006 na adres:

ING Bank Slaski S.A.

Departament Zarzgdzania Zasobami Ludzkimi,
ul. Sokolska 34, 40- 086 Katowice

e-mail: praca@ingbank.pl

Prosimy o dotgczenie oswiadczenia nastepujgcej tresci:

»Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych zawartych w mojej ofercie
pracy dla potrzeb niezbgdnych do realizacji procesu rekrutacji (zgodnie z Ustawg z dnia
20.08.1997r. o Ochronie Danych Osobowych Dz.U. nr 133,p0z.883)

Zastrzegamy sobie mozliwos¢ odpowiedzi tylko na wybrane oferty.

BANK SLASKI
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See beyond the expected.

WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY W | KWARTALE

Warsaw Research Forum opublikowal dane dotyczace
warszawskiego rynku powierzchni biurowych za I kwar-
tat 2006 r. Przygotowywane wspélnie przez zespét dane ryn-
kowe dotycza zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej,
nowych obiektéw oddanych do uzytku, ilosci i wielkosci
transakeji wynajmu oraz iloéci powierzchni niewynajetej dla
dwoch giownych rynkéw Warszawy: Centrum Miasta i loka-
lizacji Poza Centrum. Aby bardziej szczegélowo zanalizowaé
trendy rynkowe, wydzielone zostaly dodatkowo strefy w ra-
mach lokalizacji: Centrum Miasta i Poza Centrum.

Ponizsza tabela przedstawiaja opracowane przez Warsaw
Research Forum podsumowanie danych za I kwartat 2006 r.
* W pierwszych trzech miesiacach 2006 r. zostalo wynajete

ponad 82 000 m? powierzchni biurowej, z czego 8,15%

stanowily transakcje w budynkach przeznaczonych na po-

trzeby wlasne wlascicieli (6 700 m2). Odnotowano wzrost
transakeji powyzej 2 000 m2.
* Nowe umowy najmu mialy najwiekszy udzial na rynku

(80% wszystkich uméw), natomiast renegocjacje stanowi-

ly tylko 7,5% podpisanych uméw.

Warszawski rynek powierzchni biurowych - 1Q 2006

* W I kwartale 2006 r. mialo miejsce znaczace zwiekszenie po-
dazy nowoczesnej powierzchni biurowej. Zostalo oddanych
do uzytku szes¢ budynkéw, ktérych taczna powierzchnia biu-
rowa wyniosta okolo 99 000 m? (w calym roku 2005 laczna od-
dana powierzchnia biurowa wyniosta 120 200 m?). W Cen-
trum najwigkszy projekt to budynek Rondo 1 o powierzch-
ni 56,000 m? natomiast na Mokotowie dominujacymi
budynkami sg Trinity Park I, Topaz oraz Domaniewska Offi-
ce Park Alpha, ktérych taczna powierzchnia wynosi 34 800 mz.

* Wskaznik powierzchni niewynajetej w Warszawie na ko-
niec 1 kwartatu wynosit 8,7% i nieznacznie wzrést w stosun-
ku do poziomu z poprzedniego kwartalu (8,2%). Wskaznik
powierzchni niewynajetej wynosi odpowiednio 12,6%
w Centrum (12,2% na koniec 2005 r.) oraz 6,00% (5,4%
na koniec 2005 r.) w lokalizacjach Poza Centrum.

Warsaw Research Forum (WRF) - to grupa specjalistow
ds. badan rynku nieruchomosci z pieciu firm CB Richard El-
lis, Cushman & Wakefield, DTZ Zadelhoff Tie Leung, Jones
Lang LaSalle i Colliers International, ktérzy zobowiazali sie
do wspdlnej koordynacji danych w celu ujednolicania podsta-
wowych informacji o rynku powierzchni biurowych.

Strefa Lasoby llosé Wskaznik Powierzchnia Sumaryezna
(m?) powierzchni powierzchni oddana wielkos¢
niewynajetej niewynajetej do uzythu transakcji najmu
Centrum 1 014 600 127 700 12,6% 58 700 39 200
Poza Centrum 1 448 200 86 400 6% 40 500 43 000
Suma 2 462 800 214 100 8,7% 99 200 82 200

Zrédto: Warsaw Research Forum (CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield, DTZ Zadelhoff Tie Leung, Jones Lang LaSalle, Colliers International)

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

BADANIE POWIERZCHNI BIUROWYCH
W EUROPIE

Kancelarie prawnicze zapewniaja swoim pracownikom
wiece] metréw kwadratowych powierzchni biurowej na oso-
be (nieco powyzej 17 m?) niz jakikolwiek inny kluczowy sek-
tor gospodarki w Europie. Na nastepnych miejscach znalazt
sig¢ sektor bankowosci (15 m2), IT (14 m?) oraz call centres
(8 m*) - wynika z badania przeprowadzonego przez firme
Cushman & Wakefield.

Badanie réwniez ukazuje szybko rosngca popularnoéé
pracy na tzw. przestrzeni otwartej (open space). Ponad 40%
respondentow planuje zwigkszy¢ wykorzystanie takiej po-
wierzchni w ciggu nastepnych 12 miesiecy, a kolejne 20%
spodziewa si¢ wdrozy¢ bardziej elastyczne zasady pracy, np.
prace w systemie mobilnych stanowisk pracy (hot-desks) lub
prace z innej lokalizacji.
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Rynek nieruchomosci

Powyzsze informacje znalazly sie w raporcie pt. ,Busi-
ness Briefing on Landlords & Tenants” (Informacje bizneso-
we na temat wynajmujacych i najemcéw) przygotowanym
przez Cushman & Wakefield. Raport ten sporzadzono
na podstawie badania przeprowadzonego w calej Europie
- od Portugalii po Rosje — niekiedy rézniacych sie opinii wy-
najmujacych i najemcow na temat posiadanych lub wynaj-
mowanych budynkéw biurowych, trendéw mogacych wply-
ngé na sposob wykorzystania powierzchni, w tym praktyk
pracy, IT oraz spolecznej odpowiedzialnosci biznesu.

Europejska $rednia liczba metréw kwadratowych po-
wierzchni biurowej przypadajacych na jednego pracownika
wynosi 14 m?. Obecnie dwie trzecie badanych firm stosuje sys-
tem mieszany, laczac plan otwarty z wydzielonymi pomiesz-
czeniami, 22% firm stosuje wylacznie powierzchnie otwartg
i tylko 9% firm ma wylacznie pomieszczenia wydzielone.

Najwazniejsze i&formacje na podstawie opinii wynajmu-
jacych 1 najemcéw w Europie:

* coraz wiekszy odsetek wynajmujgcych uwaza centrum
miasta za ,idealng” lokalizacje, natomiast najemcy naj-
czedciej wybierajg obrzeza centrum miast;

* ponad polowa najemeéw twierdzi, ze wolalaby byé wytgez-
nym najemea niz wynajmowaé budynki lub parki hizneso-
we z innymi najemcami; dla poréwnania — w chwili obec-
nej zaledwie 20% najemcéw jest wylgeznymi najemeami;

Opinii wynajmujacych i najemcow wynajmujacych i na-
jemcow na temat czynnikow zwigzanych z lokalizacja:

najwazniejsze roznice pomiedzy wynajmujgcymi a najem-
cami ujawniajg sie w zakresie kryteriéw projektu budyn-
ku. Wynajmujacy w szczegélnosci kladg wiekszy nacisk
na parking i wyglad budynkéw, natomiast dla najemcow
wazniejszy jest kontrolowany dostep do holu wejsciowego
oraz kwestie zdrowia i bezpieczenstwa;

pod wzgledem projektu budynku czynniki IT nie znalazly
sie na wysokich pozycjach w rankingach wynajmujgcych
i najemeéw. Ponadto tylko 2% respondentéw rozwazato
infrastrukture bezprzewodowa, przewidujgc przyszie
zmiany w informatyce lub w celu dostosowania wszyst-
kich sieci w budynku do protokotu internetowego;
ponadto polowa najemcéw preferuje najem na okres 3-5 lat,
natomiast 40% wynajmujacych dazy do zawierania uméw
najmu na 5-10 lat, a kolejne 30% - na okres dtuzszy niz 10 lat.

Inne wazne wyniki badania:

oczekuje sie, ze firmy brytyjskie bed najbardziej aktywnie
przenosi¢ funkeje zaplecza do lokalizacji o nizszych kosztach;
jedna na szeé¢ firm rozwaza relokacje lub outsourcing
do innego kraju w ciagu nastepnych dwéch lat - prefero-
wany region to Europa Srodkowowschodnia;

w ponad polowie badanych firm funkcjonuje program
spolecznej odpowiedzialnoéci biznesu;

jedna trzecia wszystkich respondentéw twierdzi, ze ,,po-
prawa reputacji firmy” jest gléwng przyczyna wdrazania
programu spolecznej odpowiedzialnoSci biznesu”.

Czynniki, ktére moga mieé najwiekszy wplyw na iloéé¢ powierzchni w ciggu nastepnych ; 7

P Badanie zawiera
pieciu lat g

opinie 200 respon-
dentow oraz dodat-
Ranking czynnikow Ranking caynnikow kowo 20 ¥ Sb" iadow
Wg wynajtmujaeych W najemcow pogle 101’1}’0}‘1.
Przeprowadzono je
Programy oszczednoéciowe 1 1 U ELRL 2_006 L
w nastepujacych
krajach:
Konsolidacja dotychczasowych budynkéw 3 2 ' Austx:ia, Belgia,
Bulgaria, Czechy,
Dania, Estonia,
Przeniesienie funkeji zaplecza do lokalizacji 9 3 Finlandia, Francja,
o nizszych kosztach Niemcy, Grecja,
Wegry, Irlandia,
Redukcja powierzchni przypadajacej 4 4 Wiochy, Norwegia,
na jednego pracownika Polska, Portugalia,
Stowacja,
Przejscie do technologii bezprzewodowej 5 =h Hiszpania, Sz.weqla,
Szwajcaria,
Holandia i Wielka
Praca z domu czestszym rozwigzaniem 6 =5 Brytania.
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FACILITY MANAGEMENT
CZYLI ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Jest to cykl czterech konferancji zorganizowanych przez polski oddzial IFMA przy wspotpracy Polskiej Federacji
Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Pierwsza z konferencji odbyta si¢ w Krakowie, kolejne we Wroctawiu,
trzecia w Gdansku a ostatnia zaplanowana na 30 listopada w Poznaniu. Przedstawiamy relacje uczestnikow, ktorzy

reprezentowali PFSRM.

Migdzynarodowe Targi Inwestycii i Zarzgdzania
»PROPERT-INVESTpl”

Odbyly sie¢ w Krakowie w dniach 31 maja - 2 czerwea.
Skoncentrowane one byly na ustugach Facility Management
1 Property Management. Wérdd wystaweéw dominowaly ak-
tywne gminy i miasta z ofertami sprzedazy nieruchomoéci in-
westycyjnych a takze ogélnopolskie portale internetowe ze
swojg ofertg konferencyjna. Czescig tych targéw byly konfe-
rencje tematyczne.

31 maja odbyla sie konferencja ,Facility management
czy zarzadzanie nieruchomosciami”, ktéra rozpoczela
si¢ od panelu dyskusyjnego ,Dzialania integrujace lokalne
srodowiska Facility Management, Zarzadzania Nieruchomo-
Sciami oraz Rzeczoznawcow Majatkowych”. W panelu brali
udzial Bartosz Soroczynski, Prezes IFMA Polska, Henryk
Rand, Wiceprezes Stowarzyszenia Zarzadcow Nieruchomo-
sci w Krakowie, Tadeusz Zurowski, Prezydent Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosci oraz Krzysz-

dem obszaru wspélpracy rzeczoznawcy majatkowego i facili-
ty managera jest takie zarzadzanie nieruchomoscia, aby jej
wartos¢ rynkowa rosta w czasie, z czym zwiazana jest ko-
nieczno$¢ biezacego monitorowania i analiza rynku nieru-
chomosci przez rzeczoznawcee majatkowego.

Krzysztof Bartus

Facility Management w Gdyni

W dniu 22 czerwca w Gdyni, w budynku Prokom So-

ftware odbyla si¢ konferencja pod tytulem ,Facility

Management czy Zarzgdzanie Nieruchomo$ciami”.
Pierwsza czesé¢ konferencji stanowil panel dyskusyjny,

w ktorym wzieli udzial:

* Henryk Jankowski, Prezes Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznaweéw Majatkowych,

* Jarostaw Zielinski - Prezes Polskiego Stowarzyszenia Za-
rzgdeéw Nieruchomosci z Gdansku,

* Elzbieta Pawlak, Wiceprezydent Polskiej Federacji Ryn-

tof Bartu$, wimieniu PFSRM.
Dyskusja skoncentrowata sie oczy-
wiscie wokol aktualnych proble-
moéw zawodu zarzadey nierucho-
mosci. Stuchacze panelu w liczbie
ok. 100 oséb mogli od razu do-
strzec skutki silnego rozbicia orga-
nizacyjnego zarzadedw nierucho-
mosci, ktorzy posiadaja dwie fede-
racje, a takze organizacje IFMA
Polska (International Facility Ma-
nagement Association) aspirujaca
réwniez do roli ogdlnopolskiej or-
ganizacji zarzadeow.

Podczas konferencji scharakte-
ryzowano definicje zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, obszar dzia-
lania i zakres odpowiedzialnosci,
a takze role doradey jaka coraz
czesciej pelni rzeczoznawca majat-
kowy dla wlasciciela nieruchomo-
§ci i facility managera. Przykla-

Polski oddziat IFMA powotano
do zycia 15 stycznia 2002 r.
Zaréwno w polskim oddziale IFMA,
jak i na swiecie czfonkami Stowa-
rzyszenia sq profesjonalni zarzqdcy
duzych zespotéw nieruchomosci,
dyrektorzy administracyjni przedsie-
biorstw, wiasciciele zespotéw nieru-
chomosci, architekci, inzynierowie,
finansisci zwigzani z zarzqdzaniem
infrastrukturg i nieruchomosciami,
wyktadowcy z tych dziedzin,

a takze, jako cztonkowie wspierajg-
cy, przedstawiciele firm dostarcza-
jgcych ustugi i produkty w tym za-
kresie oraz studenci pokrewnych
kierunkéw studiéw.

ku Nieruchomoéci, Czlonek Pol-
skiego Stowarzyszenia Zarzadcow
Nieruchomosci.

W roli moderatora wystapit
Marek Thau, Czlonek Zarzadu IF-
MA Polska.

Dyskusje rozpoczeto od przyto-
czenia definicji zawodu facility ma-
nager, zarzadcy nieruchomoéci i rze-
czoznawcy majatkowego. Nastepnie
poréwnano obszary dzialania po-
szezegolnych zawoddéw 1 oméwiono
zakres wspdlpracy pomiedzy nimi.

Uczestnicy dyskusji wypowie-
dzieli sie na temat roli trzech za-
wodéw w zZyciu spoleczno - gospo-
darczym oraz zgodnie stwierdzili,
ze pozadana jest Scista wspolpraca
pomigdzy zawodami zaréwno orga-
nizacyjna jak i szkoleniowa.

W dalszej czesci konferencji
omowiono:

30

Rzeczoznawca Majqtkowy



Rynek nieruchomosci

* sposoby zarzadzania i zasady eksploatacji budynku biu-
rowego na przykladzie budynku przy ul. Podolskiej 21,
nalezacego do Prokomu,

* zagadnienia prawne dotyczace nieruchomosei,

» ustugi Facility Management w obiektach przemystowych,
* gystem inteligentnego sterowania oéwietleniem na przy-
kladzie systemu LightMaster Modular firmy Philips,

* gystem optymalizacji kosztéw zarzadzania nieruchomo-
Sciami. :

Henryk Jankowski
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Rzeczpospolita, 13 lipca
Pienigdze zmarnowane na kataster

Nie ma podstaw do budowy Zintegrowanego Systemu In-
formacji o Nieruchomo$ciach (ZSIN), na ktéry wydaliSmy
juz ponad 150 mln zl, a kolejne 770 mln zl czeka na rozdy-
sponowanie - twierdzi Gléwny Urzad Geodezji i Kartografii.
- Nie zostala uchwalona ustawa o katastrze, nie ma wiec po-
trzeby budowy takiego systemu mowi Jerzy Albin z Gldwne-
go Urzedu Geodezji i Kartografii.

