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Szanowni Czytelnicy!

Powakacyjny numer naszego kwartalnika zawiera wiele niewakacyjnych in-
formacji, w tym gtéwnie opis przebiegu XVI Konferencji Rzeczoznawcow Majqt-
kowych w Katowicach. Dzigto sig jednak wiele wiecej, zwloszeza we wrzesniu
(szkolenia w Zielonej Gérze, Poznaniu, Koszalinie-Unieétiu). Na najblizszg przy-
szlosc (grudzien) rekomenduje Pafstwu szkolenie pt. ,Regulacja stanu prawne-
go urzqdzef infrastrukiury technicznej - zagodnienia prawne” prowadzone
przez sgdziego Sqdu Najwyzszego Gerarda Bienka.

Chiatbym tez zwrdcic uwage Panstwa na prace Zespotu Ekspertéw Zawodo-
wych (wyniki tych prac zamieszezamy na stronie Federacji, sq one dostepne dla
rzeczoznawcéw po zalogowaniu).

Praca tego zespolu jest czymé nowym w pigtnastoletniej dziatalnosci nasze-
go ruchu. Czgsto zmieniajgee sie prawodawstwo, metodologie wyceny, nasze ofo-
czenie ekonomiczne i socjalne wymagajq wyjasnien, inferpretacji, a nawet uzu-
petnien. Zespdt, powotany przez Rade Krajowg, dziata na polecenie Zarzgdu Fe-
deracji, a fakze reaguje na konkretne zjawiska - pytania oséh prywatnych, firm
i instytucji. Czasem o wyjasnienia proszg takze rzeczoznawy.

W tych ostatnich przypadkach, gdy pytania sq trywialne, pozostawiamy je hez
odpowiedzi, gdy dotyczq jednak rzeczywiscie zawitych problemaw - staramy sie
odpowiadat. A moze pora na uruchomienie kqcika pytan i odpowiedzi w Rzeczo-
znawcy Majgtkowym? Czekamy na Paristwa opinie.

Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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SLASKIE ZAGLEBIE RZECZOZNAWCOW

Z Andrzejem Kalusem, bylym Prezydentem PFSRM, twdrcg Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw

Majgtkowych rozmawia Magdalena Jedrzejewska

W ubieglym roku
minelo 25 lat od powo-
lania $§lgskiej organi-
zacji zawodowej sku-
piajacej specjalistow
w zakresie szacowania
nieruchomosci. A co
istnialo przed powsta-
niem tej organizacji?
Na Slgsku dzialali
prekursorzy rzeczo-
znawstwa majatkowe-
go...

Szacowanie nierucho-
mosci na Slasku miato miejsce oczywiscie duzo wezeéniej juz
przed druga wojna §wiatowa. W okresie powojennym zajmo-
wali sie tym biegli z listy Urzedu Wojewddzkiego w Katowi-
cach, pozniej z listy Wojewody Katowickiego.

W tym czasie funkcjonowaly dwie listy bieglych: pierw-
sza — obejmujgca bieglych do spraw budowlanych i druga -
tych od spraw rolnych. Pod koniec ich obowigzywania
na kazdej bylo nieco ponad stu bieglych, przy czym bieglymi
budowlanymi byli inzynierowie budowlani i architekei o zna-
czacym stazu zawodowym, zas bieglymi rolnymi, specjalisci
z wyzszym wyksztalceniem, przewaznie rolniczym.

Ci biegli zaangazowani byli w latach siedemdziesiatych
1 osiemdziesigtych do szacowania nieruchomogci, gléwnie pry-
watnych, podlegajacych wywlaszezeniu w zwigzku z budowsg
najwiekszych owczesnych §lgskich inwestycji: Rybnickiego
Okregu Weglowego, Huty Katowice, Huty Czestochowa (roz-
budowa), Fabryki Samochodéw Malolitrazowych w Tychach
i w Bielsku-Bialej, nowych kopaln, a takze duzych osiedli
mieszkaniowych w Zawierciu, Sosnowcu, Dgbrowie Gorniczej,
Tychach, Bielsku-Bialej i towarzyszacych obiektéw infra-
struktury technicznej (drég, linii tramwajowych, kolejowych).

Na czym polegaly 6wczesne metody szacowania,
jak sie ono odbywalo, czy duzo bylo wowczas zlecen
dla rzeczoznawcow?

Obiekty budowlane zazwyczaj wyceniane byly przez
dwoch niezaleznych biegtych, zas wyniki tych szacunkéw by-
ly przez nich uzgadniane. Warto byloby dzisiaj wrocié do tej
praktyki. W tamtych czasach osobno szacowano grunt,
a osobno obiekty budowlane na nim postawione. Dlatego
jeszcze gdzie niegdzie w naszym Srodowisku pokutuje prze-
konanie o stusznosci rozdzielenia wyceny gruntu od okresla-
nia wartosci jego skladnika budowlanego. Postrzeganie nie-

ruchomosci jako nierozerwalnej calodci skladajacej sie
z gruntu i jego skladnikow nie moglo sie przebié w Swiado-
moéei bieglych ds. budowlanych przez wiele lat.

Biegli ci uzywali cennikéw do wyceny skladnika budow-
lanego nieruchomosci. Obowigzywalo ich takze postugiwanie
sie normatywami wojewddzkimi, jezeli chodzi o wielkosé do-
mu mieszkalnego jednorodzinnego, czy tez przecietne koszty
jego budowy.

Biegli ds. rolnych stosowali rynkowe metody wyceny
upraw rolnych i ogrodniczych, zad ceny gruntéw okreélane
byly na podstawie normatywow wojewodzkich.

Skala zlecen na wyceny bieglych, ktérych w omawianym
okresie na obydwu listach wojewody bylo ponad 200, dawata
im pelne zatrudnienie. Nie ma przesady w stwierdzeniu, ze
grupa §laskich bieglych byla przez wiele lat najbardziej do-
gwiadczona w kraju, a nasza wiedza byla wykorzystywa-
na takze w dzialalnoéci legislacyjnej Rzadu RP i Sejmu.

Jakie byly przyczyny konsolidacji $rodowiska
bieglych i jak powstala sie pierwsza organizacja
rzeczoznawcow?

Sukcesywnie wprowadzane zmiany urzedowe w systemie
wyceny nieruchomosci wywolywaly potrzebe porozumiewa-
nia si¢ bieglych miedzy soba, wymiany do$wiadczen oraz
uczestniczenia w profesjonalnych szkoleniach. Srodowisko
to odczulo wowczas potrzebe samoorganizacji.

W tej sytuacji, grupa bieglych ds. budowlanych postanowi-
la zalozy¢ swoja organizacje. Od 1981 roku stawata sie ona co-
raz liczniejsza 1 przechodzita rézne koleje losu, zmieniajgc
dwukrotnie nazwe. Dzisiaj nosi nazwe ,Slaskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych” i liczy ponad 500 oséb.
Wowczas, gdy powstawalo nasze Stowarzyszenie, nikt nie
przypuszczal, ze jest to pierwsza tego typu organizacja zawo-
dowa skupiajaca specjalistow w zakresie wyceny nieruchomo-
Sci, nie tylko w Polsce, ale i w tej czesci Europy.

Biegli do spraw rolnych utworzyli Rade Bieglych ds. Wy-
ceny Gruntéw i Upraw, skupiajaca ponad 100 bieglych, kto-
ra nastepnie w 1993 roku przeksztalcila sie w katowicki od-
dzial Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomoéci, liczacy dzisiaj 30 osdb.

Niebawem okazalo sie, Ze rzeczoznawey majatkowi nie mogg
dziala¢ sami na rynku nieruchomosci, ze do tego niezbedne sg im
dobre kontakty z przedstawicielami instytucji bankowych, orga-
néw administracji panstwowej i samorzadowej, developerami,
posrednikami, zarzgdcami, inwestorami. Wywotalo to potrzebe
dalszego nawigzywania kontaktéw instytucjonalnych i prywat-
nych z tego typu specjalistami dziatajgcymi na tym rynku.
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Slascy rzeczoznawcy zawsze chetnie doksztalcali sie,
uczestniczac w szkoleniach prowadzonych przez polskich i za-
granicznych naukowcow, praktykéw roznych branz, zwiaza-
nych z gospodarka nieruchomnoéciami, a takze specjalistow
pracujacych w zagranicznych firmach konsultingowych.

Jak wspomina pan te pierwsze lata dzialalnosci
$laskiego stowarzyszenia?

Wielu starszych stazem czlonkéw z sympatia wspomi-
na zwlaszeza pierwsze dwadzieécia lat dziatalnosei Stowarzy-
szenia i to nie tylko dlatego, ze byli wéwczas piekni i mtodzi!
Wtedy, na poczatku, sytuacja ogélnej euforii sprzyjata zawia-
zywaniu sie przyjazni, solidarnosci zawodowej, udzielaniu so-
bie wzajemnie pomocy i to nie tylko w sferze czysto zawodo-
wej. Chcieli$my, jakze bardziej niz dzisiaj, byé¢ razem.

Wspanialg okazja do tego byly miedzy innymi organizo-
wane przez Stowarzyszenie rajdy gorskie, spotkania oplatko-
we, bale karnawalowe, zawody sportowe itp. Szkoda, ze dzi$
nie sa juz kontynuowane......

W jaki sposdb rzeczoznawcy szacowali, jak
wygladal ich éwczesny warsztat pracy?

Uprawianie naszej dzialalnoéci miato wowczas charakter
raczej dodatkowej pracy domowej, wykonywanej na zasadach
dorabiania do pensji, ktorag pobieralo sie na etatach w roz-
nych zakladach pracy. Takie dziatanie nie miato nic wspélne-
go z profesjonalnym szacowaniem nieruchomosci. Wpraw-
dzie w latach dziewieédziesiatych pojawily sie kancelarie
i firmy specjalizujace sie (gléwnie) w wycenach nieruchomo-
§ci, lecz byly to i sa nadal przypadki sporadyczne,

Pierwotnie warsztat pracy biegtego byt bardzo prymitywny.
Miat on z reguly biureczko, zbiér cennikéw, tasme miernicza
(tzw kreciolek reczny do liczenia), z czasem za$ cichobiezny
kalkulatorek. Sporzadzane hrudnopisy operatéw szacunko-
wych roznosilo sie do przepisywania po okolicznych maszynist-
kach, zakldcajac w ten sposob prace nieraz powaznych firm. To
maszynopisanie skonczylo sie definitywnie z nastaniem kom-
puterow, stanowigcych jednakze trudng do opanowania przez
starszych rzeczoznawcow nowosé jeszeze przez wiele lat.

W 1992 roku rozpoczela sie ,era nowozytna”
w polskim systemie obslugi rynku nieruchomosci
w zakresie szacowania. Zwigzana byla ona z nadawa-
niem uprawnien zawodowych przez Ministra Budow-
nictwa. Jak ta sytuacja legislacyjna zmienila §laskie
srodowisko rzeczoznawcow?

Wstep do zawodu zostal otwarty dla kazdego, kto repre-
zentowal zawdd techniczny, ekonomiczny lub prawniczy,
poézniej otwarty dla wszystkich absolwentow studiow wyz-
szych po szczesliwym przejsciu postepowania kwalifikacyjne-
go przed Panstwowg Komisjg Kwalifikacyjna. Te droge odby-
la takze wiekszo&¢ bytych hieglych z listy wojewody katowic-
kiego, przyswajajac sobie nie bez trudu nowa wiedze. Mieli
przewage nad ,nowymi” kandydatami do zawodu ze wzgle-

du na swoje do§wiadczenie, wiedze, a takze obycie z nieru-
chomoéciami.

Poszerzenie dotychczasowego §rodowiska specjalistow
z dziedziny nieruchomosci stworzylo nowa jego jakosé. Pozy-
tywny byl naplyw do nas 0s6b z réznorodnym wyksztalceniem
wyzszym, ale, z drugiej strony, brak glebszych wspélnych do-
Swiadczen z zycia zawodowego stanowil bariere we wzajemnych
kontaktach. Rzutuje to takie na dzisigjsza dziatalnosé Stowa-
rzyszenia. Mozna stwierdzié, ze to drugie zjawisko zdominowa-
lo to pierwsze. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze latwiejszy by-
wa kontakt pomiedzy osobami posiadajacymi ten sam zawdd.
Problem komunikacji $rodowiskowej skomplikowat sie jeszcze
bardziej w momencie szerokiego otwarcia drzwi do zawodu dla
wszystkich os6b majacych jakiekolwiek wyksztaleenie wyzsze.

Warto przypomnieé¢, ze to z inicjatywy naszych
rzeczoznawcow zaczeto organizowaé konferencje
krajowe, pojawila si¢ tez idea (péiniej zrealizowa-
na z sukcesem) powolania do zycia Polskiej Federacji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majatkowych, czy tez
opracowania standardow zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Jaka szkoda, ze wysitki te, oceniane bardzo wysoko przez za-
granicznych rzeczoznawcow, bywajg negowane u nas i to przez
osoby, ktore nie potrafig podaé zadnych konkretnych zarzutéw.
Slascy rzeczoznawcy majatkowi brali takze udziat w Opracowy-
waniu obowigzujacych do dzisiaj zasad postepowania kwalifika-
cyjnego dla kandydatéw na rzeczoznawcoéw majatkowych, czy
tez pierwszej instrukeji w zakresie szacowania nieruchomosci.

Silna byla (i jest) reprezentacja naszego $rodowiska
w Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, a takze we wladzach
PFSRM i w wielu jej komisjach. Nasi rzeczoznawcy sg we
wladzach gminnych oraz przewodza wydzialom urzedéw
miast zajmujacych sie gospodarka nieruchomosciami. Cenng
inicjatywa naszego §rodowiska bylo powolanie stowarzysze-
niowych klubow rzeczoznaweéw rolnych, czy tez bieglych sa-
dowych. Jest to pomysl oryginalny w skali kraju.

Osiagnieciem zawodowym spore]j grupy §laskich rzeczo-
znawcow, bylo stworzenie przez nich systeméw baz danych
o cenach transakcyjnych nieruchomosci, dziatajacych na za-
sadach samopomocowych. Jest to ogromna pomoc, zwlaszeza
dla nowych rzeczoznawcéw nie dysponujacych wtasna rozwi-
nieta baza cenowa, a nadto jest to powazny czynnik pozwa-
lajacy unikngé rozbieznosci wycen.

Rosnacy w latach 90-tych prestiz rzeczoznawcow
majatkowych i ich powodzenie w rozwijajacej sie go-
spodarce rynkowej spowodowaly ogromne zaintereso-
wanie nowg profesjg.

Tylko w naszym regionie kilkanascie uczelni wyzszych uru-
chomilo studia podyplomowe przygotowujace kandydatéw
na rzeczoznawcow majatkowych. W efekcie wzrosta w krotkim
czasie liczba czlonkéw naszej organizacji, co przy jednoczesnym
- wystepujacym od poczatku nowego wieku zalamaniu rynku za-
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mdwien na wyceny nieruchomosci ~ oraz ze stworzeniem syste-
mu przetargowego, wywolalo dumping cen ustug rzeczoznawcow,
a takze pewien spadek jakoéci operatéw szacunkowych. Dzisiej-
sze ceny usltug rzeczoznawcow od wielu lat pozostajg na niezmie-

nionym poziomie i nie nadazajg za cenami ustug oferowanych
przez przedstawicieli innych zawodéw nieruchomosciowych.

Dzisiejszy warsztat pracy rzeczoznawcy rozni sie
bardzo od tego sprzed kilkunastu lat.

Tak - dzisiaj rzeczoznawea musi by¢ wyposazony w kosztow-
ny i szybko starzejacy sie sprzet komputerowy i jego oprogramo-
wanie, dostep do internetu, drukarki, skanery, sprzet fotograficz-
ny, itp. To wymaga ponoszenia duzych kosztdw, niedostepnych
zwykle dla pojedynczego rzeczoznawcy Z drugiej strony trudno
jest zapewnic zalodze kancelarii cigglosé pracy, a takze specjaliza-
cje, czy tez dluzsza dzialalnosc na obszarze okreslonego teryto-
rium. Do tego nalezy doda¢ niemale koszty wynajmu pomiesz-
czen, zatrudnienia personelu pomocniczego, zakupu literatury,
cennikéw, monitoringu rynku, materialéw geodezyjnych, itp. Po-
krycie tych kosztow przy obecnym poziomie cen ustug jest utrud-
nione. Sytuacja ta nie sprzyja ani akumulacji srodkow pozwalajg-
cych na finansowanie rozwoju zawodowego, ani tez nie stwarza
mozliwoéci wlasciwego prowadzenia praktyk zawodowych, ktore
sq warunkiem niezbednym do rozwoju kadry rzeczoznawcow.
Podsumowujac: z ekonomicznego punktu widzenia tworzenie
dzisiaj przez rzeczoznawcow kancelarii skupiajacych zespot rze-
czoznaweow wraz ich asystentami jest nieoplacalne.

Poméwmy zatem o wynagrodzeniu rzeczoznawcow?

Aktualna sytuacja na rynku nieruchomosei, charakteryzu-
jaca sie sporym jego ozywieniem i dynamicznym wzrostem cen
nieruchomoéci, czego przykladem jest podwojenie cen nieru-
chomoéci gruntowych i mieszkaniowych w ciagu paru lat, wy-
maga od rzeczoznawcow szczegOlnej starannoSci w procesie
wyceny. Trafno§¢ wycenianych obecnie nieruchomosci z regu-
Iy o znacznej wartoéci, w warunkach ustawowo przewidzianej
odpowiedzialnosci rzeczoznawedéw majatkowych ma ogromne
znaczenie. Wymaga to jednak zdecydowanego rozbudowania
warsztatu badawczego zwigzanego z wycenami.

Chociaz podnoszono dotad czesto, ze wynagrodzenie rze-
czoznawcy nie powinno byé uzaleznione od wartosci nieru-
chomoéci, to obecnie wydaje mi sie to nieuniknione.
W zwiazku z tym postuluje powigzanie wynagrodzenia rze-
czoznawcéw majgtkowych z wartoScig wycenianych nieru-
chomoéci w formie udziatu procentowego w tej wartodei.

Nie bez znaczenia jest tez to, ze zréwnano by tym samym
zasady okre§lania wynagrodzenia rzeczoznawcow ze zwycza-
jowymi zasadami pobieranego wynagrodzenia przez wiek-
szo&¢ profesjonalistow obslugujgcych rynek nieruchomodci,
czy tez proces inwestycyjny.

Dodatkowymi walorami proponowanego rozwiazania jest
uczytelnienie zasad ustalania tegoz wynagrodzenia rzeczo-
znawcow wedtug jednolitej formuly, a takze urealnienie sta-
wek ubezpieczeniowych rzeczoznawcow.

Szybkie wprowadzenie proponowanych, srodowiskowych
zasad wynagradzania, nie wymaga regulacji ustawowowej,
czy tez ministerialnej, podobnie jak nie wymagaja tego zasa-
dy ustalania honorariéw przez posrednikéw w obrocie nieru-
chomoéciami. Obecnie przeciez takich regulacji nie ma.

Czy trzeba szuka¢ jakichs nowych zadan dla rze-
czoznawcow, nisz rynkowych?

Potencjat rzeczoznawcow w sferze ich ushug jest nadal
bardzo niewykorzystany. Mysle tutaj przede wszystkim o do-
radztwie dla gmin w sferze gospodarowaniu ich mieniem,
o wspoéldziataniu z urbanistami w planowaniu przestrzen-
nym, doradztwie nieruchomosciowym, §wiadczonym zaréwno
wlascicielom nieruchomoégci, jak i ich klientom, sporzadzaniu
analiz oplacalno$ci inwestowania w nieruchomosci, a takze
lokalizacji nieruchomoéci w oparciu o badania rynkowe.

Rola stowarzyszen rzeczoznawcow powinna koncentro-
wac sie na organizacji szkolen specjalistycznych dla rzeczo-
znawcow cheacych zajmowaé sie dodatkowo czym§ nowym,
a takze w promowaniu tego rodzaju ustug. Przydaloby sie tez
podjecie watku edukacyjnego — przyblizajacemu ludziom
w Polsce kwestie dotyczace rynku nieruchomoéci.

Jaka przyszloéé¢ dla zawodu wydaje sie panu real-
na - samorzad zawodowy czy nadal stowarzyszenia?

Stowarzyszenie, jako forma zrzeszania sie rzeczoznaw-
céw majatkowych, moim zdaniem nie przezyto sie i nie moze
by¢ postrzegane w kategoriach historycznych. Tworza go lu-
dzie i to, jakie ono bedzie w przyszloéci, tylko od nich zalezy.
Trzeba czerpac z jego 25. letnich Jodwiadczen, ale staraé sie
wypelnié je nowg treécig. Mozna by to nazwaé ,rewitalizacja
organizacji zawodowej”.

Niewatpliwie dojrzeliSmy do utworzenia samorzadu za-
wodowego i samodzielnego kierowania rozwojem naszego
zawodu. Nie ulega watpliwo$ci, ze nie ma obecnie w sfe-
rach decyzyjnych dobrego klimatu do powolania samorzg-
du zawodowego. Wieloletnie wysitki §rodowiska w tym
wzgledzie nie doprowadzily do jego powolania, a stanowi-
sko Ministerstwa Budownictwa w tym zakresie jest ostat-
nio niezwykle sztywne. Sledzac wydarzenia w ostatnim
czasie, jezeli chodzi o ingerowanie urzeddw panstwowych
w dzialalnoé¢ istniejgcych korporacji zawodowych i wyko-
nywane przez te korporacje ruchy obronne nie sadze, aby
nalezalo obecnie forsowac idee samorzadu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych. Mogloby sie okazaé, ze sytu-
acja naszego ruchu zawodowego ulegla pogorszeniu.
W zwiazku z tym uwazam, ze pdki co, nalezy doskonalié to,
co juz istnieje i dziala, a nie sili¢ sie na wymyslanie i forso-
wanie tego, co nie ma obecnie szans realizacji. Rébmy swo-
je i nie poddawajmy sie frustracji!

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska




PISMO DO
MINISTRA TRANSPORTU JERZEGO POLACZKA

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych zwraca sie z proshg o wykladnie normy praw-
nej zawartej w art. 18 ust. 1 zdanie drugie i trzecie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szezegolnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. Nr 80, poz. 721, ze zmianami),
w brzmieniu: Do ustalenia wartosci nieruchomosci majq zastosowanie odpowiednio przepisy o gospodarce nieru-
chomosciami. W odniesieniu do lokali mieszkalnych ustalona wartosé odszkodowania nie moze pogorszyé warun-
kow mieszkaniowych dotychczasowego wiasciciela.

Tres¢ tych norm jest niezrozumiala — bowiem trudno ustalié jaki cel cheiat osiagnaé ustawodaweca tak formu-
tujac przepis. Sg tez nielogiczne, ponadto blednie uzywane sa pojecia ,ustalenia wartogci” zamiast sokreslenia
wartosci” oraz pojecia ,wartos¢ odszkodowania” zamiast ,,wysokos¢ odszkodowania”.

Whrew zasadzie, zawartej w zdaniu drugim (ust. 1 art. 18) o zastosowaniu odpowiednio przepisoéw ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (ugn), zapisy zadania trzeciego zawieraja normy sprzeczne z ta ustawg (w szczegdl-
nosci z art. 130 ust. 11 2). Na obszarze ustawy o g. n. rzeczoznawca majatkowy nie Jest uprawniony do ustala-
nia wysokosci odszkodowania. Czynnos¢ ta, z oczywistych wzgledow, pozostaje do wylacznej kompetencji or-
ganu. Na potrzeby tej czynnosci rzeczoznawca okresla wartoéé nieruchomosci (a nie ,ustala wartosc”). Organ
natomiast ustala wysoko$¢ odszkodowania a nie warto$é odszkodowania.

W sposob niezamierzony doszio do sformutowania obowiazku rzeczoznawcy majatkowego do ,,ustalenia wyso-
kosci odszkodowania”, co w sposob oczywisty ingeruje w wylaczne uprawnienia organu.

Federacja zwraca sie takze o udzielenie odpowiedzi, zawierajacej informacje objasniajace treéé zdania trzecie-
g0, a w szczegdlnosel:
® czy poprzez uzycie pojecia ,,lokali mieszkalnych” chodzi takze o domy mieszkalne jednorodzinne i zagrodowe,

a nie tylko o lokale mieszkalne (nalezy sadzi¢ ze tak),
® jaka jest merytoryczna tresé i znaczenie zapisu: ,wartosé odszkodowania nie mose pogorszy¢ warunkow miesz-

kaniowych dotychczasowego wiasciciela”. Brak w zapisie logicznego zwigzku z czynnosciami rZecz0oznawcy

a ponadto niezbedne jest potwierdzenie, ze przepis ten nie jest kierowany do rzeczoznawcy majatkowego;

w konsekwencji konieczne jest wyjasnienie czy organ ustalajacy odszkodowanie oczekuje szczegdlnych czyn-

nosci rzeczoznawcy na potrzeby realizacji tej normy. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartoéé nieruchomogei

(rynkows, a wyjatkowo odtworzeniowa) jako podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania — slusznego

(art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).

Zdaniem PFSRM treé¢ zdania trzeciego w obecnym brzmieniu (z punktu widzenia Jedynie zasad wyceny) jest
zbedna, bowiem zasady okreslania wartoci nieruchomosci i ustalania wysokosci odszkodowania regulowane sg
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i, wraz z norma zawartg w zdaniu pierwszym ust. 1
art. 18, sg wystarczajace.

W przeciwnym wypadku, jeéliby przyjaé, ze ustawodawcy chodzilo o powolanie szezegolnych warunkéw usta-
lania odszkodowania za nieruchomoéci mieszkalne, to dyskutowane zapisy takich warunkéw nie postanawiaja.
PFSRM jest jedyna organizacjg reprezentujaca rzeczoznawceow majatkowych, zrzesza stowarzyszenia regionalne
rzeczoznawcow majatkowych, prowadzi szkolenia, ustala standardy postepowania (art. 175 ust. 6 ugn) przy wy-
konywaniu wycen nieruchomosci, dokonuje oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego (art. 157
ust. 1 ugn).

Z powyzszych wzgledéw i w zwiazku z art. 175 ust. 1 ugn, ktéry nakltada obowiazek na rzeczoznawcéw ma-
Jatkowych przestrzegania przepisow prawa, poprawna interpretacja przepisu art. 18 ust. 1 jest konieczna. Jed-
noczesnie nadmienia sig, ze gdy tylko ukazat sie , problemowy” przepis w noweli przedmiotowej ustawy, Fede-
racja juz w 2006 r. zglaszala uwagi do jego tresci, niestety nie uwzgledniono ich takze w ostatniej noweli usta-
wy. Federacja potwierdza ponownie gotowos¢ wszelkich rozméw dotyczacych obszaréw wyceny na potrzeby
tak waznej ustawy.

Federacja zwraca si¢ o pilne udzielenie odpowiedzi ze wzgledu na wage zagadnienia oraz szczegoblnie duzq ilosé
wycen zwigzanych z okreslaniem wartosci nieruchomosci nabywanych w trybie tej ustawy.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Ustawa z 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy o szcze-
golnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
¢ji w zakresie drog publicznych oraz o zmianie usta-
wy o zmianie ustawy o szczegolnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie drog
krajowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 112, poz. 767).

Weszta w zycie z dniem 12 lipea 2007 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 20 czerw-
ca 2007 r. w sprawie upowaznienia do wydawania in-
terpretacji przepiséw prawa podatkowego (Dz. U.
Nr 112, poz. 770).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2007 .

3. Rozporzgdzenie Ministra Finanséow z 20 czerw-
ca 2007 r. w sprawie wzoru wniosku o wydanie inter-
pretacji przepisow prawa podatkowego oraz sposobu
uiszezenia oplaty od wniosku (Dz. U. Nr 112,
poz. 771).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2007 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi

z 18 czerwcea 2007 r. w sprawie szczegolowych warun-

kow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ra-

mach dzialania ,,Zalesianie gruntéw rolnych oraz za-

lesianie gruntéw innych niz rolne”, objetego Progra-

mem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013
(Dz. U. Nr 114, poz. 786).

Weszlo w zycie z dniem 14 lipca 2007 .,

z wyjgtkiem § 51 § 7 ust. 5, ktore wejdg w zycie

z dniem 1 kwietnia 2008 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 5 czerw-
ca 2007 r. w sprawie szczegélowych stawek oplat
za udostepnianie informacji o Srodowisku i jego
ochronie oraz sposobu uiszczania oplat (Dz. U
Nr 114, poz. 788).

Weszlo w zycie z dniem 14 lipca 2007 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 18 czerw-

ca 2007 r. w sprawie sposobu udostepniania informa-
¢ji o $rodowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 828).

Weszto w zycie z dniem 20 lipea 2007 .

z wyjqtkiem:

1) § 7 pkt 2-4,

ktore wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2008 r;

2)§7pkt 1,516,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

7. Ustawa z 9 maja 2007 r. o zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektéorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 121, poz. 831).

Weszla w zycie z dniem 7 pazdziernika 2007 r.

8. Ustawa z 15 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. Nr 123, poz. 851).

Weszta w zycie z dniem 24 lipca 2007 1.

9. Ustawa z 29 czerwca 2007 r. o miedzynarodo-
wym przemieszczaniu odpadéw (Dz. U, Nr 124,
poz. 859).

Weszia w zycie z dniem 12 lipca 2007 r.

10. Ustawa z 14 czerweca 2007 r. o zmianie ustawy

o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-

ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 8§73).
Weszla w zycie z dniem 31 lipca 2007 r.

11. Ustawa z 11 maja 2007 r. o tworzeniu i dzialaniu
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (Dz.
U. Nr 127, poz. 880).

Weszla w zycie z dniem 17 wrzesnia 2007 r.

12, Ustawa z 13 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 128, poz. 883).
Weszta w zycie z dniem 26 lipca 2007 .

13. Ustawa z 29 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze
érodkow publicznych oraz ustawy o ubezpieczeniach
obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwa-
rancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komuni-
kacyjnych (Dz. U. Nr 133, poz. 922).

Weszta w zycie z dniem 1 paZdziernika 2007 r.

14. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipca 2007 r. w sprawie éredniej krajo-
wej ceny skupu pszenicy w 1 pélroczu 2007 r. (M. P
Nr 44, poz. 520).

15. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipca 2007 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I pélroczu 2007 r. (M. P. Nr 44, poz. 521).

16. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 lipca 2007 r. w sprawie wskaznika cen towa-
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réw niezywnosciowych trwalego uzytku w II kwarta-
le 2007 r. (M. P. Nr 44, poz. 523).

17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 lipca 2007 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i uslug konsumpeyjnych w I pétroczu 2007 r. (M.
P. Nr 44, poz. 524),

18. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 lipca 2007 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i uslug konsumpcyjnych ogélem w II kwarta-
le 2007 r. (M. P. Nr 44, poz. 525).

19. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 25
lipca 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
gmin i miejscowosci, w ktérych stosuje sie szczegélne
zasady odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dzialania zywiolu (Dz. U. Nr 134, poz. 940).

Weszto w zycie z dniem 26 lipca 2007 r.

20. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 26 lipca 2007
r. w sprawie gornych granic stawek kwotowych po-
datkéw i oplat lokalnych w 2008 r. (M. P Nr 47,
poz. 557).

21. Ustawa z 15 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o fi-
nansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania (Dz. U. Nr 136, poz. 955).

Weszla w zycie z dniem 15 sierpnia 2007 r.

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 24 lipca 2007 .
w sprawie ustalenia granic niektérych gmin i miast
oraz nadania miejscowosciom statusu miasta (Dz. U.
Nr 136, poz. 961).

Weszto w zycie z dniem 31 lipca 2007 .

23. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 2 sierp-
nia 2007 r. w sprawie okreslenia wzoréw rocznego ob-
liczenia podatku oraz zeznan podatkowych obowig-
zujacych w zakresie podatku dochodowego od o0séb fi-
zycznych (Dz. U. Nr 148, poz. 1044).

Weszio w zycie z dniem 29 sierpnia 2007 r.

24. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 24 lipca 2007 r. w sprawie warunkow
udostepniania formularzy i wzoréw dokumentéw
w postaci elektronicznej (Dz. U. Nr 151, poz. 1078).
Wejdzie w zycie z dniem 23 listopada 2007 1.

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 16 sierpnia 2007 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzialalnoéci
gospodarczej (Dz. U, Nr 155, poz. 1095).

1 4

26. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 21 sierp-
nia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
okreslenia rodzajéw przedsiewzieé¢ mogacych znacza-
co oddzialywaé¢ na Srodowisko oraz szczegélowych
uwarunkowan zwiazanych z kwalifikowaniem przed-
siewzigcia do sporzadzenia raportu o oddzialywaniu
na srodowisko (Dz. U. Nr 158, poz. 1105).

Weszlo w zycie z dniem 31 sierpnia 2007 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 22 sierp-
nia 2007 r. w sprawie kryteriéw oraz procedur do-
puszczania odpadéw na skladowiska podziemne (Dz.
U. Nr 163, poz. 1156).

Weszlo w zycie z dniem 26 wrzesnia 2007 r.

28. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 27 sierpnia 2007 r. w sprawie wskaznika
cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2007 r. (M. P
Nr 57, poz. 651).

29. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 3 wrzesnia 2007 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sado-
wym (Dz. U. Nr 168, poz. 1186).

30. Ustawa z 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171,
poz. 1206).

Wejdzie w zycie z dniem 21 grudnia 2007 r.

31. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 11 wrze-
s$nia 2007 r. w sprawie wysokos$ci minimalnego wy-
nagrodzenia za prace w 2008 r. (Dz. U. Nr 171,
poz. 1209).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

32. Ustawa z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy

o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218).

Wejdzie w zycie z dniem 22 paZdziernika 2007 r.,

z wyjgtkiem przepisGuw:

1) art. I pkt 23, 56-67, 68 lit. a i b, 69-731 78,

2)art. 6,819,

ktore wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

33. Ustawa z 7 wrzeénia 2007 r. o przygotowaniu fina-
lowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej

UEFA EURO 2012 (Dz. U. Nr 173, poz. 1219).
Weszta w zycie z dniem 21 wrzesnia 2007 r,

34. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 20 wrze-
Snia 2007 r. w sprawie wysoko$ci stawek oplat za ko-
rzystanie ze Srodowiska na rok 2008 (M. P Nr 68,
poz. 754).
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XVl Krajowa Konferencja

GRUNT TO....GRUNT

RELACJA Z XVI KRAJOWEJ KONFERENCJI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Marta Gérska

Tytut tegorocznej XVI Konferencji Rzeczoznaweéw Ma-
jatkowych w Katowicach, ktora odbyla sie¢ w dniach 20-22
wrzeénia, brzmial ,,Grunt to grunt”. Jak tatwo si¢ domysli¢
przebieg obrad zdominowat grunt: grunt jako kapital, grunt
jako przedmiot gospodarowania, grunt pod inwestycje, grunt
jako przedmiot ograniczonych praw rzeczowych, itd. Nie
mozna powiedzie¢, ze Konferencja tegoroczna miala jakis
przelomowy charakter, ale z cala pewnoscia byla bardzo me-
rytoryczna, stanowila podsumowanie naszej wiedzy i1 do-
§wiadezen zwigzanych z pojeciem gruntu.

Obrady rozpoczely sie wystapieniami prezesa Slaskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweéw Majatkowych Andrzeja Babloka
oraz przedstawicieli PFSRM. Po powitaniach przyznano Toma-
szowi Teledze, czlonkowi ZG PSRWN, odznaczenie Amicus de
Rebus Peritrorum Polonorum. Tym razem, w odrdznieniu
od poprzednich lat, kandydata wybierata kapitula skiadajaea sie
z dotychczas odznaczonych ,,Amicusem”. Tomasz Telega jest je-
denastym z kolei przyjety w poczet uhonorowanych tym odzna-
czeniem. Zlota odznake przyznano: Elzbiecie Czuczman, Je-
rzemu Filipiakowi, Aleksandrowi Kasprzakowi, Jolan-
cie Milowskiej oraz Malgorzacie Skapskiej.

Jako wstep do obrad hyly prezydent PFSRM Andrzej
Kalus przedstawil wyktad ,Wezoraj, dzi§ i jutro rzeczoznaw-
stwa majatkowego na Slasku”. Temat zaprezentowany przez
Andrzeja Kalusa wiazal sie z 25-letnim juz okresem dziala-
nia $laskiej organizacji zawodowej, skupiajacej specjalistow
z zakresu szacowania nieruchomosci, a wiec przedstawiony
zostal rys historyczny powstania Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych oraz jej stanu wspolczesny.
Mimo wielu nostalgicznych reminiscencji, konstatacja wy-
kladu stanowila bodziec do dalszego dzialania: ,rzeczoznaw-
cy majatkowi nie moga dziala¢ w oderwaniu od rynku nieru-
chomoéei, bez utrzymania dobrych kontaktow z przedstawi-
cielami instytucji bankowych, organéw administracji
panstwowej i samorzadowej, deweloperami, posrednikami,
zarzadcami, inwestorami. Musimy na rynku nieruchomosel
dzialaé aktywniej, wyprzedzaé czas, tworzy¢ zapotrzebowa-
nie na nasze ustugi. Nikt tego za nas nie zrobi!”. Ku ogélne-
mu zdziwieniu, ale i przy duzym aplauzie, Andrzej Kalus po-
stawil nieSmialo teze, ze moze w przyszlosci wynagrodzenie
rzeczoznawcy powinno byé uzaleznione od wartosci przed-
miotu wyceny (sic!).

Z kolei Krzysztof Grzesik, bedacy ,,misjonarzem” PFSRM
w strukturach TEGOVA, doé¢ dobitnie podkreglal znaczenie
polskiego rzeczoznawstwa i polskiego dorobku (w tym standar-

dow wyceny) w Europie. Na gruncie tego dorobku Polska jest
odpowiedzialna za przedstawienie propozycji pilotazowej uzna-
nia zawodowego. Sporzadzenie takiego projektu jest niezmier-
nie istotne z punktu widzenia wiarygodnoéci 1 wizerunku
PFSRM i calej naszej grupy zawodowej. Jest juz gotowy projekt,
ktory bedzie przedstawiony na jesiennym zgromadzeniu TE-
GOVA. Polski Program Uznania Zawodowego wpisuje sie
w projektowany Europejski Program Uznania Zawodowego
przygotowywany przez TEGOVA. Celem polskiego PUZ jest
osiggniecie wysokiego poziomu profesjonalizmu, propagowanie
postaw etycznych oraz zharmonizowanie standardéw wyceny.
Przyznanie $wiadectwa bedzie wyrazem uznania zawodowego,
a uwidocznione to bedzie na samym Swiadectwie napisanym
w dwoch jezykach (polskim i angielskim) i podpisanym przez
prezydenta Federacji oraz prezydenta TEGOVA. Ponadto osoby,
ktore takie swiadectwo otrzymaja, zostang umieszczone na wy-
kazie 0s6b posiadajacych Swiadectwo Uznania Zawodowego
na stronie internetowej PFSRM oraz TEGOVA.

Kolejny prelegent, profesor Jan Brzeski, teoretyk
i praktyk dzialajacy na rynku krakowskim podkreslal, ze
wgrunt to kapital”. Kilkanagcie l.it temu takie sformulowa-
nie bylo rewolucyjne. Dzi$ ,teza taka jest juz komunalem”.
Mimo to nadal podkreslenia wymaga, ze grunt (wlasnie jako
kapital) stanowi zasadniczy element gospodarki rynkowej,
bedac czynnikiem produkeyjnym, stanowige baze kapitalowa
dla wytwarzania dobr, dostarczajgc przestrzeni do bytowa-
nia, bedac przedmiotem dlugoterminowych inwestycji i loka-
ty kapitalu, posiadajac wartosci kapitalowe. Z drugiej strony
grunt to ryzyko, a to z tej gléwnie przyczyny, ze kredytowa-
nie inwestycji w nieruchomosci najczeSciej wymaga, aby in-
westor posiadal grunt jako kapital wlasny, wyrazajac w ten
sposob gotowos¢ do utraty kapitalu wlasnego. Ponadto,
grunt to kapital urbanistyczny.

Szymon Sedek, prezes Polskiego Stowarzyszenia Do-
radcéw Rynku Nieruchomosci, przedstawil swoje uwagi
o charakterze historyczno - filozoficzno — prawnym w wykla-
dzie , Postaw na grunt”.

Organizatorzy Konferencji zadbali nie tylko o umysly, ale
i o ciala i dusze uczestnikéw. Dla ciala byla kolacja, a dla du-
szy koncert orkiestry kameralnej Filharmonii Slaskiej,
na ktorym przedstawiono szereg utwordw muzyki wspéleze-
snej zaaranzowanych dla orkiestry smyczkowej (koncert nie-
zwykle udany - owacje na stojaco i kilka bisow).