Kataster jest potrzebny, by od stycznia 2007 roku, jak
planowano, zaczal obowigzywaé zréznicowany podatek od
nieruchomoéci. Ma on zastgpi¢ dotychczasowy, obliczany od
powierzchni posiadanej nieruchomosci. Wysokoéé podatku
katastralnego bedzie zalezeé¢ od wartoéci nieruchomosei. Po-
datek katastralny istnieje w krajach UE, ale Unia nie wyma-
ga wprowadzenia go we wszystkich krajach czlonkowskich.

Polska zobowigzala sie juz w 1998 roku, w dokumencie
unijnym "Partnerstwo dla czlonkostwa z Polsks", do takich

zmian w prawie, by mozliwe bylo prowadzenie ewidencji
gruntéw i budynkow (katastru nieruchomoéci).

Do tej pory jednak, cho¢ wydaliSmy przez pieé i pél roku
151,2 mln z1 na budowe ZSIN, nie wiadomo, jak system be-
dzie wygladal i czy bedzie odpowiadal na zapotrzebowanie
przewidziane w ustawie o katastrze. Po przeprowadzonej
pod koniec 2005 roku kontroli, NIK negatywnie ocenil bu-
dowe systemu. Stwierdzil, ze Gléwny Urzad Geodezji nie
byl do tego przedsiewziecia przygotowany, a swoje zadania
realizowal nierzetelnie. NIK mial wowczas zastrzezenia do
ministra infrastruktury, ktéry zdaniem izby nie sprawowat
wlasciwego nadzoru. Termin uruchomienia pelnego ZSIN,
pierwotnie zaplanowany na 2010 rok, przesunieto wowczas
0 8-9 lat.

Na budowe systemu informacji o nieruchomosciach ma-
my przeznaczy¢ jeszcze ok. 770 mln zl, w tym 530 min zl wla-
énie na utworzenie katastru. Reszta ma byé wydana na in-
formatyzowanie ksigg wieczystych oraz ewidencji podatko-
wej nieruchomoéei.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewngtrz numeru
- 800 z1

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

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

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

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

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rZEeCcZOZNawey
majatkowego - firmy,
wewngtrz numeru
~ 88 zl

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewngtrz numeru
- 400 z1
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_POLSKA FEDERACIA
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WYBRANA DO ZARZADU TEGOVA

Krzysztof Grzesik

29 kwietnia w Atenach na generalnym zgromadzeniu
TEGoVA, Polska Federacja zostala wybrana po raz pierwszy
do zarzadu tej organizacji. Federacja jest czlonkiem Tegova
od 1994 roku.

W zjezdzie uczestniczyli delegaci reprezentujacy okolo 45
stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych z calej Europy.

PFSRM bedzie reprezentowal Krzysztof Grzesik, ktory
zostal wybrany razem z: Rogerem Messengerem (Wielka
Brytania, IRRV), Frankiem Merk (Holandia, NVM), Ber-
trandem Wasels (Francja, SNPI) oraz Eliasem Ziogasem
(Grecja, SOE).

Dolacza oni do pozostalych czlonkéw starego zarzadu
w tym: przewodniczacego Alfons’a Metzgera (Austria, OII),
Alexandra Benedetti (Wlochy, ISIVI) i Wolfganga Kalberer
(Niemcy, VDP).

Nowopowstaly zarzad wybral z posréd siebie Bertranda
Wasels jako wiceprzewodniczgcego, Alexandra Benedetti jako
sekretarza generalnego i Rogera Messenger jako skarbnika.

Przez nastepne dwa lata zarzad bedzie miat za zadanie wy-
danie nowej edycji Europejskich Standardéw Wyceny oraz wpro-
wadzenie w zycie systemu Uznania Zawodowego, ktéry zastapi
poprzedni system certyfikacji oparty na Euro Normie 45013,

Rogerowi Messengerowi i Krzysztofowi Grzesikowi zo-
stalo powierzone zadanie czuwania nad procesem opracowa-

nia Europejskich Standardéw Wyceny (EVS), ktore zastapig
dotychczasowe wydane w 2003 roku.

Zgodzono sie, aby Francja, Wlochy i Polska przetestowa-
ly nowy system Uznania Zawodowego w projekcie pilotazo-
wym, zanim zostanie on wprowadzony w zycie w pozostatych
panstwach europejskich.

Podczas zgromadzenia toczyla sie dyskusja dotyczaca
promowania w Komisji Europejskiej zintegrowanej procedu-
ry udzielania kredytéw hipotecznych. W zwiazku z tym
TEGoVA przyjela zaproszenie Komisji do pomocy przy two-
rzeniu sekcji dotyczacej wyceny nieruchomosci w nastepnym
etapie projektu.

Dyskutowano takze na temat obecnie waznych kwestii
dotyczacych wyceny dla sprawozdan finansowych i Miedzy-
narodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF), jak réwniez nad nowa definicja Wartosci Godziwej,
ktora moze si¢ ukazaé¢ w nowej edycji MSSE
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Zagranica

VI MIEDZYNARODOWA KONFERENCJA
W MINSKU 18-19 MAJA

Ldzistaw Biczkowski

VI Miedzynarodowg Konferencje w Minsku - ,Wyce-
na w warunkach transformacji ekonomicznej” rozpoczat pro-
fesor Mikotaj Trifonow, prezydent Bialoruskiego Stowarzy-
szenia Taksatorow, jubileuszowym wystgpieniem nt. ,Dzie-
sieciolecie wyceny na Bialorusi”. Oprécz gospodarzy udzial
w konferencji wzieli przedstawiciele: Kazachstanu, Molda-
wii, Litwy, Polski, Rosji i Tadzykistanu, ktérzy wyglosili
17 referatéw. Na konferencje w Minsku nie przybyli zapro-
szeni przedstawiciele z Niemiec 1 Wielkiej Brytanii. Srodowi-
sko polskich rzeczoznawcéw majatkowych reprezentowat
Zdzistaw Biczkowski.

Wéréd prezentowanej
problematyki dominowaly
dwa nurty. Poruszany przez
prelegentow bialoruskich
szeroki wachlarz zagadnien
wycen na potrzeby panstwo-
wej gospodarki 1 instytucji,
m.in. wycena 1 przece-
na $rodkéw trwatych, $rod-
kéw transportowych, wyce-
ny na rzecz sgdownictwa.
W interesujgcych wystapie- B i -
niach omdéwiono standaryzacje wyceny na Bl&lOI‘llSl automa-
tyzacje analizy rynku nieruchomosci dla potrzeb wyceny i za-
rzadzania nieruchomosciami, a takze wykorzystanie wartosci
katastralnej gruntu w wycenie wartosci rynkowej.

Prezydent Rosyjskiego Stowarzyszenia Taksatorow Swie-
tlana Tabakowa wyglosila referat nt. ,Samoregulacja zawo-

dowej wyceny” oraz przywiozla w prezencie dla bialoruskich
rzeczoznaweow kilka egzemplarzy pierwszego wydania po ro-
syjsku ,Miedzynarodowych Standardéw Wyceny” (MSW).
O mozliwosciach zastosowania MSW w krajach Europy
Wschodniej méwil rosyjski czlonek Miedzynarodowego Komi-
tetu Standardéw Wyceny (IVSC). Réwniez w referatach in-
nych przedstawicieli Wspélnoty Niepodleglych Panstwo na-
wigzano do Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, przyj-
mujgc je jako wazny merytorycznie i nobilitujacy uklad
odniesienia. W dyskusji jednakze okazywalo sie, ze odnosze-
nie do MSW ma charakter jedynie postulatywny. W sytu-
acjach, gdy brak lub gdy przyjeto tylko nieliczne krajowe
standardy wyceny, na pytanie zadane wprost o horyzont cza-
sowy stosowania MSW odpowiadano: ,,w niedalekiej przeszio-
§ci”, a w jezyku rosyjskim brzmi to wdziecznie.

Wyglositem referat nt. ,, Wycena nieruchomoéci na rozwi-
jajacych sie rynkach nieruchomosci”. Niespodziewanie zywe
zainteresowanie uczestnikow konferencji wywolaly informa-
cje o zastosowaniu w polskiej metodyce wyceny wskaznikow
wartosci jako substytutéw cen rynkowych nieruchomosci.

Imprezg towarzyszacg konferencji byla kolezenska kola-

cja oraz prezentacja w siedzibie Rady Miasta perspektywicz-
nego planu rozwoju Minska z elementami zagospodarowania
przestrzennego na okres 2005-2020.
Temat naszej XV Krajowej Konferencji ,Rola rzeczo-
znawcow majatkowych w postepowaniu sa-
dowym i administracyjnym” bialoruscy
rzeczoznawcy ocenili jako interesujacy
i atrakcyjny. Niektorzy zadeklarowali cheé
uczestnictwa.

Podsumowujac trzeba podkreslié wspo-
mniang postulatywnosé gdy sie moéwi, ze
organizuje sie lub stosuje, to oznacza to
do&¢ czesto, iz tylko si¢ mowi. Nalezy za-
uwazy¢ takze wysokg odmiennoéé uwarun-
kowan metodycznych wyceny od znanych
polskim rzeczoznawcom, np. regula sg nie-
prawdziwe ceny transakeyjne wykluczajg-
ce stosowanie podejécia pordéwnawczego

g1 oraz powszechnoé¢ regulacji wykonywa-
nych przez administracje.

S P N R U ey T I S e e e PO LT s | )
Zdzistaw Biczkowski jest cztonkiem Komisji ds. Wspétpracy
Zagranicznej] PFSRM i Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw
Maijgtkowych.
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SPOTKANIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W UNIESCIU
Aleksandra Parol

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych przez ponad 10 lat swojej dziatalnoéci nieustannie
pomaga rzeczoznawcom doskonalié¢ swoje kwalifikacje. Trady-
cja stalo si¢ juz organizowanie dwa razy do roku trzydniowych
seminariéw. Tematy wykladow kazdorazowo dostosowane sg
do aktualnych probleméw, z jakimi borykajg sie w swojej pra-
¢y rzeczoznawcy majgtkowi.

Tegoroczne seminarium majowe
odbylo sie po raz kolejny w Unieéciu
k/Koszalina. Tym razem przez trzy
kolejne dni poruszane byly nastepuja-
ce tematy:

»Praktyczne problemy wyceny nie-

ruchomosei leénych i zadrzewio-

nych” - wykladowca prof. Andrzej

Nowak,

* ,Ostanie zmiany przepisow prawnych w zakresie doty-
czgcym dzialalnosci rzeczoznawcéw majatkowych” - wy-
ktadowca mgr inz. Henryk Jedrzejewski,

* ,Wycena nieruchomosci rolnych” - wyktadowca mgr inz.
Jan Konowalczuk.

Powyzsze zagadnienia ciesza sie duzym zainteresowa-
niem rzeczoznawcéw. Swiadezy o tym duza frekwencja
uczestnikow - w seminarium uczestniczylo ponad 140 os6h.

Coraz wiecej z nich podejmuje sie wyceny nieruchomoéci
rolnych, ktére dla 0sob bez rolniczego wyksztalcenia moga
by¢ dos¢ trudne. Czesto w sklad w/w nieruchomoéci wchodza

roéwniez grunty sklasyfikowane jako Ls lub Lz. Stad tez po-
jawit sie kolejny temat, ktéry przyblizyt rzeczoznawcom za-
sady wyceny drzewostanéw. Liczne pytania, ktére zadawali
uczestnicy zaje¢ po wykladach swiadeza o trafnosci w wybo-
rze tematéw seminarium.

Oczywiscie na szkoleniu nie moglo zabraknaé oméwienia
aktualnych zmian w przepisach praw-
nych dotyczacych naszej dziatalnosci.
Dzieki Panu Jedrzejewskiemu staly sie
one mniej zawile dla naszego srodowi-
ska.

Poniewaz wypoczety umyst lepiej
moze chionaé wiedze, organizatorzy se-
minarium zadbali rowniez o czesé roz-
rywkows spotkania. Podobnie jak
w poprzednich latach na zakonczenie
pierwszego dma wykladéw, czyli 11 maja 2006 r. odby! sie bal
rzeczoznawcy majgtkowego. Wszyscy uczestnicy wspaniale
si¢ bawili przy wspélnej kolacji i dzwiekach muzyki. Orkie-
stra spisala si¢ na medal, poniewaz na parkiecie ciezko bylo
znalez¢ wigeej wolnego miejsca. Dobry humor dopisywat réw-
niez uczestnikom kolejnego wieczoru. Tym razem rzeczo-
znawcy tanczyli na ,deskach” sceny przy grillu i ognisku.

Przez wszystkie dni seminarium dopisywalta rzeczoznaw-
com pogoda. Majowe slofice zachecalo do spaceréw nad mo-
rzem. Wielu z uczestnikéw zostalo do kofica weekendu ko-
rzystajac z okazji atrakcyjnego wypoczynku.

WSPOLPRACA RZECZOZNAWCOW Z EKONOMISTAMI

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Koszalinie dazy do stalego podnoszenia kwa-
lifikacji zawodowych swoich czlonkéw. W zwiazku z tym ma-
jac na uwadze zbieznoé¢ statutowych celéw dzialalnoéci i za-
interesowan swoich czlonkow Zarzady Srodkowopomorskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych i Polskiego
Towarzystwa Ekonomicznego Oddziat w Koszalinie podpisa-
ty w dniu 22 czerwca 2006 . porozumienie o wspélpracy.

W ramach tego porozumienia strony beda wspéldziataé w:
* organizowaniu konferencji, wyktadéw, odezytéw i konsultacji,
* prowadzeniu dzialalnosci szkoleniowej,

* prowadzeniu dzialalnosci konsultacyjno - doradczej,

* opracowywaniu ocen, opinii i ekspertyz ekonomicznych
dla jednostek samorzadu terytorialnego, organéw admini-
stracji panstwowej i gospodarczej oraz innych instytucji.
Realizujgc wymienione zadania strony porozumienia:

* korzystac beda wzajemnie z kadry wykladowcéw i specjalistow
z prowadzonych wyktadéw, odczytéw i innyeh form szkoler,

* udostepniac bedg sobie wzajemnie publikacje, analizy, re-

feraty, opracowania i inne materialy informacyjne bedace
przedmiotem zainteresowania drugiej strony,

* umozliwig korzystanie na zasadach wzajemnosci z po-
mieszczen, zbioréw bibliotecznych i innych zasobéw shu-
zacych realizacji celow statutowych SSRM i PTE.
Zawarte porozumienie zaowocowalo juz w czerweu br. szkole-

niem dla rzeczoznawcow majatkowych prowadzonym przez

czlonka PTE - mgr Miroslawe Kaczynisks. Tematem szkolenia
byla wycena srodkow trwalych przedsiebiorstw w swietle ustawy

o rachunkowoéci. Spotkanie cieszylo sie duzym zainteresowa-

niem naszych czlonkéw. W najblizszym czasie Zarzad tutejszego

Stowarzyszenia planuje kolejne szkolenie w ramach wspblpracy

z PTE - tym razem na temat wyceny przedsighiorstw.

W dniach 19-21 pazdziernika 2006 roku odbedzie sie Seminarium Rzeczomaweiw
Majathowych w Uniesciu k/Koszalina,
Temat seminarium: , Efektywno¢ inwestowania w nieruchomosei i ustalanie stop

kapitalizacji - dyskonta oraz interpretacja wybranych przepisow prawnych”,
Wykladowcami beda: prof. Ewa Kucharska—Stasiak oraz mgr inz. Zdzistaw Malecki.
Szczegoly na stronie internetowej SSRM: www.ssrm.biz
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WARSZAWSCY RZECZOZNAWCY NA SZKOLENIU W KAZIMIERZU DOLNYM

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych i Warszawski Oérodek Szkoleniowy Virtum zorganizo-
waly w dniach 23-25 czerwca 2006 r. trzydniowe seminarium
w Kazimierzu Dolnym. Tematem przewodnim seminarium
byly wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci specjal-
nych oraz aktywow dla potrzeb sprawozdan finansowych.
Aktualne zagadnienia oraz przepiekna okohca zgromadzila
w Zajezdzie Piastow-
skim - 5 km od cen-
trum Kazimierza po-
nad 50 uczestnikéw
z calej Polski.

Seminarium otwo-
rzyl  Przewodniczacy
WSRM prof. Mieczy-
staw Prystupa wykla-
dem nt. Wyceny akty-
wow dla potrzeb spra- §
wozdan finansowych
na podstawie polskich
i miedzynarodowych
standardéow  wyceny ™
oraz Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Fi-
nansowych (MSSF).

Drugi dzien seminarium poéwiecony zostal uwarunkowa-
niom prawnym gospodarki nieruchomosciami na obszarach
chronionych jak lasy parki krajobrazowe. Druga czeéé dnia
uplyneta pod znakiem wyceny nieruchomosci zabytkowych
te tematyke przyblizala stuchaczom pani prof. Krysty-
na Czarnecka

Po zakonczeniu pierwszego i drugiego dnia seminarium
odbyly sie imprezy towarzyszace: pierwszego dnia grill
i ognisko, a drugiego dnia uroczysta kolacja, ktéra jak zwy-
kle sprzyjala integracji Srodowiska i wymianie zawodowych
doéwiadczen. A pézniej byl juz tylko taniec i zabawa do pés-
nych godzin nocnych. Faktycznie, ostatnia noc byla krotka,
ale o godz. 9.15 uczestmcy stawili sie w sali konferencyjnej

] i T na wyklad pani Moniki
Nowakowskiej. Wyktad
dotyczyl wyceny stu-
zebnosci osobistej a wy-
ceny prawa dozywocia.
Temat zostal oméwiony
szczegblowo 1 poparty
przykladami.

Nie mozna nie
wspomnieé o Impre-
zach, ktore odbywaly
sie w samym sercu Ka-
zimierza. Wérdd zabyt-
kowych kamieniczek

- krytych gontem
przy pieknej stonecznej pogodzie mozna bylo postuchaé ludo-
wych kapel z réznych zakatkéw Polski (i nie tylko z Polski),
zobaczyé jak powstaja m.in. koronkowe obrusy, gliniane
garnki, czy przepieknie zdobione pisanki.

Organizatorzy tegorocznego seminarium zapraszajg
do Kazimierza Dolnego juz za rok.

Renata Komor
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WALNE ZEBRANIE W GDANSKU

4 kwietnia 2006 roku odbylto sie Walne Zebranie Czton-
kéw Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Gdansku.

Poniewaz bylo to zebranie sprawozdawczo-wyborcze,
ustepujaca kolezanka prezes Halina Jaskulska ziozyla szcze-
golowe sprawozdanie z ostatnich trzech lat dziatalnosci
1 z uczuciem wyczuwalnej w glosie ulgi (zakonczyla w tym
dniu drugg i ostatnig kadencje) przekazala prowadzenie dal-
szej czedcl zebrania koledze Andrzejowi Zakrzewskiemu.

Przewodniczacy zebrania po dyskusji zarzadzil glosowa-
nie w wyniku ktérego wybrano nowy Zarzad w skladzie
10 oséb w tym: Henryk Jankowski — Prezes, Izabela Osifiska
- wiceprezes, Slawina Kosmulska - sekretarz, Wojciech
Frankowski — skarbnik oraz Komisje Rewizyjng i Komisje
Etyki Zawodowej.

Na Walnym podjeto pie¢ uchwal, lecz najwazniejsza bylo
opracowanie i zatwierdzenie w terminie do 15 czerwea nowego

statutu PTRM, poniewaz poprzedni uchwalony w 2001 roku,
nie przystawal do obecnej rzeczywistoscei.

W dniu 7 ezerwea 2006 roku udalo sie doprowadzié do ko-
lejnego Walnego, na ktérym przy znacznej frekwencji
(na stan 167 cztonkéw obecnych bylo 86 a 36 przekazalo upo-
waznienia do glosowania) zatwierdzono nowy statut oraz re-
gulaminy dziatania Komisji Etyki Zawodowej, Komisji Rewi-
zyjnej i Komisji Arhitrazowej.

W wyniku glosowania, spoéréd rzeczoznawcéw majatko-
wych o duzym doéwiadczeniu zawodowym, wybrano 7 osobo-
wy sklad Komisji Arbitrazowe;.

Liczny 1 aktywny udzial rzeczoznawcéw majgtkowych
w Walnych Zebraniach moze §wiadezyé, ze przyszlosé nasze-
go stowarzyszenia nie jest dla zadnego z czlonkéw PTRM
obojetna.

Henryk Jankowski
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MUZYKA TO MOJE ZYCIE...

rozmowa Z Jurkiem Mercikiem

Dlaczego Spiewasz i komponujesz piosenki? Czym
jest dla ciebie wlasna twérczoéé?

Dlaczego épiewam - nie wiem. Podobno $piewam od za-
wsze. Moi rodzice réwniez nie wiedzieli. Majac 4 lata, w cza-
sie jazdy autobusem dJelcz na wezasy do Jastrzehiej Gory za-
épiewalem ,przyjedZ mamo na przysiege” okolo 420 razy.
Wspélpasazerowie byli u kresu wytrzymatosci. Tak juz mia-
lem, ze jak wkrecilem sobie jaki$ numer - nie umiatem prze-
staé. Na powaznie zabawa z komponowanie i pisanie tekstow
zaczela sie jakies 15 lat przed zdobyciem uprawnien pan-

fem juz w réznych stanach emocjonalnych. Piosenka na za-
méwienie powstaje zwykle w tydzien i jest fatalnie wymeczo-
na. Robota sie nie klei. Kolejne napisane dzwieki czy stowa
nie dajg kopa do znalezienia nastepnych. Wychodzi paw, kto-
ry trzeba poprawiaé, lata¢ - a na koniec sie go nie lubi. Te
piosenki, ktére lubie najbardziej powstaly w 15 minut. To
Jest tak, ze siadasz i piszesz. Prawie bez poprawek. Trudno
mi odpowiedzieé jaka muzyka mnie uksztaltowala, bo stu-
chatem duzo i wszystkiego. Led Zeppelin, Davies’a, Marleya,
Beatelséw, Nirvany, The Rolling Stones, AC/DC, Vivaldiego,

stwowych. Pierwsze proby
byly oczywiscie tragiczne
w skutkach, przeto nie dziwi
mnie poczatkowy brak ak-
ceptacji moich tworczych po-
czynan, z ktorym sie wow-
czas spotkalem. Potem juz
jako$ bylo bardziej z gérki,
co nie znaczy ze lekko i przy-
jemnie. Dlaczego $piewam
i komponuje dzis? Tez wia-
Sciwie nie wiem. Diwieki
i odlegloSci muzyczne wy-
znaczajg granice terenu,
po ktérym poruszam sie do§é
swobodnie. Piosenka jako
forma zachwyca mnie mozli-
woscig opowiadania pomie-
dzy wierszami. Wlasna twor-
czoé¢ jest dla mnie zatem ja-
kimé zapisem tego co widze

Pusza i Mercik

Pies od Luizy

Janis Joplin. Grechuty, Ja-
nerki, Demarczykowej, Ty-
manskiego, Mielczarkowej.
Ci, ktérzy prébuja moje pio-
senki do czego$ na sile porow-
na¢ - na ogél nie trafiajg
w zadng z wymienionych
nazw czy nazwisk.

Jak czesto koncertujesz?
Ale kto koncertuje? Za-
graliSmy - owszem - z moim
odwiecznym kompanem Dar-
kiem Duszg kilka sztuk
po klubach. To byly piosenki
z ,Psa od Luizy” - plytki wy-
danej przed kilku laty. Aku-
styczne formy nie za bardzo
nadawaly sie jako dodatek
do elektrycznych koncertéw
innych zespoléw. Na solowe

i czego doswiadczam z ze-
wnatrz. W miare bezpieczng
forma zapisu, gdyz statystyczny odbiorca krajowy slyszy nie-
wiele wiecej poza C-durem. Latwo sie o tym przekonaé obser-
wujac rodzime ogniska piwne. Dowolna grupa pieédziesieciu
0s6b w wieku starszym po paru piwach $piewa ,szla dzie-
weczka do laseczka”. W miare rozkrecania sie ida w bardziej
metalowe klimaty i koficzg ,hej sokotami”. Grupa w wieku
grednim odpowiednio zaSpiewa ,,przezyj to sam”, a mlodziez
»konika na biegunach”. Opowiadam wiec w swoich piosen-
kach dzwigkiem to co chce i na ogél nikt sie nie czepia. Lu-
bie swoje piosenki.

Skad bierzesz natchnienie? Jakie sg twoje muzyczne
korzenie, jaka muzyka cie uksztaltowala?

Jakbym wiedzial skad sie pobiera natchnienie, pisatbym
miliony piosenek. Co§ w tym natchnieniu jednak jest. Pisa-

Oktadka jedynego CD

wystepy duetu przyszio by
moze z 10 oséb. W sumie ja-
kichs publicznych wykonan bylo moze trzy - pieé. Teraz szy-
kuje si¢ nieco mocniejsze zadecie. W koficu sierpnia zagramy
na festiwalach alternatywnych w Ostrédzie i Bielawie jako
DiM (Dusza i Mercik). Co bedzie dalej — zobaczymy. Bycie
gwiazdg rock’n’rolla nie jest moim nadrzednym celem. Z te-
go co wiem - Darka tez nie.

Ile plyt nagralicie i jakie? Ja mam jedng - ,Pies
od Luizy”

No to masz wszystkie. Z poczatkiem tego roku wypuscili-
smy dwa single promocyjne. Na pierwszym znalazla sie pio-
senka ,Spozniam sie”. Drugi singiel wraz z teledyskiem
do piosenki ,Nie wracam dzi§ do domu” stoi wlaénie na inte-
rii 1 onecie (www. interia. pl > muzyka > teledyski >>DiM
»Nie wracam dzi§ do domu”; www.ontet.pl/www.ontet.pl >
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muzyka > teledyski > jw.), gdzie systematycznie zbiera ciegi. Z kolejna ply-

PO i ~r ’ P . Jerzy Robert Mercik
ta nam sie nie spieszy. Bardziej nas kreci granie, niz nagrywanie.

Lat 40, zonaty, dwoje dzieci (Katarzyna — 9 lat,
Mateusz — 16 lat)

Rzeczoznawca majatkowy, Biegly sadowy w za-
kresie wyceny nieruchomoéci i inwestycji. W pro-
jekcie Uni Centrum Wiceprezes Zarzadu spotki in-
westora; Dyrektor Dzialu Komercjalizacji odpowie-
dzialny za: terminowe ukoficzenie inwestycji,
komercjalizacje obiektu, wygenerowanie znacz-
nych oszczednoéci.

Absolwent: Akademii Wychowania Fizycznego
we Wroclawiu; Politechniki Slaskiej w Gliwicach,
Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie, Aka-
demii Ekonomicznej w Katowicach, Studia dokto-
ranckie (mikroekonomia i zarzgdzanie nierucho-
mosciami).

0d 1993 wiasciciel firmy Bertland w Gliwicach.

0d 1997 roku Czlonek Slaskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majgtkowych w Katowicach; re-
daktor naczelny kwartalnika , Nieruchomoi¢” wy-
dawanego przez SSRM w Katowicach

Twoje marzenie jako tworcy...

Moje marzenia sg tu wyjatkowo zbiezne z marzeniami rzeczoznawczymi.
Chcialtbym, zeby nieliczna grupka oscb, ktére rozumieja, slysza i kupuja, to co
pisze — byla wieksza. Staram sie nie pisaé operatow i piosenek discopolo.

J. Merglk (wisrodku) z kolegami z zespotu

...O'...........................................................

HOME, SWEET HOME

Felietony (i wszystko inne) naj-
czesciej pisze ze mng jedna z na-
szych kotek. Zwykle lezy mi na kola-
nach wytrwale utrudniajgc dostep
do klawiatury, jesli jednak korzy-
stam z roztozonych notatek, od cza-
su do czasu przenost sig na nie i sia-
da na srodku czytanego tekstu. Nie
wiem, jak koty rozpoznajg, ktory
akapit wlasnie sie czyta.

Moja asystentka jest srebrzysta
w czarne paski 1 ma srebrne oczy.
Cérka przyniosta jg z ulicy jako
czterotygodniowe kocigtko niemal
w stanie przedagonalnym. Teraz

_zas, jest to siedmioletnie, bardzo
pewne siebie i bardzo pogodne zwie-
rzqtko Swietnie usadowione w na-
szym domu. Z dramatycznych
przejsé w dziecifistwie pozostata jej
Jjedna cecha - nie przyjmuje do wia-
domosci cale] reszty swiata istniejg-
cej poza Scianami naszego mieszka-
nia. Nigdy nie wystawia lapki
za prog, nawet gdy drzwi sq szeroko
otwarte. Czasem wyjdzie na chwile

Ewa Wojciul

na balkon, nie dalej niz na kilka
krokow, popatrzy na zewnetrzny
Swiat 1 szybko wraca. Dom jest
prawdziwy. Wszystko inne to jakis
koszmar, do ktérego nie chce sig
wracac.

Inne koty trzeba nieustannie pil-
nowad. cenig sobie cykliczne samot-
ne wyprawy i wolg ryzykowac, prze-
2y€ czasem co$ niezwyklego, zaznacé
nawel niebezpiecznej przygody niz
grzecznie i spokojnie siedzie¢ w do-
mu. Potrzebny im ten haust wolno-
sci od czasu do czasu. To nasze
zwierzqtko jest wylgcznie domowe
z wlasnej i nieprzymuszonej woli.
Wolnosé to dla niej prawo wyboru
pozostawania w zamknietej i Scisle
okreslonej przestrzeni.

Raz jeden probowalismy wy-
nies¢ jg z domu na czas remontu,
ale jeszcze predzej przynieslismy jq
z powrotem. Pierwszy raz w 2yciu
widzialam wtedy kota zupeinie
zdretwialego z grozy, z serduszkiem
bijgcym w tak oszalatym tempie, ze

chyba za chwile dostalaby zawalu.

Ten uraz rozcigga sie na na-
szych gosci. Kotka akceptuje tych,
ktérzy przychodzqg do nas najcze-
Sciej i to od siedmiu lat. Sq to zale-
dwie cztery osoby. Inni naszej dru-
giej kotki nie widujq. Starsza - zlo-
tookie, kaprysne, rozpieszczone
stworzonko wziete z przyjaznego ko-
tom domu — wiazi gosciom na kola-
na gdy ma ochote, bezczelnie doma-
ga sig pieszczot 1 po kociemu pelni
honory domu. Zas srebrzysta znajd-
ka chowa sig blyskawicznie i sku-
tecznie. Wsrod naszych krewnych
i znajomych krqzy opinia, iz mamy
dwie kotki - zlotgq prawdziwg
i srebrng wirtualng.

Wartos¢ naszego mieszkania
— wymierna na rynku - dla naszej
kotki ma wartosé zycia. Gdyby mia-
ta cos do powiedzenia, nie sprzeda-
taby go nawet za miliony.

Miatam kolezanke w pracy, kto-
rej kilkuletnia siostrzenica czasem
bawita sie sama na podwdirku. Bylo
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Rzecz_oz.na\)_\zcy dociekliwego przypadki

ono czyste i bezpiecznie ogrodzone,
z tadnym placem zabaw i mitymi
kolezankami. Nigdy tez nie wyda-
rzyto sig nic niepokojgeego. Jednego
dnia mama nie mogla jednak przez
dluzszy czas znaleé corki. Nie bylo
Jjej w malym drewnianym domku,
malutkim wagoniku tramwajowym
ani drewnianej kolorowej tédeczce.
Zanim poszukujgca wpadla w pa-
nike ustyszala dzieciecy szczebiot
dobiegajacy z niedoktadnie za-
mknietej altanki Smietnikowej. Nie-
winne dziecko slicznie bawilo sie
w smiectach.

Naturalnie dziecina zostata wy-
kgpana, jej ubranka uprane, a po-
tem pozostala najwazniejsza
rzecz — obrzydzenie malej _z>
$mietnika. Wytlumaczono <&
Jej, ze $Smietnik jest ztym miej-
scem do zabawy, gdyz tam miesz-

kajq szczury.
Perswazja odniosta niespodzie-
wany skutek. Dziecie doszlo

do wniosku, ze w takim tadnym
I frapujgcym miejscu moze miesz-
ka¢ tylko wyjgtkowo mite i mgdre
2wierzqtko i zapalalo ogromng
sympatiq do szczuréw. Zameczato
dorostych pytaniami o wyglad, cha-
rakter i zwyczaje uwielbianego gry-
2onia i na nic zdaly sie proby
obrzydzania. Dziewczynka po-
kochala szczury i juz.

Po dluzszych rozterkach
moja kolezanka wymyslila rozwig-
zante. Postanowita wykorzystaé
szczura w celach dydaktycznych.
Poniewaz troche umiatam rysowad,
poprosita mnie o systematyczne
przygotowanie rysunkéw do koloro-
wania. Rysunki przedstawialy
szczura przy codzienmych czynno-
sciach. Wszystkie byly chwalebne.
Szczur kilka razy dziennie szorowat
zgbki (dlatego mial takie $liczne),
zawsze myl lapki przed positkiem,
bardzo starannie sprzqtai pokoik,
Jadal pyszne i zdrowe jarzynki itd.