Kolejny dzien obrad przyniosl wiele merytorycznych wy-
kiadoéw i dyskusji. Profesor Andrzej Hopfer oraz profesor
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Zdzistaw Adamczewski sprébowali zobiektywizowaé
udzial gruntu w wartosci nieruchomogci, zwracajac jedno-
cze$nie uwage na takie istotne zagadnienia jak: regresja war-
toéci jednostkowej gruntu, budynku lub lokalu wzgledem in-
tensywnosci zabudowy, tzw. paradoks pustkowia. Z wyglo-
szonego referatu wyplyngl wniosek, ze celowe jest
odpowiednie wstepne i zarazem profesjonalne opracowywa-
nie zhioréw danych w wycenach, ktére sa gromadzone
w oérodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej,
gdyz w chwili obecnej dane te sa wykorzystywane nieprofe-
gjonalnie, a nawet w sposéb niewlasciwy.

Profesor Ryszard Cymerman w swoim wykladzie ,,Zmia-
na wartosci gruntu w procesie inwestycyjnym” podjat ,,probe
usystematyzowania mozliwych stanéw zagospodarowania
przestrzeni oraz pokazania zaleznoici miedzy tym stanem
a wartoscia gruntu, na jakim ten stan zaistnial. Stan zagospo-
darowania ma cisly zwiazek z procesami inwestycyjnymi, kto-
re ksztaltujg otaczajaca nas przestrzen. Kazdy proces inwesty-
cyjny zmienia jakoS¢ przestrzeni nie tylko w efekeie konco-
wym, ale w zasadzie na kazdym etapie jego trwania. Zmiany te
zaleza od czasu realizacji, skali 1 rodzaju inwestycji”.

Wyktad na temat ,Zmian wartoéci nieruchomoéci rol-
nych - préba identyfikacji przyczyn i skutkéw” wyglosit Jan
Bielanski, dyrektor Departamentu Gospodarki Ziemig Mi-
nisterstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Z prelekcji tej jasno wy-
nika, ze ceny nieruchomosci rolnych weigz rosng, a wpltyw
na to majg rézne czynniki: wzrost zamoznosci spoleczen-
stwa, wzrost stopy Zyciowej spoleczenstwa, brak miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego (paradok-
salnie, a jednak — nabywcy ziemi rolnej liczg, ze nowo uchwa-
lone plany przeznacza nabyty przez nich grunt na cele
nierolnicze, przez co jego wartos¢ wzrosnie), zwiekszenie po-
pytu na ziemie przez dzierzawcow korzystajacych z prawa
pierwszenstwa nabycia. Po wypowiedzi Jana Bielanskiego
wielu nasunela sie mysl - kupujmy grunty rolne.

Z gruntem wiazg sie pewne prawa. Nie jest to tylko wia-
snoé¢ jako najsilniejsze prawo, czy zblizone do niego uzytko-
wanie wieczyste. Moga to by¢ takze ograniczone prawa rze-
czowe oraz prawa zobowigzaniowe. Rowniez te prawa pozo-
staja w zasiegu zainteresowan rzeczoznawcy majatkowego,
podlegajac wycenie. Monika Nowakowska przedstawila
krotki rys historyczny dotyczacy wyceny praw do nierucho-
mosci, a takze omoéwila tresé i metody wyceny ograniczonych
praw rzeczowych (uzytkowania, stuzebnosci, hipoteki, spot-
dzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu) oraz praw wyni-
kajacych ze stosunkéw zobowigzaniowych (przede wszyst-
kim najmu, dzierzawy, uzyczenia i dozywocia).

Praktycy wyceny nieruchomosci zdaja sobie sprawe z niepew-
nosci wyniku wyceny (niepewnoé¢ ta stanowi immanentng ceche
szacowania). Niepewnos¢ jako zmiennosé wyceny, czyli po prostu
roznica miedzy wycenami, spedza sen z powiek wielu, zwlaszcza
tych, ktorym przyszio stangé przed Komisja Arbitrazowa bhadz
Komisjg Odpowiedzialnoéei Zawodowej. Profesor Ewa Ku-
charska-Stasiak zaproponowala pewne rozwigzania stosowane
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w podejsciu dochodowym, prowadzace w efekcie do zmniejszenia
roznic w wyniku szacunku. Jednak zawsze nalezy pamietaé, ze
wycena jest tylko préba obiektywizacji rynku, nasaczong duza do-
za subiektywizmu wyceniajacego, a tym samym nie jest mozliwe
uzyskanie identycznych wynikéw szacowania nawet przy zacho-
waniu identycznoéci danych niezbednych w procesie wyceny. Po-
nadto na réznice w wyniku wplywaja takze: bledy na etapie za-
stosowania metodyki wyceny, rozna interpretacja zasad stosowa-
nia danego podejscia (tu profesor polozyla duzy nacisk
na sformulowanie , wyprowadzenie stopy kapitalizacji” w odroz-
nieniu od ,,obliczenia stopy kapitalizacji”. Wyprowadzenie stopy
kapitalizacji pomaga dostrzec réznice pomiedzy stopa kapitaliza-
¢ji a stopa dyskontows, ktdrej to roznicy w wiekszodel rzeczo-
znawcy nie dostrzegaja). W jasnej formie (tabelki) zostaly wy-
punktowane najbardziej popularne, a zarazem najciezszego kali-
bru bledy popelniane przy wycenie przy zastosowaniu podejcia
dochodowego, np.: nieuwzglednienie dochodéw poza czynszo-
wych generowanych przez nieruchomosé, nie odréznienie stopy
kapitalizacji od stopy dyskontowej, nie skorygowanie poziomu
stopy kapitalizacji wyznaczonego z danych rynkowych o cechy
przedmiotowe] nieruchomosel, nieuwzglednienie uméw najmu
zawartych na czas oznaczony, nieuwzglednienie obiektywnie uza-
sadnionych strat na danej nieruchomosci wynikajacych z ko-
niecznoscl przeprowadzenia remontéw kapitalnych i moderniza-
cji, uwzglednienie pustostanéw po wygasnieciu umow najmu, czy
nieuwzglednienie zmian poziomu ryzyka osiagania dochodéw
z nieruchomosci po okresie prognozy. Powyzszy wyktad pobudzit
audytorium do ozywionej dyskusji.

Jerzy Adamiczka, wiceprezydent Federacji, w swoim wy-
stapieniu ,Szacowanie gruntéw inwestycyjnych” przede
wszystkim zwracal uwage na to, aby rzeczoznawcy przedsie-
brali takie dzialania i w taki sposdb, ktory poprawi ich pozycje
w swiecie hiznesu, zblizy do rynku i jego uczestnikow. Tym sa-
mym wycena musi podazac za rynkiem, bo w przeciwnym wy-
padku rzeczoznawcy przestang byé¢ wykorzystywani przez biz-
nes, bedac postrzegani jako niewiarygodni. Aby podazaé
za rynkiem nie mozna sztywno i bezkrytycznie trzymaé sie re-
gul, zbyt literalnie czytaé¢ wytyczne. Rynek sie zmienia, a zmia-
ny te dokonuja sie znacznie szybciej niz trwa proces noweliza-
¢ji zasad wyceny (sztywne procedury sq zmorg praktykéw, wiec
moze czas je troche poluzowac?). Jerzy Adamiczka na prak-
tycznym przyktadzie pokazal réznice w wycenie jednej nieru-
chomoéci przy sztywnym trzymaniu sie narzuconych rzeczo-
znawcom norm oraz przy ,rynkowym” podejSciu do wyceny,
zachecajae tym samym do: po pierwsze patrzenia na nierucho-
mos¢ jak inwestor (a nie jak ustawodawca), a po drugie
do czynnego udziatu w dyskusji nad nowotworzonymi standar-
dami wyceny. Przypomnial, ze w chwili obecnej uchwalone zo-
staly projekty trzech standardéw do wdrozenia. Do kofca roku
trwa okres dyskusji nad nimi i istnieje mozliwoéé dokonania
w nich zmian, tak aby odpowiadaly one realiom rynkowym.
W tym miejscu zabrata glos profesor Stanistawa Kalus, row-
niez nawolujaca do czynnego udziatu §rodowiska rzeczoznaw-
cow w tworzeniu standarddw, tak aby standardy te nie staly sie
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znowu ,dybami” dla wyceniajacego. Wiekszos¢ uczestnikow
konferencji zabierajacych glos w tej sprawie opowiadala sie
za zmniejszeniem ingerencji panstwa (ustawa o gospodarce
nieruchomosciami) i resortu (rozporzadzenia i uzgadnianie
standardow) w procedury wyceny.

Janusz Olesinski, przedstawiciel TriGranit, jednego
z najwiekszych inwestorow 1 deweloperdow, na praktycznym
i autentycznym przykladzie pokazal jak mozna wykorzystaé
grunty poprzemyslowe na cele inwestycyjne (na terenie nie-
czynnej kopalni powstaje centrum handlowo-rozrywkowe
oraz osiedle doméw wielorodzinnych).

Ostatnim wykladem tego dnia bylo wystgpienie Magdale-
ny Habdas, doktora nauk prawnych z Wydzialu Prawa i Ad-
ministracji Uniwersytetu Slaskiego (i oczywiscie rzeczoznawcy
majatkowego) na temat szczegdlnych uwarunkowan prawnych
wyceny nieruchomosci zanieczyszezonych. W wykladzie przy-
blizono podstawowe polskie regulacje odnoszace sie do nieru-
chomoéci zanieczyszczonych,

nym regulujacym prawne formy gospodarki nieruchomoscia-
mi, lecz takze znacznej liczhie aktéw prawnych odrebnych,
ktore w znacznym stopniu modyfikujg te zasady, w szczegdl-
nosci gdy chodzi o tzw. mienie publiczne”. I ten wyklad za-
konczyt sie lawing pytan do profesor Stanistawy Kalus, mi-
mo iz na sali nie bylo, niestety, pelnego audytorium.

O warunkach zagospodarowania gruntu méwil Andrzej
Bilozor, przedstawiajgc formy zagospodarowania gruntu
wykazywane w ewidencji gruntow i budynkéw wraz z ich
opisem, formy zagospodarowania gruntu obowigzujace
przy naliczaniu podatkéw 1 oplat lokalnych, formy wykazy-
wane w powszechnej taksacji, w planach zagospodarowania
przestrzennego, a nastepnie opisujac mozliwoéci 1 warunki
transformacji stanow zagospodarowania.

Do tematyki zwiazanej z gruntem bardzo &ciSle nawigzy-
wal referat Zenona Marczuka ,Mapy tematyczne i bazy da-
nych przestrzennych jako zrédio informacji o stanie Srodowi-
ska”, w ktérym zawarto pro-

blematyke zrodet informacji

z ktérych wynika przede
wszystkim brak jasnej defini-
¢ji nieruchomogci zanieczysz-
czongj, brak kompleksowych
rozwigzan prawnych umozli-
wiajacych elastyczne zarza-
dzanie terenami zdegradowa-
nymi. Podobnie jest w prawie
unijnym - tu takze zauwazal-
ny jest brak kompleksowej re-
gulacji dotyczacej nierucho-
moéci zanieczyszezonych.

Drugi dzieh obrad zakon- |
 na Bartel oraz Jozef Polok popisali si¢ swoimi aktorskimi

| umiejetnosciami rozbawiajge publicznosé do tez. Organi-

czyl sie wycieczkg autokarowa
przez dwie robotnicze dzielni-
ce Katowic (Giszowiec 1 Niki-
szowiec — obie zapisane 1 zapa-
mietane w kadrach filméw

To dzieki przychylnosci kolegéw z Wielkopolskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych mielismy
mozliwosé wzmocnié i nadac range naszym obchodom, za
co jeszcze raz serdecznie dzigkujemy. Aby podkreslic ﬁnal
obchodow jubileuszu na biesiadzie wreczono czlonkom
S‘SRM oraz czlonkom honorowym naszego Stowarzysze-
nia dwadziescia pie¢ Srebrnych lauréw - odznak 25-lecia
SSRM. Réwniez tego wieczoru Andrzej Bablok - Prezes
SSRM oglosit decyzje Walnego Zebrania Czlonkéw SSRM,
ktére w swojej uchwale nadato prof. Ryszardowi Cymer-

 manowi tytu! 'Honorowego Cztonka SSRM.

Ale przeciez nie tylko odznaczeniami czlowiek zyje. Aby
srozerwacé” tlum rzeczoznawcow zaproszeni goscie Joan-

zatorzy zadbali réwnie: aby - jak na slaska biesiade przy-

stalo - przez caly wieczor koleianki i koledzy nie cierpieli
z glodu ani z praguwnm Wugc do zobaczenia za rok?

0 stanie §rodowiska, zwlasz-
cza w kontekécie wymagan
stawianych przez Standard
V. 1 Wplyw czynnikéw éro-
dowiskowych na wycene nie-
ruchomosci”. Podstawowym
zrodlem informacji jest zasob
geodezyjny 1 kartograficzny
prowadzony przez oérodki do-
kumentacji geodezyjnej i kar-
tozraficznej. W zasobie tym
na szczegdlng uwage zastugu-
ja mapy sozologiczne i hydro-
graficzne. Pomocnicza role
pelnia bazy danych prze-
strzennych, w ktorych znaj-
duja sie kompleksowo przed-

Kazimierza Kutza). Ostatnim |

stawione dane o §rodowisku.

Alicja Wahszewska, SSRM

przystankiem byla Galeria = -

Szybu Wilson, gdzie odbyla si¢ biesiada z hektolitrami piwa,
ogromnymi golonkami, tancami, przy§piewkami, odznaczenia-
mi, wystepem Joanny Bartel i kabaretu Jozefa Poloka.

Trzeci dzien obrad. Pierwszy wyklad prowadzita profesor
Stanistawa Kalus. ,Prawne aspekty gospodarowania
gruntami” to temat prelekeji, w ktorej starano sie wskazad,
,,co nalezy rozumie¢ pod pojeciem gospodarki gruntami, ja-
kie sa jej cele, jak ksztaltuje sie ta sfera dziatalnosci w zalez-
nosci od podmiotu wlasnosci oraz od spoteczno-gospodarcze-
go przeznaczenia gruntu. Rodzaje gruntéw wymienia nie tyl-
ko kodeks cywilny, ale takze wiele ustaw szczegdlnych. Ich
systematyka ma pewne znaczenie jurydyczne, gdyz przepisy
wyodrebniajace rodzaje tych gruntow z reguly przewiduja
pewne szczegolne zasady gospodarowania nimi oraz ich
ochrony. Jezeli natomiast chodzi o podmioty wlasnoéci, to
szczegblng uwage nalezy poéwieci¢ nie tylko przepisom ogdl-

Na przykladzie bazy danych
wojewodztwa Slaskiego pokazano jak pozyskiwaé dane o prze-
strzeni z poszczegdlnych pozioméw informacyjnych (np. dot.
wod powierzchniowych, podziemnych, surowcéw skalnych,
przyrody, analiz).

XVI Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych w Kato-
wicach nalezala do udanych. Liczne merytoryczne referaty
stanowily resume caloéei naszej wiedzy o gruncie, niezbed-
nej do sporzadzenia wyceny. A glosy z sali pojawiajace sie
po wyktadach pokazaty, jak silna jest potrzeba zmian dosto-
sowujacych prace rzeczoznawcéw do galopujgcych zmian
rynkowych.

Jak co roku na Konferencje zjechala duza ilo§é przedsta-
wicieli naszego $rodowiska, mimo wielu gloséw nawoluja-
cych do bojkotu tego tradycyjnego juz wydarzenia.

Myséle, ze zastuzone tu bedg podziekowania dla organiza-
toréw tegorocznej Konferencji — dobra robota!
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GRUNT TO KAPITAE

Wtadystaw Jan Brzeski

Jubileuszowy charakter niniejszego referatu sktadnia do reminiscencyjnych refleksji. Kiedy na samym poczqt-
ku naszych reform Zycie Gospodarcze zamiescito rozmowe ze mnqg pod tytutem ,Ziemia to kapitat”, brzmiato to dla
wielu rewolucyjnie. Dzisiaj, w 17 roku transformacji teza taka jest juz komunatem, ale moze wilasnie dlatego do-
brze jest skomentowac doswiadczenia z traktowania ziemi jako kapitatu w dojrzewajqcej gospodarce rynkowej na-

szego kraju.

Postuzymy sie tutaj stowem grunt raczej niz ziemia, albo-
wiem chodzi tutaj o jasno okreslone grunty zurbanizowane
bedace przedmiotem gospodarowania przez podmioty pu-
bliczne i prywatne.

Niniejszy tytul moze byé czytany dwuznacznie. W zna-
czeniu bardziej doslownym grunt stanowi kapitat wiascicie-
la o okreslonej wartosci rynkowej zwigzanej z potencjalem
generowania korzy$ci finansowych lub uzytkowych dla wia-
sciciela. W znaczeniu poérednim kapital jest gruntem/pod-
stawg funkcjonowania gospodarki kapitalistyczno-rynkowej,
ktéra tradycyjnie dzieli zasoby niezbedne do produkcji débr
publicznych i prywatnych na trzy zasadnicze kategorie: pra-
ce, kapital 1 ziemie (przestrzen). Grunty wydzielone na zie-
mi stanowig specyficzny rodzaj kapitalu trwalego i jednocze-
énie nieruchomego, co stanowi o unikalnosei gruntéw zabu-
dowanych i wolnych, czyli nieruchomosei.

Tak wiec grunty, jako kapital, stanowia zasadniczy ele-
ment gospodarki rynkowej. Grunty wolne i zabudowane,
zwane nieruchomo$ciami, spelniaja w gospodarce rynkowej
pie¢ funkgji, do ktorych sa ,,powolane” poprzez mechanizmy
konkurencji rynkowej w ramach wyznaczonych przez pu-
bliczne planowanie przestrzenne. Po pierwsze, nieruchomo-
§ci, w tym rdwniez obiekty infrastruktury, sg czynnikiem
produkcyjnym stanowiac baze kapitalowa dla wytwarzania
doébr publicznych i prywatnych. Po drugie, nieruchomosci
dostarczajg przestrzeni dla bytowania, wypoczynku i dziatal-
noéci spolecznej gospodarstw domowych poza czasem wy-
twarzania. Po trzecie, nieruchomosei sa przedmiotem dtugo-
-terminowych inwestycji i lokaty kapitatu dla tych, ktérzy
z nich nie korzystajg a udostepniajg innym. Po czwarte, nie-
ruchomoéci posiadajg wartosci kapitatowe, co umozliwia ich
smonetyzacje” nie tylko poprzez sprzedaz, ale rowniez po-
przez zaciagnigcie kredytu na réznorakie cele gospodarcze.
Po piate, sektor nieruchomodci zaréwno publicznych jak
1 prywatnych generuje znaczace efekty mnoznikowe w obro-
cie gospodarczym dzieki licznym powigzaniom rzeczowym
i finansowym tworzacymi popyt na towary i ustugi wytwo-
rzone przez krajows gospodarke.

Rynek nieruchomos$ci spelnia te pie¢ funkeji wydajnie,
kiedy umozliwia podmiotom gospodarczym oraz konsumen-
tom (gospodarstwom domowym) szybki i tani dostep do po-
trzebnych im zasobéw nieruchomoéci. W polskiej gospodarce

transformujacej najbardziej odezuwalna jest slabosé dwoch
z wymienionych pieciu funkcji gospodarczych tego sektora:
(a) nieruchomoéei jako przedmiotu diugo-terminowych in-
westycji 1 lokaty kapitalu; (b) nieruchomosci jako podstawy
monetyzacji opartej na wartoéci kapitalowej. Dotyczy to jed-
nak glownie gruntéw zabudowanych, a nas interesuje tutaj
gléwnie kategoria gruntéw miejskich do zainwestowania
pierwotnego lub wtornego.

Rynek nieruchomosci prywatnych oraz gospodarka pu-
bliczna, alokujace grunty w miastach, nie okreslajq sie same,
lecz pelnig role dostarczycieli gruntéw pod funkeje publiczne
- wlacznie z infrastrukturg - oraz funkcje prywatne w trady-
cyjnym podziale na mieszkaniowe, komercyjne i przemysto-
we. Dlatego tez dla perspektywicznej oceny i prognozy doty-
czacej gruntow kluczowym jest $ledzenie otoczenia ,,obstugi-
wanego” przez rynek gruntéw w powyzszych kategoriach
funkcjonalnych. Gwaltowny wzrost zainteresowania grunta-
mi wynika z dynamicznych zmian tego otoczenia zaréwno
z ujeciu statycznym - glownie odziedziczone po dawnym sys-
temie rozlokowanie i wykorzystanie, oraz dynamicznym
- glownie obecnym popytem na grunty pod infrastrukture
miejska oraz zabudowe mieszkaniowa, komercyjna i przemy-
slows. Podczas gdy struktura zagospodarowania gruntow
miejskich jest dosy¢ zblizona w wiekszoéei miast, to dynami-
ka otoczenia — wyrazana syntetycznie dynamika zatrudnia
i zatrudnienia — jest glownie zjawiskiem lokalnym i wykazu-
je duze zréinicowanie ,miedzymiastowe”. Rynek gruntéw
miejskich nie funkcjonuje wiee samodzielnie, ale w wysokim
stopniu uwarunkowany jest makro-ekonomicznymi trenda-
mi w kraju, oraz spoleczno-gospodarcza specyfikg danej
miejscowoscei.

Grunt to ryzyko-kapitat

Nawet na dojrzalych rynkach nieruchomosci wlasnogé
gruntu niesie szczegélny element ryzyka, jako ze kredytowa-
nie inwestycji w nieruchomosci z reguly wymaga, aby inwe-
stor posiadal grunt jako kapital wlasny, w ten sposdb wyra-
zajac gotowoS¢ podjecia ryzyka utraty kapitalu wlasnego.
Kapital ten moze szybko ,stopnied”, jezeli otoczenie gospo-
darcze spowoduje spadek cen i czynszéw na powierzchnie
mieszkaniowe, komercyjne czy przemystowe. Albowiem war-
tos¢ gruntu jest roznica (pozostaloscia) miedzy wartoscia (ce-
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ng) produktu koncowego i kosztem jego wytworzenia — wie
o tym kazdy deweloper, ktéry sie zastanawia ile zaplacié
za grunt.! Wartos¢ kapitalowa gruntu nie jest wiec jego war-
toscig inherentna, ale tylko pochodna tego jak mozna ten
grunt zagospodarowac i wykorzystac, a to sie zmienia nieza-
leznie od jego cech wewnetrznych. Syntezg szeregu czynni-
kéw zewnetrznych, stanowiacych o wartoéci kapitalowej
gruntu, jest przede wszystkim lokalizacja.

Dojrzaty rynek nie musi by¢ automatycznie stabilnym,
albowiem jego otoczenie spoleczno-gospodarcze zmienia sie
z czasem 1 moze by¢ bardzo dynamiczne zaréwno pozytywnie
(wzrost cen) jak i negatywnie (spadek cen). Gospodarka
przechodzi przez cykle koniunkturalne, ktére dzieki ,,dzwi-
gni kredytowej” odbijaja sie na rynku nieruchomosci ze
wzmocniong sitg i wiekszg amplitudg wahnieé. Powigzania
te maja szczegdlne znaczenie dla perspektywicznych analiz
rynku nieruchomoéci, dlatego tez stanowig istotny element
badan oraz literatury rynkéw nieruchomoéci.?

W literaturze tej powszechne sg opinie o specyfice i unikal-
noéci poszczegolnych rynkéw i charakterze wahan.® Pomimo
tego wskazuje sie na pewne zjawiska charakterystyczne dla
ogolu rynkéw nieruchomosci. W szezegolnoéei cyklicznym wa-
haniom poddawane sg podstawowe dla tych rynkow zmienne
takie jak: budownictwo, ceny, czynsze czy warunki i sprzedaz
kredytow hipotecznych. Wiekszos¢ autorow? przyczyn tych
zjawisk poszukuje w strukturalnej cesze rynku nieruchomosci
jaka jest zmienny w krotkim okresie popyt przy reagujacej
z opdznieniem podazy, co szezegdlnie silnie widaé na obecnym
pierwotnym rynku mieszkaniowym. Krétkoterminows konse-
kwencja opdznionej reakcji podazy jest kumulagja napieé,
wzrost cen 1 czynszow oraz presja na wykupywanie gruntow.

Nadmierna kumulacja czynnikéw wywolujacych fluktu-
acje na rynkach nieruchomosci prowadzi do powazniejszych
i dluzszych cykli powodujacych powazniejsze konsekwencje
gospodarcze. Czynnikiem potegujacym trudnoéci jest zwykle
sektor finansowy sprzegniety z rynkiem nieruchomoéci, ktéry
dostarczajac dodatkowych §rodkow kapitalowych i zwieksza-
jac lub ograniczajac popyt powieksza amplitude tych wahan.
Obecnym przykladem jest sytuacja ,,sub-standardowych” kre-
dytow hipotecznych w USA, spowodowana diuzszym trendem
wzrostowym zmiennej stopy oprocentowania co spowodowalo
»schlodzenie” rynku mieszkaniowego, i poprzez mechanizm
yrezydualny” odbilo sie ujemnie na cenach gruntéw mieszka-
niowych. Banki, w obliczu rosngcego zagrozenia, reagujg z re-
guly nadmiernie restrykcyjnie ograniczajac doplyw kredytow
na rynek nieruchomosci co wywoluje dalsze ograniczenia efek-
tywnego popytu i poglebienie tendencji spadkowej cen nieru-
chomoéci, w tym gruntéw wolnych.® Tak wiec kredyt hipotecz-
ny oraz budowlany stanowia dzwignie dzialajace w obydwie
strony, o czy jeszcze zbyt rzadko wspomina sie w naszych de-
batach o rynku nieruchomosci.

Sprzegniecie dynamiki cen nieruchomoéci z ruchem stop
procentowych - a wiec rynkiem kapitalowym - jest jednym
z kanonow wigzacych rynek nieruchomosci z calg gospodar-

ka, albowiem stopy procentowe sa jednym z podstawowych
wyktadnikéw makroekonomicznych. Drugim kanonem jest
sprzegniecie cen nieruchomoéci ze strukturg i dynamika lo-
kalnego zatrudnienia i zaludnienia - a wiec gospodarka re-
gionalna/lokalng. Tak wiec stopy procentowe oraz zatrudnie-
nie i zaludnienie, sg kluczowymi czynnikami gospodarczymi
przy ocenie perspektywicznej lokalnego rynku nieruchomo-
§ci przez inwestoréw rozwazajacych czy wejéé 1 za jaka cene
na konkretny rynek. Wraz z ryzyko-kapitalem wlasnym in-
westorow na rynek lokalny wchodzi réwniez kapitat pozyczo-
ny od instytucji kredytowych.

Obecny wzrost zainteresowania mieszkaniami jako obiek-
tem lepszego bytowania, poszukiwanie mozliwosci lokaty kapi-
talu na polskim rynku nieruchomosci, oraz wezesniej juz ujaw-
niony wzrost popytu na niektére funkcje komercyjne (np. sta-
¢je benzynowe, centra handlowe) oraz przemyslowe (produkeja
lokowana w Polsce) — wszystko to spowodowalo silny wzrost
popytu na wolne grunty zurbanizowane.® W wiekszosci przy-
padkéw, zgodnie z wyzej wspomniang prawidlowoscia, uloko-
wany zostal w nich znaczacy kapitat wlasny inwestoréw pry-
watnych w tym publicznie notowanych spotek gieldowych. Ten
znaczacy ryzyko-kapital wzmocnit dazenie wladeicieli gruntéw
do jego dalszego podnoszenia poprzez optymalne zagospodaro-
wanie najbardziej korzystnymi funkcjami. W sferze mieszka-
niowej oznacza to tradycyjnie silne parcie deweloperéw
na maksymalizacje intensywnoéci zabudowy. Ryzyko-kapital
musi z natury rzeczy przynies¢ wyzsza stope zwrotu kompen-
sujaca podwyzszone ryzyko ponoszone przez inwestora, jako ze
Jjego roszezenia do dochodu z nieruchomosci sg rezydualne
w stosunku do wykonawcow, bankéow czy fiskusa, ktdre zaspa-
kajane sg w pierwszej kolejnosci.” Im mniejsze bezpieczenstwo
obrotu gospodarczego, gorsze uzbrojenie gruntow, niepewne
przesadzenia planistyczne i mniej wiarygodna informacja ryn-
kowa - tym wieksze ryzyko odczuwane przez inwestordw,
a wiec tym wieksza stopa zwrotu kompensujaca to ryzyko
i w efekcie tym nizsze ceny gruntow placone przez dewelope-
row. Dlatego tez, deweloperzy — szczegdlnie zagraniczni — sa go-
towi placié znacznie wyzsze ceny za grunty z uregulowanym
stanem prawnym, w pelni uzbrojone oraz jasno okre§lone co
do warunkéw zabudowy. Sa rowniez sklonni obnizy¢ marze ry-
zyka — wplywajacego na cene gruntéw - jezeli majg wiarygod-
na informacje o lokalnym rynku nieruchomosei oraz sytuacji/
perspektywie rozwoju spoleczno-ekonomicznego.

Swiadome postrzeganie gruntu jako ryzyko-kapitatu wila-
snego pozwala na kreowanie polityki samorzadéw lokalnych
dazacych do podniesienia wartosci kapitalowych gruntow
znajdujacych sie na ich obszarze. Im mniejsze to ryzyko tym
wiekszy kapital poprzez wyzsze ceny placone za grunty
przez inwestoréw. I to nie koniecznie z powodu rosnacych
obecnie cen mieszkan, lokali uzytkowych czy calych budyn-
kéw. Gminy majg w rekach szereg instrumentdw ohnizaja-
cych to ryzyko: regulacje planistyczne, inwestycje infra-
strukturalne oraz pelna informacja o rynku i rozwoju spo-
teczno-gospodarczym.
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Grunt to kapitat urbanistyczny

Zainteresowanie inwestycyjne gruntami zurbanizowa-
nymi natrafia na istniejacg strukture zagospodarowania
obszaréw miejskich, odziedziczony po poprzednim syste-
mie gospodarczym. Nazwijmy to kapitalem urbanistycz-
nym na ktéry skiadaja sie lgecznie nieruchomosei o wla-
snoéci prywatnej i publicznej oraz sposéb ich zagospoda-
rowania. Kapital urbanistyczny polskich miast nie jest
prawidlowo rozwiniety wzgledem wymogow wydajnej go-

spodarki rynkowej co obniza jego produktywnosé i osta-
bia pozytywna role nieruchomosci jako czynnika produk-
cyjnego.?

Odziedziczony po poprzednim systemie kapital urbani-
styczny charakteryzuje sie czterema tzw. misalokacjami,
czyli niewydajnym ekonomicznie zagospodarowaniem grun-
tow zurbanizowanych. Polskie miasta zostaly nadmiernie
rozproszone przestrzennie — misalokacja przestrzenna - co
generuje nadmierne koszty przemieszezania sie, zuzycia
energii, obcigzenia $rodowiska oraz utrzymywania eksten-
sywnej infrastruktury. Funkcje zagospodarowania terenow
zostaly czesto nieoptymalnie rozdzielone wzgledem dzisiej-
szych wymogéw gospodarki rynkowej - misalokacja funkgjo-
nalna. Efektem tego jest nadmierna ilo§¢ terendw przemy-
stowych® oraz niewystarczajaca ilos¢ terenéw pod funkcje
mieszkaniowe i komercyjne.! Mechanizmy rynkowe sukce-
sywnie koryguja te misalokacje poprzez wtirne zagospoda-
rowanie terenéw poprzemystowych oraz zabudowe mieszka-
niowa nowych terendéw, ale proces ten jest wolny i zajmie
Jjeszeze sporo czasu.

Na domiar zlego rozklad loka-
lizacyjny intensywnoéci poszcze-

golnych funkcji zagospodarowa-
nia jest czesto niezgodny z sygna-
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lami rynkowymi - misalokacja
lokalizacyjna. Jest to szczegdlnie
widoczne przy funkcjach miesz-
kaniowych, gdzie intensywnosé
zabudowy mieszkaniowej wzra-
sta wraz z odlegloscig od cen-
trum miasta. Taka tendencja,
odziedziczona po poprzednim
systemie budownictwa mieszka-
niowego, jest sprzeczna ze struk-
turg wartoéci gruntéw i mechani-

zmami inwestycyjnymi, ktore
przydzielaja intensywnoéé zabu-
dowy wg wartosci gruntéw - im
wyzsza warto§¢ gruntéw tym
wyzsza intensywnos¢. Poniewaz
cennos¢ gruntow jest najwyzsza w lokaliza-
cjach centralnych, intensywnos¢ zabudowy jest
najwyzsza w centrum i maleje w kierunku pery-
ferii zgodnie z krzywa cennoéci. Polskie miasta
witajg jednak podrdéznych dojezdzaja-

cych do ich peryferii wysokimi
blokami z malymi

mieszkaniami,

a miasta o dojrzalej
gospodarce rynkowej
witaja niskg zabudowa

mieszkaniowg z duzymi mieszka-
niami.!* Réwniez w sferze przemysto-
wej mamy do czynienia z nieoptymalng lo-
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kalizacjg nadmiernie ekstensywnych obszarowo funkcji
przemyslowych.!? Funkcje przemystowe byly z reguty mato
intensywne przestrzennie i nie przesuwaly sie w kierunku
peryferii w miare rozbudowy miast, efektem czego spotyka
sie wiele terendéw przemyslowych lub poprzemystowych
w cennych lokalizacjach centralnych. Dopiero teraz mecha-
nizmy rynkowe prowadza do sukcesywnego ,recyklingu”
tych gruntéw w kierunku funkeji komercyjnych i mieszka-
niowych. Nowe lokalizacje lokalizowane sg z reguly na pe-
ryferiach lub poza miastami z dogodnym potaczeniem
transportowym.?

Czwartg misalokacjg kapitalu urbanistycznego sg efekty
uwlaszczenia 6wczesnych uzytkownikéw na gruntach — misa-
lokacja podmiotowa. Podmioty uwlaszczone na poczatku pro-
cesu transformacji pozyskaly grunty poprzez mechanizmy ad-
ministracyjne poprzedniego systemu, a nie poprzez konkuren-
cje rynkows. Efektem tego, wlascicielami cennych gruntéw sa
czesto podmioty nie bardzo $wiadome i zainteresowane opty-
malizacjg ich wykorzystania, lub nie potrafiace sie tym profe-
sjonalnie zajac¢.!* Na domiar zlego, obecne groteskowo niskie
opodatkowanie gruntow i brak podatku od ich wartoéci, nie
sprzyja lepszemu zagospodarowaniu, a wrecz utatwia (czytaj:
zacheca) do ich spekulacyjnego przetrzymywania.

Powyzsze cztery misalokacje gruntéw w polskich mia-
stach obnizaja produktywnosé kapitatu urbanistycznego.
Im szybciej polskie miasta zdaja sobie sprawe z tego i za-
czng prowadzié polityke przestrzenna nastawiong na ufa-
twienie ,realokacji” zagospodarowania gruntéw poprzez
mechanizmy rynkowe, tym szybciej kapital urbanistyczny
bedzie przyczynial sie do zwiekszenia produktywnosci ob-
szaréw miejskich, a co za tym idzie do stabilnego i zréwno-
wazonego wzrostu gospodarczego kraju. Wymaga to §wia-
domej polityki prowadzenia inwestycji infrastruktural-
nych  ulatwiajacych  zagospodarowanie  terendw
pod funkcje mieszkaniowe i komercyjne, wlacznie z reduk-
cja 1 przesunieciem funkcji przemystowych oraz zmiang in-
tensywnosci zabudowy bardziej zgodng z sygnalami rynko-
wymi.'® Wymaga to réwniez éwiadomej polityki ogranicze-
nia dalszego rozproszenia miast (deglomeracji) poprzez
syntetyczne podliczenie igcznych kosztow 1 obeigzen eks-
tensywnego rozwoju oraz prowadzenie wladciwej polityki
inwestycji publicznych.!® Potrzebne jest wreszcie odwazne
spojrzenie na szkodliwe efekty obecnego systemu opodat-
kowania gruntéw, ktéry petryfikuje obecng misalokacje
podmiotowa, ulatwia przetrzymywanie cennych gruntéw
w stanie sub-optymalnego zagospodarowania oraz zacheca
do spekulacji gruntami.

Chociaz teza, ze grunt to kapitat jest juz dzisiaj komu-
natem, glebsze jego zrozumienie jako ryzyko-kapitatu sek-
tora prywatnego oraz kapitatu urbanistycznego sektora pu-
blicznego, pozwala na formulowanie bardziej §wiadomej po-
lityki wyzwalania pozadanych efektow lepszego
gospodarowania tym kapitalem. W tej mierze, bardziej
praktycznej i wdrozeniowej, jest jeszcze duzo do zrobienia

i dobrze bedzie jesli czeéé debaty o dalszym rozwoju sekto-
ra nieruchomosci w Polsce poéwiecona bedzie temu proble-
matyce.

Przypisy:

L. lub grunt zabudowany, ale przeznaczony do wyburzenia.

2. M. Lea, Bankowos¢ Migdzynarodowa i Kryzysy w Sektorze Nie-
ruchomosci — Wnioski dla Polski, Cardiff Consulting Services
& Urban Institute Consortium, 9 marca 1999 r.

3. Sud, Kelly J., Property Cycles in European Office Markets (Cy-
kle nieruchomosci na rynkach powierzchni biurowych), Jones
Lang Wootton Research, London, June 1995.

4. B. Renaud, The 1985 to 1994 Global Real Estate Cycle (Glo-
balny cykl nieruchomosci), Journal of Real Estate Literature,
5, 1997.

5. Aby temu przeciwdzialad amerykanski bank centralny obnizyl
stope referencyjng, liczqe na obnizenie zmiennej stopy oprocen-
towania kredytow hipotecznych.

6. Obejmujgc rowniez grunty pod wygastymi funkcjami przemy-
stowymi (grunty poprzemystowe).

7. Podobnie przy realizacji (sprzedazy) wartosci kapitatowej nieru-
chomosci, najpierw zaspakajane sq roszczenia kredytodawedw
oraz tnnych wierzycieli wpisanych w ksiegi, wigeznie z roszcze-
niami fiskalnymi

8. Podmioly gospodarcze majg trudnosci w szybkim i tanim doste-
pie do optymalnych lokalizacji i powierzchni.

9. Np. w Krakowie ponad 20% gruntiw zainwestowanych to funk-
cje przemystowe, podezas gdy w miastach o gospodarce rynko-
wej wskaznik ten nie przekracza 10%.

10. Np. w Krakowie nie wiecej niz 35% gruntow byta przeznaczona
na funkcje mieszkaniowe, podezas gdy w miastach o gospodar-
ce rynkowej wskaznik jest co najmniej 60%.

11. Albowiem tanisze grunty na peryferiach zabudowane sq eksten-
sywnie, a drozsze w centrum miasta intensywnie.

12. Nadmierna ekstensywnos¢ funkcji mieszkaniowych wynikala z
braku w gospodarce socjalistycznej rynku hurtowego oraz sta-
bych ustug transportowych, co zmuszalo przedsiebiorstwa do
utrzymywania wiasnej bazy transportowej oraz magazynowa-
nia surowcow i materialéw.

13. Przykladowo, fabryka czekolady Wawel, od lat zajmujgea cen-
tralne lokalizacje w Krakowie, sprzedala te lokalizacje i prze-
niosta produkcje pod Krakdw (Dobezyce). Tereny po Wawelu sq
obecnie wtdrnie zagospodarowywane rynkowo na funkcje miesz-
kaniowe.

14. Na przykiad tereny PKP przy dworcach glownych, gdzie dopie-
ro niedawno, i to w nielicznych przypadkach udalo sie zrealizo-
waé inwestycje intensywnego ich zagospodarowania (Warsza-
wa, Krakow).

15. Tak, aby nie tworzyc terendw martwych inwestycyjnie poprzez
zbyt niskg intensywnosé zabudowy na cennych terenach cen-
tralnych.

16. Czesto bardziej oplaca si¢ zainwestowad w zwiekszenie przepu-
stowosci kanalizacji w cennych centralnych lokalizacjach
(druga nitka) niz dalej rozciggaé system kanalizacyjny w kie-
runku peryferii.

Jan Wtadystaw Brzeski - doktor ekonomii, rzeczoznawca
maijgtkowy, posrednik w obrocie nieruchomosciami i zarzqdca
nieruchomoéci. Specjalizuje sig w doradztwie. Artykut jest
tekstem wyktadu wygtoszonego na XVI KKRM w Katowicach.

Rzeczoznaweo Majgtkowy
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PROBA OBIEKTYWIZACJI UDZIAtU GRUNTU
W WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Andrzej Hopfer, Zdzistaw Adamczewski

Motto

Ziemia jest podstawq wszelkiej wartosci materialnej. Dzigki ziemi otrzymujemy wszystko czego uzywamy lub co
cenimy — zywnosc, ubranie, paliwo, schronienie, metale czy szlachetne kamienie. Zyjemy na ziemi i dla ziemi - na-
sze ciala lub ich prochy sq w niej skiadane gdy umieramy. (S. Rowton Simpson ,Land law and registration”).