Dziecko w domu z entuzjazmem
kolorowato te rysunki, a przy tym

iy

bylo odpowiednio edukowane. No
i coraz cieplejszymi uczuciami da-
rzylo takie czysciutkie, mite stwo-
rzenie.

Gdy jej rodzice przeprowadzili
sig do wiasnego domu, dlugi czas
mieli problem z zaadaptowaniem
sie corki w nowym miejscu. Tu nie
mogla wieczorami wyglgdaé przez
okno na najmilszq w Swiecie altan-
ke smietnikowq, w ktdérej mieszkat
Jej przyjaciel. Zalet domu dlugo nie
dostrzegala i byta smuina, ze szczu-
rek za nig teskni.

Zapewne - gdyby mogta - bez za-
lu sprzedataby domostwo rodzicéw
za lokum
szczura.

Moi rodzice przygotowujgc prze-
prowadzke do nowego mieszkania
obiecali nam - mi i mojej siostrze
- ze bedziemy w nim mialy wiasny
pokadj, specjalnie dla dzieci. Ucie-
szytam sie bardzo. Bylam pewna, ze
pokdj dla dziect ma jakies uczciwe
proporgje, jest malutki, przytulny
1 niziutki, zeby dziecko dobrze sie
w nim czulo. I o takim pokoju ma-
rzylam. Niestety — na poczqthku prze-
zylam ogromne rozczarowanie.
W nowym mieszkaniu rodzice poka-
zali mi wielkq — w oczach pieciolat-
ki — komnate z sufitem umieszczo-

& ka.
\

nym na niebotycznej wysokosci 2,5
metra. To byt normalny pokdj, a nie
specjalnie dla dzieci! Dopiero z cza-
sem oswoitam sie z nowg obszer-
niejszq przestrzeniq i wiekszq ilo-
scig swiatta (czym tak bardzo rézni-
to sie nowe lokum od poprzedniego
mieszkanka z dwoma matymi okna-
mi wychodzqcymi na péinoc).

Doprawdy, dorosli powinni bar-
dziej zastanawiad sie nad odczucia-
mi dzieci, bo skutki mogq by¢ diu-
gofalowe. Ostatni przyktad dotyczy
Jjuz innej branzy.

Moja siostra - farmaceutka byta
Swiadkiem nastepujqcej scenki.
Do apteki weszla starsza pani:

- Poprosze plasterki jakiestam.

- nie ma

- Na pewno? Bardzo mi po-
trzebne.

- Mouwie, e nie ma.

- Moze jednak pani sprawdzi.

- Jestem pewna, ze nie ma.

W tym momencie od sqsiedniej
kasy odezwata si¢ druga farmaceut-

-Wydaje mi sig, ze troche zostato
. Jeszcze w tef drugiej szufladzie.
W\ - Na pewno nie ma, spraw-
dzatam.

Mimo to druga pani po-

) deszla i otworzyla szuflade.

Plasterki byly. Poprosita
klientke do swojej kasy, zainkaso-
wata pienigzki. Klientka wyszla.

Powiedz, co ci sie stato? Dlacze-
go nie chcialas klientce sprzedaé
tych plasterkow?

- Jakiej klientce? Ty wiesz, co to
byta za klientka?

- Wiasnie nie wiem, znasz jg?

- Jak bylam w przedszkolu, to ona
nigdy nie pozwalata mi wyjadac
wistenek z kompotu.

- Alez to byto 40 lat temu!

— No to co? Wszystkie panie z kuch-

ni dawaly mi te wistenki, jak po-

sztam 1 poprositam, a ona za-
wsze kazata mi wychodzié.

O, sita dzieciecej traumy.
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JAK SKUTECZNIE POROZUMIEWAC SIE
W SYTUACJACH ZAWODOWYCH?

Opracowata Elzbieta Czuczman

Szkolenie na powyzszy temat zorganizowane w Sopocie

w dniu 19 czerwea br. przez Pomorskie Towarzystwo Rzeczo-

znawcow Majatkowych w Gdansku poprowadzil Krzysztof

Lechowicz, socjolog z Lodzi. Sadze, ze temat jest na tyle cie-

kawy, ze warto podzieli¢ sie wiadomosciami ze szkolenia,

ktére dodatkowo poglebitam materialami wyszukanymi

w internecie. Mogg one okazac si¢ pomocne rzeczoznawcom

majatkowym w codziennym zyciu, nie tylko zawodowym.
Podczas spotkania z partnerem czy klientem, szefem czy

podwladnym, osoba bliskg czy kim$ obcym czujemy potrzebe
skutecznego porozumiewania sie. Jedynie ok. 8% przekazu
oddajemy slowami, czyli w sposob werbalny. Ok. 55% odczué

i reakcji przekazywanych jest w sposob niewerbalny tzw. mo-

wa ciala, czyli gestami, mimika, postawa ciala. Stowami moz-

na manipulowaé latwiej niz zachowaniami niewerbalnymi.

Aby prawidlowo odczytaé reakeje drugiej osoby, nalezy prze-

analizowaé jak najwiece] aspektow jej zachowania. Na co

zwracaé uwage? Oto kilka przykladow:

1. Twarz i glowa

+ osoba, usilujaca co$ ukryé lub méwigca nieprawde, stara
sie unikaé kontaktu wzrokowego,

» osoba, ktora jest znudzona, rozglada sie wokot,

+ przenikliwe spojrzenie jest oznaka agresji lub dominacji,

» osoba, ktdra stara si¢ zrozumieé co do niej méwimy, cze-
sto przechyla glowe, niejako ,nadstawiajac ucho”, by le-
piej uslyszed,

 skinienie lub potakiwanie jest oznaka akceptacii,

» usmiech i utrzymywanie kontaktu wzrokowego jest ozna-
ka uczciwoscei 1 akceptacji.

2. Ulozenie ciala

» wyprostowane lub pochylone w kierunku rozméwcy ciato
jest oznaka akceptacji i otwartosei,

» czeéciowo wyprostowane cialo, skierowane bokiem
do rozméwey oznacz przyjecie postawy obronnej lub za-
mkniecie sie w sobie,

* cialo odchylone do tylu oznacza brak zainteresowania lub
niezgode,

¢ przechylanie ciala z jednej strony na druga jest wyrazem
nerwowosci, braku pewnosci siebie lub watpliwosci.

3. Ramiona

¢ rozchylone ramiona oznaczajg akceptacje i otwartose,

« gkrzyzowane ramiona sg znakiem zamkniecia si¢ w sobie
oraz przyjecia postawy obronnej.

4. Dlonie

*+ stopien rozchylenia — otwarte oznaczajg akceptacje, zaci-
éniete lub schowane sugeruja agresje lub niezgode,

* dotykanie innych czeéci ciala: nosa, ust, uszu - oznacza
zdenerwowanie i niepewnos¢,

+ niekontrolowane ruchy, np. uderzanie palcami w stof,
oznacza zdenerwowanie albo znudzenie.

5. Nogi

* nogi zalozone jedna na drugg sygnalizuja przyjecie posta-
wy obronnej albo zamkniecie sie w sobie,

* nogi ulozone swobodnie, spoczywajace na podlodze sg
oznaka zainteresowania i akceptacji.

Warunkiem skutecznego komunikowania sie jest stoso-
wanie pewnych zasad, z ktérych podstawowa brzmi: méw
tak, aby inni cheieli cie stuchaé; stuchaj tak, aby inni cheieli
do ciebie méwic¢. A jak osiagnac ten cel?
¢ Okazuj szacunek dla partnera.

*  Moéw jasno i rzeczowo, sprawdzaj czy jeste§ rozumiany.

» Aktywnie stuchaj - potwierdzaj kontakt, zadawaj pyta-
nia, notuj.

¢ Pamietaj, ze sens wypowiedzi partnera jest wazniejszy
od jej formy.

* BadzZ gotow przyznac sie do pomytki.

» Krytyke wyrazaj w sposob nieobrazliwy 1 konstruktywny,
krytykuj przedmiot, a nie osobe.

* Nie formutuj przedwezesnych ocen.

Zachowania asertywne

Zachowanie asertywne to umiejetno$¢, dzigki ktorej lu-
dzie otwarcie wyrazaja swoje mysli, preferencje, uczucia,
przekonania, poglady, wartoéci, bez odczuwania wewnetrz-
nego dyskomfortu i nie lekcewazac rozmowcow. W sytu-
acjach konfliktowych, umiejetnosci asertywne pozwalajg
osiggnaé kompromis, bez poSwigcania wlasnej godnosci i re-
zygnacji z uznanych wartoéci. Ludzie asertywni potrafig po-
wiedzie¢ ,nie”, bez wyrzutow sumienia, zlodei czy leku.

Trening asertywnosci dostarcza uczestnikom szeregu
technik 1 umiejetnoéci otwartego i stanowczego, a rownocze-
énie uprzejmego wyrazania wlasnych opinii i emocji, egzekwo-
wania swoich praw oraz podejmowania decyzji. Asertywnos¢
to umiejetnoéé niezwykle przydatna zaréwno w relacjach oso-
bistych jak i kontaktach zawodowych, dla wielu oséb stanowi
tez inspirujaey sposéb na ksztaltowanie wlasnej osobowosci.

Najczestszym powodem, dla ktérego ludzie z poczucia
przymusu robig co§, na co nie maja ochoty, sa trudnoéci z od-
mawianiem. Asertywna odmowa jest stanowcza, bezposred-
nia i uczeiwa. Wprost méwimy, co nam sie nie podoba, natu-
ralnym i spokojnym tonem glosu, utrzymujac dobry kontakt
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wzrokowy, przyjmujac postawe otwarta, bez napiecia, ale
i bez nadmiernego luzu. Waznym jest wyczucie odpowiednie-
go momentu czasowego i stosowanie wlasciwego jezyka.
Asertywna odmowa jest stanoweza, bezposrednia i uczciwa.
Powinny sie znalez¢ w niej trzy elementy: sfowo ,nie” na po-
czatku zdania, okreslenie, czego nie mamy zamiaru zrobié
oraz krétkie i prawdziwe uzasadnienie naszej odmowy.

Zeby byé gotowym do asertywnosci, dobrze jest éwiczyé
przed lustrem sytuacje, rozmowy, ruchy ciata, przewidywac
rozne warianty przebiegu rozmowy. Prébujmy doskonalié¢ za-
chowania asertywne twierdzaco odpowiadajac na pytania: czy
cheemy sie zmienié, czy wierzymy w siebie w i innych, czy je-
stesmy chetnl do stawiania sobie rozsadnych celéw i podej-
mowania sensownego ryzyka, czy jesteémy chetni do podjecia
wysitku i cierpliwego budowania nowych umiejetnoéci? Po-
znajmy kolejne etapy nauki asertywnego zachowania:

* ocena wlasnych zasobéw asertywnosci,
* doskonalenie umiejetnosci bezpoéredniej, uczciwej

i otwartej komunikacji,

* trening wyrazania swoich opinii w sposéb stanowezy i ta-
godny,

* rozwdj zdolnosci ekspresji emocji i potrzeb - za pomoca
ciala i glosu,

* nauka wyrazania uczué negatywnych bez ranienia innych,

* rozwo6] umiejetnoéci egzekwowania wlasnych praw bez
poczucia winy,

* poglebienie rozumienia siebie w interakejach z ludzmi.

By nauczy¢ sie asertywnego przyjmowania ocen, dokony-
wanych pod naszym adresem odwotajmy sie do praw, ktére

wedlug specjalisty ds. public relations Herberta Fenterheima

sg prawami kazdego czlowieka:

* Masz prawo do robienia tego, co chcesz — dopéki twoja
dziatalnoéé nie rani kogo$ innego.

* Masz prawo do zachowania swojej godnosci poprzez aser-
tywne zachowanie — nawet jesli rani to kogo§ innego - do-
poki twoje intencje nie sa agresywne, lecz asertywne.

* Masz prawo do przedstawiania innym swoich présh - do-
poki uznajesz, ze druga osoba ma prawo odmowié.

* Istnieja takie sytuacje miedzy ludZmi, w ktérych prawa
nie s oczywiste. Zawsze jednak masz prawo do przedys-
kutowania i wyjasnienia problemu z drugg osoba.

* Masz prawo korzystania ze swoich praw. Jesli z nich nie
korzystasz, to godzisz sie na odebranie ich sobie.

Tych piec zasad stanowi podstawe trenowania umiejetno-
§ci asertywnych.

Podsumowujac, asertywnosé jest to stanowczosé, ktéra
nie rani. Tego stylu zachowania mozemy uzyé w kaidej,
mniej lub bardziej powaznej sytuacji konfliktowej. Asertyw-
nos¢ to najlepsza droga do sukcesu w komunikacji miedzy-
ludzkiej, to umiejetnosé wyrazania wiasnych opinii przy po-
szanowaniu opinii innych. Tak naprawde nie stanie sie nic
strasznego, gdy ujawni sie rozbiezno$é zdah. Nie trzeba
uzgadnia¢ wspélnej opinii. JesteSmy rézni, a bogactwo na-
szych przezy¢, doznan i pogladéw wzbogaca $wiat. Wymia-
na opinii, nawet bardzo odmiennych, to wartosé sama w so-
bie. Pozwala nam spojrze¢ na $wiat oczami innych ludzi
i moze nasze widzenie wzbogacié.

...................................I............................

PATRZAC W PRZYSZt0S(

DOSWIADCZENIA AMERYKANSKIE W BUDOWANIU STRATEGII SUKCESU
ORGANIZACJI ZAWODOWYCH ZWIAZANYCH Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI

Matgorzata Petry-Wectawowicz

W maju 2006 r., w Warszawie Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Majatkowych zorganizowala po raz
piaty we wspélpracy ze Stowarzyszeniem Realtoréw Pélnoc-
nej Wirginii warsztaty na temat tworzenia skutecznego pla-
nu strategicznego stowarzyszenia.

Tegoroczne warsztaty prowadzone byly przez Christine
Todd - Dyrektora Stowarzyszenia Realtoréw Péinocnej Wir-
ginii oraz Wiceprezydenta IRPF - Miedzynarodowej Funda-
¢ji Rynku Nieruchomosci, JoAnne Johnson - Ambasadora
Prezydenta NAR ds. kontaktow z Polska oraz Sue Bowers
- czlonka Zarzadu Stowarzyszenia Realtoréw Pétnocnej Wir-
ginii, rzeczoznawce majatkowego.

Program warsztatow koncentrowal si¢ na dwéch spra-
wach. Pierwsza dotyczyla proby sformulowania strategii

dziatania Federacji na najblizsze lata korzystajac z doswiad-
czeti amerykanskich, druga dotyczyla rzeczoznawstwa ma-
Jatkowego w pétnocnej Wirginii oraz prezentacji sporzadza-
nych tam wycen.

Analiza sytuacji zawodu

Punktem wyjscia warsztatéw byla analiza sytuacji zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego przeprowadzona przez Komi-
sj¢ Rozwoju Zawodu PFSRM, ktéra ujawnita slabe elementy
oraz obawy o jego przyszlosé konkludujac, iz konieczne sa
zmiany. Wynikiem pracy powolanego przez Federacje zespo-
tu jest raport , Kierunki rozwoju zawodu rzeczoznawey ma-
Jatkowego”. Wymienia on gléwne cele i kierunki do realiza-
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cji. Panie Todd, Johnson i Bowers otrzymaly przettumaczo-
ny raport, by na jego bazie, uwzgledniajac postulaty uczest-
nikow szkolenia wypracowa¢ skuteczny plan strategiczny fe-
deracji. Dla przypomnienia glowne punkty raportu.

Cele PFSRM
1. Ksztaltowanie prestizu zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
2. Zapewnienie kompleksowosci ustug rzeczoznawstwa ma-

jatkowego.

3. Wzrost roli organizacji zawodowej jako organizacji poza-
rzadowej dbajacej o wysoka jakost uslug rzeczoznawstwa
majatkowego.

Kierunki dzialania PFSRM
1. Dbaloéé o zachowanie cech rzeczoznawstwa majatkowego

jako wolnego zawodu i zawodu zaufania publicznego.