Wstep

Ziemia - czyli w okresleniu prawnym grunt — jest dobrem
niepomnazalnym (poza malo znaczacym w skali globalnej
,odbieraniem ziemi morzu”), nie odtwarzalnym (poza zmia-
nami ,czasowymi”, podatnymi na rekultywacje w szerokim
znaczeniu tego pojecia) oraz nieruchomym (nie moze byé
przenoszone poza swe naturalne miejsce).

Ziemi w danej chwili (aktualnie) do zagospodarowania
jest tyle ile przyroda jej wytworzyla, minus obszary zajete
pod wytworzone przez ludzi czesci skiadowe, ktérych po-
wierzchnia ciggle roénie, wiec:

PZa = PZp - Ps B¢
gdzie

PZa - aktualna powierzchnia ziemi do zagospodarowania,

PZp - ,wytworzona” przez przyrode, poczatkowa powierzch-

nia ziemi (stala),

Ps — powierzchnia ziemi zajeta pod czesci skladowe (rosnaca).
Z zaleznoéci 1 wynika, ze ziemi do zagospodarowania

ubywa, co matematycznie moznaby wyrazié uzywajac poje-

cia granicy:

lim PZa =0 (2)
Ps — PZp

i co jest symbolicznym stwierdzeniem faktu, ze kiedys
ziemi (gruntu) moze zabrakna¢ oraz, ze zblizamy sie do sta-
nu asymptotycznie. Jak to sie ma, lub powinno mie¢ do ce-
ny, a nastepnie do wartosci gruntu?

Oczywiscie dziala tu ekonomiczne prawo popytu i poda-
zy. Na wyzej podanych stwierdzeniach mozna oprzeé zasade,
ze wartos¢ gruntu roénie wraz ze zmniejszajaca sie jego po-
dazg oraz wzrostem popytu. To fakty, bo ludnoéé §wiata - po-
tencjalni nabywey i inwestorzy - roénie, a powierzchnia zie-
mi ,wolnej” maleje.

W kazdej chwili - w skali globalnej oraz indywidualnej
— istnieje jaki§ wskaznik rynkowy G w postaci stosunku po-
pytu do podazy gruntu (wyrazony np. stosunkiem liczby
transakeji do liczby ofert), ktorego trend roénie z uplywem
czasu (moze on z réznych przyczyn koniunkturalnych, takze

pozaekonomicznych, wykazywaé wahania). Wyrazimy go
w funkeji czasu t jako
_ Popyt (t)
G ® = Bodaz () e

Rosnacy trend wskaznika G(t) jest zwigzany —- moze nie
wylacznie, ale glownie - z utratg dostepnej powierzchni zie-
mi przez jej ,,pokrycie” czesciami sktadowymi nieruchomo-
§ci. Jej przeznaczenie w stanie ,,odkrytym” na produkgje rol-
niczg (ogdlnie rzecz nazywajgc) lub na wypoezynek maleje,
a wiec - maleje takze dalsza jej podaz na cele inwestycyj-
no-budowlane.

Co sig dzieje dalej?

Wartos¢ ziemi (gruntu) W, w ujeciu jednostkowym, tzn.
w [PLN, USD, EUR/m?] w momencie wyceny (zakupu) — po-
mijajac przypadki szezegolne, w tym spekulacyjne — wynika
7 jej przeznaczenia, tj. mozliwosci wykorzystania w momen-
cle wyceny (zakupu), a nastepnie zmienia si¢ w zaleznosci
od tego co sie na tej ,,ziemi”, ,dzialce”, ,nieruchomoéei” lub
ogolnie — na gruncie zdarzy.

Wartoéé calej nieruchomoéei wraz z czesciami sktadowy-
mi wzrasta — a co dzieje sie z wartoscia samego gruntu? To
zalezy od rodzaju konkretnej nieruchomogei.

Abstrahujac od okreélen stosowanych w réznych krajach
$wiata, zaleznych od ich historii, prawodawstwa, standardéw
zawodowych ,rzeczoznawcow majgtkowych” i zwyczajow,
zgodnie z ktorymi zmierzaja one do sformufowania swojej opi-
nii o wartosci gruntu i calej nieruchomoéci — w Polsce przyje-
liSmy i najezesciej stosujemy nastepujace sposoby ujmowania
udzialu gruntu przy okreslaniu wartosci nieruchomosei.

Nieruchomosé gruntowa (niezabudowana a przeznaczo-
na pod zabudowe lub nie) — okreslamy wartosé gruntu (war-
to&é rynkows) — przypadek oczywisty.

Nieruchomosé gruntowa zabudowana, w zasadzie — ho jest
tu kilka mozliwych ujec - a wiec w sytuacji, ze jest to nierucho-
mo$¢ zabudowana stanowiaca dziatke normatywna lub niewie-
le wieksza lub mniejszg od przyjetej normy — grunt, tj. jego po-
wierzchnie traktujemy jako ceche podwyzszajaca lub zmniejsza-
jaca wartoi¢ rynkowa nieruchomosei, jednostka poréwnawczg
jest 1m?2 p. u. czeSei skladowej — najezedciej budynku.
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W przypadku nieruchomosci przynoszacych dochéd,
a wiec stosujac podejscie dochodowe, grunt nie jest wycenia-
ny odrebnie - poza przypadkami, gdy generuje on (np. jako
parking) oddzielng ,porcje” dochodu z calej wycenianej nie-
ruchomoéci i uczestniczge w ten sposéb w okreslaniu warto-
§ci rynkowej tej nieruchomoéei.

Nieruchomosé lokalowa - poza szezegdlnymi przypadka-
mi, tj. potrzeba oddzielnego okreslania wartosci gruntu przy-
pisanego do tej nieruchomosci - okre§lamy wartosé rynkows
tej nieruchomoégci, postugujac sie wartoscig 1m? p. u. tego lo-
kalu i jego czeéci przynaleznych, udzial w czeéciach sktado-
wych w gruncie pomijajac, bo traktujac je jako zawarte w ce-
nie/wartoéci tej nieruchomosei.

Nieruchomosé budynkowa, dla ktorej wartosé rynkows
okresla sie rzadko a stosuje sie podejécie kosztowe w kto-
rym grunt jest pomijany.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane, dla ktérych nalezy
okresli¢ wartos¢ odtworzeniowa — okreslamy te wartosé sto-
sujac podejscie kosztowe tj. odpowiednia metode, techni-
ke i dodajac do niej okreSlong oddzielnie warto§é (rynko-
wa) gruntu, (po odjeciu lub nie wartosci tego fragmentu
gruntu, ktory zajmuje wyceniana odtworzeniowa czeéé skla-
dowa nieruchomosei).

Przedmiotem naszych rozwazan bedzie ustalenie wlasci-
we] rangi gruntu w wycenie nieruchomoéci zabudowanej,
a takze lokalowej. Dokonamy proby wyznaczenia immanent-
nych wartosci gruntu i czeéci skladowych gruntu (budynku,
lokalu). Rozszerzymy przy tym rozwazania przedstawiane
dotychczas. Zwricimy tez uwage na relacje (takze o podlozu
socjologicznym) miedzy udzialem gruntu w wartoéci nieru-
chomosci niezabudowanej (gruntowej) i nieruchomoéci zabu-
dowanej lub lokalowej.

1. Grunt jako pojecie prawne i obiekt ekonomiczny

Grunt jest przedmiotem prawa rzeczowego. I to przed-
miotem o znaczeniu zasadniczym, poniewaz jego ,pokrycie”
stanowi zgodnie z kodeksem cywilnym czesci skladowe grun-
tu. Jak juz powiedzieliémy na wstepie, grunt jest czescia po-
wierzchni ziemskiej, czyli jest rzeczg nieruchomg, ktéra moz-
na nazwac nieruchomoscia gruntows (Ignatowicz [3]). Nie-
ruchomosé taka jest oznaczona granicami i stanowi odrebny
przedmiot wlasnosci. Obowiazuje tu jeden z podstawowych
kanonow prawnych: nie ma rzeczy niczyjej.

Agresywny rynek débr wytwarzanych dominuje jeszcze
nad rynkiem dobr naturalnych, do czasu ich wyczerpania
(np. jako koszty uzyskania surowcow uwzglednia sie w zasa-
dzie tylko koszty ich wydobyecia, czesto traktujac ustanawia-
ne prawnie rekompensaty ekologiczne jako balast rozwoju).
Ma to swoje odbicie rowniez w rynku nieruchomosci, ktory
deprecjonuje ekonomiczng role gruntu. Giéwna tego przy-
czyna jest operowanie usrednionym, wskaznikiem w postaci
udzialu procentowego gruntu w wartosci nieruchomosci, co
powoduje zamazywanie immanentnych wartoéci czesci skla-
dowych nieruchomosci (nazwanych przeciez w prawie cze-

Sciami skladowymi gruntu...). Najbardziej dotkliwie odbija
sie to wlaénie na wartosci gruntu, poniewaz éredni jego
udzial w wartosci nieruchomosci przyjmuje sie (niekiedy ar-
bitralnie) w granicach kilku do kilkunastu procent.

2. Nieruchomos¢ zabudowana i intensywnos$é zabudowy

Nieruchomoéé zabudowana ma cechy (atrybuty) obiek-
tywne i obierane arbitralnie. Atrybutami obiektywnymi sa
w szczegblnosci: powierzchnia dziatki gruntu P oraz po-
wierzchnia uzytkowa budynku (budynkéw, lokali) S. Sa to
wielkosci podlegajace pomiarowi fizykalnemu, fizykalnemu
wiec mogace byé¢ uznawane jako bezbtedne w poréwnaniu
z szacowanymi ocenami atrybutéw arbitralnych. Arbitralne
elementy wynikajace z konwencji uwzgledniania skoénych
stropow, powierzchni komunikacyjnej w budynku, itp. sa re-
gulowane formalnie. Stosunek tych wielkosci

(4)

Nazywany intensywno$cig zabudowy, mozna uznaé jako
bezbledny. Parametr ten wykorzystamy do immanentnej wy-
ceny nieruchomosci zabudowanej (pojecie wyceny immanent-
nej bedzie wyjasnione dalej). W rozwazaniach modelowych
nieruchomoéé¢ niezabudowang bedziemy traktowaé jako nie-
ruchomos¢ nieruchomos¢ zerowej intensywnosei zabudowy.

3. Nieruchomos¢ lokalowa (lokal) i intensywnosé lokalowa

W budynku wielorodzinnym (nie spoéldzielezym) lokal
o powierzchni uzytkowej S ma przypisana prawnie wirtual-
na dzialke gruntu o powierzchni P, okre§long na podstawie
odpowiednio obliczonego udzialu w czeéei wspolnej nierucho-
moéci. Przez analogie do parametru okreslonego stosunkiem
(4) wsprowadzimy pojecie intensywnosci lokalowej L, czyli

(5)

Parametr 5 bedziemy wykorzystywaé¢ do immanentnej
wyceny nieruchomoéci lokalowej.

4. Warto$¢ jednostkowa gruntu jako cecha immanent-
na nieruchomosci

Dysponujac zbiorem n cen transakeyjnych w;, i=1,2,...,n
mozemy dla i-tej nieruchomosci skladajacej sie z gruntu
o powierzchni P; oraz budynku (budynkéw) lub lokalu o po-
wierzchni uzytkowej S, przy wartosciach jednostkowych W,
oraz W}, ulozy¢ réownanie obserwacyjne

(6)
W, = BXW, +8,xW,=w,+v, i=12,.n

gdzie

w, wyréwnana (po dodaniu poprawki v;) cena transakeyj-
na (wartos¢),

v; - poprawka do ceny transakcyjnej w; (residuum).

[0 v

AN S
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Zgodnie z tym, co przyjeliSmy uprzednio, dla i-tej nieru-
chomoéci niezabudowanej (gruntowej) bedzie S;=0. Wartosci
jednostkowe W,, W, traktowane jako parametry mozna wy-
znaczy¢ parametryczng procedurg metody najmniejszych
kwadratow (metodg posredniczaca) realizujac [vv]=min, co
prowadzi do ulozenia na podstawie réwnan obserwacyjnych
(6), réwnan normalnych Gaussa

[PPIXW, +[PP]xW, =[wP]

[PSIXW, +[SS]xW, =[wS] 2

gdzie zastosowaliémy gaussowskie oznaczenie sumy, np.
[wP]= ZWP WE R
i=1

Uklad dwu réwnan z dwiema niewiadomymi (7) najlepiej
jest rozwigzaé metodg Cramera, obliczajac wyznaczniki:

= [PP][SS] - [PS] 2
Dg = [SS][wP] - [PS][wS]
= [PP][wS] - [PS][wP]

Wtedy niewiadome ceny jednostkowe W,, W, wyniosg

W,=D/D, W,=Dy/D (8)

Srednie udzialy U, Uy, gruntu i budynkéw w wartoéci
nieruchomosci obliczymy dla podzbioru ny, nieruchomosci za-
budowanych (w szczegélnym przypadku, przy braku nieru-
chomosei niezabudowanych, bedzie to n wszystkich nieru-
chomoéci w monitorowanym zbiorze). Bedzie wiec

_[PL,xW, _[S1xw, ©
— = A b T T Ay
¢ (wl, [wl;
gdzie [Pl - suma powierzchni gruntéw nieruchomosci
zabudowanych,

[S] — suma powierzchni uzytkowych budynkéw,
[1#/]p - suma wyréwnanych cen transakeyjnych
(wartodci) nieruchomosci zabudowanych, obli-
czonych z wzoru (6).

Na podstawie powyzszych udzialéw, ktére traktujemy ja-
ko pseudoniezmienniki danego zbioru, mozna obliczyé war-
tosci jednostkowe Wg, i, Wh, i,i=1,2,... n poszczegdlnych nie-
ruchomoéci z wzordéw (immanentne wartoéci jednostkowe):

Wg.i:ngﬁ):‘/B W, =U,xW,/S§, (10)

Sa to immanentne wartoé¢ jednostek poszczegdlnych nie-
ruchomoéci.

Zauwazmy, ze wielkosci te sg stabilne numerycznie, po-
niewaz sg obliczane na podstawie danych w postaci wartoci
oczekiwanych ($rednich U, U, i wyréwnanej wartosci w,)
oraz danych praktycznie bezblednych (P, S,).

Dla pogladowego przedstawienia powyzszych rachunkéw
podamy przyktad liczbowy:

Na rynku zostaly sprzedane 3 nieruchomoéci
zabudowane:

1) P1= 1000 m? Slz 110 m2 W = 420 tys. Zi
2)P,=1200m?  Sy=150m?  wy= 540 tys. zt
3)P,=900m?  Se=120m?  wy= 430 tys. 2t

Ukladamy réwnania normalne (7). Przyktadowo bedzie
[PP] = 1000% + 12002 + 9002 = 3 250 000
[wP] = 420X1000 + 540X1200 + 430X900 = 1 455 000

Otrzymamy:
3 250 OOODg+ 398 000D, = 1 455 000
398 000D+ 49 000D, = 178 800

Obliczamy wyznaczniki Cramera
D = 3250000x49000 - 398000% = 8.46x10?
Dg= 14550000x49000 — 178800x398000 = 1.326x108
Dy,= 3250000x178800 - 398000x1455000 = 20.10x108

Z wzorow (8) bedziemy mieli, skracajac czynnik 108

8460
—=0,15674
¢ = 1326 tys. z{/m’
~20.10
—=2,376
b= 2,460 tys. z/m?

Z wzoréw (9) obliczamy érednie udzialy gruntéw i budyn-
kéow dla

[Pl,=[P]=3100 [S1=380
3100x0.15674

[W]=1388.78

=0.3499, czyli 35%

£ 1388.78
380%2.376
= 2O0X2I70 _ 4 6501, czvli 659
138878 > czyli 65%

Nastepnie obliczamy warto$ci nieruchomosci jako

¥, = 0.15674P, + 23765,

zas z wzorow (10) mozemy obliczy¢é immanentne wartoéci
jednostkowe.

Przykiadowo dla pierwszej nieruchomosci bedzie:

Pozostale obliczenia zestawilismy w tablicy 1.

W, =0.15674x1000+2.376x110=418.10 tys. z

0 3499x418.10
w,, =0.1463 tys. 2
1000 tys. zl/m

5. Regresja wartosci |ednosikowe| gruntu, budynku lub
lokalu wzgledem intensywnosci zabudowy

Mozna latwo pokazaé, ze z proby statystycznej otrzyma-
my dwie funkcje regresji wiazace wartoé¢ jednostkows z in-
tensywnoscig zabudowy (mamy w = PW,+SW,):
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Tabela 1
Nr 2 S Intensywnosé
transakeji £ 5 4 w A gl We W, zabudowy d
1 1000 110 420 418,10 -1,90 0,1463 2,471 0,110
2 1200 150 540 544,49 4,49 0,1588 2,360 0,125
3 900 120 430 426,19 -3,81 0,1657 2,309 0,133
3100 380 1388,78
1) liniowa dotyczaca gruntow ze stalymi a, b Wo [zm2]  Piaseczno - budynki (oferty VI - VIl 2007)
W,=ad +b (11) o
5000
oraz
2) hiperboliczna dotyczaca budynkow 4500
4000 14 0,1951
W, = fld) = x;d* (12) 3500 | %4 Wb = 2037,7 d™

gdzie x;, X, 83 parametrami krzywej hiperboliczne;.
Po podzieleniu obustronnym przez P bedzie

W=W+d W,
czyli

Wg= W - d W, (zaleznoéé¢ zmiennych Wg, d liniowa)
Wy= (W - W,)/d (zaleznoé¢ zmiennych Wy, d hiperboliczna)

Wg (2] piaseczno - grunty (oferty VI - VIl 2007)
4000 /h
3500
Wg =1027,8d + 78,293 /
R2=0,9716
2500 /
2000 e/
1500 /
1000
500 | %

0 ‘ T

3000

r=0.99

Intensywnoé¢ zabudowy d

3000
2500
2000 -

&
A 4

1500 —e— |
Intensywno$¢ zabudowy d
1000 - . . T : - -
0 05 1 15 2 2,5 3 35 4

Rys. 2

6. Analiza zbioru cen transakcyjnych ,Siedlce”

Dokonamy analizy zbioru empirycznego z miasta Siedl-
ce, zebranego przez Anne Wierzynsks. Zbiér ten, zawiera-
jacy ogolem 440 transakeji z dwuletniego przedzialu cza-
su 2005-2006, jest dla naszych rozwazan uzyteczny, ponie-
waz wystepuja w nim trzy interesujace nas rodzaje
nieruchomoéci: niezabudowane dzialki gruntu, nierucho-
moéci zabudowane budynkami nazwanymi umownie jed-
norodzinnymi, oraz nieruchomosci z budynkami wieloro-
dzinnymi.

i g8 i 4% & §5 ¥ &% 4 Wq (242 Siedlce, grunty (trend 2005-2007)
' ’ ‘ ’ 140
Rys. 1 r=0.029 n=121
120 L S + -
ocs . +
Parametry ré6wnan regresji (11),(12) wyznacza sie prosto i . » $ * b

(np. bezpoirednio na wykresie korelacyjnym wykonanym X R . g‘, e if
za pomoca programu Excel, por. rysunki 11 2). 80 S sae S ¢

Réwnania te nie zawieraja czasu jako parametru, - O i g Y S i Ll ’g 2
a wiec zbidr empiryczny powinien pochodzi¢ z odpowied- % Ry 3‘ s % : $
nio malego przedzialu czasu, powiedzmy - z przedzialu 40 R . 2 e + ot
rocznego lub nawet krotszego, w zaleznoSci od stwier- o IEEUERN 5 T 2 ‘s
dzonej dynamiki rynku. W tablicy 2 podano wyniki sto- et * Dala"an:akc_it
sownych obliczen, dokonanych w odstepach kwartalnych 0 , s

dla Piaseczna k. Warszawy. Dane ofertowe pochodzily
z pisma specjalistycznego Nieruchomosci - Warszawa
i okolice [6].

Rys. 3 Trend

2005 20052 20054 20056 20058 2006 20062 20064 2006,6 2006,8 2007

P —

4

18
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StwierdziliSmy tez, ze w analizowanym zbiorze ce-
na transakcyjna gruntu nie zalezy od powierzchni dzialki.

W analizowanym zhiorze Siedlce bylo ponad 30 transakeji
dotyczacych nieruchomoéei zabudowanych, z budynkiem, kt6-
ry umownie mozna nazwaé jednorodzinnym. Dla tego podzhio-
ru zastosowaliémy procedure wyodrebnienia udzialu gruntu
w wartoéci nieruchomodci zapisang wzorami (6) do (12). Regre-
sje wartosci jednostkowej gruntu oraz budynku wzgledem in-
tensywnoéci zabudowy przedstawiaja rysunki 41 5.

W zbiorze Siedlce poddajemy tez procedurze opisane;
wzorami (6) do (12) ceny transakeyjne nieruchomoéci z bu-
dynkami wielorodzinnymi, gdzie grunt jest podzielony
na wirtualne dziatki przypisane lokalom. Na rysunku 6
przedstawiamy wynik wyznaczenia linii regresji wartosci
jednostkowej W, wzgledem intensywnosci lokalowej, za$
na rysunku 7 - analogiczny wynik dotyczacy wartosci jed-
nostkowej lokali (dokladnie: powierzchni uzytkowej lokali).

Wy [2m?]  Regresja wartosci jednostkowej gruntu, Siedice
180 . —
(wzgledem intensywnos$ci zabudowy)

160

Regresja liniowa: &
P Lo
. wg=;522=,5[;5 :9:823‘974 o =
100 : & /0

+ / L2
80 *

60
3 r=077
40 ¢
¢
20 s
*® Intensywnos¢ zabudowy d
0 - - - - - -
0 0,1 0,2 03 04 05 06 07

Rys. 4 Budynki jednorodzinne

Wo [20m?]  Regresja wartosci jednostkowej budynku, Siedice

2500
~ ( wzgledem intensywnosci zabudowy)
2000
Wb = 770,060 %%
X
1500 |5 L +
r=-0.53
1000
+*
500 +
Wb =-1133,7 d + 1457
R2 =0.282 intensywno$¢ zabudowy d
0 - ‘ , ; : .
0 0,1 02 03 04 0,5 06 07

Rys. 5 Budynki jednorodzinne

1. Istota przeciginych udziatow gruntu w wartosci nieru-
chomosci

Na podstawie otrzymanych orzez nas wynikéw badania
regresji wartosci jednostkowej czesci skladowych nierucho-
moéci wzgledem intensywnodci zabudowy czy tez wzgledem

Wy [24m]  Regresja wartosci jednostkowej gruntu (Siedice)
250
(wzgledem intensywnosci lokalowej)
200 o
r= 087 /
150 :

100 |

W= 23,545 L +21,049
R?=0,764

Intensywno$¢ lokalowa L

0 & . ‘ : |
0 1 2 3 4 5 6 7 8
Rys. 6 Budynki wielorodzinne
L Regresja wartosci jednostkowe] lokalu (Siedlce)
2500
p (wzgledem intensywnosci lokalowej)
2000 \*e -”.
e Wb = 1358,4 L 02012
oty

1500

1000

500

Intensywno$é lokalowa L

0 1 2 3 4 5 6 7 8
Rys. 7 Budynki wielorodzinne

intensywnosci lokalowej, mozna stwierdzi¢, ze przecietny

udzial wyznaczony ze wzoréw 6 zalezy wyraznie od typu za-

budowy 1 swoistych cech miasta czy osiedla.

Nie jest to stwierdzenie odkryweze, natomiast interesuja-
ce wydaje sie pordéwnanie konkretnych rezultatéw nume-
rycznych, zestawionych w tabeli 2. W zbiorze Siedlce dla za-
budowy zwartej, wielorodzinnej, udzial gruntu wyniost
Ug=3.0% Z kolei w czwartym zbiorze Piaseczno otrzymuje-
my Ug=33.9%. Roznica ta moglaby wyda¢ sie szokujaca, lecz
oddaje ona obiektywne, otrzymane numerycznie wyniki, a
nie eksperckie supozycje. Wynika z proporgji gruntu do bu-
dynku wielorodzinnego. Ponadto, ja powiemy dalej, ma ona
takze podloze socjologiczne. Problem klaruje sie, kiedy
uwzglednimy intensywnoéé¢ zabudowy lub intensywnosé lo-
kalowg konkretnej nieruchomosei, otrzymujac immanentna
(wlasciwa tej nieruchomoéci) wartoéé jednostkows Wgi lub
Whi. Wtedy mozemy zidentyfikowaé zjawisko renty dewelo-
perskiej.

8. Renta deweloperska jako rodzaj renty gruntowej

Zauwazenie korelagji wartosci jednostkowych gruntu,
budynku czy lokalu z intensywnoscig zabudowy pozwala wy-
jasnié mechanizm wzrostu cen gruntéw intensywnie zabudo-
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Tabela 2
Zbior ofert Liczba ofert Wartosci jednostkowe | Blad modelu | Udzialy srednie Model W =ad+b
sprzedazy zabud. | grunt | W, [zl/m2]| W,, [z/m?] | 5 [%] Uy [%] U, [%] |a (grunt) |b (grunt)
Piaseczno
VIII-IX 2006 64 10 221.27 2296.67 23.0 32.8 67.2 917.13 13.70
XI-XII 2006 66 11 280.62 2106.17 25.5 38.2 61.8 1070.1 42,72
III-IV 2007 52 217.07 2568.86 27.0 27.0 73.0 844.5 30.15
VI-VII 2007 42 311.25 2469.88 22.5 33.9 66.1 1027.8 78.29

Zbior cen [Liczba transakcji

transakcyjnych| zabud. | grunt
Siedlce
(transakcje
2005/2006)
budynki:
wielorodzinne 84 0 34.03 1422.66 295 3.0 97.0 23.545 21.95
jednorodzinne 28 0 49.20 1119.59 31.3 19.4 80.6 152.55 23.97
grunty 131 67.97

wanych. Krzywe regresji intensywnoéci zabudowy wzgledem
gruntéw i wzgledem budynkoéw przecinaja sie w pewnym
punkecie krytycznym d=dkr, poza ktérym wartosé jednostko-
wa gruntu jest wieksza od wartosci jednostkowej powierzch-
ni uzytkowej budynku (nalezy tu bra¢ pod uwage nieliniows,
hiperboliczng regresje wzgledem budynku).
Poréwnanie lewych stron rownan 111 12 daje
Ad-x,d™2+b=0 (13)
Jest to , jak wida¢, réwnanie nieliniowe (niewiadoma
d=dkr nie wystepuje tylko w pierwszej potedze). Mozina je
przeksztalci¢c do postaci dogodnej do zastosowania metody
kolejnych przyblizen (procesu iteracyjnego)
ey =S (@idy™2-b), b = 0,1,23.... (14)
Przykitadowo, dla nieruchomoéci zabudowanych w Siedl-
cach (por. wzory na rys. 4 i 5) bedziemy mieli

—— 20,2207 -
i1 =155 (170.06d,0207- 23974), k = 012.....

Podstawiajac dla £=0, np. dy=3 otrzymujemy d;=3,80,
dalej (dy+d,)/2=3,40 podstawiamy jako ds i otrzymujemy
d,=3,10, dalej (ds+d)/2=3,55=d;, itd. Po kilku takich kro-
kach iteracyjnych bedzie d,,=3,638. Wtedy tez

W,=W, =579 zl/m?.

W przytoczonym na wstepie przykladzie Piaseczna punkt
krytyezny wynosi d,,=1,7. W przykladzie dotyczacym zabudo-
wy wielorodzinnej Siedleach taki punkt krytyczny teoretycz-

nie moglby wystapic dla bardzo duzej intensywnosci lokalowej
L=28,5. Zarowno w przypadku zabudowy, ktorg umownie
mozna nazwaé jednorodzinna, jak 1 w przypadku zabudowy
wielorodzinnej ujawnia sie rente deweloperska (wzrost warto-
§ci jednostkowej gruntu po jego zabudowaniu, szczegélnie bu-
dynkami wysokimi). Jest to rodzaj renty gruntowej, ktéra
- zgodnie z encyklopedycznym okresleniem [4] - jest docho-
dem zwigzanym z posiadaniem ziemi nie wymagajgcym na-
ktadow ze strony biorcy. Renta deweloperska jest skutkiem po-
jawienia sie renty planistycznej, spowodowanej uchwaleniem
badz zmiang planu zagospodarowania przestrzennego.

Naszym zdaniem nalezaloby rozwazyé problem marzy
wlasciciela gruntu, jaka mu sie nalezy od dewelopera kupu-
jacego niezabudowany grunt, przeznaczony pod zabudowe
o intensywnoéci d. Wydaje sie, ze problem podzielenia sie
przez dewelopera ta rentg ze sprzedajacym grunt wlaécicie-
lem jest obecnie rozwiazywany incydentalnie, spontanicznie,
w spostb nieuregulowany. Sytuacja ta moze by¢ tolerowa-
na w przypadku transakcji miedzy osobami fizycznymi.
W przypadku natomiast, kiedy jest sprzedawany grunt ko-
munalny lub panstwowy, przeznaczony w planie zagospoda-
rowania pod odpowiednio intensywna zabudowe i w gre
wchodzi interes publiczny, uregulowanie spekulacyjnych zy-
skow deweloperéw nalezaloby bra¢ pod uwage. Wiaénie w ta-
kiej regulacji moze by¢ uzyteczne uwzglednienie naszych
rozwazan.

9. Aspekty socjologiczne, paradoks wartosci pustkowia

Analiza ofert sprzedazy nieruchomosci prowadzi
do wniosku, ze wartosé¢ jednostkowa gruntu Wg proponowa-




XVI Krajowa

Konferencja
,

na dla dzialek niezabudowanych (gruntowych) jest zwykle
wyzsza od te] wartoscl wyznaczonej naszym algorytmem ja-
ko udzial w nieruchomoéci zabudowane;.

Podobnie rzecz sie ma dla nieruchomosei sprzedanych.
Zbadali$my to na zbiorach cen ofertowych oraz transakcyj-
nych, dla ktérych dysponowalismy odpowiednimi danymi
(w postei cen nieruchomosci zabudowanych i gruntowych).

Zjawisko to mozna tlumaczy¢ wzgledami socjologiczny-
mi, poniewaz innych wzgledéw (np. czysto ekonomicznych)
trudno sie tu dopatrzy¢. Dla inwestora grunt jest niezbedny,
zehy w ogdle jakgs budowe rozpoczac. Wtedy ten grunt jest
subiektywnie cenniejszy niz wtedy, kiedy jest on juz zabudo-
wany, a np. w budynku wysokim stanowi drobny ulamek
wartosci nieruchomosci.

Wystepuje jeszcze jedno interesujace zjawisko, ktore na-
zwalidmy paradoksem wartosci pustkowia lub krécej: para-
doksem pustkowia. Polega ono na tym, ze prosta regresji
gruntu przecina zwykle o§ pionowsa d=0 wykresu korelacyj-
nego w punkcie wartosci jednostkowej w,, mniejszej od prze-
cietnej 11, wyznaczanej ze zbioru jednostkowych cen trans-
akeyjnych dzialek gruntowych.

10. Uwagi koncowe i wnioski

W naszych rozwazaniach staralismy sie uwypukli¢ wage
problemu udziatu gruntu w wartoéci nieruchomoéci oraz wy-
kazaé, ze problem ten moze byé potraktowany analitycznie,
za pomocg prostego algorytmu. Skuteczno$é tego algorytmu
pokazaliémy na powolanych przykladach oraz na przykladzie
kompletnej analizy zhioru empirycznego o odpowiedniej li-
czebnodci (m. Siedlce), zawierajacego ceny transakcyjne
trzech rodzajéw nieruchomosei: dzialek gruntowych, nieru-
chomosei zabudowanych pojedynczimi budynkami wzglednie
malymi oraz nieruchomogci z budynkami wielorodzinnymi.

Zwracili$my uwage na zjawisko gruntowej renty dewelo-
perskiej 1 zaproponowaliSémy , podzielenie” sie ta renta dewe-

!

ruchomosci gruntowych w Siedleach na podstawie kilkuna-
stu ,,odpowiednio” wybranych cen transakcyjnych).

Nasze oraz inne dotychczasowe rozwazania problemu
udzialu gruntu w wartosci nieruchomosei oczywiécie nie
wyczerpuja zakresu badawczego, jaki sie tu rysuje. Starali-
$émy sie zwroci¢ uwage na kwestie naszym zdaniem naj-
istotniejsze.
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lopera z wlascicielem ziemi, w szczegolnosc,
kiedy jest nim panstwo lub samorzad teryto-
rialny i w gre wchodzi interes publiczny.

Z naszych rozwazan wynikajg problemy
poznawcze 1 aplikacyjne. Na przyklad moz-
na zidentyfikowa¢ pewne socjologiczne
aspekty zachowan uczestnikéw rynku nieru-
chomosci, mozna takze nasze wyniki wyko-
rzysta¢ do wstepnej wyceny nieruchomosci.
7 analizy zbioréw empirycznych wynika po-
nadto wniosek o celowosci odpowiedniego,
wstepnego, profesjonalnego opracowywania
zhioréw danych o wycenach, gromadzonych
w oérodkach dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Dane te sg obecnie wykorzysty-
wane czesto nieprofesjonalnie, a nawet
w niewlasciwy sposob pod wzgledem meto-
dologicznym (wyobrazmy sobie, ze rzeczo-
znawca bedzie wyznaczal trend wartosci nie-
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ZMIANY WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

PROBA IDENTYFIKACJI PRZYCZYN | SKUTKOW

Jan Bielanski

Aktualny stan w zakresie obrotu nieruchomoSciami rolnymi

W ciggu ostatnich dwdch lat obserwujemy niespotykany
poprzednio wzrost cen nieruchomoéei rolnych. Dotyezy to
zaréwno cen sprzedazy gruntéw panstwowych z Zasobu Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panistwa, jak i cen sprzedazy osiaga-
nych w obrocie gruntami prywatnymi, przy czym w tym dru-
gim przypadku ceny te sg z reguly wyzsze o okolo 2000 =zt
na 1 ha (patrz tabele).

Jeszcze w 2003 r. Srednia cena sprzedazy gruntow
z Zasobu WRSP wynosila w kraju 3736 z1/1 ha, podczas
gdy na poczatku biezacego roku osiagnela juz wysoko$é
8977 z/1 ha, a wiec wzrosta w tym czasie az o 140%. Po-
dobnie na rynku prywatnym w 2003 r. 1 hektar gruntéow
ornych kosztowal srednio w kraju 5753 zi, podczas gdy
na poczatku roku 2007 cena ta wynosila juz 9290 =zi,
a wiec wzrosta o 61%. Skokowy wzrost cen sprzedazy
gruntow panstwowych wystapil przede wszystkim w ro-
ku 2005, natomiast gruntéw prywatnych w roku 2006.
Wzrost ten nie rozktadal sie réwnomiernie w skali kraju.
Najwicksze wzrosty cen sprzedazy gruntéw panstwowych
wystapily w wojewédztwach: podlaskim, kujawsko-pomor-
skim, wielkopolskim, 6dzkim, opolskim, malopolskim,
pomorskim i §lgskim, najnizsze natomiast w wojewodz-
twach: lubelskim, lubuskim, warminsko-mazurskim, ma-
zowieckim, zachodniopomorskim podkarpackim. Podob-
nie rozkladalo sie tempo wzrostu cen sprzedazy gruntow
prywatnych, gdyz najwiekszy wzrost wystapil w woje-
wodztwach: wielkopolskim, kujawsko-pomorskim, pedla-
skim, mazowieckim i t6dzkim, a najnizszy w wojewédz-
twach: podkarpackim, lubuskim, §wietokrzyskim i za-
chodniopomorskim.

W obrocie prywatnym dynamika wzrostu cen sprzedazy
w ostatnich miesiacach wykazuje wzgledne uspokojenie i wy-
nosi érednio 13% na rok, natomiast w obrocie gruntami pan-
stwowymi utrzymuje si¢ wcigz na wysokim poziomie i wyno-
si érednio 25% na rok.

Trzeba jednoczeénie mie¢ na uwadze, ze aktualne wyso-
kie ceny nieruchomoéci rolnych w Polsce sa wciaz o 5,5 razy
nizsze od cen podobnych nieruchomoéci osigganych w kra-
jach dawnej Unii Europejskiej, a gdyby wybiérezo poréwnaé
ceny sprzedazy ziemi w Polsce i na przyktad w Holandii, to
okazaloby sie, ze cena gruntéw w Polsce jest przecietnie
az 15 razy nizsza niz w Holandii. Warto przypomnieé, ze te
relacje przed przystapieniem Polski do UE byly jeszcze bar-
dziej niekorzystne, gdyz wtedy ceny ziemi w Polsce byly
przecietnie 7,5 razy nizsze niz w krajach dawnej 15-tki.

Obserwowany ostatnio wzrost cen nieruchomosei w Pol-
sce prowadzi wiec do wyréwnania tych dysproporgji.

Przyczyny wrrostu cen nieruchomosci rolnych

Ceny ziemi z reguly pozostaja w pewnej korelacji z za-
moznoscig spoleczenstwa. Posiadanie ziemi zawsze bo-
wiem stanowilo lokate kapitalu i w miare bogacenia sie
spofeczenstwa — a z takim procesem mamy niewatpliwie
od czynienia obecnie - ozywia sie ped do posiadania
za miastem nie tylko kilkuarowej dzialki z domkiem, ale
dziatki nawet kilkuhektarowej z cichg nadzieja, ze popyt
na grunty jeszcze bardziej wzrosnie, albo zmieni sig ich
przeznaczenie w planie miejscowym i bedzie to powodem
zrobienia korzystnego interesu. W obrot ziemig wlaczyli
sie wiec w ostatnich latach mieszkancy miast, zwlaszcza
lepiej zarabiajgcy, pragngcy posiadaé ranczo na wsi, wsku-
tek czego wyraznie wzrosla liczba nabywcow, co oznacza,
ze wzrost popyt na ziemie, a tym samym, zgodnie z regula-
mi rzagdzacymi podazg i popytem, nastapil wzrost cen
sprzedawanej ziemi.

Wzrost stopy zyciowe] spoleczenstwa i to zarowno
mieszkahcow miast, jak i rolnikéw, to miedzy innymi wy-
nik naplywu do Polski §rodkéw pomocowych Unii Europej-
skiej na realizacje réznych wieloletnich programéw. Jesli
chodzi o obszary wiejskie, to sg to glownie doplaty po-
wierzchniowe do posiadanych gruntéow rolnych, doplaty
rolno-érodowiskowe, doplaty z tytulu zalesienia gruntow,
itp. Wysokoéé tych doplat jest tak znaczna, ze zacheca nie
tylko rolnikéw do posiadania ziemi, gdyz $rodki wylozone
na jej kupno, nawet po wysokiej cenie, zwrdca sie szybko
w ciggu kilku lat. Jest to gléwna przyczyna wzrostu cen
nieruchomoéci rolnych jaka ostatnio wystepuje. Wielorakie
doplaty, niezalezne przy tym od jakosci gruntéw powoduja,
ze grunty nawet najslabsze znajduja nabywcow, co
przed wejéciem Polski do UE bylo rzadkoécig, gdyz nabyw-
¢y gruntéw o wiekszych obszarach nabywali je glownie dla
celow produkeyjnych.

Powodem wzrostu cen gruntéw rolnych jest tez nie-
watpliwie brak, w zdecydowane] wiekszoéci gmin, miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Plany
miejscowe uchwalone przed 31.12.1995 r. utracily, jak wia-
domo z dniem 31.12.2003 r. swoja waznoé¢, co wywoluje
obecnie zachete dla potencjalnych nabywcow nieruchomo-
§ci rolnych do nabywania gruntéw, nawet za wyzsza cene,
gdyz w przysziosci przy uchwalaniu nowego planu miej-
scowego moga by¢ one przeznaczone na cele nierolnicze,

~ Ruecomave Majgthowy
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Tabela Nr1

Srednie ceny sprzedazy gruntéw z Zasobu WRSP w latach 2002 - I kw. 2007
Wojewodztwo 2002 | 2005 | 2008 :333 2004 ;ggi 2005 ;ggg ggg‘; ;:;‘;‘g Izok;
Dolnoélgskie 3765 | 3692 0,98 | 4683 1,27 | 5941 1,27 | 9371 1,58 |10 761 115
Kujawsko-pomorskie | 5347 | 5853 1,09 | 6268 1,07 | 7643 1,22 |11 394 1,49 |12 353 1,08
Lubelskie 2267 | 2735 1,21 | 4214 1,54 | 5464 1,30 | 6195 1,13 | 6203 1,00
Lubuskie 3210 | 3516 1,10 | 3729 1,06 | 4250 1,14 | 6151 1,45 | 7135 1,16
Fodzkie 3586 | 4993 1,39 | 5723 1,15 | 6208 1,08 | 8562 1,38 |12 098 1,41
Matopolskie 3829 | 3858 1,01 | 5683 1,47 | 7749 1,36 | 8148 1,05 |11 035 1,35
Mazowieckie 6513 | 4409 0,68 | 5663 1,28 | 7393 1,31 | 7153 0,97 | 7993 1,12
Opolskie 5083 | 5818 1,14 | 6364 1,09 | 7466 1,17 | 8638 1,16 |11 532 1,34
Podkarpackie 2424 | 3432 1,42 | 3338 0,97 | 4583 1,37 | 5340 1,17 | 8262 1,55
Podlaskie 2324 | 2404 1,03 | 3083 1,28 | 4500 1,46 | 5192 1,15 |14 758 2,84
Pomorskie 3760 | 3724 0,99 | 4038 1,08 | 6243 1,55 | 7402 1,19 |10 166 1,37
Slaskie 6499 | 7598 1,17 | 7701 1,01 | 8300 1,08 | 9133 1,10 {10003 1,10
Swietokrzyskie 2799 | 2715 0,97 | 4421 1,63 | 4862 1,10 | 6788 1,40 | 9489 1,40
Warminsko-mazurskie| 2893 | 3035 1,06 | 3927 1,29 | 4405 1,12 | 6544 1,49 | 7394 1,13
Wielkopolskie 5137 | 5046 0,98 | 7432 1,47 | 8295 1,12 |10 355 1,25 |12 134 117
Zachodniopomorskie | 3019 | 3740 1,24 | 4131 1,10 | 5731 1,39 | 6642 1,16 | 8024 1,21
Srednio 3438 | 3736 | 1,09 | 4682 1,25 | 5607 | 1,20 | 7374 1,32 | 8977 | 1,22

Tabela Nr 2 .

Srednie ceny sprzedazy gruntéw ornychw obrocie prywatnym w latach 2002-2006
Wojewédztwo 2002 | 000 | 2003 il anpa gggi 2005 :ggg 2006
Dolnoslaskie 4062 4868 1,20 4875 1,00 6 941 1,42 7975 1,15
Kujawsko-pomorskie 5 587 6519 1,17 7721 1,18 | 12209 1,58 | 14 360 1,18
Lubelskie 4155 4963 1,19 5386 1,09 6 361 1,18 7 153 1,12
Lubuskie 2 950 3092 1,05 3561 1,15 4 364 1,23 4771 1,09
Lodzkie 4711 5339 1,13 6820 1,28 8982 1,32 9776 1,09
Malopolskie 7163 7269 1,01 8451 1,16 8 644 1,02 9270 1,07
Mazowieckie 5517 6717 1,22 7805 1,16 9 557 1,22 | 10551 1,10
Opolskie 5 603 5454 0,97 6262 1,15 7 100 1,13 7779 1,10
Podkarpackie 3818 4269 1,12 4522 1,06 4318 0,95 4 581 1,06
Podlaskie 5078 5575 1,10 6697 1,20 9410 1,41 | 10948 1,16
Pomorskie 4 854 5488 1,13 6906 1,26 9137 1,32 9618 1,05
Slaskie 5 264 7273 1,38 8416 1,16 8 224 0,98 9031 1,10
Swietokrzyskie 4 879 5406 1,11 5950 1,10 6 067 1,02 6 305 1,04
Warminsko-mazurskie | 3291 3499 1,06 4691 1,34 5737 1,22 6 870 1,20
Wielkopolskie 6 276 7457 1,19 8568 1,15 | 13107 1,63 | 15785 1,20
Zachodniopomorskie 3 658 4073 1,11 4901 1,20 5 057 1,03 6 310 1,25
Srednio 5042 5753 1,14 6634 1,15 8 244 1,24 9 290 1,13 _

i
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przez co osiagna niewspélmiernie wyzszag wartosé. Doty-
czy to zwlaszcza nabywcow ziemi pahstwowej, ktérzy
w takiej sytuacji na przetargach podnosza jej cene po-
nad przecietng miare, liczac czesto na jej przekwalifiko-
wanie w przyszlym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Dotyczy to oczywiscie gruntéw dogodnie polozonych
wzgledem sieci komunikacyjnej lub graniczacych z lasami
lub jeziorami, ktére najprawdopodobniej zostang w przy-
szlosci przekwalifikowane pod zabudowe mieszkaniowa
lub rekreacyjna.

Popyt na grunty rolne, a tym samym wzrost cen ich
sprzedazy, pobudzajg rowniez dzierzawcy gruntéw panstwo-
wych, ktérym po trzech latach dzierzawy przystuguje prawo
pierwszenstwa nabycia, a wiec bez przetargu, po cenie wywo-
lania. Obserwujac gwaltowny wzrost cen nieruchomoéci rol-
nych, nieproporcjonalny do wzrostu dochodéw rolniczych,
pragng oni zakupi¢ dzierzawiona ziemie jak najpredzej,
po wzglednie jeszcze nizszej cenie, a tym samym zwiekszaja
popyt na ziemie, co nieuchronnie prowadzi do wzrostu ceny.
W ten sposéb presja ze strony dzierzawcéw na nabycie grun-
téw panstwowych obraca sie przeciwko nim, gdyz posrednio
powoduje podwyzszenie cen.

Grunty rolne sg dobrem nie pomnazalnym 1 jak kazde ta-
kie dobro majg wysokg warto¢, oczywiscie jeli na to dobro
Jjest popyt.

Aktualnie popyt na grunty rolne wyraznie wzrésl, za-
réwno w wojewddztwach typowo chlopskich, wywodzacych
sie z dawnych zaboréw rosyjskiego lub austriackiego, jak
i w wojewodztwach péinocno-zachodnich, w ktérych wyste-
puje najwigcej gruntéw panstwowych po bytych PGR-ach.
W wojewédztwach centralnych, potudniowych i wschodnich
miedzysgsiedzki obrét gruntami jest stosunkowo niewielki,
gdyz wlaciciele drobnych gospodarstw, jakie tam wystepu-
ja, traktuja je z reguly jako zabezpieczenie socjalne i rzad-
ko sie ich wyzbywaja, dlatego tez, gdy sporadyecznie pojawi
sie tam na rynku wolna dziatka do zbycia, to osiaga ona
bardzo wysoka cene, gdyz dla tych drobnotowarowych go-
spodarstw jest to jedyna szansa powiekszenia arealu,
zwlaszeza jezeli zbywany grunt polozony jest w sasiedztwie
zagrody potencjalnego nabywcy. Taka sytuacja moze sie bo-
wiem wiecej nie powtdrzy¢ przez wiele lat, wskutek czego
gdy wystepuje paru chetnych do nabycia, to cena danej nie-
ruchomosci osiaga bardzo wysoks cene. Taka sytuacja mo-
ze tez oczywiScie dziala¢ w przeciwng strone, a mianowicie
wskutek rozdrobnienia dzialek moze sie okazaé, ze zbywa-
na nieruchomo§é¢ wskutek niekorzystnego polozenia moze
mie¢ tylko jednego potencjalnego nabywce i to on bedzie
dyktowaé cene.

Natomiast w wojewddztwach, w ktérych wystepuja du-
ze zasoby gruntéw panstwowych na wzrost ich ceny sprze-
dazy wplywa przede wszystkim cheé powiekszenia posiada-
nych juz wielkotowarowych gospodarstw rolnych do mak-
symalnej dopuszczalnej obecnie powierzchni 500 ha, jaka
moga mie¢ grunty nabyte z Zasobu WRSP. Podyktowane to

jest potrzeba posiadania odpowiedniego areatu, aby méc ra-
cjonalnie wykorzystaé maszyny i urzadzenia do produkcji
rolnej, ktére w mniejszym gospodarstwie nie sa w petni wy-
korzystane.

Po pierwszych trudnych latach, jakie nastapily po 1991
r. dla dzierzawcéw lub nabywcéw duzych nieruchomosci
rolnych po dawnych PGR-ach, gospodarstwa rolne, po-
wstate na ich bazie, juz obecnie okrzeply, sa z reguly do-
brze wyposazone w sprzet i maszyny rolnicze i w zwiazku
z tym kazdy grunt, ktéry obecnie jest wystawiony przez
Agencje Nieruchomos¢ Rolnych do sprzedazy, znajduje
chetnych nabywcéw, gotowych na przetargach wywindo-
waé bardzo wysoka cene. Zachetg ku temu sa oczywiscie
rowniez wspomniane uprzednio doplaty unijne do gruntéw
rolnych.

Przewidywane skutki wzrostu cen nieruchomosci rolnych

Postepujacy wzrost cen nieruchomoéei rolnych w dluz-
szej perspektywie doprowadzi do zblizenia z cenami osiaga-
nymi w krajach unijnych, zwlaszcza gdy minie okres przej-
sciowy na sprzedaz ziemi cudzoziemcom i gdy cudzoziemey
stang sie uczestnikami naszego rynku ziemi bez zadnych
ograniczen. Obecnie jak wiemy sprzedaz ziemi cudzoziem-
com w Polsce jest reglamentowana. Na nabycie ziemi w Pol-
sce cudzoziemiec musi mie¢ zezwolenie Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji, ktory swoje stanowisko w tej
sprawie uzgadnia z Ministrem Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
Okres przejsciowy, w jakim Polska moze stosowaé te regla-
mentacje, wynosi 12 lat, z ktérych 3 juz minely, a zatem
Jeszcze tylko przez 9 lat cudzoziemiec nabywajacy ziemie
w Polsce bedzie zjawiskiem rzadkim. W roku 2006 tylko 248
cudzoziemcéw uzyskalo zezwolenie na nabycie w Polce tacz-
nie 560 ha gruntéw, a wiec bardzo niewiele. Sytuacja ta ra-
dykalnie zmieni sie po 9 latach, gdyz wtedy mozna spodzie-
wac sie, ze wskutek zniesienia ograniczen i pojawienia sie
na rynku zamozniejszych nabywcéw ceny gruntéw rolnych
radykalnie wzrosna.

Jezeli jednak na rynku nieruchomosci rolnych pojawily-
by sie negatywne zjawiska, a wiec np. niemoznoéé nabycia
ziemi przez polskich rolnikéw z powodu mniejszej ich zasob-
nosci w poréwnaniu z cudzoziemeami, wowczas strona pol-
ska bedzie mogla w szerszym niz obecnie zakresie stosowaé
przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ktéra przewiduje mozliwosé korzystania
z prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomoéci Rolnych,
dzialajaca w imieniu Skarbu Panstwa.

Instrument pierwokupu w jaki wyposazony zostal Skarh
Panstwa bedzie wiec wtedy praktycznie jedynym érodkiem
ochrony intereséw polskich nabywcéw na rynku nierucho-
moéci rolnych.

Jan Bielanski jest dyrektorem Departamenu Gospodarki
Ziemiq Ministerstwa Rolniciwa i Rozwoiju Wsi.
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OPINIA DOTYCZACA SPOSOBU POSTEPOWANIA PRZY oms’mmu
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA CELU USTALENIA WYSOKOSCI
ODSZKODOWANIA ZA NIERUCHOMOSCI PRZEJETE NA RZECZ
SKARBU PANSTWA Z NARUSZENIEM PRAWA NA CELE REFORMY ROLNEJ
W SYTUACJI BRAKU MOZLIWOSCI ZWROTU NIERUCHOMOSCI W NATURZE

Publikujemy w naszym nowym dziale opinie, a takze wystapienia Federacji opracowane przez Zespot Ekspertéw
Zawodowych PFSRM. Pierwsza opinia zawiera stanowisko przedstawione Ministerstwu Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
Z oczywistych wzgledow nie ma ona charakteru wigsgcego. Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi uzyskato w tej
sprawie takze inne stanowiska. Federacja, w porozumieniu z Ministerstwem Rolnictwa, bedzie dgzyc do uregulo-
wania zasad wyceny dla problematyki analizowanej w opinii w przepisach prawa.

Przepisy prawne wykorzystane przy opracowywaniu opinii

1. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483),

2. Ustawa Kodeks postepowania administracyjnego ( Dz. U.
z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.) - zwana w opinii usta-
wa KPA,

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) - zwa-
na w opinii ustawsg o gn,

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
§nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109
ze zm.) — zwane w opinii rozporzadzeniem w sprawie za-
sad wyceny.

Analiza przedmiotu opinii

Niniejsza opinia zostala opracowana w zwiazku ze zlece-
niem skierowanym przez Sekretarza Stanu w Ministerstwie
Rolnictwa i Rozwoju Wsi do Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Powodem zaméwienia opinii sa, zdaniem Ministerstwa,
niewystarczajace regulacje prawne dotyczace sposobu okre-
§lania wartoSci nieruchomosei dla celu ustalania wysokosci
odszkodowania za nieruchomosci przejete na rzecz Skarbu
Panstwa z naruszeniem prawa. W szczegélnosci przedmio-
tem opinii maja by¢ przypadki przejecia nieruchomosci w la-
tach ubieglych na cele reformy rolnej decyzjami wlasciwych
organéw, w stosunku do ktérych to decyzji organ nadzoru
uznal obecnie, ze zostaly wydane z naruszeniem prawa, ale
ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne nie stwierdzit
ich niewaznoéci. Z w/w powodéw nieruchomosci nie moga
by¢ zwrécone w naturze, a poprzednim wlaécicielom przeje-
tych nieruchomoéci (lub ich spadkobiercom) przystuguje od-
szkodowanie stosownie do art. 160 ustawy Kodeks postepo-
wania administracyjnego (KPA).

Ministerstwo oczekuje na wyrazenie odpowiedzi na pyta-
nie jaki stan nieruchomosci nalezy przyjmowaé przy okresla-

niu ich wartoéci dla celu ustalania odszkodowania, a w szcze-

golnosci czy stan z dnia przejecia nieruchomo$ci na rzecz

Skarbu Panistwa, czy tez stan obecny (aktualny). Ze wzgledu

na uplyw czasu stany te roznig sie czasem w stopniu zasad-

niczym, co ma zdaniem Ministerstwa bezpo§redni i znaczacy
wplyw na warto$¢ nieruchomosci, a tym samym i na wyso-
kos¢ kwoty ustalonego odszkodowania.

Odnoszac sie ogdlnie do tej kwestii nalezy zgodzié sie ze
stanowiskiem Ministerstwa, ze jej rozstrzygniecie jest bardzo
istotne dla prawidlowosci okreslania wartosci nieruchomosci
dla celu ustalania odszkodowania z takim jednakze zastrzeze-
niem, ze nie jest to jedyna kwestia, ktéra réwnoczesnie wy-
maga rozstrzygniecia. Druga, nie mniej istotng kwestia jest
rozstrzygnigcie jakie przeznaczenie nieruchomosci nalezy
przyjmowac przy okreSlaniu ich wartosci dla w/w celu, czy
przeznaczenie z dnia przejecia nieruchomoéci na rzecz
Skarbu Panstwa czy tez przeznaczenie obecne (aktualne).

Stan nieruchomoéci i przeznaczenie nieruchomoéci
sg to dwa odrebne czynniki z ktorych kazdy ma znaczacy
wplyw na okreglenie warto§ci nieruchomosei i kazdy mu-
si zosta¢ uwzgledniony (obok jeszeze innych czynnikéw,
ktére uwzglednia rzeczoznawea majatkowy). Stanowi
o tym art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (ustawy o gn), ponizej w caloéei
przytoczony:
art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i tech-

niki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajge w szczegdlnosci cel wyceny, ro-
dzaj i polozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie
miejscowym, stopier. wyposazenia w urzqdzenia infra-
struktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz do-
stepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium wwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terent.
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3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa
w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

Trzecia kwestia, ktora takze wymaga rozstrzygniecia do-
tyczy cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podob-
ne; czy przyjmowaé ceny z dnia przejecia nieruchomosci
na rzecz Skarbu Panstwa czy tez ceny obecne (aktualne).

W niniejszej opinii odniesiono si¢ do wszystkich
w/w trzech kwestii.

Cytujac przepis art. 154 ust. 1 ustawy o gn, zaznaczono
thustym drukiem jeszcze jeden czynnik, od analizy ktorego
rzeczoznawca majatkowy musi rozpoczaé postgepowanie
zwiazane z okre§laniem wartosci nieruchomosei.

Czynnikiem tym jest cel wyceny. O jego znaczeniu
gwiadczy nie tylko zapis w art. 154 ust. 1 ustawy o gn ale
réwniez zapisy w przepisie wykonawezym do tej ustawy, kto-
rym jest rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze-
énia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego. Rozporzadzenie to jest tak skonstru-
owane, ze w rozdziale 11 2 zawiera ogdlne (uniwersalne) za-
sady okre§lania wartosci nieruchomosci, natomiast roz-
dzial 3 zawiera normy prawne dotyczace sposobéw okresla-
nia wartoéci nieruchomoéci dla réznych celow, czyli
sposoby postepowania przy stosowaniu zasad uniwersalnych
w zaleznoéci od celu, dla ktorego wartosé nieruchomoécei jest
okreslana. Czynniki wptywajgce na warto§¢ nieruchomosci
sa bowiem zmienne (takze w czasie), a cel wyceny przesadza
takze o tym, z jakiego okresu czasu poszczegolne czynniki
nalezy przyjmowaé przy okre§laniu wartosci nieruchomogei
dla danego celu.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomoéci dla wielu celow
w/w rozporzadzenie w rozdziale 3 podaje wprost sposoby po-
stepowania, co w pewnym stopniu zwalnia rzeczoznawce ma-
jatkowego od podejmowania wlasnych decyzji w tych kwe-
stiach. Jednak sposob postepowania przy okreslaniu wartosci
nieruchomoéci dla celu ustalenia odszkodowania za nieru-
chomoéci przejete na rzecz Skarbu Panstwa z naruszeniem
prawa na cele reformy rolnej nie znajduje wprost regulacji
w rozporzadzeniu w sprawie zasad wyceny nieruchomosei.

Sa natomiast podane zasady postepowania przy okresla-
niu wartoéei nieruchomoéci dla celéw pokrewnych. Regula-
cje te przytoczone zostaly w dalszej czesci opinii dla wskaza-
nia na intencje ustawodawcy.

Brak mozliwosci zastosowania wprost przepisu prawa
zmusza rzeczoznawce majatkowego do ustalenia sposobu
postepowania na podstawie szczegélowe] analizy celu wyce-
ny, gdyz wartoéci nieruchomosci, ktore okresla, musza byc
przydatne dla celu dla ktérego zostaly okreslone. Takie
uprawnienie przyznaje i taki obowiazek naklada na rzeczo-
znawce majatkowego przepis art. 154 ust. 1 ustawy o gn.

Jak juz wspomniano na wstepie, wartosé nieruchomosci
ma hyé okre§lana dla celu ustalania odszkodowan za nieru-
chomoéei przejete na rzecz Skarbu Panstwa z naruszeniem

prawa na cele reformy rolnej, ktérych nie mozna zwrdcié
w naturze ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne.

Odszkodowanie bedzie ustalane na podstawie art. 160
KPA. Przepis ten przyznaje stronie, ktéra poniosla szkode
na skutek wydania decyzji z naruszeniem prawa, roszcze-
nie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode.
O odszkodowaniu orzeka organ administracji publicznej
(organ nadzoru), ktéry stwierdzil wydanie decyzji z naru-
szeniem prawa (w tym przypadku Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi).

Postepowanie w sprawie przyznania odszkodowania jest
postepowaniem mieszanym (czeSciowo administracyjnym
i czeSciowo cywilno — prawnym), gdyz co prawda o odszkodo-
waniu orzeka organ nadzoru w drodze decyzji ale jest to po-
stepowanie administracyjne jednoinstancyjne, strona nieza-
dowolona z przyznanego jej odszkodowania nie moze tej de-
cyzji zaskarzy¢, moze natomiast wnie§é powodztwo do sadu
powszechnego, a dochodzenie odszkodowania nastepuje
w postepowaniu przed tym sadem. Ponadto do odszkodowa-
nia stosuje sie przepisy ustawy Kodeks cywilny (KC), z wy-
taczeniem art. 418 tego Kodeksu.

Art. 160 KPA zostal uchylony z dniem 1 wrzesnia 2004 r.
przepisami ustawy z dnia 17.06.2004 r. o zmianie ustawy Ko-
deks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 162,
poz. 1692). Jednakze z mocy art. 5 tej ustawy stosuje sie go na-
dal do =zdarzen i stanéw prawnych powstalych
przed dniem jego uchylenia. Przez zdarzenia i stany prawne
nalezy rozumieé nabycie cech ostatecznosci przez decyzje wy-
dane z naruszeniem prawa. Decyzje (orzeczenia) o przejeciu
na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomosci na cele reformy rol-
nej nabyly z reguly cechy ostatecznoéci przed uchyleniem
art. 160 KPA, i tylko takie przypadki sa przedmiotem niniej-
szej opinii.

Zatem w opinii przyjeto, ze okreslane wartodci nierucho-
moéci majg stuzyé celowi ustalania odszkodowan w trybie
art. 160 KPA, a sposob ich okreslania powinien zapewniac
zrealizowanie tego celu. Dalsza analiza bedzie dotyczy¢ usta-
lenia jakie elementy zgodnie z przepisami powinno zawieraé
odszkodowanie, o ktorym mowa w opinii. Ustalenie to ma
bowiem takZe zasadnicze znaczenie przy wyborze sposobu
okre§lania warto$ci nieruchomosci dla tego celu.

Pod pojeciem szkoda nalezy rozumie¢ zardwno rzeczy-
wista szkode (strate) poniesiong przez poszkodowanego jak
i utracone korzysci, ktore moglby osiagnac, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono. Rzeczywista szkoda jest uszczerb-
kiem w majatku, polegajacym na zmniejszeniu sie jego akty-
wow przez ubytek, utrate lub zniszczenie jego poszczegol-
nych sktadnikéw albo na zwiekszeniu sig pasywow. Utrata
korzysci jest nie uzyskanie spodziewanych korzysci.

W sprawie tej ma rowniez zastosowanie przepis Art. 361
KC, ktory stanowi:

1. Zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzial-
nosé tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zanie-
chania, z ktérego szkoda wynikia.
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2. W powyzszych granicach, w braku odmiennego przepi-
su ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktdre poszkodowany ponidsi
oraz korzysci, kiore mogthy osiggnac, gdyby mu szkody
nie wyrzqdzono.

Taki odmienny przepis ustawy jednak istnieje. Jest nim
wiasnie przepis art. 160 par. 1 KPA. Przepis ten ogranicza
roszezenie o odszkodowanie do rzeczywistej szkody. Co
prawda Trybunal Konstytucyjny wyrokiem z 23.01.2003 r.
(K. 20/02 - OTK ZU 2003, Nr 7 A, poz. 78) uznal, ze art. 160
par. 1 KPA w czesci ograniczajacej odszkodowanie za nie-
zgodne z prawem dzialanie organu wtadzy publicznej do rze-
czywistej szkody jest niezgodny z Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej, jednakze wylgcznie w odniesieniu do szkéod
powstalych od dnia 17.10.1997 r. Ze wzgledu na to, ze szko-
dy spowodowane wydawaniem z naruszeniem prawa decyzji
(orzeczeni) o przejeciu nieruchomosci na rzecz Skarbu Pan-
stwa na cele reformy rolnej powstaly z reguly przed tym
dniem, odszkodowanie z tego tytulu jest ograniczone do rze-
czywistej szkody i nie obejmuje utraconych korzysci.

Z powyiszej analizy wynika, Zze wartosci nieru-
chomosci okreslane dla celu ustalenia odszkodowa-
nia, o kiérym mowa w niniejszej opinii, majg
w konsekwencji sluzy¢ ustaleniu wielkosci rzeczy-
wistej szkody.

W sprawach objetych niniejsza opinig rzeczywista
szkoda rozumiana jako uszczerbek w majatku jest
rowna kwocie, jaka zainteresowana strona moglaby
obecnie uzyska¢ na rynku za nieruchomosé gdyby
w latach ubieglych nie odebrano jej wlasnosci tej nie-
ruchomosci albo gdyby obecnie zwrécono jej nieru-
chomos$é w naturze.

Wobec powyzszego rzeczywista szkoda bedzie réw-
na aktualnej wartosei rynkowej nieruchomosei prze-
jetej z naruszeniem prawa na rzecz Skarbu Panistwa
na cele reformy rolnej.

Podane powyzej konkluzje nalezy mieé na uwadze
przy ustalaniu uwarunkowan, w jakich okreslana bedzie
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. W szczegdlnoéei przy usta-
laniu tych uwarunkowan nalezy rozwazy¢ jak by przedmio-
towa nieruchomosc przedstawiala sie obecnie po wielu latach
od utraty jej wlasnosci gdyby wlasnosci tej nie odebrano. Ja-
kie zmiany zaszly na nieruchomoéci i w jej otoczeniu w tych
latach. Czyim staraniem i na czyj koszt zmiany te zostaly do-
konane. Na ile zmiany te byly nastepstwem naturalnych
praw rozwojowych, ktére zaistnialy by niezaleznie od tego
kto byl wiascicielem przedmiotowej nieruchomoéci, a na ile
wymagaly by nakladow, ktére musieli by poniesé poprzedni
wlasciciele dla ich dokonania. Jak przedstawiala by sie sytu-
acja majatkowa poprzednich wlascicieli, gdyby nie nastapily
nieodwracalne skutki prawne, w zwiazku z czym nierucho-
moé¢ zostalaby zwrécona w naturze.

Czy zostanie zachowana zasada réwnego traktowania
obywateli, ktérym zwrécono nieruchomo$é w naturze oraz

obywateli, ktérym nie mozna zwrdcié nieruchomoéci w natu-
rze i trzeba im wyplaci¢ odszkodowanie.

Rozwazania te i wynikajace z nich wnioski nalezy prze-
prowadzi¢ w kontekScie trzech podstawowych czynnikow
majacych wplyw na warto&¢ nieruchomoéci, a mianowicie:
stanu nieruchomoéci; przeznaczenia nieruchomoéci; cen

uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne. Analize
w/w czynnikow przedstawiono ponizej.

Stan nieruchomosci

Pojecie stanu nieruchomoéei jest zdefiniowane w Art. 4
pkt. 17 ustawy o gn.:

4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

17/ stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumied stan za-
gospodarowania, stan prawny, stan techniczno — uzytko-
wy, a takze stan oloczenia nieruchomosel, w tym wielkosé,
charakter i stopier: zurbanizowania miejscowosci, w kto-
rej nieruchomosé jest polozona,

Analiza tego czynnika pozwala na stwierdzenie, ze stan
zagospodarowania, stan prawny i stan techniczno - uzyt-
kowy nieruchomoéci sa nastepstwem dziatan podejmowa-
nych juz po przejeciu nieruchomosci na rzecz Skarbu Pan-
stwa (takze dzialan inwestyeyjnych) albo zaniechania ta-
kich dzialan przy jednoczesnym braku nalezytej
starannoéci dla utrzymania tego stanu nieruchomosci, kto-
ry istnial w dniu jej przejecia. Powoduje to, ze obecnie
nieruchomos¢ moze znajdowaé sie w stanie polepszonym
lub pogorszonym.

Poniewaz nie mozna tych stanéw uznaé za nastepstwo na-
turalnych praw rozwojowych, ale za nastepstwo dziatan, w kté-
rych nie uczestniczyli poprzedni wlasciciele nieruchomosci,
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nalezy stany te przyj-
mowac z dnia utraty przez nich wlasnosci nieruchomosci

Przyjmowanie tych stanéw na dzieh ustalenia odszkodo-
wania prowadzilo by bowiem do uzyskiwania nienaleznych
korzysei w przypadku polepszenia stanu nieruchomosci
albo do ponoszenia nieuzasadnionych strat w przypadku
pogorszenia tego stanu. Zasada ta ma rowniez zastosowa-
nie w przypadku utrzymywania az do dnia ustalenia odszko-
dowania stanu, ktory istnial w dniu przejecia nieruchomoéci
na rzecz Skarbu Panstwa, gdyz wéwczas stany z tych dwoch
dni beda porownywalne,

Natomiast niewatpliwie nastepstwem naturalnych
praw rozwojowych zachodzacych w czasie, ktére zaistnia-
ly by niezaleznie od tego kto byl w tym czasie wlascicie-
lem nieruchomogci sa zmiany urbanizacyjne. Nie dotycza
one bezposrednio nieruchomosci, ale jej otoczenia. Nie
mozna przyja¢, ze zmiany urbanizacyjne nie zaszlyby,
gdyby poprzedni wlasciciele nie utracili wlasnosci nieru-
chomosci. Zmiany te nie wymagaly réwniez nakladéw ze
strony poprzednich wiascicieli. Wiasciciele nieruchomo-
sci nie podejmujgc zadnych dzialaf i nie ponoszac zad-
nych nakladéw, po uplywie lat znajdg sie w takiej sytu-
acji, ze ich nieruchomosci ktére lezaly w strefie peryferyj-
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nej moga byé polozone w strefie zurbanizowanej. Biorac
pod uwage, ze rzeczywista szkoda jest réwna kwocie jaka
poprzedni wlaéciciele nieruchomosci mogliby obecnie
uzyskaé za nig na rynku, gdyby w latach ubieglych nie
odebrano im wilasnosci tej nieruchomosci, albo gdyby
obecnie zwrdcono im nieruchomos§¢ w naturze, nie jest
bledem przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci poszuki-
wanie nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego takze w obecnym otoczeniu nierucho-
moéci wycenianej.

Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 154 ustawy o gn, przeznaczenie nierucho-
moéci jest odrebnym czynnikiem, ktéry uwzglednia sie
przy okreslaniu warto§ci nieruchomosci. Przy czym, wedlug
w/w przepisu, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (planu miejscowego), a w przypadku braku tego
planu na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy (studium gminnego)
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu (decyzji o wz 1 zt). Jezeli i tych dokumentow planistycz-
nych brak, przy okreélaniu wartoSci nieruchomosei
uwzglednia sie faktyczny sposéb jej uzytkowania. Ta ostat-
nia norma prawna dotyczaca uwzgledniania faktycznego
sposobu uzytkowania zostala zapewne wprowadzo-
na do ustawy o gn raczej z ,ostroznosci”, dla wziecia
pod uwage wszystkich teoretycznie mozliwych przypadkow,
bedzie jednak w praktyce stosowana sporadycznie ze wzgle-
du na to, ze studia gminne na ogél zostaly uchwalone i obo-
wigzujg we wszystkich gminach.

Czynnik przeznaczenie nieruchomosci w ogéle nie
jest uzalezniony od tego, kto w czasie uchwalania planu
miejscowego lub studium gminnego byl wlascicielem nieru-
chomoéci. Nie da sie bowiem uzasadnié pogladu, ze gdyby po-
przedni wlasciciele nie utracili w latach ubieglych wlasnodci
nieruchomosci, to jej obecne przeznaczenie w planie miejsco-
wym lub studium gminnym bylo by inne niz to aktualnie
i faktycznie z w/w dokumentéw planistycznych wynika, sko-
ro zostaly uchwalone i obowigzuja.

Ustalenia planu miejscowego lub studium gminnego wy-
nikaja z potrzeb rozwojowych gminy i z koniecznoéci zapew-
nienia fadu przestrzennego w gminie, a prawo wlasnosci
uwzglednia sie glownie w kontekscie rekompensowania
skutkow dokonanych ustalen. Moga one powodowaé dla wla-
§cicieli nieruchomosei skutki zaréwno pozytywne (wzrost
wartoécl nieruchomosei) jak i negatywne (obnizenie wartosci
nieruchomoéci). Przy wzroécie wartoéei nieruchomosci spo-
wodowanym w/w ustaleniami w zakresie ich przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania istnieje co prawda mozliwos¢
obciazenia wlascicieli nieruchomoéei tzn. ,oplata planistycz-
na” czyli spowodowania, ze uzyskanie aktualnego korzystne-
go przeznaczenia nieruchomosdci bedzie skutkowalo poniesie-
niem przez wiascicieli nakladow finansowych ale jest to moz-

liwoéé raczej teoretyezna, gdyz oplat tych mozna latwo
unikna¢, nie zbywajac nieruchomo$ci w ciggu pieciu lat
od uchwalenia tego przeznaczenia.

Reasumujac nalezy uznaé za stuszny poglad, ze gdyby po-
przedni wladciciele nie utracili wlasnoéci nieruchomoée,
przeznaczenie ich nieruchomoéci bylo by obecnie takie jak to
wynika z aktualnie obowigzujacych dokumentéw planistycz-
nych, pomimo ze nie musieliby podejmowaé¢ w tym zakresie
zadnych dziatan i ponosic z tego tytulu zadnych nakiadow
finansowych.

Biorgc pod uwage, ze rzeczywista szkoda jest row-
na kwocie jaka zainteresowana strona mogla by obecnie
uzyskaé na rynku za nieruchomosé, gdyby w latach ubie-
glych nie odebrano jej wiasnoéei tej nieruchomoséei albo gdy-
by obecnie zwrdcono jej nieruchomo$é w naturze, uzasad-
niony jest poglad, ze przy okreslaniu wartoéci nieruchomo-
gci dla celu ustalenia odszkodowania za nieruchomosei
przejete na rzecz Skarbu Panstwa na cele reformy rolnej,
nalezy przyjmowaé ich aktualne przeznaczenie (z dnia
ustalenia odszkodowania).

Ceny nieruchomosci

Art. 363 ustawy Kodeks cywilny stanowi, ze jezeli napra-
wienie szkody nastepuje poprzez zaplate odpowiedniej sumy
pienieznej, to wysokos¢ odszkodowania powinna hyé ustalo-
na wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze
szezegodlne okolicznoéel wymagaja przyjecia cen istniejacych
w innej chwili. Kwota odszkodowania musi uwzgledniaé ak-
tualng (na dzien ustalenia odszkodowania) site nabywczg
pieniadza, w ktérym wyrazone jest odszkodowanie. Zasada
ta wynika rowniez z przytaczanej juz w opinii definicji rze-
czywistej szkody, ktora jest rowna kwocie jakg zainteresowa-
na strona mogla by obecnie uzyska¢ na rynku za nierucho-
mos¢, gdyby w latach ubieglych nie odebrano jej wlasnosei
tej nieruchomosei albo gdyby obecnie zwrdcono jej nierucho-
mo$¢ w naturze.

Jest zatem sprawa oczywista, ze przy okrelaniu warto-
§ci nieruchomoéci dla celu ustalenia odszkodowania za nie-
ruchomoéé przejetg na rzecz Skarbu Panstwa na cele refor-
my rolnej nie zachodzg szczegdlne okolicznosci, o ktérych
mowa w art. 363 KC wobec czego zgodnie z w/w przepisem,
nalezy przyjmowac ceny aktualnie (na dzien ustalenia od-
szkodowania) mozliwe do uzyskania na rynku za nierucho-
moéci podobne.

Whioski

7 analizy zamieszczone] w niniejszej opinii wynika, ze
przy okreslaniu wartosci nieruchomoéci dla celu ustalenia
odszkodowania na mocy art. 160 Kodeksu postepowania ad-
ministracyjnego za rzeczywista szkode spowodowang
wydaniem w latach ubieglych z naruszeniem prawa decyzji
(orzeczen) o przejeciu na rzecz Skarbu Panstwa nierucho-
mosci na cele reformy rolnej, nalezy stosowaé nastepujace
zasady:

- Rzeczoznawca Majqtkowy
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@ stan nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie zabu-
dowy i uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury
technicznej nalezy przyjmowaé na dzieh przejecia nie-
ruchomoséci na rzecz Skarbu Panstwa,

@ przeznaczenie nieruchomosci na podstawie planu
miejscowego lub w razie jego braku na podstawie stu-
dium gminnego nalezy przyjmowaé na dzien ustalenia
odszkodowania,

@ ceny nieruchomosci nalezy przyjmowaé na dzief
ustalenia odszkodowania.

Powyzsze wnioski sg zgodne ze stanowiskiem ustawo-
dawcy wyrazonym wprost w przepisach dotyczacych okresla-
nia wartoéci nieruchomoéei dla celéw pokrewnych, a miano-
wicie w przepisach par. 52 i par. 53 rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci
i sporzadzania operatu szacunkowego:

Par. 52.1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla po-
trzeb regulacji spraw majqtkowych koscielnych osob
prawnych i zwigzkdw wyznaniowych majgeych uregulo-
wane stosunki z panstwem stosuje sie odpowiednio prze-
pisart. 128 ust. 1121 art. 134 ust. 11 2 ustawy (o gospo-
darce nieruchomosciami — p. m.).

2. Przy okreslaniu wartosct nieruchomosci dla ustalenia od-
szkodowania, o ktérym mowa w ust. 1, stan nieruchomo-
sci przyjmuje sie z dnia utraty wlasnosci przez koscielng
osobe prawng, a ceny i przeznaczenie nieruchomosci
z dnia ustalenia odszkodowania.

Par. 53. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktorych
przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Panstwa w przypad-
ku stwierdzenia niewaznosci tego orzeczenia zgodnie
z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23.02.1991 r. 0 uznaniu
za niewazne orzeczen wydanych wobec 0sob represjonowa-
nych za dzialalnosé na rzecz niepodlegtego bytu Paristwa

Polskiego (Dz. U. Nr 34, poz. 149 ze zm.) stosuje si¢ prze-

pisy par. 52.

Przypadki objete przytoczonymi powyzej przepisami, do-
tycza rowniez okreslania wartosci nieruchomoéci dla celu
ustalenia odszkodowania w sytuacji, gdy przed laty zostato
przejete na rzecz Skarbu Panstwa mienie (w tym nierucho-
moéci), a obecnie nie mozna go zwrdcié w naturze ze wzgle-
du na zaszle nieodwracalne skutki prawne, tak jak to ma
miejsce w przypadku przejecia nieruchomoséei na cele refor-
my rolnej.

W sprawie tej znaczenie ma takze przepis art. 77 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ktory stanowi:
Art. 77.1. Kazdy ma prawo do wynagrodzenia szkody, jaka
zostala mu wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie
organu wladzy publicznej.

W przypadku przejecia z naruszeniem prawa nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Pafistwa na cele reformy rolnej, wy-
nagrodzenie szkody nastepuje albo poprzez zwrot nierucho-
mosci w naturze (jezeli nie nastgpily nieodwracalne skutki
prawne) albo poprzez wyplate odszkodowania (jezeli nastapi-
ly nieodwracalne skutki prawne). W obydwu przypadkach
wynagrodzenie szkody musi hy¢ poréwnywalne w skutkach
dla osoby poszkodowanej.

Powyzsze przepisy zostaly dodatkowo (pomocniczo) przy-
toczone dla wskazania, ze intencja ustawodawcy jest w tych
sprawach czytelna, a zasada réwnego traktowania podmio-
tow jest dodatkowym uzasadnieniem wnioskéw, wynikaja-
cych z niniejszej opinii.

Docelowo wskazane by jednak bylo stosowne uzupelnie-
nie przepisow rozporzadzenia Rady Ministréw z 21.09.2004
r. w sprawie zasad wyceny i sporzadzania operatu szacunko-
wego, tak zeby przepisy wprost regulowaly kwestie objete ni-
niejszg opinia.
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OPINIA W SPRAWIE STOSOWANIA METODY KORYGOWANIA
CENY SREDNIEJ W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Opinie sporzadzono w zwiazku z pismem Prokuratury Okre-
gowej Wydziat Sledczy w N, Pani prokurator prowadzaca poste-
powanie, zwrdcila sie o udzielenie nastepujacych informagji:

Czy metoda korygowania ceny Sredniej jest tozsama z obo-
wigzujgeq wezesnie] metodg analizy statystycznej?

Czy stosowanie metody korygowania ceny sredniej
w 2004 roku byfo wiasciwe przy koniecznosci wyceny nie-
ruchomosct na rok 1996 przy uwzglednieniu tresci §10
ust. 1 Zarzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej
¢ Budownictwa z dnia 1 marca 1995 roku z ktérego wyni-
ka, ze metoda cenowo - pordwnawcza polega na stosowa-
niu techniki porownywania parami, korygowania ceny
sredniej* i analizy statystycznej i tresci §5 ust. 2 rozporzg-

*  zarzgdzenie Ministra nie przewidywalo j techniki korygo-
wania ceny sredniej.

dzenia Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 roku,
ktora wprowadza pojecie metod pordwnywania parami,
korygowania ceny sredniej i analizy statystycznej, wskazu-
Jacg na to, ze sq to trzy odrebne metody, a nie, ze anali-
za statystyczna jest rownoznaczna z metodg korygowania.

Stanowisko Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych w powyzsze] sprawie
Jjest nastepujace:

OdpowiedZ na pytanie pierwsze jest twierdzaca; uwzgled-
niajac daty, o ktérych mowa w pismie, metoda korygowania
ceny Sredniej realizowala w praktyce metode analizy staty-
stycznej rynku - ustalenia Standardu III. 7, 0 ktérym mowa
w pkt. 2 uzasadnienia;,

Odpowiedz na pytanie drugie jest twierdzgca; zastosowa-
nie metody korygowania ceny éredniej w 2004 r. do okresle-
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nia wartoéci nieruchomoéci na date wezeéniejsza tj.
rok 1996, niz data sporzadzenia operatu, bylo wlasciwe.