2. Kreowanie cech rzeczoznawcy majgtkowego, jako osoby
wykonujgcej zawdd zaufania publicznego.

3. Ograniczenie ingerencji prawodawstwa w teorie i prakty-
ke wyceny.

4. Uzyskanie zasadniczego wplywu na ksztalt przepisow
prawa.

5. Wzmocnienie roli norm zawodowych.

6. Wykreowanie pojecia wyceny jako procesu dochodzenia
do wartosci, a nie realizacji procedur.

7. Zmiana sposobu postrzegania roli wartoéei nieruchomo-
§ci w procesach decyzyjnych.

8. Zachowanie zasady nadawania uprawnien zawodowych
na czas nieokreslony oraz stworzenie warunkow rozwoju
zawodowego.

9. Wprowadzenie specjalnosci i specjalizacji w zawodzie rze-
czoznawcy majatkowego.

10. Opracowanie i wdrozenie systemu uznania kwalifikacji
zawodowych.

11. Promocja zawodu i osoby rzeczoznawcy majatkowego wo-
bec zleceniodawcy.

12. Zapewnienie atrakcyjnoSci organizacji zawodowych dla
ich czlonkéw.

13. Nowa struktura organizacyjna i promocja organizacji za-
wodowej umozliwiajaca realizacje celow.

14. Wykorzystanie w wycenie baz danych o cenach transak-
cyjnych 1 nieruchomoéciach, profegjonalnych analiz ryn-
ku i technik informatycznych.

Ponadto raport podkreglal, ze rzeczoznawcy winni spro-
sta¢ nowym wyzwaniom, zwigzanym z wejsciem do Unii Eu-
ropejskiej oraz miedzynarodowym przeplywem kapitatu. Ist-
nieje pilna potrzeba ujednolicenia zasad wyceny w skali mie-
dzynarodowej. Dlatego niezbedne jest rozpoczecie procesu
majacego na celu znaczne ograniczenie regulacji zasad wyceny
w przepisach prawa oraz jednoczesne wzmocnienie roli stan-
dardéw zawodowych jako metodologicznych podstaw wyceny.

Wedtug prowadzacych warsztaty Amerykanek, skuteczny
plan stowarzyszenia zalezy od umiejetnoSci osob pelnigeych
funkcje spoleczne i pracownikéw stowarzyszenia, funduszy
przeznaczonych na jego realizacje oraz gotowosci czlonkow

do zaangazowania sie w obrone wspdlnych intereséw. Pro-
gram powinien by¢ jasny i czytelny oparty na znajomoéci bie-
zacej sytuacji zawodu, zaréwno w aspekcie prawnym, ekono-
miczny i spolecznym, a dotyczyé powinien konkretnych
spraw. Rozproszenie dzialan nie jest wskazane.

W ramach rozpoznania stanu aktualnego zawodu w trak-
cie spotkania starano sie.odpowiedzie¢ miedzy innymi na na-
stepujace pytania:

W zakresie zagadnien politycznych i legislacyjnych: Jakie
przepisy prawne sj niekorzystne dla rzeczoznawcéw lub
dzialajg whrew ich interesom? Jakie przepisy 1 uregulowania
wplywajace na dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego trze-
ba zmieni¢? Czy politycy Sejmu i Senatu RP znajg problemy
PFSRM?

W zakresie zagadnien ekonomicznych: Kto jest najwiek-
szym zleceniodawca dla rzeczoznawcow majatkowych? Gdzie
rzeczoznawcy uzyskuja wiekszos¢ informacji z rynku nieru-
chomoéci? Czy globalizacja ma wplyw na dzialalnoéé¢ rzeczo-

fot. M. Wectawowicz

Dyrektor biura PFSRM Maria Rymarowicz wraz z Humaczem
przedstawia prowadzgcych seminarium Christie Todd, JoAnne
Johnson i Sue Bowers

znawcy majatkowego?

W zakresie zagadnien dotyczacych odbioru spotecznego:
Czy przecietny Polak wie czym zajmuja sie rzeczoznawcy
i z kim konkuruje na rynku pracy?

W zakresie zagadnien dotyczacych organizacji rzeczo-
znaweow: Jaki jest najwazniejszy powdd przystapienia
do stowarzyszenia? Czes¢ pytan pozostala bez odpowiedzi.

Grono o0séb biorgcych udzial w warsztatach sformultowa-
to szereg opinii, takich jak: niekorzystne przepisy prawa dla
rzeczoznawcow to glownie Ustawa o ochronie danych osobo-
wych i Ustawa o zaméwieniach publicznych; trudnosci
w pracy rzeczoznawey wynikaja z braku dostepu do wiary-
godnych danych (Dostep do informacji urzedowych nt. po-
datkow, katastru nieruchomosci, danych urzedéw skarbo-
wych weryfikujacych dane z aktéw notarialnych, brak inter-
netowego dostepu do ksiag wieczystych); braku spdjnosci
ustaw; brak wspolpracy pomiedzy rzeczoznawcami a posred-
nikami, brak instrukeji dla notariusza jak opisywaé stan
techniczno-uzytkowy skladnikéw budowlanych nieruchomo-
§ci. Zmianie powinna ulec Ustawa o notariacie, Ustawa o Go-
spodarce Nieruchomosciami ~ tak by procedury wyceny zna-
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lazly sie¢ w standardach, Ustawa o ochronie danych osobo-
wych, Ustawa o zaméwieniach publicznych.

Podnoszenie prestizu organizacji zawodowych moze na-
stapi¢ przez utworzenie samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcow majatkowych. Istnieje projekt ustawy o samorza-
dzie zawodowym stworzony w PFSRM. Aktualnie uwaza sie
ze pilnie nalezy powrdcié do podjetej inicjatywy. Trzeba uru-
chomi¢ lobbing w zakresie wspélpracy z rzadem na poziomie
centralnym i lokalnym. Inicjatywy legislacyjne wychodzace
z ministerstwa powinny by¢ przez federacje opiniowana.
Trzeba przekonaé ministerstwo do spraw waznych dla érodo-
wiska, a pézniej lobowaé w parlamencie za ich uchwaleniem,
Pierwszy krok to znalezienie poparcia i zrozumienia dla ini-
cjatyw federacji w ministerstwie.

Tak wiec zarzad federacji, we wspétpracy z zarzadami sto-
warzyszen budujac swoj program dziatania powinien przede
wszystkim przeanalizowac: jaka czesé budzetu mozemy prze-
znaczy¢ na program wspélpracy z wladzami oraz czy chcemy
wejs¢ w koalicje z innymi organizacjami lub zawodami?

Pierwszym krokiem do zdefiniowania adresata strategii
musi by¢ precyzyjne okreslenie problemu do rozwiazania,
ktéry jest przedmiotem podjetych dziatan lobbystycznych.
Krokiem drugim - ,przypisanie” tego problemu tej osobie
badz strukturze decydenckiej, w ktérej kompetencji on sie
znajduje. Nastepnie zdefiniowanie wszystkich istotnych éro-
dowisk opiniotwérczych, potencjalnie pozytywnie badz nega-
tywnie nastawionych do sposobu rozwigzania problemu, jaki
zamierzamy zaproponowaé decydentom.

Jaki jest cel konicowy strategii

Kluczowym elementem kazdej strategii dzialania jest
precyzyjne zdefiniowanie tzw. celu koficowego, czyli zaklada-
nego (ale realnego do osiagniecia) koficowego efektu kampa-
nii lobbingowej. Drogg do jego zdefiniowania moze by¢ weze-
éniejsze okreslenie momentow kluczowych, czyli decyduja-
cych etapéw procedury decyzyjnej badz legislacyjne;j.

Po wykonaniu tych dzialafi mozliwe jest przystapienie
do opracowania planu strategicznego. Jego nieodlacznymi
i podstawowymi elementami muszg byé: precyzyjny harmono-
gram dzialan, uwzgledniajacy rézne warianty rozwoju sytu-
acji, w zaleznoéci od niekorzystnych zmian w otoczeniu. Po-
mocne jest tu zazwyczaj okreélenie tzw. celow posrednich, kto-
re w czesci moga pokrywac sie z tzw. momentami kluczowymi.
Z calg pewnoécia okreslanie celéw posrednich jest tozsame
z dokladng identyfikacja adresatéw podejmowanych dzialan.

Osiggniecie (badz nie) ktérego$ z celéw posrednich jest
zazwycza] momentem wyboru ktérego$ z wariantow dziala-
nia, zdefiniowanych w planie strategicznym. Rzecz jasna,
tworczy charakter podejmowanych dzialan oraz wielosé
zmiennych otoczenia uniemozliwia przygotowanie takiego
planu strategicznego, ktéry moglby zostaé zrealizowany
od poczatku do korica bez jakichkolwiek modyfikacji. W isto-
cie plan strategiczny jest dokumentem roboczym, stale aktu-

alizowanym, w zaleznosci od postepéw prowadzonej kampa-
nii lobbingowej.

Lobbing jake sztuka

Trzeba tez wyraznie stwierdzié, iz nie istnieje jeden wzorco-
wy model dziatania w kampanii lobbingowej. Dlatego zreszta
lobbing jest sztuka, w ktdrej obok doswiadczenia, wkladu pracy
1 uzytych érodkéw finansowych decydujace znaczenie ma kre-
atywnoS¢ lobbysty oraz jego sprawno§é w korzystaniu z mozli-
wych narzedzi. Jednym z najbardziej oczywistych i podstawo-
wych narzedzi lobbysty jest tzw. interes spoleczny. Kazdy nie-
omal problem, w taki sposéb uzasadniony, przy kampanii
lobbingowej prowadzonej z pozycji tzw. szarego obywatela moze
stosunkowo szybko zostaé rozstrzygniety w pozadany sposéb.
Nieodzownym narzedziem lobbysty jest tzw. lista argumentéw.
Precyzyjnie zdefiniowane wszystkie mozliwe argumenty ,za”
1 ,przeciw” winny byé uszeregowane wedlug hierarchii ich
obiektywnej waznosci i spolecznej oraz rodowiskowej nognosci.

Przy wyborze celu uczestnicy warsztatéw rozwazali na-
stepujace mozliwosci: wylaczyé rzeczoznawce, jako reprezen-
tujacego zawdd zaufania publicznego, z ustawy o zaméwie-
niach publicznych i z ustawy o ochronie danych osobowych,
udoskonali¢ dostep do wiarygodnych danych poprzez zmiane
ustawy o notariacie (notariusz musi zawrzeé¢ w akcie nota-
rialnym dane techniczne skladnikéw budowlanych), umozli-
wit rzeczoznawcom dostep do informacji urzedowych doty-
czgcych podatkéw, katastru nieruchomosei, danych urzedow
skarbowych weryfikujgcych dane o cenach z aktéw notarial-
nych, umozliwi¢ internetowy dostep do ksiag wieczystych.
Podsumowujac: sformulowano nastepujace zdania przyjmu-
Jac je jako cele mozliwe do osiagnigcia: PFSRM jest silng or-
ganizacja zawodowa wplywajaca na prawo dotyczacego za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego posiadajaca, skuteczny
system lobbingu obejmujacy odpowiednie kontakty z przed-
stawicielami ministerstw. Federacja tworzy wspélny front
dziatania z innymi organizacjami zawodowymi na rynku nie-
ruchomosci, w szczegdlnosci z Polska Federacja Rynku Nie-
ruchomosci reprezentujgcg glownie interesy posrednikéw.

Jesli znajdzie sie inne grupy zawodowe, ktére maja podob-
ne cele, stuszne jest polaczenie dziatan. Nalezy zaczaé cyklicz-
ne spotkania w celu poznania wzajemnych probleméw i stwo-
rzenia systemu wspolnego lobbingu. Wielu rzeczoznaweéw ma-
Jatkowych jest posrednikami i zarzadcami nieruchomosci stad
wydaje sie stusznym stworzenie systemu wspélnych szkolen,
czy tez mozliwosci zaliczania punktow za szkolenia dla zawo-
dow pokrewnych w systemie szkolenia ustawicznego.

Doswiadczenia amerykanskie

JesteSmy bardzo silng organizacjg. Mamy 1,3 milionow
czlonkéw. Charakteryzuje nas dbatosé o dobra wspétprace
z rzadem na plaszczyznie legislacji. Wspétpracujemy z profe-
sjonalnymi lobbystami. W USA najwiecej pieniedzy ze skla-
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dek czlonkowskich idzie na lobbing. Gdy wladze stanowe
cheialy podnie$é podatki od sprzedazy i kupna nieruchomoéci
zmobilizowaliémy ludzi do wystania tysiecy listow droga elek-
troniczng do legislatoréw, co przyniosto szybki rezultat w po-
staci rezygnacji z niepopularnych spolecznie planow — méwig
Amerykanie. Struktura Stowarzyszenia Realtoréw Polnocnej
Wirginii przedstawia sie nastepujaco - 10% to rzeczoznawcy,
a 90% to poérednicy. Przy czym rzeczoznawcy réznig sie mie-
dzy soba rodzajem posiadanej licencji. Certyfikaty zezwalaja-
ce na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego uza-
leznione sa w USA od wartosci wycenianych nieruchomosei;
pierwszy - dotyczy zezwolenia na wyceny nieruchomosci
mieszkaniowe o warto$ci do 1 mIn. USD, drugi — nieruchomo-
§ci mieszkaniowe bez limitu wartosci, trzeci (najszerszy) ze-
zwala takze na wycene nieruchomosci komercyjnych.

Praca rzeczoznawcy w USA jest duzo latwiejsza niz w Pol-
sce. Rzeczoznawcey maja pelny dostep do wszystkich transakeji
wraz z ich opisem, zdjeciem i lokalizacja nieruchomosci w tere-
nie. Stowarzyszenie korzysta z programu komputerowego fir-
my ALAMODE. Program ten zawiera baze wszystkich trans-
akeji, ktore zaszly w agencjach nieruchomosci. Rzeczoznawca
korzysta takze z danych urzedowych zwigzanych z obrotem
i podatkami, a takze z baz danych wiadz lokalnych takich jak
Metropolitan Regional Information System Inc.

Individ:

* lokalizacje,

» cechy fizyczne nieruchomoéci,

* cechy ekonomiczne,

* wykorzystanie,

* elementy wartosci nie zwigzane z nieruchomoécia.

Na cene transakcyjng wplyw wywierajg réwniez nieryn-
kowe warunki finansowania, np. platnoéé ratalna oraz umo-
wy sprzedazy, w ktérych nabywca splaca regularnie raty
sprzedawcy, ale nabywa prawo wiasnosci dopiero po catkowi-
tym wypelnieniu kontraktu. Rzeczoznawca zawsze musi
w tych warunkach dokona¢ korekty liczbowej, sprowadzajac
rynek transakcji do rynkowych warunkéw finansowania.
Elementem poréwnawczym sg réwniez cechy ekonomiczne
nieruchomoéci. Sa one uwzgledniane przy wycenie nierucho-
moéci przynoszacych dochdéd. Obejmujg atrybuty nierucho-
mosci, ktére wplywaja na poziom dochodu operacyjnego net-
to, takie jak: koszty eksploatacyjne, jako$é zarzadzania, do-
bér najemcédw, ulgi czynszowe, warunki najmu, daty
wygaéniecia uméw najmu, mozliwosé przedluzenia uméw.

Nalezy zwroci¢ uwage na techniki przeprowadzenia ko-
rekt. Wyrodznia sie wiele korekt iloéciowych i jakosciowych.
Do korekt ilo§ciowych naleza: analiza poréwnywania parami,
analiza statystyczna rynku, analiza graficzna, analiza tren-

=a déw rynkowych, analiza kosztowa

Unil AppreiosiReport  rue
T

Program ALAMODE (http:/www. alamode. fE—s=mm====s==—===r *=—— | analiza danych pomocniczych.

com/products/Appraiser), ma wiele formularzy ==

Do technik jakosciowych naleza: ana-

w zaleznoéci od rodzaju wycenianej nierucho-

liza poréwnania wzglednego, anali-

moéci. Rzeczoznawcea opracowluje wycene po wi-

i e e w73 postugujaca sie rankingiem i anali-

zji, na ktérej ma obowigzek dokonania pomia-

za polegajaca na przeprowadzeniu

row. W wycenie umieszcza sie zdjecia frontu

osobistych rozméw z uczestnikami

i tylu budynku oraz zdjecia jego wnetrza, a tak- [§=:=

—— rynku. Zasadg jest, by kazdy podsta-

ze widok ulicy. Dokumentacja fotograficzna sta- . :

== = wowy element poréwnawczy byl

sprawdzony za pomocg €O najmnie;j

jednej z wymienionych powyzej tech-

T
T

nowi potwierdzenie wizji. W wycenie przedsta- ’m_-
wia sie obliczenia. Raport przesyltany jest glow- [F——
nie w formie elektronicznej, a z formy [f=== =3

P nik, w celu okreslenia czy koniecz-
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drukowanej korzysta sie sporadycznie.