Uzasadnienie

Tre&¢ pisma prokuratury nie pozwala wypowiedzieé sie,
czy zastosowanie metody korygowania ceny éredniej do okre-
§lania wartoéci nieruchomoéci odbylo sie zgodnie z wymoga-
mi tej metody, tak od strony formalnej jak i prawnej oraz czy
interpretacja tej normy wyceny przez bieglego sadowego byla
wiasciwa, co mogto mie¢ wplyw na wynik wyceny. Odpowiedz
na te watpliwoéci mozna uzyskaé po przekazaniu opinii (wy-
konanej w formie operatu szacunkowego) do oceny przez or-
ganizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w trybie
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wymagalo-
by to zwrdcenia sig¢ do Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych lub innej
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych - wlasei-
wej terytorialnie do miejsca polozenia nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny éredniej, stosowana w podej-
§ciu poréwnawczym zostala nazwana i wprowadzona (po raz
pierwszy) do zasad wyceny przepisami rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegdlo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 198 poz. 612). Prze-
pisy te obowigzywaly w okresie od 8.01.2003 r. do 21
wrzeénia 2004 r.

Wezesniejsze przepisy dotyczace zasad wyceny tj.:

@ zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa z dnia 1 marca 1995r. w sprawie szczegélowych
zasad ustalania wartoSci nieruchomosci (MP Nr 13
poz. 163),

@ rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998r.
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad 1 trybu sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 98 poz. 612) - obowiazywalo do 7.01.2003 r.
w podejsciu pordwnawczym przewidywaly odpowiednio

stosowanie techniki porownywania parami i techniki analizy

statystycznej rynku (zarzadzenie §10 ust. 1-3) albo metody
poréwnywania parami i metody analizy statystycznej rynku

(rozporzgdzenie §5 ust. 2-4). W obu przypadkach wymienio-

ne wyzej sposoby wyceny w swoich generalnych zalozeniach,

co do samego procesu wyceny hyly do siebie podobne, a roz-
nice polegaly w nazwie (technika- metoda).
Technika a nastgepnie metoda poréwnywania parami

w wyzej wymienionych przepisach zostala uregulowana, co

do sposobu przeprowadzania poréwnan i obliczen, natomiast

technika a nastepnie metoda analizy statystycznej rynku nie
posiadala stosownych regulacji, w tym algorytmu, wedlug
ktorego nalezaloby przeprowadzaé¢ proces obliczeniowy.

Przepis wskazywal jedynie, ze do poréwnan przyjmuje sie

grupe nieruchomodci reprezentatywnych, zamiast kilku nie-

ruchomosci podobnych w technice (metodzie) poréwnywania
parami, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego.

W tej sytuagji prawnej, dla zastosowania tej metody,
w praktyce wyceny, w przypadku, gdy sporzadzajacy wycene
dysponuje wiekszg iloscig transakeji rynkowych nierucho-
mosciami podobnymi, Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych jako organizacja zawodowa wyda-
ta Standard III. 7 Wycena nieruchomosci przy zasto-
sowaniu podej$cia poréwnawczego, kitéry wszedl
w zycie 6 sierpnia 2000r., jako norma postepowania obowia-
zujaca rzeczoznawcow majatkowych na mocy art. 175 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

W Standardzie uregulowano stosowanie analizy staty-
stycznej rynku. W pkt. 3.3 dotyczacym metody analizy staty-
stycznej rynku, zawarte zostaly ustalenia:

~Metoda analizy statystycznej rynku polega na okreslaniu
wartosct rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatyw-
nych wzietych do pordwnan, kidre to nieruchomosci byly
przedmiotem transakeji sprzedazy.

Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie
w niniejszym standardzie nieruchomosci bedgce przedmio-
tem obrotu rynkowego, charakteryzujqce sie w szczegolnoser
podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi
sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego
zbioru, wspdlezynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosct”.

W ten sposédb realizowana byla metoda analizy sta-
tystycznej rynku do czasu wyodrebnienia z niej meto-
dy korygowania ceny $redniej, o czym mowa w pkt. 3.

Jak juz wspomniano wyzej, ;rzepisami rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. wprowadzono
w stosunku do poprzedniego rozporzadzenia (z 7.07.1998 r.),
w podejéciu poréwnawczym dodatkowa metode, metode ko-
rygowania ceny Sredniej (§5 ust. 2), obok metody poréwny-
wania parami i metody analizy statystycznej rynku. W §5
ust. 4 okreslono zasady przeprowadzania obliczen w tej me-
todzie, wykorzystujac ustalenia zawarte we wlasciwym
Standardzie.

Wryboru wlasciwego sposobu okre§lania wartoéci (podej-
§cia oraz metody 1 techniki szacowania) dokonuje rzeczo-
znawca majatkowy (biegly), uwzgledniajac miedzy innymi
cel wyceny, rodzaj nieruchomoéci, przeznaczenie oraz do-
stepnoéé danych. Tak stanowily przepisy poczawszy od za-
rzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa, poprzez kolejne przepisy wykonawcze i aktualnie
art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. A za-
tem wybor sposobu wyceny jest wylgcznym uprawnieniem
rzeczoznawcy majatkowego.

Uzupelniajac odpowiedZ na pytanie drugie, podniesé nale-
zy, iz rzeczoznawca majatkowy (biegly) dokonujae okreélenia
warto$ci nieruchomosci obowigzany jest stosowaé zasady wy-
ceny przewidziane prawem na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego. Przepisy zarzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa, cho¢ obowigzywaly w 1996 r.
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jednakze nie mogly byt stosowane do okre§lania wartoéci nie-
ruchomosei w 2004 r. A zatem wycena przeprowadzo-
na w 2004 r. przy zastosowaniu podejicia poréwnawczego
i metody korygowania ceny éredniej (wowezas zdefiniowana)
byla wilasciwa, niezaleznie na jaka date okreSlano wartosé
(w tym przypadku rok 1996), bowiem ten sposob wyceny prze-
widziany byl przepisami prawa (85 ust. 4 rozporzadzenia z 27
listopada 2002 r. - obowiazywat do 21 wrzeénia 2004 r., a po tej
dacie §4 ust. 2 i 4 rozporzadzenia z dnia 29 kwietnia 2004 r.),
oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych.
Metoda korygowania ceny $redniej stosowana jest w po-
dejsciu poréwnawczym, przy wycenie nieruchomoséci z wyko-
rzystaniem wiekszej iloéci cen transakcyjnych nieruchomo-
§ci podobnych, - ze wzgledu na swoja konstrukceje obliczenio-
wa zaliczana jest do uproszczonej techniki wsrdd wielu
technik stosowanych w analizie statystycznej rynku.

Metoda analizy statystycznej rynku - w praktyce nie sto-
suje sie do wycen pojedynczych nieruchomoéci — moze byé re-
alizowana przy uzyciu réznych technik statystycznych
i przeznaczona jest do wycen masowych (wycenie podlega
bardzo duza ilo§é nieruchomoéci).

Zmiany procedur obliczeniowych w poszczegélnych meto-
dach okreélania wartosci, nieruchomosei, jakie zachodzity
na przestrzeni lat 1992 - 2007, wynikaly z rozwoju nauki
i wiedzy z dziedziny wyceny, rozwoju rynku nieruchomosci
a takze z doskonalenia procedur wyceny, jako skutkéw do-
éwiadezen rzeczoznaweéw majgtkowych.

Przedstawione stanowisko wynika z przepiséw prawa
i standardéw zawodowych, lecz nie stanowi wkiadni prze-
pisbw prawa zastrzezonej dla ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i miesz-
kaniowej.
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OPINIA W SPRAWIE SPOSOBU OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
WNOSZONEJ DO SPOEKI PRAWA HANDLOWEGO

Opinie sporzadzono w zwigzku z pismem Prokuratury
Okregowej w W. Pani prokurator prowadzgca postepowa-
nie, zwrocila sie 0 wskazanie ktéra z metod wyceny nieru-
chomosci jest wlasciwa w przypadku wnoszenia aportu w po-
staci nieruchomosci do spotki prawa handlowego, czy jest to
metoda dochodowa czy poréwnawcza lub tez inna, np. oraz
czy wybor metody przez bieglego rzeczoznawce majgtkowego
jest catkowicie dowolny.

Stanowisko Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych w powyzszej sprawie
jest nastepujgce:
® sposob okreslenia wartosei nieruchomosei (podejécie po-
réwnawcze, podejécie dochodowe, podejscie kosztowe,
podejécie mieszane) nazywany przez pytajacego metoda
wyceny, dla celu o ktérym mowa wyzej, moze byé rézny.
Ten cel wyceny nie determinuje konkretnego sposobu
wyceny.
wybor sposobu wyceny (tj. wybér podejicia, metody
i techniki wyceny) jest wylgcznym uprawnieniem rzeczo-
znawcy majgtkowego (w szczegélnoéci powolanego jako
bieglego w sprawie wyceny nieruchomosci), chyba ze
przepis szczegolny nakazuje zastosowanie do okreélenia
wartosci nieruchomoéci konkretnego sposobu wyceny.

Uzasadnienie

W treéei pisma Prokuratury znajduje sie ogélny opis sta-
nu nieruchomosci, sprowadzajacy sie do podania sposobu jej
uzytkowania (teren bytego poligonu) w dacie wnoszenia nie-
ruchomosci do spétki prawa handlowego i potencjalna mozli-
wosc¢ jej zagospodarowania, wynikajgca z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego -

rezerwa terenu

na utworzenie centrum handlowo ustugowego w strefie pod-
miejskiej — uwarunkowana opracowaniem koncepcji progra-
mowo urbanistycznej wraz z wymaganymi uzgodnieniami.

Wyboru wladciwego sposobu okredlania wartosci nieru-
chomoéci (podejicia oraz metody i techniki szacowania) do-
konuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegél-
nosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci, przezna-
czenie w planie miejscowym, stopied wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospoda-
rowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych (art. 154 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciami).

Z powyzszej normy prawnej wynika, ze decyzje o wyborze
wlasciwego podejscia (poréwnawczego, dochodowego, kosz-
towego, mieszanego) podejmuje rzeczoznawca majatkowy
uwzgledniajge czynniki, o ktérych mowa w art. 154 ust. 1.
Nie jest to w zadnej mierze wybér woluntarystyczny.

Jezeli szczegdlny przepis nie nakazuje rzeczoznawcy ma-
jatkowemu (w tym powolanemu w charakterze hieglego ds.
wyceny nieruchomogdci) sposobu okreélenia wartosci nieru-
chomoéci, rzeczoznawca majgtkowy (biegly) dokonuje samo-
dzielnie wyboru podejscia, metody i techniki szacowania nie-
ruchomosci biorac pod uwage cel wyceny, rodzaj nierucho-
moéci oraz inne czynniki, o ktérych mowa wyzej. Zadanie
zamawiajacego wycene co do sposobu okreslenia wartosci,
nie moze wiazaé rzeczoznawcy majatkowego. Nalezy tu pod-
kreli¢, ze stosownie do regulacji art. 175 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami czynno$é rzeczoznawcy majat-
kowego w szczegdlnosci czynno$¢ wyceny winna byé dokona-
na zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi.
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Wyboru sposobu okreslenia wartoécei nieruchomoéel — je-
zeli przepis nie wymaga okreglonej metody - rzeczoznawca
majatkowy dokonuje po przeprowadzeniu analizy rynku nie-
ruchomosci, w szczegolnoscel w zakresie cen transakcyjnych
nieruchomoéci podobnych (o ktérych mowa w art. 4 pkt. 16
ustawy o gospodarce nieruchomogciami) i stawek czynszow
rynkowych najmu i dzierzawy dla okreélenia potencjalnych
dochodéw z nieruchomoéci wycenianej. W pierwszym przy-
padku rzeczoznawca majatkowy zastosuje podejscie porow-
nawcze, w drugim przypadku podejécie dochodowe.

Przepisy prawa nie wymagaja stosowania &ci§le okreslo-
nego sposobu wyceny nieruchomogei dla celu, o ktérym mo-
wa wyzej tj. dla wnoszenia nieruchomosci do spélek w formie
wkladu niepienieznego (aportu) z zastrzezeniem przypadku,
o ktorym mowa w pkt. 7 w czesci dotyczacej okre§lenia war-
toéci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Pan-
stwa, pozostajacymi w zasobach Agencji Mienia Wojskowe-
go reguluja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospoda-
rowaniu niektorymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa
oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. Nr 90 poz. 405
z p6in. zm.). Gospodarowanie polega na wykonywaniu
okreslonych czynnosei, w tym zapewnianiu wyceny nieru-
chomogci (art. 23 ust. 1 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami).

Ustawa o Agencji Mienia Wojskowego nie posiada odreb-
nych regulacji w sprawie wyceny mienia w tym nieruchomo-
§ci, zastosowanie majg wiec przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomogciami, w tym art. 154 ust. 1.

Wyhdr podejscia, metody i techniki wyceny nalezy dosto-
sowac do wlasciwego dla celu wyceny rodzaju wartosci nieru-
chomoéci tj. np. wartoéei rynkowej, wartoéci odtworzenio-
wej, wartos¢ katastralnej. Wartos¢ rynkowa okresla sie
przy zastosowaniu podejécia porownawczego lub dochodowe-
go, a w szczegdlnych przypadkach podejScia mieszanego
(art. 152 ust. 3).

Brak w pi$mie blizszych informacji o przedmiocie wyceny
i uwarunkowaniach prawnych, a takze czeéciach skladowych
nieruchomosci oraz danych o rynku, nie pozwala na sformu-
fowanie opinii o stusznoéci wybranego podejécia (porownaw-

czego, dochodowego lub innego). Jednakze, jak juz wyzej
przedstawiono jest to wybdr rzeczoznawcy majgtkowego
(bieglego w sprawie wyceny nieruchomoéci), za ktory to wy-
bér ponosi pelng odpowiedzialnoéé zawodowa.

Przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze-
§nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z pézn. zm.),
okreélaja zasady zastosowania poszczegélnych podejéc, me-
tod i technik wyceny do okreglania wartoéci nieruchomoéei,
w tym dla réznych celéw.

Przepisy te nie warunkujg stosowania okreslonego spo-
sobu wyceny nieruchomosci wnoszonej do spotki w formie
wkladu niepienieznego (aportu), jedynie w § 31 ustalaja za-
sady okreslania dla tego celu wartosci nieruchomoséci grunto-
wej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. W tym
przypadku do okreslania wartosci nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, nalezy sto-
sowaé wylacznie podejscie pordéwnawcze, 1 w nastepstwie te-
go okresli¢ wartosc¢ rynkowa nieruchomoéci jako przedmiotu
tego prawa, z uwzglednieniem okolicznosei, o ktérych mowa
w§ 29 ust. 1-3.

Przedstawiane stanowisko w powyzszej sprawie ograni-
cza sie wprost do odpowiedzi na zadane pytania. Przedsta-
wione zostaly zasady wyceny nieruchomosci dla okre§lone-
go wyzej celu. Brak w pidmie z dnia 16.05.2007r. blizszych
informacji o uwarunkowaniach zwigzanych z przedmiotem
wyceny nie pozwala na inne odniesienie sie do analizowane-
go problemu.

W przypadku potrzeby oceny prawidlowosci sporzadze-
nia operatu szacunkowego, a takze oceny rozbieznych opera-
tow szacunkowych dotyczacych wartosci tej samej nierucho-
mosci, czynnosei tej moze dokonaé organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych w trybie art. 174 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Wymagaloby to zwrdcenia sie
do Komisji Arbitrazowe] przy Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznaweow Majatkowych lub innej organizacji za-
wodowe]j rzeczoznawcow majatkowych — wlasciwej teryto-
rialnie do miejsca polozenia nieruchomosci.

Przedstawione stanowisko wynika z przepisow prawa
i doéwiadczen zawodowych, lecz nie stanowi wyktadni prze-
piséw prawa zastrzezonej dla ministra wlaéciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

OPINIA DorYCZY DOSTEPNOSCI RZEQZOZNAWC@W MAJATKOWYCH
DO AKTOW NOTARIALNYCH NIERUCHOMOSCI, GROMADZONYCH W ZBIORACH
DOKUMENTOW KATASTRU NIERUCHOMOSCI

Opinie sporzgdzono w zwigzku z wnoszonymi do PFSRM
licznymi informacjami, dotyczacymi odmowy udostepniania
rzeczoznawcom majatkowym aktow notarialnych, przez or-
gany katastralne,

Ustalenia

Organy katastralne obowigzane sg udostepniaé rzeczoznaw-
com majatkowym akty notarialne dot. transakeji nieruchomoéei,
gromadzone w zbiorze dokumentéw obrebow ewidencyjnych.
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Odmowa organu katastralnego polegajaca na nie udo-
stepnieniu rzeczoznawcy majatkowemu aktoéw notarialnych,
stanowi naruszenie obowigzujacego prawa, w tym takze
przepis art. 6 ustawy Kodeks postepowania administracyjne-
go, stanowiacy generalng zasade obowigzujacg organy admi-
nistracji publicznej, czyli zasade praworzadnosci.

Uzasadnienie

Rzeczoznawstwo majatkowe jest zawodem regulowanym
w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami, [1] zwanej dalej
ugn. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r.
Trybunat Konstytucyjny uwzgledniajac regulacje w ustawie
o0 gospodarce nieruchomosciami, w zakresie wymogow kwali-
fikacyjnych odpowiedzialnosci zawodowej, charakteru czyn-
nosci zawodowych wskazal, ze zawdd ten posiada cechy za-
wodu zaufania publicznego.

Wykonywanie zawodu polega na wycenie nieruchomoéci
rozumianej jako postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje
sie okreslenia wartoéci nieruchomoéci (art. 4 pkt. 6 ugn) tj.
okreélenia wartodei prawa wlasnosci i innych praw do nieru-
chomoéci (art. 4 pkt. 6a ugn).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie dla nieru-
chomoéci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu ryn-
kowego (art. 150 ust. 2 ugn). Jest to najczesciej wykorzysty-
wana kategoria wartoSci nieruchomoéci, bowiem stanowi
podstawe do ustalania wszelkich wynagrodzen, odszkodo-
wan, wymiaru podatku, oplat cywilnoprawnych i publiczno-
prawnych.

Definicje wartosci rynkowej okre§la art. 151 ust. 1
ugn [1].

»Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyje-
ciu nastepujgeych zatozen:
® strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sy-

tuacyi przymusowe] oroz mialy stanowczy zamiar zawar-

cla umowy,
® uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
et na rynku i do wynegocjowania warunkiw umowry”,

Sposoby okreslania warto§ei rynkowej nieruchomosci
opierajg sie na danych rynkowych, w tym cenach transak-
cyjnych nieruchomosei (art. 153 ust. 1 ugn i §4 ust. 1 roz-
porzadzenia w sprawie wyceny nieruchomoéei [2]). Obo-
wigzkiem rzeczoznawcy majgtkowego jest monitorowanie
rynku nieruchomosci, w tym zbieranie i gromadzenie da-
nych o cenach transakeyjnych na podstawie aktéw nota-
rialnych obrotu nieruchomoéciami oraz warunkach zawar-
cia transakeji. Dane te stuza do przeprowadzenia analizy
i charakterystyki rynku, odpowiednio do celu wyceny i ro-
dzaju wycenianej nieruchomoéci. Analiza ta jest obowiaz-
kiem rzeczoznawcy majatkowego, sporzadzajacego opinie
o wartosci nieruchomoéci (§3 ust. 2 i §56 ust. 1 pkt. 7, roz-
porzadzenia [2]).

Powyzsze uregulowania prawne, obowigzujace rzeczo-
znawcow majatkowych, nie bylyby mozliwe do zrealizowania
bez dostepnosci do odpowiednich Zrédet informacji w zakre-
sie cen rynkowych, w tym aktow notarialnych. W tym celu
ustawodawca przepisami art. 155 ugn zapewnil ustawowy
dostep do zrddel informacji o nieruchomosciach, w tym tak-
ze do katastru nieruchomosci.

“Ust. 1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie
wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, za-
warte w szczegolnosci:

2) katastrze nieruchomoscei,

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach,
bedgcych podstawg wpisu do ksiqg wieczystych, rejestrow
wchodzqeych w sklad operatu katastralnego, o takze
w wyciggach z operatow szacunkowych przekazywanych
do katastru nieruchomosci.

Ust. 3. Wtasciwe organy, agencje, o kidrych mowa w ust. 1
pkt. 6a, spoldzielnie mieszkaniowe, sqdy oraz urzedy skarbo-
we sq obowigzane udostepniac rzeczoznawcom majgtkowym
dane okreslone w ust. 17

Przez wiasciwe organy uzyte w tym ustepie nalezy rozu-
mie¢ organy wymienione w art. 4 pkt. 9 ugn tzn. takze orga-
ny katastralne.

Ustawodawca w ust. 1 uzyl okreélenia wszelkie nie-
zbedne i dostepne dane gromadzone w katastrze nie-
ruchomosei, co oznacza, ze rzeczoznawca ma dostep nie
tylko do danych skladajacych sie na treéé¢ ewidencji gruntow,
budynkow i lokali (dane przedmiotowe i podmiotowe), ale
takze do dokumentéw uzasadniajacych wpisy do reje-
strow, czyli do zbioru dokumentéw gromadzonych
dla poszczegélnych obrebéw ewidencyjnych. Tymi
dokumentami miedzy innymi, istotnymi dla ezynno-
Sci rzeczoznawcy majatkowego, sa akty notarialne,
o czym mowa wyzej. Przepis pkt. 7 ust. 1 art. 155 wyraZnie
wskazal, o jakie dokumenty chodzi, w tym wskazal umowy,
czyli akty notarialne.

6. Norma prawna wynikajgca z art. 155 ust. 1 ugn zapew-
nia rzeczoznawcy majatkowemu dostep do informacji zawar-
tych w operacie ewidencyjnym. Jakie informacje i dokumen-
ty zawiera operat ewidencyjny, okres§la przepis art. 24 ust. 1
ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne [3].

wInformacje o gruntach, budynkach i lokalach zawiera
operat ewidencyjny, ktdry sktada sie z map, rejestrow i doku-
mentow uzasadniajgcych wpisy do tych rejestrow”.

Ponadto przepisy §20 i §21 ust. 1 rozporzadzenia [5]
szezegblowo okreslity zawartosé operatu ewidencyjnego.

"§20. Czesciami sktadowymi operatu ewidencyjnego sq:
operat geodezyjno — prawny,
operat opisowo - kartograficzny.

$21.1 Operat geodezyjno — prawny jest zbiorem dowo-
dow prowadzonym dla kazdego obrebu ewidencyjnego, uza-
sadniajqgcych wpisy do komputerowych baz danych ewiden-
cyjnyeh”.

Nr 55, lipiec-wizesieri 2007
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W swietle powyzszych przepisow organy katastral-
ne obowigzane sg udostepniaé akty notarialne, ktore
stanowia miedzy innymi zbior dokumentéow. Wszelkie
ograniczenia w tym zakresie nie majg zadnego uzasadnienia
faktycznego i prawnego.

Dostep rzeczoznaweéw majatkowych do danych, o kto-
rych mowa wyzej — wedlug ustawodawcy — odbywa sie
na zasadzie pelnej ich jawnosci. Organy katastralne stosu-
jace ograniczenia w dostepie nie mogg usprawiedliwiac
swojego postepowania przepisami ustawy o ochronie da-
nych osohowych [4]. Przepisy te nie majg zastosowania,
w odniesieniu do rzeczoznawedéw majatkowych, czyli sg do-
puszczalne gdy na przetwarzanie danych zezwalaja przepi-
sy prawa lub gdy jest to niezbedne do wykonania okreélo-
nych prawem zadan realizowanych dla dobra publicznego
(art. 23 ust. 1 pkt. 11 4). Przepisy prawa — ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami — na takie dzialanie zezwalajg rze-
czoznawcom majatkowym, w zwigzku z prowadzona dzia-
talnoscig zawodowa, jako osobom zaufania publicznego.
Rzeczoznawce majatkowego zgodnie z art. 175 ust. 3 ugn
obowigzuje tajemnica zawodowa, co do danych w ten spo-
s0b uzyskanych.

Nalezy podkresli¢, ze rzeczoznawce majgtkowego nie in-
teresujg (z aktow notarialnych) szczegolowe dane personal-
ne stron transakgeji, z wyjatkiem tych, ktore pozwalaja doko-
na¢ oceny wiarygodnosei ceny transakcyjnej, jak strony
transakcji (osoby fizyczne, prawne, organy administracji)
a takze rodzaj transakeji (sprzedaz, darowizna, ulgi w cenie,
sprzedaz z bonifikata itp.).

Obowigzkiem organéw katastralnych - wynikajgeym
z przepisu § 74 rozporzadzenia [5] — jest prowadzenie reje-
stru cen nieruchomosci, okre§lonych w aktach notarialnych.

Udostepnianie rzeczoznawcom majatkowym danych z reje-
stru cen (niestety nie prowadzonego przez wszystkie organy
katastralne), nie moze stanowié¢ przeszkody do wgladu do ak-
téw notarialnych. A to dlatego, ze rejestry te nie sg prowa-
dzone jednolicie w catym kraju wedtug tresci znormalizowa-
nej (instrukeja techniczna G-5 - Ewidencja gruntéw i budyn-
kow), ponadto zawieraja dane niepelne, a w szczegélnosci
w zakresie warunkéw zawarcia transakeji, ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych i innych obciazei na nieru-
chomogciach, co ma istotne znaczenie dla wyceny nierucho-
moéci. W rejestrze cen — wykazuje praktyka ~ wystepuja ble-
dy a takze brak jest informacji czy mamy do czynienia z ce-
na netto czy brutto (z podatkiem VAT). Kto miathy ponosi¢
odpowiedzialnoé¢ za skutki wynikajace z w/w zdarzen
w przypadku opierania si¢ wylgcznie na rejestrze cen nieru-
chomosci? Z tych powodéw ustawodawea nakazal rzeczo-
znawcom majgtkowym korzystanie z aktéw notarialnych
nieruchomosci.

Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2004r. Nr 261 poz. 2603 z péén. zm.)

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosct i sporzadzania operaty
szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z pézn. zm.)

3. Ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (Dz. U, z 20051, Nr 240 poz. 2027 z pdzn. zm.)

4. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. 0 ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. Nr 133 poz. 883 z pézn. zm.)

5. Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z dnia 29 marca 2001r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow (Dz. U. Nr 38 poz. 454)

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

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

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

Dla statych ogloszeniodaweow rabaty!

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

Wizytowka cz.-b.

reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 rZeczoznawcy
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
— 400 zt wewnatrz numeru

- 88 zi
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

Aktywno§é inwestycyjna na rynku nieruchomosei handlo-
wych w pierwszej polowie 2007 r. wskazuje, ze bedziemy prawdo-
podobnie éwiadkami podobnej lub nawet wiekszej liczby transak-
¢ji niz w 2006 r. Zmienia si¢ jednak charakter zawieranych trans-
akeji. Szacuje sie, ze w przyszlosci bedzie mniej duzych transakeji
portfelowych, a wiecej transakeji o mniejszym wolumenie obej-
mujacych pojedyncze nieruchomosci w miastach regionalnych.
W pierwszym polroczu 2007 r. transakcje poza Warszawa stano-
wily ponad 70% lacznego wolumenu, a wéréd nich zaobserwowa-
no znaczne zainteresowanie aglomeracjg §laska. Przewiduje sie,
ze w drugiej polowie 2007 r. i w 2008 r. pojawi sie wiece]j transak-
¢ji na rynku wtérnym, tj. transakgji pomiedzy samymi inwestora-
mi, a takze transakcji przewidujacych zaangazowa-
nie kapitalu wlasnego na wstepnym etapie realizacji

Ivanhoe przez Macquarie CountryWide Trust za 232 mln euro
jest dotychczas rekordows transakejg 2007 r.

Informacje o rynku

W pierwszej potowie 2007 r. oddano do uzytku ok. 400 tys. m2.
nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce. Stanowilo to
wzrost podazy o ponad 100% w stosunku do analogicznego okre-
su 2006 r. Najwiekszy wolumen powierzchni (95% calkowitej po-
wierzchni handlowej) oddany zostal w segmencie centréw han-
dlowych w centrach najwiekszych polskich aglomeracji miejskich.
Najbardziej znaczacym wydarzeniem w pierwszej polowie 2007 r.
hylo otwarcie w Warszawie centrum handlowego Zlote Tarasy.

Gl6éwne transakcje inwestycyjne w polsce W 2007

projektow (tzw. forward funding) oraz terminowych | Nieruchomosé  Miasto. Nabywea  Sprzedawea
transakeji kupna (tzw. forward purchase). Spodzie- ; i Euro Power
wany jest rowniez znaczny wzrost zainteresowania Meirmus Nadatzyn Siyhil Frops Centrum
inwestycjami przy gléwnych ulicach handlowych. | wo1a Park Watuawa IXIS AEW Ivanhoe
Stopy kapitalizacji nadal zmniejszaja sie, jednak Europe Cambridge
w wolniejszym tempie. Obecnie stopy kapitalizacji Carrefour Portfolio  Caly kraj Aerium Fund Carrefour
z nieruchomosci w najlepszych lokalizacjach wyno- | ET C Portfolio Sggr fo‘Cll{Z, Akron ETC
sza 5,50% (sprzedaz Forum Gliwice). e Lo n :

Rynek inwestycji w nieruchomoécei handlowe }Eit)?t(f)‘g}i:an e Caly kraj Countg\%flilg?%mst Simon Ivanhoe
w Polsce przyciaga glownie kapital z krajow UE: - : -
Niemiec (Oppenhein, DEKA), Auistrii (Aleren, Me- GE Portfolio Caly kraj Oppenheim GE é;ej\l 1Esi:ate
inl, Tmmoeast), Holandii (ING RE), Francji (IBIS | Forum Gliwice Deka Immobilien Privatléléglub
AEW, Klepierre) i Wielkiej Brytanii/Irlandii (Ca- Rybnik Plaza, Rybnik, Klepi Plaza Centres
elum, Hunter Development). Jednak fundusze spo- | Sosnowiec Plaza Sosnowiec epierte Europe
za UE réwniez wywarly znaczny wplyw na ten ry- | Pasaj Swietokrzyski ~ Kielee  Catalyst Capital Echo Investment
nek, przede wszystkim w wyniku zakupu portfela |~ Silverscreen s ]
Simon Ivanhoe przez Macquarie CountryWide | Entertainment Centre Lodz Catalyst Capital Echo Investment
Trust z Australii. Pozostalymi inwestorami byly Witawa Centrum Gdviia Hhjitan Allcon
fundusze z Bliskiego Wschodu, Izraela i Polski, np. | Rodzinne o Investments

AIB Polonia, Arka i BPH. Zazwyczaj znaczace fun-
dusze koncentruja sie na bezpiecznych transakcjach
w duzych miastach, a niewielkie fundusze poszukuja wyzszych
stop kapitalizacji w mnigjszych miastach.

W pierwszej polowie 2007 r. Iaczny wolumen transakeji
na rynku nieruchomosci handlowych wyniést 909 mln euro, co
stanowi 33% wolumenu ubieglorocznych transakeji. Jedng
z najwiekszych transakeji portfelowych byl zakup przez Op-
penheim dwoch hipermarketéow w Gdansku i Sosnowceu oraz
trzeciego w Zabrzu wraz z przylegajaca galeria handlowa
od GE Real Estate za 132 mln euro. Najwieksza pojedyncza in-
westycja byt zakup centrum handlowego Wola Park w Warsza-
wie przez francuski fundusz IXIS AEW Europe od Ivanhoe
Cambridge za kwote 146 mln euro. Z uwagi na silny popyt
i znaczng liczbe negocjowanych transakcji, perspektywy na po-
zostalg czeéé 2007 r. wygladaja obiecujgco. W 2007 r. powinien
zostaé ustanowiony nowy rekord pod wzgledem lgcznej liczby
transakeji. Niedawny zakup portfela nieruchomosci Kimon

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2007

Na koniec drugiego kwartalu 2007 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni handlowej w Polsce ksztattowaly sie na poziomie
ok. 6,7 mln m2 (175 mkw,/1.000 mieszkancow), z czego
az 4,7 mln m2. przypadalo na osiem gléwnych aglomeracji miej-
skich. Nowoczesna powierzchnia handlowa Warszawy stanowi-
ta 22,3% zasobow calego kraju i 31,9% zasobow odmiu glow-
nych aglomeracji.

Kolejna fala podazy nowoczesnej powierzchni han-
dlowej spodziewana jest na polskim rynku na przelo-
mie lat 2008 i 2009.

Na koniec drugiego kwartatu 2007 r. w budowie pozostawa-
to 1,3 mln mkw. powierzchni. Pomimo dalszej aktywnosci dewe-
loperskiej w najwiekszych aglomeracjach miejskich ok. 70% in-
westygji zrealizowanych zostanie w miastach $redniej wielkosci.

Tempo realizacji nowych inwestycji handlowych w Polsce
moze jednak zosta¢ znaczaco spowolnione z uwagi na nowe re-
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gulacje prawne dotyczace sklepow wielkopowierzchniowych (po-
wyzej 400 m?2). Popyt na nowoczesne powierzchnie handlowe po-
zostaje na stabilnym, wysokim poziomie, koncentrujac sie wokol
centrow handlowych zlokalizowanych w §rodmiesciach. Noto-
wane jest wzmozone zainteresowanie najemcdw obiektami han-
dlowymi w miastach éredniej wielkosci (powyzej 80 tys. miesz-
kancéw). Pustostany ksztaltuja sie na poziomie 0,1-3,0%. Wioda-
ce krajowe sieci handlowe rozwijaja nowe koncepty sklepow.

Spodziewane sa rowniez, w ograniczonym zakresie, wejécia
na rynek nowych miedzynarodowych sieci handlowych.
Na uwage zasluguje takze fakt ostroznie deklarowanego zain-
teresowania polskim rynkiem ze strony luksusowych sieci han-
dlowych. Poszukuja one mozliwosci wejécia na rynek — bezpo-
Srednio, poprzez licencje lub franchising,

Gtowne ulice handlowe

Bariera dla rozwoju gléwnych ulic handlowych w Polsce
jest ograniczona ilos¢ dostepnych dzialek w centralnych lokali-
zacjach, struktura wlasnosciowa istniejacych lokali (dominacja
wlasnoéci komunalnej) oraz nieuregulowane stany prawne
wielu nieruchomosci. W obszarze gléwnych ulic handlowych
prowadzone sa w ograniczonym zakresie inwestycje polegajac
na modernizacji istniejacych kamienic z przeznaczeniem
pod handel, gastronomie i rozrywke.

Najblizsze lata beda jednak przynosié¢ dynamiczne zmiany
w tym segmencie, a o jego ostatecznym ksztalcie zadecyduja za-
rowno nowe inwestycje w tym obszarze, jak i decyzje wiodg-
cych miedzynarodowych sieci handlowych oferujacych produk-
ty luksusowe dla powigkszajacej sie grupy konsumentéw o naj-
wyzsze] sile nabywezej. W drugim kwartale 2007 r. odnotowano
wzrost czynszow do poziomu 80 euro/m2/miesiac w najlep-
szych lokalizacjach. Powodem wzrostu byt dynamiczny rozwdj
sektora bankowosci detalicznej w Polsce w zwiazku z trwajaca
hossa na rynku mieszkaniowym.

Centra handlowo-rozrywkowe

Na koniec drugiego kwartalu 2007 r. w Polsce istnialy 242
centra handlowe o lacznej powierzchni ponad 4 mln m?
W pierwszej polowie 2007 r. oddano do uzytku ok. 380.000 m2
powierzchni centréw handlowych, w tym Zlote Tarasy w War-
szawie (63.500 m? powierzchni najmu brutto), Pasaz Grun-
waldzki (45.000 m2) i Arkady Wroctawskie (32.000 m2.) we Wro-
clawiu, Forum w Gliwicach (46.000 m2), II faze Starego Browa-
ru w Poznaniu (26.000 m2.), PlazeSosnowiec (13.100 m2), Plaze
Lublin (23.700 m2) i Plaze Rybnik (18.500 m2).

Na koniec drugiego kwartatu 2007 . w budowie znajdowato
sie ok. 980.000 m? nowoczesnej powierzchni centréw handlowych.
Do najwiekszych realizowanych obiektow nalezaly: Galeria Malta
Poznan (4 kw. 2008 r.), Galeria Baltycka Gdansk (4 kw. 2007 r.),

Galeria Legnicka Wroctaw (1 kw. 2008 r.), Galeria Wista
Plock (3 kw. 2008 r.), Auchan Rumia (4 kw. 2007 r.) i Pestka Po-
znan (2 kw. 2008 r.). Odnotowano wzrost dzialalnoéci budowla-
nej w zakresie centréow handlowych réwniez w innych mia-
stach éredniej wielkosci (Bialystok, Bydgoszez i Lublin).

Planowana do konica 2008 r. powierzchnia w centrach han-
dlowych wynosi w przyblizeniu 1 mln m2. Aktywnosé¢ dewelo-
perska utrzymywac¢ sie bedzie nadal w najwiekszych miastach
Polski, jednak spodziewaé sie nalezy réwniez realizacji projek-
tow w miastach sredniej wielkoéci (Rzeszdw, Czestochowa, Ra-
dom, Opole czy Stupsk).

W drugim kwartale 2007 r. w centrach handlowych
w o$miu najwiekszych aglomeracjach miejskich funkcjonowa-
lo 8.374 sklepow. Najwieksza liczba sklepéw odnotowana zosta-
la w sektorze ,odziez” (2.736), a stosunkowo niewielka w sek-
torach , wszystko dla dzieci” (226) oraz ,sport” (113). Sieci
handlowe rozwijaja sie poprzez wejScia na rynek w miastach
sredniej wielkoéci oraz kreowanie nowych konceptéw handlo-
wych (np. Almi Decor — FLO, Monnari — Tamaris). Oczekiwa-
ne sg rowniez wejscia na rynek nowych detalistéw (np. francu-
ska sie¢ z bielizng Etam).

Popyt na powierzchnie w centrach handlowych pozostaje
na wysokim poziomie przy niskim érednim poziomie pustosta-
now. Najwyzszy poziom pustostanow, powyzej 1%, notowany
jest na najbardziej konkurencyjnych rynkach Warszawy
(2,95%), Wroctawia (2,70%), Krakowa (1,90%) i konurbacji §la-
skiej (1,40%).

Czynsze za powierzchnie w centrach handlowych réznicuja
sie w zaleznosci od jakoéci projektu i jego lokalizacji, osiagajac re-
kordowe stawki 80-90 EUR/mkw./miesigc w najlepszych projek-
tach, przy Srednim czynszu w granicach 35-37 euro/m2./miesiac.

Hipermarkety i Supermarkety

Sklepy wielkopowierzchniowe z sektora spozywezego nie-
znacznie zwiekszyly swoj udzial w rynku w stosunku do 2006
r. Obserwowane jest jednak spowolnienie rozwoju hipermarke-
tow na rzecz rozwoju supermarketéw i dyskontéw spozyw-
czych. Postepujacy proces konsolidacji sektora spozywezego
obejmuje mniejsze podmioty gospodarcze (np. zakup sieci skle-
pow spozywczych Zabka przez czeski Penta Investment). Sza-
cuje sie, ze obecnie w Polsce dziala ponad 180 hipermarketow
(ok. 2 mln m?) zlokalizowanych gléwnie w centrach handlo-
wych. Sektor zdominowany jest przez sieci zagraniczne Au-
chan, Carrefour, E. Leclerc, Real i Tesco. Supermarkety i dys-
konty spozyweze rozwijaja sie dynamicznie na czele z sieciami
Biedronka, Kaufland, Lidl, Stokrotka oraz Tesco. Spozywcza
oferte delikatesowa na rynku proponujg krajowe sieci Alma,
Bomi oraz Piotr i Pawel. Na przelomie roku 2007/2008 zapo-
wiadane jest wejscie na polski rynek nowego gracza — niemiec-
kiej sieci dyskontéw spozywezych Aldi.

Stawki czynszowe za powierzchnie hipermarketéw wahaja
sie na rynku w granicach 6,0-7,5 euro/m2/miesiac, a za powierzch-
nie supermarketéw na poziomie 7,0-11,5 euro/m2/miesigc.

Magazyny handlowe

Wielkopowierzchniowe sklepy niespozywcze rozwijaja sie
systematycznie na polskim rynku zaréwno w postaci obiektéw
wolno stojacych, jak i zgrupowanych w tematyczne parki han-
dlowe. Najaktywniejszym segmentem jest sektor materialow
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budowlanych, ktérego wzrost stymulowany jest przez ozywie-
nie panujace na rynku nieruchomoéci mieszkaniowych. Lide-
rem na rynku pozostaje Castorama prowadzaca dynamiczna
ekspansje pod dwoma markami wlasnymi (Castorama i Brico-
depot).