Przy szacowaniu korzysta sie z trzech podejsé:

kosztowego, dochodowego i poréwnawczego.

Raport z wyceny jest aktualny jedynie przez 6 miesiecy.

W metodzie pordwnawczej liczba jednostek poréwnaw-
czych jest bogatsza niz przyjmowana w Polsce. Szczegdlng
uwage zwraca uwzglednienie praw do nieruchomoéci, wa-
runkow finansowania, cech ekonomicznych i elementéw
wartoci nie zwigzanych z nieruchomoécia. Zawsze nalezy
uwzglednia¢ w analizie poréwnawczej:

* rodzaj zbywanego prawa do nieruchomosci, np. prawo
wlasnoéci, prawo wlasnoéci obcigzone najmem badz stu-
zebnoscia,

* warunki finansowania,

* warunki sprzedazy, odzwierciedlajace motywacje kupuja-
cego i sprzedajgcego,

« stan rynku, obejmujacy zmiany wywolane inflacja lub de-

flacja, zmianami regulacji podatkowych, fluktuacjg w po-

pycie 1 w podazy,

Przyktadowa stro

skiego , operatu szacunkowego”

na jest korekta.

Wyréznienie tak wielkiej liczby
sposobéw dokonywania korekt, w po-
réwnaniu z przyjetymi w Polsce, moze stanowié¢ inspiracje
do dalszego rozwoju podejécia poréwnawezego. Inspiracje tym
bardziej uzasadniong, Ze znalezienie dwoch prawie identyez-
nych nieruchomoéci, na czym opiera si¢ metoda poréwnywania
parami, zdarza sie niezmiernie rzadko. Amerykanie podkresla-
Jja, e rzeczoznawca wyprowadza wartos¢ korekty na podstawie
obliczen logicznych, ale sucha matematyka niepowinna cal-
kowicie kierowac opinia rzeczoznawcy. Mowia, ze szacowa-
na wartos¢ nie jest okreslana jedynie przez zestaw precyzyj-
nych kalkulacji. Szacowanie ma aspekt kreatywny, w ktérym
rzeczoznawca stosuje wlasny osad w celu analizy i interpreta-
¢ji danych ilosciowych.

na wydruku amerykan-

dr inz. Matgorzata Petry-Wectawowicz jest rzeczoznawcg
majatkowym z Krakowa.
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SPRAWOZDANIE Z POSIEDZEN RADY KRAJOWEJ

Wojciech Nurek

Rada Krajowa w dniv 12 czerwca

Posiedzenie skladalo sie z dwéch czeéci. W pierwszej cze-
Sci oméwiono sprawy biezgce natomiast cze§é druga prze-
znaczona zostala na prezentacje programéw przez kandyda-
tow na Prezydenta PFSRM.

Prezydent Andrzej Hopfer oraz Wiceprezydent Jerzy
Filipiak om6wili wizyte u Ministra Budownictwa Antonie-
go Jaszczaka mianowanego na to stanowisko 5 maja
2006 r. Wizyta miala na celu zaprezentowanie Srodowiska za-
wodowego rzeczoznawcéw majatkowych oraz zasygnalizowa-
nie gtéwnych srodowiskowych probleméw.

Po raz kolejny nawigzano kontakt z Krajows Radg Nota-
rialng. Celem rozméw jest przekonanie érodowiska notariu-
szy do ujawniania w aktach notarialnych tych cech nierucho-
moéci, ktdre majg istotny wplyw na cene.

Na poprzedniej Radzie Lucyllia Glogowska - Przewod-
niczaca Komisji Szkolen i Egzaminéw Kwalifikacyjnych
omawiata projekt Porozumienia pomiedzy MTiB a PFSRM
w sprawie kontroli obowiazku doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych. W projekcie
tym zaplanowano, ze proces kontroli ma byé zarzadzany
przez system informatyczny administrowany przez PFSRM
i zasilany przez organizatoréw szkolefi informacjami o odby-
tych szkoleniach. Projektowano by system zapewniat staly
dostep do informacji o realizacji obowigzku doskonalenia
kwalifikacji przez rzeczoznmawcow majgtkowych. Glowne
idee porozumienia zostaly przedstawione na minionej Ra-
dzie Krajowej w dniu 7 kwietnia 2006 r. Ministrowi Piotro-
wi Styczniowi - Sekretarzowi Stanu ds. budownictwa, Pel-
nomocnikowi Rzadu ds. Rzgdowego Programu Budownictwa
Mieszkaniowego, Pelnomocnikowi Rzadu ds. Rzadowego
Programu Rozwoju Zintegrowanego Systemu Informacji
o Nieruchomosciach przez Lucyllie Glogowsks. Minister
Styczen otrzymal wowczas treéé projektu porozumienia.

Tym samym érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych
nawigzalo do porozumienia, ktére kierownictwo Minister-
stwa podpisalo z Polska Federacjag Rynku Nieruchomoéei.

Z ostatnich informacji wynika, ze MTiB odstapi o podpisa-
nia porozumienia z PFSRM oraz wypowiedzialo wezeéniej za-
warte porozumienie z PFRN. Nie jest tez znany plan MTiB
rozliczania poszczegdlnych érodowisk zawodowych z wywiazy-
wania si¢ z ustawowego obowiazku ustawicznego ksztaltcenia.

W zwigzku z zaplanowana na 21-23 wrze$nia 2006 r.
XV Krajowa Konferencja Rzeczoznaweéw Majatkowych ,,Rola
rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu sgdowym i admi-
nistracyjnym” Zarzad PFSRM wystgpit do wielu instytucji pu-
blicznych z propozycja przyjecia czionkostwa w Honorowym
Komitecie Konferencji.

Dotycheczas na propozycje te pozytywnie odpowiedzial
Wiceprezes Rady Ministréw, Minister Rolnictwa i Rozwoju
Wsi - Andrzej Lepper.

Przedstawiciele Zarzadu PFSRM oméwili sytuacje, ktéra
powstala w KOZ po rezygnacji dotychczasowego Wiceprze-
wodniczacego Komisji Odpowiedzialnoci Zawodowej, Szefa
Sekeji Rzeczoznawedéw Majatkowych — Kazimierza Rygla.
Zarzad PFSRM rekomendowal na to stanowisko Piotra Wal-
czyka natomiast kandydatem MTiB jest Beata Szykulska.

Z informacji uzyskanych od kierownictwa Ministerstwa
Transportu i Budownictwa wynika, ze intensywne prace
nad nowelizacjg ustawy to gospodarce nieruchomosciami ru-
szg we wrzesSniu 2006 r.

Kandydatury do wiadz PFSRM

W drugiej czesci posiedzenia przedstawione zostaly kandy-
datury do zarzadu PFSRM oraz do Komisji Rewizyjnej PFSRM.

Na stanowisko Prezydenta PFSRM zgloszono jednego
kandydata. PSRWN rekomendowalo na ta funkcje dotych-
czasowego Prezydenta - prof. Andrzeja Hopfera.

Obecna sytuacja nie przesadza o wyborze nowego prezy-
denta. Zgodnie ze statutem PFSRM wybér kandydata wyma-
ga odpowiedniej wigkszosci gloséw czlonkéw Rady Krajowej.
Podobna sytuacja dotyczy kandydatéw na wiceprezydentow
oraz czlonkéw Komisji Rewizyjnej.

Na stanowisko wiceprezydenta lokalne srodowiska reko-
mednowaly nastepujacych kandydatéw:

* Jerzy Adamiczka - Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Majatkowych we Wroctawiu,

* Zbigniew Baranowski - Warszawskie SRM,

* Jerzy Filipiak - Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cé6w Wyceny Nieruchomoécei,

+ Krzysztof Urbanczyk - Slaskie SRM.

Do Komisji Rewizyjnej PFSRM lokalne érodowiska reko-

mendowaly nastepujacych kandydatow:

* Boguslawa Szczepaniak - Podkarpackie SRM,

¢ Monika Nowakowska — Warszawskie SRM,

* Wiestawa Szandrowska - Slaskie SRM,

* Mirostaw Osiniski - Pomorskie Towarzystwo Rzeczo-
znawcdw Majgtkowych.

Kandydat na prezydenta Andrzej Hopfer oméwit tezy
swojego programu, ktére zostaly przekazane w wersji elek-
tronicznej czlonkom Rady Krajowej na tydzien przed posie-
dzeniem. Rada Krajowa ustalila, Zze termin przesylania
uwag i propozycji zmian do przedstawionego programu
uplywa dnia 26 czerwca 2006 r. Posiedzenie sprawozdawczo-
-wyborcze Rady Krajowej PFSRM zapowiedziano na 7 lip-
ca 2006 r.
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Na koniec czerwca 2006 r. przewidziano ostateczny ter-
min nadsylania kandydatur do honorowego odznaczenia
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum oraz zlotej i srebrnej
odznaki PFSRM.

Rada Krajowa w dniu 7 lipca — posiedzenie
sprawozdawczo-wyborcze

Prowadzenie posiedzenia powierzone zostalo Lueylli
Glogowskiej - Prezes Malopolskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych. W sklad Komisji Skrutacyjno-
-Mandatowe] powolano: Stanistawa Cegielskiego (SRM
Wielkopolski Pld. w Kaliszu), Anne Poszyler (SRM Woje-
wodztwa Wielkopolskiego) oraz Barbare Kowalska (To-
runskie SRM).

Na wstepie przedstawiciele Zarzgdu oméwili sprawozda-
nie przeslane uprzednio czlonkom Rady Krajowej PFSRM
w formie elektronicznej. Do przedstawionego sprawozdania
nie wnoszono uwag. Nie dyskutowano nad jego trescia.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Henryk Czajkow-
ski oméwil sprawozdanie Komisji, z ktorymi czlonkowie Ra-
dy Krajowe] mieli okazje zapoznaé sie wezeéniej. Dodatkowo
wyjasnione zostaly te watki sprawozdania, do ktérych Za-
rzad PFSRM w miedzyczasie przekazal cztonkom KR mate-
rialy uzupelniajgce. Zauwazalny akcent sprawozdania polo-
zono na kwestie wysokiego kosztu funkcjonowania hiura Pel-
nomocnika ds. Praktyk Zawodowych, w tym takze
honorarium wyplaconego Pelnomocnikowi przez Zarzad. Ko-
misja Rewizyjna negatywnie odniosla sie do faktu wynagra-
dzania przez Zarzad PFSRM pelnomocnika, ktéry jest jedno-
czeénie czlonkiem Zarzadu. Jerzy Adamiczka - pelnomoc-
nik ds. Praktyk Zawodowych omoéwil funkcjonowanie biura
oraz przeplywy finansowe zwiazane z praktykami zawodo-
wymi. Jerzy Filipiak przedstawil podloze decyzji Zarzadu
o przyznaniu pelnomocnikowi honorarium.

Czlonkowie Rady Krajowej nie wnosili uwag i pytan
do sprawozdania Komisji Rewizyjnej. Nastepnie w glosowa-
niu udzielono Zarzadowi PFSRM absolutorium.

W przeciwienstwie do minionych kadencji Zarzadow
PFRM, czlonkowie ustepujacego Zarzadu PFSRM nie zosta-
li uhonorowani nagrodami pienieznymi. Decyzja taka po-
wzieta zostala miedzy innymi w zwigzku ze stanem finansow
PFSRM. Z chwilg przejecia organizacji egzaminéw panstwo-
wych przez Ministerstwo Infrastruktury (obecnie Minister-
stwo Budownictwa) wplywy Federacji ulegly raptownemu
obnizeniu.

Dyskusje na temat szczegdélowych watkéw sprawozdania
Komisji Rewizyjnej przeniesiono na nastepne posiedzenia
Rady Krajowej. Elementy sprawozdania odnoszace sie szcze-
goétowo do zasad funkcjonowania PFSRM oraz Zarzadu maja
by¢ wytycznymi dla przyszlych zmian po szerszej srodowi-
skowej dyskusji.

W kolejnej czesci posiedzenia, zgodnie z regulaminem,
odbyly sie tajne wybory Zarzadu PFSRM oraz Komisji Rewi-

i ﬁ
zyjnej. Warunkiem koniecznym do przeprowadzenie wybo-
roéw byla obecnos¢ 2/3 czlonkéw zwyczajnych Rady Krajowej.
Warunek ten zostal spelniony, poniewaz w posiedzeniu
uczestniczyli wszyscy czlonkowie RK z wyjatkiem przedsta-
wiciela Koszalinskiego SRM. Kolejnym regulaminowym wa-
runkiem byt fakt uzyskania przez kandydata powyzej 50%
glosow.

W sklad Zarzgdu wybrano: na stanowisko prezydenta
PFSRM Andrzeja Hopfera (glosy: za - 75, przeciw - 5, nie-
waznych gloséw — 1); na stanowisko wiceprezydenta: Jerze-
go Filipiaka (glosy: 58 - za, 23 - przeciw); Krzysztofa
Urbanczyka (glosy: 68 - za, przeciw - 13); Jerzego Ada-
miczke (glosy: 61 - za, 20 - przeciw).

W sklad Komisji Rewizyjnej wybrano:

Krzysztofa Maczewskiego (50 gloséw),

Monike Nowakowska (76 glosow),

Wieslawe Szandrowskg (52 gloséw),

Elzbiete Schmidtke (49 gloséw),

Stefana Tomczaka (50 glosow).

Nastepna cze§¢ posiedzenia Rady Krajowej poéwieco-
na zostala na oméwienie kandydatur do odznaczen (srebrnej
i zlotej odznaki PFSRM) przez Przewodniczacego Komisji
Odznaczen Michala Kosmowskiego. Przedstawil on sze-
roka liste oséb, ktore z formalnego punktu widzenia moga
otrzymaé odznaczenia. Czlonkowie Rady Krajowej uznali, ze
masowe odznaczanie, idace w dziesigtki rocznie, powoduje
deprecjonowanie rangi odznaczenia. Postanowiono wstrzy-
mac sie w biezacym roku z nadawaniem odznaczen i przysta-
pi¢ do zmiany regulaminu.

Nastepnie Rada Krajowa glosowala nad przyznaniem ho-
norowego odznaczenia PFSRM - medalu , Amicus de Rebus
Peritorum Polonorum”. Po raz pierwszy w historii tego od-
znaczenia Rada Krajowa glosowala jednogloénie przyznajac
to odznaczenie dr Zdzislawie Ledzion-Trojanowskie;j.

Na koniec posiedzenia Rady Krajowej Henryk Czaj-
kowski podzickowal czlonkom Rady Krajowej i Zarzadowi
PFSRM za dotychezasows wspdlprace informujac o decyzji
wycofania sie z czynnego uczestnictwa w pracach PFSRM.
Przez 14 lat zwiazany byl blisko z Federacja jako wiceprezy-
dent PFSRM, prezes Pomorskiego Towarzystwa Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Gdansku oraz przez dwie ostatnie

. kadencje jako Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej. Pozostaje

liczyé na to, Zze na miejscu Henryka Czajkowskiego poja-
wig osoby, ktére podobnie jak on beds potrafily w sposéb
szczery 1 bezkompromisowy wyrazaé swoje poglady. Osoby te
muszq jednak wziaé pod uwage, ze postawa taka, choé wska-
zana, nie jest zrédlem sympatii i uwielbienia ze strony réz-
nych cial organizacyjnych. Mimo tego - Wielkie Dzieki!

o0 S i T TR Ry o I e e e R
Wojtek Nurek jest pethomocnikiem zarzgdu PFSRM ds. PR.
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WYROK URZEDU ZAMOWIEN PUBLICZNYCH Z 24 MARCA

Zespol Arbitréw w skladzie: Przewodniczacy Zespolu Arbi-
trow Wiodzimierz Tadeusz Szafranski, Arbitrzy: Zbigniew
Jan Kowaluk, Alicja Dominika Caban, Protokolant Wioletta
Wierzejska po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 marca
2006 r. w Warszawie odwolania wniesionego przez A. C. Va-
lor Dr inz. Robert Zygmunt, Krakéw, od oddalenia przez za-
mawiajgcego Gmina Miejska Krakow, Urzad Miasta Krako-
wa, Oddzial Zaméwien Publicznych, protestu z dnia 2 mar-
ca 2006 r. orzeka:

1. Uwzglednia odwolanie i nakazuje poprawienie SIWZ
poprzez okreslenie przedmiotu zamdwienia zgodnie z przepi-
sem art.. 29 ust. 1 usiawy - Prawo zamowien publicznych
oraz skorygowanie projektu umowy w zakresie § 2 ust. 2.

2. Kosztami postepowania obcigza Gmine Miejskg Kra-
kow, Urzad Miasta Krakowa, Oddzial Zaméwien Publicz-
nych, Krakéw, pl. Wszystkich Swietych 3-4 i nakazuje:

1) zaliczy¢ na rzecz Urzedu Zamdéwien Publicznych koszty

w wysokoéci 2 935 zi 79 gr (slownie: dwa tysigce dziewieé-

set trzydziesci pie¢ zlotych siedemdziesiat dziewieé groszy)

z kwoty wpisu uiszczonego przez A. C. Valor Dr inz.
Robert Zygmunt, Krakéw,

2) dokonac wplaty kwoty 5 375 zt 79 gr
(stownie: pieé tysiecy trzysta siedemdziesiat pieé
zlotych siedemdziesigt dziewieé groszy)
przez Gmine Miejska Krakéw, Urzad Miasta Krako-
wa, Oddzial Zaméwien Publicznych, Krakéw,
na rzecz A. C. Valor Dr inz. Robert Zygmunt, Kra-
kow.

3) dokona¢ wplaty kwoty 0 z1 00 gr
(slownie: xxx) przez xxx na rzecz Urzedu Zaméwien Pu-
blicznych na rachunek érodkéw specjalnych UZP

4) dokonac zwrotu kwoty 1 808 zt 21 gr
(stownie: jeden tysigc osiemset osiem zlotych dwa-
dziescia jeden groszy)
z rachunku érodkéw specjalnych Urzedu Zaméwien Pu-
blicznych na rzecz A. C. Valor Dr inz. Robert Zyg-
munt, Krakéw.

Uzasadnienie

W protescie z dnia 2.03.2006 r. Robert Zygmunt z Krakowa pro-
wadzqcey dzialalnosé gospodarczg pod nazwg A. C. Walor zarzucita
Zamawiajgecemu — Miastu Krakdw naruszenie przepisow art. 7 ust,
1,art. 29 ust. 112, art. 22 ust. 2, art. 30, art. 36 ust. 1 pkt 3 i 4 usta-
wy - prawo zamowien publicznych, a takze art. 175 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. W ocenie Protestujgcego w SIWZ
zamdwienia publicznego na wykonanie operatow szacunkowych
wraz z dokumentacjq fotograficzng dla nieruchomosci stanowigcych
wlasnosé Gminy Miejskiej Krakdw, skarbu paristwa, 0sob fizycznych
lub prawnych oraz jednostek nie posiadajgcych osobowosei prawnej,
brak jest opisu przedmiotu zamdwienia. Zamawiajgey podaje jedy-
nie cele wykonania wyceny, a takze stawia warunek ograniczajgcy
mozliwosc skladania oferty na wszystkie czesci zamdwienia poprzez
ustalenie warunkow udzialu w zaleznosei od wielkosci przychodu
Jaki firma uzyskata w roku poprzedzajgcym.

Zamawiajqey protest oddalil poprzez nierozpatrzenie go w usta-
wowym terminie.

W odwolaniu z dnia 12.03.2006 r. Odwotujqcy podtrzymal zarzu-
ty zawarte w protescie. Nadto oswiadezyl, iz przystgpit w dniu
8.03.2006 r, w ciggu dwich dni od otrzymania zawiedomienia
o0 wniesieniu protestu przez innego wykonawce, do tego protestu i pod-
trzymuje zarzuly sformutowane w protescie, do kidrego przystqpil.

Zespdt Arbitrow po przeprowadzeniu rozprawy, po wysluchaniu
oswiadczer stron oraz po zapoznaniu sig ze SIWZ zwazyt, co nastepuje.

Bezspornym w sprawie jest, ze firma Magrapol Maciej Grabow-
ski nie ztozyla odwolania od oddalenie protestu, a takze, ze protest
zlozony przez te firme oraz przylgezenie sie do tegoz protestu przez
Odwotujgcego zostafo zlozone w terminie. Z tych wzgledéw Zespol
Arbitrow uznal za zasadne zbadanie zarzutéw zgloszonych w oby-
dwu protestach. Tym bardzief, ze wedlug oswiadeza Zamawiajgce-
go zarzuty zgloszone w obydwu protestach sq tozsame.

Odwolanie nalezalo uznad 2a zasadne. W SIWZ w pkt 3 okreslono,
2e przedmiofem zamdwienia jest wykonanie operatéw szacunkowych
wraz z dokumentacjq fotograficzng dla nieruchomosci stanowigeych
wiasnosé Gminy Miejskiej Krakdw, skarbu paristwa, osob fizycznych
lub prawnych oraz jednostek nie posiadajgeych osobowosci prawnej.
W tabeli oraz formularzu oferty Zamawiajgcy ograniczyl sie do wska-
zania grupy celow wyceny i przewidywang dla niej ilosé wycen bez po-
dania jednak jokichkolwiek informacji o nieruchomosciach, ktére ma-
Ja by¢ wyceniane, ograniczajqe sie do podania ich liczby. Tak sprecyzo-
wany opis przedmiotu zamdwienia niewgtpliwie nie wyczerpuje
dyspozycji art. 29 ust. 1 ustawy — Prawo zamdéwier publicznych. Zama-
wiajqcy zobowigzany jest do szczegdlowego opisu przedmiotu zamdwie-
nia pozwalajqcego na sporzqdzenie prawidlowej oferty. Za nieuzasad-
niony, w ocenie Zespolu Arbitrow, nalezy uznaé zarut naruszenia
przez Zamawiajgeego warunkéw udzialu w postepowaniu poprzez -
danie wykazania sie okreslonym przychodem. W ocenie Zespotu Arbi-
Iréw zapis ten jest prawidlowy i nie narusza prawa.

Za nieuzasadnione réwniez uznal Zespot Arbitrow zqdanie Od-
wolujgcego wykreslenia w projekcie umowy zapisu § 2 ust. 1, gdys
istnieje mozliwosé wkalkulowania tego kosztu w cene wynagrodze-
nia za ustuge. Za nieuprawniony nalezy uznad zapis § 2 ust. 2 zqda-
Jacy uczestnictwa wykonawcy w rozprawach administracyinych
oraz przed organami odwolawezymi na wlasny koszt, bowiem tego
typu zgdanie narusza zasade uezciwej konkurencji.

Wobec powyzszego Zespot Arbitrow orzekt jak w sentencji.

O kosztach orzeczono stosownie do wyniku sprawy na podstawie
art. 191 ust. 5 i 6 ustawy - Prawo zamdwien publicznych. Zespdot Ar-
bitréw uznat za uzasadnione koszty zastgpstwa procesowego Odwolu-
Jacego w wysokosct 2.440,00 zlotych.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Apizaré CTHERRAN.
Lamry BUWALLITE
Tosnsia TELKGA

OPLATY
ADIACENCKIE

»Optaty adiacenckie”

Ryszard Cymerman, Cezary Ko-
walczyk, Tomasz Telega
Wydawnictwo Educaterra

Olsztyn 2006 r.

Jedna z grup oplat od nieruchomo-
gci sg oplaty adiacenckie ustalane
w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosei spowodowa-
nym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzia-
tem érodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu tery-
torialnego albo scaleniem i podzialem nieruchomoéci, a tak-
ze podzialem nieruchomosei.

Autorzy przedstawili warunki konieczne do zaistnienia
oplaty adiacenckiej oraz omoéwili zasady wnoszenia oplat
adiacenckich i okreélania wartoéci do ustalenia tych oplat.

W czesci koficowej opracowania zamieszczono zestawie-
nie orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego zwia-
zanego z oplatami adiacenckimi.

Prognoza skutkéw finansowych
uchwalania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego”

.

E@
rOON02a

skutkow finansowych
i hwalenta

Ryszard Cymerman, Tomasz Baje-

miejscowego planu rowski, Hubert Kryszk
?‘“:“:;::: | Wydawnictwo Educaterra
= FZEY
b i Olsztyn 2006 r.

-

: W procesie gospodarowania prze-
strzennego niezhedna jest $cista wspdlpraca urbanistéw, rzeczo-
znawedw majgtkowych i samorzadéw gminnych. Wystepuja tu
zwiazki, ktére powstaja w trakcie sporzadzania opracowan plani-
stycznych w tym gléwnie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Opracowanie prognozy skutkow finansowych
przez rzeczoznawce majatkowego staje sie podstawa ustalenia
stawki procentowej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomodci,
badz tez w przypadku obnizenia wartoéci, powoduje koniecznosé
zaplacenia przez gmine wlacicielowi badz uzytkownikowi wie-
czystemu rekompensaty pienieznej.

W ksiazce poruszone zostaly nastepujace zagadnienia:
gospodarka przestrzenna na obszarze gminy, zmiany warto-
§ci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym, teoretyczne
podstawy prognozowania, prognozowanie zmian wartosci
przestrzeni planistycznej, prognozowanie skutkéw finanso-
wych zmian wartoéci przestrzeni planistycznej. Ustalenie
trendu skutkéw finansowych oraz czasu na jaki bedzie okre-
élana prognoza obcigzen i dochodéw gminy, jest bardzo trud-
ne i wymaga prawidiowego zbadania rynku.

Wycena przedsigbiorstwa.
s Przestanki d dy.”
e , procedury, metody.
o Andrzej Jaki

Wydawnictwo
P Oficyna Ekonomiczna
M Wydanie ITI, Krakéw 2006 r.

W treéci ksigzki omdéwiono nastepujgce tematy:

* prezentacja przedsigbiorstwa jako obiektu wyceny,

* uwarunkowania i elementy wyceny przedsiebiorstwa,

* metody wyceny przedsiebiorstw, w tym miedzy innymi:
systematyka metod wyceny, metody majatkowe, metoda
dochodowa, wartoé¢ reputacji w mieszanych metodach
wyceny, syntetyczne ujecie metod wyceny - rachunek po-
miaru i oceny wartoéci przedsiebiorstwa, ewolucja zakre-
su wykorzystania i znaczenia wyceny przedsiebiorstw.
Autor, bedacy pracownikiem naukowym Akademii Eko-

nomicznej w Krakowie, wykorzystal swoje doswiadcezenie dy-

daktyczne, wynikajace z prowadzenia wykladoéw i semina-
riéw z problematyki wyceny przedsiebiorstw.

+Metody wnioskowania
statystycznego”

Andrzej Balicki, Wieslawa Maka¢
Wydawnictwo Uniwersytetu
Gdanskiego

Wydanie II, Gdansk 2006 r.

Ksigzka stanowi kontynuacje wydanego w 2004 roku
podrecznika ,Metody opisu statystycznego” autorstwa Wie-
stawy Maka¢ i Danuty Urbanek-Krzysztofiak.

W podreczniku wczeéniej wydanym oméwiono staty-
styczne metody badania prawidlowosci charakteryzujacych
badane zjawiska, miedzy innymi: miary polozenia ($rednia
arytmetyczna, dominanta, mediana), miary dyspersji (odchy-
lenie standardowe).

W ,Metodach wnioskowania statystycznego” omdéwiono
podstawowe pojecia rachunku prawdopodobienstwa, doko-
nano przegladu podstawowych rozkladéw zmiennych loso-
wych, zaprezentowano zagadnienie estymacji statystycznej,
omdéwiono metody weryfikacji hipotez statystycznych.

Tematyka tych ksigzek moze byé pomocna dla rzeczo-
znawcy majatkowego przy wykorzystaniu metody analizy
statystycznej rynku w podejéciu poréwnawezym.

T T S T

Henryk Jankowski jest prezesem Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdansku.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

KWIECIEN

© W dniach 6-7 kwietnia w Warszawie odbylo sie posie-

dzenie Rady Krajowej PFSRM, na ktérym m.in.:

* Rada oméwila proponowane zmiany do ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami przygotowane przez Komisje
Legislacji w zwigzku z sugestig Ministerstwa Transportu
i Budownictwa, aby je pilnie przekazaé. Punktem wyjscia
byt dokument , Koncepcja z zakresu regulacji prawnych”
przygotowany przez czlonkéw zespotu, ktéry opracowat
»Kierunki rozwoju zawodu”.

* Rada przyjela zmiany w Regulaminie Komisji Arbitrazo-
wej, ktorych istotnym novum jest wprowadzenie proce-
dur polubownych. Stronami procesu polubownego nie be-
da rzeczoznawcy, a odbiorcy operatéw szacunkowych,
ktore staly sie przedmiotem sporu. Postepowanie bedzie
prowadzone przez mediatoréw, a operaty podlegajace me-
diacji musza by¢ kompletne i sporzgdzone prawidlowo.

* Przedstawiciele Komisji ds. zmiany ustawy Prawo zamé-
wien publicznych: Teresa Bersinska i Robert Zygmunt
omoéwili odwolany przetarg zorganizowany przez Urzad
Miasta Krakowa. (sprawa bylg opisana w numerze Nr 1
(49) ,Rzeczoznawcy Majatkowego”w artykule , Wygrany
przetarg w Krakowie” ). Obecnie dysponujemy juz wyro-
kiem, ktéry publikujemy na str 46.

* Rada przyjela zmiany w Kodeksie Etyki.

*  Omoéwiono porozumienie w sprawie ustawicznego szkole-
nia, ktérego projekt wreczono obecnemu na posiedzeniu
sekretarzowi stanu w Ministerstwie Budownictwa Pio-
trowi Styczniowi.

* Rada upowaznila przewodniczacego Komisji Wspotpracy
Miedzynarodowej i pelnomocnika ds. integracji z Unig
Europejska Krzysztofa Grzesika do zgloszenia kandyda-
tury PFSRM do Zarzadu TEGoVA oraz przyjeta propozy-
cje TEGoVA do uczestniczenia PFSRM w projekcie pilo-
tazowym dotyczacym wdrazania uznania zawodowego.

Na posiedzeniu Rada pozegnala ustepujace przewodniczace

Stowarzyszen — Zdzistawe Ledzion-Trojanowska z Lodzkiego

SRM oraz Haline Jaskulskg z Pomorskiego Towarzystwa

Rzeczoznawcow Majatkowych. Powitano nowo wybranego

przewodniczacego — Henryka Jankowskiego w PTRM.

e 29 kwietnia w Atenach na walnym zgromadzeniu TEGoVA

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

zostala po raz pierwszy wybrana do Zarzadu tej organizacji.
Relacja Krzysztofa Grzesika na str. 32.

MAJ

= 12 maja w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu, na ktérym przyjeto harmonogram i zasady przygoto-
wania sprawozdania Zarzadu i Komisji Rady Krajowej Fede-
racji za okres 2003-2006. Zgodnie z uchwalg Rady Krajowej
Nr 5/2006 z dnia 7 kwietnia 2006 r. Zarzad zapoznal sie
z ostateczng wersjg propozycji PFSRM do przygotowywanej
przez Ministerstwo Budownictwa zmiany ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami. Po dyskusji i zgloszeniu uwag czlonko-
wie zarzadu zaakceptowali ostateczng wersje propozycji
i zadecydowali o przestaniu jej do Ministra Budownictwa.

v W dniach 18-19 maja w Minsku odbyla sie Konferencja
Wyceny organizowana przez Bialoruskie Towarzystwo Rze-
czoznaweow, na ktorej Federacje reprezentowal Zdzistaw
Biczkowski. Jego relacja na str. 33,

v W dniach 20-21 maja odbyla sie w Warszawie na Torwa-
rze kolejna edycja Targéow Mieszkaniowych ,Nowy DOM,
Nowe MIESZKANIE” organizowanych przez firme Murator
Expo. Federacja, juz po raz kolejny, wsparta inicjatywe Mu-
ratora Expo organizujacego najwieksze w Warszawie targi
nieruchomosci mieszkaniowych, udzielajac targom honoro-
wego patronatu. W uroczystym otwarciu targéw z ramienia
Federacji uczestniczyla Maria Rymarowicz, ktéra zaprosita
gosci targow do skorzystania z bezplatnych konsultagji i po-
rad z zakresu wyceny nieruchomoéci na stoisku Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych podkre-
slajac, ze w ten sposob rzeczoznawcy majatkowi stuza miesz-
kancom Warszawy.