Pionierem na rynku nowoczesnych tematycznych parkéw
handlowych pozostaje IKEA. Firma planuje w najblizszych latach
zarowno rozbudowe swoich istnigjgcych obiektéw (Park Handlo-
wy Matarnia w Gdansku, Park Handlowy Franowo w Poznaniu),
jak i budowe nowych parkéw (L6dz). Parki handlowe powstaja
rowniez jako kolejne fazy innych istniejacych obiektéw handlo-
wych posiadajacych nadwyzki atrakeyjnych gruntéw pod rozbu-
dowe. Auchan planuje w latach 2007-2009 rozbudowe 3-5 istnie-
Jacych obiektéw w formie parkéw handlowych grupujacych nie-
spozyweze sklepy wielkopowierzchniowe réznych branzy.

W pierwszej potowie 2007 r. ukonczona zostata rozbudowa
centrum handlowego Targéwek o Zielony Park Handlowy o po-
wierzchni 24 tys. m2,

Na koniec drugiego kwartalu 2007 r. istnialo po-
nad 1,3 mln m? powierzchni wielkopowierzchniowych sklepéw
niespozywezych, a w przygotowaniu bylo dalsze 300 tys. m?
Czynsze za powierzchnie tego typu (powyzej 5 tys. m2) sa
na poziomie, 0-7,5 euro/m2/miesiac.

Centra sklepéw fabrycznych

Centra sklepéw fabrycznych rozwijaja sie w Polsce wraz z po-
wstajaca potrzebg nowego kanatu dystrybucji. Na koniec pierw-
szej potowy 2007 r. istnialo pie¢ tego typu obiektéw o tacznej po-
wierzchni ponad 60 tys m2 W budowie pozostaje 17 tys m2 po-
wierzchni, a do kofca 2008 r planowane jest
dodatkowe 30 tys m?. Na rynku dziata obecnie dwéch gléwnych
graczy - hiszpanska firma Neinver oraz brytyjska The Outlet Co.

Istniejacy ograniczony popyt na tego typu powierzchnie
sklania deweloperéw do budowania obiektéw etapami. Zazwy-
cza) pierwsza faza ma wielkos¢ 7-10 tys m2 (40-50 sklep6w).
Czynsze za powierzchnie w centrach sklepow fabrycznych
ksztaltujg sie na poziomie 6,5-21,0 euro/m%miesiac w zalezno-
Sci od obiektu, branzy i wielkosci wynajmowanej powierzchni
handlowej.

Tekst artykutu jest fragmentem raportu MarketBeat Autumn’07.
Wyboru dokonata Magdalena Jedrzejewska

Cushman & Wakefield Polska Sp. z 0.0.
+48 (0) 22 820 20 20 i
e o

: mfopeland@ eur. cushwake. cnm

LOKALIZACJA TO NIE WSZYSTKO

Tomasz Bteszyniski

Moda na ciekawe lokalizacje na rynku nieruchomosci zmienia sie bardzo szybko. Wykreowad zainteresowanie
rynku takq "modng" i "niechciang" lokalizacjq nie jest problemem. Wystarczy przygotowad opasty raport o rynku
nieruchomosci, szumnie go w mediach zaprezentowac i bez zenady wciskad kit. Nakrecona w ten sposcb
koniunktura bardzo pomaga pozby¢ sie kiepskich nieruchomosci lub inwestycji.

Takie ,,czary mary” firm analitycznych obserwuje od lat, co
ciekawe inwestorzy kupuja tg ladnie zapakowang obtude. Nie-
ktore firmy ,raportowe” prowadzq tez dziatalnosé polegajaca
na sprzedazy réznego rodzaju inwestycji i nieruchomogci. Bar-
dzo chetnie korzystaja z takich sztuczek marketingowych.

Przygotowanie rzetelnego raportu na tak miodym i lokalnie
rozproszonym rynku nieruchomosci jest bardzo trudne. Sprawe
pogarsza brak dostepu do wiarygodnych danych. Faktyczne ce-
ny transakeyjne zakupionych nieruchomoéci nie sg powszechnie
osiggalne a jesli juz to w malym procencie i tylko dla wybranych.

Osrodki badawcze nie mogac dotrzeé do dobrych zrodet
informacji o rynku opierajg si¢ na cenach ofertowych. Jest
bardzo zludne i nieprecyzyjne, falszuje rzeczywistosé rynku
oraz wplywa na nie racjonalne postawy inwestoréw. Rynek
brutalnie weryfikuje te raporty, klienci sg bardzo rozczaro-
wani, ale autoréw to juz nie interesuje. Z ich punktu widze-
nia biznes sie udal, a to przeciez najwazniejsze.

Koronnym przykiadem w tym roku jest nazywana przez
mnie tzw. banika deweloperska, ktéra skutecznie rozregulo-
wata mieszkaniowy rynek pierwotny i wtérny.

Rzeczoznawcg majatkowym tez sie do glowy kladzie,
ze lokalizacja to gléwny czynnik wzrostu wartoéci nie-
ruchomosci.

Mysle, ze nie slusznie, dla mnie po latach doswiad-
czen 1 setek ogledzin ,super lokalizacji” najwazniejszym
elementem stanowigcym o rentownosci przyszlej inwe-
stycji jest jej funkcjonalnosé. Kupujae, np. kamienice
w nie najmodniejszej dzielnicy miasta a umiejetnie wy-
korzystujgc drzemigce w niej zasoby, mozemy nie tylko
uzyskaé stale i dobre dochody, ale i pomalu wplywaé
na sasiedztwo. Przyczyni sie to na pewno do budowy po-
zytywnej lokalizacji.

Moim zdaniem funkejonalnosé nieruchomosei jest duzo
wazniejsza od lokalizacji, na kolejnym miejscu stawiam na jej
zarzgdzanie. Wiasciwe zarzadzanie nieruchomoscia nie tylko
parzciez podniesie jej warto$¢. Niestety bledy w sztuce za-
rzgdzania nieruchomosciami ujawniaja sie dopiero po latach
ze szkodg dla nieruchomoéci i wlasciciela.

Lokalizacja to nie wszystko, nieruchomoéci obronia sie
same oczywiscie przy pomocy fachowcéw.
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WIELKI CZtOWIEK KULTURY POLSKIEJ
PRZYJACIEL RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
PROFESOR WIKTOR ZIN

Ldzistaw Biczkowski

Profesor Wiktor Zin zmarl 17 maja 2007 r. piekng
$miercig - przygotowujgc sie do zajeé ze studentami w Wyz-
szej Szkole Informatyki i Zarzadzania w Rzeszowie. Pomi-
mo podeszlego wieku 82 lat odszed! w pelni sil intelektual-
nych i tworczych, ktére w calodci poéwiecit polskiej kultu-
rze. SzczeSliwe skojarzenie talentu malarskiego
z zainteresowaniem kultura, a w szczegdlnosci architektu-
ra, owocowalo imponujgcymi dokonaniami naukowymi, po-
pularyzatorskimi, dydaktyeznymi i projektowymi w zakre-
sie konserwacji zabytkéw, publikacji naukowych i popular-
nych, prac plastycznych, glownie akwareli, scenografii
teatralnej i operowej. Nieustanne tworzenie urokliwych ry-
sunkéw architektury i pejzazu, a takze kresowa melodyj-
noéé mowy, zjednywaly Profesorowi otoczenie. Wielka i rze-
telna pracowitosé z uplywem lat przeksztalcala sie w rozle-
gla erudycje, totez Jego kariera zawodowa toczyla sie
wartko i blyskotliwie. Nieskrywanym wyrdznikiem posta-
wy Profesora byto umilowanie polskosci kultury w sztuce
materialnej i duchowej.

Owo umilowanie polskoéci motywowalo Profesora do oso-
bistego oraz sprawczego podejmowania prac badawezych, in-
wentaryzacji zabytkéw architektonicznych i dziel sztuki,
projektéw zachowania dziedzictwa kulturowego oraz prac
konserwatorskich. Profesor Wiktor Zin wlgczyl sie juz
w pierwszych latach powojennych w nurt zycia naukowego,
kontynuujac idee przedwojennych luminarzy nauki, m.in.
znanego historyka architektury profesora Witolda Dalbora,
wybitnego architekta polskiego profesora Jana Zachwatowi-
cza. Zyskal niekwestionowany autorytet badacza architektu-
ry i architekta-konserwatora. Stworzyl nowy, oryginalny
sposob nauczania historii architektury za pomoca rysunko-
wej wirtuozerii oraz wypracowal ceniony warsztat badaw-
czo-projektowy architekta-konserwatora. Osiggniecia te oraz
dydaktyczne przysporzyly Profesorowi liczng rzesze wycho-
wankow, doktorantéw i habilitantéw. Oto wspomnienia nie-
ktérych z nich.

SZLAKIEM PROFESORA WIKTORA ZINA

Dr hab. inz. Wojciech Przegon - autor pracy ,,Zamosé
Miastem Swiatowego Dziedzictwa Kultury”, ktéra przychyl-
nie recenzowal w 1995 r. Profesor Wiktor Zin.

W krakowskie] scenerii Sukiennic, Rynku Gléwnego
z akustycznym tlem hejnatu z wiezy koéciola Mariackiego
plynely wspomnienia i refleksje. Wéréd nich dr Przegon

na pierwsze miejsce wysuwa spostrzezenie, iz przy wielkim
autorytecie Profesora ujmowala Jego che¢ wspolpracy w wy-
sitku tworzenia publikacji naukowych oraz spontanicz-
na zyczliwoéé. Postugiwal sie Swietnym warsztatem nauko-
wym, szeroka wiedza historyczng o rozleglej tematyce:
historii cywilizacji, historii sztuki, historii architektury, kon-
serwacji zabytkow, jezyka polskiego. Swa specjalistyczng
wiedze przekazywal w sposdb popularno-naukowy. Tresé ilu-
strowanych wykladow, prelekeji i audyeji byla zrozumiata dla
zwyklych odbiorcow. Profesor byl spolecznikiem - dziatal
na korzyéc lokalnych spolecznosci, a takze chetnie promowal
mlodych. W kontaktach miedzyludzkich nie tworzyt dystan-
su. Zasze elegancko ubrany, w zachowaniach nienaganny,
wobec pan szarmancki i niezwykle punktualny.

Dr inz. arch. Krystyna Styrna-Bartkowicz z Insty-
tutu Historii Architektury i Konserwacji Zabytkéw Politech-
niki Krakowskiej. W krakowskim domu jej wlasnego projek-
tu polozonym na osiedlu, ktérego jest wspolprojektantem,
pani Krystyna snula pelng ekspresji opowies¢ o Wikto-
rze. I nawet kaskady jej Smiechu, gdy przytaczala liczne sma-
kowite anegdoty, nie byly w stanie przysloni¢ nutek ciepla
i podziwu dla Mistrza. Jego wyklady byly swoistym miste-
rium wiedzy przekazywanej gaweda i wyczarowywanymi,
na oczach sluchaczy, rysunkami. Byly atrakcja, ktorej stawa
szybko wyszla poza mury Politechniki Krakowskiej, groma-
dzgc na prelekcjach ogolnie dostepnych, ttumy. Audycje tele-
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| catej Malopolski. Okolo stuosobowe grupy
studentow - fascynatéw oraz naukowcow,
ktérych przywozil do Zamoscia wykonaty
obszerne prace inwentaryzacyjne. Uczyt
tu swych studentéw patrzeé na niezwykle
przeksztalcenia historycznych budowli,
czyta¢ ich skomplikowane nawarstwienia
i szezegdlne piekno tworzone przez wply-
wy roznych kultur. Profesor Wiktor Zin
powtarzal, iz w Polsce nie tyle budowano,
ile przebudowywano. Zamoéé dla Profeso-
ra byl miejscem szczegblnym. Przystan-
kiem w podrézach pomiedzy Krakowem,
| a rodzinnym Hrubieszowem. Byl przed-
| miotem wielkich wysitkéw konserwator-
skich oraz staran o ich finansowanie. Mia-
sto 1 jego mieszkancéw Profesor darzyl
uczuciem, ktéremu dawal upust takze
w licznych prelekcjach — swoistych spekta-
klach gawedy i rysunku w miejskiej sali
wizyjne ,,Piorkiem i weglem” nadawane na zywo bily rekor-  kinowej. Szczegélnie cenit sobie mowe polska, ktéra postugi-
dy popularnoéci, czyniac z Profesora najwieksza gwiazde.  wal sie bardzo starannie, a za caloksztalt dzialalnoéci
Stojac przed kamerami ogélnopolskiej telewizji uczyt wrazli-  na rzecz popularyzacji pieknego i poprawnego jezyka uhono-
wosci na piekno i popularyzowal narodowe wartosci naszej  rowany zostal specjalng nagroda. Zdaniem prof. Macieja
kultury, uéwiadamial i przyblizal spoleczenstwu potrzebe  Pawlickiego Profesor Wiktor Zin zrobil dla Zamoécia tak du-
ochrony dobr kultury. Ludzie w malych miasteczkach  zo, ze dzisiaj nie da sie jeszcze tego ocenié.

i wsiach u§wiadamiali sobie, ze to od nich zalezy ocalenie tra-

dycji i pamigtek narodowych, ze stara chalupa, stodota, Hrubieszéw - kresowe miasteczko - miejsce urodze-
skromna kapliczka, sg pigkne i sq wartosciami nie do zasta-  nia Profesora Wiktora Zina, w ktérym teraz, jak i dawniej,
pienia i nie do odtworzenia, jesli znikng. A bylo to w czasach,  prawie wszyscy sie znaja. Wérod starych drzew drewniany
gdy takie obiekty architektury uznawano za niewaine,  dom rodzinny przy ul. Kilifiskiego, tajemnicza szopa - pra-
w czasach zdecydowanego marszu ku socjalistycznej przy-  cownia artystyczna, duzy ogréd opadajacy ku wolno plynacej
szlosci. Sposrod wielu szczeg6low, ktérymi sypata dr Styr-  rzeczce Huczwie. Takie byto najblizsze otoczenie, w ktorym
na — Bartkowicz, warto przypomnie¢, ze Profesor pisal wy-  uplyneto dziecifstwo utalentowanego chlopea, a ktére po la-
lacznie recznie, stosujac ozdobna, charakterystyczng kali-  tach wielu tak wiernie i zajmujaco opisat w ,Polglosem 1 ci-
grafie. Posiadal przy tym niezwykla umiejetnosé bieglego  sz3”. Czas dzieciecej fascynacji pieknem i jego przenosze-
pisania... w tajemniczym jezyku, dziwnymi literami. Takich  niem na karty szkicownika. Réwniez i dzisiaj ganek z dwu-
zapiskdw nie byt w stanie odczytac nikt, kto nie zorientowal ~ spadowym daszkiem wiodacy do domostwa, jak w latach
sie, ze jest to lustrzane odbicie polskiego tekstu!

Prof. dr hab. Maciej Pawlicki - przyjaciel i wieloletni
asystent Profesora Zina, wicedyrektor Instytutu Historii Ar-
chitektury i Konserwacji Zabytkow Politechniki Krakow-
skiej. Do pdZnego wieczora, poéréd iluminowanych peret re-
nesansowej architektury zamojskiego Rynku Wielkiego,
w rozgwarze kawiarnianych goéci 1 bicia ratuszowego zegara
prof. Pawlicki ciepto relacjonowat dokonania Profesora Wik-
tora Zina. Powojenna odbudowa warszawskiego Starego
Miasta byla mozliwa dzieki uprzedniej inwentaryzacji archi-
tektonicznej. Profesor Zin podjal takie dzialania wobec wie-
Iu cennych zabytkow Zamojszczyzny, Lubelszezyzny, Krako-
wa, Sandomierza. Wiernie i pieknie dokumentowal niezliczo-
nymi rysunkami, a ponadto corocznie przez okoto 30 lat
organizowal obozy i wyprawy naukowe na obszarze niemal
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dziecinistwa, nastrojowo otula dzikie wino. Strome dachy do-
mu i szopy obecnie kryte papa prosza sie o przywrocenie gon-
tow zapamietanych przez Profesora. W gawedzie , Wirtuoz”
Profesor odkryl swdj osobliwy rodzaj pamieci, pamieci foto-
graficznej i trwalej, siegajacej wczesnego dziecinstwa, ze
zdolnoécig zapamietywania najdrobniejszych szezegdlow, np.
oczek w pajeczynie, slojow drewna na desce. Ta wladciwosé
pozwalala Profesorowi na snucie petnych wdzieku i inkru-
stowanych najréznorodniejszymi szezegélami opowiadan,
a takze na wysoce efektywne gromadzenie ogromnej i rzetel-
nej wiedzy naukowej. Jednakze Jego wiedza i wietny inte-
lekt naukowca nie przeszkadzat Profesorowi byé przez cale
zycie czlowiekiem bardzo religijnym i etycznym. Przez cale
zycie codziennie uczestniczyl we mszy §wietej.

Wsrod wysokich drzew, na starym e¢mentarzu w Hrubie-
szowie, gdzie grobowiec rodziny Zindw, zgodnie spoczywaja
katolicy i prawostawni..., jak to na Kresach.

PRZYJACIEL RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Profesor Wiktor Zin byl naukowym i artystycznym znaw-
ca wartosci. Nie mégl byé, zatem obojetnym dla dziedziny
zajmujacej sie wyceng wartosci, a szczegdlnie wartosci umi-
lowanych przez Niego obiektow architektury zabytkowej.
Totez rzeczoznawcom majatkowym okazywal wiele zyczliwe-
go zainteresowania, a takze poswiecal swdj czas i talent. Oto
jak dokumentujg przyjazn Profesora dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych ich przedstawiciele.

Andrzej Kalus - lider rzeczoznaweéw majatkowych
wspomina: Przed 10 laty, przewodniczac wowcezas Federacji,
wpadlem na pomysl zorganizowania w Krakowie studium
wyceny nieruchomosci zabytkowych. Podzielitem sie tym po-
myslem z niezyjacym i zawsze mi bliskim Adamem Eljasie-
wiczem, ktory umozliwil kontakt z Profesorem Wiktorem Zi-
nem. Nie zapomne tej pierwszej wizyty z Adamem u Profeso-
ra przy ulicy Kanoniczej 1 w Krakowie. Profesor przyjat nas
uprzejmie, a nasza prosba o studium i rozmowa o nierucho-
moéciach zabytkowych przerodzila sie w krétki, rysowany
przez Profesora wykliad. Profesor zwrécil nam wéwezas uwa-
ge na znaczenie zalozenia parkowego w sytuacji kompletnej
dewastacji palacu, ktory w takim zabytkowym parku byt zlo-
kalizowany. Uzyskaliémy zgode na prowadzenie przez Profe-
sora wymarzonego studium. Zajecia odbywaly sie gléwnie

przy Kanoniczej w podziemnym, niezwyklym teatrze urza-
dzonym w gotyckiej murowanej z kamienia piwnicy, jednej
z najstarszych w Krakowie. Ale nie tylko. Byly réwniez zaje-
cia w zabytkowym patacu w podkrakowskich Mogilanach,
a takze w plenerze.

Z reguly w wykladach Profesora uczestniczyla malzonka
Profesora, cieplo nazywana przez niego Olefika. Jednym
z wykladoweow byl rowniez prof. Marian Konieczny - artysta
rzezbiarz, a takze inni profesorowie, tacy jak prof. Andrzej
Kadtuczka - architekt, czy prof. Andrzej Basista. Jakaz to by-
ta niezwykla atmosfera owych spotkan, niemalze kultowa.

Zakonczenie studium odbylo sie w Teatrze im. J. Slowac-
kiego, gdzie Profesor Zin osobiScie wreczal dyplomy , ukonicze-
nia w roku akademickim 1998/1999 Podyplomowego Studium
Konserwacji Zabytkow Architektury i Urbanistyki w specjal-
nodci wyceny nieruchomosci zabytkowych” w Instytucie Hi-
storil Architektury i Konserwacji Zabytkéw Wydzialu Archi-
tektury Politechniki Krakowskiej im. Tadeusza Koéciuszki.

Profesor przyjal takze zaproszenie na wyklad do Kato-
wic, do Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Byt to oczywiscie wyklad ilustrowany pidrkiem i we-
glem, goraco przyjety przez stuchaczy. Zrobit to nieodplatnie.
Wyczulem wyraznie, ze nas polubit.

Snuliémy plany wydania przez Federacje ilustrowanego
artystycznie kalendarza, ktory to pomyst udato sie zrealizo-
wac oraz projekty wyjazdéw rzeczoznawcow z Profesorem
na Kresy. Ostatni wykliad dla rzeczoznawcéw majatkowych
Profesor Wiktor Zin wyglosit podczas V Konferencji wyceny
nieruchomoéci zabytkowych WAZA 2005 u 0o. Dominikanéw
w Krakowie.

Profesor zostawil w nas swoja czgstke wrazliwosci na piek-
no, umiejetnosei patrzenia na nieruchomosci zabytkowe, dys-
kutowania o nich. Czy kto§ kiedykolwiek moze go zastapié?

Bozena Chotla i Jolanta Nosek-Haich - (rzeczoznaw-
cy majatkowi) - przeprowadzily 23 maja 1999 r. rozmowe
z Profesorem Wiktorem Zinem w patacu w Mogilanach. Pro-
fesor udzielit odpowiedzi na kilkanascie trafnie zadanych py-
tan dotyczacych zachowania cennego dziedzictwa zabytko-
wej architektury (opublikowanych w ,Rzeczoznawcey Malo-
polskim” - piSmie popularno - naukowym Malopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, Zeszyt 5-
6/99). Stwierdzenia Profesora maja fundamentalne znacze-
nie dla trudnych rozstrzygnie¢ konserwatorskich oraz dla
wyceny nieruchomosci zabytkowych. Ponizej wyjatki z tej
rOZMowy.

Jak mozina laczy¢é wspolczesng architekture
z zabytkami?

Mamy zatem dwie mozliwosci: albo skorzystaé z prawa
harmonii 1 wtedy dostroi¢ sie skalg, rytmem, a moze niekie-
dy i detalem do otoczenia, albo skorzystaé z prawa kontra-
stu. I w jednym i drugim przypadku potrzebny jest talent
i duza wiedza, a ponadto konsekwencja.




_ Wspomnienie

Jakie jest zdanie Pana Profesora
na temat rekonstrukeji obiektow zabyt-
kowych, i czy maja jakakolwiek warto$é
zabytkowa obiekty calkowicie zrekon- [Fies
struowane? '

Czy dla ludzi XXI lub XXII wieku ... be-
dzie jeszcze wazne, czy Zamek Warszawski
zostal zbudowany w roku takim, a takim,
a nie dwiescie lat wczesniej. Pamigtajmy, ze
architektura nie jest czyms$ stabilnym. ... ro-
bimy tylko futerat dla faktéw, ktore zaistnia-
ly. Tak do tego podejdimy. I wtedy rekon- |
strukcja staje sie mniej grozna.

Czy to ma znaczenie w przypadku
wyceny nieruchomosci zabytkowej?

Alez naturalnie. ... oryginal, ma sie
do najlepszej kopii, jak odbicie zwierciadlane do prawdziwe-
go konterfektu, do oryginahy, artefaktu artystycznego.

Na co powinien [rzeczoznawca majatkowy - ZB]
szczegolng zwrécié uwage?

Wydaje mi sie, ze podstawowa sprawa jest wiedza o obiek-
cie, ktérego wycena zostanie wlaénie dokonana; kiedy po-
wstal, jakie byly fazy jego kolejnych przebudéw, kto sie nimi
zajmowal. [style w architekturze - ZB] to wszystko powraca
Juz inaczej wartoéciowane, inaczej wyceniane, a wystarczylo
na zmiane pogladéw pol wieku. Dzien dzisiejszy nie kocha
dnia wezorajszego, zaczyna rozumieé i lubi¢ dzien przed-
wezorajszy, tyle tylko, ze jest za pdino, bo dzien wezorajszy
zniszczyl to, co bylo przedwcezoraj. I taka jest prawidlowosc”.

CURRICULUM VITAE

Wiktor Zin urodzil sie 14 wrzeénia 1925 r. w Hrubieszo-
wie w domu przy ulicy Kilinskiego 10. Wzrastat w rodzinie,
w ktorej istniat kult historii. Dziadek i ojciec prowadzili za-
ktad malarsko — pozlotniczy. Odnawiali koScioly, kapliczki,
oltarze, feretrony. Dziadek mial zwyczaj przywozenia do do-
mu wszystkiego, co jego zdaniem posiadalo jaka$ wartos¢ ar-
tystyczng, a moglo zosta¢ zniszezone. Od najmlodszych lat
Wiktor przejawial talent: szkicowal, rysowal, chciat zostaé
malarzem, utrwalaé¢ piekno. W czasie studiow architekto-
nicznych w Akademii Gorniczo — Hutniczej w Krakowie
(1947 - 1950) mieszkal w gotyckim otoczeniu klasztoru au-
gustianow na Kazimierzu. Juz na pierwszym roku studiow,
jako student wyrdzniajacy sie talentem i posiadang wiedzg
w zakresie historii i sztuki, zostal asystentem wolontariu-
szem prof. Witolda Dalbora. Prace dyplomows wykonat
pod kierunkiem prof. Tadeusza Tolwinskiego pt. ,Projekt
otoczenia Koéciola SS. Norbertanek w Krakowie”. W 1952 r.
uzyskal z odznaczeniem tytul doktora broniac pracy wyko-
nanej pod kierunkiem prof. Witolda Dalbora zatytulowanej
»Typy attyki polskiej.” W 1961 r. pod kierunkiem prof. Ja-

na Zachwatowicza opracowal rozprawe habilitacyjng ,Bu-
downictwo sakralne Lubelszczyzny na przetomie XVI
i XVII wieku — na przykladzie kosciola w Uchaniach.” Tytut
profesora nadzwyczajnego uzyskal w 1967 r, a profesora
zwyczajnego w 1979 r. W tym czasie tworzy podstawy unika-
towego i bezcennego archiwum dokumentacji inwentaryzacji
architektonicznych obiektow. Wdraza regularne praktyki
studenckie, w czasie ktérych realizowano zaréwno cele dy-
daktyczne, jak tez 1 rejestracji oraz ratowania ginacych za-
bytkow polskiej architektury. W 1954 r. obejmuje kierownic-
two Katedry Historii Architektury Politechniki Krakowskie]
(PK). W latach 1962 - 1967 byl dziekanem Wydziatu Archi-
tektury PK. Oproécz pracy naukowej zajmowal sie takze dzia-
talnoscig na rzecz miasta Krakowa, ktorego byl gtownym ar-
chitektem w latach 1958 — 1964. Byl kierownikiem badan
Staromiejskiego Zespolu Krakowa (1960 - 1975). Dokonano
wowcezas wielu glosnych odkryé nieznanych faz rozwoju ar-
chitektury romanskiej w czolowych zabytkach Krakowa:
w koéciotach §w. Wojciecha, éw. Salwatora, Najéwietsze) Ma-
rii Panny oraz $redniowiecznych reliktéw Rynku Gléwnego.
Innymi obszarami dzialalnosci naukowej i dydaktycznych
doéwiadczenn Profesora byly ziemie lubelska i zamojska.
W Zamosciu zainicjowal kompleksowe badania unikatowego
dziela polskiej urbanistyki renesansowej. Konsekwencjg prac
badawczych byly projekty i dokumentacje konserwatorskie,
do ktorych angazowal wybitnych konstruktorow, inzynierow
i specjalistow, tworzac nowy model interdyscyplinarnej
wspdlpracy dla dobra zabytkéw architektury. W ten sposob
podchodzae rozwigzywano najistotniejsze problemy rewalo-
ryzacji Krakowa, Lublina, Zamoécia, Chelma Lubelskiego,
Opatowa, Wadowic. Dzieki swym osiagnigciom Profesor do-
szed! do godnodci generalnego konserwatora zabytkow, kto-
ra piastowal w randze wiceministra kultury i sztuki w la-
tach 1977 — 1981 r. Pod koniec zycia zajmowatl stanowiska:
prorektora Europejskiej Akademii Sztuk w Warszawie, kie-
rownika Ogélnopolskiego Studium Konserwacji Zabytkow
1 Architektury przy Politechnice Krakowskiej, kierownika




e

- Wspomhienie

e e~ e

Katedry Historii Sztuki i Kultury Wyzszej Szkoty Informaty-
kiiZarzadzania w Rzeszowie oraz kanclerza kapituly odzna-
czenia ,,Polonia Mater Nostra Est”,

50 - letnia dziatalno&¢ naukowa i dydaktyczna zaowocowa-
ta imponujacg liczbg wychowankéw: ponad 80 dyploméw, 26
dyploméw w ramach studium podyplomowego, 24 promowa-
nych dysertacji doktorskich i 41 recenzowanych, 9 habilitacji.
Profesor opublikowat okolo 50 rozpraw naukowych i ksigzek,
tlumaczonych takze na jezyki obce, m.in. ,,Stownik krajobra-
zu Polskiego,” ,Kapliczki polskie,” seria ,Piekno w architek-
turze,” cykl ,,Piérkiem i weglem,” redakcja III tomowego dzie-
fa ,Konserwacja zabytkéw w Polsce,” ,Artykuly i rozprawy
dotyczace wezesnodredniowiecznego Krakowa,” ,Polgtosem
i ciszg”, ,Krajobrazy Podkarpacia,”, ,Narodziny krajobrazu
kulturowego.” Opracowal okolo 50 projektéw kogciolow
1 wnetrz kodcielnych w kraju i zagranica, a takze: projekt od-
tworzenia piwnic pod Wiezg Ratuszowa w Krakowie, projekt
konserwacji kaplicy Myszkowskich 1 Attyki Bonerowskiej
w Krakowie. Projekt i realizacja: nawierzchni Rynku Gléwne-
go w Krakowie, konserwacji Arsenatu i Bloku Ormianskiego
w Zamosciu, rekonstrukeji miast Opatowa i Chelma, Bramy
Jana Pawla II oraz projekt przebudowy organéw Cudownej
Kaplicy na Jasnej Gorze, projekt rewaloryzacji gmachu Teatru
im. J. Slowackiego w Krakowie, projekt kaplicy éw. Maksymi-
liana Kolbe w Sterling Heights w USA. Pracowal przy rekon-
strukeji katedry z 1562 r. w Quito w Ekwadorze.

Profesor Zin znany jest przede wszystkim z wielu progra-
moéw telewizyjnych. Przez niemal 20 lat byt gospodarzem cy-
klu ,Piérkiem i weglem”, w ktérym wykonat przed kamera-
mi okolo 10 000 rysunkéw, a takze byl autorem cyklow:
»Klub pod smokiem,” ,Szperacze,” ,Spotkania z zabytka-
mi,” ,Diwiek i linia,” ,Byé tutaj,” ,Nad Niemnem, Pina
i Prypecia,” ,Spotkania z prof. Zinem,” ,Sztuka patrzenia,”
»Nasze korzenie”” oraz ,,Opowieéci domu rodzinnego.” Pro-
wadzil tez audycje radiowe, m.in. , Pétglosem i cisza” czescio-
wo opublikowane w ksigzce pod tym samym tytulem.
— -

Z Andrzejem Kalusem w 1999 r.

Profesor Wiktor Zin otrzymat liczne nagrody i odznacze-
nia, w tym prestizowy Medal Komisji Edukacji Narodowej,
lecz o uznaniu naukowym §wiadcza: europejska nagroda
Herdera za konserwacje i badania architektoniczne (1979),
medal meksykanskiej Akademii Nauk za caloksztalt dziatal-
noscl konserwatorskiej, zloty medal Gloria Artis (2006), dok-
torat honoris causa Politechniki Krakowskiej (1998), dokto-
rat honoris causa Uniwersytetu Technicznego w Budapesz-
cie (1998). Odznaczony takie Honorowa Odznaka AK
,Obrona ludnoéci polskiej na Zamojszezyznie.”

Niemal krolewski pogrzeb Profesora Wiktora
Zina odby! sie 23 maja 2007 r. w Krakowie. Nabozen-
stwo zalobne zostalo odprawione w kosciele Najswietszej
Marii Panny z udzialem 24 duchownych z kard. Stanistawem
Dziwiszem oraz kard. Franciszkiem Macharskim na czele.
Kondukt zalobny przeszed! od bramy cmentarza Rakowic-
kiego przy dzwiekach kapeli géralskiej. Nad grobem przemo-
wy pozegnalne wyglosili m.in. przyjaciele Zmarlego, ucznio-
wie, wiceminister kultury i dziedzictwa narodowego oraz
przedstawiciele wladz samorzadowych. Zmartego zegnaly
tez dzwieki trabek oraz wienice i kwiaty, rowniez te polne,
ktdre tak bardzo lubit Profesor.

Odszed! wybitny dziatacz kultury i przyjaciel rzeczoznaw-
cow majatkowych o trudnej do ogarniecia wielkosci. Wraz
z ustaniem dzialalnosci Profesora kultura i nauka polska po-
niosty dotkliwg strate. Pozostaje na zyé Jego wielka spuscizna.
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STANDARDY — PIERWSZA DEBATA

KSWP 1, WARTOSC RYNKOWA | WARTOSC
ODTWORZENIOWA JAKO PODSTAWY WYCENY”

Katarzyna Wroblewska, Andrzej Zarychta

22 sierpnia br. Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawceow
Majatkowych jako inicjator i organizator debaty srodowisko-
wej goécilo w Lodzi przedstawicieli Federacji oraz innych sto-
warzyszen rzeczoznawcow majatkowych. Byla to pierwsza
tego typu ogélnopolska debata §rodowiskowa - zorganizowa-
na w ramach wdrazania projektow standardow zawodowych.
W debacie udzial wzieli:
® prof. zw. dr hah. Ewa Kucharska-Stasiak;
® dr Zdzistawa Ledzion Trojanowska — Przewodniczaca Ra-

dy Naukowo-Programowej PFSRM,;

@ Jan Konowalczuk - przewodniczgcy Komisji Standardéw

PFSRM;
® dr Jerzy Filipiak wiceprezydent PFSRM

oraz czlonkowie stowarzyszen regionalnych: SRM Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, SSRM; RSRM w Lublinie; Swieto-
krzyskiego SRM; Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wryceny Nieruchomoéci; Ldodzkiego Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Pomysl, dotyczacy potrzeby dyskusji nad nowymi stan-
dardami zawodowymi, zrodzit sie juz w czerwcu br., gdy trzy
podstawowe dla naszego zawodu standardy poddane zostaly
ocenie Srodowiskowej, a nastepnie przedstawione zostaly
do zatwierdzenia na Radzie Krajowej.

Wowczas to uznaliSmy, ze temat standardéw zawodo-
wych, stanowigcych jeden z elementéw determinujacych
funkcjonowanie zawodu, jest tak bardzo wazny dla naszego
§rodowiska, ze wymaga dodatkowych konsultacji i wyja-
§nien. To dzieki zrozumieniu czlonkéw Rady Krajowej, Za-
rzadu Federacji i zaproszonych ekspertéw zostala podjeta
uchwata Rady Krajowej w nastepujgcym brzmieniu:

Rada Krajowa postanawia przyjgé do wdrozenia nastepu-
Jace Standardy:

1. KSWP1 Wartosé rynkowa i wartodé odtworzeniowa jako
podstawy wycerny,

2. KSWP3 Operat szacunkow,y

3. KSWS3 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoscr,

z terminem ich ostatecznego przyjecia nie pdiniej niz
do dnia 31 grudnia 2007r. Jednoczesnie Rada Krajowa zobo-
wigzuje Zarzqgd do niezwlocznego ustalenia w porozumieniu
z Komisjq Standardow, sposobu i harmonogramu procesu
wdrozenia.

A zatem rozpoczal sie okres wdrozenia. W todzkim $rodo-
wisku zadali$my sobie pytanie, czemu okres ten ma stuzyé?
Byliémy przekonani, ze powinien to by¢ czas niezwyklej ak-
tywnosci calego érodowiska zawodowego, ktéry w koncu ro-
ku zaowocuje pelnym zrozumieniem nowych norm zawodo-

wych. Dla wigkszosci z nas standardy zawodowe to pewna,
powszednia oczywistos¢ i poszanowanie dotychczasowego,
bardzo waznego dorobku naszej grupy zawodowej. Przeciez
dotychczas nikt ,starych” standardéw jeszcze nie odwolal.
W dalszym ciggu obowigzuje uchwata Rady Krajowej
z 20 grudnia 2005 r.: ,Rada Krajowa PFSRM podirzymuje
stanowisko, iz standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtko-
wych przyjete przez Rade Krajowq przed 22 wrzesnia 2004 r.
majq status obowigzujacej w zawodzie rzeczoznawcy majgt-
kowego normy zawodowej. Rada Krajowa zobowigzuje Komi-
sje Arbitrazowg i Komisje Etyki Zawodowej do uwzglednia-
nia tresci standardow w swojej dzialalnosci”. 1 wiagnie hi-
storie standaryzacji pracy Rzeczoznawcow Majatkowych
w Polsce na tle innych krajow przedstawil nam Jerzy Fili-
piak. W ramach wprowadzenia do dyskusji naswietlit nam
réwniez zalozenia PFSRM co do polityki uzgadniania stan-
dardow.

Prace nad nowymi standardami to wynik przyjetych
w grudniu 2005 roku ,Kierunkéw Rozwoju Zawodu Rzeczo-
znawcow Majgtkowych™, o czym przypomniala nam Zdzista-
wa Ledzion Trojanowska - przewodniczaca Rady Naukowo-
-Programowej PFSRM. Podjete dzialania zmierzaly
do wzmocnienia norm zawodowych i stworzenia narzedzi do-
chodzenia do wartoci nieruchomosci. Stad tez pierwszym
etapem procesu zrozumienia nowych standardéw jest wni-
kliwe zapoznanie sie z dotychczasowymi pracami Ekspertow
i Komisgji Standardéw.

Jako zalozenie do dalszych prac przyjeto, iz uzgodnieniom
podlegaé bedg standardy, ktore kreuja wartoéé nieruchomosci,
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zapewniaja bezpieczenistwo kapitatu na rynku nieru-
chomodci oraz standardy dotyczace majatku publicz-
nego; cala warstwa metodyczna zostanie wylaczo-
na z uzgadniania. Pozostanie ona w sferze norm za-
wodowych przyjetych przez Federacje. Tak wiec
wykrystalizowala sie pewna systematyka, ktéra
na obecnym etapie przedstawia sie nastepujaco:
KSWP (Krajowe Standardy Wyceny PODSTAWO-
WE): wartos¢ rynkowa, wartoéci nierynkowe, ope-
rat szacunkowy

KSWS (Krajowe Standardy Wyceny SPECJALI-
STYCZNE): wyceny dla potrzeb sprawozdawczoéci
finansowe], wyceny mienia zabuzanskiego, wyceny
dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodaw-
cy\wyceny dla celow publicznych

Noty interpretacyjne

Zeszyty metodyczne

Jan Konowalezuk - Przewodniczacy Komisji Standar-
dow — przekonywal nas, iz powyzszy podzial pozwoli sprostaé
wymogom ustawowym uzgadniania standardéw i zarazem
pozwoli na wprowadzenie ewolucyjnych zmian w naszym za-
wodzie, szczegdlnie w obliczu globalizacji gospodarki. Poin-
formowal nas takze o aktualnym stanie prac nad standarda-
mi oraz o planach w tym zakresie na najblizszg przyszlosé.
Milo nam bylo dowiedzieé sie, ze zapoczatkowany w FLodzi
cykl debat ma przerodzi¢ sie w stalg praktyke, bowiem
do prac nad projektami przyszlych standardéw przewiduje sie
patronat jednego lub dwoch stowarzyszen, w ktérych bedzie
prowadzona dyskusja nad konkretnym standardem, a jej wy-
niki bedg przesadzaé o tresci danego standardu. W zwiazku
z tym, iz na ogol przekrdj pogladéw rzeczoznawedw majatko-
wych w poszczegdlnych stowarzyszeniach jest podobny - dys-
kusja $rodowiskowa pozwoli na $cisla wspolprace Komisji
Standardéw oraz praktykow na etapie tworzenia standardu.

Glowne zalozenia merytoryczne proponowanych
zmian przedstawila nam Prof. Ewa Kucharska-Sta-
siak, ktora podkreglita wage standaryzacji przepiséw regu-
lujacych proces wyceny, a takze role i miejsce Krajowych
Standardéw Wyceny wérdd innych standardéw. Szczegdlna
uwage zwrdcila na zmiane w postrzeganiu wartosci rynko-
wej. Podstawowa réznica to rezygnacja z wyrdzniania rodza-
jow wartosci rynkowej. Zaproponowany jest jeden rodzaj
wartosci rynkowej 1 bedzie nim wartoéé rynkowa dla opty-
malnego sposobu uzytkowania. Ten optymalny sposéh uzyt-
kowania powinien by¢ wynikiem szeregu analiz, znajomosci
rynku, wiedzy i dodwiadczenia autora wyceny.

Jak wida¢, zmiana jest ogromna i jej zaakceptowanie wy-
maga nieco czasu. Konieczne jest bowiem uzmystowienie so-
bie zaréwno zmian w uwarunkowaniach rynku nieruchomo-
§ci, wymagan inwestoréw jak réwniez naszej roli w proce-
sach zachodzacych na rynku nieruchomosci. Tak wiec
kazdego z nas czeka ciezka praca. Musimy przejsé dtuga dro-
ge aby w efekcie koncowym zrozumieé¢ nowe tresci. Uznali-
§my, ze najlepiej zrobi¢ to wspolnie, w drodze dyskusji,

z udziatem twércéw standardéw i ekspertéw zaproszonych
do wspélpracy przy ich tworzeniu.

Druga czesc debaty stanowily zglaszane pytania i uwagi,
ktore nasuwaly sie praktykom przybylym na spotkanie.
Uczestnicy debaty obawiali sie o niespdjnosci opracowywa-
nych standarddw, zaréwno z przepisami prawa jak i pomiedzy
trescig poszczegélnych norm zawodowych. Zwrdcono uwage
na okreslenie ,warto$¢ odtworzeniowa”, ktéra z istoty swojej
nie jest wartoscig rynkowa i zaproponowano zastapienie tego
wyrazenia pojeciem ,koszt odtworzenia”, jako sposobu do-
chodzenia do wartosci rynkowej (oczywiscie w okreslonych
wypadkach). Pewne watpliwosci budzilo (w niektorych przy-
padkach) uzyte nazewnictwo lub stylistyka zapisu.

Jak mozna sie bylo spodziewaé, szeroka dyskusje wywo-
lala interpretacja optymalnego sposobu uzytkowania. Pa-
dlo wiele pytan i watpliwosci, co do sposobu opracowania
odpowiednich analiz i ich zakresu oraz odpowiedzialnosci
rzeczoznawcy za przyjete podstawy i zatozenia. Czeéé wat-
pliwosci zostala rozwiana przez twércow standardu, a czesé
pozostanie do dalszych przemyslen Komisji Standardéw.

Lodzka debata pokazala, ze odpowiedzialne traktowanie
spraw zawodowych zawsze sie optaca. Dzi§ mamy poczucie,
ze spotkaliSmy sie w wainej sprawie i Ze uczestniczylismy
w bardzo waznym wydarzeniu. Oto okazalo sie, ze na wste-
pie nieco podzieleni co do swoich racji, zakoiiczylismy deba-
te w przekonaniu, ze zgloszone uwagi pozwolg dopracowaé
niektdre tresci standardu, ale tez — co réwnie wazne- stan-
dard stal si¢ dla nas bardziej zrozumialy i przyjazny.

1 stycznia 2008 r. wszyscy bedziemy zobowigzani do sto-
sowania nowych standardow. Okres wdrozenia to wlaénie
czas na ich zrozumienie. Tylko pelne zrozumienie dla no-
wych tresci i powszechnosé w ich stosowaniu bedzie decydo-
waé o randze naszego zawodu.

Autorzy sq cztonkami todzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych.
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KONFERENCJA FIG W HELSINKACH

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Dzialajaca na arenie miedzynarodowej FIG Comis-
sion 9 zorganizowala w Helsinkach w dniach 6-9 wrze-
$nia seminarium po$wiecone szeroko rozumianym za-
gadnieniom zwigzanym z przymusowym wykupem
nieruchomosci, wywlaszczeniami i odszkodowaniami,
Spotkania plenarne i warsztaty odbywaly sie na terenie kom-
pleksu Politechniki Helsinskiej, zbudowanego wedlug projek-
tu Swiatowej slawy architekta finskiego Alwara Aalto w la-
tach pigédziesigtych i polozonego w granicach aglomeracji
helsiniskiej — w Espoo (okolo 10 km od stolicy Finlandii).

Trzeba dodaé, ze kampus Politechniki Helsifiskiej tworza
niskie budynki zrealizowane z naturalnych materialéw (ka-
mien, cegla, drewno), rozproszone na znacznym i zadrzewio-
nym obszarze, z bezpoérednim dostepem do jeziora i ciekéw
wodnych, co stanowi przyjazne, otoczenie o dobrej skali.

W seminarium uczestniczylo kilkuset profesjonalistow,
reprezentujgcych kraje od Skandynawii do Zimbabwe

i od Nowej Zelandii/ Australii przez Chiny do Ar-

z kontekstu etnicznego). Na tym tle polska procedura
uwzgledniajaca wylacznie wartosci rynkowe nieruchomoséci
Jjawi sie jako ,archaiczna” (np. odszkodowanie w Wielkiej Bry-
tanii uwzglednia nie tylko wartoéé rynkowa opuszczanej, ale
1 koszty pozyskania przez strone nowej nieruchomogci).

Nalezy dodaé¢, ze w wielu krajach ksztalei sie, ze wzgledu
na ztozonos¢ i delikatnoéé materii, wyodrebniong grupe spe-
cjalistéw ukierunkowanych na prowadzenie procedur pozy-
skiwania nieruchomosci na cele publiczne.

Polska byla reprezentowana przez 6 oséb, w tym trzy
osoby delegowane przez Ministerstwo Budownictwa.

Polskie akcenty — odczytano referat (nieobecnej w Helsin-
kach) prof. Ewy Kucharskiej - Stasiak ,Niepewnos¢ wyceny
w procedurze wywtaszczeniowej. Przyktad Polski”, profesoro-
wie Sabina i Ryszard Zrébek przedstawili referat ,Wyce-
na i proponowane zmiany zasad i procedur wywlaszczeniowych
w Polsce po 1945 roku”, natomiast Danuta Jedrzejewska-
-Szmek przedstawila , Kwestie nieruchomosci objetych dekre-
tem o gruntach warszawskich - na wybranych przykladach”.

gentyny. Okazalo sie, ze jest to pierwsze tak du- |
ze spotkanie oséb zawodowo, ale w réznym za- |
kresie, zajmujacych sie problematyka pozyski-
wanie gruntéw pod cele publiczne i koniecznymi
odszkodowaniami.

Poziom zorganizowania stosownych stuzb
jest niezwykle zréznicowany w réznych krajach.
Wydaje sie, ze kraje skandynawskie, jak réwniez
Nowa Zelandia, najmocniej ochraniaja prawa
0s6b objetych procedurg koniecznych wykupéw/
wywlaszczeniem.

Co do zasady - procedury pozyskiwania grun-
tow pod cele publiczne uwzgledniaja nie tylko
rynkowe wartodci pozyskiwanych nieruchomo-
§ci, ale towarzyszace temu procesowi szkody
(w tym psychologiczne, biznesowe, wynikajace
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Podczas konferencji, znaczna czeié czasu po$wiecona zo-
stala planowanym dzialaniom prowadzacym do unifikacji
procedur wywlaszezeniowych, w sposdb analogiczny do przy-
jetych na forum miedzynarodowym standardéw rachunko-
woéci i/ lub wyceny. Bowiem obecnie stosowane w wiekszosci
krajéw procedury uznano za niedostatecznie chronigce pra-
wa 0s6b poddanych przymusowemu wykupowi/ wywlaszcze-
niu. W powszechnej opinii uczestnikow konferencji wywlasz-
czenie powinno by¢ ostatecznoscia, po zakonczonych bez
efektu negocjacjach, majacych na celu dobrowolng sprzedaz
nieruchomosci. Podkres§lano réwniez konieczodé zapewnie-
nia praw do skorzystania z alternatywnych wobec odszkodo-
wania form (przesiedlenie — otrzymanie nieruchomosci za-
miennej lub powrdt po dzialaniach inwestycyjnych). Proce-
dury musza by¢ jawne, czytelne i zrozumiale dla wszystkich
stron. Osoby poddawane procedurze przymusowego wyku-
pu/ wywlaszezeniu musza mie¢ zapewnione prawo do infor-
macji, a tryb wnoszenia zazalen i skarg musi byé klarowny
i jednoznaczny.

W tej sytuacji wydaje sie, ze zasadne byloby podjecie przez
PFSRM dziatan, majgcych na celu przygotowanie polskiego
stanowiska w tej kwestii, a wrecz propozycji legislacyjnych,
z uwzgledniem tendencji miedzynarodowych (stworzenie Ko-
du postepowania w procedurze pozyskiwania nieruchomosci
na cele publiczne, opracowanie definicji ,odpowiedniego/
sprawiedliwego odszkodowania”, uwzgledniajacego straty
zwigzane z przymusows utratg nieruchomosci, zapewnienie

LT

stronom prawa do informacji i prawa do odszkodowania pla-
conego przed utrat nieruchomosci, opracowanie definicji
Jinteresu publicznego” w kontekécie znalezienia koniecznej
rownowagl pomiedzy interesem publicznym a prywatnym).
Nalezy przypomnieé, ze w Polsce rzeczoznawcy majatkowi
zajmujacy sie wycenami i wykupem nieruchomoéei pod drogi
zglaszali juz wnioski w tym zakresie.

Zdjecia zrobiono w kampusie Politechniki Helsinskiej w Espoo
(10 km od centrum Helsinek).

JESIENNE ZGROMADZENIE TEGoVA

Krzysztof Grzesik

Na ostatnim Walnym Zgromadzeniu TEGoVA, kto-
re odbylo sie w dniach 28-29 wrzesnia w Hamburgu,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych oraz Francuska Federacja IFEI otrzymaly
zgode na wdrozenie nowego Programu Uznania Za-
wodowego. Mialby on zastapié poprzednie ustalenia,
zatwierdzone przez TEGoVA, dotyczace Certyfikatow
wedlug Euro Normy 45013.

W Polsce o certyfikat uznania zawodowego moga ubiegac
sie wykwalifikowani i czynni rzeczoznawcy majgtkowi
z trzyletnim doswiadczeniem, ktérzy spelniajg wymagania,
miedzy innymi podnoszenia kwalifikacji przez cale zycie
1 dzialania wedlug kodeksu etyki zawodowej. Certyfikat ten
da im uprawnienia do uzywania rejestrowanego tytutu ,Re-
cognised European Valuer”.

Zalozeniem tego projektu jest zagwarantowanie klientom
w calej Europie, ze posiadacz tytutu spetnia wymogi podsta-
wowego wyksztalcenia zawodowego ustanowionego przez
TEGoVA, jest praktykujacym rzeczoznawca, poszerzajacym
swoja wiedze poprzez uczestnictwo w minimum 20 godzi-
nach szkolen rocznie w ramach ksztalcenia ustawicznego.

Rzeczoznawcey majatkowi z Polski i Francji zostali wybra-
ni przez TEGoVA, by wziaé¢ udzial w pilotazowym programie
uznania zawodowego, zanim zostanie on wdrozony w calej
Europie.

Walne Zgromadzenie, w ktorym wzieto udzial okolo 60
delegatéow reprezentujacych 45 Stowarzyszen rzeczoznaw-
céw majatkowych z calej Europy, zrobilo takze krok w kie-
runku publikacji nowej edycji Europejskich Standardéw
Wyceny 2008.

Dyskusja grupy roboczej nad Projektem EVS 2008, przy-
gotowanym przez profesora Davida Mackmina, poprzedzita
Walne Zgromadzenie TEGoVA. Harmonogram uchwalenia
ostatecznej wersji Europejskich Standardéw Wyceny 2008
zostanie ustalony podczas Walnego Zgromadzenia, ktore od-
bedzie sie w Warszawie, w maju 2008 r.

Podzczas Walnego Zgromadzenia delegaci RICS przedsta-
wili nieco zaskakujacg propozycje polaczenia ,Czerwonej
Ksiegi” Standardow Wyceny RICS z ,Niehieskq Ksiega” Eu-
ropejskich Standardéw Wyceny. Zgromadzenie udzielito
wstepnej zgody Zarzadowi TEGoVA na podjecie w tej spra-
wie dyskusji z RICS.




b Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Pan X kupit na wsi zabagniony ka-
watek gruntu, porosniety zgnilymi
chaszczami, ktérego nikt inny nie cheial.
Na bardzo nierdwnej dzialce stat po-
za tym stary dom, walgea sie obora, ru-
iny kuzni. Od dawna nikt o to nie dbat
i zagroda nadawala si¢ na plakat wzy-
wajgcy do pomocy ofiarom huraganu.

Pan X patrzyl na cuchngee bagno za-
sypane S$mieciami i widzial na jego
miefscu uroczy staw wabigey czystq to-
niq i aksamitnymi trawnikami.

Pan X jest cztowiekiem czynu rado-
snego i niezmordowanego.

Staw Isni teraz czystq taflg, na jego
srodku na malerikiej wysepce kusi
do odpoczynku mala altanka, do ktdrej
prowadzi wygiety, stylowy mostek. Staw
otacza zadbany zagajnik olchowy. Do sa-
mej wody schodzi aksamitny, gesty,
szmaragdowy trawnik. I sq jeszcze rybki
do karmienia, tédka do przejazdzek,
druga altanka w zagajniku, i palenisko
2z polnych kamienti, i stoleczki wokdt pa-
leniska wyrzezbione w ksztalt grzybkow,
i na brzegu kompozycje z zebranych
w okolicy glazow, i oswietlenie... Kazdy
szczegol po sto razy przemyslany, wy-
smakowany, surowce naturalne i miej-
scowe, zadnego kiczu. Zastatam kiedys
Pana X, jak ukladal na poteznym glazie
polny kamier o ciekawym ksztalcie, od-
stepowat na kilka krokéw i szukal naj-
tadniejszego, a naturalnego ulozenia
dla nowego znaleziska. Nie zal mu bylo
na to polgodzinnej analizy i dyskusji
z wakacyjnymi gosémi. Nad stawem co
sobola spotkac mozna obecnie miode pa-
ry wykonujgcee tu zdjecia plenerowe.

Pan X pojechat na jarmark w celach
bardzo praktycznych, gdy nieopatrznie
(@ moze wlasnie ,opatrznie”) spojrzal
na miodq klaczke o przepieknych
oczach. Jak mowit, nie mdgt zignorowaé
uroku tych oczu i kupit zupetnie mu wie-
dy niepotrzebnego konia. Teraz ma ich
siedem, codziennie przychodzi na pa-
stwisko z torbg chleba i cukru, by z nimi
pogawedzic. Ale miody, zdrowy kot po-

TALENT

Ewa Woijciul

winien mie¢ zajecie. Panu X wpadla
w oko bryczka. Nabyt jq i wyremonto-
wal. Starg kuznie przerobit na powo-
zownig. Dokupil nastepne powoziki.
W ten sposéb ma kolejne hobby. Ponie-
waz przyjmuje gosci wakacyjnych, cze-
sto sam zaprzega konie @ wozi gosc
po okolicy. Za darmo, dla przyjemnosei
i pogawedki, dla pokazania lokalnych
osobliwosci.. Gdy w jego sali weselnej
Jest wesele, wyjezdza po milodg pare
do kosciola. Potem wynajety pan, cza-
sem caly wieczor, wozi konno dzieci go-
sci weselnych, zeby mialy swojq zabawe,
cho¢ zaje¢ na urozmaiconym terenie
i tak nie brakuje.

Przy wiekszych swietach powoziki
krazq po pobliskim miasteczku. Na jed-
nym jezdzi grajqe zespit ludowy, ktory
Pan X oplaca sam, zeby ,ludziom by-
to weselej”. Pozostale wozq chet-
nych po uliczkach. Za darmo.

Fakt, ze przy okazji reklamujg
restauracje Pana X, ale ona

i tak jest petna. Na takie
Jjedzonko warto jechaé
1 50 km. O tej restau-
racji juz pisano, ro-
biono programy te-
lewizyjne. Ceny sq
normalne, ale po-
trawy (kuchnia
regionalna z naj-
wyzsze] potki,
stale wzbogaca-
nal juz nie.
Pan X czesto N
wychodzi sam Y
do gosci, staje
przy stolikach,
by  osobiscie
praywitad, poga-
wedzi€, poczesto-
wac regionalny-
mi naleweczkami
na koszt firmy.

W domu
na wst sq obecnie
wygodne pokoiki

‘

goscinne z tazienkami po umiarkowa-
nej cenie. Na miejscu starej obory stoi
budynek z kolejnymi pokojami i salg
weselng o oryginalnym wystroju.
Pan X wymyslit, ze ogromna scia-
na w sali ma byé w catosci pokryta pta-
skorzezbg przedstawiajgeq basniowo
— rycerskg panorame nawigzujgcq
do historii regionu. Dyskusje z rzezbia-
rzem byly diugie, zazarte i owocne. Pa-
norama powstata. Drewniane belki
wiezby dachowej pokrywajg galezie
kwitngcej magnolii wykonane tak
po mistrzowsku, ze wbrew porze roku
1 rozsqdkowi nie moglam wwierzyé, iz
kwiaty nie sq prawdziwe. Sala zarabia
na siebie caly rok. Jak nie ma wesela,
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to jest zjazd rodzinny, konferencja na-
ukowa, wyjazd szkoleniowy.

Pan X nie uznaje potsrodkow i nie
minimalizuje kosztow. Trawniki sq
strzyzone co tydzien, szuwary z trzciny,
tataraku i patki wodnej koszone tak, by
ich linia pozostata malownicza. W re-
stauracji podaje sie wylqcznie wedliny
wilasnego wyrobu, ciasta wiasnego wy-
pieku. Do ciast uzywa sie jedynie wiej-
skich jajek, bo fermowe nadajg mu bar-
we szarawg zamiast zlocistej. Nalewecz-
ki sq pierwszej klasy, budynki tong
w kwiatach i zieleni, powozy sg odre-
montowane i wypolerowane, konie czy-
sciutkie. Gdy potrzebny byl drugi kont
do podwdjnego zaprzegu, wszyscy krew-

ni i znajomi Pana X przez kilka miesie-
cy szukali klaczy ciemnosiwej jabthowi-
tej o okreslonym wzroscie i typie. Teraz
w zaprzegu chodzg blizniacze pigknosci
o identycznym ruchu, serdecznie zresztq
ze sobg zaprzyjaznione.

Pan X calq urozmaicong dzialalnosé
traktuje jako dodatek do uprawy roli
(choé przyznaje, ze z finansowego punk-
tu widzenia jest odwrotnie). Bo najbar-
dziej czuje sig rolnikiem.

Pan X nie skorzystal z oferty firmy,
ktora cheiala przygotowad mu wniosek
o dotacje unijng. Po co mu ten kiopot
- orzekl - skoro na swych kolejnych po-
mystach zarabia wiecej, niz ma ochote
wydawad.

Pana X nie interesujg — jok przy-
puszczam - definicje wspolczynnika ka-
pitalizacji, stopy ryzyka inwestycyi, war-
tosci rezydualnej i wyceny metodg pozo-
statosciowq... Nie muszg, skoro
postuguje sie nimi po mistrzowsku.
Przy tym swietnie sie bawt robige to, co
naprawde lubi i realizujge swoje kolejne
wymarzone wizje.

Pan X mieszka w krainie, gdzie wo-
da w rzekach i jeziorach naprawde czy-
sta, trawa naprawde zielona, lasy jak
za pradziadow, a turystvka to agrotury-
styka, a wiec z natury rzeczy mato inten-
sywna. U Pana X od siedmiu lal spedza-
my urlop i przez egoizm nie podam in-
nych danych.
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PASJONACI MOTOROW

Pierwszy Ogoélnopolski Moto-
-Piknik Appreiser’ow 2007 odbyl
sie na przelomie sierpnia i wrze-
$nia na terenach Jury Krakowsko-
-Czestochowskiej.

Byla nas dziesiatka, pigtke stanowili
dumni posiadacze wlasnych moto —ma-
szyn, o ktorych mogliby (gdyby im po-
zwolono) opowiada¢ 24 godziny na dobe,
cztery osoby to pasazerowie potocznie
okre§lani mianem ,,plecakow” oraz jed-
na osoba to kierowca samochodu ,tech-
nicznego” z naszym calym majdanem.

Sama impreza rozpoczela sie spo-
tkaniem organizacyjnym w Szycach
k/Krakowa, skad odziani w okoliczno-
sciowe koszulki z napisem POM-
PA 2007 wyruszyliSmy na krakowski
rynek, zeby uczestniczy¢ w ,,DOROZ-
CE 2007” oraz zdoby¢ trofeum w kon-
kursie wiedzy o motocyklach — nagroda
przypadia czlonkowi naszego zespolu
- Jackowl. Niestety, na ,DOROZCE”
zabawiliémy zaledwie kilka godzin, bo
przeciez nastepnego dnia mielismy wy-
startowa¢ na motorach.

Dzien pierwszy

Wezeénie rano przed parking hote-
lu w Szycach zajechal nasz oznakowa-

Monika Krawczuki, Jacek Sliwicki

ny ,support techniczny” (Tatiana i Bo-
zenka), zaopatrzony w soki i wode, ap-
teczke oraz skrzynke narzedziowa.
Do samochodu dorzucone zostaly pod-
reczne bagaze.

Przed startem, co bardziej zapobie-
gliwi kierowey udzielali swoim nowym
pasazerom - ,plecaczkom” — wskazo-
wek, czego od nich oczekuja, a doktad-
nie, ze powinni: siedzie¢ prosto... a nie
wierci¢ sie za plecami kierowcy, odpo-
wiednio pochyla¢ sie w zakretach,
a przede wszystkim maja na motorze
tworzyé zgrany duet z kierowca.

W kofcu ruszyliémy i, zgodnie
z wezesniej zaplanowang trasa, zwie-
dzalismy:
® Ojcow (40 km) - zamek i krotka

przerwa na kawe,

@ Pieskowg Skale (45 km) - zamek,

@ Chechlo (75 km) - Pustynia
Bledowska,

@ Ogrodzieniec (95 km) — zamek.

Nie zabraklo dodatkowych emocji,
a sprawcami zamieszania byl Jacek
i Monika, ktorzy zademonstrowali
przepiekny ,szlif” na motorze. Efekt
koncowy to siniaki, lekko porysowany
pojazd 1 uszkodzony kierunkowskaz,
wiecej szkod, na szczescie, nie bylo.

Mety tego dnia byl osrodek WING-
-POL'u w gluszy Laséw Zaborskich.
Wieczorem biesiadowalismy przy gril-
lu, delektowaliémy sie pozywng zupa,
zeberkami w miodzie, szaszlykami, to-
stami, piwem i lokalnym winem.

Swoim zachowaniem rozczarowali-
$my wlascicielke, ale... na plus. Spo-
dziewala sie raczej dzikiej bandy moto-
cyklistow, a tutaj, prosze bardzo, cal-
kiem spokojnie i kulturalnie.

Dzien drugi

Plan podrozy ulegt zmianie. Nie do-
tarliSmy do Czestochowy (z powodu
odbywajacych sie tam dozynek), ale by-
lismy planowo w Olsztynie (zamek),
gdzie leniuchujgc milo spedziliémy
czas. Niestety, wszystko co dobre musi
sie kiedy§ skonczy¢ i trzeba bylo wra-
ca¢ do domu, ale Pierwszy Ogdlnopol-
ski Moto-Piknik Appreiser’ow 2007
udal sie w 100%. Doborowe towarzy-
stwo, spora dawka humoru, pogoda
- tak mozna nam pozazdroS§ci¢ §wiet-
nej zabawy.

Kolejny zlot dopiero za rok i byé
moze w wiekszym skladzie!

(Fotoreportaz z imprezy na IV
stronie oktadki.)
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Nieruchomosci
Zagadnienia prawne

pod redakejg Heleny Kisilowskiej

Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2007 .

NIERUCHOMOSC]
Zagadnienia
prawne

Jest to juz czwarte, uaktualnione
i zmienione wydanie monografii dotycza-
cej prawnych probleméw gospodarki nieruchomosciami.
Pierwsze wydanie ukazalo sie w 2004 roku.

W ksigzce oméwiono zagadnienia podstawowe, takie jak
istota nieruchomoéci, gospodarowanie nieruchomosciami,
zbiory informagcji o nieruchomoéciach, przechodzgc nastepnie
do zagadnien bardziej szczegdélowych: scalenie, podzial 1 wy-
wlaszczenie nieruchomosci, planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne, prawo budowlane, zarzadzanie, wycena i po-
§rednictwo w obrocie nieruchomoéciami, opodatkowanie nie-
ruchomoéci i obrét nieruchomogciami, administracyjne aspek-
ty reprywatyzacji. Autorzy niejednokrotnie dokonuja licznych
pordéwnan polskiego prawa z prawem europejskim, starajg sie
uporzgdkowaé pojecia w systematyce prawnej, omawiajg
orzecznictwo sagdownictwa polskiego 1 europejskiego.

Ksigzka stanowi doskonaly podrecznik dla stuchaczy
kurséw i studiéw podyplomowych w zakresie wyceny, zarza-
dzania i posrednictwa,

e Nieruchomosci
Leksykon pojec i definicji
Piotr Wancke

Wydawnictwo Oficyna a Wolters
Kluwer business
Warszawa 2007 .

Opracowanie zawiera ponad 400 alfabe-
tycznie uszeregowanych hasel, definicji i poje¢ dotyczacych nie-
ruchomosci, stosujac terminologie prawnicza, ale réwniez 1 po-
tocznie uzywang przez administracje jak i pozostatych uczestni-
kéw rynku nieruchomoscei. Jezeli haslo, definicja, pojecie jest
przedmiotem regulacji kilku aktow prawnych, podano wszyst-
kie mozliwe zrédla ich powstania, podajac nazwe regulacj
i miejsce jej publikacji.

W celu lepszego zobrazowania poszezegélnych hasel ze-
brano i zacytowano ponad 100 orzeczen Sadu Najwyzszego.
Niejednokrotnie, w przypadkach gdy stan prawny nierucho-
moéci jest zlozony, zapoznanie sie z interpretacjami Sgdu
Najwyzszego umozliwia wlasciwe zrozumienie i rozstrzy-
gniecie kwestii praktycznych.

Przyktadowe hasta omowione w leksykonie: adiacencka
oplata, akwen, autostrada, bonifikaty — poszczegolne rodza-

je, ekspektatywa, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia tere-
nu, hipoteki - poszczegdlne rodzaje, kataster nieruchomoéei,
leasing nieruchomo$ci, mienie zabuzanskie, ograniczone
prawa rzeczowe, postepowanie wieczystoksiegowe, rodzinne
ogrody dzialkowe, tabele taksacyjne, wadium, zabudowa
- poszczegodlne rodzaje, zasiedzenie.

Poszezegolne hasta zostaly oparte o definicje oficjalne,
a w przypadkach ich braku, na analizie regulacji prawnych.

Wywlaszczanie nieruchomosci

A Lexisiexi
Wywlaszczanie i ich Iwrof
nig{uchomuéci ,

iich zwrot Tadeusz Wos
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2007 .

Ksiazka - jako jedyna w Polsce - za-
wiera monograficzne oméwienie proble-
matyki wywlaszczenia nieruchomoéci i ich zwrotu poprzed-
niemu wlascicielowi. Autor, pracownik Wydzialu Prawa Uni-
wersytetu Jagiellonskiego, w sposoh szczegdlowy zapoznaje
z konstrukcjg prawng wywlaszezenia nieruchomoéei i poste-
powaniem wywlaszczeniowym, omawia tematyke odszkodo-
wania za wywlaszczenie, wykonanie decyzji o wywlaszczeniu
i odszkodowaniu, a takze przedstawia zasady rozliczen
w zwigzku ze zwrotem nieruchomosci.

7 Zadania rachunkowe dla
kandydatéw na rzeczoznawcow
majgtkowych

{ Nowak, Mirostaw Betej, Radostaw
4 Cellmer, Lech Kotlewski, Hubert
Kryszk

Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2007 r.

Opracowanie zawiera przyktadowe rozwiazania 46 zadan
m.in. z nastepujacych zagadnien: okreslanie trendu zmian
cen spowodowanych uplywem czasu, obliczanie wag cech
rynkowych, kapitalizacja, dyskontowanie, stopy procentowe,
zadania egzaminacyjne z zastosowaniem réznych podejsé,
metod i technik szacowania.

Ksigzka jest adresowana glownie do kandydatéw na rze-
czoznawcow majatkowych, przygotowujacych sie do egzami-
nu panstwowego. Autorzy majg nadzieje, ze publikacja moze
by¢ rowniez przydatna praktykom wykonujgeym zawéd nie
tylko rzeczoznawcy majatkowego, ale rowniez zarzadey i po-
§rednika.
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SZACUNEK DLA BIEGLEGO

Stawina Kosmulska

Ponizszy tekst jest polemiczna odpowiedzia na ar-
tykul zawarty w Rzeczpospolitej w dniu 5.09.2007 r.
w rubryce ,,Prawo co dnia” autorstwa Marka Doma-
galskiego. Tekst ten przedrukowujemy ponizej.

Jako rzeczoznawea majatkowy od wielu lat pracuje na zle-
cenia komornikdéw i wyceniam nieruchomosci dla celu licytacji.
Opinia wérod czesci spoleczenstwa, podsycana czasami przez
prawnikéw, a ostatnio réwniez przez parlamentarzystow PiS,
o czym pisala Rzeczypospolita z 05 wrzesnia 2007 . w rubryce
»prawo co dnia”, cytuje: Obecnie czesto zanizana jest warto$é
licytowanego majatku, zwlaszeza nieruchomogci - jest w oczy-
wisty sposob krzywdzaca érodowisko osob, ktore zajmujg sie
wyceng nieruchomoséci dla celu licytacji. Z tego zdania moz-
na bowiem wyciagnaé wniosek, ze rzeczoznawcy pracujacy ja-
ko biegli sadowi zanizajg wartosei wyeenianych nieruchomodci.

Jezeli powstaja nieprawidlowosci, to oczywicie nalezy je
wskazywac¢ 1 pietnowaé, ale w zadnym razie nie mozna two-
rzy¢ uogélnien i wskazywac, ze wyceny dla celu licytacji sa
z zalozenia zanizane. Przy kazdej wycenie - réwniez dla ce-
lu licytacji komorniczej — rzeczoznawce-bieglego sgdowego-
obowiazuja zasady okreslania wartoéci rynkowej nierucho-
moéci, ktore wytycza Ustawa o Gospodarce Nieruchomoscia-
mi i stosowne rozporzadzenia. Rzeczoznawcy, ktérzy zajmu-
ja sie wycenami dla celow komorniczych doskonale wiedza,
ze kazda ich wycena jest dokladnie badana przez strony po-
stepowania i ich pelnomocnikéw, a na wycene mozna poskar-
zy¢ sie do Sadu, co dluznicy czynia czesto. Bardzo rzadko
czynia to wierzyciele. Niezrozumiale jest zatem przytoczone
w wyzej wymienionym artykule stwierdzenie prawnika:
»Dluznik i wierzyciele faktycznie nie majg jak zaskarzyé
do sadu nieprawidlowego oszacowania nieruchomosci”.

Jako osoba niezalezna podezas procesu egzekucji komor-
niczej wykonuje wyceny wediug mojej najlepszej wiedzy i do-
swiadczenia oraz dokladam szczegdlnej starannosci, zdajace
sobie sprawe, ze postepowanie komornicze nie jest dla zadne;j
ze stron sytuacja komfortows.

Nie moge komentowaé procedur, jakim podlegaja Komor-
nicy, poniewaz nie dotycza mnie bezpoérednio. Rola biegtego
ogranicza sie tylko do wyceny, a potem do uczestniczenia
w tak zwanym ,,opisie i oszacowaniu”, ktory jest tylko sklad-
nikiem procedury.

Jak juz powiedzialam uczestnicy postepowania czesto
skladaja skargi do Sadu na wycene nieruchomoéei. Przewaz-
nie zarzuty w tych w skargach sa zupelnie niezasadne,
a skargi najczesciej pisane sa po to tylko, zeby przedhuzyé po-
stepowanie. I jest to na ogdl skuteczne, Na kazda skarge rze-
czoznawca musi odpowiedzie¢ pisemnie, argumentujac dla
Sadu kazda odpowiedz na zarzut. Ale to Sad rozstrzyga, czy
skarga jest zasadna, czy nie jest.

Dlatego stanowczo protestuje przeciwko propagowaniu
wsrod spoleczenstwa opinii o nierzetelnoéei rzeczoznaw-
cow majatkowych-biegtych sgdowych wyceniajacych dla ce-
16w licytacji komorniczej. Jest bowiem zupelnie przeciw-
nie- wyceny dla celu licytacji wykonywane sg ze szczegélng
starannoscig i dokladno§cia. A przypadki patologiczne sg
wyjatkami, ktére mozna i nalezy wskazywaé, jednak uogol-
nienia, jak w kazdej podobnej sytuacji, s zupelnie niedo-
puszczalne.

mgr inz. Stawina Kesmulska, rzeczoznawca Majgtkowy, Po-
morskie Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdarisku.
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PRZEGLAD PRASY

Rzeczpospolita, 5 wrzesnia, Marek Domagalski

Obecnie czesto zanizana jest wartos¢ licytowanego majat-
ku, zwlaszcza nieruchomosci - twierdzg parlamentarzysei z
PiS. W odczuciu spotecznym nabywanie nieruchomosei w to-
ku egzekucji dostepne jest tylko dla wtajemniczonych, Wielu
sadzi, ze tylko oni moga naby¢ nieruchomoéci, jesli nie za bez-
cen, to po znacznie zanizonej cenie, ze szkodg dla dtuznika, ale
tez dla wierzycieli - powiedziata postanka Iwona Arent (PiS).

Przekrety przy wycenie

- Dluznik i wierzyciele faktycznie nie majg jak zaskarzyé
do sadu nieprawidlowego oszacowania nieruchomosci -
wskazuje mec. Lech Obara, prawnik ze Stowarzyszenia Po-
mocy Prawnej ,,Stop Wyzyskowi” w Olsztynie.

Stowarzyszenie to powstalo w reakeji na liczne w tym wo-
jewobdztwie nieprawidlowosci przy licytacjach. Jeden przy-
kiad: komornik w Szczytnie wszezat przeciwko Wiodzimie-
rzowi B. egzekucje z dziatki o pow. 770 m2 i domu o pow. 500
mkw. i zlecil bieglemu jej oszacowanie. Biegly nawet ich nie
obejrzal, za to pomniejszyt w opisie dziatke do 579 m?, a po-
wierzchnie uzytkowa mieszkania o 83 m2 Wskazal, ze dom
wybudowano w latach 70., gdy tymezasem budowa rozpocze-
la sie w 1985 r., a zakonczyla w 1992 r. Zawyzyt tez stopien
zuzycia budynku. W efekcie nieruchomosé zostata zlicytowa-
na pomocno zanizonej cenie.

Krytykowane sa przepisy dotyczace zawiadamiania stron
egzekucji o oszacowywaniu nieruchomosci. Obecnie komor-
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nik zawiadamia znanych mu uczestnikéw, kiedy to nastapi.
Po zmianie (nowela kodeksu postepowania cywilnego) mial-
by takze informowaé o ukoficzeniu szacowania. To duza roz-
nica, bo daje czas na zaskarzenie, Obecnie termin do zakwe-
stionowania oszacowania liczy sie od dnia jego ukonczenia. A
ma by¢é liczony od dnia zawiadomienia o ukonczeniu. Ponad-
to zawiadomienie powinno pouczaé oprawie do zaskarzenia
oszacowania 1 zawierac odpis protokolu opisu i oszacowania.

Wzmocni sie tez kontrola sadu nad komornikiem. Obec-
nie sad z wiasnej inicjatywy moze wydawaé mu tylko zarza-
dzenia, by zapewni¢ nalezyte wykonanie egzekucji, oraz usu-
wac spostrzezone uchybienia.

Teraz ma uzyskaé¢ dodatkowe uprawnienie: gdy stwierdzi,
ze czynnoéci komornika wyczerpujg znamiona przestepstwa
(wystarczy uprawdopodobnienie, o przestepstwie orzeka sad
karny), sad bedzie magt je uchyli¢ na kazdym etapie egzekucji.

Szybkosé reakeji sgdu na nieprawidtowosci jest bardzo
wazna, niekiedy dochodzi juz howiem do zlicytowania. - Ta-
kiej transakcji wlasciwie nie sposdb odwrdcic - wskazuje prof.
Feliks Zedler. Nieprawidlowosciom nie zaprzecza Andrzej
Kulagowski, wiceprezes Krajowej Rady Komorniczej, ale je-
go zdaniem ma tu znaczenie wiele innych czynnikdéw, a do
zmian prawa nalezy podchodzi¢ ostroznie.

Projekt ustawy o oglaszaniu publicznej sprzedazy mienia
na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci
wlaéciwie nie ma przeciwnikéw. Licytacje komornicze (ale
tez prowadzone przez syndykow podczas upadloci) beda
musialy by¢ oglaszane z tygodniowym wyprzedzeniem, a te
dotyczace nieruchomoéei na dwa tygodnie wezeéniej. Obo-
wiazek ten dotyczyltby wszystkich nieruchomoédci, a takze ru-
chomoéci, ktorych wartoéc przekracza 15 tys. zi.

Gazeta Prawna, 5.10, Arkadiusz Jaraszek

Ministerstwo Budownictwa nadal nie przygotowa-
lo rozporzadzen okreslajacych zakres szkolenia osob,
ktore chca wydawaé certyfikaty energetyczne. Zda-
niem ekspertow, brak odpowiednio wyszkolonych
certyfikatoréw moze sparalizowaé rynek obrotu nie-
ruchomos$ciami.

Po prawie trzech latach pracy i z prawie dwuletnim opéz-
nieniem zostala uchwalona nowelizacja ustawy Prawo bu-
dowlane, ktora wprowadza obowiagzek posiadania i sporza-
dzania certyfikatéw zuzycia energii budynkow. Ustawa na-
dal pozostaje jednak martwa, gdyz Ministerstwo
Budownictwa nie przygotowalo rozporzadzen wykonaw-
czych. Nadal nie wiadomo np., jak majg wygladac certyfika-
ty 1ile bedg kosztowaé. Nawet gdy Ministerstwo Budownic-
twa przygotuje w ostatniej chwili rozporzadzenia okreélajgce
ksztalt i koszt certyfikatow, to moze sie okazaé, ze i tak nie
beds one wydawane. Zgodnie howiem z ustawa certyfikaty
majg by¢ sporzadzane miedzy innymi przez osoby z wyzszym
wyksztalceniem, ktore ukonczg kurs certyfikacji i potwier-
dza swojg wiedze, zdajge egzamin na certyfikatora przed ko-
misjg powolang przez ministra budownictwa.

Brak odpowiedniej liczby przeszkolonych osdb, ktére be-
da mogly wydawa¢ certyfikaty, moze doprowadzié do parali-
zu rynku nieruchomoéci. Wedlug danych z Krajowej Rady
Notarialnej co roku w Polsce przeprowadza sie okoto 500 tys.
transakeji zakupu lub sprzedazy nieruchomosci. Do tego
kazdego roku setki tysiecy mieszkan sa wynajmowane.-
Zgodnie z ustawa juz od 2009 roku kazda z tych nieruchomo-
§ci bedzie musiala posiadaé certyfikat energetyczny, bez kto-
rego jej sprzedaz lub wynajecie nie bedzie w ogdle mozliwe
- méwi Marcin Piotrowski. Dodaje, ze wedlug roznych sza-
cunkéw tylko w 2009 roku moze byé potrzeba wydania na-
wet 1 mln certyfikatéw.- Z powodu tak duzej liczby potrzeb-
nych certyfikatéw w pierwszym roku obowigzywania noweli-
zacji rysuje sie powazny problem w  obrocie
nieruchomo$ciami — wyjasnia Marcin Piotrowski.

Brakiem odpowiednich rozporzadzen, ktére umozliwia
wydawanie certyfikatow, zaniepokojeni sg takze posrednicy
w obrocie nieruchomosciami.- Nie wyobrazam sobie sytuacji,
w ktorej z powodu zaniedbania panstwa setki tysiecy osob
nie moglyby sprzedaé swojego mieszkania. Bylaby to zupel-
nie wyjatkowa sytuacja, ktora moze doprowadzié¢ do paralizu
na rynku nieruchomosei — méwi Tomasz Lebiedz, czlonek
zarzgdu Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci oraz po-
grednik i doradca w obrocie nieruchomosciami.

Zaniepokojeni posrednicy w obrocie nieruchomoéciami
deklaruja swojg pomoc.- Certyfikaty mogliby wydawaé sa-
mi posrednicy, ktorzy bardzo dobrze znajg sie na rynku
nieruchomoéci - deklaruje Tomasz LebiedZz. Rozwigzanie
takie nie jest jednak mozliwe, gdyz nie przewiduje tego
przyjeta ustawa. Sytuacje mogg uratowaé osoby posiadaja-
ce uprawnienia budowlane do projektowania w specjalno-
§ci architektonicznej, konstrukeyjno-budowlanej lub insta-
lacyjnej, ktorzy zgodnie z ustawg réwniez majg miec
uprawnienia do wydawania certyfikatéw. Jednak wedlug
ekspertow bez odpowiedniego przeszkolenia tych oséb wy-
dane certyfikaty beda watpliwe] jako§ci. — Sam fakt, ze
kto§ jest inzynierem czy architektem, nie oznacza, ze po-
trafi sporzadzi¢ audyt energetyczny. Jezeli kto§ ma bo-
wiem specjalizacje np. z budowy drég i mostéw, to z calg
pewnodcig nie bedzie potrafil rzetelnie i fachowo sporzg-
dzié certyfikatu — méwi prof. Krzysztof Zmijewski z Poli-
techniki Warszawskiej, przewodniczacy Spolecznej Rady
Konsultacyjnej Energetyki.