20 maja na stoisku dyzurowali rzeczoznawcy z Oddzialu
Warszawskiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci: Maciej Cichocki, Danuta Jedrzejew-
ska-Szmek i Bozena Gawlikowska, a 21 maja rzeczoznawcy
z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych: Andrzej Piotrowski, Krzysztof Jasifiski, Janusz Rézyc-
ki, Wojciech Munnich, Maria Duciak, Teresa Stepieri i Franci-
szek Szymanski. Naleza im sie podzigkowania za poéwiecenie
wolnego czasu na te dyzury, ktére posrednio shuza calemu za-
wodowi. Bezplatne porady, ktorych zakres wykraczal poza wy-
ceng nieruchomosci i obejmowal szeroko pojete doradztwo
w zakresie rynku nieruchomosci, cieszyly sie duzym powodze-
niem wérdd gosci targdw, a mozliwosé ich bezplatnego uzyska-
nia od ekspertéw na targach, tworzy w odbiorze spotecznym
pozytywna aure wokol rzeczoznawedw majatkowych.
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e~ Federacja objela Patronatem Wspierajacym cykl kon-

ferencji: , Facility Management czyli Zarzadzanie Nierucho-

moéciami”, ktére odbyly sie kolejno:

* 31 maja w Krakowie (Konferencja IFMA w Krakowie to-
warzyszgca Migdzynarodowym Targom Inwestycji i Za-
rzadzania Nieruchomo§ciami - L,PROPERTY.pl”
w dniach 31.05-2.06 2006),

* 8 czerweca we Wroclawiu,

¢ 22 czerwca w Gdyni, w siedzibie firmy Prokom Softwa-
re S.A.

* 30 listopada odbeda sie w Poznaniu.

Organizatorem jest: firma SCC - Seminars Conferences
Consulting. Patronat Honorowy i Merytoryczny objeto Sto-
warzyszenie IFMA Polska - International Facility Manage-
ment Association.

Dzieki patronatowi wspierajacemu Federacji, lokalne §ro-
dowiska rzeczoznawcow majatkowych mogg zaistnieé
na konferencjach w kazdorazowo uzgodnionej formie (np.
udzial przedstawiciela w panelu), a rzeczoznawcey uzyskuja
znizke w oplacie za udzial w konferencji. W programie kon-
ferencji poruszone zostaly tematy, ktore odnosza sie do aktu-
alnego rynku facility management w wojewédztwach dolno-
slaskim, matopolskim, wielkopolskim i pomorskim.

Na konferencji reprezentowali Federacje — w Krakowie
Krzysztof Bartu$, we Wroclawiu Jerzy Adamiczka, w Gdyni
Henryk Jankowski. Relacja z konferencji na str. 30.

= 23 maja prezydent Andrzej Hopfer spotkal sie w siedzi-
bie Federacji z czlonkiem Appraisal Institute z USA, Viktorig
Cassens Zillioux oraz przedstawicielem GE Money Banku
Mieszkaniowego. Spotkanie odbylo sie na prosbe Viktorii Cas-
sens Zillioux, rzeczoznawcy amerykanskiego, przygotowujacej
raport na temat wyceny nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce dla swego klienta GE Money Banku Mieszkaniowe-
go. Prezydent Hopfer przedstawil go§ciom metody wyceny
stosowane w Polsce, szczegdlnie te stuzace zabezpieczeniu
kredytéw mieszkaniowych, sposéb uzyskiwania uprawnien
i kwalifikacje polskich rzeczoznawcéw majatkowych. Goscie
opuszczali siedzibe Federacji w pelni usatysfakejonowani,
stwierdzajae, Ze polscy rzeczoznawcy sg lepiej wyksztalceni
od amerykanskich i posiadajg szerszy zakres uprawnien.

r= W dniach 29 maja - 1 czerweca maja odbyly sie w sie-
dzibie Federacji dwa szkolenia prowadzone przez gosci ze
Stowarzyszenia Realtoréw Pélnocnej Wirginii dotyczace
tworzenia planu strategicznego stowarzyszenia. Pierwsze
z nich zorganizowane bylo dla rzeczoznawcow majatkowych,
drugie dla poérednikéw w obrocie nieruchomogciami.
Relacja Malgorzaty Petry-Weclawowicz na str. 40-43.

CZERWIEC

w1 ezerwca odbylo sie spotkanie prezydenta Andrzeja
Hopfera 1 wiceprezydenta Jerzego Filipiaka z nowo miano-

wanym Ministrem Budownictwa Antonim Jaszczakiem.
W trakcie spotkania oméwiono podstawowe aktualne proble-
my zwigzane z funkcjonowaniem zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Minister A. Jaszczak przyjal honorowy patronat
nad XV Krajowa Konferencjg Rzeczoznawcéw Majatkowych
na temat: Rola rzeczoznawcy majgtkowego w postepowaniu
sadowym i administracyjnym.

5 6 czerwea zostalo zawarte nowe porozumienie pomiedzy
Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce a Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Porozumienie w imieniu Federacji podpisali: prezydent
Andrzej Hopfer i wiceprezydent Jerzy Filipiak, a w imieniu
Stowarzyszenia Ksiegowych - prezes prof. dr hab. Zbigniew
Messner i Sekretarz Generalny Adam Kesik. Porozumienie
dotyczy wspdlpracy:

* w zakresie wzajemnej informacji o reprezentowanych
§rodowiskach,

* w zakresie organizacji szkolen i systemu doskonalenia
zawodowego,

* w zakresie opracowania i aktualizacji standardu zawodo-
wego rzeczoznaweow majatkowych dotyczacego wycen
dla celow ksiegowych,

* w zakresie utrwalenia wzajemnego dorobku wspoéldziata-
nia.

= 12 czerwca odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej
PFSEM, podczas ktérego kandydujacy na kolejng kadencje
Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer przedstawil gléwne tezy
programu dzialania PFSRM na kadencje 2006-2009. (Wy-
wiad z kandydatem na str. 2-3, Tezy str. 4-6).

Na posiedzeniu powitano nowych czlonkéw Rady Krajo-
wej — nowo wybranych szefow stowarzyszen — Andreja
Zarychte z Lodzkiego SRM, Barbare Stasiak z Mazowieckie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, Anne Po-
szyler z SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego i Romana Mal-
kiewicza z SRM w Stupsku. Witamy na pokladzie i zyczymy
powodzenia!

Dziekujemy za wspélprace ustepujgcym kolezankom i ko-
legom: Elzbiecie Schmidtke, Adamowi Futro i Kazimierzowi
Nowakowi. Relacja Wojciecha Nurka na str. 44-45.

= 13 czerwcea w siedzibie Federacji spotkala sie Komisja
Rewizyjna w pelnym skladzie: Henryk Czajkowski przewod-
niczacy, Lech Gutry, wiceprzewodniczacy, Monika Nowakow-
ska, sekretarz, Stanistaw Cegielski i Roman Szware, czlon-
kowie. Komisja zajela sie przygotowaniem sprawozdania
na koniec kadencji obecnych wladz Federacji.

v W dniach 15-16 czerwea w Inowroctawiu odbyly sie
XII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych w Te-
nisie Ziemnym, Inowroctaw 2006” zorganizowane przez To-
runskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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20 zawodnikéw wystartowalo w turnieju indywidual-
nym, byli to rzeczoznawcy z: Walbrzycha, Bialegostoku,
Szczecina, Olsztyna, Warszawy, Rybnika, Inowroctawia, Pi-
ty, Kiele, Gdyni, Chojnic, Dzierzoniowa.

Wyniki:

Pierwsze miejsce — Bogdan Szczepanski,

Drugie miejsce — Ryszard Borek,

Trzecie miejsce — Tomasz Murawski,

Czwarte miejsce — Andrzej Kopezyniski.

W turnieju deblowym zagralo 8 par. Wygrala para gospo-
darzy z Inowroctawia Kuzminski-Rolewicz. Kolejne miejsca
zajeli: IT - Murawski-Kopezynski, IT1I - Dyrda—Frankowski,
IV - Borek-Ochocki.

Wszystkim zwycigzcom gratulujemy.

Fotoreportaz na III stronie oktadki.

r= 24 czerwea w Regionalnym Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Lublinie odbylo sie walne zebranie
sprawozdawczo-wyborcze, na ktérym wybrano Przewodni-
czgcego Stowarzyszenia - Zbigniewa Januszewskiego
oraz czterech czlonkéw zarzadu.

Zarzad ukonstytuowal sie nastepujaco: zastepca prze-
wodniczacego — Janusz Czajecki, sekretarz — Teresa Janicka,
skarbnik — Dorota Baranska, czionek - Jarostaw Leszezyn-
ski.

Gratulujemy i Zyczymy powodzenia.

LIPIEC
¥ 7 lipeca odbylo sie sprawozdawczo-wyborcze posiedze-

nie Rady Krajowej Federacji.
Relacja Wojciecha Nurka na str. 44-45.

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA Il POtROCZE 2006 ROKU

miesiac
wrzesien
pazdziernik

Warsztaty przedegzaminacyjne
Warsztaty przedegzaminacyjne
Seminarium bankowe

listopad

Warsztaty przedegzaminacyjne

Seminarium finansowe cz.II
Uwarunkowania prawne i skutki

odszkodowawcze budowy urzadzen

infrastruktury na cudzych
nieruchomosciach

grudzien

Seminarium skarbowo-podatkowe
Warsztaty przedegzaminacyjne
Seminarium bankowe

Seminarium planowania

1 zagospodarowania przestrzennego

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednic-
twem stowarzyszen regionalnych.

Niezbedne dane zglaszanych os6b: nazwisko i imie,
numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,

adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedze-
niem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

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

tel. 022 627 11 42, fax 022 627 07 79
Szczegoly dotyczace programéw szkolen znajduja sie

na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: j. korbien@qdnet.pl

022-627-11-37
022-627-07-79

Wydawnictwa, Pieczatki
Fax czynny cala dobe

www.pfva.com.pl
022-627-07-17 Sekretariat
022-627-11-42 Szkolenia

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

e-mail: pfva@qdnet.pl
e-mail: j.korbien@gqdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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QODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

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

w prenumeracie na rok 2006 — cena 100
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Informacje - wiadomosci

Do kupienia w biurze Federaciji
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g 1. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, ttumaczenie PFSRM - 95 z1 & f
ﬁ 2. Wycena nieruchomoéci. Zasady i procedury. A.Hopfer, R.Cymerman, PFSRM - 42 z} E]l '
5 8. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, wyd.VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 zt r% J
% 4. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd.II + Suplement, PFSRM - 80 zi % ;
o 5. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM 10 zi % '
% 6. Zachodnie Rynki Nieruchomosci, prof.E.Kucharska-Stasiak, Twigger — 60 z} % f
= 7. Informacje w wycenie nieruchomoéci. /pod red. Prof.Andrzeja Hoppera/ — 40 zt g] ‘:
f:'?‘g 8. Wycena nieruchomoéci rolnych, wyd.II. PFSRM, 40 zi % i
| 9. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 7t L@} |
% 10. Standardy zawodowe rzeczoznaweéw majgtkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM r% l
| 11. Rynek Nieruchomosci, pytania i odpowiedzi cz.IV;V IDM" 05 - po 30 zl/szt % .‘
12. Podstawy budownictwa. IDM - 35 z} ol |
13. Jak kupié nieruchomo$é? IDM - 10 z1 5 ;
14. Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd.IT. IDM - 35 71 ol |
15. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 z} %} '

16. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt %

. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi [%

p—t
Qo
2]

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

[
=]

el EERERE

EREEREREEEE R R R R RIEREE
—
-3

20. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosei.pl - 122 zl (oplata za 12 miesiecy) :
'21. Rzeczoznawca Majgtkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3(38) wrzesien 2003 - 10 zt & “
22. Rzeczoznawca Majatkowy 13-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2 zl/szt. % |

= 23. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zi/sat. %‘ 1

li} 24. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10 zl/szt. rT:jJ

b_‘ 25. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt. é

%} 26. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 — 22 zl/szt l%

E} 27. Rzeczoznawca Majatkowy 48/05 - 25 z L[;‘g

!;;*13[ 28. Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 — 25 zi 3]

irl| 29. Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 — 25 zt

o
o)

. Podzialy Nieruchomoéci - Zygmunt Bojar - 89 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWE:J
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: BPH S, A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamdwienie.
3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
4. Termin realizacji wysytki paczek powyzej 8 kg do 14 dni.
5. Wszystkie ceny zawieraja koszty przesytki.
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE] FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku. ‘
Redakcja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji). |
Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, fel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@qdnet.pl, www.pfva.com.pl ‘
Skiad i druk: NAJ-COMP, 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 812 70 39, fax 022 413 18 49, studio@najcomp.com.pl ‘
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjgcla: Magdalena Jedrzejewska, Urszula Rymarowicz, archiwum redakeji, stowarzyszef. |
Numer oddano do druku 14 lipca 2006 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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" Podczas wreczania nagréd
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Mistrz i wicemistrz singla

T Wicemistrz z nagrodami




Nowa strona internetowa Federacj

L POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN |
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH wSkep #foam | WL
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The Polish Federation
of Valuers' Associations

english version »
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ING Bank Slaski poszukuje pracownika
Bank Slaski poszukuje kandydatéw do pracy w Departamencie Sprzerazy Datalicznej na
Subskrybcja stanowisko SPECIALISTA ds. ZABEZPIECZEN

— Miejsce pracy: Katowice

dotaczone pliki: szczeqdty

XY KRAJOWA KONFERENCIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Co nowego na stronie:

SKLEP, ktory posiada wszelkie wykorzystywane funkcie, w tym:

Klient dzieki wyszukiwarce moze poszukiwaé towaru wpisujgc w odpowiednie miejsce nazwe produktu lub jej fragment. Kazdy
klient ma mozliwosé wyboru sposobu zaptaty za przesytke. Platnosé ta moze nastgpi¢ za pobraniem, przelewem jako przedptata
lub jako mTransfer. Mozna zamawiaé prenumeraty i ptacié¢ kartami kredytowymi za posrednictwem PolCard lub eCard, dwéch
wiodgcych w Polsce systeméw obstugi kart kredytowych.

CHAT MODEROWANY - dzieki niemu moze w trybie rzeczywistym dyskutowa¢ z nieograniczonqg liczbg rzeczoznawcaow,
dodatkowa funkcjg chatu moderowanego pozwala na dyskusje z gosciem chatu, wyglgda to tak, ze zaproszony gosé¢ odpowia-
da na pytania uczestnikéw, moderacja pozwala filtrowa¢ zadawane pytania, czyli aby dyskusja byta uporzgdkowana modera-
tor wpuszcza pytania w dogodnym momencie, go$¢ nie jest zasypany pytaniami, odpowiada na nie w kolejnosci.

LISTA RZECZOZNAWCOW - io baza danych z dostepem poprzez rozbudowany panel administracyiny. Na stronie interne-
towej uzytkownik ma mozliwos¢ wyswietlenie tylko interesujgcych go danych np. wg lokalizacji. '
W momencie dopisywania rzeczoznawcy do listy tworzony jest automatycznie jego profil. Umozliwi mu to logowanie, edycje
wiasnych danych, dostep do lepszych cen w sklepie internetowym, na szkolenia itd. Ze wzgledéw bezpieczenstwa wymagane
jest osobne logowanie do witryny, osobne do forum i osobne do sklepu.

SZKOLENIA - BAZA SZKOLEN - edytowalna lista planowanych szkoler oraz propozycii szkolen. Mamy mozliwosé¢ zapisa-
nia sie na szkolenie poprzez Infernet, na biezqco wida¢ ile jest jeszcze walnych miejsc, mozna podglgdngé kio juz zapisat sie
na dane szkolenie itd.

FORUM DYSKUSYJINE - rozbudowana aplikacjo umotzliwia tworzenie dowolnej liczby foréw, rejestracii uzytkownikéw, petng
kontrole nad publikowang trescig. Jest to narzedzie do prowadzenia dyskusji w Internecie, posiada wiele funkgji utatwiajgeych
i systematyzujacych dyskusie, co sprawia ze nie jest ona chaotyczna i nie wymyka sie spod kontroli.

Autorem strony jest firma PC Service, ktéra przygotowata wczesniej dla Federacji aplikacje do obstugi praktyk PraktykiOnlLine.
Od ponad péf roku korzystajg z niej petnomocnicy ds. praktyk z catej Polski. Wszystkie praktyki zawodowe, jakie prowadzi PFSRM,
sqg umieszczone wiasnie w tej aplikacji (obecnie w aplikacji jest 1181 kandydatéw).