Problemem moze by¢ rowniez fakt, ze wszystkie osoby,
ktére cheg wydawaé certyfikaty, musza zostaé wpisane do do-
stepnej elektronicznie bazy uprawnionych certyfikatorow,
ktora bedzie prowadzona przez Ministerstwo Budownictwa.
Stworzenie bazy nie jest jednak mozliwe, gdyz do tego row-
niez potrzebne jest wydanie odpowiedniego rozporzadzenia.
Wedlug oficjalnej odpowiedzi, jakiej udzielito Ministerstwo
Budownictwa, prace nad potrzebnymi rozporzadzeniami
trwaja i powinny sie zakonezy¢ do konca tego roku. Konkret-
ne projekty nie zostaly jednak jeszcze przedstawione i nie-
znany jest dokladny termin zakonczenia prac nad nimi.
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Gazeta Prawna, 11 wrzeénia, Arkadiusz Jaraszek

Ustawa o zmianie niektérych ustaw dotyezacych pro-
cesu inwestycyjnego w budownictwie mieszkaniowym

Na decyzje o podziale nieruchomoséci inwestor bedzie cze-
kal maksymalnie miesige. Wojt nie bedzie mogl zawiesi¢ po-
stepowania podzialowego na okres 12 miesiecy. Jest szansa
na to, ze osoby, ktére w celach budowlanych musza dokonaé
podzialu nieruchomosci, juz od przyszlego roku beda mogly
zrobi¢ to wedlug uproszczonych i krétszych procedur. Uta-
twienia znajduja sie w rzadowym projekeie ustawy o zmianie
niektérych ustaw dotyczacych procesu inwestycyjnego w bu-
downictwie mieszkaniowym. — Przyjecie ustawy jeszcze
przed samorozwiazaniem Sejmu nie bylo mozliwe, gdyz bra-
kowalo opinii $rodowisk samorzadowych. Wystapilem juz
jednak o odpowiednie opinie i mam nadzieje, ze ustawa ta be-
dzie mogla by¢ przyjeta podczas obrad Sejmu, na ktorych
majg byé glosowane poprawki Senatu do ustaw przyjetych na
ostatnim posiedzeniu Sejmu — mowi Janusz Kolodziej, poset
LPR i przewodniczacy sejmowej Komisji Infrastruktury.

Na przyjecie ustawy od wielu miesiecy oczekuja przede
wszystkim inwestorzy, ktérych zdaniem zhyt przewlekle proce-
dury podzialu nieruchomosci znacznie utrudniaja prowadzenie
inwestycji. — Procedura podziatu nieruchomosci jest bardzo zbiu-
rokratyzowana i na decyzje o podziale trzeba czekaé kilka, a cze-
sto nawet kilkana$cie miesiecy. Najgorzej jest w duzych mia-
stach, gdzie buduje si¢ najwiecej — méwi Tomasz Lebiedz, czlo-
nek zarzadu Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoéci. Po
wprowadzeniu zmian ma to sie zmienié, gdyz wajt, burmistrz al-
bo prezydent miasta bedzie mial jedynie miesigc, liczac od dnia
zlozenia wniosku, na wydanie decyzji podziatowej. Jezeli w ter-
minie tym nie wyda decyzji zatwierdzajacej podzial lub odma-
wiajacej dokonania podziatu, to podzial dokona sie z mocy pra-
wa. Wojt, burmistrz, prezydent miasta bedzie zobligowany po-
twierdzi¢ takie dokonanie podzialu w ciggu siedmiu dni.Ze
zmian nie sg jednak zadowoleni samorzgdowcy, ktdrzy narzeka-
ja, ze nowe terminy moga okazac sie za krétkie i gminy nie zda-
zg z rozpatrywaniem wnioskow. Ich zdaniem, nie oznacza to jed-
nak, ze podzialy nieruchomosci beda odbywaly sie z mocy prawa.

- Teraz gminy wieksza uwage beda przywigzywaly do ba-
dania zatgcznikéw do wnioskow, co moze sprawié, ze wiele
wnioskéw bedzie pozostawionych bez rozpoznania — mowi
Andrzej Karpierz, kierownik Wydziatu Geodezji w Krakowie.
Wyjaénia, ze jezeli wniosek bedzie zawierat jakiekolwiek bra-
ki, to organ bedzie wzywal do jego uzupelnienia w terminie
siedmiu dni pod rygorem pozostawienia go bez rozpoznania.
Jezeli strona nie zdazy uzupelni¢ wniosku w terminie sied-
miu dni, to wniosek nie bedzie.

Szybszy podzial nieruchomoéci na cele budowlane bedzie
mozliwy takze w sytuacji, gdy nie bedzie ona objeta miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. Dzi§ w ta-
kiej sytuacji gmina ma obowigzek zawieszenia postepowania
podzialowego na okres 12 miesiecy. Zgodnie z projektem, jeze-
li dzielona nieruchomosé polozona jest na terenie nieohjetym
miegjscowym planem zagospodarowania przestrzennego i gmi-

na nie ma obowigzku uchwalenia takiego planu dla tego ob-
szaru, to podzial nieruchomosci bedzie mozliwy, jezeli nie be-
dzie sprzeczny z jakimikolwiek przepisami innych ustaw. Jed-
noczeénie, jezeli inwestor uzyskal juz decyzje o warunkach
zabudowy, to podzial nieruchomogci bedzie mozliwy, jezeli nie
bedzie sprzeczny z ta decyzja. W zadnym wypadku nie bedzie
mozliwe zawieszenie postepowania podziatowego.

Wprowadzenie nowych, uproszczonych procedur podzia-
lu nieruchomosci moze zwiekszy¢ koszty calego postepowa-
nia. Dzis do zlozenia wniosku wystarczy dotgczenie wstepne-
go projektu podziatu nieruchomoéei, ktéry moze byé sporza-
dzony nawet przez samego wnioskujacego. Dopiero po
zatwierdzeniu projektu konieczne jest przedstawienie mapy
podzialowej. Po zmianach mape podziatlu nieruchomosci
trzeba bedzie dolaczyé juz przy sktadaniu wniosku.

Gazeta Prawna, 10 wrzesnia, Malgorzata Piasecka-
-Sobkiewicz

Sejm uchwalil ustawe o ujawnieniu w ksiegach wie-
czystych prawa wlasnoséci nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Regulu-
je ona sprawy wlasnosciowe gruntéw, ktére na mocy przepisow
wydanych po wojnie przeszly na wlasnoéé Skarbu Panistwa, ale
w prowadzonych dla nich ksiegach wieczystych i w zbiorach
dokumentow wpisani sg dawni wlasciciele, ktérzy juz nie sg
obywatelami polskimi, a nawet nie zyjg. Czesto dla tych nieru-
chomodei przez zaniedbanie nie zostaly nawet zalozone polskie
ksiegi wieczyste.

Na skutek niefrasobliwosci urzednikow do sgdow wplywa
coraz wiecej pozwow obywateli niemieckich o zwrot pozosta-
wionych majatkéw, ktore sa teraz uzytkowane przez Pola-
kéw. Spadkobiercy niemieckiego wlaciciela powolujg sie na
ksiegi wieczyste, w ktorych jako wlasciciele sg wpisani ich
przodkowie, i w ten spos6b wykazujg swoje prawo wlasnosei.

Przyjeta ustawa przewiduje, ze w ciagu szesciu miesiecy od
Jjej wejscia w zycie na Ziemiach Odzyskanych starostowie prze-
prowadzg inwentaryzacje gruntow i przekaza wojewodom,
marszaltkom wojewodztw, wéjtom, burmistrzom i prezyden-
tom miast wykaz nieruchomosci, ktére po wojnie przeszly na
wlasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu teryto-
rialnego badz tez, mimo ze nie zmienily wlascicieli, nie dyspo-
nuja oni swoimi nieruchomosciami. Wojewodowie sporzadza
zhiorcze zestawienie tych nieruchomosci wraz z informacjami
niezbednymi dla ustalenia ich stanu prawnego. Dotyczylyby
one oznaczenia wedtug danych katastru nieruchomosci, ksie-
gi wieczystej lub zbioru dokumentdéw oraz wpiséw do nich.

Po inwentaryzacji gruntéw rozpocznie sie regulowanie ich
stanu prawnego i ujawnianie w ksiegach wieczystych prawa
wiasnoéci nieruchomosci Skarbu Panstwa. W tym celu w ciggu
roku od wejécia w zycie ustawy starostowie 1 marszatkowie wo-
Jjewodztw bedg musieli zlozyé w wydzialach wieczystoksiego-
wych stosowne wnioski razem z dokumentami stanowigcymi
podstawe wpisu prawa wlasnosci. Sad wieczystoksiegowy po-
winien wniosek rozpoznaé¢ w ciggu miesigea od jego zlozenia.

|
|
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Opracowata Marta Gorska

CZERWIEC

v XIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie odbyly sie 7-8 czerwea na kortach w Parku Solan-
kowym w Inowroclawiu. Go§¢mi honorowymi byli: prof. Hop-
fer (dopingowal zawodnikéw w pierwszym dniu turnieju)
oraz Barbara Kowalska - przewodniczaca Torunskiego SRM
(obecna przy otwarciu turnieju oraz wreczajaca puchary i na-
grody zwyciezcom). W rozgrywkach wzielo udziat 22 zawod-
nikéw z calego kraju. Rozegrano: turniej w grze pojedynczej
(singel), w grze podwojnej (debel) oraz turniej pocieszenia
w grze pojedynczej. Zawody odbyly sie przy slonecznej, letniej
pogodzie, wszyscy doskonale sie bawili, nikt nie doznal urazu
ani kontuzji, nie byta potrzebna interwencja stuzby medycz-
nej obecnej podczas turnieju. Mistrzem Polski w singlu zostal
Waldemar Ochocki z Wathrzycha, II i TIT zdobyli kolejno
Krzysztof Kuzminski z Inowroctawia i Andrzej Kopezyn-
ski z Warszawy, debla wygrala para Kopezynski i Tomasz
Murawski (Biatystok), II miejsce zdobyli Ryszard Borek
(Dzierzoniéw) i Waldemar Ochocki, natomiast III przypa-
dlo parze Kuzminski-Rolewicz z Inowroctawia. I miejsce
w turnieju pocieszenia zdobyt Krzysztof Babski ze Szczeci-
na. W przyszlym roku turniej odbedzie sie prawdopodobnie
we Wroclawiu — na terenie tegorocznych zwyciezcow druzy-
nowych - R. Borka i W. Ochockiego.

w27 czerwcea w siedzibie Glownego Geodety Kraju odby-
fa sie spotkanie prezydenta Andrzeja Hopfera i wiceprezy-
denta Jerzego Filipiaka z Glownym Geodeta Kraju Wiesta-
wem Potrapelukiem. W spotkaniu wziela udzial dyrektor De-
partamentu Katastru p. A. Grzesik.

Tematem spotkania bylo przekazanie przez zarzad Fede-
racji uwag rzeczoznawcow majatkowych dotyczacych warun-
kow dostepu do bazy danych w powiatowych osrodkach do-
kumentacji geodezyjno - karograficznej, w tym w szczegol-
nosci zasygnalizowanie powtarzajacych sie przypadkow
blokowania dostepu do aktéw notarialnych (w tej sprawie
Zarzad PFSRM otrzymal ostatnio kilka udokumentowanych
zazalen).

W wyniku spotkania ustalono, ze sprawa dostepnosci
do danych powinna byé w II pélroczu br. tematem posiedze-
nia funkcjonujacego Forum Geodetéw Powiatowych z udzia-
tem przedstawicieli wiadz Federacji.

Po spotkaniu z Gléwnym Geodetg Kraju odbyla sie roz-
mowa z Przewodniczacym Forum p. Ryszardem Staniszew-
skim, podczas ktorej ustalono, ze Zarzad PFSRM w terminie
do 15 sierpnia przekaze stanowisko, prezentujgce istniejacy
stan i niezbedne kierunki zmian usprawniajgcych proces do-
stepu do danych. W oparciu o to stanowisko odbedzie sig¢ dys-
kusja w trakcie posiedzenia Forum.

LIPIEC

& 3 lipca - koncowe posiedzenie Komisji Infrastruktury
Sejmu RP. Tematem bylo rozpatrzenie rzadowego projektu
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw - druk nr 1468. Polskg Federacje re-
prezentowali prezydent Prof. Andrzej Hopfer i Krzysztof
Urbanczyk. Komisja Infrastruktury pierwotnie zebrala
sie 28 czerwca, ale z uwagi na uwagi zgloszone przez przed-
stawicieli Ministerstwa Budownictwa zostata przeksztalco-
na w podkomisje infrastruktury. Dla érodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych jedyna poprawka dotyczyla zmiany
nr 58 w art. 177. Po krotkiej dyskusji postowie zatwierdzili
ostateczny zapis, ktory ostatecznie rozstrzyga kwestie pozio-
mu wyksztatcenia kandydatéw do zawodu rzeczoznawey ma-
jatkowego (takie osoby musza posiadaé wyzsze wyksztalce-
nie magisterskie).

Ponadto podtrzymano decyzje o likwidacji egzaminéw dla
kandydatow do zawodu posrednika w obrocie nieruchomo-
§ciami i zarzadcy nieruchomogei.

Réwniez, co wazne, w art. 196 podtrzymano wymog tylko
zgloszenia programow kursow specjalistycznych, szkolen lub
seminariéw, majacych na celu doskonalenie kwalifikacji za-
wodowej. Kwestia utrzymania art. 198 ustawy byla poza dys-
kusja. Przepisy ustawy, wg zalozen, maja wejs¢ w zycie
po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia, za§ niektére z nich
od dnia 1 stycznia 2008 r.

SIERPIEN

w13 sierpnia — Miroslaw Barszcz zostal Ministrem Bu-
downictwa. Mirostaw Barszcz ma 37 lat, ukonczyt Wy-
dzial Prawa Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego. Od
14 grudnia 2005 r. do 23 maja 2006 r. byl podsekreta-
rzem stanu w Ministerstwie Finanséw odpowiedzial-
nym za system prawa podatkowego.

foto. CIR {www.mb.gov.pl)
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Lp Nazwisko i imie Stowarzyszenie
Czuczman Elzbieta PTRM Gdansk
Filipiak Jerzy PSRWN ZG
Kasprzak Aleksander SRMWP Kalisz
Skapska Malgorzata PSRWN ZG
Milowska Jolanta MSRM Warszawa

Srebrna odznaka

Lp Nazwisko i imie Stowarzyszenie
Cichocki Maciej PSRWN ZG
Fajfer Kazimierz PSRWN ZG
Jedrzejewska-Szmek Danuta PSRWN ZG
Lewandowski Krzysztof PSRWN ZG
Maczewski Krzysztof PSRWN ZG
Mysiak Anna PSRWN ZG
Roézanka Stanistaw PSRWN ZG
Walczowska Stawa PSRWN ZG
Walewski Mieczystaw PSRWN ZG
Wyrwas Edward PSRWN ZG
Zegarek Maria PSRWN ZG
Zygmuntowicz Zygmunt PSRWN ZG
Bablok Andrzej SSRM Katowice
Baranek Wiestaw SSRM Katowice
Jedrzejezyk Dorota SSRM Katowice
Krzempek Jerzy SSRM Katowice
Lubecki Jan SSRM Katowice
Lukasik Ewa SSRM Katowice
Marczuk Zenon SSRM Katowice
Niewiadomski Andrzej SSRM Katowice
Rozko Krzysztof SSRM Katowice
Szandrowska Wieslawa SSRM Katowice
Wawrzynek Henryk $SRM Katowice
Zbigniew Hajdasz SSRM Katowice
Zurek Jadwiga SSRM Katowice
Drzazga Roman SRM Stupsk
Matkiewicz Roman SRM Stupsk
Mikolajczak Marzenna SRM Stupsk
Nowak Kazimierz SRM Stupsk
Pilecka Elzbieta SRM Stupsk
Popiel Jan SRM Shupsk
Popiel Krystyna SRM Stupsk
Tomczak Stefan SRM Stupsk
Bersinska Teresa 1.SRM L.6dz
Cieslak Tomasz LSRM Lodz
Konski Janusz 1L.SRM tL.6dz
Kosatka Janusz LSRM Lodz
Krepska Elzbieta LSRM L.6dz

w17 sierpnia odbylo sie posiedzenie Zarzadu PFSRM,
podezas ktorego omdéwiono koncepeje zasad uznania zawodo-
wego w kontekscie majacego sie odby¢ w siedzibie Federacji
w dniu 23 sierpnia r. spotkania z przedstawicielami TEGoVA.
Z tym tematem wigzal sie oméwiony takze problem systemu
finansowania TEGoVA oraz kwestia certyfikatu, ktéry nada-
walaby TEGoVA polskim rzeczoznawcom majatkowym.

Kolejnym, niezmiernie istotnym punktem obrad, bylo
przedstawienie przez Stanistawa Kolanowskiego (propono-
wanego przez Zarzad PFSRM na koordynatora Zespotu ds.
przygotowania koncepcji celowosci i mozliwosci przeksztalce-
nia dotychezasowej Federacji Stowarzyszen w Federacje Rze-
czoznawcdw) materialu omawiajacego celowosé przeksztalce-
nia Federacji Stowarzyszen w Federacje Rzeczoznawcow.

W zwiazku z przygotowanymi projektami standardéow,
oméwiono zasady dyskusji srodowiskowej nad przygotowa-
nymi do wdrozenia projektami standardéw. Do kofica listo-
pada zakoiiczg sie dyskusje §rodowiskowe, a uwagi i wnioski
z tychze dyskusji zostang przekazane Zarzadowi PFSRM.

Ponadto ustalono, ze 24 sierpnia zbierze sie kapitula no-
minujaca do otrzymania medalu Amicis de Rebus Peritorum
Polonorum, ktéra przygotuje propozycje nominacji na naj-
blizszg Rade Krajowa.

w22 sierpnia odbyla sie w Lodzi pierwsza debata z cyklu
dyskusji nad nowymi standardami zaowodowymi (relacja na
stronie 45).

wr 23 sierpnia w siedzibie PFSRM odbylo si¢ spotkanie przed-
stawicieli kierownictwa Europejskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGoVA i przedstawicieli PFSRM.

TEGoVA reprezentowali: Tony Prior przewodniczacy
TEGoVA Recognition Committee; Luay Al-Khatib czlonek
Recognition Committee. PFSRM byla reprezentowa-
na przez: Andrzeja Hopfera - prezydenta, Jerzego Filipiaka —
wiceprezydenta oraz przedstawiciela Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych w TEGoVA
Krzysztofa Grzesika.

Celem spotkania bylo zapoznanie sie kierownictwa TE-
GoVA 2z systemem uzyskiwania uprawnieh przez Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Polsce oraz zasadami wykonywa-
nia zawodu, standaryzacji i doskonalenia ustawicznego.

Ustalono, ze przedstawiciele TEGoVA na najblizszym po-
siedzeniu Zarzadu TEGoVA w Hamburgu zarekomenduja
przygotowany przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych system uznania zawodowego, ktéry
Jjako system uznania europejskiego zamierza wprowadzié¢ TE-
GoVA. Wstepne zasady przygotowania PFSRM do prowadze-
nia systemu Uznania Zawodowego, na podstawie uwag Rady
Krajowej, opracowal zesp6l w sktadzie: Monika Nowakowska,
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Krzysztof Urbanczyk.

w24 sierpnia — obrady Kapituly w sprawie medalu

W tym dniu zebrala sie Kapituta nominujaca do otrzyma-
nia medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum. Nomi-
nacja zostanie zaprezentowana na Radzie Krajowej.

Rzeczoznawca Majgikowy
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v= Na przelomie siernia i wrzesnia odby! sie Pierwszy
Ogélnopolski Moto-Piknik Appriseréw POMPA 2007. 10 mo-
tocyklistow-rzeczoznawedw przemierzylo trase kilkudziesie-
ciu kilometrow zakoficzong w Jurze Krakowsko-Czesto-
chowskiej. Relacja na stronie 48.

WRZESIEN

e 10 wrzeénia - szkolenie ,Wycena ograniczonych praw
rzeczowych”. Warsztaty poprowadzila Monika Nowakowska,
postugujge sie praktycznymi przyktadami wycen dla potrzeb:
wyceny wynagrodzenia z tytutu ustanowienia jednoczeénie
kilku sluzebnoéeci: nadwieszenia budynku, dojécia i dojazdu
do budynku biurowego oraz doprowadzenia mediow; wyce-
na wynagrodzenia z tytulu ustanowienia sluzebnosci grunto-
wej dojazdu do garazu w poziomie piwnicy w budynku apar-
tamentowym (na sgsiedniej nieruchomogci); zamiany prawa
dzierzawy na prawo stuzebnosci; wyceny wartoéci nierucho-
moéci dla potrzeb ustanowienia stuzebnosci budowy garazu
podziemnego pod terenem ulicznym; wyceny wynagrodzenia
z tytulu ustanowienia stuzebnosci dojécia, dojazdu do super-
marketu oraz budowy &ciany oporowej.

v 19-20 wrzeénia - obrady Rady Krajowej poprzedzaty
bezpoérednio rozpoczecie XVI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znaweow Majatkowych, dlatego wiele z podjetych na niej
uchwal ma écisty zwiazek z Konferencja.

Odznaczenia

Henryk Jedrzejewski — Przewodniczgcy Kapituly zrela-
cjonowal spotkanie czlonkéw Kapituly z dnia 24 sierpnia
2007 r. majace na celu wybranie jednego kandydata do meda-
lu AMICUS z przeslanych przez Stowarzyszenia kandyda-
téw. Henryk Jedrzejewski, po omowieniu dzialalno$ci kazde-
go z trzech podanych przez Stowarzyszenia kandydatow
do medalu, a mianowicie kolegéw Mariana Boryckiego, Hen-
ryka Czajkowskiego i Tomasza Telegi wyjasnil powody, dla
ktorych Kapituta postanowila nominowac do medalu Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum kolege Tomasza Telege. Ra-
da Krajowa w glosowaniu zatwierdzila nominacje Kapituly.

Ponadto Rada zatwierdzila wszystkich przedstawionych
przez Komisje ds. Odznaczen kandydatow do odznaczenia
zlota oraz srebrna odznaka.

Uznanie zawodowe

Prezydent Andrzej Hopfer oméwil temat uznania zawo-
dowego, nastepnie Jerzy Filipiak, nawigzujac do opracowa-
nia ,Polski System Uznania Zawodowego” przedlozonego
pod obrady Rady Krajowej przez zespdl powolany w skladzie:
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Monika Nowakowska,
Krzysztof Urbanczyk, omowil procedury i niezbedne korek-
ty. Podkreslil, ze podstawsa tego systemu, powinno by¢ opar-
cie uznania zawodowego o potwierdzone czynne uprawianie
zawodu, udzial w doskonaleniu zawodowym i nienagannosci
etycznej. W proponowanym przez TEGoVA systemie przyj-
muje sie administracyjne sprawdzenie tych wymagan bez ja-

39 Reutt-Kowalska Katarzyna LSRM Lodz

40 Zarychta Andrzej £.SRM Lé6dz

41 Zielinski Jerzy 1SRM Lodz

42 Bretes Jan PTRM Gdansk
43 Kosmulska Stawina PTRM Gdansk
44 Ostrowski Kazimierz PTRM Gdansk
45 Baranska Dorota RSRM Lublin
46 Januszewski Zbigniew RSRM Lublin
47 Turowski Julian RSRM Lublin
48 Wasilewski Lech RSRM Lublin
49 Mizier Wladystaw SRMWP Kalisz
50 Wagner Stanistaw SRMWP Kalisz
51 Czechowski Arkadiusz ZSRM Szczecin
52 Stankowska Halina ZSRM Szczecin
53 Konieczna Ewa KSRM Koszalin
54 Michaluk Honorata KSRM Koszalin
55 Szulist Mirostaw KSRM Koszalin
56 Paprocka Urszula Lubuskie SRM
57 Reutt Tadeusz Lubuskie SRM
58 Hoffman Celina SSRM Kielce
59 Seredyn Elzbieta Torunskie SRM
60 Janicka Teresa RSRM Lublin

kichkolwiek postepowan kwalifikacyjno-egzaminacyjnych.
Ostateczny projekt Ogolnych Zasad Uznania Zawodowego
zostal przyjety przez Rade w drugim dniu obrad.

Komisja Etyki

Przewodniczaca Komisji Etyki Zawodowe] Lucyllia Glo-
gowska zapoznala zebranych z przyjetymi kierunkami pracy
Komisji. Komisja zamierza w swojej dziatalnosci udoskonalié
regulamin, monitorowaé ceny za ustugi rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, ustosunkowaé sie do obecnej tresci Kodeksu Ety-
ki Zawodowej. Rozpatrzy takze skarge Wojciecha Nurka,
ustosunkowujac sie do zarzutéw stawianych przez niego kil-
ku rzeczoznawcom majatkowym Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach.

Uczestnicy Rady Krajowej dokonali oméwienia propono-
wanych zmian w Regulaminie Komisji Etyki. W wyniku dys-
kusji analizowano zapis w §6. pkt. d regulaminu, méwiacy
o karach pienieznych za naruszenie kodeksu etyki. Sporny
punkt bedzie przedyskutowany w stowarzyszeniach rzeczo-
znaweow majatkowych i oméwiony na nastepnej Radzie Kra-
jowej. Rada przyjela Regulamin Komisji Etyki.

Lespot Ekspertow Zawodowych

Czlonkowie Rady Krajowej podjeli temat dziatania Zespo-
tu Ekspertéw Zawodowych, a szczegdlnie to, by opinie opra-
cowywane przez Zespol byly mozliwie szybko udostepnione
stowarzyszeniom. W wyniku dyskusji Zarzad zobowigzal sie
do nastepujacych dzialan:

o Wszystkie opinie ZEZ-u opracowywane nieodptatnie do-
tyczace pytan i probleméw skierowanych do Zarzadu

PFSRM przez rzeczoznawcow majgtkowych beda w pel-

Nr 55, lipiec-wrre.
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nej tresci publikowane na witrynie PFSRM, w czesci do-
stepnej, po zalogowaniu na niej, dla rzeczoznawcow ma-
Jjatkowych- cztonkow Stowarzyszen;

e W tym samym trybie beda publikowane sentencje stanowi-
ska ZEZ-u w przypadku ich opracowywania na zlecenie Za-
rzadu za odplatnoScia (zapytanie o interpretacje instytucji
1 0s6b spoza rodowiska rzeczoznawedw majatkowych).

Przeksztalcenie Federacji Stowarzyszen w Federacje
Rzeczoznawcéw

Stanistaw Kolanowski, przewodniczacy Zespolu do spraw
przygotowania konecepcji celowoéei i mozliwoéei przeksztalce-
nia dotychczasowej Federacji Stowarzyszen w Federacje Rze-
czoznawcow przedstawil w skrocie historie ksztaltowania sie
koncepeji samorzgdu zawodowego w §rodowisku rzeczoznaw-
cow oraz omowil podstawowe przestanki powstania propozycji
dokumentu wczesniej przygotowanego i rozestanego czlon-
kom Rady Krajowe. Zaprezentowal trudnosci i zagrozenia, ja-
kie moze wywierac realizacja przeksztalcenia organizacyjnego
Federacji Stowarzyszen w Federacje Rzeczoznawcow.

W wyniku dyskusji postanowiono, by powolana przez Ra-
de Krajowa w ubiegltym roku Komisja do spraw zmian w sta-

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA Il POEROCZE 2007 R.

listopad 5-7  Warsztaty przedegzaminacyjne
12-14 Studium sgdowe cz. 1
grudzien 5-7  Studium sgdowe cz. 2

10-12 Regulacja stanéw  prawnych
urzagdzen infrastruktury tech-
nicznej na cudzych nierucho-
mosciach - zagadnienia prawne
1 warsztatowe

Wycena mienia zabuzanskiego

tucie PFSRM, dzialajaca pod kierownictwem Elzbiety
Schmidtke przeanalizowaly wspélnie z zespolem Stanistawa
Kolanowskiego zmiany, jakich w Statucie PFSRM nalezalo-
by dokonaé. Wyniki prac tych zespoléw zostang przediozone
na nastepnym posiedzeniu Rady Krajowej.

Zespot Baz Danych i Analizy Rynku

Jerzy Krzempek, kandydat Zarzadu PFSRM na przewod-
niczacego Zespolu Baz Danych i Analizy Rynku, oméwit spo-
s6b uregulowania baz danych przedstawiajac wzory drukéw.
Na prosbe czlonkéw Rady Krajowej zostang one przestane e-
-mailem na adres stowarzyszen. Tomasz Telega oméwit moz-
liwe sposoby prowadzenia baz danych w nawiazaniu do wy-
stepujacej praktyki sporzadzenia aktow notarialnych. Zwro-
cil szczegdlna uwage na wspolprace w tym wzgledzie
z geodetami, warunkujacg tworzenie na odpowiednim pozio-
mie ewidencji budynkéw.

= 20-22 wrzesnia - odbywala sie XVI Krajowa Konferen-
¢ja Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach. Relacja
Marty Goérskiej z Konferencji na stronie 8, fotoreportaz
na II i III okladce.
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ZGLOSZENIA biuro Federagji przyjmuje za posrednic-
twem stowarzyszen regionalnych i na stronie internetowej.

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

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

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szko-
len w miare potrzeb z Panstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel; 022/ 627 11 42, fax; 022/ 627 07 79
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Szczegoly dotyczace programéw szkolen znajdujg sie
na stronie www.pfva.com.pl

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.pl

Sekretariat

Szkolenia

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk
Wydawnictwa, Pieczatki

Ksiegowosé

Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

e-mail: pfva@pfva.com.pl
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

022-627-07-17
022-627-11-42
022-627-11-37

022-627-07-79

* Resczoznawca Majqtkony




STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO
ZAPRASZA 23 PAZDZIERNIKA

NA DEBATE NA TEMAT STANDARDOW ZAWODOWYCH RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH PFSRM

DOTYCZACEJ STANDARDU ZAWODOWEGO KSWS 3
WYCENA DLA CELOW ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI

PROGRAM DEBATY
11.00 Rozpoczecie debaty — Anna Poszyler, Prze-
wodniczgca Rady SRMWW
Michal Kosmowski, czlonek Rady SRMWW
Czy standardy musza by¢ uzgadniane?,
Jerzy Filipiak, Wiceprezydent PFSRM
Stan prac nad standardami zawodowymi,
Jan Konowalczuk, Przewodmczqcy Komisji
Standardéw PFSRM
Wprowadzenie do dyskusji ,
Jerzy Adamiczka Wiceprezydent PFSRM,
Debata dotyczaca standardu;
prowadzenie Michal Kosmowski, czlonek Ra-
dy SRMWW
Przerwa kawowa
debata cd.

11.10 - 11.20

11.20 - 11.40

11.40 - 12.00

12.00 - 13.00

13.00 - 13.30
13.30 - 15.00

15.00 - 15.15 Podsumowanie debaty
Magdalena Malecka-Pilujska z zespolu opra-
cowujacego standard
Jerzy Adamiczka, Przewodniczacy zespolu
opracowujacego standard
15.15 Obiad
Zdzislaw Malecki ~ Komisja Ekspertow
PFSRM
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska — Przewodni-
czaca Rady Naukowo-Programowej PFSRM
Iwo Betke — Przewodniczacy Komisji Arbitra-
zowej PESRM
Koszt uczestnictwa:  50.00 zt
Miejsce debaty: Federacja Stowarzyszen Naukowo-Tech-
nicznych NOT ul. Wieniawskiego 5/9 , 61-712
Poznan sala 118

Goscie:
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XVI National Conference of Property Valuers on:
“Land is land — actual aspects of valuation “—
Katowice 20-22 September 2007

Prof. Ryszard Cymerman

Starting from 1992 national conference of property
valuers is organized every year.

This is not only event of the season in valuers’ life , but the
opportunity to sum up the achievements, to assess outputs
and to determine the directions of activities connected with
valuer profession development.

The participants of this event are representatives of every
region and every professional organization and people of
science and public administration dealing with real property
management. They are also representatives of recipients of
the valuers' job results.

Thus this is a group of people who compare the client
expectations with the technology of valuation and assess the
state of knowledge and possibilities of usage the modern
technology in valuation procedures.

The organizer of every conference are together: The
Polish Federation of Valuers’ Associations and regional
association operating in the town, where the conference is
held.

XVl  conference was organized together with Silesian
Association of Property Valuers in Katowice. That was the

second conference organized by this association (the previous
one - in 2001) but the reason of giving them the right to
organize another conference was very special, it coincided
with Jubilee of 25 Years of Silesian Association.

Every conference determines the main topic , which is the
leitmotif of it. The choice of it depends on the actual problems
to be solved. The leitmotif of the XVI Conference was land.

Land as the basic element of real property was analysed
in different aspects and contexts and from different points of
view. The most frequent were: land as a capital, land value,
price of land, bet on land and at the end land is land. (in
Polish “grunt to grunt”: is the play of words). The conference
was held in the beautiful concert hall of Silesian Fitharmonic
in Katowice on the first day and in the modern lecture hall
of Silesian University on next days.

The program was divided info seven thematic sessions
and introduction session with following occasional papers:
Yesterday, Today and Tomorrow of Property Valuation in
Silesia (Andrzej Kalus) and  System of Professional
Recognition for Property Valuers (Krzysztof Grzesik). In first
session regarding the key problems of land there were two
papers presented: Land is a Capital (Wtadystaw Brzeski) and
Bet on Land ( Szymon Sedek).

The next sessions papers were the following: The frial of
objectivization of land participation in value of land
(Andrzej Hopfer, Zdzistaw Adamczewski), The Change of
Value of Land in the Investment Process (Ryszard
Cymerman, lwona Cieélak), The Use of Postindustrial Land

ety ety G
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English Abstracts

for Investment Purpose (Janusz
Olesinski), Investment Land Valuation
(Jerzy Adomiczka), Changes of
Agricultural Property Value - the Trial
of Reasons and Results Identification
(Jan Bielanski), The Limited Property
Rights and Obligation Rights to Land
(Monika Nowakowska), Valuation and
Valuation. How to Diminish the
Differences in Assessment in Income
Approach (Ewa Kucharska-Stasiak),
The Specific Legal Conditiens of
Valuation of Contaminated Land
(Magdalena Habdas), Legal Aspects
of Land Management (Stanistawa
Kalus), Spacial Databases as a Source
of Information about the
Environmental State (Zenon Marczuk),
Measures of Land Value in Use |
Andrze] Nowak, Krzysztof Rzgsa),
Land Development  Conditions
(Andrze| Bitozor), Acquirement of
Land for Investment (Radostaw
Wisniewski). Additionally every day
the participants had the possibility for
entertainment - The Chamber Team of
Silesian Filharmonic on the first day,
and Silesian Dinner with Jézef Polok
Cabaret with popular Joanna Bartel.

Presented  during  conference
problems were showed from different
points of view and by different speakers
what resulted in very comprehensive
view on actual problems to be solved
regarding different levels of activities
connected with property valuation.

Next national property valuers’
conference organizer will be Regional
Association in Poznan.

Translation M. Rymarowicz

TEGoVAS General Assembly
Chris Grzesik

At the last General Assembly of the
European Group of Valuers' Asso-

ciations (Tegova) held in Hamburg on
28/29 September The Polish Federation
of Valuers' Associations and the French
Association "IFEI" were given the go
ohead to implement Tegova's new
Valuer Recognition scheme which
replaces the former "approved by
Tegova'. Valuer  Euro  Norm
Certification.

In Poland, qualified practising
valuers with 3 years post qualification
experience who meet several criteria
including the fulfillment of life long
learning provisions and adherance to
an ethical code of practice, may appy
for such professional recognition which
carries the right to use the registerd title
"Recognised European Valuer" The
intention of the scheme is fo give
comfort to clients throughout Europe
that o Recognised European Valuer
meets certain minimum educational
requirements as laid down by Tegova,
continues fo practice as a valuer and
keeps himself up to date by following a
programme of at least 20 hours of
lifelong learning per year.

The French and Polish valuers have
been selected by Tegova to take part in
an initial pilot project for implementing
the valuer recognition scheme prior to
its roll out across Europe.

The General Assembly which was
attended by some 60 delegates
representing 45 valuers' associations
across Europe also made progress
towards the publication of a new
edition of European Valuation
Standards 2008.

A draft text EVS 2008 prepared by
Professor David Mackmin  was
discussed at a working party prior to the
main General Assembly meeting and a
fimetable for approving o final text was
set for the next General Assembly
meeting in Warsaw in May 2008.

In a surprise move the RICS made a
proposal for the amalgamation of its

"red book" of RICS Valuation Standards
with Tegova's "blue book" of European
Valuation Standards. The General
Assembly gave cautious approval to the
Tegova Board to take up the RICS offer
of discussions.
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«Property Valuer” Talks

¢ Vice-Editor in chief talks with
Andrzej Kalus, former PFVA
president.

Law

* Hanna Skora: Legal Calendar
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Valuers _

*  Wiadystaw Brzeski: Land is a
capital

* Andrzej Hopfer, Zdzistaw
Adamczewski: The trial of
objectivization of land
participation in value of land

* Jan Bielasiski: The changes of
agricultural property value
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* Market Beat - Cushman and
Wakefield report on Polish
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Abroad

*  Danuta Jedrzejewska-Szmek:
FIG Conference in Helsinki,

¢ Chris Grzesik: TEGoVA
General Assembly in Hamburg

Associations

* Debate on new standards in
Lodz

Passions

* The first meeting of motorcycle
passionats
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'Informacje - wiadomos

Prenumerata kwartalnika |
Rzeczoznawca Majatkowy u
na rok 2007
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Informacje - wiadomosci

Do kupienia w biurze Federaciji

FERREREPREREREERRERREEFFE R R R R R R R R R R R E R R EE R ERE R EEE R R R R EE R R ERE
1. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny, ttumaczenie PFSRM - 95 zt
Wycena nieruchomogci. Zasady i procedury. A.Hopfer, R.Cymerman, PFSRM - 42 z1
Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, wyd.VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 zt
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd.II + Suplement, PFSRM - 80 zi
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zi
Zachodnie Rynki Nieruchomosci, prof. E.Kucharska-Stasiak, Twigger - 60 zl
Informacje w wycenie nieruchomosci (pod red. Prof Andrzeja Hoppera) - 40 zt
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1
Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. IV, VIDM" 05 - 30 zl/szt
. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi
. Jak kupié¢ nieruchomo$é? IDM - 10 z1
. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd.II. IDM - 35 z1
. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 z1
. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi
. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1
. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zl (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
17. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zi
18. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 z} (oplata za 12 miesiecy)
19. Rzeczoznawca Majgtkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 — 10 zi
20. Rzeczoznawca Majatkowy 13;15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt.
21. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zl/szt.
22. Rzeczoznawca Majagtkowy 36-40/03 - 10 zl/szt.
23. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 zl/szt.
24. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 zl/szt.
25. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 zl/szt.
26. Rzeczoznawca Majatkowy 53-54/07 — 25 zl/szt.
27. Prenumerata Rzeczoznawcy Majatkowego na rok 2007 — 100 z1+6 zt koszt przesytki.
28. Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki - 39 zi
29. Wycena przedsiebiorstw — Halina Zadora - 45 zi
30. Szacowanie wartosci roslin sadowniczych — K. Zmarlicki 25 zl.
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM: BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamoéwienie.

. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

. Termin realizacji wysylki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki w zryczaltowanej wysokosci 6 zt
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE) FEDERAC)I STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJIATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.

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

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@pfva.com.pl, www.pfva.com.pl

Skfad i druk: NAJ-COMP 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 812 70 39, fax 022 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak. Zdjgcia: Magdalena Jedrzejewska, Danuta Jedrzejewska-Szmek, Zdzistaw Biczkowski, archiwum stowarzyszen.
Numer oddano do druku 18 pazdziernika 2007 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotéw w artykufach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko
KATOWICE 20 - 22 wrze$nia 2007 r. @ B

W drodze na obiad do stoiowkl akademlckle

MAIATKOWYCH

20-22 wrzesnia 2007

’ | RZECZOZNAY 1.5

Symboliczne przekazanie federacyjnej statuetki przez prezesa
SSRM gospodarzowi nastepnej XVil KKRM przewodniczacej Rady
SRMWW Annie Poszyler

Uczestnicy konferenciji w Filharmanii Slaskiej Podczas zabawy na biesiadzie
- inauguracja KKRM

Rozmowy w foyer Filharmonii Joanna Bartel bawi uczestnikow biesiady




0d lewej stoja : Olek, Monika, Jacek, kuku robi Tatiana, Bozenka, Krzysiek, Piotrek.
Magda w cenfrum. Jurek po drugiej stronie aparatu.

Autorzy zdjeé: Ala i Olek

Miréw; oj pod gorke.

Ala - ostoja spokoju wsrod ruszajacych
w dalszg podroz

Tatiana

Zepsuto sig cosik.



